
“บทความหรือข้อคิดเห็นใดๆ ท่ีปรากฏในวารสารท่ีดิน

เป็นวรรณกรรมของผู้เขียนโดยเฉพาะ

กรมท่ีดินและบรรณาธิการไม่จำาเป็นต้องเห็นด้วย”

คณะผู้จัดทำาวารสารที่ดิน
เจ้าของ กองแผนงาน กรมที่ดิน

คณะกรรมการอำานวยการ 

อธิบดี	 ประธานกรรมการ

ที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ	 กรรมการ

ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ	 กรรมการ

รองอธิบดี	 กรรมการ

ผู้อำานวยการสำานัก	 กรรมการ

ผู้อำานวยการกอง	 กรรมการ

เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	 กรรมการ

เลขานุการกรม	 กรรมการ

ผู้อำานวยการกองแผนงาน	 กรรมการและเลขานุการ

กองบรรณาธิการ 

บรรณาธิการ :	นายวรวุฒิ		หลายพูนสวัสดิ์

ผู้ช่วยบรรณาธิการ : นางสาวอัจฉรา		สันติปรีชาจิตต์	
นางอภิวรรณ		สวัสดี
นางโสมนัส		ทรัพย์สินเสริม

กองบรรณาธิการ :	นายณัฐพล		ทิพยมนตรี
นายวัชระ		มาลัยมาตร
นางตวงรัตน์		จันทรประดิษฐ์	
นายณัฎฐ์ฑิพัฒณ์	กุลเพิ่มทวีรัชต์	
นางสาวนริสรา		มาลัยพงษ์	
นายสงวน		มณีรัตนาศักดิ์	
นางสาวอนงค์นาถ	กาญจนเพ็ญ		
นายทวีศักดิ์		ทรงอยู่
นางอนุช		กาญจนาลัย
นางแม้นเขียน		เชาว์ศิลป์
นางสมหมาย		บุญธรรมธนะรุ่ง
นางสาวญาณารินธร		แข็งแรง
นายรพีพัทธ์		เหล่าประวัติกุล	

ฝ่ายศิลป :	นางสาวพัทยา		มีสมมนต์ 
นางสาวกมลพร	ทักษิณาสถาพร		นางสาวธนารัตน์		จ้างประเสริฐ

ฝ่ายจัดการ 
นางสาวอัจฉรา		อุ่นใจ	 นางสาวพรทิพย์		รัตนพันธ์
นางนันทกา		หลอดแก้ว	 นางสาวชญาธร		ปการโรจน์	
นางภคนันท์		ภูคงนำ้า	 นางสาวประภาพร		พิมพ์บึง
นางสาวพนิดา		เต็งทับทิม	 นายนนท์		โต๊ะบุรินทร์

สถานที่ติดต่อ
กองแผนงาน	กรมที่ดิน	ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ	
อาคารรัฐประศาสนภักดี	ถนนแจ้งวัฒนะ	กทม.	๑๐๒๑๐

วารสารที่ดิน
ปีที่ ๖๕ ฉบับที่ ๓ เดือน พฤษภาคม – มิถุนายน ๒๕๖๒



	 วารสารที่ดิน	ปีที่	๖๕	ฉบับที่	๓	 เดือนพฤษภาคม	–	มิถุนายน	๒๕๖๒	ฉบับนี้	ตรงกับ																			
พระราชพิธีที่สำาคัญยิ่ง	โดยที่พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ											
มหิศรภูมิพลราชวรางกูร	กิติสิริสมบูรณอดุลยเดช	สยามินทราธิเบศราชวโรดม	บรมนาถบพิตร	
พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว	ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบการพระราชพิธีบรมราชาภิเษก
เสด็จเถลิงถวัลยราชสมบัติ	เป็นพระมหากษัตริย์รัชกาลที่	๑๐	แห่งราชวงศ์จักรี	อย่างสมบูรณ์										
ตามโบราณราชประเพณี	และทรงประกาศพระองค์เป็นพุทธศาสนูปถัมภก	ท่ามกลางสังฆสมาคม
เพื่อเป็นการประกาศว่า	ใต้ร่มโพธิสมภารของพระองค์	 เหล่าพสกนิกรชาวไทยทุกหมู่เหล่า																	
จะอยู่ร่วมกันอย่างสันติสุข	ปวงข้าพระพุทธเจ้า	ในฐานะผู้อยู่ใต้ร่มพระบรมโพธิสมภาร	ขอพระองค์
ทรงพระเจริญ	ด้วยเกล้าด้วยกระหม่อม	ข้าพระพุทธเจ้าคณะทำางานกองบรรณาธิการวารสารท่ีดิน

 วารสารฉบับนี้มีสิ่งที่น่าสนใจคือ	“การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในพื้นที่บริเวณ        
ที่ต้ังของศาลเจ้า”	ไม่ว่าจะเป็นการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	หรือการจดทะเบียนรับโอนที่ดิน
เพื่อเป็นที่ตั้งศาล	ซึ่งต้องพิจารณาจากการได้มาซึ่งที่ดินของศาลเจ้า	ลักษณะการครอบครอง	
ประกอบกับกฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวข้อง	เป็นต้น	เพ่ือประกอบการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ในพื้นที่บริเวณที่ตั้งของศาลเจ้าด้วย

 “การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน
ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ												
ที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒”	เพื่อเป็นการคุ้มครองผู้ขายฝากซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาขายฝากที่ดิน								
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	และอาจได้รับความเดือดร้อนจากการสูญเสียที่ดินทำากินหรือ							
ที่อยู่อาศัย	อีกทั้งยังขจัดความเลื่อมลำ้า	และสร้างเสริมความเป็นธรรมในสังคม

 เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน	“หลังคาสีเขียว”	เป็นโครงการที่สนับสนุนการคัดแยกจัดเก็บ
ขยะรีไซเคิล	เป็นแนวทางที่น่าสนใจเกี่ยวกับการพัฒนาสังคมอย่างยั่งยืน	โดยการรวบรวมกล่อง
เครื่องดื่มที่บริโภคแล้วนำาไปรีไซเคิลเป็นแผ่นหลังคา	เพื่อมอบให้กับมูลนิธิอาสาเพื่อนพึ่ง	(ภาฯ)	
ยามยาก	สภากาชาดไทย	ให้นำาไปใช้ประโยชน์	และมอบให้กับชุนชนที่ขาดแคลนต่อไป

 นอกจากนี้ยังมีสาระดีๆ	อีกมากมายที่ได้คัดสรรนำาเสนอในวารสารฉบับนี้	โดยกอง
บรรณาธิการวารสารที่ดินหวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะเป็นแหล่งรวบรวมและเผยแพร่ความรู้ที่ทันสมัย	
ทันเหตุการณ์	ให้พี่น้องชาวดินไว้ใช้ประกอบการทำางาน	รวมถึงสมาชิกไว้ใช้ประโยชน์ต่อไป

