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สรุปประเด็นข้อผิดพลาดในการปฏิบัติงานของสำนักงานที่ดิน 

ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
การบริหารและการควบคุมด้านการเงิน   

1. การเก็บรักษาเงิน   

 - เง ินสดในตู ้น ิรภัยต่ำกว่าที่แสดง 
ในรายงานเงินคงเหลือประจำวัน สาเหตุ
เก ิ ดจากไม ่บ ันท ึกจ ่ าย เง ินร ับฝาก 
ต่างสำนักงานในระบบงานการเงินและบัญชี 
 - เงินฝากธนาคารมียอดไม่ถูกต้อง
และไม่ตรงตามรายงานการแจ้งยอด 
เงินฝากของธนาคาร (Bank Statement) 
ซึ ่งบางกรณีส ่งผลกระทบให้การแสดง
ยอดเงินสดคงเหลือผิดพลาดด้วย เช่น 

 ⬧การรับชำระซ้ำหรือการแจ้งให้
ธนาคารคืนเงินผิดพลาด 

   ⬧ระบบธนาคารขัดข้อง 
   ⬧การบ ันท ึ กจำนวน เ ง ิ น กรณี  
มีการยกเลิกใบเสร็จรับเงินที่รับชำระผ่าน
เครื่อง EDC ไม่ถูกต้อง  
 

- ทุกสิ้นวันเจ้าหน้าที่การเงินต้องตรวจสอบ
ตัวเงินและเอกสารแทนตัวเงินให้ครบถ้วน
และถูกต้องตามยอดคงเหลือตามบัญชี
และทะเบียนคุมที่เก่ียวข้อง 
- หัวหน้าฝ่ายอำนวยการต้องสอบทาน
ยอดคงเหลือตามบัญชีและทะเบียนคุม
ให้ครบถ้วนตามหลักฐานการรับจ่ายและ
ตรงกับรายงานเงินคงเหลือประจำวัน 

- คณะกรรมการเก็บรักษาเงินต้องตรวจนับ
ตัวเงินและเอกสารแทนตัวเงินตามรายงาน
เงินคงเหลือประจำวันให้ถูกต้อง กรณี
ปรากฏว่าเงินที่ได้รับมอบให้เก็บรักษา 
ไม่ตรงกับจำนวนเงินซึ่งแสดงไว้ในรายงาน
เงินคงเหลือประจำวัน ให้คณะกรรมการ
เก็บรักษาเงินรายงานให้หัวหน้าส่วนราชการ
ทราบทันทีเพ่ือพิจารณาสั่งการต่อไป    
- การจ ่ายเง ินร ับฝากต ่างสำน ักงาน 
ให้บันทึกรายการจ่ายในระบบทันทีที่มี
การจ่ายเงิน และจัดให้มีการตรวจสอบ
ยอดเงินคงเหลือประจำวันกับรายงานต่าง ๆ 
ในระบบให้ถูกต้องตรงกันอย่างสม่ำเสมอ 

- การยกเลิกใบเสร็จรับเงินให้ตรวจสอบ
จำนวนเง ินและการบันทึกปร ับปรุง
ประเภทเงินให้ถูกต้องว่าต้องบันทึกเป็น
เงินสดหรือเป็นเงินที่รับชำระผ่านเครื่อง 
EDC เนื่องจากมีผลต่อการแสดงประเภท
เงินคงเหลือ 

- ตรวจสอบยอดเงินที่รับชำระผ่านเครื่อง 
EDC ทุกสิ ้นวัน โดยสอบทานรายงาน 
การชำระเงินผ่านเครื่อง EDC กับสรุป
การรับชำระเงินสิ ้นวัน (Settlement) 
และรายงานการแจ้งยอดเงินฝากของ
ธนาคาร (Bank Statement) ในระบบ
ของธนาคารให้ถูกต้องตรงกัน 

- ระเบียบกระทรวงการคลัง ว ่าด้วย 
การเบิกเงินจากคลัง การรับเงิน การจ่ายเงิน 
การเก็บรักษาเงิน และการนำเงินส่งคลัง 
พ.ศ. 2562 ข้อ 93 และ 95 

- หนังสือกรมที่ด ิน ที่ มท 0503.3/ 
ว 9981 ลงวันที ่13 พฤษภาคม 2564 
เร ื ่อง การรับเง ินของสำนักงานที่ดิน 
ผ่านเครื่อง EDC ธนาคารกรุงไทย 

- การสอบทานการปฏิบัติงาน 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
2. การจัดเก็บเงินค่าธรรมเนียม ภาษีอากร 
และการนำเงินส่งคลัง 

  

 2.1 การเก็บรักษาเงินและระยะเวลา
นำส่งคลัง 
   - รับเงินรายได้เป็นเช็คไม่นำส่งคลัง
ในวันทีร่ับหรือในวันทำการถัดไป 

   - เงินรายไดท้ีร่ับชำระผ่านเครื่อง 
EDC หรือเงินรายไดท้ีน่ำฝากธนาคาร  
    ⬧สำนักงานทีด่ินหน่วยเบิกจ่าย          
ไม่นำส่งคลังในวันทำการถัดไป 

          ⬧สำนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
และส่วนแยก เมื่อมีจำนวนเงินฝากธนาคาร
เกิน 5,000.- บาท ไม่นำส่งคลังสัปดาห์
ละครั้ง และกรณีมีเงินฝากธนาคารเกิน 
1,000,000. -  บาท  ไม ่นำส ่ งคลั ง 
ในวันทำการถัดไป 

  

 

 

 

 

 

 

 

- การรับชำระเงินค่าธรรมเนียม ภาษีอากร
เป็นเช็คให้นำส่งในวันที่ได้รับหรืออย่างช้า
ในวันทำการถัดไป  

- สำนักงานที่ดินหน่วยเบิกจ่ายที่รับชำระเงิน
ผ่านเครื่อง EDC ให้นำเงินส่งคลังและ
ฝากคลังในวันทำการถัดจากวันทีม่ีการรับเงิน
ก่อนเวลา 10.00 น. 
- สำน ักงานที่ด ินหน ่วยงานย ่อยที่ มี  

เงินเก็บรักษาเป็นเงินฝากธนาคารซึ่งรับ
ชำระผ่านเครื่อง EDC หรือโดยการนำเงิน 

ไปฝากธนาคารให้นำส่งคลังสัปดาห์ละ 
1 คร ั ้ง หากว ันส ุดท้ายของส ัปดาห์
จำนวนเง ินไม ่ เก ิน  5,000. -  บาท 
สามารถ นำไปรวมกับสัปดาห์ถัดไปได้
แต่ต้องนำส่งคลังอย่างน้อยเดือนละ 1 ครั้ง 
- วันใดมีเงินในบัญชีเงินฝากธนาคาร         
ที่ต้องนำส่งเกิน 1,000,000.- บาท ให้นำส่ง
โดยเร็วอย่างช้าไม่เกินวันทำการถัดไป 

 

 

- ระเบียบกระทรวงการคลัง ว ่าด้วย 

การเบิกเงินจากคลัง การรับเงิน การจ่ายเงิน 
การเก็บรักษาเงิน และการนำเงินส่งคลัง 
พ.ศ. 2562 ข้อ 101 

- หนังสือกระทรวงการคลัง ที ่กค 0526.5/
ว 18 ลงว ันที่  14 ม ีนาคม 2543  
เรื ่อง การเบิกจ่ายเงิน เก็บรักษาเงิน 
และนำเงินส่งคลัง โดยใช้บริการธนาคาร
ของหน่วยงานย่อย (เวียนตามหนังสือ
กรมที่ด ิน ที่  มท 0702/ว 10702  
ลงวันที ่31 มีนาคม 2543) 
- หนังสือกรมทีด่ิน ที ่มท 0503.3/ว 9981 
ลงวันที่ 13 พฤษภาคม 2564 เรื ่อง 
การรับเงินของสำนักงานที่ดินผ่านเครื่อง 
EDC ธนาคารกรุงไทย  

 2.2 การบันทึกรายการจัดเก็บและ
การนำเงินส่งคลังในระบบ New GFMIS Thai 

   - บันทึกจำนวนเงินที่จัดเก็บและ
นำส่งไม่ตรงตามหลักฐาน 

   - บันทึกผิดประเภทเงินรายได้ 
   - บันทึกผิดศูนย์ต้นทุน 

   - บันทึกวันทีไ่ม่ตรงตามหลักฐาน 

 

 

 

 

 

- ตรวจสอบความถ ูกต ้องของข ้อมูล 

การรับและนำส่งเงิน เช่น รหัสศูนย์ต้นทุน  
รหัสรายได้ ประเภทรายได้ และจำนวนเงิน
ให้ถูกต้องก่อนบันทึกข้อมูลในระบบ 

และควรให้ความสำคัญกับการบันทึก
วันที่รายการให้ตรงตามหลักฐานเพื่อให้
ข้อมูลในงบการเงินเกี่ยวกับเงินคงเหลือ
ประจำวันไม่คลาดเคลื่อนจากข้อเท็จจริง 
- สอบทานการปฏิบัติงานโดยเรียกรายงาน
ทีเ่กี่ยวข้องในระบบมาสอบทานความถูกต้อง

 

 

- หนังสือกรมบัญชีกลาง ที่ กค 0409.3/
ว 504 ลงวันที่ 29 ธันวาคม 2553 

เรื่อง แนวทางการกำกับดูแลการปฏิบัติงาน
ตามระบบการรับและนำเงินส่งคลังใน
ระบบ GFMIS 

- หนังสือกรมบัญชีกลาง ที่ กค 0410.3/
ว 201 ลงวันที่ 20 มีนาคม 2568 
เร ื ่อง ค ู ่ม ือการบัญช ีภาคร ัฐสำหรับ 

ส ่วนราชการ (ฉบ ับแก ้ ไขเพ ิ ่ ม เติม  
พ.ศ. 2568) 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
ในการบันทึกรายการทุกครั้ง เช่นรายงาน
แสดงยอดเง ินสดคงเหลือประจำวัน 

ตามศูนย ์ต ้นทุน รายงานสร ุปข้อมูล
จัดเก็บนำส่งรายได้แผ่นดิน และเงินฝากคลัง
จากระบบ New GFMIS Thai เป็นต้น 

- กรณีมีข้อผิดพลาดในการบันทึกข้อมูล
การจัดเก็บและการนำเงินส่งคลังให้ปรับปรุง
แก้ไขตามแนวทางทีก่องคลังกำหนด 

 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนที่ส ุด ที่  มท 
0503.2/ว 21715 ลงวันที ่11 ตุลาคม 
2567 เรื่อง ทบทวนแนวทางการตรวจสอบ
ข้อมูลทางบัญชีทีม่ีข้อคลาดเคลื่อนปีก่อน 

3. เงินมัดจำรังวัด   

 3.1 เก ็บร ักษาเง ินม ัดจำร ังว ัดไว้
สำรองจ่ายเกินวงเงินทีก่ำหนด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 3.2 การรับเงินมัดจำรังวัด  
  - กรณ ีม ีการร ับ เง ิน เป ็นเช็ค 

ไม่นำส่งคลังในวันทีร่ับเงินหรือในวันทำการ
ถัดไป 

 

  - กรณีรับเงินผ่านระบบการรับ
ชำระเง ินกลาง ไม ่บ ันทึกรายการบ ัญชี  
ตามระยะเวลาที่กำหนด บันทึกรายการ
ไม่ตรงตามหลักฐาน และนำส่งเงินล่าช้า 
 

 

 

กรมทีด่ินกำหนดให้เก็บรักษาเงินมัดจำรังวัด
ไว้สำรองจ่ายเพื่อให้เกิดความคล่องตัว 

ในการปฏิบัติงานได ้ดังนี้ 
- สำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและ
สาขา และสำนักงานทีด่ินจังหวัด ให้เก็บ 
รักษาในวงเงิน ไม่เกิน 80,000.- บาท  
- สำน ักงานที่ ด ินจ ั งหว ัดสาขาและ 

ส่วนแยก ให้เก็บรักษาในวงเงินไม่เกิน 
50,000.- บาท  
 หากเกินวงเงินดังกล่าวจะต้องนำฝากคลัง
อย่างช้าไม่เกิน 7 วันทำการ 

