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การสอบเขต  แบ่งแยกและรวมโฉนด 

 ความหมาย  
    ๑. “การสอบเขต”  หมายถึง  การรังวัดตรวจสอบแนวเขต
โฉนดที่ดินหรือการรังวัดตรวจสอบเนื้อที่ตามหนังสือรับรองการท าประโยชน์  
เพ่ือให้ทราบที่ตั้งแนวเขตที่ดินและจ านวนเนื้อที่ของที่ดินตามที่ได้
ครอบครองอยู่จริง 
      ๒. “การแบ่งแยก”  หมายถึง  การรังวัดแบ่งแยกที่ดิน
และขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเป็นอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลง
ต่างหาก 
 ๓. “การรวมโฉนด  หรือการรวมหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์”  หมายถึง  การรังวัดรวมที่ดินจ านวนตั้งแต่สองแปลง
ขึ้นไปโดยให้มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเป็นแปลงเดียวกัน 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และค าสั่งที่เกี่ยวข้อง 
 - ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑,  ๖๖,  ๖๙,  ๖๙  ทวิ,  
๗๐  และ  ๗๙ 
 - กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๑  (พ.ศ. ๒๕๒๑)  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
ว่าด้วยการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มารับรองเขต 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๔/๒๔๗๙  ลงวันที่  ๒๙  มิถุนายน  ๒๔๗๙ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๓/๒๔๘๙  ลงวันที่  ๒๕  มีนาคม  ๒๔๘๙ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๑๒/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๒๙  ธันวาคม  ๒๔๙๙ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 
    -  ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 
    -  ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๐๔ 
 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๔/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔ 
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 - ค าสั่งกรมที่ดิน  ที ่ ๒๔/๒๕๑๓  ลงวันที่  ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓ 
 - ค าส่ังกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๙๕๕/๒๕๕๒  ลงวันที่  
๒๒ พฤษภาคม  ๒๕๕๒ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิ
ในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด  
พ.ศ. ๒๕๒๑ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการแบ่งแยกและตรวจสอบ
เนื้อท่ีหนังสือรับรองการท าประโยชน์  พ.ศ. ๒๕๒๙ 
 - ระเบียบกรมท่ีดิน  ว่าด้วยการให้ใช้บัญชีรับเรื่องรังวัด
และแจ้งผู้ขอมาด าเนินการ  (บ.ท.ด.๗๑)  พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรังวัดสอบเขต  แบ่งแยก  
และรวมโฉนดที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๗, (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่ ๓) 
พ.ศ. ๒๕๓๔  (ฉบับที ่๔) พ.ศ. ๒๕๓๔  (ฉบับที ่๕) พ.ศ. ๒๕๔๔ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรับค าขอรังวัด  การนัดรังวัด  
และการเรียกค่าใช้จ่ายในการรังวัดเฉพาะราย  พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการต่อเลขที่ดนิ  เลขหน้าส ารวจ  
เลขโฉนดที่ดิน  การเขียนชื่อต าบล  อ าเภอ  และตราประทับ  พ.ศ. ๒๕๕๔ 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรายงานผลการปฏิบัติงาน
และการจัดการงานค้างของส านักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 การสอบเขตที่ดิน 
 สาระส าคัญ 

 - การรังวัดสอบเขตที่ดินซึ่งมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกัน
หลายคน  ผู้ถือกรรมสิทธิ์คนหนึ่งคนใดน าท าการสอบเขตโฉนดที่ดิน  
โดยไม่ต้องมีหนังสือมอบฉันทะของคนอ่ืนไปก่อนได้  แต่ถ้าปรากฏว่า
จ านวนเนื้อที่ดินหรือเขตที่ดินที่ท าการสอบเขตใหม่คลาดเคลื่อนไป
จากเดิม  จึงให้จัดการติดต่อให้ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนได้มีการ
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ยินยอมรับรองไวเปนหลักฐานดวย  (คําสั่งที่  ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๔  
มกราคม  ๒๕๐๔) 
 - การรังวัดสอบเขตที่ดินผลปรากฏวา  การครอบครอง
ไมตรงกับแผนที่หลังโฉนดที่ดินเดิม  คํานวณเน้ือที่ใหมไดนอยกวาเดิม  
ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงรับรองแนวเขตครบ  การสอบสวนไมปรากฏวา
มีการสมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจที่จะสั่ง  
แกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหตรงกับความเปนจริงได   
ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรค  ๒  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ถาผูขอ
ไมมีความประสงคจะดําเนินเรื่องตอไปก็ยอมเปนสิทธิของผูขอทีจ่ะขอ
เลิกเรื่องได  แตขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหเจาของที่ดินทราบถึง
ผลการรังวัดสอบเขตที่ดินดังกลาวโดยชัดเจนอีกครั้งหน่ึง  หากยินยอม
ใหแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ไดก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  
แตถาไมยินยอมก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานพรอมกับกลัดคําสั่ง
ใหสอบเขตที่ดิน  (ท.ด. ๘๐)  วา  “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการรังวัดสอบเขตที่ดิน  
ปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่ในโฉนดที่ดินเดิม  คํานวณ
เน้ือที่ใหมไดนอยกวาเดิม …….  ตารางวา  ใหทําการสอบเขตโฉนดที่ดิน
เสียกอน  คูกรณียืนยันใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ก็ใหบันทึก
ถอยคําเปนหลักฐานไวแลวดําเนินการตอไปได”  ติดไวในโฉนดที่ดิน
เสียกอน  แลวจึงใหเลิกเรื่องไปได  ในกรณีที่มีการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับโฉนดที่ดินแปลงนี้  ถาคูกรณียืนยันเปน
ลายลักษณอักษรใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ก็ใหพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกถอยคําของคูกรณีทุกฝายเพื่อใหทราบถึงผลการรังวัด
สอบเขตที่ดินครั้งกอนวา  การครอบครองไมตรงกับรูปแผนที่และเน้ือที่
ในโฉนดที่ดินเดิม  ไวเปนหลักฐานดวยทุกครั้งจนกวาจะไดมีการสอบเขต
แกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหถูกตอง  (ตอบขอหารือจังหวัด
สมุทรสงคราม  ที่  มท  ๐๖๐๙/๒๐๕๒๔  ลงวันที่  ๒๙  กันยายน  ๒๕๒๓  
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เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท๐๖๐๙/ว.  ๒๒๓๖๗  ลงวันที่  ๒๗  
ตุลาคม  ๒๕๒๓)                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                  
 - การรั งวัดสอบเขตหรือแบ่ งแยกที่สภาพที่ดินมี       
ทางสาธารณประโยชน์ผ่าน  กรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือ
กรมที่ดิน  ที ่ มท  ๐๗๑๐/ว ๙๗  ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๓๔  ดังนี้ 
 (๑) ให้แนะน าเจ้าของที่ดินผู้ขอรังวัดน ารังวัดแบ่งแยก
หรือกันเขตทางสาธารณประโยชน์ออกโดยการแบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์ 
 (๒) หากผู้ขอรังวัดไม่ยอมแบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์  
โดยอ้างว่าไม่ใช่ทางสาธารณประโยชน์  ให้บันทึกถ้อยค าของผู้ขอ
และให้งดท าการรังวัดไว้ก่อน  แล้วท าหนังสือสอบถามไปยังผู้ดูแลรักษาว่า
ทางในที่ดินแปลงดังกล่าวเป็นทางสาธารณประโยชน์หรือไม่  ถ้าได้รับ
การยืนยันว่าเป็นทางสาธารณประโยชน์  ให้แจ้งผู้ขอทราบเพื่อน า
ท าการรังวัดแบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์ แต่ถ้าผู้ขอรังวัดไม่ยอม
น ารังวัดแบ่งหักเป็นทางสาธารณประโยชน์  ก็ให้บันทึกถ้อยค าไว้แล้ว
งดการด าเนินการ 
 - เกี่ยวกับการบังคับให้เจ้าของที่ดินต้องอุทิศที่ดิน     
ให้เป็นการขยายทางสาธารณประโยชน์เพ่ิมเติม  กระทรวงมหาดไทย
ได้มีหนังสือสั่งการไว้ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๙๐๒/๒๕๐๐  
ลงวันที่  ๒๕  เมษายน  ๒๕๐๐  และหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  มท  
๐๖๑๘/ว  ๑๒๓๘  ลงวันที่ ๒๙  พฤษภาคม  ๒๕๓๕  ไว้ดังนี้ 
 (๑) ก่อนที่จะด าเนินการกันเขตที่ดินสาธารณประโยชน์
เจ้ าหน้าที่ จะต้องศึกษาสภาพที่ดินเสียก่อน  ถ้าปรากฏว่ามีที่
สาธารณประโยชน์อยู่  ควรจะต้องมีหลักฐานและเหตุผลโดยถ่องแท้
ว่าเป็นที่ดินสาธารณประโยชน์เพราะเหตุใด  และถ้าเชื่อได้ก็ควร     
จะยืนยันไปตามนั้น  ไม่ใช่ว่าจะกันออกหรือไม่กันออกก็ได้  ซึ่งเจ้าหน้าที่
ผู้รับมอบหมายไประวังแนวเขตเห็นควรกันเขตที่ดินสาธารณะให้กว้าง
ออกไปจากเดิมโดยรุกล้ าเข้าไปในที่ดินของเจ้าของที่ดิน  หรือเห็นสมควร
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ขอกันที่ดินเป็นทางสาธารณะเพ่ือความเจริญของท้องถิ่น  ซึ่งแม้จะเป็น
เจตนาอันบริสุทธิ์ก็ตามก็ไม่ควรกระท าไปในท านองให้เจ้าของที่ดิน
ให้ความยินยอมในขณะนั้น  เจ้าหน้าที่ควรเสนอเรื่องให้ผู้มีอ านาจในการ
ดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชน์พิจารณาว่าสมควรจะด าเนินการอย่างใด  
ถ้าเห็นสมควรขอร้องให้เจ้าของที่ดินอุทิศที่ดินให้เป็นที่ดินสาธารณประโยชน์     
ก็ชอบที่จะเจรจาขอร้องให้เจ้าของที่ดินอุทิศให้โดยความสมัครใจ  
ถ้าไม่เป็นที่ตกลงกันก็จะถือเป็นเหตุไม่รับรองเขตที่ดินตามที่เจ้าของที่ดิน
ขอรังวัดออกโฉนดหรือขอรังวัดแบ่งแยกหาได้ไม่ 
 (๒) กรณีที่ดินติดต่อกันเป็นผืนใหญ่มีลักษณะเป็นการ
ปิดล้อมที่สาธารณประโยชน์หรือที่ดินของรัฐ  ซึ่งสภาพข้อเท็จจริง
ทางที่ประชาชนใช้สัญจรเข้า - ออกที่สาธารณประโยชน์ก็จะตกเป็น
ทางสาธารณะด้วย  ดังนั้น  เมื่อมีการออกโฉนดบริเวณนี้เจ้าหน้าที่
ควรกันเขตทางสาธารณะก่อน  แล้วจึงออกโฉนดที่ดินให้ไป  แต่หาก
เป็นกรณีที่ไม่มีทางเข้า - ออกที่สาธารณประโยชน์ในปัจจุบันยังไม่มี
กฎหมายหรือระเบียบใดให้อ านาจเจ้าหน้าที่หรือบังคับให้เจ้าของที่ดิน
จะต้องกันที่ดินของตนให้เป็นทางไว้  ผู้ปกครองท้องที่อาจขอร้องให้
เจ้าของที่ดินเห็นแก่ประโยชน์ร่วมกันของประชาชน  โดยบริจาคที่ดิน
บางส่วนเป็นทาง  ซึ่งได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑๐๓  ทวิ 
 - การสอบเขตที่ดินกฎหมายมิได้ห้ามผู้เยาว์ด าเนินการ  
และการสอบเขตที่ดินไม่เข้าหลักเกณฑ์ตาม  มาตรา  ๑๕๗๔  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ที ่ผู ้ใช้อ านาจปกครองจะต้องได้ร ับ
อนุญาตจากศาลก่อน  ผู้ใช้อ านาจปกครองของผู้เยาว์น ารังวัดสอบเขตได้  
(ตอบข้อหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา  ที่  มท  ๐๘๑๐/๑๘๔๖  ลงวันที่  ๒๗  
มกราคม  ๒๕๒๙)  แต่อย่างไรก็ดี  หากมีกรณีคัดค้านแนวเขตหรือมี
กรณีท่ีต้องตกลงประนีประนอมยอมความผู้ใช้อ านาจปกครองท าไม่ได้
ต้องได้รับอนุญาตจากศาลก่อน     
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 การแบ่งแยก 
 ประเภทการจดทะเบียน 

 (๑) แบ่งแยกในนามเดิม  หมายถึง  เจ้าของที่ดินมีความ
ประสงค์ที่จะแบ่งแยกที่ดินของตนและขอออกหนังสือแสดงสิทธิ   
ในที่ดินเป็นอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงในนามเดิมเช่นเดียวกับ
แปลงที่ขอแบ่งแยก 
 (๒)  แบ่งกรรมสิทธิ์รวม  หมายถึง  เจ้าของที่ดินผู้ถือ
กรรมสิทธิ์รวมมีความประสงค์แบ่งแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของแต่ละคน  คนละกี่แปลงก็ได้โดยแต่ละแปลง
ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได้ 
 (๓) แบ่งแยกประเภทอ่ืน ๆ  เช่น  แบ่งขาย  แบ่งให้  
แบ่งเวนคืน  แบ่งหักที่สาธารณประโยชน์  หมายถึง  การแบ่งแยกที่ดิน
ที่ผู้รับสัญญามีความประสงค์ที่จะให้ที่ดินแปลงแยกไปออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินในนามของผู้รับ  เช่น  ในนามของผู้ซื้อ  หรือผู้รับให้  
แล้วแต่กรณี 

