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การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 
1. การออกโฉนดที่ดินตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนจะสิ้นสุดเมื่อใด  และเมื่อสิ้นสุดแลวจะ

ทําอยางไรเพื่อใหไดโฉนดที่ดิน 
 

• โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนตามนโยบายของรัฐบาลมีระยะเวลาดําเนนิการตัง้แตป 
พ.ศ.2547 – 2551  เมื่อสิ้นสุดโครงการแลว  ราษฎรที่ครอบครองที่ดินมากอนประมวล
กฎหมายที่ดินใชบังคับ (กอน1 ธันวาคม 2497)  หรือมีหลักฐานในที่ดิน  ซึ่งประสงค
จะออกโฉนดที่ดินสามารถยื่นคําขอออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะรายได ณ สํานักงาน
ที่ดินทองท่ี 

 
2. ท่ีดินประเภทใดบาง   สามารถนํามาออกโฉนดที่ดินตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน   และ

ตองใชหลักฐานอะไรในการออกโฉนดที่ดิน 
 

• การออกโฉนดที่ดินตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนจะดําเนินการออกโฉนดที่ดิน
ใหแกที่ดินทุกประเภท ไดแก ที่ดิน ส.ค.1, น.ส.3, น.ส.3 ก., น.ค.3, กสน.5 และที่ดิน
ไมมีหลักฐาน  หากที่ดินนั้นอยูในหลักเกณฑที่สามารถออกโฉนดที่ดินใหได  โดยให
เจาของที่ดินจะตองนําหลักฐานเกี่ยวกับที่ดิน(ถามี)  บัตรประชาชน  สําเนาทะเบียน
บาน  ไปยื่นตอเจาหนาที่ตามสถานที่ที่กําหนดและคอยนําเจาหนาท่ีทําการรังวัดใน
ที่ดิน 

 
3. อยากทราบคาใชจายในการออกโฉนดที่ดิน 
 

• คาใชจายในการออกโฉนดที่ดินมี 2 กรณี ดังนี้ 
 
โฉนดท่ีดินที่ออกโดยวิธีการเดินสํารวจ  
-      ท่ีดินมีเนื้อท่ีไมเกิน 20 ไร คาใชจายแปลงละ 110 บาท  ถาเกิน 20 ไร สวนที่เกินเสีย
เพ่ิมอีกไรละ 2 บาท (ถามีเศษคิดเปน 1 ไร)  
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โฉนดท่ีดินที่ออกโดยวิธีการเฉพาะราย    
- คิดคาใชจายในการรังวัดแบบเหมาจายตามประกาศของจังหวัด (แตละจังหวัดไม

เทากัน) 
-      คาโฉนดที่ดิน  ที่ดินมีเนื้อที่ไมเกิน 20 ไร คาใชจายแปลงละ 50 บาท  ถาเกิน 20 ไร 
สวนที่เกินเสียเพ่ิมอีกไรละ 2 บาท (ถามีเศษคิดเปน 1 ไร)  
- คาหลักเขตแปลงละ 60 บาท (4 หลัก)  หากปกหลักเขตเพิ่มคิดเพิ่มอีกหลักละ 15 บาท 
- คาประกาศออกโฉนดที่ดินแปลงละ 10 บาท 
- คาคําขอแปลงละ 5 บาท 
- คามอบอํานาจเรื่องละ 20 บาท 

 
4. เจาหนาที่ไดเดินสํารวจผานท่ีดินไปแลวทําอยางไรจึงจะใหเจาหนาท่ีรังวัดในที่ดินใหเพื่อจะได

ออกโฉนดที่ดินได 
 

• เมื่อเจาหนาที่ไดเดินสํารวจผานที่ดินไปแลวปกติจะไมมีการกลับมาเดินในพ้ืนท่ีนั้นอีก  
หากเจาของที่ดินตองการออกโฉนดที่ดินจะตองรอแผนงานตามโครงการเดินสํารวจ
ออกโฉนดที่ดินในปตอไปวาจะมีการเขาไปดําเนินการในพื้นท่ีนั้นอีกหรือไม  หรือไป
ย่ืนขอออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะราย ณ สํานกังานที่ดินทองที่ 

 
5. เจาหนาที่ไดทําการรังวัดในท่ีดินแลว  อยากทราบวาจะตองใชเวลานานเทาใดจึงจะไดรับโฉนด

ท่ีดิน 
 

• ในกรณีปกติหากไมมีเหตุขัดของเจาหนาที่จะดําเนินการเรื่องออกโฉนดที่ดินและแจก
ใหเจาของที่ดินไดภายในระยะเวลา 60 วัน นับแตวันทําการรังวัด  แตหากมีเหตุขัดของ
อาจตองใชระยะเวลานานกวานั้น  ทั้งนี้ตองขึ้นอยูกับขอเท็จจริงเปนกรณีๆ ไป 

 
6. ท่ีดินมีหลักฐาน น.ส.3 ก. เปนชื่อของมารดา  แตมารดาถึงแกกรรมแลว  อยากทราบวาจะ

สามารถนํา น.ส.3 ก. ไปเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินไดหรือไม 
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• ทายาทผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินสามารถนําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน
ตามหลักฐาน น.ส.3 ก. ดังกลาวในนามผูตายได  และเมื่อไดรับโฉนดที่ดินไปแลวก็นํา
โฉนดที่ดินไปดําเนินการจดทะเบียนโอนมรดกเปนชื่อทายาทตอไป 

 
7. ไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดิน  เจาหนาที่ไดมาทําการรังวัดเดนิสาํรวจบรเิวณทีด่นิ  แต

ติดธุระไมสามารถมานําเดินสํารวจได  จะตองทําอยางไร 
 

• เจาของที่ดินสามารถมอบอํานาจใหผูอ่ืนไปนํารังวัดเดินสํารวจในที่ดินแทนได  โดยใช
ใบมอบอํานาจและนําหลักฐานในที่ดินไปแสดงตอเจาหนาท่ีในวันทําการรังวัด 

 
8. มีท่ีดินตามหลักฐาน น.ส.3 ก. เนื้อท่ี 5 ไร  แตครอบครองทําประโยชนในที่ดินเนื้อท่ี 10 ไร  

อยากทราบวาจะสามารถนําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินในเนื้อท่ี 10 ไร ไดหรือไม 
 

• หากที่ดินดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่ออกโฉนดที่ดินใหได  เจาหนาท่ีจะสามารถออก
โฉนดที่ดินใหไดเปน 2  สวน สวนหนึ่งโดยอาศัยหลักฐาน น.ส.3 ก. และอีกสวนออก
โดยไมมีหลักฐานในที่ดิน  

 
9. มีท่ีดินอยู 1 แปลง  อยากทราบวาจะสามารถนําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินเปนที่ดินหลายแปลง

ในคราวเดียวกันไดหรือไม 
 

• ในการนํารังวัดเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินเจาของที่ดินสามารถนําเจาหนาที่รังวัดออก
โฉนดที่ดินโดยแบงแยกเปนหลายแปลงในคราวเดียวกันได  แตทั้งนี้ตองไมเขาขาย
เปนการจัดสรรท่ีดิน 

 
10. ซื้อท่ีดินมีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชนมาจากบุคคลอื่นและไดครอบครองทํา

ประโยชนมาโดยตลอด  แตยังไมไดดําเนินการจดทะเบียนโอนมาเปนของตนเองเนื่องจาก
ติดตอเจาของที่ดินเดิมไมได  จะสามารถนํารังวัดเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินไดหรือไม 
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• ในการนําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน  เจาหนาที่จะออกโฉนดที่ดินใหเฉพาะกรณท่ีีช่ือผู
ครอบครองและทําประโยชนในที่ดินกับชื่อผูมีสิทธิตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนถูกตองตรงกันเทานั้น (ยกเวนกรณีเจาของถึงแกกรรม)  ดังนั้นในกรณีนี้
เจาหนาที่จึงไมสามารถออกโฉนดที่ดินใหได  แตหากไดมีการครอบครองและทํา
ประโยชนในที่ดินโดยสงบเปดเผยและแสดงเจตนาเปนเจาของมาเกิน 1 ป  สามารถนํา 
หนังสือรับรองการทําประโยชนดังกลาวมายื่นตอเจาหนาท่ีเพื่อใหจดทะเบียนประเภท
ไดมาโดยการครอบครองได 

11. นําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินแตมีขางเคียงบางดานไมยอมรับรองแนวเขตใหโดยไมคัดคานการ
รังวัด  อยากทราบวาจะสามารถออกโฉนดที่ดินไดหรือไม 

 
• แมเจาของที่ดินบางดานจะไมรับรองแนวเขตให  แตหากไมมีการคัดคาน  เจาหนาที่จะ

มีหนังสือแจงใหเจาของที่ดินขางเคียงทราบเพื่อคัดคานภายในระยะเวลา 30 วัน  หาก
ไมมีการคัดคานก็จะดําเนินการออกโฉนดที่ดินใหตอไป 

 
12. การครอบครองและทําประโยชนในที่ดินในเขต สปก  หรือเขตปาไม  จะสามารถออกโฉนด

ท่ีดินไดหรือไม 
 

• สามารถยื่นขอออกโฉนดที่ดินไดหากที่ดินนั้นมีหลักฐาน ส.ค.1 หรือมีหลักฐานวาไดมี
การครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินมากอนประกาศเขต สปก. หรือเขตปาไม 

 
13. ถาครอบครองและทําประโยชนในที่ดินมากกวาจํานวนเนื้อท่ีท่ีระบุในหลักฐาน เชน ส.ค.1 หรือ

หนังสือรับรองการทําประโยชน  จะสามารถออกโฉนดที่ดินไดแคไหน  เพียงใด 
 

• ในการออกโฉนดที่ดินตองมีการรังวัดตรวจสอบในที่ดินวาครอบครองและทํา
ประโยชนในท่ีดินแคไหนเพียงใด  กรณีที่มีการครอบครองและทําประโยชนเกินกวา
เนื้อที่ตามหลักฐานที่มีอยูเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการออกโฉนดที่ดินใหไดเต็มตาม
เนื้อที่ท่ีไดมีการครอบครองและทําประโยชนอยูจริง  ถาเปนการครอบครองและทํา
ประโยชนตามสมควรแกสภาพทองถิ่น   ท่ีดินขางเคียงถูกตองตรงกันกับหลักฐานเดิม  
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มีการรับรองแนวเขตถูกตองครบถวน  แตทั้งนี้จะตองไมเปนการสมยอมแลกเปลี่ยน
แนวเขตที่ดินกัน  และที่ดินนั้นไมตองหามไมใหออกโฉนดที่ดิน 

 
14. ท่ีดินบนเกาะสามารถนํามาออกโฉนดที่ดินไดหรือไม 

 
• ปจจุบันท่ีดินบนเกาะไมสามารถออกโฉนดที่ดินได  เวนแตท่ีดินนั้นจะมีหลักฐาน ส.ค.

1 หรือใบจอง  หรือใบเหยียบย่ํา  หรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิม  หรือมีสิทธิใน
ที่ดินตามกฎหมายอื่น  ปจจุบันไดมีการดําเนินการเพื่อแกไขกฎหมายใหที่ดินซึ่งไดย่ืน
คําขอไวกอนกฎกระทรวงฉบับที่ 43 (พ.ศ.2537) ประกาศใชซึ่งมีการสํารวจไว  วาให
สามารถดําเนินการพิสูจนสิทธิในท่ีดินตอไปได  ขณะนี้อยูระหวางดําเนินการ 

15. การคัดคานการออกโฉนดที่ดินจะกระทําไดเมื่อใด  และมีผลอยางไร 
 

• การคัดคานการออกโฉนดที่ดินสามารถกระทําไดในวันทําการรังวัดหรือภายหลังการ
รังวัดแตกอนครบกําหนดประกาศแจกโฉนดที่ดิน  หากเปนการคัดคานภายหลัง
เจาหนาท่ีจะไมรับคําคัดคานนั้น  เมื่อมีผูคัดคานการออกโฉนดที่ดินเจาพนักงานที่ดิน
จะทําการสอบสวนเปรียบเทียบ  หากตกลงกันไดก็จะดําเนินการตามที่ตกลงแตหากตก
ลงกันไมไดก็จะสั่งการไปตามที่เห็นสมควรและแจงคูกรณีทราบเพื่อใหคูกรณีฝายท่ีไม
พอใจไปดําเนินการทางศาลภายใน 60 วัน  หากพนกําหนดไมมีการดําเนินการทางศาล
ก็จะดําเนินการตอไปตามที่สั่งการไว 

 
16. ท่ีดินท่ีมีหลักฐาน สทก. จะสามารถนํามาขอออกโฉนดที่ดินไดหรือไม 
 

• สทก. เปนหนังสืออนุญาตใหมีสิทธิทํากินชั่วคราวในที่ดินซ่ึงออกโดยกรมปาไมเพื่อ
เปนการผอนผันใหแกราษฎรที่เขาไปบุกรุกทํากินในปาสงวนแหงชาติ  จึงไมถือเปน
หลักฐานในที่ดินที่ท่ีจะนํามาขอออกโฉนดที่ดินได 

 
17.  ไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินโดยมีหลักฐานการเสียภาษี (ภบท.5) มาตลอด  จะ

สามารถนําหลักฐานดังกลาวมายื่นขอออกโฉนดที่ดินไดหรือไม 
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• ภบท.5 เปนเพียงหลักฐานการเสียภาษีบํารุงทองที่ไมใชหลักฐานที่จะใชอางสิทธิใน
ที่ดิน  แตสามารถนํามาใชประกอบในการยื่นขอออกโฉนดที่ดินได  ในกรณีมีการเดิน
สํารวจ  หรืออาจยื่นขอออกโฉนดที่ดินเปนการเฉพาะรายไดหากมีหลักฐานอื่น
ประกอบวาไดมีการครอบครองและทําประโยชนในที่ดินมากอนประมวลกฎหมาย
ที่ดินใชบังคับ   ท้ังนี้ท่ีดินนั้นตองอยูในหลักเกณฑท่ีสามารถออกโฉนดที่ดินได 