 

- การรับชำระเงินมัดจำรังวัดเป็นเช็ค         
ให ้นำส ่งในว ันที่ ได ้ร ับหร ืออย ่างช้า           
ในวันทำการถัดไป  

 

- เจ้าหน้าที่การเงินต้องเรียกรายงานสรุป
การรับชำระเงินในระบบการรับชำระเงินกลาง
เป็นประจำทุกวันเพื่อตรวจสอบ หากมีรายการ
รับชำระให้ดำเนินการบันทึกจัดเก็บ
รายได้ บันทึกการรับเงิน และนำเงินส่งคลัง
ตามขั้นตอนที่กำหนด เพื่อให้การบันทึก
รายการทางการเงินถูกต้องครบถ้วน 

 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนที่ส ุด ที่  มท 
0503.3/ว 14673 ลงว ันที่  17 
มิถุนายน 2559 เรื ่อง ขอเพิ ่มวงเงิน 

เก็บรักษาเงินนอกงบประมาณ เงินมัดจำรังวัด 

 

 

 

 

 

 

 

 

- ระเบียบกระทรวงการคลัง ว ่าด้วย 

การเบิกเงินจากคลัง การรับเงิน การจ่ายเงิน 
การเก็บรักษาเงิน และการนำเงินส่งคลัง 
พ.ศ. 2562 ข้อ 101 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนที่ส ุด ที่  มท 
0503.3/ว 26808 ลงว ันที่  26 
ธันวาคม 2565 เรื่อง การรับชำระเงิน
ค่าใช้จ่ายในการรังวัดผ่านระบบการรับ
ชำระเง ินกลางของบร ิการภาครัฐ         
(e-Payment Portal of Government) 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
 3.3 การจ่ายเงินมัดจำรังวัด   
  - ไม่มีหลักฐานการจ่ายให้ตรวจสอบ 

  - หลักฐานประกอบการเบิกจ่าย
ไม่ถูกต้อง 
   ⬧ใช้แบบ บก.111 เป็นหลักฐาน
การจ่ายค่าพาหนะ และไม่มีหลักฐาน
เกี่ยวกับการจ้างรถยนต์ เช่น สำเนาทะเบียนรถ 
ใบขับขี่หรือบัตรประจำตัวประชาชนของ
ผู้รับจ้างประกอบการเบิกจ่าย 
   ⬧เบิกจ่ายค่าไปรษณีย์ตามจำนวน
ที่เรียกเก็บโดยไม่แนบหลักฐานการจ่ายจริง 
  - ระยะเวลาในการถอนจ่ายเงิน
ให้กับช่างรังวัดล่าช้ากว่ากำหนด 
  - การปฏิบัติเกี ่ยวกับหลักฐาน
การจ่ายไม่ร ัดก ุม และไม่เป็นไปตาม
ระเบียบ 

   ⬧ไม่ระบุว ันที่อนุม ัติจ ่ายเงิน 
วันทีร่ับเงิน/จ่ายเงินในหลักฐานการจ่าย 

   ⬧ไม่ลงลายมือชื่อผู้รับ/จ่ายเงิน
ในหลักฐานการจ่าย 

   ⬧ไม่ประทับตรา "จ่ายเงินแล้ว" 
พร ้อมลงลายมือช ื ่อและวัน เด ือน ปี 
กำกับในหลักฐานการจ่าย 

 

 

 

 

 

 

 

 

- การจ่ายเงินต้องมีหลักฐานการจ่าย 
ไว้เพื่อประโยชน์ในการตรวจสอบ กรณี
หลักฐานการจ่ายสูญหายและค้นหา          
ไม่พบให้ใช้สำเนาหรือภาพถ่ายเอกสาร
หร ือเอกสารอ ื ่นเป ็นหล ักฐานแทน 
ฉบับที่สูญหายโดยปฏิบัติตามแนวทาง 
ทีก่ระทรวงการคลังกำหนด 

- การรังวัดตรวจสอบที่สาธารณประโยชน์
หลักฐานการเบิกค่าจ้างเหมารถยนต์   
ใช้ใบสำคัญรับเงิน (ค.ท.ด.30) พร้อม
สำเนาทะเบียนรถและบัตรประจำตัว
หรือใบขับขี่ของผู้รับเงินแนบประกอบ 
การเบิกจ่าย 

- ค่าส่งหมายแจ้งข้างเคียงการร ังวัด
ตรวจสอบที่ สาธารณประโยชน ์ ให้
เบิกจ่ายตามจำนวนที่จ ่ายจริงโดยใช้
หลักฐานการจัดส่งไปรษณีย์ประกอบ 
การเบิกจ่ายเพ่ือตรวจสอบจำนวนเงินให้
ถูกต้องตรงกัน 

- การถอนจ่ายเงินมัดจำรังวัดให้รีบถอนจ่าย
ในวันที่ได้รับใบสำคัญที่อนุมัติให้ถอนจ่ายแล้ว 
หรืออย่างช้าในวันทำการถัดไป 

- หลักฐานการถอนจ่ายเงินมัดจำรังวัด  
ต้องลงลายมือชื่อผู้อนุมัติจ่าย ผู้รับเงิน 
และผู้ จ ่ ายเง ิน  พร ้อมว ัน เด ือน ปี   
ที่อนุม ัต ิ และวันที่ร ับ-จ่ายเง ินกำกับ          
ให ้ครบถ้วนทุกคร ั ้งก ่อนดำเน ินการ
จ่ายเงิน และให้ประทับตรา “จ่ายเงินแล้ว” 
พร้อมวัน เดือน ปี ที่จ่ายเงินกำกับไว้ 
ในหลักฐานการจ่ายทุกฉบับ  

 

- ระเบียบกระทรวงการคลัง ว ่าด้วย 
การเบิกเงินจากคลัง การรับเงิน การจ่ายเงิน 
การเก็บรักษาเงิน และการนำเงินส่งคลัง 
พ.ศ. 2562 ข้อ 38, 39 และ 42 

- หน ังส ือกระทรวงการคล ั ง  ที่  กค 
0526.7/ว 72 ลงวันที่ 20 สิงหาคม 
2541 เรื่อง การใช้สำเนาเอกสารเป็น
หลักฐานแทนต้นฉบับทีสู่ญหาย 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนมาก ที่  มท 
0702/ ว  05627  ล ง ว ั น ที่  18 
กุมภาพันธ์ 2542 เรื ่อง การถอนจ่าย 
เงินมัดจำรังวัดให้แก่ช่างรังวัด 

 

 3.4 การบันทึกรายการบัญชี 
  - ระบบ New GFMIS Thai  
   บันทึกรายการบัญชีผิดประเภท 
บันทึกจำนวนเงินไม่ถูกต้อง ไม่บันทึก
ตามวันทีเ่กิดรายการ เช่น  

 

 

- เพิ่มความระมัดระวังรอบคอบในการ
บันทึกข้อมูลในระบบ New GFMIS Thai 

 

 

- หน ังส ือกรมที่ ด ิน ที่  มท 0503/ 
ว 26785 ลงวันที่ 30 กันยายน 2551 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
   ⬧บันทึกรายการจ่ายเงินมัดจำรังวัด
ต่ำกว่าหลักฐาน 

   ⬧ไม่บ ันทึกรับเง ินที่ร ับชำระ
ผ่านเครื่อง EDC ในวันทีร่ับเงิน 

   ⬧ถอนเงินมัดจำรังวัดฝากคลัง 
แต่ไม่บันทึกรายการรับรู ้เง ินสด และ 
เงินรับฝากอ่ืน 

   ⬧บันทึกวันที่ร ับโอนเงินที่ขอ
เบิกจากสำนักงานที่ดินจังหวัดไม่ตรงกับ
วันทีร่ับตามบัญชีเงินฝากธนาคาร 

ให ้ถ ูกต ้อง และเป็นไปตามแนวทาง 
ทีก่รมบัญชีกลางกำหนด  
- สอบทานการปฏ ิบ ัต ิงานโดยเร ียก
รายงานที่เกี่ยวข้องในระบบมาสอบทาน          
ความถ ูกต ้องในการบ ันท ึกรายการ           
ทุกครั้ง เช่น รายงานแสดงยอดเงินสด
คงเหล ือประจำว ันตามศ ูนย ์ต ้นทุน 
รายงานสรุปข้อมูลจัดเก็บนำส่งรายได้
แผ่นดิน และรายงานการเคลื ่อนไหว    
เงินฝากกระทรวงการคลัง 
- กรณีมีข้อผิดพลาดในการบันทึกบัญชี
ให ้ดำ เน ินการปร ับปร ุ งแก ้ ไขตาม
แนวทางทีก่องคลังกำหนด 

เรื่อง การบันทึกเกี่ยวกับเงินมัดจำรังวัด
ในระบบ GFMIS 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนที่ส ุด ที่  มท 
0503.2/ว 21715 ลงว ันที่  11 
ตุลาคม 2567 เรื่อง ทบทวนแนวทาง
การตรวจสอบข ้อม ูลทางบ ัญชี ที่ มี         
ข้อคลาดเคลื่อนปีก่อน 

 

  - ระบบงานการเงินและบัญชี  
   ⬧บ ั นท ึ ก ว ั น ที่ ร ั บ โ อ น เ งิ น 
จากสำน ักงานที่ ด ิ นจ ั งหว ัด ไม ่ตร ง 
ตามข้อเท็จจริง ส่งผลให้การแสดงประเภท
เงินคงเหลือผิดพลาด 

   ⬧บันทึกเลขที่เอกสารการนำเงิน
ฝากคลังในระบบฯ และในสมุดคู ่ฝาก 
ไม่ถูกต้อง 
 

 

 

 

- การบันทึกรายการรับเงินที่ขอถอนจาก
ส่วนราชการผู้เบิกในระบบงานการเงิน
และบัญชี ต้องบันทึกตามวันทีไ่ด้รับโอนเงิน 
โดยให้ตรวจสอบรายการให้ถ ูกต ้อง 
ตามหลักฐาน 

- การนำเงินฝากคลังให้นำเลขที่เอกสาร           
ที่ ได ้ร ับจากระบบ New GFMIS Thai 

บันทึกในสมุดคู ่ฝากเงินมัดจำรังวัดใน
ระบบสารสนเทศที่ดิน และสมุดคู ่ฝาก
เงินมัดจำรังวัด (มือ) ช่อง “ที่เอกสาร” 
แทนการลงลายมือชื่อผู้รับฝาก 

 

- หนังสือกรมที่ด ิน ที่ มท 0503.2/ 
ว 13284 ลงวันที ่23 มิถุนายน 2565 

เรื่อง การควบคุมการเงินของหน่วยงานย่อย 

 

 3.5 เงินมัดจำรังวัดคงเหลือ 

  - บัญชีรายละเอียดเงินมัดจำรังวัด
คงเหลือ (บ.ท.ด. 59) ที่จัดทำด้วยมือ 
ไม่ตรงกับรายงานเงินมัดจำรังวัดคงเหลือ 
(รายตัว) และทะเบียนคุมเงินนอกงบประมาณ 
(เงินมัดจำรังวัด) ในระบบงานการเงินและ
บัญชี 
  - การปฏิบัติเกี่ยวกับเงินมัดจำรังวัด
ค้างบัญชีเกิน 5 ปี ไม่ถูกต้อง 
   ⬧ไม่ตรวจสอบเรื่องรังวัดและ
สถานะการดำเนินการก่อนประกาศให้ผู้ขอ 

 

- สอบทานยอดเงินมัดจำรังวัดคงเหลือ
ตาม บ.ท.ด. 59 ที่บันทึกมือกับรายงาน
เง ินม ัดจำร ังว ัดคงเหล ือ (รายต ัว )  
ในระบบงานการเงินฯ ให้ถูกต้องตรงกัน
อย่างสม่ำเสมอ 

- ตรวจสอบเรื่องรังวัดทีเ่ป็นเงินมัดจำรังวัด
ที่ เก ิน 5 ปี ท ุกราย หากรายใดเป็น 
เงินมัดจำรังวัดคงเหลือจากการถอนจา่ย 
และเงินมัดจำรังวัดค้างจากการยกเลิกเรื่อง
ให้ดำเนินการประกาศ สำหรับรายที่ 