 สาระส าคัญ 
 - กรณีผู้แทนโดยชอบธรรมของผู้เยาว์หรือคนไร้ความสามารถ  
ขอท าบันทึกข้อตกลงเรื่องแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินซึ่งผู ้เยาว์หรือ
คนไร้ความสามารถถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับบุคคลอ่ืนอยู่ จะต้องได้รับ
อนุญาตจากศาลก่อน  เนื่องจากบันทึกข้อตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม
เป็นสัญญาประนีประนอมยอมความตามนัยมาตรา  ๘๕๐  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์   (ตอบข้อหารือจังหวัดนนทบุรี   ที่  มท  
๐๖๐๘/๙๖๖๑  ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๑๒  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที ่ มท ๐๖๐๘/ว  ๙๙๑๐  ลงวันที่  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๑๒) 
 - กรณีผู้อนุบาลกับพวกขอจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
และแบ่งหักถนนสาธารณประโยชน์   โดยที่พนักงานเจ้าหน้าที่
จะจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมตามความประสงค์ของคู่กรณีได้  
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จะตองไปทําการรังวัดแบงแยกในที่ดินเพื่อใหทราบเขตคันและจาํนวน
เน้ือที่ที่แนนอนเสียกอน  และการจะไปทําการรังวัดแบงแยกได  
พนักงานเจาหนาที่ก็ตองอาศัยบันทึกขอตกลงของคูกรณีที่แสดงถึง
ความประสงควาจะแบงกันอยางใด  เพราะลักษณะของทรัพยสิน
มิอาจจะแบงกันไดในทันที  เชน  สังหาริมทรัพยบางชนิด  และบันทึก
ขอตกลงเชนวาน้ี  เปนบันทึกการตกลงแบงทรัพยของเจาของรวมที่มีสวน
ในทรัพยสินพัวพันกันอยู  โดยตกลงวาใครจะเปนเจาของสวนใด  
การตกลงกันวาใครจะเปนเจาของสวนใดในกรรมสิทธ์ิรวม  จึงเปน
การระงับขอพิพาทที่จะมีข้ึนใหเสร็จไป  ขอตกลงเชนวาน้ียอมเปน
สัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา  ๘๕๐  คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๑๘/๒๔๙๖  ๕๓๐/๒๔๙๖  
๑๓๐๐/๒๕๐๙  ๑๒๓๑ - ๑๒๓๒/๒๕๑๐  ๑๔๒๐/๒๕๑๐)  เมื่อเปน
สัญญาประนีประนอมยอมความ  ผูแทนโดยชอบธรรมจะทําสัญญา
ดังกลาวจึงตองไดรับอนุญาตจากศาลกอนตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  ๑๕๗๔  (๑๓)  หากไมมีคําอนุญาตจากศาล  พนักงาน
เจาหนาที่หาอาจดําเนินการใหไดไม  (ตอบขอหารือจังหวัดสงขลา  ที่  มท  
๐๖๐๘/๑๓๔๑๖  ลงวันที ่ ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๓๗๑๐  ลงวันที ่ ๒๖  พฤษภาคม  ๒๕๑๓) 
 - กรณีวัดนําที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังวัดขอแบงแยกเปนถนน
สาธารณประโยชนจะตองดําเนินการตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒๔/๒๕๑๓  
ลงวันที่  ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓  ดังน้ัน  จึงตองดําเนินการออกเปน
พระราชบัญญัติตามนัยมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  
พ.ศ. ๒๕๐๕  กอน  (ตอบขอหารือจังหวัดสุโขทัย  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓๕๗๐๐  
ลงวันที่  ๔  พฤศจิกายน  ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๖๐๘/ว ๔๖๒๒๖  ลงวันที่  ๙  พฤศจิกายน  ๒๕๑๓) 
 - กรณีผูเยาวขอรับมรดกและขอสรวมสิทธิจดทะเบียน
แบงกรรมสิทธ์ิรวมไปตามที่เจามรดกและผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น ๆ  
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ตกลงกันไว้แล้ว  ไม่มีกรณีประนีประนอมยอมความอันจะต้องให้ผู้ใช้อ านาจ
ปกครองไปขออนุญาตศาลตามมาตรา  ๑๕๗๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์แต่ประการใด  (ตอบข้อหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา  ที่  มท  
๐๖๑๒/๑/๑๙๔๑๐  ลงวันที่  ๗  กันยายน  ๒๕๒๒  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที ่ มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๙๗๒๗  ลงวันที่  ๑๒  กันยายน  ๒๕๒๒) 
 - การจดทะเบียนแบ่งแยกที่ดินแปลงภารยทรัพย์โดยที่
ไม่มีการเปลี่ยนแปลงภารจ ายอมตามที่ได้จดทะเบียนไว้เดิม  ไม่ถือ
เป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภารจ ายอมลดไป  หรือเสื่อมความสะดวก 
จึงไม่ต้องให้เจ้าของที่ดินแปลงสามยทรัพย์ให้ความยินยอมแต่อย่างใด  
(ตอบข้อหารือจังหวัดนครปฐม  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑  ลงวันที่  ๑  
สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๖๖๘๑  
ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 
 - การจดทะเบียนภารจ ายอมบางส่วนไม่เต็มทั้งแปลง
โดยระบุแนวเขตทางภารจ ายอมไว้แน่นอน  ทางภารจ ายอมจึงมีอยู่
แต่เฉพาะตามแนวเขตที่ระบุไว้เท่านั้น  หาใช่จะตกเป็นทางภารจ ายอม
ทั้งแปลงไม่  ดังนั้น  ในการจดทะเบียนแบ่งแยกซึ่งเจ้าของสามยทรัพย์
ไม่ได้ให้ความยินยอม  ที่ดินแปลงแยกใดจะมีภารจ ายอมครอบติดอยู่
หรือไม่มีภารจ ายอมครอบติดอยู่   จึงต้องพิจารณาตามข้อเท็จจริง
ประกอบกับหลักฐานที่ได้จดทะเบียนภารจ ายอมไว้   ส าหรับการ
หมายเหตุว่าที่ดินแปลงแยกใดมีการครอบภารจ ายอมติดอยู่หรือไม่  
ให้ถือปฏิบัติตามหนังสือตอบข้อหารือจังหวัดนครปฐม  ที่   มท  
๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑  ลงวันที่  ๑  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๖๖๘๑  ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓  
ดังนี้ 
 (๑) ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ  หากมีทาง
ภารจ ายอมแตะต้องอยู่ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน  จะต้องหมายเหตุการ
ครอบภารจ ายอมไว้ในรายการจดทะเบียนแบ่งแยกว่า  “ที่ดินแปลงที่
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แยกไปนี้และแปลงคงเหลือ  ยังมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง
จดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่…..เดือน...…….พ.ศ. ....  
ครอบติดอยู”  แตถาแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมครอบติดอยู  ก็ให
หมายเหตุวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ียังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง
จดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่.…..เดือน…………พ.ศ. ....  
ครอบติดอยู  สวนแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง
ดังกลาวแตะตองแตอยางใด” 
 (๒) ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ  ถาสามารถ
พิสูจนไดแนนอนวาไมมีทางภารจํายอมสวนหน่ึงสวนใดแตะตองอยู  
ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือน้ันยอมไมมีภารจํายอมครอบติดอยู 
จึงใหหมายเหตุไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดินแปลงที่
แยกไปน้ีและแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียน
ภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่…..เดือน……..……พ.ศ. ....  แตะตอง
แตอยางใด”  แตถาแปลงคงเหลือมีภารจํายอมครอบติดอยู  ก็ให
หมายเหตุวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง
จดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที…่.....เดือน….………พ.ศ. ....  
แตะตองแตอยางใด  สวนแปลงคงเหลือยังคงมีภารจํายอมตามบันทึก
ขอตกลงดังกลาวครอบติดอยู” 
 - กรณีนําโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานอง  และโฉนดที่ดิน
ที่จดทะเบียนจํานองเพิ่มหลักทรัพยมารวมโฉนด  ซึ่งในการรวมโฉนด
ไดยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยมาจดแจง
ลงในโฉนดที่ดินแปลงรวม  และเมื่อมีการแบงแยกโฉนดที่ดินแปลงรวม
โดยใหโฉนดที่ดินแปลงแยกครอบการจํานอง  พนักงานเจาหนาที่
จะตองยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยมาจดแจง
ไวดวย  ตอมาผูจํานองและผูรับจํานองไดตกลงกันใหโฉนดที่ดิน
แตละแปลงน้ันปลอดจํานองไปทั้งสัญญาจํานองและสัญญาจํานอง
เพิ่มหลักทรัพยกรณีหน่ึง  หรือผูจํานองไดทําการไถถอนจากจํานอง
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แลวอีกกรณีหนึ่ง  กรณีดังกลาวกรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติ  
ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๓๖๐๐๒  ลงวันที่  ๑๘  
พฤศจิกายน  ๒๕๔๐  ดังน้ี 
 (๑)  กรณีการจดทะเบียนปลอดจํานองและปลอดจาํนอง
เพิ่มหลักทรัพย  พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียน
ปลอดจํานองเปนรายการเดียวได  โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไว
ดานขางคําขอจดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด. ๑)  และสารบัญ
จดทะเบียนต้ังแตชองเน้ือที่ดินตามสัญญาจนถึงชองโฉนดที่ดินใหม  
วา  “ปลอดจํานองตามสัญญาจํานอง  ลงวันที่……………..  และสัญญา
จํานองเพิ่มหลักทรัพย  ลงวันที่..............”  และระบุในบันทึกขอตกลง 
(ท.ด. ๑๖)  ใหชัดเจนวาปลอดจํานองตามสัญญาจํานองและสัญญา
จํานองเพิ่มหลักทรัพยฉบับใด 
 (๒)  กรณีไถถอนจากจํานอง  โดยที่การจํานองเพิ่มหลักทรัพย
เปนการนําเอาอสังหาริมทรัพยไปประกันหน้ีซึ่งไดจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยอื่นเปนประกันไวแลว  ดังน้ัน  หากไดมีการชําระหน้ี
ที่จํานองเปนประกันแลว  สัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย
ยอมระงับสิ้นไปดวย  การจดทะเบียนไถถอนจึงตองดําเนินการจดทะเบียน
ไถถอนจากจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยไปพรอมกันเปนรายการเดียว  
โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวดานขางคําขอจดทะเบียนและนิติกรรมฯ  
(ท.ด. ๑)  และสารบัญจดทะเบียนตั้งแตชองเนื้อที่ดินตามสัญญา  
จนถึงชองโฉนดที่ดินใหมวา  “ไถถอนจากจํานองตามสัญญาจํานอง  
ลงวันที…่……………  และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย ลงวันที…่……………..” 
 (๓)  คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตาม  (๑)  และ  (๒)  
ใหเรียกเก็บในประเภทไมมีทุนทรัพย  แปลงละ  ๔๐  บาท  (ปจจุบัน
แปลงละ  ๕๐  บาท  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  
ขอ  ๒ (๗) (ฑ)) 
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 - การจดทะเบยีนแบงแยกกรณีโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียน
บรรยายสวนไว  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน  
ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที่  ๓๐  เมษายน  ๒๕๔๒  ดังน้ี 
 (๑)  กรณีที่มีการจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไวแลว  
และเจาของรวมขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินดังกลาว  กอน
จดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมพนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบ
พิจารณาใหรอบคอบ  โดยเปรียบเทียบจํานวนสวนที่บรรยายไวกับ
จํานวนเน้ือที่ที่เจาของแตละคนไดรับจากการแบงแยก  ใหมีสัดสวน
สอดคลองกัน  อยาใหมีกรณีโอนที่ดินใหแกกันโดยหลบเลี่ยงการชําระ
คาธรรมเนียม  หากผลการรังวัดปรากฏวาเจาของที่ดินบางคนไดรับ
แบงที่ดินมากกวาสวนที ่บรรยายไว  และบางคนไดรับแบงที ่ดิน
นอยกวาสวนที่บรรยายไว  จะตองจดทะเบียนโอนที่ดินกันตามระเบียบ
และกฎหมายเสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวม
ไปตามผลการรังวัดดังกลาวได 
 (๒)  กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไว  กฎหมาย
สันนิษฐานวาเจาของรวม มีสวนเทากัน  หากเจาของทุกคนตกลงแบง
กรรมสิทธ์ิรวมที่ดิน  แมผลการรังวัดจะปรากฏวาเจาของแตละคน
ไดรับแบงที่ดินไมเทากัน  ก็เปนเรื่องที่เจาของที่ดินผูขอแบงสามารถ
ตกลงประนีประนอมยอมความเพื่อแบงแยกที่ดินใหตางไปจาก
ขอสันนิษฐานที่กฎหมายกําหนดได  เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวน
แลวไมปรากฏหลักฐานวาผูขอแบงสมยอมแบงปนแนวเขตกัน  ก็ชอบที่
จะดําเนินการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมตอไป 
 - การจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินซึ่งมีหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินเปน  น.ส. ๓  และ  น.ส. ๓  ข.  พนักงานเจาหนาที่
จะตองทําการประกาศการขอจดทะเบียน  ตามนัยขอ  ๕  แหงกฎกระทรวง  
ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
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ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๗๑๐/ว  ๐๙๙๖๖  ลงวันที่  ๒๓  มีนาคม  ๒๕๔๒) 
 - กรณีที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ตอมาเจาของที่ดิน
มีความประสงคจะทําการแบงแยกที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่รับ
จดทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม  โดยบันทึกถอยคํา
ยินยอมไวเปนหลักฐาน  หรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหความยินยอม
มอบใหแกผูจํานองมาดําเนินการได  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสงัหารมิทรพัย
อยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ  ๑๑) 
 - การดําเนินการกรณีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดิน
อยูระหวางขายฝาก  อนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๔/๒๕๐๔  
ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔  เรื่อง  การจดทะเบียนแบงแยกระหวาง
ขายฝาก  ดังน้ี 
 (๑) การขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก  
ใหผูซื้อเปนผูย่ืนคําขอตามระเบียบโดยไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก  
คํายินยอมน้ีจะทําบันทึกตอหนาพนักงานเจาหนาที ่ หรือจะใหคํายินยอม
เปนลายลักษณอักษรมาก็ได 
 (๒) เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  
ในประเภทแบงแยกตางๆ  ใหบรรยายดวยตัวอักษรแดงใหปรากฏการ
ขายฝากไว 
 (๓) ในรายการจดทะเบียนแปลงเดิมใหเขียนคําวา  
“ระหวางขายฝาก”  ไวใตช่ือประเภทการที่จดทะเบียน  และใหหมายเหตุ
ดวยตัวอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีการขายฝากยังคงมีอยู
ตามสัญญาขายฝากฉบับที.่......……ลงวันที่…….เดือน…………..พ.ศ. ….” 
 (๔) โฉนดที่ดินแปลงแบงแยกใหเขียนช่ือผูซื้อฝากเปน
ผูถือกรรมสิทธ์ิไวดานหนา และยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝาก
ไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียนหลังโฉนดโดยไมตองใหคูกรณี
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ทําบันทึกขอตกลง  (ท.ด. ๑๖)  หรือย่ืนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  (ท.ด. ๑) และไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมประการใด  
ถาช่ือผูขายฝากหรือผูซื้อฝากเปลี่ยนแปลงไป  ก็ใหยกรายการที่
เปลี่ยนแปลงครั้งสุดทาย  เวนแตวัน  เดือน  ปที่จดทะเบียน  และช่ือ
พนักงานเจาหนาที่ใหใชคงเดิมในวันที่จดทะเบียนขายฝาก 
 (๕) ที่ดินที่ไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว  
ถาผูถือกรรมสิทธ์ิรวมและผูซื้อฝากตกลงแบงแยกที่ดินออกจากกัน  
ใหพยายามแบงสวนของผูซื้อฝากไวเปนแปลงคงเหลือ  ถาสวนของ
ผูซื้อฝากเปนแปลงแบง  ก็ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียน
แบงแยกเฉพาะแปลงของผูซื้อฝากไวดวยอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่
แยกน้ียังติดการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที่…..…..ลงวันที่…….
เดือน…..……..พ.ศ. ….”  สวนรายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไป
จดแจงไวในโฉนดใหม ใหปฏิบัติตามขอ  (๔)  เวนแตชื่อคูสัญญา
ทั้ง  ๒  ฝาย  ในชองผูโอนน้ันใหยกมาแตเฉพาะช่ือคูสัญญาขายฝาก
เทาน้ัน  ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิอื่นซึ่งมิไดเปนคูสัญญาไมตองยกมาดวย  
สวนแปลงอื่นไมตองหมายเหตุหรือจดแจงประการใดเพราะการขายฝาก
มิไดครอบไปดวย 
 (๖) ในการจดทะเบียนแบงแยก  ถาผูขายฝากยินยอม
ใหที่ดินที่แบงแยกออกไปพนจากสิทธิการไถจากขายฝากกใ็หจดทะเบยีน
ประเภท………….(ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝาก) อนุโลมตามคําสั่ง
กรมที่ดิน  ที่  ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  ในประเภท  
“ปลอดจํานอง”  
 (๗) ในกรณีที่ที่ดินที่ขายฝากแบงแยกออกเปนหลายแปลง  
คูสัญญาจะตกลงกัน  ไถการขายฝากแปลงใดแปลงหน่ึงกอนก็ได  
การจดทะเบียนใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถในประเภทแบงไถจาก
ขายฝาก 
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 (๘) การจดทะเบียนแบ่งแยกระหว่างขายฝากส าหรับที่ดิน
ที่ไม่มีหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์  ให้อนุโลมปฏิบัติตามวิธีการ
ในค าสั่งนี้ 