 
18. การออกโฉนดที่ดินที่งอกมีหลักเกณฑอยางไร 
 

• ที่งอกตองเปนที่ดินซึ่งงอกออกจากริมตลิ่งและเกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ  เปนการงอก
ออกจากที่ดินเดิมโดยไมมีที่สาธารณะคั่นอยูระหวางที่ดินเดิมกับท่ีงอก  และเวลาน้ํา
ข้ึนตามปกตินํ้าไมทวมถึง  ตามกฎหมายกําหนดใหเจาของที่ดินเดิมเปนเจาของที่งอก
น้ันโดยผลของกฎหมายโดยไมจําเปนตองออกเปนโฉนดที่ดิน  แตหากเจาของที่งอก
ตองการออกโฉนดที่ดินก็สามารถนําหลักฐานเกี่ยวกับที่ดินและที่งอกมายื่นคําขอออก
โฉนดที่ดินใน   ที่งอก ณ สํานักงานที่ดินทองท่ีได 

 
19. โฉนดที่ดินชํารุดหรือสูญหายจะตองทําอยางไรเพื่อใหไดโฉนดท่ีดินใหม  และมีคาใชจาย

อยางไร 
 

• การออกใบแทนโฉนดที่ดินเจาของโฉนดที่ดินตองยื่นคําขอ ณ สํานักงานที่ดินทองท่ี  
กรณีโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินชํารุด   หากการชํารุดนั้นสาระสําคัญของโฉนดที่ดิน
ยังมีอยูครบ เชน เลขเครื่องหมายที่ดิน  ผูลงนามในโฉนดที่ดิน  สามารถตรวจสอบได
เจาหนาที่สามารถดําเนินการออกใบแทนโฉนดที่ดินไดเลย  แตหากสาระสําคัญของ
โฉนดที่ดินมีอยูไมครบจะตองนําพยานบุคคลไปใหถอยคําตอเจาหนาท่ีและกอนออก
ใบแทนโฉนดที่ดินใหตองมีการประกาศ 30 วัน 

 
กรณีโฉนดที่ดินสูญหาย  จะตองนําพยานบุคคลไปใหถอยคําตอเจาหนาที่และกอน
ออกใบแทนโฉนดที่ดินใหตองมีการประกาศ 30 วัน  และถาเปนการสูญหายที่
เกี่ยวเนื่องกับคดีอาญา เชน ถูกลักทรัพยไป  ตองนําหลักฐานการแจงความมายื่นตอ
เจาหนาที่ดวย 
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20. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกมามีกรณีใดบางที่จะถูกเพิกถอน  และในการเพิกถอนจะตองใช

ระยะเวลาเทาใด 
 

• หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกไปอาจถูกเพิกถอนได 2 กรณี คือ  ตามคําสั่งหรือ          
คําพิพากษาของศาล  หรืออธิบดีกรมที่ดินมีคําส่ังใหเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินนั้นเมื่อปรากฏขอเท็จจริงวาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวออกไปโดยไม
ชอบดวยกฎหมาย 

 
• ระยะเวลาในการเพิกถอนหากเปนกรณีที่ศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาเจาหนาที่สามารถ

ดําเนินการไดเลย  แตหากไมใช  อธิบดีกรมที่ดินตองมีคําสั่งแตงตั้งคณะกรรมการ
สอบสวนตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดินเพ่ือสอบสวนและสงเรื่องใหกรม
ที่ดินพิจารณากอนท่ีจะมีคําส่ังเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ซึ่งกรณีดังกลาวมี
ระยะเวลาตามกฎหมายกําหนดไว  แตทั้งนี้ข้ึนอยูกับขอเท็จจริงในเรื่องนั้นๆ ดวยวา
จะตองมีการสอบสวนเพิ่มเติมอยางไรหรือไม  และขอเท็จจริงที่มีอยูพอที่จะพิจารณา
เปนที่ยุติแลวหรือไม  โดยปกติหากไมมีเหตุขัดของการพิจารณาเพิกถอนหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินจะใชระยะเวลาประมาณ 6 เดือน 

 
21. ท่ีดินประเภทใดที่สามารถออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนได 
 

• ที่ดินที่สามารถออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน)  ได  ตองเปนที่ดินซึ่งผูขอออกไดครอบครองและทําประโยชนในท่ีดิน  
และไมเปนที่ดินที่ตองหามไมใหออกโฉนดที่ดินตามกฎกระทรวงฉบับที่ 43 
(พ.ศ.2537)  คือไมเปน 
(1)  ท่ีดินที่ราษฎรใชประโยชนรวมกัน  เชน  ทางน้ํา  ทางหลวง  ทะเลสาบ  ที่ชายตลิ่ง 

  (2)  ท่ีเขา  ท่ีภูเขา  และพื้นท่ีที่รฐัมนตรีประกาศหวงหามตามมาตรา 9 (2) แหง 
  ประมวลกฎหมายที่ดิน  แตไมรวมถึงที่ดินซึ่งผูครอบครองมีสิทธิครอบครองโดยชอบ 
  ดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
  (3)  ท่ีเกาะ  แตไมรวมถึงที่ดินของผูซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองที่ดิน มีใบ 
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  จอง  ใบเหยียบย่ํา  หนังสือรับรองการทําประโยชน  โฉนดตราจอง  ตราจองที่ตราวา  
  “ไดทําประโยชนแลว”  หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครอง 
  ชีพ  หรือที่ดินท่ีคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติไดอนุมัติใหจัดแกประชาชน หรือที่ดิน 
  ซึ่งไดมีการจัดหาผลประโยชนตามมาตรา 10 และมาตรา 11 แหงประมวลกฎหมาย 
  ที่ดิน  โดยคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดอนุมัติแลว 
  (4)  ท่ีสงวนหวงหามตามมาตรา 10 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  

พ.ศ.2497 มาตรา 20 (3) และ (4) แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือกฎหมายอื่น 
(5)  ท่ีดินที่คณะรัฐมนตรีสงวนไวเพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือเพื่อประโยชน
สาธารณะอยางอื่น 
 

22. ท่ีดิน  2 แปลง  แปลงแรกเปนของนางสาว ก. ติดอยูทางสาธารณะประโยชน  แปลงท่ี  2  เปน
ของนางสาว  ข.  ไมติดทางสาธารณประโยชน  ตอมาไดออกหลักฐาน  น.ส. 3  ก  สลบัแปลงกนั
ไมตรง ตามที่ครอบครองทําประโยชนจริง ปจจุบันออกโฉนดท่ีดินแลว อยากทราบวา มี
วิธีแกไขอยางไรใหถูกตอง 

 
• ตามที่ทานแจงวาท่ีดินแปลงแรกเปนของนางสาว ก อยูติดทางสาธารณประโยชนและ

ทีดินแปลงที่สองเปนของนางสาว ข. ไมอยูติดกับทางสาธารณประโยชน  เมื่อออกเปน  
น.ส. 3 ก. แลวปรากฏวาสลับแปลงกัน  กรณีดังกลาวสันนิษฐานวาเจาหนาที่ไดออก 
น.ส.  3  ก. ไมถูกตอง  ตรงตามตําแหนงที่แตละคนไดครอบครองทําประโยชนจริง  
จึงเปนการออก  น.ส.  3 ก. ไปโดยไมชอบดวยกฎหมาย  และเมื่อตอมาไดนํา  น.ส.  3 
ก. ทั้งสองแปลงมาออกโฉนดที่ดินจึงเปนโฉนดที่ดินที่ไมชอบดวยกฎหมายเชนกัน  
ตองดําเนินการเพิกถอนตามนัยมาตรา  61  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  และหากที่ดิน
ดังกลาวอยูในหลักเกณฑที่จะออกโฉนดที่ดินได  ก็สามารถขอออกโฉนดที่ดินใหมได   
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ท่ีดินสาธารณประโยชน 
 

23. ปญหากรณีศาลาสาธารณะของหมูบานรุกลํ้าท่ีดิน   จะสามารถดําเนินการอยางไร   
       ไดบาง 

• กรณีประเด็นคําถามนั้นหากขอเท็จจริงรับฟงเปนที่ยตุวิา  ศาลาสาธารณะของหมูบาน 
     รุกลํ้าที่ดินจริง  ใหไปแจงความเดือดรอนตอนายอําเภอหรือผูวาราชการจังหวัด  ซ่ึงเปนผู
     มีหนาที่ดแูลรักษาที่ดินสาธารณะโดยตรง   แตถาไปขอความอนุเคราะหแลวไมไดรับการ
     แกไขปญหาจากเจาหนาที่เลยทานในฐานะเจาของที่ดนิยังมีสิทธิดําเนนิการฟองรองตอ
     ศาลไดตามมาตรา 1335,1336  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซ่ึงไดอธิบาย 
       ความไววา  เจาของทรัพยสินมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใดก็ยอมมีสิทธใิชสอย  จําหนาย  
     ไดซ่ึงดอกผลแหงทรัพยสินนั้น  ตลอดจนติดตามเอาคนืจากผูที่ไมมสิีทธิยึดถือไว  และ
     ขัดขวางมิใหผูใดเขามาเกีย่วของกับทรัพยสินของตัวโดยมิชอบดวยกฎหมาย 

 
24. ท่ีดินท่ีโอนไปเปนท่ีดินสาธารณประโยชนจะมีสิทธิขอท่ีดินดงักลาวคืนไดหรือไม 

• การที่เจาของทีด่ินในที่ดินแปลงหนึ่งไดแสดงเจตนาโอนหรืออุทิศที่ดินของตนเองใหเปน 
     ที่สาธารณประโยชนไป  ไมวาจะทําเปนหนังสือหรือจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที่
     หรือไมก็ตาม  โดยผลของกฎหมายยอมทําใหที่ดนิแปลงดังกลาวตกเปนสาธารณสมบัติ
     ของแผนดิน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1304  ทั้งนี้  อาศัยเทยีบเคียง
     คําพิพากษาฎีกา  ที่  4900/2528  ซ่ึงไดวนิิจฉัยไววา  “การอุทิศที่ดินใหเปนที่สาธารณะ
     เพียงแตเจาของกรรมสิทธิ์ผูยกใหแสดงเจตนาใหปรากฏโดยตรงหรือโดยปริยายวาไดอุทิศ
     ใหเปนที่สาธารณะ  ที่ดินนั้นก็ตกเปนทีส่าธารณะทันที”  เวนแตการโอนจะกระทาํไปโดย
     ผิดพลาดคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  โดยมีหลักฐานชัดแจงสวนผลของการ
     เปนสาธารณสมบัติของแผนดินนั้น  ก็คอืไมอาจจะโอนใหแกกันไดแตอยางใด  ทัง้นี้  
     ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1305  ซ่ึงไดบัญญัติ ไววา  “ทรัพยสินซึ่ง
     เปนสาธารณสมบัติของแผนดินนั้นจะโอนแกกันมิได  เวนแตอาศัยอํานาจแหงบท 
     กฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา” 
 
 25. คลองชลประทานซึ่งใชประโยชนโดยรบัน้ํามาทํานาและเปนท่ีระบายน้ําเมื่อเขาสูหนาฝน          
       ตอมาคลองไดตื้นเขนิทางเทศบาลไดถมคลองโดยจะทําเปนตลาด  การกระทําดังกลาวชอบ        
       ดวยกฎหมายหรือไมในกรณีท่ียังไมไดมีการเพิกถอน 
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• คลองชลประทานเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย   มาตรา 1304(2)  ถึงแมสภาพคลองตื้นเขินราษฎรไมไดใช
ประโยชนแลว  แตตราบใดทีย่ังไมไดมีการถอนสภาพ  ที่ดินดังกลาวกย็งัคงเปนที่
สาธารณประโยชนตามเดิม  กรณีที่เทศบาลไดถมคลองเพื่อจะทําเปนตลาดโดยที่ยังไมได
มีการถอนสภาพจึงเปนการดาํเนินการไมถูกตองตามกฎหมาย 

 
26. ท่ีสาธารณะถูกบุกรุกชาวบานเขาไปสรางบานเรือน  และนาขางเคยีงบุกรุกเปนท่ีนา 

       บางสวน มีวิธีใดบางที่จะใหชาวบานยายออก  และขอที่ดินท่ีกลายเปนท่ีนากลับคนื 
• ที่ดินสาธารณประโยชนเปนสาธารณสมบัติของแผนดินตามมาตรา 1304(2)  แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  หามมิใหบุคคลใดเขาไปยึดถือครอบครอง บุคคลใด
เขาไปยึดถือครอบครองถือวาเปนผูฝาฝนมาตรา 9 และมคีวามผิดตามมาตรา 108,108 ทวิ  
แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน  แลวแตกรณี  ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป  หรือปรับ
ไมเกินหาพันบาท  หรือทั้งจาํทั้งปรับ  ที่ดินสาธารณประโยชน  นายอาํเภอมีหนาที่ดแูล
รักษาตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครองทองที่  พ.ศ.2457  มาตรา 122  ดังนั้น  ทาน
ตองไปแจงหรือมีหนังสือแจงใหนายอําเภอทราบและดําเนินการตามอํานาจหนาที่  ทานก็
จะไดที่สาธารณประโยชนกลับคืน 

 
27. ท่ีดินท่ีถูกถมยื่นเขาไปในทะเลซึ่งเปนท่ีดินตดิกับท่ีดนิท่ีมีโฉนดของตนเอง  ถาจะขออนุญาต

       ครอบครองใชประโยชนโดยไมใหผูอ่ืนรกุลํ้าจะกระทําไดหรือไม 
• ทะเลเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันตามมาตรา 1304(2)  แหง

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  การถมที่ดินลงในทะเลถือวาเปนความผิดฐานสราง
ส่ิงลวงลํ้าลําน้ําตามมาตรา 117 หรือมาตรา 119 แหงพระราชบัญญัติการเดินเรือใน
นานน้ําไทย พ.ศ.2456  บุคคลที่ถมที่ดินลงในทะเลจะตองดําเนินการเพือ่ทําใหที่ดนิ
ดังกลาวกลับสูสภาพเดิม   หากจะขออนุญาตครอบครองใชประโยชนโดยไมใหผูอ่ืนรุก
ลํ้านั้นตองไปขออนุญาตจากกรมการขนสงทางน้ําและพาณิชยนาว ี
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28. นาย  ก  ถกูรัฐเวนคืนท่ีดนิบางสวนไปเพื่อตัดถนนสาธารณะ  ซ่ึงขณะนี้สรางเสรจ็เปด 
       ใชเสนทางเรียบรอยแลว  แตขณะนี้มีบคุคลบางกลุมเขาไปจับจองครอบครองทางเทา   
        (ฟุตบาท)โดยปลูกสรางรานคาตลอดแนวถนนปดบงัท่ีดินของนาย  ก  ซ่ึงถือเปนการรบกวน
        การครอบครองที่ดินของนาย ก  และดวยเหตุนี้นาย ก   ไดมีการบอกกลาวใหเขาร้ือถอน    
        ออกไป  แตก็ไดรับการปฏิเสธโดยใหเหตุผลวาเขาไมไดบุกรุกท่ีดินของนาย ก  เขาปลูกสราง
        บนที่ดินของหลวง  อยากทราบวาท่ีเขากลาวอางมานั้นถูกตองหรอืไม  ถาผิด  นาย ก  จะมีวิธี
        ใดหรือกฎหมายขอใดบงัคับใหเขาร้ือถอนออกไปได   