 

- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรายงานผล
การปฏิบัติงานและการจัดการงานค้าง
ของสำนักงานทีด่ิน พ.ศ. 2565 ข้อ 52 

- หน ังส ือกรมที่ ด ิน ที่  มท 0503/ 
ว 12517 ลงว ันที่  20 พฤษภาคม 
2546 เรื่อง เงินมัดจำรังวัดค้างบัญชี 
- หน ังส ือกรมที่ ด ิน ที่  มท 0520/ 
ว 8849 ลงวันที่ 21 เมษายน 2563 
เรื่อง เงินมัดจำรังวัดคงเหลือและการแจ้ง
ให้เจ้าของทีด่ินมารับเงินคืน  
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
รับเงินคืน บางกรณีเป็นเรื่องมัดจำรังวัด 
ที่สูญหายยังไม่พบเรื่อง 
   ⬧ประกาศเง ินม ัดจำร ั งวั ด 
ค้างบัญชีเกิน 5 ปี เฉพาะของปีงบประมาณ  
พ.ศ. 2563  
   ⬧ประกาศเงินมัดจำรังวัดเกิน 
5 ปี ทุกรายโดยไม่ตรวจสอบว่าเป็นเรื่อง
ที่ยังอยู่ระหว่างดำเนินการหรือไม่ และ
เมื่อครบระยะเวลาที่กำหนดตามประกาศ 
เมื่อผู้ขอไม่ติดต่อรับเงินคืนจะนำส่งเป็น
เงินรายได้แผ่นดินเฉพาะรายที่มีจำนวน
เงินเหลือจ่ายไม่มาก 

  - กรณีมีเงินเหลือจ่ายเมื ่อผู้ขอ 
มาดำเนินการจดทะเบียนหรือติดต่อกับ
สำนักงานที่ดินเจ้าหน้าที่ไม่แจ้งให้ผู้ขอ
ติดต่อรับเงินที่เหลือจ่ายคืน ทำให้เป็น
ภาระทางบัญชี 
 

ไม่พบเรื่องรังวัดให้ดำเนินการค้นหาและ
ดำเนินการ ตามขั้นตอนทีร่ะเบียบกำหนด 

- เมื่อประกาศครบกำหนด 60 วัน รายใด
ไม ่มีผู้มาขอร ับเง ินค ืนให ้นำส ่ ง เป็น 
เงินรายได้แผ่นดิน กรณีเป็นเงินมัดจำรังวัด
ของส่วนราชการให้ส่งคืนทางธนาณัติ 
- กรณีมีเงินเหลือจ่ายหรือยกเลิกเรื ่อง 
เมื่อผู้ขอมาดำเนินการจดทะเบียนหรือ
ติดต่อสำนักงานทีด่ินให้แจ้งผู้ขอรับเงินคืน
ที่งานการเง ิน โดยไม่ต ้องรอให้ครบ
กำหนด 5 ปี เพื่อลดภาระทางบัญชีของ
สำนักงานทีดิ่น 

 

4. เงินรับฝากต่างสำนักงาน   

 - เบิกจ่ายเงินโดยไม่มีบันทึกขออนุมัติ
เจ้าพนักงานทีดิ่น 

 - ไม ่บ ันท ึกเบ ิกจ ่ายเง ิน ในระบบ 
งานการเงินและบัญชีหรือบันทึกวันที่
เบิกจ่ายไม่ตรงตามหลักฐาน 

 - เจ้าหน้าทีส่อบสวนขออนุมัติเบิกเงิน
หล ังว ันที่จ ัดส ่งเอกสารหล ักฐานให้
สำนักงานทีด่ินท้องที่ทีจ่ดทะเบียน 

 - จัดส่งเอกสารหลักฐานให้สำนักงานที่ดิน
ท้องที่ทีจ่ดทะเบียนเกินระยะเวลาที่กำหนด 

 - จัดเก็บเอกสารโดยไม่รวบรวมใส่แฟ้ม
เรียงลำดับตามคำขอเป็นปี ๆ แต่แยกเก็บไว้
กับเจ้าหน้าทีส่อบสวนแต่ละคน 

 

 

 

- การเบ ิกเง ินร ับฝากต ่างสำน ักงาน 
เพ ื ่อจ ัดส ่งให ้สำน ักงานที่ด ินท ้องที่  
ให้เจ้าหน้าที่ผู้ร ับผิดชอบจัดทำบันทึก 
ขออนุมัติเจ้าพนักงานที่ดินเพื่อขอเบิกเงิน 
และบันทึกรายการจ่ายในระบบงานการเงิน
และบัญชีให้ครบถ้วนตามวันทีจ่่ายจริง 

- การจ ัดส ่งเอกสารการจดทะเบ ียน 
สิทธิและนิติกรรมให้แก่สำนักงานที่ดิน
ท้องที่เพื่อดำเนินการ ให้จัดส่งอย่างช้า
ไม่เกิน 3 วันทำการนับแต่รับคำขอ 

- การจัดเก็บเอกสารการจดทะเบียน    
ให้เก็บรักษา ท.ด.60 หลักฐานการจัดส่ง
ไปรษณีย์ ธนาณัติ และเอกสารที่เกี่ยวข้อง
ซึ่งต้องเก็บรวบรวมเรียงตามลำดับคำขอ
ในแต่ละปีด้วย 

- ระเบียบกระทรวงการคลัง ว ่าด้วย 
การเบิกเงินจากคลัง การรับเงิน การจ่ายเงิน 
การเก็บรักษาเงิน และการนำเงินส่งคลัง 
พ.ศ. 2562 ข้อ 35 และ 39 

- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับคำขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อส ั งหาร ิมทร ัพย ์สำหร ับที่ ด ิ นที่ มี  
โฉนดทีด่ิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรอง
การทำประโยชน์ ณ สำนักงานที่ดิน 
แห่งใดแห่งหนึ่ง พ.ศ. 2558 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
5. การจัดทำบัญชีและทะเบียนคุม หรือ
การจัดพิมพ์รายงานการเงิน 

  

 - จัดทำหรือจัดพิมพ์รายงานไม่ครบถ้วน
และไม่เป็นไปตามระยะเวลาทีก่ำหนด 
 - จัดพิมพ์เก ็บไว้ โดยไม่ม ีร ่องรอย 
การตรวจสอบความถูกต้องของรายงาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- สำนักงานที่ดินหน่วยเบิกจ่ายต้องจัดทำ
บัญชี 13 เล่ม ตามแบบฟอร์มทีก่องคลัง
กำหนด 

- สำนักงานที่ดินหน่วยงานย่อยใช้รายงาน
ในระบบสารสนเทศที่ดินแทนการบันทึก
รายการทางบัญชีและการจัดทำรายงาน
ด้วยมือ และต้องจัดพิมพ์รายงานทุกสิ้นวัน 
5 รายงาน ทุกสัปดาห์ 5 รายงาน และ
ทุกสิ้นเดือน 4 รายงาน 

- เมื ่อจัดทำหรือจัดพิมพ์รายงาน และ
ทะเบียนคุมต่าง  ๆต้องจัดให้มีการตรวจสอบ
ความถูกต้องของรายการบัญชีและยอด
คงเหล ือให ้ถ ูกต ้องตรงก ับรายงาน 
ที่ เก ี ่ยวข ้องโดยเฉพาะยอดคงเหลือ 
ตามรายงานเงินคงเหลือประจำวันแล้ว
เสนอหัวหน้าฝ่ายอำนวยการรายงานให้
เจ้าพนักงานที่ดินทราบภายในระยะเวลา
ทีก่ำหนด 

 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนที่ส ุด ที่  มท 
0503.2/ว 18911 ลงว ันที่  25 
กันยายน 2557 เรื่อง การยกเลิกการจัดทำ
บัญชีตามเกณฑ์คงค้างด้วยมือ (Manual) 
- หนังสือกรมที่ด ิน ที่ มท 0503.2/ 
ว 13284 ลงวันที ่23 มิถุนายน 2565 

เรื่อง การควบคุมการเงินของหน่วยงานย่อย 

6. การสอบทานยอดจัดเก็บเงินประจำวัน   

 - ฝ่ายทะเบียนและฝ่ายรังวัดจัดพิมพ์
งบหล ั ง ใบส ั ่ ง ค ่ า ธรรม เน ี ยมส ่ ง ให้  
งานการเงินและบัญชีโดยไม่มีการจัดพิมพ์
รายงานการจัดเก็บเงินค่าธรรมเนียม 
ภาษ ีอากร และรายงานการจ ัดเก็บ 
เงินมัดจำรังวัด (ค่ามัดจำ) 
 - ไม่จัดพิมพ์รายงานหรือจัดส่งรายงาน
เพื่อตรวจสอบความถูกต้องภายในวันที่
จัดเก็บเงิน 

 - ยอดตามงบหลังใบสั่งของฝ่ายทะเบยีน
และฝ่ายรังวัดบางวันมีจำนวนเงินไม่ตรง
ตามงบหลังใบเสร็จรับเงิน โดยไม่มีการค้นหา
สาเหตุของความแตกต่าง 
 - ไม ่ รายงานผลการสอบทานให้  
เจ้าพนักงานทีด่ินทราบ 
 

- ทุกสิ ้นวันเจ้าหน้าที่ผู้ร ับผิดชอบต้อง
จ ัดพ ิมพ ์รายงานต ่าง ๆ ในระบบที่
เกี ่ยวข้องส่งให้งานการเงินและบัญชี 
เพื ่อตรวจสอบความถูกต้อง หากพบ              
ข้อแตกต่างต้องเร่งหาสาเหตุแล้วเสนอ
ห ัวหน ้าฝ ่ายอำนวยการ รายงานให้ 
เจ ้าพนักงานที่ด ินทราบ ภายในวันที่
จัดเก็บเงิน 

- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยหลักเกณฑ์
การใช้ใบเสร็จรับเงินที่พิมพ์ด้วยเครื่อง
คอมพิวเตอร์ พ.ศ. 2567 ข้อ 10 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
การควบคุมแบบพิมพ์เอกสารสิทธิ   

1. การบันทึกควบคุมและการตรวจสอบ
แบบพิมพ์ไม่รัดกุม 

  

 - ไม ่บ ันท ึกรายการร ับแบบพ ิมพ์  
ไว้ในด้านรับของบัญชีคุมแบบพิมพ์ 

 - บันทึกจ่ายแบบพิมพ์เป็นยอดรวม
โดยไม่มีการระบุรายละเอียดเป็นรายฉบับ 

 - ผู้รับไปจัดการไม่ระบุ วัน เดือน ปี  
ที่รับแบบพิมพ์ไปดำเนินการ 
 - บันทึกรับคืนแบบพิมพ์ไม่ครบถ้วน
ทำให้ยอดแบบพิมพ์ที่มีอยู่จริงไม่ตรงกับ
บัญชีคุม (มือ)  
 - คณะกรรมการตรวจสอบแบบพิมพ์ 
รายงานแบบพิมพ์ที่ยังไม่ได้ใช้เกินกว่า
ระยะเวลาทีร่ะเบียบกำหนด 

 - บันทึกรายการจ ่าย ร ับคืน และ
ทำลายแบบพิมพ์ในระบบงานวัสดุ-ครุภัณฑ์ 
ไม่ครบถ้วน ทำให้มียอดคงเหลือตามบัญชี
รายงานผลการตรวจสอบแบบพิมพ์คงเหลือ
ไม่ถูกต้องตามแบบพิมพ์ทีม่ีอยู่จริง 
 

 

การบันทึกควบคุมและการตรวจสอบ  
แบบพิมพ์ดำเนินการดังนี้ 
- การบันทึกรับแบบพิมพ์ที่เบิกในบญัชีคุม 
ให้ลงลายมือชื่อหัวหน้าฝ่ายอำนวยการ
หร ือข ้าราชการที่ทำหน ้าที่ เบ ิกจ ่าย 
แบบพิมพ์ พร้อมวัน เดือน ปี แล้วเสนอ
เจ้าพนักงานที่ดินทราบ ภายในวันที่รับ
แบบพิมพ์หรืออย่างช้าภายในวันรุ่งขึ้น 