 การรวมโฉนด 
 สาระส าคัญ 

   - การรวมโฉนด  กรมที่ดินได้วางทางปฏิบัติเกี่ยวกับ
การรับค าขอรวมโฉนดที่ดินไว้ (ค าสั่งที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  
พฤศจิกายน  ๒๕๐๐)  ดังนี้ 
 (๑) โฉนดที่ดินที่จะขอรวม      
 - ต้องเป็นหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์
ประเภทเดียวกันเว้นแต่โฉนดแผนที่กับโฉนดที่ดินให้รวมกันได้ 
 - ชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในโฉนดที่ดินต้องเหมือนกัน
ทุกฉบับ  และยังมีชีวิตอยู่ทุกคน 
 - ที่ดินต้องติดต่อเป็นผืนเดียวกัน  ในจังหวัดและ
ส านักงานที่ดินเดียวกัน  แม้จะต่างต าบลอ าเภอก็ท าได้ 
 (๒) การยื่นค าขอ  
 - ให้ผู้ถือกรรมสิทธิ์ทุกคนยื่นค าขอตามแบบพิมพ์  
ท.ด. ๙  
 - กรณีหนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์อยู่ระหว่าง
ขายฝาก  ให้ผู้รับซื้อฝากเป็นผู้ยื่นค าขอร่วมกันกับผู้รับซื้อฝาก 
 (๓) ที่ดินที่ขอรวมโฉนดมีภาระผูกพัน 
 - จะต้องเป็นกรณีท่ีภาระผูกพันนั้นๆ  ได้จดทะเบียน
รวมโฉนดไว้  เช่น  จ านองรวมโฉนด  ขายฝากรวมโฉนด  เป็นต้น 
 - ต้องได้ร ับความยินยอมจากคู ่กรณีทุกฝ่าย  
ค ายินยอมนี้คู่กรณีจะน าตัวมาบันทึกต่อหน้าเจ้าพนักงานหรือจะให้
ค ายินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรก็ได้ 
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 - โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  
จะขอรังวัดรวมโฉนดทั้งหมดหรือเพียงบางโฉนดก็ได 
 (๔) วิธีดําเนินการ 
 - เมื่อรับคําขอแลว  ใหสงชางรังวัดออกโฉนดรวม
ใหใหมทั้งคูฉบับ  ใหหมายเหตุดวยตัวแดงในโฉนดใหมใตรูปแผนที่วา  
“โฉนดที่ดินฉบับน้ีรวมจากโฉนดเดิม  คือ  โฉนดที่…….…..ตําบล….......
อําเภอ……..…จังหวัด…………… 
 

…………………………………. 
เจาพนักงานที่ดิน” 

 ซึ่งวิธีปฏิบัติดังกลาวใชกับโฉนดแบบ  น.ส. ๔ ก.  
น.ส. ๔  ข.  และ  น.ส. ๔  ค.  อันเปนแบบโฉนดที่จัดทําข้ึนตาม
กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ซึ่งมีรูปแผนที่อยูดานหลังโฉนดที่ดิน  
เมื่อไดมกีารเปลี่ยนแปลงแบบโฉนดมีรูปแผนที่ดานหนาโฉนด  ตามแบบ  
น.ส. ๔ ง.  จึงใหพิจารณาปฏิบัติตามความเหมาะสม  ดังน้ี     
 กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง  
ใหหมายเหตุการณรวมโฉนดแทรกลงในชองวางใต  หรือขางรูปแผนที่
ดานหนาโฉนดน้ัน  แตไมตองลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไว 
 กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนมากแปลง  
ใหหมายเหตุการรวมโฉนดไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และให
ลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไวดวย  (ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสงคราม  
ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที่  ๑๒  เมษายน  ๒๕๑๖  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๐๘/ว  ๑๐๑๗๖  ลงวันที่  ๒๐  
เมษายน  ๒๕๑๖) 
 - เมื่อออกโฉนดแปลงรวมแลว  โฉนดฉบับหลวง
ของเกาตองตัดออกจากเลม (การตัดใหมีลิ้นไวสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  
และใหนําโฉนดเกาฉบับสํานักงานที่ดิน  โฉนดเกาฉบับเจาของที่ดิน  
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และสิ่งสําคัญในสารบบยกไปเก็บรวมในสารบบหนาสํารวจแปลงที่
ออกโฉนดใหม  และหมายเหตุในโฉนดที่ดินเกาทุกแปลง  และสิ่งสําคัญ
ดวยอักษรสีแดงวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการรวมโฉนดที่ดิน  และออก
โฉนดไปใหมแลวแต  วันที่……เดือน……………พ.ศ.….” 
 - ในเลมของโฉนดเกาที่ตัดออกใหหมายเหตุไวให
ทราบดวยวา  ตัดออกเพราะรวมโฉนดเปนโฉนดใหมเลขที่เทาใด  
เพื่อคนหางาย 
 - การใชเลขโฉนดฉบับที่รวมใหใชเลขโฉนดเดิม
แปลงใดแปลงหน่ึงก็ได  สวนเลขที่ดิน  หนาสํารวจ  ก็ใหเปนไปตาม
โฉนดที่ดินแปลงที่นําเอาเลขโฉนดน้ันมาใช  สวนเลขที่ไมไดใชเปนเลขวาง
เพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 
 - โฉนดที่ดินตางตําบล  อําเภอ  เมื่อทําการ    
รวมโฉนดแลว  สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม  ใหใชเลขโฉนดของที่ดิน
สวนที่อยูในเขตตําบลมาก 
 - รายงานการรวมโฉนดใหกรมที่ดินทราบ  
 (๕) กรณีที่ดินที่ขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมผูกพันอยู  เมื่อรวมโฉนดแลวใหปฏิบัติ  ดังน้ี 
 - หมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพัน    
น้ัน ๆ  ดวยหมึกแดงใหปรากฏการรวมโฉนด  เชน  โฉนดติดจํานอง
รวม  ๓  โฉนด  ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุกฉบับวา  “ที่ดินตาม
สัญญาจํานองน้ี  โฉนดที่………  ที่……..  ที่………  รวม  ๓  โฉนด  
(หรือรวมมาเพียง  ๒  โฉนด)  ไดทําการรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนด
เลขที…่……………  การจํานองยังคงมีตามเดิม”  แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดิน
พรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 
 - หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดที่ดินเดิม
ที่เลิกไปเพราะรวมโฉนดดวยหมึกแดงวา  “ที่ดินแปลงนี้ไดรังวัด
รวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที่………..  การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  
แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 
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 - ให้ยกรายการจดทะเบียนจ านองไปจดแจ้งไว้
ในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหม่เฉพาะจ านวนที่ดินที่ได้สัญญาให้
ลงตามจ านวนที่ดินตามโฉนดใหม่  วันจดทะเบียน  และเจ้าพนักงานที่ดิน
ลงนามให้ใช้ชื่อ  วัน  เดือน  ปีเดิม  แล้วหมายเหตุด้วยหมึกแดงว่า  
“การจ านองรายนี้ได้จดทะเบียนตามสัญญาจ านองฉบับที่….….
ลงวันที่..….เดือน…….….พ.ศ. ….”  เจ้าพนักงานที่ดินลงชื่อพร้อมด้วย
วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 (๖) การแก้สารบัญที่ดิน 
 - การแก้สารบัญที่ดิน  ให้ขีดฆ่าชื่อ  เครื่องหมายที่ดิน  
ตลอดทั้งบรรทัดด้วยหมึกแดง  เว้นไว้แต่เลขที่ดินไม่ต้องขีดฆ่า  แต่ให้
หมายเหตุไว้ในช่องหมายเหตุด้วยเส้นดินสอว่า  “ว่าง”  เมื่อมีการ
แบ่งแยกหรือเดินส ารวจใหม่ให้ใช้เลขที่ว่างนี ้ในแปลงอื่นต่อไป   
ส่วนเลขที่ดินแปลงที่ออกโฉนดที่ดินใหม่  ให้ขีดฆ่าเช่นเดียวกัน  
แล้วเขียนใหม่ให้ตรงตามโฉนดที่ออกไปนั้น 
 (๗) การให้เลขที่ดิน  เลขหน้าส ารวจ  เลขโฉนดที่ดิน 
 - การให้เลขโฉนดที่ดินฉบับที่รวม  ให้ใช้เลขโฉนดที่ดิน
แปลงเดิม  แปลงใดแปลงหนึ่งก็ได้  ส่วนเลขที่ดิน  เลขหน้าส ารวจ  
ก็ให้เป็นไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ได้น าเอาเลขโฉนดที่ดินนั้นมาใช้  
ส่วนเลขท่ีไม่ได้ใช้เป็นเลขว่าง  เพ่ือใช้ส าหรับที่ดินแปลงอื่นต่อไป 
 - ในกรณีขอรวมโฉนดที่ดินอยู่ติดเป็นผืนเดียวกัน  
แต่ปรากฏว่าต่างต าบลและอ าเภอ  เมื่อท าการรวมโฉนดที่ดินแล้ว  
ให้ถือว่าที่ดินส่วนใดอยู่ในเขตต าบลใดมากก็ให้ใช้ต าบลและอ าเภอนั้น 
 (๘) การลงบัญชีประเภทและการเก็บสารบบ 
 - การยื่นค าขอให้ลงบัญชีในช่องค าขอต่างๆ  ในการ
ออกโฉนดใหม่ให้ลงบัญชีในช่องรวมโฉนดที่ดิน   
 - การเก็บเรื่องในสารบบ  ให้เก็บค าขอรวมโฉนด
ไว้ข้างหน้า  แล้วเก็บใบไต่สวนและสิ่งส าคัญต่างๆ  เรียงล าดับกันไป 
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 ระเบียบท่ีควรรู้เกี่ยวกับการรวมโฉนด     
 - ขอรวมโฉนดที่ดินโดยโฉนดที่ดินบางแปลงจดทะเบียน
ภารจ ายอมไว้  บางแปลงไม่ได้จดทะเบียนภารจ ายอมไว้  ซึ่งขัดกับ
ค าสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  
ข้อ  ๙  (ก)  แต่ด าเนินการให้แก่ผู้ขอได้โดยอาศัยค าสั่งกรมที่ดิน   
ที่  ๗/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๐๔  เร่ือง  จดทะเบียน
ภารจ ายอม  ข้อ  ๕  แต่ก่อนที่จะด าเนินการควรให้ผู้ขอได้รับความยินยอม
จากเจ้าของสามยทรัพย์ตามระเบียบ  (ตอบข้อหารือจังหวัดชลบุรี  ที่  มท  
๐๖๐๘/๙๘๐๘  ลงวันที่  ๗  ธันวาคม  ๒๕๐๙  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  
ที ่ มท  ๐๖๐๘/ว  ๙๘๖๘  ลงวันที่  ๘  ธันวาคม  ๒๕๐๙) 
 - การรวมโฉนดที่ดินที่มีบุริมสิทธิติดอยู่กับที่ดินที่ไม่มี
บุริมสิทธิ  ตามมาตรา ๒๗๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  
บัญญัติไว้ว่าบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ใช้ส าหรับเอาราคา
อสังหาริมทรัพย์และดอกเบี้ยในราคานั้น  และมีอยู่เหนืออสังหาริมทรัพย์
อันนั้นเท่านั้น  ฉะนั้น  การที่จะรวมโฉนดที่ดินทั้งสองเข้าด้วยกัน  
จึงหาท าให้บุริมสิทธิเหนือที่ดินโฉนดแปลงหนึ่งครอบไปถึงโฉนดที่ดิน  
อีกแปลงหนึ่งด้วยไม่  แม้คู่กรณีจะยินยอมก็ตาม  ดังนั้น  การขอ
รวมโฉนดในกรณีดังกล่าวย่อมไม่อาจกระท าได้  เว้นแต่จะได้มีการ  
จดทะเบียนเลิกบุร ิมสิทธิเสียก่อน   (หนังสือกรมที ่ด ิน  ที ่  มท  
๐๖๐๘/ว  ๙๗๖๔  ลงวันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๑๓)  
 - กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจ านวนน้อยแปลง  
ให้หมายเหตุการรวมโฉนดแทรกลงในช่องว่างใต้หรือข้างรูปแผนที่
ด้านหน้าโฉนดนั้น  แต่ไม่ต้องลงนามเจ้าพนักงานที่ดนิก ากับไว้ 
 ถ้าเป็นกรณีที่มีการรวมโฉนดจากจ านวนโฉนดมาก
แปลงไม่เหมาะที่จะปฏิบัติตามข้างต้น  ให้หมายเหตุการรวมโฉนดไว้
ในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และให้ลงนามเจ้าพนักงานที่ดิน
ก ากับไว้ด้วย  (ตอบข้อหารือจังหวัดสมุทรสงคราม  ด่วนมาก  ที่  มท  
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๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที่ ๑๒  เมษายน  ๒๕๑๖  เวียนโดยหนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๐๑๗๖  ลงวันที ่ ๒๐ เมษายน  ๒๕๑๖) 
 - การรังวัดรวมโฉนดที่ดินที่มีทางสาธารณประโยชนผาน  
เมื่อที่ดินสวนหน่ึงของโฉนดที่ดินเปนสาธารณประโยชนแลว  ผูมีช่ือ
ในโฉนดที่ดินยอมไมมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินในสวนน้ัน  และไมมีอํานาจ  
ที่จะนําไปรวมเพื่อออกโฉนดที่ดินใหมได  ทางปฏิบัติควรตองแบงหัก
ทางสาธารณประโยชนเสียกอนแลวจึงรวมกับที่ ดินแปลงอื่นได    
(ตอบขอหารือจังหวัดปทุมธานี  ที่  มท  ๐๗๑๐/๒๓๑๐๗  ลงวันที ่ ๒๖  
กันยายน  ๒๕๒๘  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๑/ว  ๒๕๐๕๘  
ลงวันที่ ๑๕  ตุลาคม ๒๕๒๘) 