• ทางสาธารณประโยชนนัน้ประชาชนทั่วไปมีสิทธิใชประโยชนรวมกนั  หากผูใดปลูก 
     โรงเรือนบนทางสาธารณะหรือถนนหลวงปดกั้นหนาทีด่ินและบานเรอืนของผูอ่ืนที่ติด
     ถนนสาธารณะนั้น  เปนเหตุใหเจาของที่ดินและบานเรือนดังกลาวไมอาจใชประโยชนได
     ตามปกติเจาของที่ดินและบานเรือนดังกลาวยอมไดรับความเสียหายเปนพิเศษ  จึงมสิีทธิ
     ฟองใหร้ือถอน   ส่ิงปลูกสรางออกไปได  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 
     1337  ทั้งนี้  ตามนัยคําพิพากษาฎีกา ที่ 1206/2495,2559/2532  และ 4433/2533 

 
29. พื้นท่ีท่ีเปนชายหาดสามารถเปนท่ีดินสวนบุคคลไดหรือไม  หรือตองเปนท่ีดินสวนราชการหรือ

       ท่ีดินสาธารณะแคนั้น   
• ที่ชายหาด  หมายถึง  ที่ดินที่น้ําทวมถึง  และที่ดินบริเวณดังกลาวศาลฎีกาวินจิฉัยไววา  

เปนที่ดินสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับประชาชนใชรวมกัน  เชน  คําพิพากษาฎกีา  
ที่ 214/2480 และคําพิพากษาฎีกา ที่ 1863/2518  ไดวนิิจฉยัไววา  ที่ชายตล่ิงน้ําทวมถึงเปน
สาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกนั  และผลของการเปนสาธารณ
สมบัติของ  แผนดิน  บุคคลใดจะยดึถือครอบครองหรือยกอายุความขึน้ตอสูเพื่อใหไดมา
ซ่ึงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองไดไม  เปนการตองหามตามมาตรา 1306,1307  แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  การเขาไปครอบครองปลูกสรางอาคารหรือส่ิงอื่นใด
ลวงลํ้าที่ดินดังกลาวโดยมไิดรับอนุญาตจากเจาทา  เปนความผิดตามมาตรา 118  แหง
พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย  พ.ศ.2456 

 
30. กรณี  อบต. ไดรับเงินอดุหนุนเฉพาะกิจกอสรางสวนสาธารณะ  สวนสุขภาพและ 

       สนามเด็กเลนในที่สาธารณประโยชนท่ีประชาชนใชรวมกัน  อบต.  สามารถดําเนนิการไดเลย
       หรือไม หรือตองทําอยางไร 

• การนําที่สาธารณประโยชนสําหรับพลเมืองใชรวมกนัมาจัดสรางเปนสวนสาธารณะ  
สวนสุขภาพ  และสนามเดก็เลน  เปนการเปลี่ยนสภาพจากการใชประโยชนเพื่อ 
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สาธารณประโยชนอยางหนึ่งเปนอีกอยางหนึ่ง  ตามระเบยีบกระทรวงมหาดไทย วาดวย
การเปลี่ยนสภาพที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดนิสําหรับพลเมืองใชรวมกนัจาก
การใชเพื่อสาธารณประโยชนอยางหนึ่งเปนอีกอยางหนึ่ง  พ.ศ.2543  หาก  อบต.  
ประสงคจะดําเนินการก็สามารถยื่นคําขอเปนหนังสือตามระเบียบดังกลาวตอผูวาราชการ
จังหวดัที่ที่ดนินั้นตั้งอยู 

 
31. หนวยงานของรัฐสามารถอางการใชสทิธิครอบครองกับท่ีดินของประชาชนไดหรือไม 

• เร่ืองนี้คณะกรรมการกฤษฎีกา  (กรรมการรางกฎหมายคณะที่ 7)  พิจารณาวนิิจฉัย 
     เมื่อเดือนมิถุนายน  2540  ตอบขอหารือของกระทรวงเกษตรและสหกรณ  สรุปไดวา  
     เมื่อบุคคลหนึ่งบุคคลใดไดกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายที่ดิน
     โดยถูกตองแลว  สิทธิของบุคคลในที่ดินนั้นยอมไดรับความคุมครองตามกฎหมาย   
     การที่รัฐจะเขาไปยึดถือครอบครองที่ดินของเอกชนไมวาจะเปนการชั่วคราวหรือถาวร
     จะตองกระทําการโดยมีกฎหมายกาํหนดใหอํานาจไวชัดแจงเทานั้น บทบัญญัติแหง 
     ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเกีย่วกบัการแยงการครอบครองเปนกรณีทีใ่ชบังคับใน
     ระหวางเอกชนดวยกนั  แตสําหรับหนวยงานของรัฐการจะดําเนินการใดที่มีผลเปนการ
     กระทบสิทธิของเอกชนจะตองมีกฎหมายกําหนดใหอํานาจไวชัดแจง จึงจะกระทําได   
     ดังนั้น  หนวยงานของรัฐจงึไมอาจจะแยงการครอบครองที่ดินของเอกชนโดยอาศยั 
     บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

 
32. นสล.  คืออะไร  และมีศักดิ์อยางไร  เม่ือเปรียบเทียบกับ  น.ส.3 ก.  หรือ น.ส.3 

• ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ 
   มาตรา 1  ในประมวลกฎหมายที่ดิน    
    “หนังสือรับรองการทําประโยชน”  หมายความวา  หนังสือคํารับรองจากพนักงาน 

    เจาหนาทีว่าไดทําประโยชนในที่ดนิแลว 
    มาตรา 8  ตรี    ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกนั

   หรือใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ  อธิบดีอาจจัดใหมีหนังสือสําคัญสําหรับที่
   หลวงเพื่อแสดงเขตไวเปนหลักฐาน 
    จากบทบัญญัตดิังกลาวสรุปไดวา หนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.3 หรือ
  น.ส.3 ก.)  เปนเอกสารสิทธิในที่ดนิที่พนกังานเจาหนาที่ไดออกใหแกเจาของที่ดนิที่ไดขอ
  รับรองการทําประโยชนไววา  เจาของที่ดนิแปลงนั้นไดทําประโยชนในที่ดินของตนแลว 
  สวนหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเปนหนงัสือสําคัญแสดงเขตที่ดินอนัเปนสาธารณสมบัติ
   ของแผนดินสาํหรับพลเมืองใชรวมกนัหรือที่ใชเพื่อประโยชนของแผนดิน   
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   โดยเฉพาะ (ที่ราชพัสดุ) ความแตกตาง คือ  หนังสือรับรองการทําประโยชนเปนเอกสาร
   สิทธิในที่ดินที่รัฐออกใหแกประชาชน  สวนหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเปนหนงัสือ
   สําคัญแสดงเขตออกในที่ดนิของรัฐที่เปนที่สาธารณประโยชนหรือที่ราชพัสดุเทานัน้ 

 
33. ขอทราบระเบียบ กฎหมาย  และฎีกา  เก่ียวกับการโอนที่ดินเปนทางสาธารณประโยชน 

• การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งมีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
     การทําประโยชนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ตามนัย 
     มาตรา 4 ทว ิ แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน  ดังนั้น  การโอนที่ดินซึ่งมีหลักฐานเปนโฉนด
     ที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนใหเปนทางสาธารณประโยชน  จึงตองจด 
     ทะเบียนโอนตอพนักงานเจาหนาที่  ทั้งนี้  ถาเจาของที่ดินประสงคจะโอนที่ดินทั้งแปลงก็
     ใหนําโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนไปยื่นคําขอจดทะเบยีนโอนเปน
     ทางสาธารณประโยชนตอพนักงานเจาหนาที่ ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ที่ที่ดินนั้นตัง้อยู  
     แตหากประสงคโอนที่ดินเพียงบางสวนใหเปนทางสาธารณประโยชนก็ใหยืน่คําขอรังวัด
     เพื่อแบงหกัเปนที่สาธารณประโยชนกอน  เมื่อทําการรังวัดแบงหักเสร็จแลวจึงจดทะเบียน 
     โอนใหแกทางราชการตอไป  การจดทะเบียนดําเนินการตามกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับ
     ที่ 7 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 

    กรณีที่ดนิไมมีหลักฐานแสดงสิทธิในที่ดินเปนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา 
     ประโยชนหรือมีแตไมประสงคจะแบงแยกที่ดนินั้น  ถาประสงคจะยกที่ดินใหเปนทาง
     สาธารณะใหดําเนนิการโดยการอุทิศ  กลาวคือ  เจาของที่ดินจะตองแสดงความประสงค
     ตอเจาหนาทีข่องหนวยงานซึ่งไดรับอุทิศเพื่อเจาหนาที่ของหนวยงานนั้นจะไดจัดทาํ 
     หนังสือแสดงความประสงคเกี่ยวกับการอุทิศที่ดินใหกบัราชการ  ทั้งนี้ เมื่อไดลงนามใน
     หนังสือเพื่ออุทิศที่ดินแลว  ที่ดินที่อุทิศจะตกเปนของทางราชการทันที  แมจะยังไมไดจด 

    ทะเบยีนตอพนกังานเจาหนาที่  (หนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่ มท 0723/ว 2251 ลง
     วันที่ 10 สิงหาคม 2544)  อยางไรก็ตาม  แมที่ดินนั้นจะมีหลกัฐานเปนโฉนดที่ดินหรือ
     หนังสือรับรองการทําประโยชนหรือไมมหีลักฐานใด ๆ ถาเจาของที่ดินผูมีสิทธิครอบครอง
     ปลอยใหประชาชนใชประโยชนรวมกนัตดิตอกันมาเปนเวลานานโดยไมไดหวงหามหรือ
     สงวนสทิธิทีดิ่นนัน้ก็อาจตกเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสาํหรับพลเมืองใชรวมกันได   
     (คําพพิากษา ฎีกา ที่ 365/2536) 

 
34. ท่ีดินริมตลิ่งแมน้ําสามารถจับจองไดหรือไม  ถาสามารถจับจองไดจะตองปฏิบตัอิยางไร   
      และถาจับจองไมไดเพราะอะไร 

• ที่ดินริมตลิ่งแมน้ําเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภทประชาชนใชรวมกัน  
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     (คําพิพากษาฎีกา ที่ 2196/2520)  ไมสามารถอนุญาตใหจับจองได  เนือ่งจาก  
        คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดกําหนดระเบียบวาดวยการจัดที่ดนิเพื่อประชาชน 
     ไววา ทีด่ินทีจ่ะอนุญาตใหจับจองอยูอาศยัหรือประกอบการทํามาหาเลี้ยงชีพไดนัน้   
        จะตองไมเปนสาธารณสมบัติของแผนดนิอันราษฎรใชประโยชนรวมกัน 

35. ท่ีดินตดิคลองสาธารณประโยชนตอมามีการขุดลอกคลองทําใหรุกลํ้าเขามาในที่ดนิประมาณ 
      5 เมตร  เปนแนวยาว  จึงสรางกระชังสาํหรับเลี้ยงปลาในคลองที่ถูกรุกลํ้าดังกลาวจะถือวา 

       เรายังใชสทิธิในการครอบครองที่ดินดงักลาวหรือไม  และจะสามารถดําเนินการถมในสวนนี้
       หากมีการขุดลอกคลองครั้งตอไปไดหรือไม 

• กรณีทํานองเดยีวกับคําถามดงักลาว  ศาลฎีกาไดมีคําพิพากษา  ที่ 3093/2523  วา   
     เมื่อขอเท็จจริงฟงไดวา  ทีพ่ิพาทเปนของโจทกกับพวกอยู แมน้ําจะเซาะที่ดินโจทกกับ
     พวกตรงที่พพิาทจนกลายสภาพเปนที่ชายตลิ่งไปแลวกต็าม  แตโจทกกับพวกกย็ังใชสิทธิ
     เปนเจาของโดยใชเปนทางเขาออกอยูมิไดทอดทิ้งใหเปนที่สําหรับพลเมืองใชรวมกนั  ที่
     พิพาทจึงไมเปนที่สาธารณสมบัติของแผนดิน 

 
36. อยากทราบวา  ถาตองการขอมูลเก่ียวกับท่ีดินของรฐัท่ียังวางอยูในกรุงเทพฯ    

       ไมวาหนวยงานใด ๆ  ก็ตามใน กทม.  ขอทราบไดท่ีไหนบาง 
• เนื่องจากกรุงเทพมหานครมหีนาที่ในการดูแลรักษาที่สาธารณะตามพระราชบัญญัติ

ระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528  รวมทั้งที่ดินรกรางวางเปลา ตาม
คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที ่12/2543  ลงวันที่  18 มกราคม 2543  ดังนัน้  ถาประสงคจะ 

     ทราบขอมูลเกี่ยวกับทีด่ินสาธารณประโยชนและที่ดินรกรางวางเปลาใหสอบถามไดที่  
     กรุงเทพมหานครหรือสํานักงานเขตตาง ๆ แตถาเปนที่ดินราชพัสดจุะอยูในความดูแล 
       ของกรมธนารักษ  กระทรวงการคลัง  ตามพระราช-บัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.2518  จึง 
       สอบถามขอมูลไดที่กรมธนารักษ 
 

37. ขอทราบรายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดินสาธารณประโยชน 
• ที่สาธารณประโยชนเปนสาธารณสมบัติของแผนดินมีไวเพื่อใหประชาชนใชประโยชน

รวมกัน  เชน  ที่ทําเลเลี้ยงสัตว  ที่ชายตล่ิง  ทางบก ทางน้าํ  สวนสาธารณะ  ที่สาธารณะ
ประจําตําบลหรือหมูบาน  โดยทัว่ไปที่สาธารณประโยชนเกิดจากการสงวนหวงหามของ
ทางราชการ  สภาพธรรมชาติ  สภาพการใชประโยชนรวมกันของประชาชน  การอุทศิ
หรือยกให  เปนตน ที่สาธารณประโยชนมกีฎหมายคุมครองไวเปนพเิศษ  ในการใชและ
การจัดการจะตองมุงรักษาไวซ่ึงประโยชนรวมกันของประชาชนตามวตัถุประสงคที่จัด
ใหมีที่ดนิดังกลาวเปนสําคัญ  แตขณะเดยีวกันก็ไมถึงกับเปนการผูกมัดไมใหมกีารจัดการ
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ที่จะทําใหเกดิประโยชนในทางเศรษฐกิจ  สังคม  ดังนั้น  การใหเอกชนเขาใชประโยชน
ในระยะไมยาวนักและไมเปนการขัดขวางตอการที่ประชาชนจะใชประโยชนรวมกนั  จึง 