- การบันทึกจ่ายแบบพิมพ์เอกสารสิทธิ
ระบุให้ชัดเจนว่าแบบพิมพ์หมายเลขใด
จ่ายให้ผู้ใดนำไปดำเนินการรายใด ที่ดิน
ตั ้งอยู ่ท้องที่ ตำบล อำเภอใด/ห้องชุด
เลขที่เท่าใด อาคารใด ชื่ออาคารชุดใด  
พร้อมทั้งลงลายมือชื่อผู้รับไปจัดการและ
วัน เดือน ปี กำกับไว้เป็นหลักฐาน  
- ให้คณะกรรมการฯ ตรวจสอบแบบพิมพ์
ทีย่ังไม่ได้ใช้งาน และรายงานเจ้าพนักงาน
ที่ดินทราบภายในวันที่ 10 ของเดือน
ถัดไป 

- บันทึกรายการรับ-จ่าย และทำลาย 
แบบพิมพ์ในทะเบียนคุมมือและในระบบ 
งานวัสดุ-ครุภัณฑ์ ให้ครบถ้วนทุกขั้นตอน 
เพ่ือให้รายงานผลการตรวจสอบแบบพิมพ์
คงเหล ือในระบบฯ ถ ูกต ้องตรงกับ 
แบบพิมพ์ทีม่ีอยู่จริงและทะเบียนคุมมือ 

 

- ระเบียบกรมที่ด ิน ว ่าด้วยการพิมพ์           
การควบคุมร ักษาและการเบ ิกจ ่าย         
แบบพิมพ์โฉนดที่ด ิน หนังส ือร ับรอง            
การทำประโยชน์ และหนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด พ.ศ. 2547 

 

 

 

2. การทำลายแบบพิมพ์ปฏิบัติไม่เป็นไปตาม
ระเบียบหรือแนวทางที่กำหนด 

  

 - ไม ่ขออน ุม ัต ิ เจ ้ าพน ักงานที่ดิน 
เพื ่อลงนามสั ่งยกเลิกเร ื ่องและทำลาย 
แบบพิมพ์ก่อนส่งให้คณะกรรมการทำลาย  
 - ทำลายแบบพิมพ์เก ินระยะเวลา 
ตามระเบียบกำหนด 

การทำลายแบบพิมพ์ให้ปฏิบัติดังนี้ 
- ขออนุมัติทำลายแบบพิมพ์โดยแจ้งเหตุ
แห่งการทำลายพร้อมแบบพิมพ์ที่ชำรุด 
หร ื อ เ ข ี ยนผ ิ ด  หร ื อยก เล ิ ก เ ร ื ่ อ ง 
ให้เจ้าพนักงานทีด่ินมีคำสั่งให้ยกเลิก 

ระเบียบกรมที่ด ิน ว ่าด ้วยการพิมพ์          
การควบคุมร ักษาและการเบ ิกจ ่าย          
แบบพิมพ์โฉนดที่ด ิน หนังส ือร ับรอง           
การทำประโยชน์ และหนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด พ.ศ. 2547 ข้อ 17 (4) 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
 - ไม่หมายเหตุการทำลายแบบพิมพ์ 
ไว้ในบัญชีคุมแบบพิมพ์ (บ.ท.ด. 69)  
ที่บันทึกมือ 

 - บันทึกข้อมูลการทำลายแบบพิมพ์ 
ในระบบงานวัสดุ-ครุภัณฑ ์ไม่ครบทุกฉบับ 

 - ไม่รายงานการทำลายแบบพิมพ์  
ให้สำนักงานที่ด ินจังหวัดเพื ่อรายงาน 
กรมทีด่ินทราบ 
 

- ดำเน ินการทำลายภายในกำหนด  
3 วัน นับแต่วันที่ยกเลิกเรื่องหรือวันที่      
ทราบเหตุ 
- หมายเหตุการทำลายแบบพิมพ์ในบัญชีคุม 
และบันทึกข้อมูลการทำลายแบบพิมพ์
ในระบบงานวัสดุ-ครุภัณฑ์ให้ครบถ้วน 

- รายงานการทำลายแบบพิมพ์เสนอ
ผู้บังคับบัญชาตามลำดับให้กรมทีด่ินทราบ 

 

3. การควบคุมแบบพิมพ์ค้างลงนาม   

 - เจ้าพนักงานที่ดินลงนามในเอกสารสทิธิ 
แต ่ลงลายม ือช ื ่อพร ้อมว ัน เด ือน ปี   
ในบัญชีรับจ่ายแบบพิมพ์ทีบ่ันทึกมือ และ
บันทึกลงนามในระบบงานวัสดุ-ครุภัณฑ์
ไม่ครบถ้วน 

 - มีข ้ อม ูลแบบพ ิมพ ์ค ้ า งลงนาม     
ตามรายงานการตรวจสอบแบบพิมพ์
หน ังส ือแสดงส ิทธิที่ย ังไม ่ ได ้ลงนาม
(ปร ับปร ุงข ้อม ูลเด ิม) ในระบบงาน 
วัสดุ-ครุภัณฑ์ของสำนักงานจำนวนมาก 
และไม่มีการตรวจสอบเพื่อปรับปรุงข้อมูล
ให้ถูกต้องตรงตามจริง 
 

เพื ่อให้ข ้อมูลแบบพิมพ์ที่ค ้างลงนาม            
ในระบบฯ และบัญชีคุมถูกต้องตรงกัน 
รวมทั้งควบคุมแบบพิมพ์ที่ค้างลงนาม            
ว่ามีจำนวนเท่าใด หมายเลขใด และ
ทราบจำนวนงานค้างลงนามท ั ้ งสิ้น          
มีกี ่แปลง/ราย และป้องกันแบบพิมพ์ 
ที่ เ บ ิ ก ไปดำ เน ิ นการม ิ ให ้ ส ูญหาย  
ให้ถือปฏิบัติ ดังนี้ 
- กรณีเจ้าพนักงานที่ดินลงนามในเอกสารสิทธิ
ฉบ ับสำน ักงานที่ ด ิ นแล ้ ว ให ้ เสนอ 
เจ้าพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อในบัญชี
ค ุมแบบพิมพ ์และบ ันท ึกลงนามใน
ระบบงานวัสดุ-ครุภัณฑ์ให้ครบถ้วน  
- ตรวจสอบรายการเบ ิกแบบพ ิมพ์  
ที่เจ้าพนักงานที่ดินยังไม่ได้ลงลายมือชื่อ
ในช ่อง“เจ ้าพนักงานที่ด ินผ ู ้ลงนาม 
(วัน/เดือน/ปี)” ของบัญชีรับจ่ายแบบพิมพ์ 
กับเอกสารสิทธิฉบับสำนักงานที่ดิน  
หากม ีการลงนามใน เอกสารส ิ ทธิ  
ฉบ ับสำน ักงานที่ ด ิ นแล ้ ว ให ้ เสนอ 
เจ ้าพน ักงานที่ด ินลงลายม ือช ื ่ อ ใน 
บัญชีคุมแบบพิมพ์และบันทึกลงนาม 
ในระบบงานวัสดุ-ครุภัณฑ์ให้ครบถ้วน 

- ตรวจสอบแบบพิมพ ์ เอกสารส ิทธิ  
ค้างลงนามตามรายงานตรวจสอบแบบพิมพ์
หนังสือแสดงสิทธิที่ยังไม่ได้ลงนาม (ปรับปรุง 
ข้อมูลเดิม) ในระบบงานวัสดุ-ครุภัณฑ์ 
หากฉบับใดเจ้าพนักงานที ่ด ินลงนาม 

- ระเบียบกรมที่ด ิน ว ่าด้วยการพิมพ์           
การควบคุมร ักษาและการเบ ิกจ ่าย           
แบบพิมพ์โฉนดที่ด ิน หนังส ือร ับรอง          
การทำประโยชน์ และหนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด พ.ศ. 2547 

- ระบบควบคุมภายใน 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
ในเอกสารสิทธิแล้ว และผู ้ลงนามเป็น 
เจ้าพนักงานที่ดินที่ปฏิบัติงานอยู่ในปัจจุบัน 
ให้บันทึกลงนามในระบบงานวัสดุ-ครุภัณฑ์
ให้ครบถ้วน ส่วนฉบับทีเ่จ้าพนักงานที่ดิน
ผู้ลงนามมิได้อยู่ปฏิบัติงานที่สำนักงาน
ทีด่ินแล้วให้ประสานกับสำนักเทคโนโลยี
สารสนเทศเพ่ือดำเนินการปรับปรุงแก้ไข
ให้ถูกต้องต่อไป 

 

การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม ภาษีอากร   

1. การประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง   

 1.1 ประเม ินราคาไม่ เป ็นไปตาม
บัญชีราคาประเมินที่ดินหรือบัญชีราคา
ประเมินสิ ่งปลูกสร้างที่กรมธนารักษ์
กำหนด 

   - ใช้ราคาประเมินต่อตารางวา 
ไม่ตรงกับบัญชีราคาประเมินที่ดิน และ
ไม่ใช่แปลงทีแ่บ่งแยกใหม ่

   - ประเมินราคาส ิ ่งปลูกสร้าง 
ไม่ตรงตามประเภทและหลักฐาน 

 

- ใช ้ราคาประเม ินที่ด ินตามบัญชีราคา
ประเมินที่กรมธนารักษ์กำหนด กรณีมี
การแบ่งแยกทีด่ินและไม่มีราคาประเมิน
รายแปลงให้คณะกรรมการกำหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์กำหนดราคาประเมิน
ขึ้นใหม่ตามหลักเกณฑ์และแนวทางที่
กำหนด และแจ้งธนารักษ์พื ้นที่ทราบ
ภายในวันที ่5 ของเดือนถัดไป 

- การประเมินราคาสิ่งปลูกสร้างให้ใช้อัตรา
ตามบัญชีราคาประเมินสิ ่งปลูกสร้างของ
กรมธนารักษ์ที่ประกาศใช้ตามรอบบัญชี
ปัจจุบัน 

- บัญชีราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
รวมทั้งตารางกำหนดอัตราร้อยละของ
ค่าเสื่อมราคาโรงเรือนสิ่งปลูกสร้างของ
กรมธนารักษ์ 
- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการประเมิน
ราคาทุนทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
และการขอหนังสือรับรองราคาประเมิน
ทุนทรัพย์ที่ด ินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอ่ืน พ.ศ. 2556 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0515.1/ 
ว 28355 ลงวันที ่23 พฤศจิกายน 2558 
เรื่อง ขอกำชับการปฏิบัติงานของพนักงาน
เจ้าหน้าที่เกี่ยวกับการประเมินราคาทุนทรัพย์
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 1.2 การนับจำนวนปีสิ ่งปลูกสร้าง
เพ่ือคำนวณค่าเสื่อมราคา 
   - นับปีที่ขออน ุญาตก ่อสร ้าง
อาคารเป็นปีทีห่นึ่ง 
   - นับต่อจากการจดทะเบียนครั้งก่อน
ซึ่งนับไว้ไม่ถูกต้อง โดยไม่ดูจากหลักฐาน
การให้เลขประจำบ้าน 

   - นับตามจำนวนปีที่สอบสวน
โดยไม่ดูเอกสาร/หลักฐานทีเ่กี่ยวข้อง 
   - นับจำนวนปีไม ่เป ็นไปตาม
หลักเกณฑ์กรณีการขายตามคำสั่งศาล

 

 

- สิ่งปลูกสร้างทีแ่ล้วเสร็จ 

 ⬧เร ิ ่มน ับต ั ้ งแต ่ปี ที่ก ่อสร ้าง เสร็จ 
เป็นปีทีห่นึ่งจนถึงปีที่มีการจดทะเบียนโอน 
วิธีการนับจำนวนปีให้นับตามปีปฏิทิน
เป็นปี ๆ เศษของปีให้นับเป็นหนึ่งปี โดยดู
จากวันที่ออกเลขประจำบ้านตามหลักฐาน
การให้เลขประจำบ้าน หรือจากวันที่
รับรองการก่อสร้าง (แบบ อ.6) 
 ⬧การขายทอดตลาดส ิ ่ งปล ูกสร ้าง 
ที่ไม ่ทราบว ันที่ออกเลขประจำบ้าน  