 ขั้นตอนการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก   
 ๑. การดําเนินการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก 
 ๑.๑ ฝายทะเบียนจัดทําคําขอ  (ท.ด. ๙  หรือ  ท.ด. ๑๖)  
แลวแตกรณีวาจะเปนการขอรังวัดประเภทใดจําลองรูปแผนที่แปลงที่
ขอแบงแยกดวยกระดาษบาง  (ทางปฏิบัติปจจุบันจะจําลองรูปแผนที่
ที่ขอแบงลงในภาพถายแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน)  หรือหลัง
คําขอพรอมดวยช่ือเจาของที่ดินขางเคียง 
 - หามสํานักงานที่ดินทุกแหงมอบหมายให
ฝายรังวัดเปนผูรับคําขอรังวัด ทุกกรณี  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  
๐๕๑๕.๑/ว  ๒๙๙๑๒  ลงวันที่  ๒๒  ตุลาคม ๒๕๕๕) 
 ๑.๒ ฝายรังวัดกําหนดวันที่จะออกไปทําการรังวัด  
นัดชางผูทําการรังวัด  และคาใชจายในการรังวัด  ออกหมายหรือ
หนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงทราบ  เพื่อใหไประวังชี้แนวเขต
และรับรองแนวเขต  โดยฝายทะเบียนคนหาที่อยูเจาของที่ดินขางเคียง  
(ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๑.๑/ว  ๑๙๐๙๑  ลงวันที่  ๑  
กันยายน  ๒๕๒๖) 
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 - หนังสือแจ้งเจ้าของที่ดินข้างเคียงเพ่ือให้ไป
ระวังชี้แนวเขตและรับรองแนวเขต  ให้ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน
ตอบรับ  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๗๐๖/ว  ๒๕๖๘๙  ลงวันที่  
๒  สิงหาคม  ๒๕๔๒) 
 - ถึงก าหนดวันนัดรังวัด   เจ้าของที่ดินรับ
เจ้าหน้าที่ไปท าการรังวัดและน าชี้เขตที่ดินของตนที่ครอบครองว่ามี
อาณาเขตเพียงไร  และจะแบ่งที่ดินอย่างไร  เพ่ือเจ้าหน้าที่จะได้
ด าเนินการรังวัดให้ตามความประสงค์   ให้เจ้าของที่ดินข้างเคียง
รับรองเขตทุกด้าน 
 - เจ้าหน้าที่ขึ้นรูปแผนที่  ค านวณเนื้อที่  จ าลอง
รูปแผนที่ประกอบเรื่อง  เพ่ือส่งกรมที่ดิน  ๑  แผ่น  เก็บเข้าสารบบ  
๑  แผ่น  ตรวจสอบเรื่องรังวัด  ถอนเงินค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย  
สร้างโฉนดที่ดินหรือ  น.ส. ๓  หรือ  น.ส. ๓ ก.  กรณีแบ่งแยกหรือรวมโฉนด 
 - ส่งเรื่องให้ฝ่ายทะเบียน 
 ๑.๓ ฝ่ายทะเบียนรับเรื่องที่ฝ่ายรังวัดด าเนินการ
เสร็จแล้ว  ให้มีหนังสือแจ้งผู้ขอ ให้มาติดต่อด าเนินการ  ในเรื่องการ
รังวัดสอบเขตให้รับทราบตามผลการรังวัดสอบเขต  กรณีการแบ่งแยก  
รวมโฉนด  ให้ด าเนินการจดทะเบียนตามค าขอ 
 - กรณี  น.ส. ๓  ประกาศการจดทะเบียน  ๓๐  วัน 
  - กรณีการแบ่งแยก  จัดท าค าขอ  (ท.ด. ๑)  
ตามจ านวนแปลงที่ขอแบ่งแยก 
 - ให้คู่กรณีตรวจสอบความถูกต้องรูปแผนที่
กระดาษบาง  (ร.ว. ๙) 
 - กรณีจดทะเบียนประเภทแบ่งขาย  แบ่งให้  
ให้ช าระค่าธรรมเนียม  ภาษีเงินได้หัก  ณ  ที่จ่าย  อากรแสตมป์
แล้วแต่กรณี 
 - จดทะเบียนในโฉนดที่ดินและประทับตรา
ทั้งสองฉบับ 
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 ๒. การคัดค้านและการไกล่เกลี่ย 
 หากปรากฏว่าเจ้าของที่ดินข้างเคียงที่ได้รับแจ้งแล้ว  
ได้มาระวังแนวเขตและลงนามรับรองแนวเขตโดยมิได้คัดค้านการ
รังวัด ถือได้ว่าการรังวัดไม่มีการคัดค้าน  สามารถด าเนินการให้ผู้ขอ
ต่อไปได้  แต่ถ้าเจ้าของที่ดินข้างเคียงได้มาคัดค้านการรังวัด  ซึ่งอาจ
คัดค้านในขณะท าการรังวัดหรือคัดค้านภายหลังวันท าการรังวัดที่
ส านักงานที่ดิน  ผู้คัดค้านก็สามารถกระท าได้  (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  
๐๗๐๕/ว  ๙๐๐๒  ลงวันที่  ๒  พฤษภาคม  ๒๕๓๑)  ดังนี้ 
 ๒.๑ กรณีท่ีคัดค้านในขณะท าการรังวัด  ให้ช่างผู้ท า
การรังวัดรับค าคัดค้านได้ โดยใช้บันทึกถ้อยค า  (ท.ด. ๑๖)  และให้
ผู้คัดค้านน าชี้แนวเขต  เพ่ือท าแผนที่แสดงเขตคัดค้านตามระเบียบฯ  
และท าการสอบสวนไกล่เกลี่ยเบื้องต้น  โดยอาศัยหลักฐานแผนที่เป็น
หลักก่อน  โดยการชี้แจงให้คู่กรณีทราบถึงแนวเขตของที่ดินตาม
หลักฐานที่คู่กรณีน ามาแสดง  และชี้แจงให้ทราบถึงผลเสียที่เกิดจาก
การที่จะน าคดีขึ้นสู่ศาล  หากไม่อาจตกลงกันได้ก็ให้ท าการรังวัด
โดยถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรังวัดสอบเขต 
แบ่งแยก  และรวมโฉนดที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๗  และระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการแบ่งแยกและตรวจสอบเนื้อที่หนังสือรับรองการท าประโยชน์  
พ.ศ. ๒๕๒๙  เพ่ือผู้มีอ านาจตามกฎหมายจะได้พิจารณาไกล่เกลี่ย
ตามนัยมาตรา  ๖๙  ทวิแห่งประมวลกฎหมายที่ดินอีกครั้งหนึ่ง
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่   มท  ๐๖๑๙/ว  ๐๙๑๗๓  ลงวันที่   ๒๘  
มีนาคม  ๒๕๓๗)   
 ตัวอย่าง 
 นาย ก. ได้ขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  ในขณะที่
ช่างท าการรังวัดปรากฏว่า  นาย  ข. เจ้าของที่ดินข้างเคียงเลขที่ดิน………...  
ด้านทิศตะวันออกได้คัดค้านว่า  นาย  ก. น ารังวัดรุกล้ าแนวเขตที่ดิน
ด้านทิศตะวันตกของที่ดิน  นาย ข. 
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 ในกรณีน้ีใหชางผูทําการรังวัดช้ีแจงให  นาย  ก.  และ  
นาย  ข.  ทราบแนวเขตที่ดิน  โดยยึดถือหลักฐานแผนที่และเขตการ
ครอบครองปจจุบัน  ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง  หากไมอาจ
ตกลงกันไดก็ใหนาย  ก.  และนาย  ข.  นําช้ีเขต  ใหชางผูทําการรังวัด
ทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน  พรอมบันทึกการคัดคาน  (ท.ด. ๑๖)  
และรายงานเจาพนักงานที่ดินทราบ  พรอมแจงใหนาย  ข.  มาย่ืนคําขอ
คัดคานภายในเวลาที่กําหนด  เมื่อนาย  ข.  มาย่ืนคําขอคัดคานให
เสนอเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอคัดคาน  และแจงใหนาย  ข.  ทราบ
กําหนดวันสอบสวนไกลเกลี่ย  พรอมมีหนังสือแจงใหนาย  ก. ทราบดวย 
 ในการสอบสวนไกลเกลี่ย  เมื่อนาย  ก.  และ  นาย  ข. 
มาพรอมกันแลว  ใหเจาพนักงานที่ดินช้ีแจงให  นาย ก. และ  นาย  ข. 
ใหเจาหนาที่ทราบถึงแนวเขตที่ดิน  โดยยึดถือหลักฐานแผนที่เดิม  
และหลักฐานแผนที่แสดงเขตคัดคานซึ่ง  นาย ก. และ  นาย ข. ไดนํา
เจาหนาที่ทําการรังวัดเปนหลัก  หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่
ตกลงกัน  หากตกลงกันไมไดก็ใหเสนอเรื่องใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  
สั่งให  นาย ก. หรือ  นาย ข. ไปฟองตอศาลภายใน  ๙๐  วัน  นับแตวัน
รับแจงคําสั่ง  เมื่อ  นาย ก.  หรือ  นาย ข. ไดไปฟองศาล  และนํา
หลักฐานการย่ืนฟองพรอมสําเนาคําฟองมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดิน
ภายในกําหนดเวลา  ๙๐  วัน  ใหรอเรื่องการสอบเขตโฉนดที่ดินไว
จนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด  พรอมมีหนังสือแจงให
ฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบ  หาก  นาย  ก. หรือ  นาย ข. ไมมีการ
ฟองตอศาลภายในกําหนดเวลา  ๙๐  วัน  ใหถือวานาย ก.  ไมประสงค
จะสอบเขตโฉนดที่ดินน้ันตอไป 
 ๒.๒ กรณีคัดคานภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน  
ใหผู คัดคานย่ืนคําขอคัดคานตอพนักงานเจาหนาที่  โดยใชคําขอ  
(ท.ด. ๙)  เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําคัดคานแลวใหฝายรังวัด
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ดําเนินการนัดผูขอและผูคัดคานไปช้ีแนวเขตในที่ดินเพื่อใหชางรังวัด
ทําแผนที่แสดงเขตคัดคานตามระเบียบฯ     
 ตัวอยาง  
 นาย  ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  ชางรังวัดได
ทําการรังวัดเสร็จแลว  อยูระหวางการดําเนินการข้ันตอนตอไป  
ปรากฏวานาย  ข.  เจาของที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน…….….. ดานทิศ
ตะวันออกไดมาขอคัดคานที่สํานักงานที่ดินวา  นาย ก. นํารังวัดรุกล้ํา
แนวเขตที่ดินดานทิศตะวันตกของที่ดิน  นาย ข. 
 ในกรณีนี้ใหนาย ข. ยื่นคําขอคัดคาน  (ท.ด. ๙)    
เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอคัดคานแลว  ใหฝายรังวัดดําเนินการนัด  
นาย  ก.  และ  นาย  ข.  ไปช้ีแนวเขตในที่ดิน  โดยชางรังวัดตอง
สอบสวนไกลเกลี่ยเบื้องตนกอน  หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่
ตกลงกัน  หากตกลงกันไมไดใหชางรังวัดทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน
ตามที ่ นาย  ก.  และ  นาย  ข.  นําช้ีและบันทึกการคัดคาน  (ท.ด. ๑๖)  
แลวเสนอเจาพนักงานที่ดินกําหนดวันสอบสวนไกลเกลี่ย  และแจงให  
นาย  ข.  ทราบ  พรอมมีหนังสือแจง  นาย  ก.  ทราบดวย 
 ๒.๓ ผูมีอํานาจพิจารณาไกลเกลี่ย  คือ  เจาพนักงานที่ดิน  
(คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๙๕๕/๒๕๕๒  ลงวันที่  ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๕๒  
เรื่อง  แตงต้ังเจาพนักงานที่ดิน)  การสอบสวนไกลเกลี่ยกรณีมีผูคัดคาน  
แนวเขตตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มีแนวทาง
ปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว. ๑๓๐๙๘  ลงวันที่  
๓๐  กรกฎาคม  ๒๕๑๙  ดังน้ี 
 (๑) ในสํานักงานที่ดินจังหวัดใหเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดกําหนดตัวพนักงานเจาหนาที่ผูทําการสอบสวนไกลเกลี่ยไวให
แนนอน  วาจะใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งดํารงตําแหนงระดับใดเปนผูมีหนาที่
สอบสวนไกลเกลี่ย  สวนในสํานักงานที่ดินอําเภอใหเปนหนาที่ของ
นายอําเภอหรือผูทําการแทนเปนผูสอบสวนไกลเกลี่ย 
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 (๒) การสอบสวน  ใหสอบสวนไกลเกลี่ยเฉพาะ
เรื่องแนวเขตเทาน้ัน  โดยถือหลักฐานแผนที่เปนหลักในการพิจารณา  
ถาตกลงกันไดใหดําเนินการไปตามที่ตกลง  แตตองไมเปนการสมยอมกัน
เพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  สวนขอตกลงหรือเงื่อนไขอื่น ๆ  ที่คูกรณี
ตกลงกันใหเปนเรื่องของคูกรณีเอง   ไมควรบันทึกลงในรายการ
สอบสวนไกลเกลี่ย 
 (๓) หากสอบสวนไกลเกลี่ยแลวคูกรณีไมสามารถ
จะตกลงกันได  กอนที่จะแจงใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล  ใหเสนอ
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือนายอําเภอ  แลวแตกรณี  เปนผูพิจารณา
สั่งการทุกครั้ง 
 ๒.๔ การคัดคานเรื่องกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองทีดิ่น
ไมใชการคัดคานแนวเขตที่ดิน  ตามนัยมาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรคหา  
แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน  เจาของที่ดินขอรังวัดแบงแยกในนามเดิม  
ปรากฏวามีผูคัดคานอางวาไดครอบครองที่ดินแปลงที่ขอรังวัดน้ัน
บางสวนจนไดกรรมสิทธ์ิแลว  กรณีเชนน้ีไมใชการคัดคานแนวเขตที่ดิน  
เจาพนักงานที่ดินจึงไมมีอํานาจสอบสวนไกลเกลี่ยได  (หนังสือกรมที่ดิน  
ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๔๐๑๒๑  ลงวันที่  ๒๖  ธันวาคม  ๒๕๔๓) 
 - การแจงใหคูกรณีไปฟองศาลภายใน  ๙๐  วัน  
นับแตวันที่ไดรับแจง  ถาคูกรณีไดมีการฟองตอศาลภายในกําหนด  
๙๐  วัน  ใหรอเรื่องการสอบเขตโฉนดที่ดินไวจนกวาศาลจะมีคําสั่ง
หรือคําพิพากษาถึงที่สุด  พรอมมีหนังสือแจงใหคูกรณีฝายที่มิไดฟอง
ตอศาลทราบดวย 
 ถาคูกรณีไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนด  ๙๐  วัน  
ใหถือวาผูขอไมประสงคจะสอบเขตโฉนดที่ดินน้ันตอไป 
 ๓. การตอเลขท่ีดิน  เลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนดท่ีดิน 
 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  
เลขโฉนดที่ดิน  การเขียนช่ือตําบล  อําเภอและการประทับตรา  พ.ศ. ๒๕๕๔  
วางระเบียบปฏิบัติไว  ดังน้ี 
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 ๓.๑ การตอเลขที่ดิน 
 การตอเลขที่ดิน  ใหจัดทําบัญชี  (บ.ท.ด. ๓๙)  
สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่ระบบศูนยกําเนิด  หรือบัญชี
สารบัญที่ดิน  (บ.ท.ด. ๓๙ ก.)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่
ระบบพิกัดฉาก  ยู  ที  เอ็ม  เปนระวาง ๆ  ไป  โดยใหเลขที่ดินต้ังแต  ๑  
เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ   
ในการใหเลขที่ดินตามที่ชางรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนาฝายรังวัด  
มีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 
 ๓.๒ การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน 
 (๑) ใหตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  และ
เขียนช่ือตําบล  อําเภอ  จังหวัด  ตามเขตการปกครอง 
 (๒) การตอเลขหนาสํารวจ  ใหจัดทําบัญชีตอ
เลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  แยกเปนตําบล ๆ   ไป  โดยใหเลขหนาสํารวจ
ต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่
รับผิดชอบในการใหเลขหนาสํารวจตามที่ชางผูทําการรังวัดเปนผูขอ  
และใหหัวหนาฝายรังวัดมีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 
 ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองตําบลใหม
ในภายหลัง ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ใหม  
ตามตําบลใหมที่แยกไป 
 (๓) การตอเลขโฉนดที่ดิน  ใหจัดทําบัญชีตอ
เลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐) แยกเลมเปนอําเภอ ๆ   ไปโดยให
เลขโฉนดที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ฝายทะเบียน
เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขโฉนดที่ดิน  และใหหัวหนาฝายทะเบียน
มีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 
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 ในกรณีมีการแบ่งเขตการปกครองอ าเภอใหม่
ในภายหลัง  ให้จัดท าบัญชีต่อเลขเล่มหน้าโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ใหม่  
ตามอ าเภอใหม่ที่แยกไป 
 ๓.๓ การต่อเลขหน้าส ารวจ  กรณีเปลี่ยนแปลงเขต
การปกครองต าบล 
 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง
เขตต าบล  การต่อเลขหน้าส ารวจ กรณีมีการแบ่งแยกโฉนดที่ดิน  
การรวมโฉนดที่ดิน  และการสอบเขตโฉนดที่ดินภายหลังมีการ
เปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  ให้ด าเนินการดังนี้ 
 (๑) การด าเนินการกรณีแบ่งแยกโฉนดที่ดิน 
 (ก)  กรณีแยกส่วนหนึ่งของต าบลไปรวม
กับต าบลอ่ืนหรือตั้งเป็นต าบลขึ้นใหม่  การต่อเลขหน้าส ารวจแปลงแยก 
ให้ต่อในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลใหม่ที่ที่ดินแยก
ไปรวมกับต าบลอ่ืนตามเขตการปกครองใหม่  หรือต าบลที่ตั้งขึ้นใหม่  
โดยให้หมายเหตุในช่องหมายเหตุของบัญชีต ่อเลขหน้าส ารวจ  
(บ.ท.ด. ๖๖)  และมุมขวาด้านบนของโฉนดที่ดินแปลงแยกให้ชัดเจนว่า  
โฉนดที่ดินแปลงนี้ได้แยกมาจากโฉนดที่ดินเลขที่  ต าบล  อ าเภอใด  
โดยหากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือได้เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองด้วย
ให้ระบุต าบล  อ าเภอ  ตามเขตการปกครองใหม่แทนต าบล  อ าเภอเดิม  
 กรณีโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  เมื่อแบ่งแยก
แล้วยังคงอยู่ตามต าบลเดิม  เลขหน้าส ารวจ  ต าบลให้คงใช้ตามเดิม  
แต่หากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือได้เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองไป
เป็นต าบลใหม่ด้วย  ไม่ว่าโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือเดิมจะระบุชื่อเป็น
ต าบลเดิมหรือต าบลใหม่  (ต าบลเดิม)  ก็ตาม  ให้ต่อเลขหน้าส ารวจใหม่  
ตามต าบลใหม่  โดยให้หมายเหตุในช่องหมายเหตุของเลขหน้าส ารวจ
ที่ต่อใหม่ในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลใหม่ 
ด้วยหมึกสีแดงว่า  “เลขหน้าส ารวจนี้เดิมเป็นเลขหน้าส ารวจ...............  
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ต าบล. . . . . . . . . . . . . . . .   โดยให้ เลขหน้าส ารวจใหม่เนื่องจากการ
เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองแล้วแต่วันที่ ................”  และให้แก้ไข
เลขหน้าส ารวจ  ต าบล  ในโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  โดยการขีดฆ่า
เลขหน้าส ารวจและต าบลเดิมนั้น  กลางตัวเลขและตัวอักษรตาม
แนวนอนจ านวน  ๒  เส้น  ด้วยหมึกสีแดง  และให้เขียนเลขหน้า
ส ารวจใหม่  และต าบลใหม่  ด้วยหมึกสีด า  พร้อมทั้งให้หมายเหตุใน
ช่องหมายเหตุของเลขหน้าส ารวจเดิมในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  
(บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลเดิมด้วยหมึกสีแดงว่า  “เลขหน้าส ารวจนี้
ยกเลิกเนื่องจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  โดยให้เลขหน้า
ส ารวจ................  ต าบล...................ใหม่แล้วแต่วันที่......................”  