     สามารถกระทําได  สําหรับการใชประโยชนอยางอืน่ที่มีลักษณะเปนการถาวรตองเปน
     ไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนดไว  โดยเฉพาะอยางยิง่จะตองดําเนนิการ    
       ถอนสภาพเสียกอน  ตามนัยมาตรา 8 แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน  สวนการเปลี่ยนสภาพ  
       การใชประโยชนในที่สาธารณะจากการใชประโยชนอยางหนึ่งเปนอีกอยางหนึ่งก็ตอง  
       เปนไปตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย  วาดวยการเปลี่ยนสภาพทีด่ินอันเปนสาธารณ 
       สมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชประโยชนรวมกันจากการใชประโยชนอยางหนึ่ง 
       เปนอีกอยางหนึ่ง  พ.ศ.2543  แตอยางไรก็ตามที่ดินประเภทนี้ไมสามารถนําไปจัดหา 

      ผลประโยชนได เพราะมาตรา 10 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มใิหจดัหาผลประโยชน
      จากสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมอืงใชรวมกัน ดังนั้น  หากกฎหมายไมได
      กําหนดไวโดยแจงชัดแลวก็ไมสามารถกระทําได ทั้งนี้  การสิ้นไปหรอืพนไปจากการเปน
      ที่สาธารณประโยชนอาจมไีด 2 กรณี  คือ  การสิ้นไปโดยผลของกฎหมายและการสิ้นไป
      ตามสภาพธรรมชาติ 
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การจัดสรรที่ดนิและอาคารชดุ 
 
38. มีท่ีดินอยู  23 ไร ตองการแบงแยกเปนท่ีดินแปลงยอย  40  แปลง เพื่อใหเชา จะสามารถทําไดหรือไม  
และหากภายหลังมีผูมาขอซื้อ จะสามารถขายไดหรือไม 
 

• ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543  กรณีที่มีการแบงแยกที่ดินเปน 
แปลงยอยรวมกันตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป เพ่ือจําหนายโดยไดรับทรัพยสินหรือประโยชนเปนคาตอบแทน 
เขาลักษณะการจัดสรรท่ีดิน เวนแตผูขอแบงแยกแสดงใหเปนท่ีเชื่อไดวามิใชเปนการแบงแยกที่ดิน 
เพ่ือทําการจัดสรรท่ีดิน 
 

  สําหรับกรณีแบงท่ีดินเพื่อใหเชา  ไมเขาลักษณะการจัดสรรที่ดิน  เนื่องจากไมมี 
วัตถุประสงคเพื่อจําหนาย  แตผูขอแบงแยกตองแสดงหลักฐานใหเปนที่เชื่อไดวามิใชการแบงแยก 
เพ่ือทําการจัดสรรท่ีดิน ตอไปหากมีการจําหนายที่ดินแปลงยอยดังกลาวตั้งแตสิบแปลงขึ้นไป     
จะตองยื่นคําขอทําการจัดสรรที่ดิน         
 
39. ซ้ือท่ีดินจัดสรรไว 11 ปแลว แตมีปญหา คือ ถนนพังชํารุดเสียหาย ทอระบายน้ําไมมีฝา  หญาขึ้นรก
ล้ําเขามาในถนน ไมมีไฟถนนเจาของที่ดินจัดสรรไมมาดูแล เคยแจงเจาของท่ีดินจัดสรรแลว แตไดรับ
คําตอบวา ใหไปจัดการเอาเอง และไดเคยไปแจงท่ีเทศบาล ก็ไดรับ ตอบวา เจาของท่ีดินยังไมไดยกให
เทศบาล  จึงไมสามารถดําเนินการอะไรใหได ขอทราบวา ชาวบานจะดําเนินการอยางไรไดบาง 
 

• ตามกฎหมายจัดสรรที่ดิน  ผูจัดสรรท่ีดินมีหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตาง ๆ 
ในโครงการ เชน ถนน สวน สนามเด็กเลน ใหคงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําขึ้นโดย
ตลอดไป  โดยถนนในโครงการจะไมเปนทางสาธารณประโยชนและในกรณท่ีีผูจดัสรร
ที่ดินละทิ้ง ไมปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ให
คงสภาพดังเชนที่ไดจัดทําไว หรือกระทําการใด ๆ อันเปนเหตุใหประโยชนของ
สาธารณูปโภคลดไปหรือเส่ือมความสะดวก  ทานอาจรองเรียนตอคณะกรรมการ      
จัดสรรที่ดินจังหวัด   ใหตรวจสอบและดําเนินการกับผูจัดสรรที่ดินที่ไมปฏิบัติตาม
โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดิน  ท่ีไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินได
หรือในกรณีที่ผูจัดสรรที่ดินไมปฏิบัติหนาที่ในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคผูซื้อทีด่นิ
จัดสรรจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนที่ดินแปลงยอยตามแผนผังโครงการอาจ
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ย่ืนคําขอตอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เพื่อจัดตั้งนิติ
บุคคลหมูบานจัดสรรขึ้นมาดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคก็ได 

 
40. ตองการโอนถนนในโครงการจัดสรรท่ีดินที่ไดรับใบอนุญาตจัดสรร ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
286 ใหเปนถนนสาธารณประโยชน  จะทําไดหรือไม  อยางไร 
 

• การโอนถนนที่ไดรับใบอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดิน ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 
286 ใหเปนถนนสาธารณประโยชนไมสามารถกระทําไดในทันที  เนื่องจากปจจุบันได
มีพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน  พ .ศ .2543  ซึ่งมีผลใชบังคับตั้งแตวันที่  22  
กรกฎาคม  2543  บัญญัติใหผูจัดสรรที่ดินซ่ึงมีหนาที่ตองบํารุงรักษาสาธารณูปโภคใน
โครงการจัดสรรที่ดิน  หากตองการพนจากหนาท่ีในการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตอง
ดําเนินการตามลําดับ  ดังนี้ 

  (1)  แจงผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี้  หรือ 
  นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นเพื่อรับโอนทรัพยสินดังกลาวไปจัดการและดูแลบํารุงรักษา 
  ภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนด  ซึ่งไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน  นับตั้งแตวันที่ 
  ไดรับแจงจากผูจัดสรรที่ดิน 
  (2)  หากไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคลบานจัดสรรที่ดินไดก็ใหดําเนินการตาม  คือ 
  ผูจัดสรรที่ดินตองเสนอแผนงานวิธีการดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด  เพ่ือการบํารุง 
  รักษาสาธารณูปโภค ใหคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดพิจารณา  และหาก  
  คณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดไมอนุมัติแผนงานวิธีการท่ีเสนอ  จึงสามารถดําเนิน 
  การตาม  (3)  คือ   ผูจัดสรรท่ีดินขอจดทะเบียนโอนทรัพยสินดังกลาวใหเปน  
  สาธารณประโยชน 
 

41. โครงการจัดสรรท่ีดินระบุใหมีพื้นที่สําหรับจัดทําโรงเรียนอนุบาล ผูจัดสรรจําเปนจะตองจัดทําเปน
โรงเรียนอนุบาลไดเพียงอยางเดียวหรือไม  จะทําประโยชนอื่นไดหรือไม  และถาที่ดินแปลงโรงเรียน
อนุบาลนี้  มีผูสนใจจะซื้อไปทําโรงเรียนอนุบาล  ผูจดัสรรจะสามารถโอนขายไดหรือไม 
 

• ตามประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กําหนดนโยบายการจัดสรรที่ดิน
เพื่อท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรม  ขอ 5.3 (1) กําหนดวาในกรณีที่ไมสามารถจัดตั้ง
โรงเรียนอนุบาลตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการใหใชพื้นที่ดังกลาวจัดตั้งโรงเรียน
ประเภทอื่น ทั้งนี้ ตองเปนไปตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการ  หากไมสามารถจัดตั้ง
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โรงเรียนประเภทอื่นได  ใหจัดทําบริการสาธารณะ  หรือสาธารณูปโภคอื่น  เชน  ศูนย
เด็กเล็ก  สวน  สนามเด็กเลน  สนามกีฬา  เปนตน ในกรณีผูจัดสรรที่ดิน มีความ
ประสงคขอขายที่ดินแปลงโรงเรียนอนุบาลจะตองไดรับอนุญาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกอน และผูซื้อจะตองดาํเนินกิจการโรงเรียนอนุบาลตอไป 

 
42. การยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูจัดสรรท่ีดินตองโอน   ท่ีดินแปลง
สาธารณูปโภค พรอมเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภค เมื่อไร และเปนจํานวนเทาไร    ถาไมดําเนินการ
จะมีผลอยางไร  ในกรณีท่ีดินจัดสรรตามกฎหมายเกา จะตองดําเนินการเชนเดียวกันหรือไม 
 

• จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองรับผิดชอบ (รอยละเจด็ของ
สาธารณูปโภคที่ดําเนินการเสร็จแลว) เมื่อไดจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน
จัดสรรที่ดินแลว ผูจัดสรรที่ดินตองสงมอบใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ถาไมสง
มอบใหนิติบุคคลหมูบานจัดสรร ผูจัดสรรก็จะไมพนหนาที่บํารุงรักษาสาธารณูปโภค  
โดยผูจัดสรรยังคงตองดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภคตอไป 

  2. จํานวนเงินคาบํารุงรักษาสาธารณูปโภคที่ผูจัดสรรที่ดินตองสงมอบใหกับนิติบุคคล 
  หมูบานจัดสรร ใหกําหนดอัตรารอยละเจด็ของราคาคากอสรางกลางของทางราชการ 
  ในขณะทําสัญญาค้ําประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภค 
  3. การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรรของโครงการจัดสรรที่ดินท่ีไดรับอนุญาตตาม 
  ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (พ.ศ.2515) ผูจัดสรรไมตองสงมอบเงินคา 
  บํารุงรักษาสาธารณูปโภคใหกับนิติบุคคลหมูบานจัดสรร เนื่องจากการจัดสรรที่ดิน 
  ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฯ ดังกลาวมิไดกําหนดใหผูจัดสรรที่ดินจัดทําสัญญาค้ํา 
  ประกันการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคไว 
 
43.  การซ้ือบานในโครงการที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินถูกตองตามกฎหมายกับการซ้ือบานใน
โครงการท่ีไมไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินตามกฎหมาย  มีขอแตกตางกันอยางไร 
 

• การซื้อบานในโครงการที่ไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรท่ีดินถูกตองตามกฎหมาย    
  ผูซื้อจะไดรับความคุมครองในเรื่องตาง ๆ เชน ไมถูกเอาเปรียบในการทําสัญญาจะซื้อ 
  จะขาย  เมื่อชําระเงินครบถวนแลวจะตองไดสิทธิ์ในที่ดินนั้น   จะมีผูรับผิดชอบในการ  
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  จัดทําและดูแลสาธารณูปโภค  รวมทั้งสามารถรวมตัวกันจัดตั้งนิติบุคคลหมูบาน 
  จัดสรร  เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคตาง ๆ  ไปจัดการดูแลกันเอาได 
  
44. ผูจัดสรรที่ดินสามารถเรียกเก็บเงินคาใชจายในการดูแลสาธารณูปโภคและคาใชบริการและคา
บํารุงรักษาบริการสาธารณะ  จากผูซื้อไดหรือไม  หากมีการเรียกเก็บลวงหนาไปแลว  จะตองทําอยางไร 

• เปนเรื่องการดูแลบํารุงรักษาสาธารณูปโภค    เชน   ถนน   ทอระบายน้ํา    
  กฎหมายกําหนดใหเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินจึงไมสามารถเรียกเก็บเงินคา  
  บํารุงรักษาสาธารณูปโภคจากผูซื้อท่ีดินจัดสรรได   ถามีการจายเงินดังกลาวลวงหนา 
  ไปแลว  หากผูซื้อประสงคจะไดคืน   ก็ตองไปดําเนินการทางศาลตอไป 
  สําหรับคาใชบริการและคาบํารุงรักษาบริการสาธารณะ  เชน  คาบริการรักษา 
  ความปลอดภัย  คากระแสไฟฟาสองทาง   ผูจัดสรรที่ดินสามารถเรียกเก็บจากผูซื้อ 
  ที่ดินจัดสรรไดตามอัตราที่คณะกรรมการใหความเห็นชอบ   
 

45. การจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   มีหลักเกณฑและวิธีการในการดําเนินการอยางไร 
 

• มีหลักเกณฑ  และวิธีการในการดําเนินการโดยสรุป  ดังนี้ 
  1. จะตองครบกําหนดระยะเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบํารุงรักษา  
  สาธารณูปโภคที่ไดแจงไวกับคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินแลว  
  2. ผูจัดสรรที่ดินแจงเปนหนังสือใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายในโครงการรวมตัวกัน 
  ดําเนินการจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ภายในกําหนด  ซึ่งตองไมนอยกวา  180 วัน  
  โดยในหนังสือแจงตองแนบบัญชีทรัพยสินที่ผูจัดสรรที่ดินจะโอนใหแกนิติบุคคลไป 
  ดวย 
  3. ผูจัดสรรที่ดินประกาศการแจงใหจัดตั้งนิติบุคคลในหนังสือพิมพไมนอยกวา  3  วัน 
  และปดประกาศสําเนาหนังสือแจงใหผูซื้อที่ดินจัดสรรทราบในที่เปดเผย  ณ  ที่ดิน 
  จัดสรร 
  4. ผูซื้อที่ดินจัดสรรจัดประชุมเพื่อลงมติใหจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  เห็นชอบ 
  ขอบังคับ  และแตงตั้งตัวแทนไปขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลกับเจาหนาที่  โดยมติ 
  ทั้ง  3  เรื่องดังกลาวตองมีคะแนนเสียงจํานวนไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนแปลงยอย
  ตามแผนผังโครงการ 



104 คําถาม – คําตอบ ที่ควรรูเกี่ยวกับที่ดิน  20 

  5. ตัวแทนไปยื่นคําขอจดทะเบียนจัดตั้ง  ฯ  กับเจาหนาที่  และรับโอนทรัพยสิน 
  สาธารณูปโภคจากผูจัดสรรที่ดิน 
  6. แจงผูจัดสรรท่ีดินใหโอนทรัพยสินที่เปนสาธารณูปโภคใหนิติบุคคลบานจัดสรร 
 