 

 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนที่ส ุด ที่  มท 
0515.1/ว 21454 ลงวันที ่9 ตุลาคม 
2567 เร ื ่อง การจดทะเบ ียนโอน 
สิ่งปลูกสร้างหรือทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างซึ่งไม่มีหลักฐาน
การได้มา/ไม่ทราบวันออกเลขประจำบ้าน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 1.3 ใช้อัตราค่าเสื่อมราคาไม่ตรงตาม
ประเภทสิ่งปลูกสร้าง 
  
 
 
 
 
 
 
 
 

 1.4 บันทึกข้อมูลสิ่งปลูกสร้างในระบบ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไม่ถูกต้อง
เช่น 

   - ระบุข้อมูลขนาดพื้นที่ไม่ตรง
ตามหลักฐาน 

   - เลือกประเภทของสิ่งปลูกสร้าง
ไม่ตรงตามข้อเท็จจริง 
   - ระบรุายการสิ่งปลูกสร้างไม่ครบ
ตามหลักฐาน 

   - กรณีขายทอดตลาด ข้อมูล
ประเภทและขนาดของสิ่งปลูกสร้างไม่ตรง

ให้เริ่มนับตั้งแต่ปีที่ได้มาพร้อมกับที่ดิน 
ที่สิ่งปลูกสร้างตั้งอยู่ 
- สิ่งปลูกสร้างทีย่ังสร้างไม่แล้วเสร็จ 

 ⬧เริ่มนับตั้งแต่ปีที่หยุดก่อสร้าง โดยดู
จากใบอนุญาตก่อสร้าง (แบบ อ.1)  
การนับจำนวนปีให ้น ับปีที่หมดอายุ 
เป็นปีที่หนึ่งจนถึงปีที่มีการจดทะเบียนโอน 
และนับตามปีปฏิทินเป็นปี ๆ เศษของปี
ให้นับเป็นหนึ่งปีเช่นเดียวกัน 

 ⬧การขายทอดตลาดสิ่งปลูกสร้างที่ยัง
ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ การนับจำนวนปีถือครอง
เพื่อคิดค่าเสื่อมราคาให้เริ่มนับตั้งแตป่ีที่
ศาลมีคำสั่งจนถึงปทีีจ่ดทะเบียนโอนและ
ให้บวกเพ่ิมอีกสองปี 
- การคิดค่าเส ื ่อมราคาสิ ่งปลูกสร ้าง 
ให้พิจารณาประเภทของสิ่งปลูกสร้าง
และอายุของโรงเร ือน/สิ ่งปลูกสร้าง 
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กรมธนารักษ์
กำหนด 

- ระบุเลือกประเภท/ลักษณะสิ่งปลูกสรา้ง
ในระบบ เช่น ตึก ครึ่งตึกครึ่งไม้และไม้ 
เข้าในระบบงานจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมให้ตรงตามหลักฐาน เพื ่อให้
ระบบประมวลผลราคาประเมินสิ่งปลูกสร้าง
ได้อย่างถูกต้อง 
- การสอบสวนสิทธิและนิต ิกรรมให้
บันทึกข้อมูลเกี ่ยวกับสิ ่งปลูกสร้างใน
ระบบงานให้ถูกต้อง ครบถ้วน และสอบ
ทานการบ ันท ึกข ้อม ูล ให ้ตร งตาม
หลักฐานทุกครั้ง  
- หากข้อมูลสิ่งปลูกสร้างตามประกาศ 

ข อ ง ส ำ น ั ก ง า น บ ั ง ค ั บ ค ด ี ม ี ข้ อ
คลาดเคลื่อนจากข้อมูลในสารบบที่ดิน
หรือหลักฐานอื่น ให้เจ้าหน้าที่สอบสวน
ใช้ความรอบคอบในการสอบสวนให้ได้
ข้อเท็จจริงให้เป็นที่ยุติ เช่น สอบถาม
กลับไปยังเจ้าพนักงานบังคับคดี หรือ
ขอให้ผู้ซื้อนำพนักงานเจ้าหน้าที่ไปตรวจสอบ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- ตารางกำหนดอัตราร้อยละของค่าเสื่อม
โรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง ตามระเบียบของ
คณะกรรมการกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 
ว ่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธ ีการในการ
กำหนดราคาประเมินทุนทร ัพย ์ของ
อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 2535 
 

 

 

 

- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์อื ่น พ.ศ. 2543 
ข้อ 9 

- การสอบทานการปฏิบัติงาน 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
ตามประกาศของสำนักงานบังคับคดีหรือ
ข้อมูลตามสารบบทีดิ่น 

 

สภาพความเป็นจริงในที ่ด ิน หรือใช้
หลักฐานประกอบอื ่น ๆ ที ่เช ื ่อถือได้ 
เป็นต้น 

2. ค่าธรรมเนียม   

 การลดหย่อนค่าธรรมเนียมไม่เป็นไป
ตามหลักเกณฑ ์

 2.1 ไม่ลดหย่อนค่าธรรมเนียมเหลือ     
ร้อยละ 0.01 ให้กับการจดทะเบียน 
ซื้อขายทีเ่ข้าหลักเกณฑ์ 

 2.2 ลดค่าธรรมเนียมไม่เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ 

   - ขายที่ดินพร้อมบ้านพักอาศัย
หรือห้องชุดที่มีราคาประเมินหรือราคา
ทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนเกิน 7 ล้านบาท 

   - ขายบ้านพร้อมที่ดินหลายแปลง 
และตามหลักฐานบ้านตั ้งอยู ่บนที่ดิน
แปลงเดียว  
   - ขายที่ดินพร้อมบ้านพักอาศัย
และสิ่งปลูกสร้างอื่นที่ไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ 
เช่น อาคารสำนักงาน โกดัง สระว่ายน้ำ เป็นต้น 

 2.3 ไม ่ เร ียกเก ็บค ่ าธรรมเน ียม
สำหรับจำนวนเงินได้ส่วนที่เกินกว่าหนี้ที่
นำไปชำระ ให ้ ก ั บสถาบ ั นการ เ งิ น 
ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ 
(โอนให้ผู้อื ่นเพื่อชำระหนี้ให้กับสถาบัน
การเงิน) 

- มาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบยีน
สิทธิและนิติกรรมสำหรับทีอ่ยู่อาศัย  
 ⬧ ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมอัตราร้อยละ 
0.01 ในการจดทะเบียนการซื ้อขาย
ตามหลักเกณฑ ์ดังนี้ 
   ผู้ซื้อเป็นบุคคลธรรมดา 
   ราคาประเมินและราคาทุนทรัพย์
ไม่เกิน 7 ล้านบาท ต่อสัญญา 
   ขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคาร
อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด 
หรือบ้านแถว (รวมถึงห้องแถวและ
ตึกแถวด้วย) และอาคารพาณิชย์ 
   การขายที่ดินพร้อมบ้านพักอาศัย 
โดยขายรวมกับสิ่งปลูกสร้างอื่นนอกจาก
ประเภทที่กำหนดไว้ตามประกาศฯ เช่น 
โรงเลี้ยงสัตว์ โกดังเก็บสินค้า เป็นต้น 
ให้ลดค่าธรรมเนียมเฉพาะที่ด ินและ
บ้านพักอาศัยเท่านั้น ส่วนสิ่งปลูกสร้าง
ประเภทอื่นไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลด
ค่าธรรมเนียม 

 ⬧ การขายที่ด ินหลายแปลงพร้อมบ้าน 
พักอาศัยในสัญญาฉบับเดียวกันจะได้รับ
ลดค่าธรรมเนียมเฉพาะบ้านและที่ดิน
แปลงที่เป็นที่ตั้งบ้านเท่านั้น ส่วนแปลง
ทีเ่ป็นทีด่ินเปล่าไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม 

- เง ินได ้ส ่วนที่นำไปชำระหนี ้ ให ้แก่
สถาบันการเงินให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียม
เหลือร้อยละ 0.01 สำหรับเงินได้ส่วนที่
เกินกว่าจำนวนทีน่ำไปชำระหนี้ให้เรียกเก็บ
ในอัตราปกต ิ

 

- หนังสือกรมที่ด ิน ด่วนที่ส ุด ที่ มท 
0515.1/ว 8500 ลงวันที ่21 เมษายน 
2568 เรื่อง มาตรการลดค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำหรับ 
ทีอ่ยู่อาศัย 

- หนังสือกรมที่ด ิน ด่วนที่ส ุด ที่ มท 
0515.1/ว1143 ลงวันที่ 18 มกราคม 
2565 เรื่อง การลดหย่อนค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธ ิและนิติกรรมกรณี 
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
3. ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา   

 3.1 แยกฐ านกา รคำนว ณภาษี   
ซึ่งส่งผลให้เรียกเก็บค่าภาษีเงินได้ต่ำไป
ในกรณี  
   - ขายที่ด ินและสิ ่งปล ูกสร ้าง 
ที่ได้มาพร้อมกัน 

 

 

 

 

- ให้รวมฐานในการคำนวณภาษีของ
ราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง 
- ระบุเครื ่องหมายในระบบว่า “ได้มา
พร ้อมที่ ด ิ น” เพ ื ่ อให ้ ระบบรวมฐาน 
ในการคำนวณ ซึ่งระบบงานตามปกติ
จะอยู ่ในสถานะแยกฐานการคำนวณ 

หากรวมฐานการคำนวณภาษีจะต้อง
ระบุเครื่องหมายตามข้อความดังกล่าว
ด้วยทุกครั้ง 

 

 

 

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0710/ 
ว 25013 ลงว ันที่  6 พฤศจิกายน 
2534 เรื่อง การเรียกเก็บภาษีเงินได้
กรณีขายทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
 

 

   - ขายอสังหาริมทรัพย์ที่มีผู ้ถือ
กรรมสิทธิ์รวมหลายคนที่ได้มาจากการซื้อ
พร้อมกัน 

 

 

- ให้รวมราคาประเมินอสังหาริมทรัพย์ของ
ผู้ขายเป็นฐานเดียวในการคำนวณภาษี
เนื่องจากเข้าหลักเกณฑ์เสียภาษีเงินได้
ในฐานะคณะบุคคลทีม่ิใช่นิติบุคคล 

- ระบุเครื ่องหมายในระบบว่า “กรณี
ร่วมกันซื ้อและร่วมกันขาย” เพื ่อให้
ระบบรวมฐานในการคำนวณ ซึ่งระบบงาน
ตามปกต ิจะอย ู ่ ในสถานะแยกฐาน 
การคำนวณ หากรวมฐานภาษีจะต้อง
ระบุเครื่องหมายตามข้อความดังกล่าว
ด้วยทุกครั้ง 

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0728/ 
ว 31222 ลงวันที่ 30 พฤศจิกายน 
2544 เรื่อง ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย 
กรณีเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
 

   - ขายที่ด ินและสิ ่งปล ูกสร ้าง 
ที่เป็นทรัพย์มรดก 

 

 

 

 

   - ขายทอดตลาดที่ ด ินพร ้อม 
สิ่งปลูกสร้างตามคำสั่งศาล ซึ่งสิ่งปลูกสร้าง
ไม่มีหลักฐานการได้มา/ไม่ทราบวันออกเลข
ประจำบ้าน 

 

- การขายที่ ด ิ นและส ิ ่ งปล ู กสร ้ า ง 
โดยผู ้จ ัดการมรดก หรือที่ได ้มาจาก 
การจดทะเบียนรับโอนมรดก ถือว่าทีด่ิน
และสิ่งปลูกสร้างได้มาพร้อมกันตั้งแต่
วันทีเ่จ้ามรดกถึงแก่ความตาย ให้รวมฐาน
ในการคำนวณภาษี 
- หากตรวจสอบแล้วไม่ปรากฏหลักฐาน
การได้มาให้ถือว่าการได้มาซึ ่งอาคาร
หรือสิ ่งปลูกสร้างได้มาพร้อมกับที่ดิน 
ที่สิ ่งปลูกสร้างตั ้งอยู ่ ให้รวมฐานในการ
คำนวณภาษ ี