      การคืนเลขหน้าส ารวจต าบลเดิม ให้น า
เลขหน้าส ารวจของต าบลเดิมน ามาลงไว้ในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ
ของต าบลเดิม  โดยต่อจากเลขสุดท้ายด้วยหมึกสีแดง  และหมายเหตุ
ในช่องหมายเหตุด้วยหมึกสีแดงว่า  “ว่าง”  เพ่ือน าไปใช้อีก  
     การแก้ไขเอกสารสารบบที่ดินเดิมให้แก้ไข
เลขหน้าส ารวจและชื่อต าบลเฉพาะปกสารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  
และกระดาษย่อเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  โดยการขีดฆ่าด้วยหมึกสีแดง  และ
ให้เขียนเลขหน้าส ารวจใหม่และต าบลใหม่ด้วยหมึกสีด าแล้วให้จัดเก็บ
สารบบที่ดินไว้ในต าบลใหม่  
 (ข)  กรณียกทั้งต าบลไปรวมกับต าบลอ่ืน 
การต่อเลขหน้าส ารวจใหม่ และการหมายเหตุในบัญชีต่อเลขหน้า
ส ารวจของต าบลใหม่และต าบลเดิมให้ด าเนินการตามนัย  (ก) โดยอนุโลม   
แต่ไม่ต้องน าเลขหน้าส ารวจเดิมไปคืนไว้ในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ
ของต าบลเดิมเพ่ือน าไปใช้อีก  เนื่องจากต าบลเดิมถูกยกเลิกแล้ว  
และบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจของต าบลเดิมยังมีไว้เพ่ือตรวจสอบข้อมูล
เดิมเท่านั้น 
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   (ค)  กรณีหลายต าบลรวมกันตั้งเป็นต าบลใหม่  
แต่เรียกชื่อตามต าบลเดิม ต าบลใดต าบลหนึ่ง  การต่อเลขหน้าส ารวจ
ให้ด าเนินการตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 
     (ง)  กรณีหลายต าบลรวมกันตั้งเป็นต าบลใหม่  
และตั้งชื่อขึ้นใหม่  ให้ตั้งบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจขึ้นใหม่  และให้เลข
หน้าส ารวจตั้งแต่  ๑  เป็นต้นไป  โดยให้ด าเนินการตามนัย  (ก)  และ  (ข)  
โดยอนุโลม 
 (๒)  การด าเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมี
การเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองต าบลให้ต่อเลขหน้าส ารวจของโฉนดที่ดิน
แปลงรวม  ตามเขตการปกครองต าบลใหม่  การคืนเลขหน้าส ารวจ
ต าบลเดิมให้คืนโดยน าเลขหน้าส ารวจมาลงไว้ในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  
(บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลเดิมโดยต่อจากเลขสุดท้ายด้วยหมึกสีแดง  
และให้หมายเหตุในช่องหมายเหตุด้วยหมึกสีแดงว่า  “ว่าง”     
เพื่อน าไปใช้อีก  และให้หมายเหตุในช่องหมายเหตุของ  เลขหน้าส ารวจ
เดิมในบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของต าบลเดิมด้วย   
หมึกสีแดงว่า  “เลขหน้าส ารวจนี้ยกเลิกเนื่องจากการรวมโฉนดที่ดิน
และเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองโดยให้เลขหน้าส ารวจ............. 
ต าบล...........  ใหม่แล้วแต่วันที่............”  โดยให้ด าเนินการตามนัย  (๑)  
โดยอนุโลม 
     (๓) การด าเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน 
หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองให้ขีดฆ่าต าบลเดิมออกด้วย
หมึกสีแดง  แล้วเขียนชื่อต าบลใหม่ด้วยหมึกสีด า  ต่อจากต าบลเดิม 
ส่วนการต่อเลขหน้าส ารวจใหม่  และการคืนเลขหน้าส ารวจเดิมให้
ด าเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  
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   ๓.๔ การตอเลขโฉนดที่ดิน  กรณีเปลี่ยนแปลงเขต
การปกครองอําเภอ 
 ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง
เขตอําเภอ  การตอเลขโฉนดที่ดินกรณีการแบงแยกโฉนดที่ดิน   
การรวมโฉนดที่ดิน  การสอบเขตโฉนดที่ดิน  ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลง
เขตการปกครองอําเภอ  ใหใชตามเขตการปกครองปจจุบันโดยไมตอง
นําอําเภอเดิมมาใชอีก  โดยดําเนินการดังน้ี  
 (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน 
หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองอําเภอไมวาโฉนดที่ดินเดิม
ระบุช่ือเปนอําเภอเดิมหรืออําเภอใหม  (อําเภอเดิม)  ก็ตาม  ใหตอเลข
โฉนดที่ดินตามเขตการปกครองอําเภอใหม  ทั้งโฉนดที่ดินแปลง
คงเหลือและแปลงแบงแยก  โดยโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือใหขีดฆาช่ือ
อําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหมดวยหมึกสีดํา  
วิธีการตอเลขโฉนดที่ดินใหม  และการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิมให
ดําเนินการตามนัยขอ  ๓.๓  (๑)  โดยอนุโลม 
 (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมี
การเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองอําเภอ  ใหตอเลขโฉนดที่ดิน    
แปลงรวมตามเขตการปกครองอําเภอใหม  สวนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหคืน 
โดยนํามาลงในบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของ
อําเภอเดิม  โดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดง  และใหหมายเหตุ
ในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  และให
หมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขโฉนดที่ดินเดิมในบัญชีตอเลข    
เลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอเดิมดวยหมึกสีแดงวา  
“เลขโฉนดที่ดินน้ียกเลิกเน่ืองจากการรวมโฉนดที่ดินและเปลีย่นแปลง
เขตการปกครองโดยใหเลขโฉนดที่ดินเลขที.่................  อําเภอ.............  
ใหมแลวแตวันที.่..............” 
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 (๓) การด าเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  
หากมีการเปล่ียนแปลงเขตการปกครองอ าเภอให้ขีดฆ่าชื่ออ าเภอเดิม
ออกด้วยหมึกสีแดง  แล้วเขียนชื่ออ าเภอใหม่ด้วยหมึกสีด า  ต่อจาก
อ าเภอเดิม  ส่วนการต่อเลขโฉนดที่ดินใหม่และการคืนเลขโฉนดที่ดิน
เดิมให้ด าเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  
 ๓.๕ กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม่  แต่ไม่มี
การรังวัดที่ดิน  และอ่ืนๆ 
 (๑) กรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง
ใหม่แล้ว  และไม่มีการรังว ัดที ่ด ินแปลงที ่ถ ูกเปลี ่ยนแปลงเขต     
การปกครองใหม่  หากการตรวจสอบและสอบสวนเป็นที่ยุติโดยชัดแจ้งว่า
ที่ดินแปลงนั้นได้ตั้งอยู่บนเขตการปกครองใหม่จริง  ไม่ว่าจะเป็นกรณี
ที่เจ้าของที่ดินมายื่นค าขอหรือพนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจพบเอง  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงเลขหน้าส ารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน  
ตลอดจนชื่อต าบล  อ าเภอ  ตามเขตการปกครองใหม่ได้  โดยให้ด าเนินการ
แก้ไขท านองเดียวกับกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  และเมื่อแก้ไขเสร็จแล้วให้
แจ้งให้เจ้าของที่ดินทราบเพ่ือน าโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินมาแก้ไข
ให้ถูกต้องตรงกันกับโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน  ในกรณีที่พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตรวจพบเอง  โดยเจ้าของที่ดินไม่ได้ยื่นค าขอให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่แจ้งสิทธิอุทธรณ์ตามนัยข้อ  ๔.๖  (๕)  ด้วยโดยอนุโลม 
 (๒) ในการด าเนินการแก้ไขเลขหน้าส ารวจ
และเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดินเดิมตามข้อ  ๓.๓  และข้อ  ๓.๔  ให้บันทึก
เจ้าของที่ดินรับทราบถึงการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองของที่ดิน      
และยินยอมให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไขเลขหน้าส ารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน  
ตลอดจนชื่อต าบลหรืออ าเภอใหม่ไว้เป็นหลักฐานด้วย 
 (๓) ส านักงานที่ดินจังหวัด  สาขา  และส่วนแยก  
ที่มีการจัดเก็บข้อมูลในฐานข้อมูลแล้ว  การต่อเลขหน้าส ารวจ  
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เลขโฉนดที่ดิน  ตามนัยขอ  ๓.๓  และ  ขอ  ๓.๔  ใหคืนเลขหนาสํารวจ
และเลขโฉนดที่ดินเดิม  และแกไขขอมูลใหเปนปจจุบัน 
 ๓.๖ การตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้าํกนั 
 กรณีที่ ดินแปลงใดมีการตอเลขหนาสํารวจ  
หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํากับที่ดินแปลงอื่นที่ไดมีการใหเลขไปกอนหนา
น้ันแลว  กรณีเชนน้ีถือเปนกรณีที่จะตองดําเนินการตอเลขหนาสํารวจ  
หรือเลขโฉนดที่ดินใหที ่ดินแปลงที่ตอเลขซ้ํานั้นใหม  โดยให
เจ าพนักงานที ่ด ินมีคําสั ่งให เปลี ่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือ     
เลขโฉนดที่ดินน้ัน  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  ดังน้ี 
 (๑)  โฉนดที่ดินแปลงใดไดตอเลขหนาสํารวจ  
หรือเลขโฉนดที่ดินไวกอนและถูกตองใหใชเลขหนาสํารวจหรือ      
เลขโฉนดที่ดินเลขเดิม  สวนแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา  
หากเปนที่ดินที่อยูในเขตการปกครองเดียวกัน  ใหตอเลขหนาสํารวจ
หรือเลขโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม  โดยตอจากเลขสุดทาย  
ในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  หรือบัญชีตอเลขเลมหนา
โฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของตําบล  อําเภอน้ันแลวแตกรณี 
 หากแปลงที่ ตอ เลขหนาสํ ารวจหรื อ       
เลขโฉนดที่ดินซ้ํา  เปนที ่ดินที่อยูคนละเขตการปกครองใหตอ  
เลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม    
โดยตอจากเลขสุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ .ท.ด. ๖๖)    
หรือบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ .ท.ด. ๗๐)  ของตําบล  
อําเภอ  ตามเขตการปกครองที่ที่ดินแปลงน้ันต้ังอยูแลวแตกรณี 
 (๒) การแกไขเลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนด
ที่ดินในบัญชีตอเลข  สําหรับเลขหนาสํารวจใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการหมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  
(บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจของ
ที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขหนาสํารวจ...............  ตําบล............  ซึ่งซ้ํา
กับเลขหนาสํารวจตําบลเดียวกัน  โดยไดตอเลขหนาสํารวจใหม
แลวแตวันที.่.....................”  พรอมทั้งใหขีดฆาเลขหนาสํารวจที่ซ้ําน้ัน
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ออกและหมายเหตุในช่องหมายเหตุของบัญชีต่อเลขหน้าส ารวจของ
ต าบลเดิมด้วยหมึกสีแดงว่า  “เลขหน้าส ารวจแปลงนี้ยกเลิกเนื่องจาก
ต่อเลขหน้าส ารวจซ้ าโดยให้เลขหน้าส ารวจเลขที่ ..............  ต าบล
................  ใหม่แล้วแต่วันที่..................”  ส่วนเลขโฉนดที่ดินให้
พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการหมายเหตุในช่องหมายเหตุของบัญชีต่อ
เลขเล่มหน้าโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอ าเภอใหม่ด้วยหมึกสีแดงว่า 
“เลขโฉนดที่ดินแปลงนี้เดิมเป็นเลขโฉนดที่ดินเลขที่ ..................  
อ าเภอ...................  ซึ่งซ้ ากับโฉนดที่ดินเลขที่เดียวกัน  โดยได้ต่อเลข
โฉนดที่ดินใหม่แล้วแต่วันที่...............”  พร้อมทั้งให้ขีดฆ่าเลขโฉนดที่ดิน
ที่ซ้ านั้นออกและหมายเหตุในช่องหมายเหตุของบัญชีต่อเลขเล่มหน้า
โฉนดที่ดินของอ าเภอเดิมด้วยหมึกสีแดงว่า  “เลขโฉนดที่ดินแปลงนี้
ยกเลิกเนื่องจากต่อเลขโฉนดที่ดินซ้ าโดยให้เลขโฉนดที่ดินเลขที่
..................  อ าเภอ.............  ใหม่แล้วแต่วันที่......................” 
 (๓) การเปล่ียนแปลงเลขหน้าส ารวจหรือ    
เลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดินแปลงที่ให้เลขหน้าส ารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ า  
ให้ขีดฆ่าเลขหน้าส ารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินที่ซ้ าออกด้วยหมึกสีแดง  
แล้วเขียนเลขหน้าส ารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหม่ให้ถูกต้องตาม  (๑)  
ด้วยหมึกสีด า  โดยให้เปลี่ยนแปลงในโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดินก่อน  
เมื่อได้โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินมา  จึงให้เปลี่ยนแปลงให้ตรงกันต่อไป 
 (๔) การเปลี่ยนแปลงเลขหน้าส ารวจในสารบบที่ดิน
ให้แก้ไขเฉพาะปกสารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษย่อเรื่อง  
(ท.ด. ๒๙)  ให้ถูกต้องตรงกันโดยการขีดฆ่าด้วยหมึกสีแดง  และให้
เขียนเลขหน้าส ารวจใหม่ด้วยหมึกสีด า 
 (๕) เมื่อได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงเลขหน้าส ารวจ  
เลขโฉนดที่ดิน  ที่ได้ต่อเลขไว้ซ้ าในโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดินตาม  
(๑) - (๔)  เป็นการถูกต้องแล้ว  ให้เจ้าพนักงานที่ดินแจ้งเรื่องการ
แก้ไขดังกล่าวให้เจ้าของที่ดินทราบ  เพ่ือน าโฉนดที่ดินมาแก้ไขให้
ถูกต้องต่อไป  พร้อมแจ้งสิทธิอุทธรณ์ค าสั่งเปลี่ยนแปลงเลขหน้าส ารวจ
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หรือเลขโฉนดที่ดินใหม  ทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  โดยแจงให
เจาของที่ดินทราบวาสามารถอุทธรณคําสั่งภายใน  ๑๕  วัน  นับแตวันที่
ไดรับแจงคําสั่งดังกลาว  และหากไมโตแยงภายในกําหนดถือวาเจาของที่ดิน
ยินยอมใหเปลี ่ยนแปลงได โดยการดําเนินการแจงสิทธิอุทธรณ  
และการพิจารณาอุทธรณใหพนักงานเจาหนาที่ ดําเนินการตาม
กฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
 ๓.๗ การหมายเหตุการแกไขและการรายงาน 
 เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหรือเปลีย่นแปลง
เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  และช่ือตําบล  อําเภอ  ในโฉนดที่ดิน  
และแกไขเลขหนาสํารวจ  และช่ือตําบลในปกสารบบที่ดิน (ก.ท.ด. ๑๒)  
รวมทั้งกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  ตลอดจนบัญชีตอเลขและขอมูล
ในระบบคอมพิวเตอรของสํานักงานที่ดินใหตรงกัน  แลวใหพนักงาน
เจาหนาที่ลงลายมือช่ือและประทับตรา ช่ือ  สกุล  และวันที่  กํากับไว  
เวนแตในโฉนดที่ดินใหลงลายมือช่ือและประทับเพียงตรา  ช่ือ  สกุล 
ดวยตัวอักษรขนาดเล็กเทาน้ัน  โดยสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งไมมี   
ฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน  ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงโฉนดที่ดิน
ใหกรมที่ดินทราบ  เพื่อปรับปรุงขอมูลที่ดินทางสวนกลางใหเปนปจจุบัน  
สําหรับกรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน  
ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงใหกรมที่ดินเฉพาะโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําข้ึน
กอนมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน สวนขอมูลของโฉนดที่ดิน
ซึ่งจัดทําภายหลังมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดินแลว   
ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดเปนผูปรับปรุงขอมูลที่ดินซึ่งอยูในความรับผิดชอบ
ในการจัดทําและดูแลปรับปรุงทางสํานักงานที่ดินใหเปนปจจุบัน 
 ๓.๘ การจัดเก็บสารบบที่ดิน 
 ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลง
เขตการปกครองและที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลังไดมีการ
เปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมีการแบงแยก
มาจากโฉนดที่ดินเดิม  หากยังไมมีการแกไขเลขหนาสํารวจหรือ    
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เลขโฉนดที่ดินตามระเบียบน้ีใหจัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดิน  ตําบล  
อําเภอ  ตามเดิม  แตหากมีการแกไขแลวใหจัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดิน
ตามตําบล  อําเภอ  ที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม      
สวนการเก็บโฉนดที่ดินใหอนุโลมเก็บเชนเดียวกัน  
 ๓.๙ การตอ เลขที่ ดิน  เลขหนาสํ ารวจ  และ      
เลขโฉนดที่ดิน  กรณีจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศที่ดิน 
 (๑) กา รต อ เ ล ขที่ ดิ น   เ ลขห น า สํ า ร วจ         
เลขโฉนดที่ดิน  สําหรับสํานักงานที่ดินที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูล
สารสนเทศที่ดิน  โดยระบบคอมพิวเตอรจะใหเลขที่ทําการตอใหมทั้งชุด
ในคราวเดียวกัน  และใหใชบัญชีการตอเลขดวยระบบคอมพิวเตอร 
 (๒) ตราที่ประทับโฉนดที่ ดินให ใชตราประจํา
ตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  ซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่
ออกโฉนดที่ดินน้ัน 