46. หมูบานที่ไมไดรับอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินถูกตองกฎหมาย  จะสามารถจัดตั้งนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร   เพื่อรับโอนสาธารณูปโภคมาจัดการดูแลกันเองไดหรือไม 
 

• ไมสามารถจัดตั้งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร  ตามกฎหมายจัดสรรท่ีดินได  เนื่องจาก 
  เปนหมูบานท่ีไมไดเขามาอยูในระบบจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย    แตสามารถจัดตั้งนิติ 
  บุคคลตามกฎหมายอื่น  หรือสหกรณ  เพื่อมาบริหารจัดการภายในหมูบานได 
 
47. บานที่อยูรอบ ๆ  โครงการจัดสรรที่ดินที่ขออนุญาตจัดสรรที่ดินถูกตองและไดใชสาธารณูปโภคของ
โครงการจัดสรรที่ดินตลอดมา   เน่ืองจากเขาใจวาอยูในหมูบานเดียวกัน   หากมีการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรรในสวนท่ีไดรับอนุญาตถูกตองตามกฎหมาย   บานท่ีอยูรอบโครงการดังกลาว  จะเขามา
เปนสมาชิกและใชสาธารณูปโภคดังเดิม  ไดหรือไม    
 

• บานที่ไมไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดินตามกฎหมาย  บรเิวณรอบโครงการที่ไดรับ 
  อนุญาตตามกฎหมายจะเขามาเปนสมาชิกของนิติบุคคลหมูบานจัดสรรไมได   แตนิติ 
  บุคคล  ฯ  อาจจะกําหนดในขอบังคับวาใหบานดังกลาว  ใชสาธารณูปโภคของ 
  โครงการได   โดยชําระเงินตามอัตราคาใชจาย   แตไมมีสิทธิออกเสียงลงคะแนนใน 
  การบริหารจัดการนิติบุคคล  ฯ 
48. การนับคะแนนเสียงของเจาของหองชุดจะคิดอยางไร 
 

• คะแนนเสียงของเจาของหองชุดเปนไปตามอัตราสวนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนกลาง 
    ของหองชุดแตละหองชุด 
 
49. หากผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดยังอยูในวาระการดํารงตําแหนงเปนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชดุ  จะ
สามารถถอดถอนกอนครบวาระไดหรือไม 
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• แมจะยังไมครบวาระการดํารงตําแหนงของผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุด  เจาของรวม
สามารถประชุมเพื่อมีมติถอดถอนผูจัดการนิติบุคคลอาคารชุดได  ตามมาตรา 48 (2)  
แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 

 
50. หากนิติบุคคลอาคารชุดไมเอาใจใสดูแลรักษาทรัพยสวนกลาง  เจาของหองมีสิทธิ์ ท่ีจะไมชําระเงิน

คาใชจายสวนกลางไดหรือไม 
 

• เจาของหองชุดมีหนาที่ตามกฎหมายตองชําระคาใชจายสวนกลาง  จะอางวานิติบุคคล 
  อาคารชุดไมเอาใจใสดูแลรักษาทรัพยสวนกลางเพื่อจะไมชําระคาใชจายสวนกลาง 
  ไมได  หากเห็นวานิติบุคคลอาคารชุดไมปฏิบัติหนาที่ อยางใด ตองไปวากลาวเปนอีก 
  กรณีหนึ่งตางหาก 

 
51. เจาของหองชุดท่ีไมไดอาศัยอยูในหองชุด  และเจาของโครงการท่ีมีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์หองชุด
โดยยังมิไดจําหนายหองชุดมีหนาท่ีตองจายคาใชจาย  ในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางหรือไม 
 

• ผูเปนเจาของรวมในอาคารชุดโดยมีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธิ์หองชุดไมวาจะอาศัยอยูใน
หองชุดหรือไม  รวมทั้งเจาของโครงการที่มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์ หองชุดโดยยังมิได
จําหนายหองชุดมีหนาที่ตองจายคาใชจายในการดูแลรักษา  ทรัพยสวนกลางตาม
มาตรา  18 แหงพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 

 

52. การประชุมเจาของรวมในอาคารชุดที่ผิดขอบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจะตองดําเนินการเพิกถอน 
อยางไร 

• จะตองฟองใหศาลสั่งเพิกถอนภายใน  1 เดือน  นับแตวันที่มีมติที่ประชุม 
 

 53. ถนนภายในหมูบานจัดสรร  จะถือเปนทางสาธารณประโยชน หรือไม (ไมมีการจัดต้ังนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร) เพราะทางเทศบาลไมยอมเขามาซอมแซมถนนใหโดยอางวาไมใชถนนสาธารณะ 

• ถนนภายในโครงการจัดสรรท่ีดิน  เปนสาธารณูปโภคซึ่งผูจัดสรรที่ดินไดจัดใหมีข้ึน
เพ่ือการจัดสรรที่ดินตามแผนผังและโครงการที่ไดรับอนุญาต  ตกอยูในภาวะจํายอม  
แกที่ดินจัดสรร  และเปนหนาที่ของผูจัดสรรที่ดินหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์คนตอไปท่ี 
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 จะบํารุงรักษาใหคงสภาพดังเชน   ที่ไดจัดทําขึ้นตลอดไป  และจะกระทําการใดๆ อัน
 เปน เหตุใหประโยชนแหงภาระจํ ายอมลดไปหรือ เสื่ อมความสะดวกมิได                                
 ผูจัดสรรที่ดินจะพนจากการบํารุงรักษาถนนสาธารณูปโภคภายในโครงการจัดสรร
 ที่ดินและโอนถนนสาธารณูปโภคใหเปนถนนสาธารณะไดก็ตอเมื่อผูจัดสรรที่ดินได
 แจงใหผูซื้อ ท่ีดินจัดสรรจัดตั้ งนิติบุคคลหมูบานจัดสรร   หรือนิติ บุคคลตาม
 กฎหมายอื่นภายในกําหนดเวลา  แตถาผูซื้อท่ีดินจัดสรรไมสามารถดําเนินการ จัดตั้ง
 นิติบุคคลฯ ภายในเวลาที่ผูจัดสรรที่ดินกําหนดไดแลวผูจัดสรรที่ดินไดเสนอรูปแบบ
 วิธีการเพื่อการบํารุงรักษาสาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินตอคณะกรรมการ
 จัดสรรที่ดิน  แตคณะกรรมการจัดสรรท่ีดิน ไมอนุมัติ  ผูจัดสรรท่ีดินจึงจะมีสิทธิจด
 ทะเบียนโอนท่ีดิน (ถนน)    อันเปนสาธารณูปโภคในโครงการจดัสรรที่ดินใหเปน  
 สาธารณประโยชนได 
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การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
 
54. ขอทราบวา  “การอายัดท่ีดิน”  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  คืออะไร  และที่ดินอยูตางจังหวัด 
       จะมีหนังสือแจงไปยังพนักงานเจาหนาท่ีใหอายัดท่ีดนิไดหรือไม  ถาไมไดตองดําเนินการอยางไร   

• การอายัดที่ดนิ  ตามมาตรา  83  แหงประมวลกฎหมายทีด่นิ  หมายถึง  การขอใหระงับการ 
     จดทะเบยีน  หรือการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไวช่ัวระยะเวลาหนึง่  ซ่ึงผูที่จะขออายัดไดตองเปน
 ผูมีสวนไดเสียในทีด่นิที่ขออายดัอันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบยีนหรือใหมีการเปลีย่นแปลง
 ทางทะเบยีนได  และประเดน็ที่ขออายดัจะตองยงัไมมกีารยื่นคาํฟองตอศาล  ถาไดมกีารยื่นคาํฟอง
 ตอศาลแลวไมอยูในหลักเกณฑที่จะรับอายัดตามประมวลกฎหมายทีด่นิได  ตองใหศาลสั่งยึดหรือ
 อายัดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง   

2.  สําหรับวิธีการในการขออายดั  ผูขออายัดตองนําเอกสารหลักฐานที่แสดงวาตนเปนผูมีสวนไดเสีย
ในที่ดนิที่จะขออายัดไปยื่นคาํขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินทองทีท่ี่ที่ดินนั้น
ตั้งอยู  เชน  จะขออายัดทีด่นิซึ่งตั้งอยูในเขตความรับผิดชอบของสํานักงานทีด่ินจงัหวัดชยันาทเพื่อ
ไปฟองศาลบังคับใหเจาของที่ดินโอนที่ดนิใหกับตนตามสัญญาจะซื้อจะขาย  ผูขออายัดก็ตองนํา
สัญญาจะซื้อจะขายที่เจาของที่ดินทําไวกับผูขออายัดไปยืน่คําขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  
สํานักงานที่ดนิจังหวดัชัยนาท  ไมอาจยื่นคําขออายัด  ณ  สํานักงานทีด่ินอืน่ได  และการที่ผูขออายัดจะ
มีหนังสือแจงไปยังพนกังานเจาหนาทีเ่พื่อขอใหอายดัหรือระงับการทํานิติกรรมเกีย่วกับที่ดินโดย
มิไดไปยืน่คําขออายัดใหถูกตองตามกฎหมาย  ก็ไมอยูในหลักเกณฑทีพ่นกังานเจาหนาที่จะรับอายดั
ไดเชนเดียวกนั  อนึ่ง  การอายัดที่ดนิตามประมวลกฎหมายที่ดินจะสิน้สุดลงเมื่อพนกําหนดเวลา  ๓๐  
วัน  นับแตวนัที่พนักงานเจาหนาที่ส่ังรับอายัดที่ดนิ  และจะขออายดัที่ดนิในกรณีเดียวกันซ้ําอีกไมได 

 
55. ขอทราบวา  “จํานอง” กับ  “ขายฝาก”  ตางกนัอยางไร  เพื่อประกอบการตัดสนิใจที่จะกูเงินนําไป 
       เปนทุนทําธรุกิจบางอยาง 

• “จํานอง”  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่ง  เรียกวา  ผูจํานองเอาทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีกคนหนึ่ง 
 เรียกวาผูรับจํานองเพื่อเปนประกันการชําระหนี้  โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานอง    
 สวน  “ขายฝาก”  คือสัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินตกไปยังผูซ้ือ โดยมีขอตกลงกันวา 
 ผูขายอาจไถทรัพยนั้นคืนไดภายในเวลาที่กําหนด  ฉะนัน้  ขอแตกตางที่สําคัญของสัญญาจํานอง 
 กับสัญญาขายฝากที่ควรทราบจึง  มีดังนี ้
              1.  “จํานอง”  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่จํานองไมโอนไปยังผูรับจํานอง จึงไมตองมกีารสงมอบ 

 ทรัพยที่จํานองใหผูรับจํานอง  แต  “ขายฝาก”  กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทีข่ายฝากโอนไปยังผูรับ 
 ซ้ือฝาก  จึงตองมีการสงมอบทรัพยสินใหแกผูรับซื้อฝาก 
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              2.  จํานองไมตองกําหนดระยะเวลาไถถอน  หากไมชําระหนี้  ผูรับจํานองจะยดึทรัพยสินที่ 
 จํานองมาเปนของตนไมไดในทันทีจะตองฟองบังคับจํานอง  แตขายฝากมีกําหนดเวลาไถ   
 ถาไมไถภายในกําหนดเวลาที่ตกลงกันไวในสัญญา  ผูขายฝากหมดสิทธิ์ที่จะไถทรัพยนั้นคืน 
 มาเปนของตน  หากตกลงจะคืนที่ดินกนัภายหลังครบกําหนดแลว  ก็ตองเปนเรื่องซื้อขายที่ดิน 
 ไมใชไถถอนจากการขายฝากอีก          
              3.  การจดทะเบียนจํานองเสียคาธรรมเนียมรอยละ  1  จากวงเงนิจํานอง  อยางสูงไมเกิน   

 200,000 บาท  ถาเปนการจํานองสําหรับการใหสินเชื่อเพือ่การเกษตรของสถาบันการเงินที ่
 รัฐมนตรีกําหนดเสียคาธรรมเนยีมรอยละ  0.5  ของวงเงนิจํานอง  อยางสูงไมเกิน  100,000  บาท   
 และไมเสียภาษีอากร  แตสําหรับการจดทะเบียนขายฝากเสียคาธรรมเนียมรอยละ  2  จากราคา 
 ประเมินทุนทรัพย  และเสยีภาษีอากรตามประมวลรัษฎากรดวย 

 
56. ตองการรบัมรดกที่ดินของมารดาซึง่ไมไดทําพนิัยกรรมไวและไมมีผูจัดการมรดกจะตองดําเนินการ 
      และเสียคาธรรมเนียมอยางไร 

• วิธีดําเนนิการ  ในการขอรับมรดกของมารดาใหทายาททีม่ีสิทธิรับมรดกนําหลักฐานหนังสือ 
 แสดงสิทธิในที่ดิน  หลักฐานที่แสดงวาเจามรดกถึงแกกรรม  และหลักฐานที่แสดงวาผูขอเปน 
 ทายาทที่มีสิทธิรับมรดก  เชน  มรณะบัตร  ทะเบียนบาน  บัตรประจําตวั  สูติบัตร  หลักฐานการ 
 สมรส  ฯลฯ  ไปยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานทีด่ินซึง่ที่ดินที่จะขอรับมรดกตั้งอยู    
 เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวเชื่อวาผูขอเปนทายาทมีสิทธิรับมรดกตามที่ขอแลว  พนักงาน- 
 เจาหนาที่ก็จะทําการประกาศมีกําหนด  30  วัน  หากไมมีผูใดโตแยงคัดคานภายในเวลาที่ประกาศ   
 พนักงานเจาหนาที่จึงจะดําเนินการจดทะเบียนใหได  กรณีที่เจามรดกมทีายาทซึ่งมสิีทธิรับมรดก 
 หลายคน  เชน  ตามคําถาม  เจามรดกมีบุตรหลายคน  มีคูสมรส  และบิดามารดาของเจามรดก 
 ยังมีชีวิตอยู  บคุคลที่กลาวถือเปนทายาททีม่ีสิทธิรับมรดกของมารดาที่เสียชีวิตทั้งสิ้น  ดังนั้น   
 หากทายาทบางคนจะขอจดทะเบียนรับมรดกทั้งหมด  กจ็ะตองนําทายาททีแ่สดงไวในบัญชีเครือญาติ 
 ทุกคนไปใหถอยคํายินยอมหรือนําหลักฐานแสดงวาไมรับมรดกของทายาทดังกลาวนั้นไปแสดง 
 ตอพนกังานเจาหนาที่ภายในกําหนดเวลาทีป่ระกาศ  พนกังานเจาหนาที่จึงจะจดทะเบียนใหตาม 
 ที่ขอ  แตถาผูขอไมสามารถนําทายาทที่แสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนไปใหถอยคํายนิยอม   
 หรือไมสามารถนําหลักฐานแสดงการไมรับมรดกของทายาทดังกลาวไปแสดงตอพนกังานเจาหนาที ่
 ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศได  พนักงานเจาหนาทีก่็ไมสามารถจดทะเบียนใหไดและตองยกเลิก 
 คําขอไป  หากจะขอใหจดทะเบียนโอนมรดกให  พนกังานเจาหนาที่กจ็ะจดทะเบยีนโอนมรดก 
 บางสวนใหไปเทาที่ผูขอมีสิทธิอยูเทานั้น 