 
 
 
	 (นายวรวุฒิ		หลายพูนสวัสดิ์)
	 ผู้อำานวยการกองแผนงาน
	 บรรณาธิการ

บทบรรณาธิการ



l ปฐมบรมราชโองการ
 ประมวลองค์ความรู้ พระราชพิธีบรมราชาภิเษก
 ๑. พระราชพิธีบรมราชาภิเษก รัชกาลที่ ๑๐
  –	ตราสัญลักษณ์พระราชพิธีบรมราชาภิเษกรัชกาลที่	๑๐
	 	–	ตราพระปรมาภิไธย	ประจำารัชกาลที่	๑๐
	 	–	พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทร
	 		 มหาวชิราลงกรณ	พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว
	 		 ทรงประกาศพระองค์เป็น	“พุทธศาสนูปถัมภก”
	 	–	วัดประจำารัชกาลที่	๑๐	วัดวชิรธรรมสาธิตวรวิหาร
	 		 (วัดทุ่งสาธิต)
	 	–	พรรณไม้ประจำาพระองค์	รัชกาลที่	๑๐	ต้นรวงผึ้ง
 ๒. พระราชพิธีบรมราชาภิเษก
  –	ความหมายของพระราชพิธีบรมราชาภิเษก
	 	–	พระราชพิธีบรมราชาภิเษกในสมัยต่างๆ
  เรื่องน่ารู้...
 ๑๗ การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในพื้นที่บริเวณที่ตั้ง
	 	ของศาลเจ้า
 ๒๘ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าที่		
	 	ตามประมวลกฎหมายที่ดินตามพระราชบัญญัติคุ้มครอง	
	 	ประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
	 	หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	
 ๕๙ จะต้องทำาอย่างไรเมื่อมีการอุทธรณ์คำาสั่งทางปกครอง  
	 	ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง	
	 	พ.ศ.	๒๕๓๙
 ๖๑  หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติประสบการณ์ในงานที่	 	
	 	หลากหลาย	สำาหรับตำาแหน่งประเภทอำานวยการ
 ๖๘ ถาม	–	ตอบ	เกี่ยวกับการใช้จ่ายงบประมาณ
 ๗๒ แผนการปฏิรูปประเทศ
  ข้อคิด...
 ๙๑ บินด้วยปีกของตัวเอง
  หลักกฎหมายจากคดีปกครอง...
 ๙๒ เรียนรู้กฎหมายท่ีดินเพ่ิมเติมจากคำาพิพากษาศาลปกครอง
  คำาคม... 
 ๙๖ ปัญหาที่เข้ามาในตัวเรา  

  หนังสือเวียน ระเบียบ คำาส่ังท่ีเก่ียวข้อง...
 ๙๗ พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ	พ.ศ.	๒๕๖๒
 ๑๐๒ พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย์สิน
	 	 เพื่อประโยชน์แห่งรัฐ	พ.ศ.	๒๕๖๒
 ๑๑๑ พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน
	 	 (ฉบับที่	๑๕)	พ.ศ.	๒๕๖๒
 ๑๑๓ หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๐๕.๔/ว	๑๒๓๗๒
	 	 ลงวันที่	๖	มิถุนายน	๒๕๖๒	เรื่อง	พระราชบัญญัติว่าด้วย	 	
	 	 การเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๖๒
 ๑๑๔ หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๐๒.๓/ว	๘๙๘๖
	 	 ลงวันที่	๑๗	เมษายน	๒๕๖๒	เรื่อง	การบริหารงานบุคคล
	 	 ในสำานักงานที่ดินอำาเภอ
 ๑๑๕ หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนมาก	ที่	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๑๒๓๐๕
	 	 ลงวันที่	๖	มิถุนายน	๒๕๖๒	เรื่อง	การให้บริการของ
	 	 เจ้าพนักงานที่ดิน	ณ	สำานักงานที่ดินอำาเภอ
 ๑๑๗ หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๑๓๔๔๒
	 	 ลงวันที่	๒๐	มิถุนายน	๒๕๖๒	เรื่อง	มาตรการลดภาระ
	 	 ค่าธรรมเนียมสำาหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	
	 	 กรณีอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยสำาหรับ
	 	 ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง

  ลานกวี... 
 ๑๒๑ ในความทรงจำา
  เปดโลกทัศน์ไร้พรมแดน...
 ๑๒๒ เปลี่ยน	“กล่องนม”	ให้กลายเป็นหลังคา
  ความรู้คู่สุขภาพ...
 ๑๒๔ ควรรู้...เรื่องกัญชา
 ๑๒๖ ต้นดองดึง
  ใต้ร่มธรรมะ... 
 ๑๒๗ โลกนี้มีพอ...สำาหรับทุกคน
  ภาพเล่าเรื่อง... 
 ๑๒๘ ภาพผู้บริหารประจำาเดือนพฤษภาคม	–	มิถุนายน	๒๕๖๒

CONTENT สารบัญ ปีท่ี ๖๕ ฉบับท่ี ๓ เดือนพฤษภาคม – มิถุนายน ๒๕๖๒



พระปฐมบรมราชโองการ

พระราชทานแก่ประชาชนชาวไทย

เนื่องในพระราชพิธีบรมราชาภิเษก

“เราจะสืบสาน รักษา และต่อยอด

และครองแผ่นดินโดยธรรม

เพื่อประโยชน์สุขแห่งอาณาราษฎรตลอดไป”

เมื่อวันที่ ๔ พฤษภาคม พุทธศักราช ๒๕๖๒



ประมวลองค์ความรู้
พระราชพิธีบรมราชาภิเษก๑

๑. พระราชพิธีบรมราชาภิเษก รัชกาลที่ ๑๐ 

 l ตราสัญลักษณ์พระราชพิธีบรมราชาภิเษก รัชกาลที่ ๑๐
                   ตราสัญลักษณ์พระราชพิธีบรมราชาภิเษก๒ 
พุทธศักราช	๒๕๖๒	ประกอบด้วยอักษรพระปรมาภิไธย	วปร
อยู่ตรงกลางพ้ืนอักษรสีขาวขอบเดินทอง	อันเป็นสีของวันจันทร์
ซึ่งเป็นวันพระบรมราชสมภพ	ภายในอักษรประดับเพชร
ตามความหมายแห่งพระนามมหาวซิราลงกรณอักษร	วปร
อยู่บนพื้นสีขาบ	(นำ้าเงินเข้ม)	อันเป็นสีของขัตติยกษัตริย์	
ภายในกรอบพุ่มข้าวบิณฑ์สีทองสอดสีเขียว	อันเป็นสีซึ่ง
เป็นเดชแห่งวันพระบรมราชสมภพ	กรอบทรงพุ่มข้าวบิณฑ์
อัญเชิญมาจากกรอบที่ประดิษฐานพระมหาอุณาโลม
อันเป็นพระราชลัญจกรประจำาพระองค์พระบาทสมเด็จ
พระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช	ปฐมกษัตริย์แห่ง
พระบรมราชจักรีวงศ์แวดล้อมด้วยเคร่ืองเบญจราชกกุรภัณฑ์
อันเป็นเครื่องประกอบพระบรมราชอิสริยยศของพระมหา
กษัตริย์และเป็นเครื่องหมายแห่งความเป็นสมเด็จพระบรม
ราชาธิราช	 ได้แก่	พระมหาพิชัยมงกุฎพร้อมอุณาโลม