 การดําเนินการเก่ียวกับคําขอท่ีคางระหวางดําเนินการ  
 ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงาน
และการจัดการงานคางของสํานักงานที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๕  หมวด  ๑  สวนที่  ๔  
ไดวางแนวทางปฏิบัติไว  ดังน้ี 
 การดําเนินการเก่ียวกับงานคางระหวางดําเนินการ 
 ๑. คําขอรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนทุกประเภท  คําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย  
คําขอรังวัดตรวจสอบเน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย  
และคําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่
เจาหนาที่ฝายรังวัดดําเนินการเสร็จแลว  และคางระหวางดําเนินการ
ทางฝายทะเบียนใหดําเนินการ  ดังน้ี 
 ๑.๑ กรณีคําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  หรือ
ตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย  กรณีผล
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การรังวัดได้รูปแผนที่หรือเนื้อที่แตกต่างจากเดิม  ค าขอรังวัดแบ่งแยก
โฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ทุกประเภท  ค าขอ
รังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ค้าง
ด าเนินการ  เนื่องจากมีเหตุขัดข้องด้วยประการใด หรือเรื่องที่พร้อม
จะจดทะเบียน หรือพร้อมที่จะแจ้งผลการรังวัด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ท าหนังสือแจ้งให้ผู้ขอทราบโดยก าหนดเวลาให้ผู้ขอมาด าเนินการ  
ตามข้อ  ๔ 
 ๑.๒ กรณีผู้ขอมีความประสงค์จะโอนกรรมสิทธิ์  หรือ
สิทธิครอบครองในที่ดินของตนไปยังบุคคลภายนอก  ก่อนจดทะเบียนโอน
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งผู้รับโอนทราบ  และสอบสวนถึงความประสงค์
ว่าจะขอสรวมสิทธิการรังวัดตามค าขอการรังวัดของเจ้าของเดิม
หรือไม่  หากผู้รับโอนไม่ต้องการสรวมสิทธิให้บันทึกถ้อยค า  (ท.ด. ๑๖)  
ไว้เป็นหลักฐาน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งยกเลิกเรื่องที่ค้างระหว่าง
ด าเนินการนั้นได้  เว้นแต่กรณีผลการรังวัดได้รูปแผนที่หรือเนื้อที่
แตกต่างจากเดิมให้ปฏิบัติตามข้อ ๑.๓  
 ในกรณีที่ผู้ขอรังวัดเดิมมีหลายคนแต่มีการโอน
กรรมสิทธิ์  หรือสิทธิครอบครองในที่ดินเพียงบางคน  หรือกรณีที่
พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้รับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์   หรือสิทธิ
ครอบครอง  ในที่ดินไปยังบุคคลภายนอกแล้ว  โดยไม่ได้แจ้งว่า
เจ้าของเดิมท าการขอรังวัดไว้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าหนังสือแจ้ง
ผู้ถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในปัจจุบัน  โดยก าหนดเวลาให้
ผู้ขอมาด าเนินการหรือจดทะเบียนหรือรับทราบผลการรังวัดหรือ
สรวมสิทธิการรังวัด  ตามข้อ  ๔  เว้นแต่กรณีผลการรังวัดได้รูปแผนที่
หรือเนื้อที่แตกต่างจากเดิมให้ปฏิบัติตามข้อ  ๑.๓ 
 ๑.๓ กรณีที่ผลการรังวัดได้รูปแผนที่หรือเนื้อที่
แตกต่างจากเดิม  ยกเว้นกรณีค าขอรังวัดรวมโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์  หากผู้ขอมีความประสงค์จะยกเลิกเรื ่อง  
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ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้ขอทราบถึงผลการรังวัดนั้น  หากผู้ขอ
ยืนยันที่จะยกเลิกเรื่องก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค าผู้ขอไว้
เป็นหลักฐานพร้อมกับกลัดค าสั่งให้สอบเขตที่ดิน (ท.ด. ๘๐ ข)  ติดไว้
ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ฉบับส านักงานที่ดิน  
และบันทึกค าสั่งให้สอบเขต  (ท.ด. ๘๐ ข)  ไว้ในระบบคอมพิวเตอร์ด้วย  
จึงให้ยกเลิกเรื่องได้  ในกรณีที่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินแปลงนี้  ถ้าคู่กรณียืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรให้
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยค า
ของคู่กรณีทุกฝ่าย  เพ่ือให้ทราบถึงผลการรังวัดครั้งก่อนไว้เป็น
หลักฐานทุกครั้งจนกว่าจะมีการแก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่  รวมทั้ง
หลักฐานอ่ืนๆ เกี่ยวกับที่ดินตามผลการรังวัดที่เปลี่ยนแปลงใน
หลักฐานที่ดินให้ถูกต้องแล้ว 
 ๒. กรณีสอบเขตโฉนดที่ดินและตรวจสอบเนื้อที่หนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ได้รูปแผนที่และเนื้อที่เท่าเดิม  เมื่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ได้ออกไปท าการรังวัดสอบเขตที่ดินหรือตรวจสอบเนื้อที่
เสร็จเรียบร้อยแล้ว  และได้รายงานผลการรังวัดให้ผู้มีอ านาจสั่งการ
อย่างไรจึงจะถือว่าเป็นงานเสร็จ  โดยให้แยกพิจารณาเป็น  ๒  กรณี  
กล่าวคือ 
 ๒.๑ กรณีผลการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินหรือการ
ตรวจสอบเนื้อท่ีหนังสือรับรองการท าประโยชน์แล้ว  ได้รูปแผนที่และ
เนื้อท่ีเท่าเดิม  หลักเขตที่ดินเก่าอยู่ครบ  ข้างเคียงคงเดิมเขตปกครอง
คงเดิม  และไม่มีการแก้ไขเครื่องหมายที่ดิน  เมื่อฝ่ายรังวัดด าเนินการ
เสร็จและส่งฝ่ายทะเบียนแล้ว  ให้ฝ่ายทะเบียนท าหนังสือแจ้งผล   
รังวัดให้ผู้ขอรับทราบ  และให้ถือว่าหลักฐานการรับแจ้งผลการรังวัด
ดังกล่าวเป็นการรับทราบผลการรังวัดของผู้ขอแล้ว ตัวอย่างหนังสือ
แจ้งแนบท้ายระเบียบ  
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 ๒.๒ กรณีผลการรัง วัดสอบเขตโฉนดที่ ดินหรือ
ตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชนแลวไดรูปแผนที่และ
เน้ือที่เทาเดิม  แตมีการแกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดิน  เชน  หมายเลข
หลักเขตที่ดินขางเคียง  เขตปกครอง  หรือเครื่องหมายที่ดิน ฯลฯ  
เมื่อฝายรังวัดดําเนินการเสร็จและสงฝายทะเบียนแลวใหฝายทะเบียน
ทําหนังสือแจงผลการรังวัดและใหผูขอมาดําเนินการภายในกําหนด
สามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  โดยใหระบุในหนังสือแจงดวยวาหาก
ผูขอไมมาดําเนินการภายในกําหนด  จะถือวาผูขอรับทราบผล      
การรังวัดสอบเขตที่ดินหรือตรวจสอบเน้ือที่แลว  และยินยอมให
พนักงานเจาหนาที่แกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดินในโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินตามผลการรังวัดได  
ตามแบบตัวอยางแนบทายระเบียบ   เมื่อครบกําหนดแลวหากผูขอไมมา
ดําเนินการใด ๆ  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดิน   
ในโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดิน
ใหถูกตองตามผลการรังวัด  และหมายเหตุเ พิ่มเติมในใบแจง
เรื่องระหวางดําเนินการ  (ท.ด. ๗๔)  ติดโฉนดที่ดินและหนังสือ
รับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินใหทราบวาเมื่อมีการทํา
ธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินแปลงน้ี  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของที่ดินใหถูกตองตรงกัน
กับฉบับสํานักงานที่ดินดวย 
 เมื่อไดดําเนินการตามกรณี  ๒.๑  หรือกรณี  ๒.๒  
แลวแตกรณี  เสร็จเรียบรอยแลวใหถือเปนงานเสร็จ  และใหจําหนาย
คําขอและบัญชีงานคางระหวางดําเนินการได 
 ๓. คําขอรังวัดแบงแยก  คําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  ซึ่งคางอยูฝายทะเบียนพนักงาน
เจาหนาที่ไดสั่งรอเรื่องไวแตยังไมมีการยกเลิกเรื่อง  ใหพนักงาน
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เจ้าหน้าที่ท าหนังสือแจ้งและก าหนดเวลาให้ผู้ขอมาด าเนินการ  หรือ
จดทะเบียนภายในเวลาที่ก าหนด  ตามข้อ  ๔ 
 การแจ้งผู้ขอ 
 ๔. ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าหนังสือแจ้งให้ผู้ขอมา
ด าเนินการภายในก าหนดเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง  หากผู้ขอ
ไม่มาด าเนินการภายในก าหนดเวลาให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งจ าหน่าย
ค าขอดังกล่าวออกจากบัญชีงานค้างและให้ถือเป็นงานเสร็จ   
ตามตัวอย่างหนังสือแจ้งแนบท้ายระเบียบ 
 กรณีตามวรรคหนึ่ง  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้สั่ง
จ าหน่ายค าขอแล้ว  หากพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นสมควร     
จะยกเลิกค าขอดังกล่าว  ให้ท าหนังสือแจ้งผู้ขอให้มาด าเนินการ     
อีกครั้งหนึ่งภายในก าหนดเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือแจ้ง  
หากผู้ขอไม่มาด าเนินการภายในเวลาที่ก าหนดดังกล่าว  ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่สั่งยกเลิกเรื่องนั้นเสียพร้อมทั้งแจ้งสิทธิตามกฎหมายว่าด้วย
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
 ๕. ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา  เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก  หรือเจ้าพนักงานที่ดิน
อ าเภอซึ่งได้รับมอบหมายจากนายอ าเภอ  แล้วแต่กรณี เป็นผู้สั่งจ าหน่าย
ค าขอและลงนามในหนังสือแจ้งให้ผู้ขอได้รับทราบ  เว้นแต่ผู้ด ารงต าแหน่ง
ดังกล่าวไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่อาจปฏิบัติราชการได้  ให้ผู้รักษาราชการ
แทนหรือผู้รักษาการในต าแหน่งแล้วแต่กรณีเป็นผู้สั่งและลงนามแทน 
 ๖. หนังสือแจ้งให้ผู้ขอมาด าเนินการจะต้องมีข้อความชัดเจน  
เข้าใจง่าย  และระบุสาระส าคัญให้ครบถ้วน  ว่าจะต้องด าเนินการ
อย่างไร  ชื่อ  ต าแหน่งเจ้าหน้าที่ที่จะให้ผู้ขอมาติดต่อ  วัน  เวลาที่
ก าหนดนัดหมาย  เอกสารที่ผู้ขอจะต้องน ามาแสดงเป็นหลักฐาน  
จ านวนเงินค่าธรรมเนียม  ค่าภาษีอากร  หรืออ่ืน ๆ  ที่จะต้องช าระ
ให้แก่ทางราชการ  (ถ้ามี)  หากมีข้อสงสัยจะประสานงาน ได้ที่
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ผู้รับผิดชอบรายใดระบุชื่อ  ต าแหน่ง  และหมายเลขโทรศัพท์  พร้อม
ทั้งแจ้งผลที่อาจจะเกิดหากผู้ขอไม่ด าเนินการตามท่ีแจ้ง 
 ๗. การส่งหนังสือแจ้งแก่ผู้ขอและหนังสือแจ้งผลการ
รังวัดให้มาด าเนินการ  ให้ส่งแก่ผู้ขอทุกคนที่มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน  ตามที่อยู่ที่ให้ไว้กับพนักงานเจ้าหน้าที่  
โดยให้ส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ  หรือมีหลักฐานการได้รับ
หนังสือแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรของผู้ขอหรือผู้แทน 
 กรณีที่ไม่อาจติดต่อผู้ขอได้  หรือไม่มีผู้รับหนังสือ
แจ้งดังกล่าว  ให้สอบถามที่อยู่จากนายทะเบียนอ าเภอหรือนายทะเบียน
ท้องถิ่ น   ถ้ าผู้ ขอย้ ายที่ อยู่ ให้ มีหนั งสื อติดต่อไป อีกครั้ งหนึ่ ง          
แล้วด าเนินการตามข้อ  ๒  หรือ  ๔ 
 การจ าหน่ายค าขอ 
 ๘. วิธีจ าหน่ายค าขอให้หมายเหตุในค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม  (ท.ด. ๑,  ท.ด. ๑ ก.)  ค าขอ  (ท.ด. ๙,  ท.ด. ๑๖)  
และบัญชีคุมเรื่องที่เกี่ยวข้องทุกประเภทว่า  “จ าหน่ายค าขอเพราะผู้ขอ
ไม่มาติดต่อ”  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงนามพร้อม  วัน  เดือน  ปี  
ก ากับไว้  ส าหรับส านักงานที่ดินที่ใช้ระบบคอมพิวเตอร์เพื่อการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้หมายเหตุในบัญชีคุมในระบบ
คอมพิวเตอร์ด้วย 
 ๙. การเก็บเรื่องท่ีจ าหน่ายแล้ว  ให้เก็บค าขอที่จ าหน่าย
รวมเรื่องไว้ในสารบบที่ดิน  ส่วนหลักฐานแผนที่  (ถ้ามี)  ให้ฝ่ายรังวัด
เก็บรวมเรื่องไว้และหมายเหตุการจ าหน่ายไว้ด้วยตามระเบี ยบ      
และให้ถือว่าเอกสารหลักฐานในการจ าหน่ายเรื่องดังกล่าว  สามารถใช้
อ้างอิงในทางราชการได้ 
 การด าเนินการกับค าขอที่สั่งจ าหน่ายแล้ว 
 ๑๐. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้จ าหน่ายค าขอแล้ว 
และต่อมาผู้ขอมีความประสงค์จะด าเนินการต่อเพ่ือให้เป็นไปตาม
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กระบวนงาน  โดยใหย่ืนคําขอดําเนินการกับเรื่องที่สั่งจําหนายแลว 
(ท.ด. ๙)  ตามแบบตัวอยางทายระเบียบ  ใหเจาหนาที่เบิกเรื่องจาก
สารบบที่ดินและหลักฐานการรังวัด  แลวพิจารณาเสนอความเห็นให
เจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานทีดิ่นจังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดิน
หัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมาย
จากนายอําเภอ  แลวแตกรณี  เวนแตผูดํารงตําแหนงดังกลาวไมอยู  
หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได  ก็ใหผูรักษาราชการแทน หรือ
ผูรักษาการในตําแหนงแลวแตกรณี  เปนผูอนุมัติใหดําเนินการกอนที่
จะดําเนินการตอไป  เมื่อไดนําเรื่องที่จําหนายดังกลาวมาดําเนินการ
ตอไมตองลงบัญชีงานเกิด  เพราะการจําหนายคําขอถือเปนงานเสร็จแลว  
สวนที่ผูขอขอใหดําเนินการตอเปนเพียงกระบวนการที่จะตอง
ดําเนินการใหเสร็จตอไป  
 การยกเลิกคําขอ 
 ๑๑. ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดิน
อําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอ  แลวแตกรณี เปนผูสั่ง
ยกเลิกคําขอ  และลงนามในหนังสือแจงใหผูขอไดรับทราบตามนัย  
ขอ  ๔  เวนแตผูดํารงตําแหนงดังกลาวไมอยู  หรืออยูแตไมอาจ
ปฏิบัติราชการได  ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการในตําแหนง
แลวแตกรณี  เปนผูสั่งและลงนามแทน 
 การสั่งยกเลิกคําขอ การทําคําสั่งและการแจงคําสัง่
ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
 - ในกรณีที่ผูขอมีความประสงคจะขอใหยกเลิกคําขอ
แบงแยก  คําขอจดทะเบียน  และคําขอออกใบแทน  ใหพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  ไวเปนหลักฐานแลวยกเลิกคําขอ
เสียไดโดยไมตองใหผูขอย่ืนคําขอ  (ท.ด. ๙)  ยกเลิกคําขอน้ันอีก  
ทั้งน้ี  เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกราษฎรและลดข้ันตอน   
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การปฏิบัติงาน  (หนังสือกรมที่ดิน  ที ่ มท  ๐๖๑๐/ว  ๑๐๒๗๕  ลงวันที่  
๓  พฤษภาคม  ๒๕๓๘) 
 การด าเนินการกับค าขอที่สั่งยกเลิกแล้ว 
 ๑๒. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้สั่งยกเลิกค าขอแล้วมี
แบบพิมพ์หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ต้องท าลายให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ท าลายตามระเบียบ 
 ๑๓. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งยกเลิกค าขอ  หรือ
กรณีที่ผู้ขอขอยกเลิกเรื่องเกี่ยวกับการรังวัด  ให้ส่งเรื่องราวการรังวัด
แจ้งฝ่ายรังวัดภายในวันนั้นหรืออย่างช้าภายในวันท าการถัดไปเพ่ือ
ด าเนินการแก้ไขการลงที่หมายและรายละเอียดในระวางแผนที่คืน
เลขที่ดิน  หน้าส ารวจ  หมายเหตุ การยกเลิกค าขอในต้นร่างแผนที่
และในบัญชีคุมต้นร่างแผนที่  และด าเนินการตามระเบียบรวมทั้ง
แนวทางปฏิบัติให้ครบถ้วน  ในกรณีที่มีการให้เลขโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการท าประโยชน์ไว้ก่อนการจดทะเบียน  ให้คืนเลขโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์แล้วแต่กรณี  แล้วจึงน าเรื่องเก็บ
เข้าสารบบ 
 ๑๔. การยกเลิกค าขอให้หมายเหตุในค าขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑,  ท.ด. ๑ ก.)  ค าขอ  (ท.ด. ๙,  ท.ด. ๑๖)  
และบัญชีคุมเรื่องทุกเล่มว่า  “ยกเลิกค าขอเพราะ ........................”  
(ผู้ขอไม่มาติดต่อ/ผู้ขอขอยกเลิก/พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งยกเลิก)  แล้ว
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงนามพร้อม  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้  ส าหรับ
ส านักงานที่ดินที่ใช้ระบบคอมพิวเตอร์เพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม  ให้บันทึกการหมายเหตุข้อความดังกล่าวในบัญชีคุมใน
ระบบคอมพิวเตอร์ด้วย 
 การขอให้พิจารณาใหม่ 
 ๑๕. กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้ยกเลิกค าขอแล้ว  
และต่อมาผู้ขอมีความประสงค์จะขอให้พิจารณาใหม่  ให้ยื่นค าขอให้
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พิจารณาใหม่  (ท.ด. ๙)  ตามแบบตัวอย่างท้ายระเบียบ  ให้เจ้าหน้าที่
เบิกเรื่องจากสารบบที่ดินและหลักฐานการรังวัด  (ถ้ามี)  แล้วพิจารณา
เสนอความเห็นให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก  หรือเจ้าพนักงานที่ดินอ าเภอ      
ซึ่งได้รับมอบหมายจากนายอ าเภอแล้วแต่กรณี  เว้นแต่ผู้ด ารงต าแหน่ง
ดังกล่าวไม่อยู่  หรืออยู่แต่ไม่อาจปฏิบัติราชการได้  ก็ให้ผู้รักษาราชการแทน
หรือผู้รักษาการในต าแหน่งแล้วแต่กรณี  เป็นผู้อนุมัติให้ด าเนินการ
ก่อนที่จะด าเนินการต่อไป  ทั้งนี้  ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ตามกฎหมาย
ว่าด้วยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 ปัญหาที่น่าสนใจเกี่ยวกับการสอบเขต  แบ่งแยก  และรวมโฉนดที่ดิน 
   ๑. ผู้พิทักษ์ขอรังวัดแบ่งในนามเดิม 
    ผู้พิทักษ์ตามค าสั่งศาลไม่มีอ านาจยื่นค าขอรังวัด  
แบ่งในนามเดิมและจดทะเบียนแบ่งแยกในนามเดิมแทน  คนเสมือน        
ไร้ความสามารถ  เพราะผู้พิทักษ์ไม่มีอ านาจท าการแทน  คนเสมือน 
ไร้ความสามารถมีแต่อ านาจให้ความยินยอมกรณีผู้เสมือนไร้ความสามารถ
จะท านิติกรรมตามที่ก าหนดในมาตรา  ๓๔  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ 
   ๒. ผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมขอแบ่งแยกโฉนดที่ดิน 
     โฉนดที่ดินมีชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมหลายคน  มีความ
ประสงค์จะขอแบ่งแยกที่ดินเจ้าของที่ดินทุกคนต้องมายื่นค าขอรังวัด
พร้อมกัน  หากผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมคนใดไม่ยินยอมมายื่นค าขอแบ่งแยก  
ก็ชอบที่จะไปใช้สิทธิร้องขอให้ศาลมีค าสั่งให้ด าเนินการแบ่งแยกที่ดินได้ 
   ๓. การจดทะเบียน  “ขึ้นเงินจากจ านอง”  หรือ 
“จ านองล าดับสอง”  ในโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกแล้ว 
 เจ้าของที่ดินได้จดทะเบียนจ านองไว้กับธนาคาร  
ต่อมาเจ้าของที่ดินได้รังวัดแบ่งแยกที่ดินออกเป็นหลายโฉนด  และมี
การครอบการจ านองดังกล่าวในโฉนดที่ดินแปลงแบ่งแยกแล้ว  หาก