2. คาธรรมเนียม  การจดทะเบียนโอนมรดกเฉพาะในระหวางผูบุพการีกับผูสืบสันดาน  หรือ 
ระหวางคูสมรส  จะเสียคาธรรมเนียมรอยละ  0.5  (รอยละหาสิบสตางค)  จากราคาประเมินทุนทรัพย  
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57. ขอทราบวา  บานอยูกรุงเทพฯ  ตองการขายโฉนดที่ดนิท่ีตางจังหวดั  ถาไมตองไปทําเรื่องซื้อขายท่ี
ตางจงัหวัดจะไดหรือไม  เพราะถาไปตองลางานหลายวนั 

• กรณีที่ดนิอยูตางจังหวดัและไมสะดวกที่จะตองเดนิทางไปยื่นคําขอจดทะเบียนยังพืน้ที่ซ่ึงที่ดิน 
 ตั้งอยู   ผูขอจดทะเบยีนสามารถเลือกใชบริการขอจดทะเบียน ณ  งานจดทะเบียนกลางซึ่งตั้งอยู 
 ภายในบริเวณกรมที่ดิน  หรือที่สํานักงานที่ดินจังหวดัหรือสํานักงานทีด่ินสาขาแหงใดแหงหนึ่ง 
 ก็ได  เวนแตการจดทะเบยีนทีต่องมีการประกาศหรือการรังวดั  ซ่ึงเมื่อพนักงานเจาหนาที่รับคําขอ 
 จดทะเบียนไวแลวจะสงหนังสือแสดงสิทธิในที่ดนิพรอมดวยเร่ืองราวและเอกสารตาง ๆ  ไปให 
 พนักงานเจาหนาที่  ณ  สํานกังานที่ดนิเขตพื้นที่ดําเนินการจดทะเบยีน  เมื่อจดทะเบยีนแลว 
 จะสงหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพรอมดวยเร่ืองราวเอกสารตาง ๆ  คืนสํานักงานทีด่ินที่รับคําขอ   
 แตถามีเหตุขัดของจะแจงใหทราบ  เมื่อตามคําถามเปนการขายที่ดินที่มหีนังสือแสดงสิทธิเปน 
 โฉนดที่ดินซึ่งไมตองทําการประกาศ  หรือรังวัด  ผูซ้ือผูขายจึงสามารถนําโฉนดที่ดินและเอกสาร 
 อ่ืน ๆ  เชน  สําเนาทะเบยีนบาน  บัตรประจําตวัประชาชน  ทะเบยีนสมรส  หนังสือยนิยอมของ 
 คูสมรส  เปนตน  ไปยื่นคาํขอจดทะเบยีนขายตอพนกังานเจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดนิแหงใด 
 แหงหนึ่งที่กลาวขางตนได 

 
58. จะไถถอนจํานองที่ดินแตไมวางไปจดทะเบียน  มีคนแนะนําวาสามารถมอบอํานาจใหผูอ่ืนไปทําแทนได  

แตบางคนกบ็อกวาไมควรมอบควรไปเอง  จึงอยากจะขอคําแนะนาํวาถาไมไปดาํเนนิการเองแตจะมอบให
ผูอ่ืนไปจัดการไถถอนจํานองแทนทําอยางไรจึงจะปลอดภยั         
• การมอบอํานาจใหผูอ่ืนไปดาํเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทน  ผูมอบอํานาจควรกรอก 

 ขอความลงในหนังสือมอบอํานาจใหครบถวนและถูกตองตามความประสงคกอนลงลายมือช่ือ   
 ในหนังสือมอบอํานาจ  อยาลงลายมือช่ือในหนังสือมอบอํานาจหรือกระดาษเปลาที่ยงัไมไดกรอก 
 ขอความเปนอนัขาด  และผูรับมอบอํานาจควรเปนผูที่ไววางใจไดเทานัน้   
 
59.  ตองการขอทราบราคาประเมินของโฉนดที่ดินเพื่อนาํไปเปนหลักทรัพยประกันตัวผูตองหา  แต 
      บานที่อยูในขณะนี้กับท่ีดนิท่ีจะขอราคาประเมินอยูคนละจังหวัด  จะทําอยางไรเพราะกลัวประกันตัว 
      ไมทันจะติดเสารอาทิตย 
 

• เพื่อเปนการบรรเทาความเดอืดรอนของราษฎรในการขอหนังสือรับรองราคาประเมินเพื่อการนํา 
 ไปใชอางอิงในการขอปลอยช่ัวคราวผูตองหาหรือจําเลย  กรมที่ดินไดเปดโอกาสใหเจาของที่ดินที ่
 มีความประสงคจะขอหนังสอืรับรองราคาประเมินทุนทรัพย  เพื่อนําไปใชอางอิงดังกลาวสามารถ 
 ยื่นคําขอหนังสือรับรองราคาประเมินที่ดนิไดที่สํานักงานที่ดินจังหวดัหรือสํานักงานทีด่ินจังหวดั 
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 สาขาทุกแหง  ตามคําถามเจาของที่ดินจึงสามารถนําโฉนดที่ดินไปยื่นคําขอหนังสือรับรองราคา 
 ประเมินที่ดนิไดที่สํานักงานที่ดินจังหวดัหรือสํานักงานทีด่ินจังหวดัสาขาที่เห็นวาสะดวกที่สุดได    
 โดยไมตองเดนิทางไปยืน่คําขอ ณ สํานักงานที่ดินทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู   
 
60.  ตองการนาํเงนิไปชําระหนี้เพื่อไถถอนขายฝากโฉนดทีด่ิน  แตผูรับซือ้ฝากอยูตางประเทศ  จะทําอยางไร  

เพราะใกลหมดกําหนดเวลาขายฝากแลว 
• กรณีผูขายฝากตองการนําเงินไปชําระหนีใ้หกับผูรับซื้อฝากเพื่อไถถอนขายฝากที่ดิน  แตไม  

 สามารถนําเงินที่เปนสินไถไปชําระแกผูรับซื้อฝากไดไมวาดวยเหตุผลใด  ผูขายฝากสามารถ 
 นําเงินดังกลาวไปวางทรัพยภายในกําหนดเวลาขายฝากโดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไวไดที ่
 สํานักงานบังคบัคดี  เมื่อผูขายฝากดําเนินการดังกลาวแลวจะมีผลใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ขายฝาก 
 ตกเปนของผูขายฝาก  (ผูไถ)  นับแตเวลาที่วางทรัพยอันเปนสินไถ  เมือ่วางทรัพยแลวผูขายฝาก  
 (ผูไถ)  ควรนําหลักฐานการวางทรัพยดังกลาวพรอมโฉนดที่ดินไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อ 
 ขอจดทะเบยีนไถถอนจากขายฝาก  แตถาไมไดโฉนดที่ดนิมาเนื่องจากโฉนดอยูกับผูรับซื้อฝากที่ 
 ตางประเทศ  พนักงานเจาหนาที่จะหมายเหตุกลัดติดไวในโฉนดทีด่ินฉบับสํานักงานที่ดนิและ 
 ลงบัญชีอายัดใหทราบถึงกรณีวางทรัพย  เพื่อเปนการปองกันมิใหผูรับซื้อฝากทําการจดทะเบียน 
 สิทธิและนิติกรรมใด ๆ  ตอไป  

 

61.  ไมใชญาติกันสามารถจดทะเบียนใหท่ีดินแกกันไดหรือไม  ตองเสียภาษีธุรกิจเฉพาะหรือไม  เม่ือใหแลว
สามารถเรียกคืนไดหรือไม 

• ถึงแมวาผูใหและผูรับใหมิไดเกี่ยวของเปนญาติพี่นองกนั  แตหากพนกังานเจาหนาที่สอบสวน

แลวเชื่อไดวาเปนการใหกนัจริง  และไมเปนการหลีกเลีย่งกฎหมาย  ก็สามารถจดทะเบยีนใหได  

และการใหกันโดยเสนหาเชนนี้ ผูใหหรือทายาทของผูใหอาจเรียกถอนคืนการใหเพราะเหตุผูรับ

ใหประพฤติเนรคุณได เมื่อถอนคืนการใหแลว  ผูรับใหจะหมดสิทธิในที่ดินและตองสงคืนที่ดิน 

 แกผูให  การใหในกรณีเชนนี้จะเสยีภาษีธุรกิจเฉพาะก็ตอเมื่อขณะยกให  ผูใหมช่ืีอถือกรรมสิทธิ์

 ที่ดินมายังไมเกิน  5  ป 

 

62.  ผูจัดการมรดกจะขายบานและที่ดิน  การขายจะตองไดรับความยินยอมจากทายาทหรือไม  หาก 
      เกรงวาผูจัดการมรดกจะนําท่ีดินไปขาย  ทายาทสามารถยื่นคําขออายัดท่ีดนิไวกอนไดหรือไม 



104 คําถาม – คําตอบ ที่ควรรูเกี่ยวกับที่ดิน  27 

• กรณีที่มีการตัง้ผูจัดการมรดกเพื่อจัดการทรัพยมรดกของผูตายแลว  อํานาจจัดการทรัพยมรดก 

 ยอมตกอยูกับผูจัดการมรดกเพียงผูเดยีว ทายาทของผูตายไมมีสิทธิที่จะจดัการทรัพยมรดกอีกตอไป  

 (เวนแตเปนผูจดัการมรดกโดยพินยักรรมและพินยักรรมกําหนดเงื่อนไขไวเปนอยางอื่น) ดังนั้น หาก

 ผูจัดการมรดกซึ่งเปนทายาทอยูดวยจะขายบานและที่ดนิเพื่อนําเงินมาแบงปนใหกับทายาท หรือนํา

 เงินไปชําระหนี้ใหกองมรดกยอมสามารถกระทําได  ถือเปนการจัดการทรัพยมรดกโดยทัว่ไปของ  

 ผูจัดการมรดกโดยไมตองไดรับความยินยอมจากทายาทอืน่แตอยางใด  ซ่ึง ถาทายาทอืน่เห็นวาการ

 จัดการทรัพยมรดกของผูจดัการมรดกไมเปนธรรมกับทายาท  ก็ชอบที่จะไปวากลาวเอากับผูจดัการ

 มรดกตอไป  สวนเรื่องการขออายัดที่ดนินั้น  ทายาทของผูตายถือไดวาเปนผูมีสวนไดเสียในทีด่ิน

 มรดกของผูตายยอมขออายดัได  โดยนําหลักฐานการเปนทายาทไปยืน่ขออายัดตอพนักงานเจาหนาที่  

 ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ ทีท่ี่ดินนั้นตั้งอยู  โดยมิตองนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไปดวย  อยางไรก็ดี  

 การขออายัดนั้นจะตองขออายัดเพื่อไปฟองใหมีการจดทะเบียนหรือใหมกีารเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 

 ตามมาตรา  83  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน  โดยมีผลเพียงแค 30  วัน  นบัแตวนัที่พนกังานเจาหนาทีส่ั่ง

 รับอายัดเทานัน้ 

 

63.  เจามรดกเปนผูมีชื่อในทีด่ิน  ส.ค.1  หากทายาทจะโอนมรดกจะสามารถทําไดหรอืไม  อยางไร 

• ส.ค.1  เปนเพียงแบบแจงการครอบครองที่ดิน  ซ่ึงผูแจงการครอบครอง  (ผูมีช่ือตาม  ส.ค.1)  จะม ี

 เพียงสิทธิครอบครองและเขาทําประโยชนในที่ดนิเทานัน้  มิไดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแตอยางใด   

 การโอนสิทธิครอบครองในที่ดิน  ส.ค.1  จึงกระทําไดโดยสงมอบการครอบครองใหแกผูรับโอน  ดังนั้น   

 กรณีตามคําถาม  หากเจามรดกผูมีช่ือตาม  ส.ค.1  ถึงแกความตาย  ที่ดินดังกลาวยอมตกทอดแก 

 ทายาทผูมีสิทธิรับมรดกทุกคน  และเมื่อทายาทของเจามรดกไดเขาไปครอบครองและทําประโยชน 

 ในที่ดนิตอเนื่องกันมาทายาทดังกลาวกย็อมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินนั้น  และสามารถนํา  

 ส.ค.1  มายื่นคําขอเพื่อออกเอกสารสิทธิในที่ดินไดตามกฎหมายเวนแตในการครอบครองของ 

 ทายาทนั้น ครอบครองแทนทายาทคนอื่นดวย  เชนนี้  ทายาทคนนัน้กจ็ะไมไดสิทธิครอบครอง 

 แตเพยีงผูเดียว  ฉะนั้น  การขอออกเอกสารสิทธิในที่ดินตองขอออกรวมกับทายาทอื่นดวย 
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64. สิ่งปลูกสรางบนทีด่ินตามหลักฐาน  ภ.บ.ท.5  สามารถจดจํานองไดหรือไม 

• ตามหลักกฎหมายเรื่องจํานอง  ผูจํานองตองเปนเจาของทรัพยที่จํานองและทรัพยที่จํานอง 

  ไดคือ  อสังหาริมทรัพย  ซ่ึงหมายถึงที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน  มีลักษณะเปนการถาวร   

  หรือประกอบเปนอันเดยีวกบัที่ดินนั้น  ดังนั้น  อาคารโรงเรือนบนที่ดนิ  ภ.บ.ท.5  จึงสามารถ 

  จํานองได  แตผูจํานองตองเปนเจาของอาคารโรงเรือนนั้นดวย 

65. แมตองการขายบานพรอมท่ีดินท่ียกใหกับลูกไปเม่ือ  10  ปท่ีแลว  โดยขณะนี้ลูกยังเปนผูเยาวสามารถทําได 
หรือไม  และมีขั้นตอนอยางไร  ติดตอหนวยงานไหน  มีคาใชจายอยางไร 