ประกอบเลขมหามงคลประจำารัชกาล	อยู่เบื้องบนพระแสงขรรค์ชัยศรีกับพระแสจามรี	ทอดไขว้อยู่เบื้องขวา
ธารพระกรกับพัดวาลวิชนี	ทอดไขว้อยู่เบื้องซ้าย	และฉลองพระบาทเชิงงอน	อยู่เบื้องล่างพระมหาพิชัยมงกุฎ
หมายถึงทรงรับพระราชภาระอันหนักยิ่งของแผ่นดินเพื่อประโยชน์สุขของประชาทนพระแสงชรรค์ชัยศรี
หมายถึงทรงรับพระราชภาระปกป้องแผ่นดินให้พ้นจากภยันตรายธารพระกรหมายถึงทรงดำารงราชธรรม
เพื่อคำ้าจุนบ้านเมืองให้ผาสุกมั่นคงพระแส้จามรีกับพัดวาลวิชนีหมายถึงทรงขจัดปัดเป่าความทุกข์ยากเดือด
ร้อนของอาณาประชาราษฎร์ฉลองพระบาทเชิงงอน	หมายถึง	ทรงทำานุบำารุงปวงประชาทั่วรัฐสีมาอาณาจักร
เบื้องหลังพระมหาพิชัยมงกุฎประดิษฐานพระมหาเศวตฉัตรอันมีระบายลิบทอง	จงกลยอดฉัตรประกอบรูป
พรหมพักตร์อันวิเศษสุดระบายชั้นล่างสุดห้อยอุบะจำาปาทอง	แสดงถึงพระบารมีและพระบรมเดชานุภาพ								
ที่ปกแผ่ไปทั่วทิศานุทิศเบื้องล่างกรอบอักษรพระปรมาภิไธยมีแถบแพรพื้นสีเขียว	ถนิมทอง	ขอบขลิบทอง									
มีอักษรสีทองความว่า	“พระราชพิธีบรมราชาภิเษก	พุทธศักราช	๒๕๖๒”	ปลายแถบแพรเบ้ืองขวามีรูปคซสีห์
กายม่วงอ่อนประคองฉัตร	๗	ช้ัน	หมายถึงข้าราชการฝ่ายทหารเบ้ืองซ้ายมีรูปราชสีห์กายขาวประคองฉัตร	๗	ช้ัน
หมายถึงข้าราชการฝ่ายพลเรือน	ผู้ปฏิบัติราชการสนองงานแผ่นดินอยู่ด้วยกันข้างคันฉัตรด้านในทั้งสองข้าง
มีดอกลอยกนกนาค	แสดงถึงปีมะโรงนักษัตรอันเป็นปีพระบรมราชสมภพ	สีทองหมายถึงความเจริญ
รุ่งเรืองยิ่งของประเทศชาติและประชาชน
–––––––––––––––––––––––––––––––––
๑	ประมวลองค์ความรู้	พระราชพิธีบรมราชาภิเษก	กระทรวงวัฒนธรรม,	หน้า	๑๐-๑๑,	ค้นเมื่อ	๓	พ.ค.	๒๕๖๒,	เว็บไซต์
	 https://www.m-culture.go.th/mculture_th๖๐/download/pramuan_king.pdf
๒	ความหมายตราสัญลักษณ์	พระราชพิธีบรมราชาภิเษก,	คณะกรรมการฝ่ายประชาสัมพันธ์งานพระราชพิธีบรมราชาภิเษก
	 กรมประชาสัมพันธ์,	ค้นเมื่อ	๕	พ.ค.	๒๕๖๒,	จากเว็บไซต์	https://phralan.in.th/coronation/images/download/
	 ๑๕๕๒๓๗๒๘๒๑_d_๓.pdf

	 ประมวลองค์ความรู้	 ๕



l ตราพระปรมาภิไธย ประจำารัชกาลที่ ๑๐
	 ตราพระปรมาภิไธย	สำาหรับพระมหากษัตริย์	รัชกาลใหม่	มีการออกแบบเช่นเดียวกับ															
ตราพระปรมาภิไธยของพระมหากษัตริย์รัชกาลก่อนๆ	ประกอบด้วย

 ๑. พระมหาพิชัยมงกุฎเปล่งรัศมี	–	พระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช 
รัชกาลท่ี	๑	องค์พระปฐมบรมมหากษัตริย์ในพระบรมมหาราชจักรีวงศ์	ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าโปรดกระหม่อม
ให้สร้างขึ้นเป็นราชศิราภรณ์	หนึ่งในเครื่องราชกกุธภัณฑ์	สำาหรับสมเด็จพระมหากษัตริยาธิราชเจ้า	แสดงถึง
การเป็นพระมหากษัตริย์โดยสมบูรณท่ี์ได้รับการกราบบังคมทูลถวาย	เมื่อเสด็จประทับเหนือพระท่ีน่ังภัทรบิฐ
ภายใต้พระนพปฎลมหาเศวตฉัตร	(ฉัตรขาว	๙	ชั้น)	ตามแบบอย่างโบราณครั้งกรุงศรีอยุธยา	อันแสดงถึง	
พระบรมเดชานุภาพ	แผ่กระจายไปไกลท่ัวทุกหนแห่ง	เพ่ือปกป้องคุ้มครองและช่วยเหลือพสกนิกรของพระองค์
ทั่วทั้งแผ่นดิน

 ๒. เลข ๑๐ ภายใต้พระมหาพิชัยมงกุฎ –	หมายถึง	พระมหากษัตริย์	รัชกาลที่	๑๐

 ๓. ว ป ร –	ย่อมาจาก	“วชิราลงกรณ	ปรมราชาธิราช”	อักษรพระปรมาภิไธย	“สมเด็จพระเจ้าอยู่หัว
มหาวชิราลงกรณ	บดินทรเทพยวรางกูร”
	 	 สีตัวอักษร	“ว”	สีขาวนวล	–	วันพระราชสมภพ	(วันจันทร์	นับตามคติมหาทักษา)
	 	 สีตัวอักษร	“ป”	สีเหลือง	–	วันพระบรมราชสมภพ	พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว	รัชกาลท่ี	๙
	 	 สีตัวอักษร	“ร”	สีฟ้า	–	วันพระราชสมภพ	สมเด็จพระนางเจ้าฯ	พระบรมราชินีนาถในรัชกาลท่ี	๙