 

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0515/ 
ว 08286 ลงวันที ่15 มีนาคม 2549 
เรื ่อง ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา กรณี
ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาโดยทางมรดก 

 

 

- หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนที่ส ุด ที่  มท 
0515/ว  05841  ล งว ั น ที่  24 
กุมภาพันธ์ 2548 เรื่อง การนับวันเริ่ม
และจำนวนปีถ ือครองสิ ่งปลูกสร้าง 
เพื่อเรียกเก็บภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 
หัก ณ ที่จ่าย กรณีไม่ทราบวันทีอ่อกเลข
ประจำบ้าน 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
  - หนังส ือกรมที่ด ิน ด ่วนที่ส ุด ที่  มท 

0515.1/ว 21454 ลงวันที ่9 ตุลาคม 
2567 เร ื ่อง การจดทะเบ ียนโอน 
สิ่งปลูกสร้างหรือทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 

 3.2 ร ว มฐ านกา รคำน ว ณ ภ า ษี   
ซึ่งส่งผลให้เรียกเก็บค่าภาษีเงินได้สูงไป
ในกรณี 

   - ขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่มี
การได้มาไม่พร้อมกัน 

 

 

 

- ให ้แยกฐานการคำนวณภาษีเง ินได้  
ตามราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ตามการได้มา  
 

 

 

 

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0710/ 
ว 25013 ลงว ันที่  6 พฤศจิกายน 
2534 เรื่อง การเรียกเก็บภาษีเงินได้
กรณีขายทีด่ินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 

   - ขายอสังหาริมทรัพย์ทีม่ีการได้มา
แตกต่างกัน หรือได้มาหลายครั้งตามสัดส่วน
ที่ถือครอง 
 

- ให้แยกฐานการคำนวณภาษีตามสัดส่วน
ของราคาประเมิน จำนวนปีถือครอง 
และวิธีการทีไ่ด้มาในแต่ละครั้ง 

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0728/ 
ว 31222 ลงวันที่ 30 พฤศจิกายน 
2544 เรื่อง ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย 
กรณีเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 

 3.3 การยกเว้นเงินได้ 200,000 บาท 

   - ไม่ยกเว้นกรณีขายอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ได้มาจากการรับมรดกและตั้งอยู่นอกเขต
เทศบาล 

   - ยกเว้นไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
กรณีขายที่ดินได้มาจากการรับให้ แต่ตั้งอยู่
ในเขตเทศบาล  

 

- การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจาก
การรับให้หรือรับมรดก และอยู่ในเขต
องค์การบริหารส่วนตำบล ให้ยกเว้นเงนิได้ 
200,000.- บาท “ต่อคนต่อปีภาษี”  
- กรณีผู้ขายถือกรรมสิทธิ์รวมหลายคน
และเข้าหลักเกณฑ์ได้รับยกเว้น ให้ยกเว้น
เงินได้คนละ 200,000.- บาท หรือ
ตามวงเงินทีเ่หลือ  

- ในกรณีผู้ขายได้ใช้สิทธิยกเว้นไปแล้ว
หรือยกเว้นบางส่วนในปีภาษีให้เจ้าหน้าที่
สอบสวนบันทึกไว้เป็นหลักฐานทุกครั้ง 

 

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0728/ 
ว 31222 ลงวันที่ 30 พฤศจิกายน 
2544 เรื่อง ภาษีเงินได้ หัก ณ ที่จ่าย 
กรณีเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
- หนังสือกรมสรรพากร ด่วนมาก ที่ กค 
0802/15425 ลงวันที่ 31 ตุลาคม 
2531 เร ื ่ อง  เง ินได ้จากการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับยกเว้นการคืน
ภาษีเง ินได ้ห ัก ณ ที่จ ่าย (เว ียนตาม
หน ั งส ื อกรมที่ ด ิ น  ที่  มท 0708/ 
ว 24083 ลงวันที ่8 พฤศจิกายน 2531) 

 3.4 น ั บป ี ถ ื อ ค รอ ง ในกา รข า ย
อสังหาริมทรัพย์ไม่ถูกต้องในกรณี 
   - น ั บ จ ำ น ว น ป ี ถ ื อ ค ร อ ง
อสังหาริมทรัพย์ไม่ตรงตามหลักฐาน 
การได้มา 
 

 

 

- การนับจำนวนปีถือครองให้เริ่มนับตั้งแต่
ปีที่ ได ้กรรมส ิทธ ิ ์ถ ึ งปีที่ จดทะเบ ียน 
โอนกรรมสิทธิ์ วิธีการนับจำนวนปีให้นับ
ตามปีปฏิทินเป็นปี ๆ เศษของปีให้นับเป็น
หนึ่งปี หากเกิน 10 ปี ให้นับเพียง 10 ปี 

 

 

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0728/ 
ว 31222 ลงวันที่ 30 พฤศจิกายน 
2544 เรื่อง ภาษีเงินได้ หัก ณ ที่จ่าย 
กรณีเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
 

   - อส ังหาร ิมทร ัพย์ ได ้มาจาก 
การรับมรดก (ผู้จัดการมรดกขายกองมรดก) 
 

- การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจาก
การรับมรดกให้เริ่มนับปีถือครองในการ
คำนวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาตั ้งแต่
วันทีม่รดกได้ตกแก่ทายาท(วันที่เจ้ามรดก
เสียชีวิต) ถึงวันทีจ่ดทะเบียน  

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0728/ 
ว 31222 ลงวันที่ 30 พฤศจิกายน 
2544 เรื่อง ภาษีเงินได้ หัก ณ ที่จ่าย 
กรณีเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
   - ที่ดินได้มาจากการครอบครอง
ปรปักษ์ตามมาตรา 1382 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 

- การนับจำนวนปีที่ถือครองกรรมสิทธิ์
ในที่ดินให้นับตั ้งแต่วันที่ได้กรรมสิทธิ์ 
คือ วันที่ครบกำหนด 10 ปี ถึงวันที่ 
จดทะเบียน 

 

- หน ังส ือกรมสรรพากร ด ่วนมาก  
ที่  กค 0804/7294 ลงว ันที่  28 
เมษายน 2525 เรื่อง แนวทางปฏิบัติ
เกี ่ยวกับการจัดเก็บภาษีเงินได ้กรณี
อสังหาริมทรัพย์ ข้อ 1 (2) (แจ้งเวียน
ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0603/  
ว 10064 ลงวันที ่30 เมษายน 2525) 

3.5 ขายที่ดินซึ่งรวมมาจากโฉนดที่ดิน
หลายแปลง 

- ให้แยกฐานการคำนวณภาษีตามจำนวน
เนื้อที่ จำนวนปีถือครอง และวิธีการได้มา
ของที่ด ินแต ่ละแปลงก ่อนรวมโฉนด 
ในกรณีที่ดินมีวิธีการได้มาต่างกัน เช่น 
จากการซื้อ รับให้ รับมรดก เป็นต้น  
- ให้รวมฐานการคำนวณภาษีถ้ามูลเหตุ
หรือวิธีการได้มาเดียวกันและวันที่ได้มา
ในปีเดียวกัน  

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0610/ 
ว 19154 ลงว ันที่  19 กรกฎาคม 
2537 เรื่อง ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย 
และอากรแสตมป์ กรณีจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
 

 

 3.6 ขายอสังหาริมทรัพย์ซึ ่งได้มา
จากการไถ่ถอนขายฝาก 

- การคำนวณภาษีเงินได้ถือว่าเป็นการได้มา
โดยทางอื่น (ไถ่ถอนขายฝาก) และให้เริ่ม
นับระยะเวลาการได้มาตั ้ งแต่ว ันที ่
ผู้ขายไถ่ถอนขายฝากถึงวันที่จดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์  

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0708/ 
ว 27500 ลงวันที่ 9 ธันวาคม 2529  
เรื่อง ภาษีเงินได้กรณีขายอสังหาริมทรัพย์ 

 3.7 ไม่เรียกเก็บภาษีเงินได้ส่วนที่
เกินกว่าหนี้ที่นำไปชำระให้กับสถาบัน
การเงินกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ 
(โอนให้ผู้อื่นเพื่อนำเงินไปชำระหนี้ให้กับ
สถาบันการเงิน) 
 

 

 

 
 
3.8 บันทึกข้อมูลในระบบจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมไม่ถูกต้อง 
   - ระบุสัดส่วนการถือครองของ
ผู้ขายแต่ละคนไม่ตรงตามหลักฐานกรณี
มีผู้ขายหลายคน 

   - ระบุว ิธ ีการได้มาไม่ตรงตาม
หลักฐาน 

 

- ให้ยกเว้นภาษีเงินได้เฉพาะเงินได้ส่วนที่
นำไปชำระหนี้ให้กับสถาบันการเงินส่วนที่
เกินกว่าหนี้ที่นำไปชำระให้เรียกเก็บ 
ในอัตราปกติ  
 

 

 

 

 

 

 

 

การระบุข้อมูลสัดส่วนการถือครองของ
ผู้ขาย วิธีการได้มา และวันที่ได้มาในระบบ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต้อง
ถูกต ้อง ตรงตามเอกสาร/หลักฐาน  
และข้อมูลการสอบสวน เพื่อให้ระบบ
ประมวลผลได้อย่างถูกต้อง 

- หนังสือกรมที่ด ิน ด่วนที่ส ุด ที่ มท 
0515.1/ว 1143 ลงวันที่ 18 มกราคม 
2565 เรื่อง การลดหย่อนค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธ ิและนิต ิกรรมกรณี  
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ 
- หนังสือกรมที่ด ิน ด่วนที่ส ุด ที่ มท 
0515.1/ว 6267 ลงวันที่ 22 มีนาคม 
2565 เรื่อง การลดหย่อนค่าธรรมเนียม
และยกเว้นภาษีอากรณีการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้ 
 

 

- การสอบทานการปฏิบัติงาน 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
4. ภาษีธุรกิจเฉพาะและอากรแสตมป์    

 4.1 เร ียกเก ็บภาษ ีธ ุรก ิจ เฉพาะ 
โดยผู้ขายเข้าหลักเกณฑ์ได้รับการยกเว้น 

   - ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได ้มา
เกิน 5 ปี  
 

 

 

- การขายอสังหาริมทรัพย์ทีไ่ด้มาเกิน 5 ปี 
โดยไม่ใช ่ผ ู ้ประกอบการจัดสรรหรือ 
ค้าที่ดิน อยู่ในเงื่อนไขได้รับการยกเว้น
ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 

 

- หนังสือกรมสรรพากร ด่วนทีสุ่ด ที ่กค 
0811/00081 ลงวันที่ 6 มกราคม 
2542 เรื่อง การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามประมวลรัษฎากรซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บ
เพ่ือกรมสรรพากร ข้อ 3 (6) และ 4 (2) 

   - ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได ้มา
ทางมรดก  

- การขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจาก
การรับมรดกเข้าเงื่อนไขได้รับการยกเว้น
ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

 

 

 4.2 ไม่เร ียกเก็บภาษีธ ุรกิจเฉพาะ
ตามหลักเกณฑ์  
   - ขายอสังหาริมทรัพย์ที่ได ้มา 
ไม่เกิน 5 ปี  
 

   - ขายที่ดินพร้อมสิ ่งปลูกสร้าง 
ที่ได้มาภายหลังไม่เกิน 5 ปี 

 

 

- การขายอสังหาร ิมทร ัพย์ที่ระยะเวลา 
ถือครองไม่เกิน 5 ปี อยู่ในหลักเกณฑ์
ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 

- การขายที่ดินและสิ่งปลูกสร้างที่ได้มา
ไม่พร้อมกัน ให้นับอสังหาริมทรัพย์ทีไ่ด้มา
ครั้งหลังสุดถึงวันทีจ่ดทะเบียน หากได้มา
ไม่เกิน 5 ปี ให้เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ทั้งจำนวนจากราคาทุนทรัพย์ หรือราคา
ประเมิน (ที่ด ินรวมกับสิ ่งปลูกสร้าง)  
ทีสู่งกว่า 

 

 