397

 
 
 
 
 

 

เจ้าของที่ดินต้องการน าที่ดินที่แบ่งแยกทั้งหมดมาจ านองเพ่ือเป็น
ประกันหนี้เดิมสามารถท าได้  โดยจดทะเบียนประเภท  “ขึ้นเงินจาก
จ านอง  ครั้งที่ ๑”  แต่หากจ านองเพ่ือประกันหนี้ใหม่  ต้องจดทะเบียน
ประเภท  “จ านองล าดับสอง”   
  หากเจ้าของที่ดินต้องการน าโฉนดที่ดินที่แบ่งแยกดังกล่าว
บางแปลงมาจ านอง  เพ่ือประกันหนี้เดิมหรือหนี้รายใหม่  โดยจดทะเบียน
ประเภท  “จ านองล าดับสอง”  ไม่สามารถจดทะเบียนประเภท  “ขึ้นเงิน
จากจ านองครั้งที่  ๑”  ได้  เนื่องจากการขึ้นเงินจากจ านองเป็นการ
เพ่ิมจ านวนเงินที่จ านองเป็นประกันไว้แล้ว  ซึ่งต้องขึ้นเงินจากจ านอง
ในโฉนดที่ดินทุกแปลงตามสัญญาจ านองเดิมท่ีได้จดทะเบียนไว้แล้ว 
    ๔. การจดทะเบียนแบ่งแยก  กรณีโฉนดที่ดินไม่ได้    
มีการจดทะเบียนบรรยายส่วนไว้ 
     กรณีมิได้จดทะเบียนบรรยายส่วนที่ดินไว้  ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา  ๑๓๕๗  สันนิษฐานว่าเจ้าของรวม
มีส่วนเท่ากัน  หากเจ้าของทุกคนตกลงแบ่งกรรมสิทธิ ์รวมที่ดิน    
แม้ผลการรังวัดปรากฏว่าเจ้าของแต่ละคนได้รับแบ่งที่ดินไม่เท่ากัน  
ก่อนจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนเอกสารหลักฐานของ    
ผู้ขอแล้วไม่ปรากฏว่า  ผู้ขอแบ่งสมยอมแบ่งปันแนวเขตกัน  และไม่ได้
เป็นการหลบเลี่ยงการช าระค่าธรรมเนียม  ภาษีอากร  ก็ชอบที่จะด าเนินการ
ที่จะด าเนินการแบ่งกรรมสิทธิ์รวมต่อไป  แต่หากไม่สามารถแสดง
หลักฐานได้ก็ต้องด าเนินการจดทะเบียนโอนส่วนให้ถูกต้องต่อไป  
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที่   ๓๐  
เมษายน  ๒๕๔๒)   
      ๕. การจดทะเบียนแบ่งแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพย์ 
   เจ้าของที่ดินภารยทรัพย์ขอจดทะเบียนแบ่งแยกที่ดิน  
โดยไม่มีการเปลี่ยนแปลงภารจ ายอมตามที่จดทะเบียนไว้เดิม  ไม่ถือเป็น
เหตุให้ประโยชน์แห่งภารจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  พนักงาน
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เจ้าหน้าที่ย่อมสามารถจดทะเบียนแบ่งแยกได้โดยไม่ต้องให้เจ้าของ
สามยทรัพย์ให้ความยินยอมแต่อย่างใด  (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วย
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับภารจ ายอมในที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐  ข้อ ๑๕)  
     ๖. จดทะเบียนขายระหว่างแบ่งแยกท่ีดิน 
   เมื่อมีการยื่นค าขอแบ่งแยกที่ดินไว้  ต่อมาผู้ถือกรรมสิทธิ์
รวมคนใดคนหนึ่งประสงค์  จะขายที่ดินระหว่างแบ่งกรรมสิทธิ์รวม
สามารถท าได้  โดยก่อนจดทะเบียนขายพนักงานเจ้าหน้าที่จะแจ้ง    
ผู้ขอรับโอนทราบและสอบสวนถึงความประสงค์ว่า  จะขอสรวมสิทธิ
การรังวัดตามค าขอรังวัดของเจ้าของที่ดินเดิมหรือไม่  หากผู้ขอรับโอน
ไม่ต้องการสรวมสิทธิพนักงานเจ้าหน้าที่จะบันทึกถ้อยค า (ท.ด. ๑๖)  
ไว้เป็นหลักฐาน  (ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการรายงานผลการ
ปฏิบัติงานและการจัดการงานค้างของส านักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕  
ข้อ  ๑๒.๒) 
   ๗. จดทะเบียนแบ่งแยกที่ดินที่ติดจ านอง 
   กรณีท่ีดินได้จดทะเบียนจ านองไว้แล้ว  เจ้าของที่ดิน
มีความประสงค์จะท าการแบ่งแยกที่ดิน  พนักงานเจ้าหน้าที่           
รับจดทะเบียนให้ได้ต่อเมื่อผู้รับจ านองให้ค ายินยอม  โดยบันทึก
ถ้อยค ายินยอมไว้เป็นหลักฐานหรือผู้รับจ านองจะท าเป็นหนังสือให้
ความยินยอมมอบให้แก่ผู้จ านองมาด าเนินการได้  (ระเบียบกรมที่ดิน      
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจ านองที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๐  ข้อ ๑๑) 
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การมอบอ านาจ 
 ความหมาย 
 การมอบอ านาจ  หมายถึง  กรณีที่บุคคลหนึ่งเรียกว่า  
“ตัวการ”  แต่งตั้งบุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกว่า  “ตัวแทน”  โดยชัดแจ้ง
หรือโดยปริยายให้มีอ านาจท าการแทนตามที่ได้ตกลงกันไว้ 
 กฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 