ออกแบบโดยนายสุนทร วิไล จากกรมศิลปากร ณ พระท่ีน่ังอัมพรสถาน พระราชวังดุสิต วันท่ี ๕ พ.ย. 
๒๕๕๙

 ๖	 ประมวลองค์ความรู้



l พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทร มหาวชิราลงกรณ พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว
 ทรงประกาศพระองค์เป็น “พุทธศาสนูปถัมภก”

	 ประมวลองค์ความรู้	 ๗



	 วัดวชิรธรรมสาธิตวรวิหาร	(วัดทุ่งสาธิต)	ตั้งอยู่ย่านพระโขนง	เดิมทีมีคหบดี	ชาวลาวคนหนึ่ง
ที่อพยพมาจากเวียงจันทน์	ชื่อ	“นายวันดี”	เป็นผู้สร้างขึ้น	ราวปี	พ.ศ.	๒๓๙๙	หลังจากที่คหบดีถึงแก่กรรม
วัดจึงถูกท้ิงร้างไป	ไร้ผู้อุปถัมภ์	ประกอบกับเจ้าอาวาสองค์สุดท้ายมรณภาพลง	เลยไม่มีใครสืบสาน	จึงถูกท้ิงร้าง
มากว่า	๕๐	ปี	กระท่ัง	พระโสภณวชิรธรรม	(สาธิต	ฐานวโร)	ได้มาบูรณะจากวัดร้าง	จึงกลายเป็นวัดท่ีมีพระสงฆ์
ในเดือนตุลาคม	พ.ศ.	๒๕๐๖	ต่อมา	พระบาทสมเด็จพระบรมชนกาธิเบศร	มหาภูมิพล	อดุลยเดชมหาราช	
บรมนาถบพิตร	ทรงมีพระมหากรุณาธิคุณ	โปรดเกล้าฯ	ให้พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทร
มหาวชิราลงกรณ	พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว	ในขณะทรงพระอิสริยยศเป็นสมเด็จพระเจ้าลูกยาเธอเจ้าฟ้า									
วชิราลงกรณ์	รับวัดทุ่งสาธิต	ไว้ในพระอุปถัมภ์	และได้พระราชทานนามว่า	“วัดวชิรธรรมสาธิตวรวิหาร”						
เมื่อวันที่	๙	กันยายน	พ.ศ.	๒๕๐๘	จากวัดร้างจึงเป็นวัดราษฎร์	กระทั่งต่อมาในปี	พ.ศ.	๒๕๑๕	จากวัดราษฎร์	
มาเป็น	พระอารามหลวง	และวัดพัฒนาตัวอย่างในปี	พ.ศ.	๒๕๑๙	ในที่สุด	ทั้งยังเป็นศูนย์รวมจิตใจของชาว
พระโขนงอีกด้วย	โดยมีพระราชวชิรโสภณ	(ข่าย	อาคโม)	เป็นเจ้าอาวาสปัจจุบัน
 	 	 	 	 		 โดยทางวัดได้ให้ความหมาย	วัดวชิรธรรมสาธิตวรวิหาร	ไว้ดังนี้
 	 	 	 	 		 “วชิร	=	วชิราลงกรณ์
 	 	 	 	 		 ธรรม	=	คำาสั่งสอนของพระพุทธเจ้า
 	 	 	 	 		 สาธิต	=	นามเดิมพระโสภณวชิรธรรม
 	 	 	 	 		 วรวิหาร	=	พระอารามหลวงชั้นตรี	ชนิดวรวิหาร”

l วัดประจำารัชกาลที่ ๑๐ วัดวชิรธรรมสาธิตวรวิหาร (วัดทุ่งสาธิต)๓

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๓
	วัดประจำารัชกาลที่	๑๐	วัดวชิรธรรมสาธิตวรวิหาร	กรมการศาสนา,	ค้นเมื่อ	๖	พ.ค.	๒๕๖๒,	เว็บไซต์		https://www.dra.

	 go.th/th/cmsdetail-๑๗-๑๙-๑-๒๑๙๗.html

 ๘	 ประมวลองค์ความรู้



l พรรณไม้ประจำาพระองค์ รัชกาลที่ ๑๐ ต้นรวงผึ้ง
 “ต้นรวงผึ้ง”	ถือว่าเป็น	พรรณไม้ประจำารัชกาลที่	๑๐	ด้วยเหตุผลดังนี้
	 ๑.	ต้นรวงผึ้ง	มีดอกสีเหลือง	สีเหลืองเป็นสีที่ตรงกับวันพระราชสมภพ	(วันจันทร์ที่	๒๘	
กรกฎาคม	พุทธศักราช	๒๔๙๕)
			 ๒.	วันผลิดอกอยู่ในช่วงเดือนพระราชสมภพ	ดอกรวงผึ้ง	ผลิดอก	ออกสีเหลืองบานสะพรั่ง			
ในช่วงเดือน	กรกฎาคม	–	สิงหาคม
			 ๓.	ต้นรวงผึ้งเป็นต้นไม้ทรงปลูกพระราชทาน หากคราใดที่พระองค์ท่านเสด็จฯ	กอปรพระราช
กรณียกิจ	ตามสถานที่ต่างๆ	จะทรงปลูกต้นรวงผึ้ง	พระราชทานไว้เพื่อเป็นตัวแทนแห่งพระองค์ท่าน	เพื่อเป็น
สิริมงคลแก่ราษฎร
	 อีกทั้งต้นไม้ยังเป็นสัญลักษณ์แห่งความอุดมสมบูรณ์	และแผ่กิ่งก้านสาขาให้ความร่มเย็น
พระบารมีอันแผ่ไพศาลแห่งองค์พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ 												
พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว	ท่ีทรงปกปักษ์รักษาราชอาณาจักรและพสกนิกรชาวไทย	ให้ได้รับความผาสุกร่มเย็นท่ัวกัน 

	 ประมวลองค์ความรู้	 ๙



๒. พระราชพิธีบรมราชาภิเษก 

	 l ความหมายของพระราชพิธีบรมราชาภิเษก
 พระราชพิธีบรมราชาภิเษก	เป็นโบราณราชประเพณีที่สืบทอดมายาวนาน	เพื่อการเสด็จ

ขึ้นครองราชย์โดยสมบูรณ์ของพระมหากษัตริย์ไทย	ดังความในจดหมายเหตุพระราชพิธีบรมราชาภิเษก													

พระราชนิพนธ์	สมเด็จพระรามาธิบดี	ศรีสินทรมหาวชิราวุธ	พระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว	ว่า