- หนังสือกรมสรรพากร ด่วนทีสุ่ด ที ่กค 
0811/00081 ลงวันที่ 6 มกราคม 
2542 เรื่อง การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามประมวลรัษฎากรซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บ
เพ่ือกรมสรรพากร ข้อ 3 (6) 
 

 4.3 การยกเว ้นหรือไม่ยกเว ้นภาษี
ธ ุรกิจเฉพาะจากเง ื ่อนไขการมีช ื ่อใน
ทะเบียนบ้านเกิน 1 ปี  
   - ไม ่ยกเว ้นภาษีธ ุรก ิจเฉพาะ 
ซึ่งตามเงื่อนไขได้รับการยกเว้น 

    ⬧ขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง
ที่ได้มาไม่เกิน 5 ปี แต่ผู้ขายมีชื่ออยู่ใน
ทะเบียนบ้านเกิน 1 ปี นับแต่ได้มา 
 

 

 

 

 

 

 

- ผู้ขายมีชื ่ออยู่ในทะเบียนบ้านต่อเนื ่อง
เกิน 1 ปี หรือรวมระยะเวลาทุกช่วงที่มี
ชื ่ออยู ่ในทะเบียนบ้านนับแต่วันที่ได้มา 
เกิน 1 ปี เข้าหลักเกณฑ์ได้รับการยกเว้น  
ไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ให้เรียกเก็บ
อากรแสตมป์  
 

 

 

 

 

- หนังสือกรมสรรพากร ด่วนทีสุ่ด ที ่กค 
0811/00081 ลงวันที่ 6 มกราคม 
2542 เรื่อง การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามประมวลรัษฎากรซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บ
เพ่ือกรมสรรพากร ข้อ 4 (3) 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
    ⬧ผู้ขายถือกรรมสิทธิ์รวมจาก
การรับให้หรือกรรมสิทธิ์รวมไม่มีค่าตอบแทน 
และมีชื่อในทะเบียนเกิน 1 ปี นับแต่ได้มา 
 

- ผู้ขายทีเ่ข้าถือกรรมสิทธิ์รวมจากการรับให้
หรือกรรมสิทธิ์รวมไม่มีค่าตอบแทนและ
มีชื่อในทะเบียนเกิน 1 ปี เข้าหลักเกณฑ์
ได้รับยกเว้นไม่ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
ให้เรียกเก็บอากรแสตมป์  

 

   - การยกเว ้นภาษีธ ุรกิจเฉพาะ 
จากการนำเงื่อนไขการมีชื่อในทะเบียนบ้าน
เกิน 1 ปี ไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
    ⬧ผู ้ขายมีชื ่อในทะเบียนบ้าน
เกิน 1 ปี แต่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและ 
สิ่งปลูกสร้างทีไ่ด้มาภายหลังไม่เกิน 1 ปี 
 

 

 

 

- ให้เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ เพราะไม่อยู่
ในหลักเกณฑ์ได้รับการยกเว้น การขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ใช ้เป ็นที่อยู ่อาศัย 
ผู้ขายจะต้องมีชื่อในทะเบียนบ้านไม่น้อยกว่า 
1 ปี นับแต่วันทีไ่ด้มาซึ่งต้องมีกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพย์เกิน 1 .ปี ด้วย 

 

 

 

- หนังสือกรมสรรพากร ด่วนทีสุ่ด ที ่กค 
0811/00081 ลงวันที่ 6 มกราคม 
2542 เรื่อง การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามประมวลรัษฎากรซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บ
เพ่ือกรมสรรพากร ข้อ 3 (6) และ 4 (3) 
 

    ⬧ผ ู ้ ขายถ ือกรรมส ิทธ ิ ์ รวม 
จากการซื้อพร้อมกัน หรือซื้อมาร่วมกัน
ก่อนจดทะเบียนสมรส 

 

- การเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมพร้อมกันจาก
การซื้อผู้ขายมีหน้าที่เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
ในฐานะคณะบุคคลทีม่ิใช่นิติบุคคล และ
ห้ามมิให้นำเงื่อนไขการมีชื่อในทะเบียนบ้าน
มาใช้สิทธิในการยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ  
- คู่สมรสขายอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมาร่วมกัน
ก่อนจดทะเบียนสมรส ก็มิให้นำเงื่อนไข
การมีช ื ่อในทะเบียนบ ้านเกิน 1 ปี  
มายกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะด้วย 

- หนังสือกรมสรรพากร ด่วนทีสุ่ด ที ่กค 
0811/00081 ลงวันที่ 6 มกราคม 
2542 เรื่อง การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามประมวลรัษฎากรซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บ
เพ่ือกรมสรรพากร ข้อ 4 (3)  
 

 

    ⬧ผู ้ขายได้มาจากการไถ่ถอน
ขายฝากแล ้วจดทะเบ ียนขายต ่อใน 
วันเดียวกัน 

 

- การนับระยะเวลาที่ผู ้ขายมีชื ่ออยู ่ใน
ทะเบียนบ้านเพื ่อนำมาเป็นเง ื ่อนไข 
ในการยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะให้เริ ่มนับ 
ตั้งแต่วันที่จดทะเบียนไถ่ถอนขายฝาก 
ถึงวันที่จดทะเบียนขาย หากเกิน 1 ปี 
(นับวันชนวัน) จึงจะนำมาเป็นเงื่อนไข 
ในการยกเว้นได้  

- หนังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0515.1/ 
ว 13309 ลงวันที่ 8 มิถุนายน 2558 
เรื ่อง ภาษีธ ุรกิจเฉพาะกรณีการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ไถ่จากขายฝาก และ
กรณีการจดทะเบียนขายฝากที่ดินและ
ไถ่จากการขายฝากรวมหลายครั้ง 
 

    ⬧ก า ร ข า ย ส ิ ่ ง ป ล ู ก ส ร ้ า ง
ประเภทอื ่น ๆ เช่น คลังสินค้า รีสอร์ท 
แล ะอาคา รส ำน ั ก ง าน ที่ ถ ื อ ค ร อ ง 
ไม่เกิน 5 ปี  
 

- ให้เรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะเนื่องจาก
คลังสินค้า รีสอร์ท และอาคารสำนักงาน
ไม่ใช่ที่อยู่อาศัยตามหลักเกณฑ์ที่ได้รับ
ยกเว้น 

 

- หนังสือกรมสรรพากร ด่วนทีสุ่ด ที ่กค 
0811/00081 ลงวันที่ 6 มกราคม 
2542 เรื่อง การจัดเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามประมวลรัษฎากรซึ่งกรมที่ดินเรียกเก็บ
เพ่ือกรมสรรพากร ข้อ 4 (3)  
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
 4.4 เร ี ยกเก ็บภาษ ี ธ ุ รก ิ จเฉพาะ 
ไม ่ เป ็นไปตามหล ักเกณฑ ์กรณ ีขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากการไถ่ถอน
ขายฝาก 

 

 

- อสังหาริมทรัพย์ที่ได้มาจากการไถ่ถอน
ขายฝาก การนับระยะเวลาถือครอง 
ให้เริ ่มนับตั ้งแต่ผู ้ขายได้มาครั ้งแรก 
ระยะเวลาระหว่างขายฝากทุกครั้ง และ
ระยะเวลาภายหลังการไถ่ขายฝากครั้ง
สุดท้ายจนถึงวันที่จดทะเบียนขาย หรือ
ขายฝากครั้งต่อไป หากรวมระยะเวลา
การได้มาไม่เกิน 5 ปี ต้องเส ียภาษี  
ธุรกิจเฉพาะ หากเกิน 5 ปี ให้เรียกเก็บ
อากรแสตมป ์ 

- อสังหาริมทรัพย์ทีไ่ด้มาจากการไถ่ถอน
ขายฝาก ถ้าผู้ขายได้มาครั้งแรกจากการ
รับมรดกให้เริ่มนับการได้มาตั้งแต่วันที่
จดทะเบียนรับโอนมรดกมิใช่วันที่เจ้า
มรดกถึงแก่ความตาย 

- หนังสือกรมสรรพากร ที่ กค 0811/ 
4970 ลงวันที่ 19 มิถุนายน 2543 
เร ื ่ อง  การจ ัดเก ็บภาษ ีธ ุรก ิจเฉพาะ 
ตามประมวลร ัษฎากรซ ึ ่ งกรมที่ดิน 
เรียกเก็บเพื่อกรมสรรพากร กรณีการ
ขายฝากอสังหาริมทรัพย์  
- หนังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0515.1/ 
ว 13309 ลงวันที่ 8 มิถุนายน 2558 
เรื ่อง ภาษีธ ุรกิจเฉพาะกรณีการขาย
อสังหาริมทรัพย์ที่ไถ่จากขายฝาก และ
กรณีการจดทะเบียนขายฝากที่ดินและ
ไถ่จากการขายฝากรวมหลายครั้ง 
 

 

 4.5 การเรียกเก็บภาษีธุรกิจเฉพาะ
หร ื ออากรแสตมป ์ ไม ่ เ ป ็ น ไปตาม
หลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ 
(โอนให้ผู้อื่นเพื่อนำเงินไปชำระหนี้ให้กับ
สถาบันการเงิน) ในกรณี 

   - ไม่เรียกเก็บจากราคาประเมิน
ส่วนที่สูงกว่าจำนวนเงินที่นำไปชำระหนี้
  

   - เรียกเก็บจากราคาทุนทรัพย์
ส่วนทีสู่งกว่ายอดหนี้คงเหลือ 

- หลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ 
(โอนให้ผู้อื่นเพื่อนำเงินไปชำระหนี้ให้กับ
สถาบันการเงิน) ให้เสียภาษีธุรกิจเฉพาะ
หรืออากรแสตมป์สำหรับเงินได้ส่วนที่
เกินกว่าหนี้ที่นำไปชำระให้กับสถาบัน
การเงิน โดยเปรียบเทียบระหว่างราคา
ซื ้อขายหรือราคาประเม ินที่ส ู งกว่า 
กับจำนวนเงินที่นำไปชำระหนี้ มิใช่หนี้
คงเหลือตามสัญญา หากผู้ขายถือครอง
ไม่เก ิน 5 ปี เข้าหลักเกณฑ์ต้องเสีย 
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ถ้าเกิน 5 ปี ให้เรียกเก็บ
อากรแสตมป ์

- หนังสือกรมที่ด ิน ด่วนที่ส ุด ที่ มท 
0515.1/ว 1143 ลงวันที ่18 มกราคม 
2565 เรื่อง การลดหย่อนค่าธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกรณีปรับปรุง
โครงสร้างหนี้  
- หนังสือกรมที่ด ิน ด่วนที่ส ุด ที่ มท 
0515.1/ว 6267 ลงวันที่ 22 มีนาคม 
2565 เรื่อง การลดหย่อนค่าธรรมเนียม
และยกเว้นภาษีอากรกรณีการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้  

 4.6 เร ียกเก ็บอากรแสตมป์กรณี  
ขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
 

 

- ไม่ต้องเรียกเก็บอากรแสตมป์ โดยให้
ใช้หนังสือของศาลเป็นหลักฐานการชำระ
ค่าอากรแสตมป์ตามใบสลักหลังตราสาร 
(อ.ส.5) กรณีค่าอากรที่ชำระไว้ไม่ถูกต้อง
ครบถ้วน เป็นหน้าที่ของกรมสรรพากร
ในการเรียกเก็บเพิ่มเติม 

- หน ังส ือกรมที่ด ิน ที่  มท 0710/ 
ว 09923 ลงวันที่ 2 เมษายน 2541 
เรื ่อง การจัดเก็บอากรแสตมป์ กรณี  
การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย์ 

 4.7 ไม่เร ียกเก็บอากรแสตมป์กรณี
ขายอสังหาริมทรัพย์ให้กับสภากาชาดไทย 

 

 

- การขายอสังหาริมทรัพย์ให้สภากาชาดไทย
ต ้องเร ียกเก ็บค ่าภาษีธ ุรก ิจเฉพาะ 
หรือค่าอากรแสตมป์ตามหลักเกณฑ์  
ใ น การถ ื อครองอส ั งหาร ิ มทร ั พย์   
เฉพาะเง ินได้จากการโอนกรรมส ิทธิ์  