• กรณีแมตองการขายบานและที่ดินของลูกซึ่งเปนผูเยาวจะตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน   

  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยมาตรา  1574  (1)  เมื่อศาลมีคําสั่งอนุญาตแลวใหผูซ้ือ   

  ผูเยาวและผูใชอํานาจปกครองนําคําสั่งศาล  พรอมดวยหนงัสือแสดงสิทธิในที่ดิน  บัตรประจําตัว 
  ประชาชน  สําเนาทะเบยีนบาน  ของผูเยาว ผูซ้ือ  และผูใชอํานาจปกครองของผูเยาว  (บิดา 
  และมารดา)  ไปติดตอ  ณ  สํานักงานทีด่ินทองที่ซ่ึงที่ดินนั้นตั้งอยู  โดยในการจดทะเบียนขาย 
  จะเสียคาใชจายเปน  คาคําขอ  แปลงละ  5  บาท  คาจดทะเบียนรอยละ  2  บาท  คํานวณจาก 
  ราคาประเมินทุนทรัพย  ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา  หัก  ณ  ที่จาย  คํานวณจากราคาประเมิน 
  ทุนทรัพย  อากรแสตมปรอยละ  0.5  คํานวณจากราคาประเมินทุนทรพัย  หรือราคาขายแลว 
  แตราคาใดจะสูงกวากัน 

66. การโอนลอยที่ดินคืออะไร  มีวิธีการดําเนินการอยางไร  แตกตางกับการจํานองอยางไร 

• การโอนลอยที่ดินไมมีบัญญตัิไวในกฎหมาย  ตามคําถามเขาใจวาเปนเรื่องของบุคคล   2  ฝาย   

  ตกลงโอนที่ดนิกันโดยฝายผูโอนเซ็นหนังสอืมอบอํานาจมอบไวแกผูรับโอน  ซ่ึงการโอนเชนนีไ้ม 

  ถือวาเปนการโอนที่ถูกตองตามกฎหมาย  การโอนที่ถูกตอง  ผูโอนและผูรับโอนตองนําเอกสาร 

  สิทธิ์เกี่ยวกับทีด่ินพรอมดวยเอกสารตาง ๆ   (เปดดูในเว็บไซตกรมที่ดิน)  ไปจดทะเบียนตอพนักงาน- 

  เจาหนาที่  ณ  สํานักงานที่ดินทองที่ที่ดินตั้งอยู  สวนการจาํนองเปนกรณทีี่เจาของทรัพยที่จํานอง   

  เอาทรัพยสินตราไวแกบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวาผูรับจํานองเพื่อเปนประกันการชําระหนี้โดยไมสง

 มอบทรัพยสินนั้นใหแกผูรับจํานองกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินยังคงอยูกบัผูจํานอง  

   ตามนัยมาตรา 702 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย และทรัพยที่จํานองไดแก

 อสังหาริมทรัพยไมวาประเภทใด ๆ และสังหาริมทรัพย บางอยางตามที่ระบุในมาตรา 703   
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  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตการจํานองที่ตองจดทะเบยีนตอพนักงานเจาหนาที ่
  จะตองเปนการจํานองอสังหาริมทรัพยเทานั้น  ไดแก  ทีด่ินและทรัพยอันติดอยูกับทีด่ินที่ม ี
  ลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอนัเดียวกับทีด่นินั้น  รวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับทีด่ิน 
  หรือทรัพยอันติดอยูกับทีด่ินหรือประกอบเปนอันเดยีวกบัที่ดินนั้นดวย  ตามมาตรา  139   
  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

 

67.  ยายยกท่ีดนิใหหลาน  จะเสียคาใชจายแตกตางกับยกใหลูกหรือไม  การยกใหจะเสียคาใชจาย 
      นอยกวาการโอนมรดกหรือไม  มีขอดขีอเสียแตกตางกันอยางไร 

• การยกทีด่ินใหลูกหรือยกใหหลานที่เปนผูสืบสันดานโดยตรง  จะเสียคาธรรมเนียม 

  รอยละ  50  สตางค  จากราคาประเมิน  และเสียคาอากรแสตมปรอยละ  50  สตางค  จากราคา 

  ประเมินหรือราคาทุนทรัพยที่ผูขอแสดงแลวแตอยางใดจะสูงกวา  สวนภาษีหัก  ณ  ที่จาย  ใน 

  การยกใหหลานจะเสียภาษีเงนิไดตามประมวลรัษฎากร  แตหากยกใหลูกโดยชอบดวยกฎหมาย 

  จะไดรับยกเวนภาษเีงินได 

2. การยกใหกับการโอนมรดกตางกันในขอเทจ็จริง  กลาวคอื  ถาเปนการให  เปนกรณีที่   

  ผูถือกรรมสิทธิ์ในทีด่ิน  (ผูให)  ยังคงมีชีวติอยู  สวนการโอนมรดกเปนเรื่องที่ผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดนิ   

  (เจามรดก)  ไดถึงแกกรรมแลวและทรัพยสินตาง ๆ  ของผูตายจะเปนมรดกตกทอดแกทายาท   

  ซ่ึงมีทั้งทายาทโดยธรรมและผูรับพินัยกรรม  และทายาทเหลานี้จึงมาขอโอนมรดกตามขั้นตอน 

  ของกฎหมาย  ซ่ึงในการโอน  ถาเปนการใหหรือโอนมรดกระหวางผูบุพการีกบัผูสืบสันดาน  หรือ 

  ระหวางคูสมรส  ผูขอจะเสยีคาธรรมเนยีม  รอยละ  50  สตางค  ตามราคาประเมิน  สําหรับภาษ ี

  อากร  หากเปนการโอนมรดกไมมีกรณีตองเสียแตอยางใด  แตหากเปนการใหตองเสียภาษอีากร 

  ตามประมวลรษัฎากร  เวนแตการใหระหวางบิดา  มารดา  กับบตุรที่ชอบดวยกฎหมาย  จะไดรับ 

  ยกเวนภาษ ี

68. ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถที่จะนําท่ีดินหรือหองชุดออกใหเชาเพื่อหาประโยชนไดหรือไม  หากเชาเกิน 
        กําหนด  3  ป  ผูทรงสิทธิเก็บกินสามารถดําเนินการจดทะเบียนเชาไดหรือไม  อยางไร 

• ขอเรียนวา  กรณีที่เจาของที่ดนิหรือเจาของหองชุดไดจดทะเบียนสิทธิเก็บกินใหแกบคุคลใดแลว   

  บุคคลนั้นในฐานะผูทรงสิทธิเก็บกินยอมมสิีทธิที่จะเขาครอบครองใชและถือเอาประโยชนจาก 
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  ที่ดินหรือหองชุดดังกลาวรวมถึงมีอํานาจจดัการทรัพยสินที่ไดสิทธิเกบ็กินดวย  ซ่ึงสิทธิตามที่ 

  กลาวไวหมายถึงสิทธิที่จะนําที่ดินหรือหองชุดออกใหบุคคลอื่นเชาเพื่อหาประโยชนใหแกตนได   

  และหากเปนการเชาที่มีกําหนดเกินกวา  3  ป  ผูทรงสิทธิเก็บกินนั้นก็ชอบที่จะขอจดทะเบียน 

  การเชาตอพนกังานเจาหนาที่ไดเชนเดียวกัน 

 
69. เดิมท่ีดินแปลงหนึ่งอยูติดริมน้ํา  ใชคันนาของที่ดินแปลงหนาเปนทางเขา – ออกสูถนน มา 20 กวาป  

ปจจุบัน เจาของท่ีนา (คันนา) ไดอนุโลมใหทําถนนกวางประมาณ  2  เมตร  ถาเจาของท่ีดินแปลงหนา 
        (ท่ีนา)จะปดทางเขา – ออก  หรือ  ทําใหทางแคบลงเหลือ 1 เมตร จะมีสิทธิทําไดหรือไม 

• กอนอื่นขอทําความเขาใจกอนวา  ทางภาระจํายอมนั้นอาจไดมาโดยนิตกิรรมและโดยอายุความ  
การไดโดยนิตกิรรมนั้นเปนกรณีที่มีการตกลงกันใหเปนภาระจํายอมซึง่การตกลงอาจเรียกรอง
คาตอบแทนหรือไมก็แลวแตการตกลงกัน  แตที่สําคัญตองทําเปนหนังสอืและจดทะเบยีนการไดมา
ตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะนัน้ก็ไมบริบูรณ  ใชยันบุคคลภายนอกไมได  แตใชยันกนัระหวางคูกรณี
ได  สวนการไดมาโดยอายุความ  เปนการไดมาเพราะเหต ุ การไดใชทางนั้นโดยสงบ  เปดเผย
เจตนาจะใหไดทางจํายอมเปนเวลา  10  ป  ซ่ึงเรียกวาไดมาโดยปรปกษ  แตการใชสิทธิเดินผานทาง
โดยอาศัยการคุนเคยหรือไดรับอนุญาตใหใชไมเรียกวาปรปกษ  เมื่อตามคําถามการเดินผานที่นาเขา
ออกสูถนนสาธารณะเกดิขึ้นจากความยินยอมของเจาของที่นา  และมิไดไป   จดทะเบียนภาระจํา
ยอม  แมจะใชเดินติดตอกันมากวา  20  ปแลว  ก็ไมทําใหที่นาที่ใชเปนทางผานตกเปน ภาระจํายอม
แกที่ดนิริมน้ําได  เจาของทีน่าจึงมีสิทธิที่จะปดทางหรืออนุญาตใหใชทางกวางเพียง 1 เมตรได  
อยางไรก็ดี  หากการที่เจาของที่นาปดทางเขาออกสูถนนสาธารณะทําใหที่ดินริมน้ําไมมีทางสูถนน
สาธารณะไดเลย  ทานอาจขอใหเจาของทีน่าเปดทางจําเปนไดแตทานตองจายคาทดแทน  ถาเจาของ
ที่นาไมยอมเปดทางก็คงตองฟองคดีตอศาลตอไป 

 
70. การทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินสามารถมอบอํานาจใหบุคคลอ่ืนไปทําการแทนไดหรือไม ใชแบบพิมพอะไร 

• หากผูทํานิติกรรมไมสามารถไปทํานิติกรรมดวยตนเอง สามารถมอบอํานาจใหบุคคลที่รูเห็นเกี่ยวกับ
การทํานิติกรรม  นั้นไปดําเนินการแทนได โดยใชแบบพิมพหนังสือมอบอํานาจของกรมที่ดิน หรือ
พิมพ/เขียน  ในกระดาษทั่วไปที่มีเนื้อหาสาระครบถวนเชนเดียวกับแบบพิมพของกรมที่ดิน 

 
71. การใหท่ีดินแกทางราชการ  จะตองเสียคาใชจายโอนใหหรือไม 
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• การใหที่ดนิแกทางราชการโดยไมมีคาตอบแทนไดรับยกเวนคาธรรมเนียม และภาษแีตเสียอากร 
 
72. การครอบครองที่ดินมีโฉนดของบุคคลอ่ืนโดยสงบ เปดเผย เจตนา เปนเจาของเกิน    10 ป จะขอจดทะเบียน
โอนเปนเจาของไดทันทีหรือไม 

• ไมได จะตองไปรองขอตอศาล ใหศาลมีคําสั่งใหผูครอบครองฯ  ไดกรรมสิทธิ์โดย    ครอบครอง
ปรปกษ ตามมาตรา 1382  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เสียกอน จึงจะสามารถนําคําสั่งศาล
ที่ถึงที่สุดไปลงทะเบียนเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ที่สํานักงานที่ดินตอไป 

 
73. ผูเยาว สามารถขายที่ดินดวยตนเอง โดยลําพังไดหรือไม 

• ไมได จะตองใหผูใชอํานาจปกครอง รองขอตอศาลใหศาลอนุญาต ใหขายที่ดินของผูเยาวเสียกอน แลว
ผูใชอํานาจปกครอง  จึงนําคําสั่งศาลดังกลาวไปขอจดทะเบียนโอนตอพนักงานเจาหนาที่ได 

 
74. ผูจัดการมรดก ขายท่ีดินไดหรือไม 

• ได แตตองมีทายาทมากกวา 1 คน และเปนการขายเพื่อนําเงินไปแบงปนระหวางทายาท หรือเพื่อชําระ
หนี้ของเจามรดก และเจามรดกไมไดทํานติิกรรมยกทรพัยสินเฉพาะเจาะจง    ใหแกผูใดได 

 
75. จดทะเบียนจํานองเสียคาใชจายจํานวนเทาใด 

• การทะเบียนจํานอง  ในการใหสินเชื่อทั่วไป เสียคาธรรมเนียมรอยละ 1 ตามทุนทรัพยจํานอง แตหาก
เปนสินเชื่อเพื่อการเกษตร  เสียคาธรรมเนียมรอยละ 0.5 ตามราคาทุนทรัพยจํานอง 

•  
76. มีชื่อเปนเจาของท่ีดินรวมกับบุคคลอ่ืน จํานองเฉพาะสวนของตนเองไดหรือไม จะตองไดรับความยินยอม
จากเจาของรวมหรือไม 

• เจาของรวมสามารถขายที่ดินเฉพาะสวนของตนเองได โดยไมตองไดรับความยินยอมจากบุคคลอื่นที่
เปนเจาของรวมแตอยางใด 

 
77. บุคคลท่ัวไปไมสามารถตรวจสอบวาบุคคลใดมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินแปลงใดไดหรือไม 

• ไมได เพราะเปนขอมูลสวนบุคคลที่เปดเผยไมไดตามพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของทางราชการ  
ยกเวนบุคคลนั้นเปนเจาหนี้ ตามคําพิพากษาถึงที่สุด จะสามารถขอตรวจสอบการถือกรรมสิทธิ์ของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาได 
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78. ผูรับจํานองที่ดินตาย และมีผูจัดการมรดก สามารถขอจดทะเบียนไถถอนจํานอง ใหแก ผูจํานองไดหรือไม 
จะตองโอนมรดกผูรับจํานองกอนหรือไม 

• สามารถไถถอนจํานองใหแกผูจํานองไดโดยไมตองโอนมรดกผูรับจํานอง 
 
79. ขายท่ีดินท่ีเปนสินสวนตัว จะตองไดรับความยินยอมจากคูสมรสหรือไม 

• ไมตองไดรับความยนิยอมจากคูสมรส สามารถทํานิติกรรมไดโดยลําพัง 
 
80. การทํานิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน สามารถทําท่ีสํานักงานที่ดินใดไดบาง 

• การทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่ไมตองมีการรังวัด หรือการประกาศ สามารถยื่นคําขอตางสํานักงาน
ที่ดินไดทุกสํานักงานที่ดินทั่วประเทศ หรือสํานักงานทะเบียนที่ดินกลาง กรมที่ดิน 

 
81. โอนที่ดิน น.ส. 3 ก. กับท่ีดินท่ีมีโฉนดเสียคาใชจายเทากันหรือไม 

• การโอนที่ดิน ที่มี น.ส.3 หรือโฉนดที่ดินตองชําระคาธรรมเนียม ภาษีอากร  ตามที่กฎหมายกําหนดใน
อัตราเดียวกัน 

 
82. หากสมมุติวาท่ีดินของเราเกิดน้ําทวมหรือหาหลักเขตไมพบเราจะตองทําอยางไร 

• ใหไปยื่นคําขอรังวัดสอบเขต เอกสารหลักฐานที่ตองนําไปติดตอสํานกังานที่ดนิ คือ 
1. โฉนดที่ดินฉบบัเจาของที่ดินพรอมถายสําเนา 1 ชุด 
2. สําเนาทะเบยีนบานบัตรประจําตวัประชาชน 

 
83. โฉนดที่ดินสูญหายจะตองทําอยางไร 

• ใหมาดําเนินการขอออกใบแทนโดยนําหลักฐาน 
1. สําเนาทะเบยีนบาน, บัตรประจําตัวประชาชน 
2. หลักฐานการแจงความ 
3. พยานบุคคลที่เชื่อถือได 2 คน เชน กํานัน, ผูใหญบาน 
4. ตองประกาศ 30 วัน 
 

84. หากเราไมสะดวกที่จะไปทํานิติกรรมดวยตนเองจะทําอยางไร 
• ใชหนังสือมอบอํานาจ    โดยกรอกหนังสือมอบอํานาจใหบุคคลใดไปทําการแทน  
      ขอควรระวัง  ใหเรากรอกหนังสือมอบอํานาจใหเรียบรอยเพื่อใหตรงตามความประสงค 
      ของเราแลว กอนลงลายมือช่ือมอบอํานาจ 
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การรังวัดที่ดนิ 
 
85. ขอทราบระยะเวลาการออกโฉนดที่ดนิเฉพาะราย นบัแตวันที่เจาหนาท่ีออกไปทําการรังวัดจนถึงวัน
รับโฉนดท่ีดินจะใชเวลาทั้งสิ้นกีว่นั 

• กรณีการรังวัดออกโฉนดที่ดนิเฉพาะราย หากไมมีเหตุขัดของ จะใชเวลาดําเนินการ 
นับแตวันรังวดัถึงวันรับโฉนดที่ดิน ใชเวลารวมทั้งสิ้นประมาณ  64  วันทําการ 

 
86. ขอทราบระยะเวลาการรงัวัดสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดที่ดนิ  นับแตวันที่เจาหนาท่ีออกไปทํา
การรังวัดจนถงึวันรับโฉนดที่ดินจะใชเวลาท้ังสิ้นกีว่ัน 

• กรณีการรังวัดสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดทีด่ิน หากไมมีเหตุขัดของจะใชเวลา
ดําเนินการนับแตวนัรังวัดถึงวันรับโฉนดทีด่ินใชเวลารวมทั้งสิ้นประมาณ 32 วันทํา
การ 

 
87. การออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายหรอืการรังวดัสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดที่ดนิ เจาของท่ีดนิมีขอ
สงสัยวาการนาํชีแ้นวเขตและปกหลกัเขตท่ีดินเปนหนาที่ใคร? 

• ผูขอรังวัดและเจาของที่ดินขางเคียงมีหนาท่ีในการนําชีแ้นวเขตทีด่ิน  แตการปกหลัก
เขตที่ดิน  ผูขอมีหนาที่ปกหลักเขตตอหนาพนักงานเจาหนาที่ผูทําการรังวัด 

 
88. กรณีไดมกีารรังวัดปกหลกัเขตทีด่ินและตอมามีการยกเลิกคําขอ ผูใดมีหนาท่ีในการถอนหลักเขต
ท่ีดินและดําเนนิการอยางใด 

• ผูขอมีหนาที่ถอนหลักเขตสงคืนสํานักงานที่ดินและแจงใหเจาของที่ดินขางเคียงทราบ
ดวย 

 
89. ขอทราบหลกัเกณฑในการเรยีกเก็บเงินคาใชจาย (เงินมัดจํารังวัด) วามีแนวทางปฏิบัตอิยางใด 

• การเรยีกเก็บเงนิคาใชจาย (เงินมัดจํารังวัด) จะเรียกเก็บเงินคาใชจายในลักษณะเหมา
จาย และไมมกีรณีเรียกเพ่ิม ยกเวนคาธรรมเนียมการรังวัดและคาหลักเขตที่ดินอาจ
เรยีกเพิ่มเติมหรือเหลือคืน ทัง้นี้สามารถตรวจสอบเงินคาใชจาย (เงินมัดรังวัด) ได ณ 
ฝายรังวัด ของสํานักงานที่ดนิในทองท่ีนัน้ 
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90. การสงหนงัสือแจง เจาของที่ดินขางเคียงใหมาระวังชีแ้นวเขตทีด่นิเปนหนาที่ของใคร 
• สํานักงานที่ดนิฯจะเปนผูสงหนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงใหมาระวงัชี้แนวเขตและ

ลงนามรับรองเขตที่ดิน เวนแตกรณีที่ดนิติดตอกับที่ดินสาธารณประโยชนหรือที่ดิน
ของสวนราชการ  ผูขอจะตองไปติดตอกับผูมีหนาที่ดูแลรักษาที่ดินนั้น  เพ่ือนัดหมาย
เรื่องการเดินทาง กอนวนัทําการรังวัด 7 วนั 

 
91.ในวนัทําการรังวดัผูขอรังวัดจะตองมารบัชางรังวดั ณ สํานกังานที่ดนิ หรอืไม 

• เม่ือถึงวนัทําการรังวดั ชางรงัวัดจะเดนิทางไปพบกับผูขอรังวดั ณ สถานที่นัดหมาย 
เชน บานกํานนับานผูใหญบาน วัดหรือโรงเรยีน  ซ่ึงการจะนดัพบชางรงัวัดท่ีใดให
เปนไปตามความประสงคของผูขอรังวัด 

  
92. กรณีโฉนดที่ดินหรอืน.ส.3 มีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายคน  ในวันทําการรังวัดผูมีชื่อทุกคนจะตอง
ไปพรอมกันเพื่อรวมนาํรังวดัแบงกรรมสิทธิร์วมหรอืไม 

• การรังวัดแบงกรรมสิทธิร์วม ผูมีช่ือในโฉนดที่ดินหรือ น.ส.3 ตองไปพรอมกนั เพ่ือ
รวมกันนํารังวดัแบงกรรมสทิธิร์วม หากไมสามารถมาไดจะมอบใหบุคคลใดไปทําการ
แทนกไ็ด 

 
93. ในวนัทําการรังวัดเจาของท่ีดิน  เจาของที่ดินขางเคียง ไมสามารถตกลงแนวเขตกนัได จะมีขั้นตอน
และวิธกีารดําเนินการอยางใด 

• ชางผูทําการรังวัดจะใหเจาของที่ดินและเจาของที่ดินขางเคียง นําชี้เขตในสวนที่พิพาท
เพ่ือทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน จากนัน้เจาพนักงานทีด่ินจะดําเนินการสอบสวนไกล
เกลีย่ ตามนยัมาตรา 69 ทวิวรรคหา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 
94. เมื่อยื่นคาํขอรังวัดแลว สํานกังานที่ดนิจะสามารถนดัทําการรังวัดไดภายในกี่วนั 

• กรมทีด่ินมีนโยบายใหสํานักงานที่ดินฯ ทกุแหงทั่วประเทศ  สามารถกําหนดนัดวนัทํา
การรังวัดใหผูขอได  ภายใน 30 วัน 

 
95. เจาของท่ีดนิมีความประสงคจะใหสาํนกังานชางรังวดัเอกชนไปทําการรังวัดออกโฉนดที่ดนิเฉพาะ
รายจะสามารถดําเนินการไดหรอืไม 
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• ไมได เนื่องจากกฎหมายกําหนดใหสํานักงานชางรังวัดเอกชนดําเนินการรังวดัได
เฉพาะคําขอรังวัดประเภทการสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดทีด่ิน เทานั้น 

 
96. กรณีเจาของที่ดินขางเคียงที่มีชื่อในหนังสือแสดงสทิธิในท่ีดนิหลายคน การลงนามรับรองแนวเขต
ท่ีดินจะดาํเนินการอยางใด 

• การลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดนิใหผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนผูลงชื่อ  หาก
ท่ีดินแปลงใดมีช่ือหลายคนคนหนึ่งคนใดจะเปนผูลงชื่อก็ได 

97. หลักเขตสาํหรับปกหมายเขตเกีย่วกบัที่ดิน มีกีช่นิด 
• มี 2 ชนิด คือ 1 หลักเขตที่ดินชนิดคอนกรีต ใชสําหรับปกหมายเขตที่ดินที่เปนพ้ืนดิน 2 

หลักเขตที่ดินชนิดโลหะใชสําหรับปกหมายเขตที่ดินบนพื้นที่ท่ีไมสามารถปกหลักเขต
คอนกรีตได 

       
98. การรังวดัออกโฉนดท่ีดนิเฉพาะราย ปรากฏวาเจาของท่ีดินขางเคียงไดรับหนังสอืแจงแลว แตไมมา
หรอืมาแตไมลงนามรับรองแนวเขต  สํานกังานที่ดินฯ จะดําเนินการอยางใด 

• กรณีออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ถาเจาของที่ดินขางเคียง
ไดรับหนังสือแจงแลวแตไมมาหรือมาแตไมยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไมคัดคาน
การรังวัด  เมื่อพนกําหนด 30 วันนับแตวนัทําการรังวัด พนักงานเจาหนาท่ีจะไดออก
โฉนดที่ดินหรอืหนังสือรับรองการทําประโยชนใหแกผูขอโดยไมตองมีการรับรอง
แนวเขต 

 
99. การรังวดัสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดที่ดนิ ปรากฏวาเจาของที่ดินขางเคียงไดรับหนังสอืแจง
แลวแตไมมาหรือมาแตไมลงนามรับรองแนวเขต สํานกังานท่ีดินฯ จะดําเนินการอยางใด 

• กรณีการรังวัดสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดทีด่ิน ผลการรังวดัไดรูปแผนทีแ่ละเนื้อ
ท่ีแตกตางจากเดิม ถาผูมีสิทธใินท่ีดนิขางเคยีงไดรับการตดิตอจากพนักงานเจาหนาที่
ใหมาระวังชี้แนวเขตแลวแตไมมาหรือมาแตไมยอมลงชื่อรับรองแนวเขต  โดยไม
คัดคานการรังวัด เจาพนกังานที่ดินจะมีหนังสือแจงใหมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือ
คัดคานการรังวัด ภายในกําหนด  30 วัน  โดยสงหนังสือแจงทางไปรษณยีลงทะเบยีน
ตอบรับ  หากผูมีสิทธใินที่ดนิขางเคียงไมดําเนินการอยางหนึ่งอยางใด ภายในกําหนด
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ดังกลาว พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการแกไขแผนที่หรือเนื้อท่ีใหแกผูขอรังวัดโดย
ไมตองมีการรบัรองแนวเขต 

 

100. หากตองการจะขอลดัควิการรังวัดจะทําไดหรอืไม  กรณีใดบาง และมขีั้นตอนในการดําเนินการ
อยางไร 

• ขอรังวดัลดัคิวดําเนินการได  ในกรณีเจาของที่ดินผูขอรังวดัที่มีความเดือดรอนจําเปน
จริง ๆ หากไมนัดรังวัดใหจะกอใหเกิดความเสียหายอยางมาก  มีข้ันตอนในการ
ดําเนินการใหเจาพนักงานทีด่ินทําการสอบสวนผูขอและผูเกี่ยวของใหไดขอเท็จจรงิ  ผู
ขอตองมีเหตุผลแสดงใหเห็นวามีความจําเปนเดือดรอน ทัง้นี้ตองมีเอกสาร
ประกอบการสอบสวนดวย  แลวเสนอผูวาราชการจังหวดัเปนผูพิจารณาอนญุาตตอไป 

 

101. ในการขอรังวดั สามารถระบุตวัชางฯ ไดตามตองการหรอืไม  
• ไมได  ตองนดัรังวดัเรียงไปตามลําดับ 

 

102. กรณีท่ีตั้งผูแทนไปรับรองแนวเขต หากเกดิการผดิพลาดในการชีแ้นวเขต เจาของที่ดินสามารถ
แกไขไดหรอืไม 

• การผิดพลาดในการชี้แนวเขต เจาของที่ดินสามารถแกไขไดโดยพิจารณาเปน  2  กรณ ี
  กรณีที่ 1 เรื่องรังวดัอยูในขั้นตอนดําเนนิการรังวดั สามารถดําเนินการแกไขไดโดยแจง 
  ใหชางรังวดัผูน้ันทราบ 
  กรณีที่ 2 เรื่องรังวดัไดดําเนนิการจดทะเบยีนไปแลว หรอืรับโฉนดที่ดนิไปแลว ถา 
  เจาของที่ดินรายใดเห็นวา แนวเขตทีด่ินของตนไมถกูตอง ก็สามารถยืน่คําขอรังวดั 
  สอบเขตที่ดินของตนได 
 

103. หากเราตองการจะหลอหลกัเขตของกรมท่ีดินไปปกไวเองจะทําไดหรือไม 
• การหลอหลกัเขตไปปกไวเอง ไมสามารถจะดําเนินการได  

 

104. การอุทธรณคามัดจํารังวัดทําไดหรอืไม มีข้ันตอนในการดําเนินการอยางไร 
• การอุทธรณคามัดจํารังวดั  กระทําไมไดเพราะเปนคาใชจายในการรังวัด  ซึ่งจัดทําขึ้น

โดยระเบยีบกระทรวงมหาดไทยฯ คาใชจายเปนคาจางพาหนะ  คาจางคนงาน  คาปวย
การผูปกครองทองที่และคาใชจายอ่ืน ๆ (คาสงหนังสือแจงขางเคียง) ซึ่งเปนคาใชจายที่
ตองจายจริง 

 