“...ตามราชประเพณีในสยามประเทศนี้ ถือเป็นตำารามาแต่โบราณว่า

พระมหากระษัตริย์ซึ่งเสด็จผ่านพิภพ ต้องทำาพระราชพิธีบรมราชาภิเษกก่อน

จึงจะเปนพระราชาธิบดีโดยสมบูรณ์ ถ้ายังมิได้ทำาพระราชพิธีบรมราชาภิเษกอยู่

ตราบใด ถึงจะได้ทรงรับรัชทายาทเมื่อเสด็จเข้าไปประทับอยู่ในพระราชวังหลวง

ก็เสด็จอยู่เพียง ณ ที่พักแห่งหนึ่ง พระนามที่ขานก็คงใช้พระนามเดิม เปนแต่

เพิ่มคำาว่า ‘ซึ่งทรงสำาเร็จราชการแผ่นดิน’ เข้าข้างท้ายพระนาม แลคำารับสั่งก็ยัง

ไม่ใช้พระราชโองการ จนกว่าจะได้สรงมุรธาภิเษก ทรงรับพระสุพรรณบัฏจารึก

พระบรมราชนามาภิธัยกับทั้งเครื่องราชกกุธภัณฑ์จากพระมหาราชครูพราหมณ์

ผู้ทำาพิธีราชาภิเษกแล้ว จึงเสด็จขึ้นเฉลิมพระราชมณเฑียร ครอบครองสิริราช

สมบัติสมบูรณ์ด้วยพระเกียรติยศแห่งพระราชามหากระษัตริย์แต่นั้นไป...”

 ตามตำาราปัญจราชาภิเษก	กล่าวว่า	การราชาภิเษก	แบ่งออกเป็น	๕	ลักษณะ	คือ

	 ๑.	มงคลอินทราภิเษก	คือ	ผู้ที่ปกครองแผ่นดินได้เข้าพิธีราชาภิเษกมีพระอินทร์นำาเครื่อง				

ปัญจกกุธภัณฑมาถวาย	โดยมีพระบุษยพระพิชัยราชรถกับฉัตรทิพย์ได้บังเกิดข้ึน	การมีส่ิงมงคล	๓	ประการน้ี

เรียกว่า	อินทราภิเษก

	 ๒.	มงคลโภคาภิเษก	คือ	ผู้ที่จะเข้าพิธีราชาภิเษก	มีเชื้อสายเป็นตระกูลพราหมณ์	ที่เป็นมหา

เศรษฐี	มีสมบัติบริวารมาก	รู้จักราชธรรม	ตราชูธรรม	กับทศกุศล	และรู้จักแบ่งปันดับรอนทุกข์ของราษฎร	

เรียกว่า	โภคาภิเษก

	 ๓.	มงคลปราบดาภิเษก	คือ	ผู้ที่เข้าพิธีราชาภิเษก	มีเชื้อสายตระกูลกษัตริย์	มีอำานาจกล้าหาญ				

ในการสงคราม	ได้ราชฐานบ้านเมืองและราชสมบัติ	มีชัยแก่ศัตรู	เรียกว่า	ปราบดาภิเษก

		 ๔.	มงคลราชาภิเษก	คือ	ผู้ที่จะเข้าพิธีราชาภิเษกขึ้นเป็นกษัตริย์	ด้วยการได้รับมอบราชสมบัติ

จากพระราชบิดาให้สืบพระวงศา	เรียกว่า	ราชาภิเษก

	 ๕.	มงคลอุภิเษก	คือ	ผู้ที่เป็นเชื้อสายกษัตริย์	มีพระราชบิดาและพระราชมารดามีชาติตระกูล

เสมอกัน	ได้อภิเษกสมรสกับผู้มีเช้ือสายกษัตริย์	แม้ว่าจะเป็นกษัตริย์จากแดนไกล	แต่มีลักษณะสุขุม	ขัตติยชาติ

จัดเป็นสวัสดิชาติ	เรียกว่า	อุภิเษก

 ๑๐	 ประมวลองค์ความรู้



ภาพจิตรกรรมฝาผนัง พระอุโบสถ วัดอัมพวันเจติการาม จังหวัดสมุทรสงคราม
เป็นภาพในพระราชพิธีบรมราชาภิเษก พระบาทสมเด็จพระพุทธเลิศหล้านภาลัย

	 ประมวลองค์ความรู้	 ๑๑



l พระราชพิธีบรมราชาภิเษกในสมัยต่างๆ

 พระราชพิธีบรมราชาภิเษก	เป็นราชประเพณีคู่สังคมไทยมายาวนานโดยได้รับอิทธิพล
จากคติอินเดีย	ลักษณะการพระราชพิธีแต่เดิมมีแบบแผนรายละเอียดเป็นอย่างไรไม่ปรากฏหลักฐานแน่ชัด
แม้แต่การเรียกช่ือพิธีก็แตกต่างกันออกไปในแต่ละสมัย	เช่น	ในสมัยอยุธยา	สมัยรัตนโกสินทร์ตอนต้น	เรียกว่า
“พระราชพิธีราชาภิเษก”	หรือ	“พิธีราชาภิเษก”	ในปัจจุบันเรียกว่า	“พระราชพิธีบรมราชาภิเษก”

 สมัยธนบุรี	ไม่ปรากฏหลักฐานการประกอบการพระราชพิธีบรมราชาภิเษก	สันนิษฐานว่า         
ทำาตามแบบอย่างเมื่อครั้งสมัยสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวบรมโกศ	แห่งกรุงศรีอยุธยา	แต่ทำาอย่างสังเขปเพราะ
บ้านเมืองยังอยู่ในภาวะสงคราม

 สมัยรัตนโกสินทร์	พุทธศักราช	๒๓๒๖	พระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช
โปรดให้ชำาระตำาราว่าด้วยการราชาภิเษกในแผ่นดินสมเด็จพระเจ้าอุทุมพร	แล้วเรียบเรียงขึ้นไว้เป็นตำารา	
เรียกว่า	“ตำาราราชาภิเษกครั้งกรุงศรีอยุธยาสำาหรับหอหลวง”	เป็นตำาราเกี่ยวกับการราชาภิเษกที่
เก่าแก่ที่สุดเท่าที่พบหลักฐานในประเทศไทยและโปรดให้สร้างเครื่องประกอบพระราชพิธีบรมราชาภิเษก	
แบบแผนการราชาภิเษกดังกล่าวได้ยึดถือปฏิบัติเป็นแบบอย่างสืบมา

 สมัยสุโขทัย	ปรากฏหลักฐานในศิลาจารึกวัดศรีชุม
ซึ่งเป็นเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นเมื่อราวพุทธศตวรรษที่	๑๘	กล่าวถึง
การอภิเษกของพ่อขุนบางกลางหาว	ไว้ว่า

 “...พ่อขุนผาเมืองจึงอภิเษกพ่อขุนบางกลางหาว 
ให้เมืองสุโขทัย	ให้ทั้งชื่อตนแก่พระสหายเรียกชื่อ	ศรีอินทรบดิน	
ทราทิตย์...” 