- กฎกระทรวง ฉบับที ่256 (พ.ศ. 2548) 
ออกตามความในประมวลร ัษฎากร  
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์
โดยไม่มีค่าตอบแทนให้แก่สภากาชาดไทย 
จึงจะได้รับการยกเว้นไม่ต้องเรียกเก็บ 

 

การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการรังวัด 
1. ระบ ุข ้อม ูล เพ ิ ่ มว ันทำการร ังวัด 
ในการประมาณการค่าใช้จ่ายในการรังวัด
ไม่ถูกต้องทำให้เรียกเก็บค่าใช้จ่ายสูงกว่า
หลักเกณฑ์กำหนด โดย 

1.1 เลือกหลักเกณฑ์การเพิ่มวันทำการ
รังวัด “กรณีที่ดินตั้งอยู่ในพื้นที่องค์กร
ปกครองร ูปแบบพิ เศษฯ” ซ ึ ่ ง ใช ้ ใน 
กรณีแปลงที่ทำการร ังว ัดอย ู ่ ใน เขต
กร ุ ง เทพมหานคร/พ ัทยา หร ือเขต
เทศบาลเมือง/เทศบาลนคร แต่พื ้นที่
แปลงที่ดินที่ขอรังวัดอยู่ในเขตองค์การ
บริหารส่วนตำบลหรือเขตเทศบาลตำบล 

1.2 เลือกหลักเกณฑ์การเพิ ่มวันทำการ
รังวัดเป็น “ที่สวนไม้ยืนต้น” แต่สภาพที่ดิน
ที่ขอรังวัดไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ของการเพ่ิม
วันทำการรังวัด เช่น เป็นที่อยู่อาศัย ที่นา 
ไร่ข้าวโพด สวนกล้วย โรงงาน ตลาด เป็นต้น 

1.3 เลือกหลักเกณฑ์การเพิ่มวันทำการ
รังวัดเป็น “จำนวนที่ดินแปลงข้างเคียง 
30 แปลง” แต่ข้อมูลแปลงข้างเคียงตาม
ระวางแผนที่ และหล ักฐานการแจ้ ง
เจ้าของข้างเคียงน้อยกว่า 30 แปลง 
 1.4 เพิ่มวันทำการรังวัด “ต้องการ
แบ่งจำกัดเนื ้อที่” แต่คำขอและผลการ
รังวัดเป็นกรณ ี

   - ผู ้ขอยื ่นคำขอรังวัดโดยนำชี้ 
และบันทึกเปลี ่ยนความประสงค์เป็น
รังวัดโดยจำกัดเนื้อทีใ่นวันทำการรังวัด 

   - ผลการรังวัดมีลักษณะเป็นการ
นำชี้โดยไม่มีการจำกัดเนื้อที ่ 

 

- การระบ ุข ้ อม ูล เข ้ า ในระบบเ พ่ือ
ประมาณการค่าใช ้จ ่ายในการร ังวัด 
ให้ระบุสภาพพื้นที่ทำการรังวัดให้ตรงกับ
ข้อเท็จจริง การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายและ
การเพ่ิมวันทำการรังวัดให้ถือปฏิบัติตาม
ระเบียบและหลักเกณฑ์ทีป่ระกาศกำหนด  
- เจ้าหน้าที่ผู้รับคำขอของฝ่ายทะเบียน
ต้องสอบสวนให้ชัดเจนว่าผู้ขอต้องการ
รังวัดแบ่งตามนำชี้ หรือจำกัดเนื้อที่โดย
ให้ผู ้ขอจัดทำรูปแผนที่โดยสังเขปของ
การแบ่งแยกไว้บนสำเนาโฉนดที่ดินแล้ว
ให้ผู้ขอลงชื่อรับรองรูปแผนทีไ่ว้ด้วย 

- การเพิ ่มว ันทำการรังว ัดตามคำขอ
แบ่งแยกจำกัดเนื ้อที่แต่ผลการรังวัด 
เป็นตามนำชี้และไม่มีหลักฐานการรังวัด
ว่าช่างรังวัดได้ทำการรังวัดจำกัดเนื้อที่แล้ว
ไม่สามารถเบิกเงินค่าใช้จ่ายในวันที่เพ่ิม
วันทำการรังวัดได้ 
- การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการรังวัดเกินกว่า
หลักเกณฑ์กำหนด ให้อนุมัติถอนจ่ายเงิน
ให้ถูกต้อง ส่วนจำนวนเงินทีเ่รียกเก็บไว้เกิน
มิให้เบิกจ่ายและดำเนินการคืนเงิน
จำนวนดังกล่าวให้กับผู้ขอต่อไป 

- การพิจารณาเพิ่มวันทำการรังวัดควรคำนึง 
ถึงผลกระทบกับประชาชนที่จะได้รับ 
หากกำหนดค ่าใช ้จ ่ายในการร ั งวัด 
สูงเกินความจำเป็น 

 

 

- ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับคำขอ
รังวัด การนัดรังวัด และการเรียกค่าใช้จ่าย
ในการร ังว ัดเฉพาะราย (ฉบับที่  2)  
พ.ศ. 2558 

- หนังสือกรมที่ด ิน ที่ มท 0514.3/ 
ว 2759 ลงวันที่ 31 มกราคม 2556 
เร ื ่ อง  ซ ้อมความเข ้ า ใจ การเร ียก
ค่าใช้จ่ายในการรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน 
หรือพิสูจน์สอบสวน หรือตรวจสอบเนื้อที่
เกี่ยวกับหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 
- หนังสือกรมที่ด ิน ที่ มท 0514.3/ 
ว 15616 ลงว ันที่  28 ม ิถ ุนายน 
2559 เรื่อง ซ้อมความเข้าใจเกี่ยวกับ
การนัดรังวัดและการเรียกค่าใช้จ่ายใน
การรังวัดเฉพาะราย 

- ประกาศจังหวัด...เร ื ่อง ค่าใช ้จ ่าย 
ในการรังวัดเกี ่ยวกับโฉนดที่ดิน หรือ
พิสูจน์สอบสวน หรือตรวจสอบเนื้อที่
เกี่ยวกับหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 
- การรับคำขอรังวัดแบ่งแยกให้ผู ้ขอ
แสดงรูปแผนที่โดยสังเขปประกอบคำขอ
แบ่งแยก ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการรับคำขอรังวัด การนัดรังวัด 
และการเร ียกค่าใช ้จ ่ายในการรังวัด
เฉพาะราย พ.ศ. 2547 ข้อ 5 และ 
คู ่มือปฏิบัติงานการรังวัดเฉพาะราย  
(ปรับปรุง กรกฎาคม 2568) หมวดที่ 4 
ข้อ 1.1 
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ประเด็น/ข้อผิดพลาด 
แนวปฏิบัติทีถู่กต้อง 

และระบบการควบคุม 
ระเบียบ/คำสั่ง 

แนวปฏิบัติทีเ่กี่ยวข้อง 
2. เรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการรังวัดเพ่ิม
ผ่านช่องทาง “ประมาณการค่าใช้จ่ายใหม”่ 
โดยออกใบสั่งเรียกเก็บค่าใช้จ่าย 2 ครั้ง 
ในวันรับคำขอ และมิใช่กรณีมีเหตุขัดข้อง
ต้องงดรังวัด 

- มิให้มีการออกใบสั่งเรียกเก็บเงินค่าใช้จ่าย
เพิ ่มเติมโดยมิใช่กรณีที่มีการงดรังวัด
และจำเป็นต้องเรียกเก็บค่าใช้จ่ายเพ่ิม
ตามแนวทางทีก่รมทีด่ินกำหนด  

 

- หนังสือกรมที่ด ิน ที่ มท 0514.3/ 
ว 26148 ลงวันที่ 9 กันยายน 2552 
เรื่อง การเบิกจ่ายเงินค่าใช้จ่ายในการรังวัด
ลักษณะเหมาะจ่าย 

 

3. เบิกค่าจ้างคนงานรังวัดในวันหยุดราชการ 
กรณีการรังวัดเกี่ยวกับทีส่าธารณประโยชน์ 
 

- คำขอรังวัดเฉพาะรายที่เป็นการรังวัด
เกี ่ยวกับที่สาธารณประโยชน์ที่มีและ 
ไม ่ม ีหน ังส ือสำค ัญสำหร ับที่หลวง
สามารถเบิกจ่ายเงินค่ามัดจำรังวัดได้
เฉพาะวันทำการของทางราชการเท่านั้น 

- การเบิกจ่ายค่าจ้างคนงานรังวัดกรณี 
รังวัดเฉพาะรายเกี่ยวกับทีส่าธารณประโยชน์ 
ให้ถือปฏิบัติตามนัยคู ่มือปฏิบัติงาน
รังวัดเฉพาะราย (ปรับปรุง กรกฎาคม 
2568) หมวดที ่4 ข้อ 5 

4. ไม่ระบุเหตุผลทีต่้องเพ่ิมวันทำการรังวัด
ไว้ในใบนัดรังวัด (ท.ด. 2 ก)  
 

- หัวหน้าฝ่ายรังวัดหรือผู้ที่ได้รับมอบหมาย
สอบสวนผู้ขอรังวัดให้ชัดเจนเกี่ยวกับ
สภาพที่ดินในขณะยื่นคำขอเพ่ือใช้เป็นข้อมูล
ประกอบการพิจารณาในการประมาณ
การเร ียกเก็บค่าใช ้จ ่ายในการร ังวัด  
หากมีเหตุต ้องเพ ิ ่มว ันทำการร ังวัด 
ตามหล ัก เกณฑ ์ ให ้บ ันท ึก เหต ุ ผล 
ไว้ในใบนัดรังวัด (ท.ด. 2 ก) ให้ชัดเจน
ต่อจากข้อความ “สภาพที่ดินขณะทำ
การร ังว ัด. . . .” เช ่น ที่ด ินต ั ้ งอย ู ่ ใน 
เขตเทศบาลเม ือง สภาพที่ด ินเป็น 
สวนยางพารา หรือรังวัดแบ่งแยกจำกัด
เนื้อที ่เป็นต้น 

- การบันทึกเหตุผลในการเพ่ิมวันทำการ
รังวัดให้ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมทีด่ิน 
ว่าด้วยการรับคำขอรังวัด การนัดรังวัด 
และการเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการรังวัด
เฉพาะราย (ฉบับที ่2) พ.ศ. 2558 ข้อ 3 

 

5. ไม ่ เร ียกเก ็บค ่าหล ักเขตที่ด ินใน 
วันรับคำขอรังวัด 
 

- การเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการรังวัด 
ให้ประมาณการเรียกเก็บให้ครบถ้วน 
ทุกประเภทตามกฎกระทรวงกำหนด 
ในว ันร ับคำขอ เช ่น ค ่าธรรมเน ียม  
ค่าหลักเขตที่ด ิน ค่าพาหนะ ค่าจ ้าง
คนงานรังว ัด ค่าใช ้จ ่ายอื ่น ๆ เป็นต้น 
โดยเฉพาะค่าหลักเขตที่ดินหากไม่เรียก
เก็บไว้เมื ่อดำเนินการรังวัดแล้วเสร็จ  
ถ้าผู้ขอยกเลิกเรื ่อง ไม่มารับทราบผล
การร ั ง ว ั ด  หร ื อ ไม ่ มาดำ เนิ นการ 
จดทะเบียนฯ มีผลทำให้ไม่สามารถ 
เก็บเงินค่าหลักเขตที่ดินเพื่อนำส่งเป็น
เงินรายได้แผ่นดินได้ 

- การเรียกเก็บค่าหลักเขตที่ดินให้ถือปฏิบัติ
ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 53 (พ.ศ. ๒๕๔๙) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ด ิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
และหนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท 
0706/ว  15364  ล งว ั น ที่  17 
พฤษภาคม 2542 ซ ึ ่ ง ได ้ กำหนด
ค่าใช้จ่ายในการรังวัดที่ต้องประมาณ
การเรียกเก็บไว้ในใบนัดรังวัด (ท.ด. 2 ก) 

 