-  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  บัญญัติเรื่องตัวแทน
ไว้ตามมาตรา  ๗๙๗  ถึง  มาตรา  ๘๓๒ 

-  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยการมอบอ านาจให้ท าการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  
พ.ศ. ๒๕๕๕ 

-  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยมาตรการป้องกันการทุจริต
และคุ้มครองสิทธิของประชาชนในการมอบอ านาจท าการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๕๔   
 สาระส าคัญ 

-  การมอบอ านาจ  คือ  การที่บุคคลหนึ่งเรียกว่า  ตัวการ  
มอบให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า   ตัวแทน  มีอ านาจท าการแทน  
และการกระท านั้นมีผลทางกฎหมายเสมือนว่าตัวการท าด้วยตัวเอง 

-  การมอบอ านาจให้ท ากิจการใด  ที่กฎหมายก าหนด
ว่าต้องท าเป็นหนังสือการมอบอ านาจให้ท ากิจการนั้น  ก็ต้องเป็นหนังสือ  
เช่น  การซื้อขายที่ดินกฎหมายก าหนดว่าต้องท าเป็นหนังสือ  ฉะนั้น
การมอบอ านาจให้ขายที่ดินก็ต้องท าเป็นหนังสือด้วย  โดยจะใช้แบบพิมพ์
ของกรมที่ด ินหรือไม่ก็ได้  ทั ้งนี ้ต้องมีสาระส าคัญครบถ้วนที่พึงมี   
ตามกฎหมาย  แต่เพ่ือความสะดวกควรใช้แบบพิมพ์ของกรมที่ดิน
เพราะจะได้รายการที่ชัดเจนถูกต้องโดยผู้นั้นจะต้องท าหลักฐาน
การมอบอ านาจเป็นหนังสือให้ผู้รับมอบอ านาจไปท าการแทน   
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-  หนังสือมอบอ านาจควรใช้ตามแบบของกรมที่ดิน  
ส าหรับที่ดินมี  ๒  แบบ  คือส าหรับที่ดินที่มีโฉนดแล้วแบบหนึ่ง  
ที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดหรืออสังหาริมทรัพย์อื่น  (สิ่งปลูกสร้าง)  อีกแบบหนึ่ง  
กับหนังสือมอบอ านาจส าหรับห้องชุด  

-  หนังสือมอบอ านาจควรใช้ตามแบบของกรมที่ดิน   
ซึ่งมีอยู่  ๒  แบบ  ส าหรับที่ดินมีโฉนดแล้วแบบหนึ่ง  กับที่ดินที่ยังไม่มี
โฉนดอีกแบบหนึ่ง  หากจะใช้กระดาษอ่ืนควรเขียนข้อความอนุโลม
ตามแบบของกรมที่ดิน  เพราะจะได้รายการที่ชัดเจนและถูกต้อง 

-  บางเรื่องผู้มอบอ านาจเป็นผู้รับมอบอ านาจจากทั้งสองฝ่าย
คือเป็นตัวแทนทั้งฝ่ายผู้โอนและผู้รับโอนในกรณีเช่นนี้ผู้มอบอ านาจ  
จะต้องระบุไว้ในหนังสือมอบอ านาจด้วยว่า  ยินยอมให้ผู้รับมอบอ านาจ
เป็นผู้แทนอีกฝ่ายหนึ่งได้ด้วย  (มาตรา  ๘๐๕  แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์) 

-  การแก้ไขเครื่องหมายที่ดินในโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน
ให้ถูกต้องตามเขตการปกครองที่เปลี่ยนแปลงใหม่  เป็นการแก้ไข
เครื่องหมายที่ดินเพ่ือให้ตรงตามสภาพความเป็นจริงตามเขตการปกครอง
ที่เปลี่ยนแปลงไป  โดยที่ที่ดินนั้นยังคงเป็นที่ดินแปลงเดิม  แม้โฉนดที่ดิน
ฉบับเจ้าของที่ดินจะยังไม่มีการแก้ไขเครื่องหมายที่ดินให้ตรงกับโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดินที่แก้ไขแล้วก็ตาม  แต่เป็นกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่
สามารถตรวจสอบได้  เพ่ือให้การปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่
เกี่ยวกับการตรวจและพิจารณาหนังสือมอบอ านาจกรณีมีการเปลี่ยนแปลง
เครื่องหมายที่ดินให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน  จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ปฏิบัติดังนี้ 

  (๑) กรณีที่ เจ้าของที่ดินมอบอ านาจให้บุคคลอ่ืน    
ท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินดังกล่าว  แม้หนังสือมอบอ านาจจะระบุ    
เลขโฉนดที่ดิน  เลขหน้าส ารวจ  ต าบล  หรืออ าเภอ  ตามโฉนดที่ดิน
ฉบับเจ้าของที่ดินที่ยังไม่ได้มีการแก้ไขเครื่องหมายที่ดินให้ตรงกับโฉนดที่ดิน
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ฉบับส านักงานที่ดินก็ตาม  หนังสือมอบอ านาจนั้นก็เป็นหนังสือมอบอ านาจ
ให้ท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินแปลงเดียวกันและสามารถใช้ด าเนินการ
เกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นได้  ห้ามพนักงานเจ้าหน้าที่ปฏิเสธ  เพราะเหตุ
หนังสือมอบอ านาจดังกล่าวระบุเครื่องหมายที่ดินไม่ตรงกับโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดินโดยเด็ดขาด 

  (๒) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบโฉนดที่ดินฉบับ
เจ้าของที่ดินที่ผู้ขอน ามายื่นค าขอ  และที่ระบุในหนังสือมอบอ านาจที่ผู้ขอ
น ามายื่นประกอบค าขอ  ว่าเป็นที่ดินแปลงเดียวกันกับโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดินที่แก้ไขเครื่องหมายที่ดินแล้วหรือไม่  หากเป็นที่ดิน
แปลงเดียวกัน  ให้บันทึกการตรวจสอบเสนอผู้มีอ านาจสั่งการในหนังสือ
มอบอ านาจเพ่ิมเติมว่า  “ได้ตรวจสอบโฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดินเลขที่..........
เลขที่ดิน..........หน้าส ารวจ..........ต าบล..........อ าเภอ.........กับโฉนดที่ดิน
ฉบับส านักงานที่ดินเลขที่..........เลขที่ดิน.........หน้าส ารวจ..........ต าบล..........
อ าเภอ.........แล้วปรากฏว่าเป็นที่ดินแปลงเดียวกัน” 

  (๓) ให้แก้ไขเครื่องหมายที่ดินในโฉนดที่ดินฉบับ
เจ้าของที่ดินให้ถูกต้องตรงกันกับโฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดินที่แก้ไข
เครื่องหมายที่ดินแล้ว  ตามระเบียบและวิธีการที่กรมที่ดินก าหนดไว้    
ก่อนด าเนินการจดทะเบียนให้แก่ผู้ขอ  โดยให้เจ้าพนักงานที่ดิน   
ผู ้ขอจดทะเบียนตรวจสอบเครื่องหมายที่ดินในโฉนดที่ดินทั้งฉบับ
เจ้าของที่ดินและฉบับส านักงานที่ดิน  รวมทั้งสัญญาหรือบันทึก
ข้อตกลงว่าเครื่องหมายที่ดินถูกต้องตรงกันหรือไม่ด้วย 

  (๔) กรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเป็นหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์  ให้ถือปฏิบัติตามนัยดังกล่าวข้างต้น  โดยอนุโลม
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๒๘๔๘๙  ลงวันที่  ๕  
พฤศจิกายน  ๒๕๕๖)  

- ก าชับพนักงานเจ้าหน้าที่ตามข้อเสนอแนะของ
ผู้ตรวจการแผ่นดินของรัฐสภา  กรณีการตรวจหนังสือมอบอ านาจ
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ให้ท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอสังหาริมทรัพย์  ว่าให้ปฏิบัติ
หน้าที่ด้วยความละเอียดรอบคอบโ ดยยึดระเบียบกฎหมาย
ของทางราชการ  และถึงแม้ระเบียบกรมที่ดินจะก าหนดให้มีการท าบันทึก
รับรองความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการท านิติกรรมก็ตาม  บทบัญญัติ
ดังกล่าวไม่อาจตีความในลักษณะเป็นการลดหน้าที่รับผิดชอบของ  
เจ้าพนักงานที่ดินในการที่ต้องตรวจสอบลงมาได้ 

(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕/ว  ๑๒๔๐๓  ลงวันที่  
๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙) 

-  กรณีที่ผู้มอบอ านาจท าหนังสือมอบอ านาจในต่างประเทศ  
แต่ผู้รับมอบอ านาจอ้างว่าประเทศหรือเมืองที่ผู้มอบอ านาจมีถิ่นที่อยู่ไม่มี
สถานทูต  สถานกงสุล  หรือโนตารีพับลิค  หรือมีแต่อยู่ห่างไกลไม่สะดวก  
หรือถ้าจะต้องด าเนินการให้มีการรับรองจะต้องเสียค่าใช้จ่ายมากท าให้ 
ผู้มอบอ านาจได้รับความเดือนร้อน  โดยที่ระเบียบกรมที่ดินใช้ค าว่า  
“ควร”  กรณีที่หนังสือมอบอ านาจไม่มีผู้รับรอง  พนักงานเจ้าหน้าที่
จึงสามารถใช้ดุลพินิจสอบสวนและพิจารณาได้ว่าหนังสือมอบอ านาจ
เชื่อถือได้หรือไม่  ดังนั้น  จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการสอบสวน  
หรือพิสูจน์โดยวิธีอ่ืน  หรือให้ผู้รับมอบอ านาจและคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง
บันทึกรับรองความเสียหายอันจะพึงเกิดจากการด าเนินการตามหนังสือ
มอบอ านาจเพ่ือประกอบการพิจารณาว่าหนังสือมอบอ านาจนั้นเชื่อถือได้
หรือไม่เพียงใด  กรณีที่พิจารณาแล้วเห็นว่าหนังสือมอบอ านาจนั้น 
ไม่น่าเชื่อถือ  ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก  เจ้าพนักงานที่ดินอ าเภอ  เป็นผู้มีอ านาจ
ปฏิเสธไม่รับด าเนินการตามหนังสือมอบอ านาจดังกล่าว 

ส าหรับกรณีท่ีผู้มอบอ านาจอยู่ต่างประเทศแต่ได้มอบอ านาจ
ไว้ในขณะที่อยู่ในประเทศไทย  มิใช่กรณีท่ีจะต้องให้สถานทูต  สถานกงสุล  
โนตารีพับลิค  (Notary  Public)  หรือบุคคลซึ่งกฎหมายแห่งท้องถิ่น
ซึ่งระบุให้เป็นผู้มีอ านาจเป็นพยานในเอกสารเป็นผู้รับรอง  ให้พนักงาน



403

 
 
 
 
 

 

เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการมอบอ านาจและ
ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยมาตรการการป้องกันการทุจริตและ
คุ้มครองสิทธิของประชาชนในการมอบอ านาจท าการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๕๔ 
 การสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึง
ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม 

ก่อนท าการจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนสิทธิ
และความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม  
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และกฎกระทรวง  ฉบับที่   ๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ดังนัน้  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ที่มีการมอบอ านาจมา  พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องสอบสวนถึงสิทธิ
และความสามารถของตัวการและตัวแทน  ตลอดถึงความสมบูรณ์
ของการมอบอ านาจด้วย  ซึ่งแยกเป็น  ๒  กรณ ี คือ 

๑. ความสามารถของตัวการและตัวแทน 
 (๑) ความสามารถของตัวการ  จะต้องเป็นผู้มีอ านาจ

หรือความสามารถในอันที่จะกระท าการตามที่ตนจะมอบหมายนั้นได้
ด้วยตัวเอง 

 (๒) ความสามารถของตัวแทน  การกระท าของตัวแทน
กฎหมายถือเสมือนหนึ่งว่าเป็นการกระท าของตัวการเองและหาก
ตัวการคนใดใช้บุคคลผู้ไร้ความสามารถเป็นตัวแทนท่านว่าตัวการคนนั้น
ย่อมต้องผูกพันในกิจการที่ตัวแทนกระท า (มาตรา  ๗๙๙  แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์)  บุคคลที่ยังไม่บรรลุนิติภาวะก็เป็นผู้รับมอบ
อ านาจได้  (ค าพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๙๘/๒๕๐๖) 
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๒. ขอบเขตอ านาจของตัวแทน 
 (๑) ตัวแทนได้รับมอบอ านาจเฉพาะการ  มีอ านาจ

หน้าที่จะกระท าการเฉพาะสิ่งเฉพาะอย่างตามที่ได้รับมอบหมายเท่านั้น  
(มาตรา  ๘๐๐  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 

 (๒) ตัวแทนได้รับมอบอ านาจทั่วไป  ตามมาตรา  ๘๐๑  
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มีอ านาจที่จะกระท ากิจใด ๆ  
ในทางจัดการแทนตัวการได้ทุกอย่าง  เว้นแต่ 

  - ขายหรือจ านองอสังหาริมทรัพย์ 
  - ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์กว่าสามปีข้ึนไป 
  - ให้ 
  - ประนีประนอมยอมความ 
  - ยื่นฟ้องต่อศาล 
  - มอบข้อพิพาทให้อนุญาโตตุลาการพิจารณา 

 หากตัวแทนรับมอบอ านาจทั่วไปจะกระท ากิจการ
ทั้ง  ๖  อย่างดังกล่าว จะต้องได้รับมอบอ านาจเฉพาะการจากตัวการก่อน  
เพราะเป็นเรื่องเก่ียวกับการจ าหน่ายสิทธิอันส าคัญของตัวการ 
 การระงับสิ้นไปของสัญญาตัวแทน 

สัญญาตัวแทนอาจระงับสิ้นไปได้  ๒  ทาง  คือ 
๑. โดยการกระท าของคู่สัญญาเอง 
 (๑) ตัวการและตัวแทนตกลงเลิกสัญญากันเอง 
 (๒) ตัวแทนบอกเลิกการเป็นตัวแทน  (มาตรา  ๘๒๖  

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
 (๓) ตัวการถอนอ านาจตัวแทน  (มาตรา  ๘๒๖  

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
๒. โดยผลของกฎหมาย 
 (๑) เมื่อสิ้นก าหนดเวลาของสัญญาตัวแทน 
 (๒) เมื่อตัวแทนกระท ากิจการเสร็จตามที่มอบหมาย 
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 (๓) เมื่อวัตถุประสงค์ของกิจการที่ให้ไปท านั้นกลายเป็น
พ้นวิสัยหรือผิดกฎหมาย 
   (๔) เมือ่ตัวการหรือตัวแทนตาย  ตกเป็นผู้ไร้ความสามารถ
หรือล้มละลาย  (มาตรา  ๘๒๖  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
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