 ส่วนในศิลาจารึกวัดป่ามะม่วงภาษาไทย	และ
ภาษาเขมรกล่าวถึงเครื่องราชกกุธภัณฑ์ในพิธีบรมราชาภิเษก
พระมหาธรรมราชาที่	๑	(ลิไทย)	ว่ามี	มกุฎ	พระขรรค์ชัยศรี
และเศวตฉัตร

 สมัยอยุธยา	ปรากฏหลักฐานเก่ียวกับพระราชพิธี
บรมราชาภิเษกในคำาให้การชาวกรุงเก่า	ข้อความตอนหน่ึงกล่าวถึง
ขั้นตอนของพระราชพิธีนี้ว่า

 “...พระเจ้ากรุงศรีอยุธยาจึงโปรดให้เอาไม้มะเด่ือน้ัน
มาทำาตั่งสำาหรับประทับสรงพระกระยาสนานในการมงคล	เช่น
พระราชพิธีราชาภิเษก	เป็นต้น	พระองค์ย่อมประทับเหนือพระท่ีน่ังต่ังไม้มะเดื่อ	สรงพระกระยาสนาน													
ก่อนแล้ว	(จึงเสด็จไปประทับพระท่ีน่ังภัทรบฐิ)	มุขอำามาตย์ถวายเครื่องเบญจราชกกุธภัณฑ์	คือ	มหามงกุฎ	๑
พระแสงขรรค์	๑	พัดวาลวิชนี	๑	ธารพระกร	๑	ฉลองพระบาทคู่	๑...”

ศิลาจารึกนครชุม	กล่าวถึงการอภิเษกพระยาเลอไทย
กษัตริย์อีกพระองค์หนึ่งของอาณาจักรสุโขทัย

 ๑๒	 ประมวลองค์ความรู้



พระราชพิธีบรมราชาภิเษก
ในสมัยรัตนโกสินทร์

พระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช 
๒ ครั้ง
 ครั้งแรก	พุทธศักราช	๒๓๒๕	พระบาทสมเด็จ

พระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช	ได้ประดิษฐานพระบรม

ราชจักรีวงศ์	และทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบ

การพระราชพิธีปราบดาภิเษกแต่โดยสังเขป

     คร้ังท่ี ๒	พุทธศักราช	๒๓๒๘	เม่ือพระราชมณเฑียร

สถานท่ีสร้างข้ึนใหม่แล้วเสร็จ	จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ

ให้ต้ังการพระราชพิธีบรมราชาภิเษกอีกคร้ังหน่ึงให้สมบูรณ์

ตามแบบแผนอันเคยมีมาแต่เก่าก่อน

พระบาทสมเด็จพระพุทธเลิศหล้านภาลัย
ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบการ

พระราชพิธีบรมราชาภิเษก
เมื่อวันที่	๑๗	กันยายน	พุทธศักราช	๒๓๕๒

พระบาทสมเด็จพระนั่งเกล้าเจ้าอยู่หัว
ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบการ

พระราชพิธีบรมราชาภิเษก
เมื่อวันที่	๑	สิงหาคม	พุทธศักราช	๒๓๖๗

	 ประมวลองค์ความรู้	 ๑๓



พระบาทสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว
ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบการพระราชพิธีบรมราชาภิเษก

เมื่อวันที่	๑๕	พฤษภาคม	พุทธศักราช	๒๓๙๔

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ๒ ครั้ง

 ครั้งแรก	วันที่	๑๒	พฤศจิกายน	พุทธศักราช	๒๔๑๑	เมื่อทรงครองราชสมบัติสืบต่อจาก
สมเด็จพระบรมชนกนาถ	ขณะมีพระชนมพรรษาเพียง	๑๕	พรรษา	ในระยะเวลา	๕	ปีแรกของรัชกาล	
สมเด็จเจ้าพระยาบรมมหาศรีสุริยวงศ์	(ช่วง	บุนนาค)	เป็นผู้สำาเร็จราชการแผ่นดิน
     คร้ังท่ี ๒	 วันท่ี	๑๖	พฤศจิกายน	พุทธศักราช	๒๔๑๖	เม่ือทรงเจริญพระชนมพรรษาครบ													
๒๐	พรรษา	ทรงบรรลุพระราชนิติภาวะแล้ว

 ๑๔	 ประมวลองค์ความรู้



พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว ๒ ครั้ง
 ครั้งแรก	วันท่ี	๑๑	พฤศจิกายน	พุทธศักราช	๒๔๕๓	ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบ
พระราชพิธีบรมราชาภิเษกเฉลิมพระราชมณเฑียร	เนื่องจากยังอยู่ในช่วงไว้ทุกข์งานพระบรมศพพระบาท
สมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว	จึงโปรดให้งดการเสด็จเลียบพระนครและการรื่นเริง
     คร้ังท่ี ๒	 วันท่ี	๒	ธันวาคม	พุทธศักราช	๒๔๕๔	ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบการ
พระราชพิธีบรมราชาภิเษกสมโภช	เพ่ือเป็นการเฉลิมฉลอง	และให้นานาประเทศท่ีมีสัมพันธ์ทางพระราชไมตรี
มาร่วมในงานพระราชพิธี

พระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว
ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบการพระราชพิธี

บรมราชาภิเษก	เมื่อวันที่	๒๕	กุมภาพันธ์	พุทธศักราช	๒๔๖๘

พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรมหา
อานันทมหิดล พระอัฐมรามาธิบดินทร

 เสด็จสวรรคตก่อนการพระราชพิธีบรมราชาภิเษก

	 ประมวลองค์ความรู้	 ๑๕



–––––––––––––––––––––––––––––––––
ข้อมูล :	 วัดประจำารัชกาลที่	๑๐	วัดวชิรธรรมสาธิตวรวิหาร	กรมการศาสนา,	ความหมายตราสัญลักษณ์
		 พระราชพิธีบรมราชาภิเษก	คณะกรรมการฝ่ายประชาสัมพันธ์งานพระราชพิธีบรมราชาภิเษก	
	 กรมประชาสัมพันธ์,	ประมวลองค์ความรู้	พระราชพิธีบรมราชาภิเษก	กระทรวงวัฒนธรรม

พระบาทสมเด็จพระบรมชนกาธิเบศร มหาภูมิพลอดุลยเดชมหาราช บรมนาถบพิตร
ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบการพระราชพิธีบรมราชาภิเษก	

เมื่อวันที่	๕	พฤษภาคม	พุทธศักราช	๒๔๙๓

พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทร มหาวชิราลงกรณ พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว
ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ประกอบการพระราชพิธีบรมราชาภิเษก	

เมื่อวันที่	๔	พฤษภาคม	พุทธศักราช	๒๕๖๒

 ๑๖	 ประมวลองค์ความรู้



การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในพ้ืนท่ีบริเวณท่ีต้ังของศาลเจ้า

 ศาลเจ้า	เชื่อว่าหลายๆ	คนคงคุ้นชนิกับคำาน้ี	และมีอยู่ในจำานวนท่ีไม่น้อยคงเคยเข้าไปกราบไหว้

ขอพรสิ่งศักดิ์สิทธิ์ให้กับตัวเอง	ครอบครัว	และบางคนก็อาจจะมีประสบการณ์เคยพิจารณาเกี่ยวกับที่ดิน

ของศาลเจ้า	ทั้งในเรื่องของการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดิน	หรือการจดทะเบียนรับโอน

ที่ดินเพื่อเป็นที่ตั้งศาล	แต่สำาหรับบางคนที่ยัง

ไม่เคยก็อาจจะมีคำาถามในใจว่า	แล้วหากจะ

พิจารณาออกโฉนดท่ีดินก็ดี	หรือการจดทะเบียน

ก็ดี	มีกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้องอย่างไร

ที่ดินในลักษณะใดจึงพิจารณาออกให้ได้	และ

หากออกให้ได้	จะออกตามบทบัญญัติมาตราใด

ในประมวลกฎหมายที่ดิน 

 พระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่	พระพุทธศักราช	๒๔๕๗	มาตรา	๑๒๓๑	บัญญัติให้

กรมการอำาเภอมีหน้าที่คอยตรวจตราที่วัด	ที่กุศลสถาน	ซึ่งศาลเจ้าเป็นสถานที่กุศลสถานสำาหรับมหาชน

อย่างหนึ่ง	เสนาบดีเจ้ากระทรวงในยุคนั้นได้เสนอให้มีการออกกฎกระทรวงเพื่อบังคับใช้กับศาลเจ้ามีชื่อว่า	

กฎเสนาบดี	ว่าด้วยท่ีกุศลสถานชนิดศาลเจ้า	พระพุทธศักราช	๒๔๖๓	ปัจจุบันกฎกระทรวงยังมีผลใช้บังคับอยู่

ยังมิได้ถูกยกเลิก	หรือแก้ไขเพิ่มเติมแต่อย่างใด	โดยมีสาระสำาคัญที่เกี่ยวข้องกับการพิจารณาออกหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดินที่ควรทราบ	ดังนี้	

 ๑. ศาลเจ้า๒	ตามกฎเสนาบดีความในข้อ	๒	ให้คำานิยามว่า	หมายถึง	สถานที่ก่อสร้างขึ้น
เป็นทรวดทรงสำาหรับประดิษฐานรูปเคารพและกระทำาตามพิธีกรรมของคนบางจำาพวก	เช่น	ชนจีน	และ																	

ในเสนาบดีฉบับนี้	ข้อ	๑	ให้ใช้บังคับข้อเฉพาะศาลเจ้าที่ตั้งอยู่ในที่ดินซึ่งรัฐบาลเป็นเจ้าของ	หรือปกปักรักษา

เท่านั้น 

นายวัชระ	มาลัยมาตร
ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านการออกหนังสือสำาคัญ

สำานักมาตรฐานการออกหนังสือสำาคัญ	กรมที่ดิน

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๑	มาตรา	๑๒๓	ท่ีวัด	หรือกุศลสถานอย่างอ่ืน	ซ่ึงเป็นของกลางสำาหรับมหาชน	ก็ให้อยู่ในหน้าท่ีกรมการอำาเภอจะต้องคอยตรวจตรา
	 อุดหนุนผู้ปกปักรักษาอย่าให้ผู้ใดรุกลำ้าเบียดเบียนที่อันนั้น
๒	ข้อ	๑	กฎนี้ใช้เฉพาะแต่ศาลเจ้าที่ตั้งอยู่ในที่ดินซึ่งรัฐบาลเป็นเจ้าของหรือเป็นผู้ปกปักรักษาเท่านั้น 
	 ข้อ	๒	คำาบางคำาที่มิได้มีความหมายให้เข้าใจเป็นอย่างอื่นแล้วให้พึงเข้าใจดังนี้	คือ	
	 	 ก.	คำาว่า	ศาลเจ้า	น้ัน	หมายความว่า	สถานท่ีก่อสร้างข้ึนเป็นทรวดทรงสำาหรับประดิษฐานรูปเคารพ	และกระทำาพิธีกรรม
ตามลัทธิของคนบางจำาพวก	เช่น	ชนจีน	เป็นต้น	และให้หมายความรวมตลอดถึงสถานที่ถาวร	ซึ่งสร้างขึ้นประกอบกับศาลเจ้า	
เช่น	โรงสำาหรับกินเจ	เป็นต้น	
	 	 ข.	คำาว่า	ที่ศาลเจ้า	นั้น	หมายความถึงที่ดินที่ศาลเจ้าตั้งอยู่และหมายความตลอดเขตบริเวณที่ดินของศาลเจ้าด้วย	
	 	 ค.	คำาว่า	ใบอนุญาตตั้ง	นั้น	หมายความว่า	หนังสือที่ผู้มีอำานาจตามกฎนี้ออกให้ไว้แก่ผู้จัดการปกครองศาลเจ้าหรือ									
ผู้ตรวจตราสอดส่องกิจการในศาลเจ้า
	 	 ฆ.	คำาว่า	ผลประโยชน์	นั้น	หมายความว่าทรัพย์สมบัติรายได้อันพึงบังเกิดมีแก่ศาลเจ้านั้นๆ	และหมายความตลอดถึง
รายจ่ายด้วย

	 เรื่องน่ารู้	 ๑๗



 จากคำานิยามเคยมีเรื่องเข้าสู่การพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา๓	ที่หน่วยงานของรัฐ

ถกเถียงกันว่า	“ศาลเจ้าพ่อเทพารักษ์หลักเมืองขอนแก่น”	ซึ่งตั้งอยู่ในที่ดินมีหลักฐานเป็นโฉนดที่ดินของ

เทศบาลเมืองขอนแก่นเป็นศาลเจ้า	ตามกฎเสนาบดี	ว่าด้วยท่ีกุศลสถานชนิดศาลเจ้า	พระพุทธศักราช	๒๔๖๓

จะต้องนำาขึ้นทะเบียน๔	หรือไม่	โดยมีประวัติความเป็นมาว่า	

	 ๑.	ในปี	พ.ศ.	๒๔๙๘	เจ้าอาวาสวัดศรีนวล	เจ้าคณะจังหวัดขอนแก่นได้ขออนุญาตผู้ว่าราชการ

จังหวัดอัญเชิญหลักเมืองขอนแก่นจากบ้านกู่โนนเมือง	อำาเภอชุมแพ	มาประดิษฐาน	ณ	ศาลหลักเมืองขอนแก่น

ในขณะนั้นใช้ชื่อว่า	“ศาลเทพารักษ์หลักเมืองขอนแก่น”	

	 ๒.	ต่อมาในปี	พ.ศ.	๒๕๕๐	เป็นปีท่ีสมเด็จพระกนิษฐาธิราชเจ้า	กรมสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดาฯ

สยามบรมราชกุมารี	ในขณะที่ทรงพระอิสริยยศสมเด็จพระเทพรัตนราชสุดาฯ	สยามบรมราชกุมารี	เสด็จไป

ทำาพิธีเปิดศาลจึงได้มีการเปลี่ยนชื่อจาก	“ศาลเทพารักษ์หลักเมืองขอนแก่น”	เป็น	“ศาลหลักเมืองขอนแก่น”	

ตั้งอยู่ในที่ดินมีหลักฐานเป็นโฉนดที่ดินเลขที่	๕๙๐	ออกให้กับเทศบาลเมืองขอนแก่น	เมื่อวันที่	๒๒	เมษายน	

๒๔๙๘	ระบุการได้มาซึ่งที่ดินว่าซื้อมาจากนายลำาดวน	วันอาจ	ตามสัญญาเลขที่	๑๓/๒๗๑	ลงวันที่	๒๓	

ธันวาคม	๒๔๘๔ 

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๓	บันทึก	เรื่อง	การเป็นศาลเจ้าตามกฎเสนาบดี	ว่าด้วยที่กุศลสถานชนิดศาลเจ้า	กรณีศาลเจ้าพ่อเทพารักษ์หลักเมืองขอนแก่น	
	 (เรื่องเสร็จที่	๑๕๒๔/๒๕๕๔)
๔	ข้อ	๙	ศาลเจ้าที่ได้ก่อสร้างขึ้นด้วยวัตถุมีฐานะอันมั่นคงถาวรนอกจากที่ตั้งอยู่ในที่ดินของเอกชนมีกรรมสิทธิ์เป็นเจ้าของ
ให้มีทะเบียนบัญชีไว้ให้เป็นหลักฐาน	
			ข้อ	๑๐	ทะเบียนบัญชีศาลเจ้า	ให้มีรายการดังนี้	คือ	
	 	 ๑.	เลขลำาดับจำานวนศาลเจ้า	
	 	 ๒.	ชื่อศาลเจ้า	
	 	 ๓.	ตำาบล	อำาเภอ	และจังหวัด	ศาลเจ้าตั้งอยู่
	 	 ๔.	ชื่อ	และอายุ	ผู้ปกครองศาลเจ้า	และผู้ตรวจตราสอดส่อง	
	 	 ๕.	ชื่อแส้สกุล	ชาติกำาเนิด	และบังคับสังกัดมูลนาย	ของผู้ปกครองศาลเจ้า	และผู้ตรวจตราสอดส่อง	
	 	 ๖.	อาชีวะ	และที่สำานักอาศัย	ของผู้ปกครองศาลเจ้า	และผู้ตรวจตราสอดส่อง

 ๑๘	 เรื่องน่ารู้



 ๓.	ศาลเจ้าพ่อเทพารักษ์

มีลักษณะเป็นเสาหินทรายรูปทรง											

๘	เหลี่ยม	สูง	๓	เมตร	มีลายสลักรูปตัว

หนังสือขอม	เป็นที่เคารพสักการะของ

ประชาชนทั่วไป

	 คณะกรรมการกฤษฎีกา

ได้พิจารณาจากคำานิยามในข้อ	๒	ก.	

ของกฎเสนาบดีแล้วเห็นว่า	การเป็น

ศาลเจ้าจะต้องพิจารณาจาก	

	 (๑)	วัตถุประสงค์ของ

การสร้างสิ่งก่อสร้างเพื่อใช้สำาหรับ

ประดิษฐานสิ่งที่เป็นรูปเคารพ	และ

	 (๒)	เพื่อกระทำาพิธีกรรมตามลัทธิของคนบางจำาพวก	เช่น	ชนชาวจีน	ซึ่งสิ่งก่อสร้างที่จะเป็น

ศาลเจ้าตามบทนิยามดังกล่าวจะต้องประกอบด้วยเจตนาที่จะใช้เป็นที่ประดิษฐานรูปเคารพและเพื่อ																	

ใช้ในการทำาพิธีกรรม	โดยพิธีกรรมนั้นจะต้องเป็นพิธีกรรมตามลัทธิของคนบางจำาพวก	สำาหรับตัวอย่างใน			

กฎเสนาบดีท่ีกล่าวถึงชนจีนน้ันเป็นเพียงตัวอย่าง	แต่ก็มุ่งหมายถึงลักษณะของ	คำาว่า	“คนบางจำาพวก”	จึงต้อง

หมายความว่าคนบางจำาพวกนั้นต้องอยู่ในลักษณะทำานองเดียวกันกับตัวอย่างที่ยกขึ้นไว้	ส่วน	“หลักเมือง”	

พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน	พ.ศ.	๒๕๔๒	ได้กำาหนดความหมายไว้ว่า	หมายถึง	“เสาที่ยกตั้งขึ้น									

เพื่อแสดงว่าจะสร้างเมืองตรงนั้นแน่นอน”	ประกอบกับประเพณีการฝังเสาหลักเมืองนั้นเป็นนิมิตรหมายว่า

พระมหากษัตริย์และอาณาประชาราษฎร์จะต้องร่วมกันสร้างบ้านแปลงเมืองขึ้นอยู่อาศัย	ณ	ที่อันเป็นมงคล	

ไม่มีการเปลี่ยนแปลงโยกย้ายอย่างใดอีก	เพื่อให้บังเกิดความร่มเย็นและความเจริญรุ่งเรืองต่อไป	อันเป็น

ประเพณีและวัฒนธรรมของชนชาวไทยมาแต่โบราณ	การสร้างอาคารเพื่อครอบ	หรือสำาหรับประดิษฐาน

หลักเมืองมิได้มีวัตถุประสงค์สำาคัญเพื่อให้เป็นรูปเคารพ	หรือเพื่อประกอบพิธีกรรมตามลัทธิใดๆ	หรือเพื่อ

ชนบางจำาพวกดังเช่นการสร้างศาลเจ้าทั่วไป	ส่วนที่ประชาชนท่ัวไปเกิดความเคารพหรือศรัทธาไปทำาพิธีใดๆ	

ตามความเชื่อถือของตน	ก็เป็นเสรีภาพของประชาชนย่อมกระทำาได้	การที่ประชาชนท่ัวไปไปเคารพสักการะ

มิได้ทำาให้หลักเมืองมีสภาพเป็นรูปเคารพดังเช่นศาลเจ้าตามกฎเสนาบดีแต่อย่างใด	

	 จากความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาจึงมีหลักการพิจารณาศาลเจ้าอยู่	๒	ประการ	คือ	

ประการท่ีหน่ึง	จะต้องพิจารณาจากวัตถุประสงค์ของการสร้างส่ิงก่อสร้างสำาหรับประดิษฐานส่ิงท่ีเป็นรูปเคารพ

และประการท่ีสอง	จะต้องพิจารณาจากการทำาพิธีกรรมตามลัทธิความเช่ือซ่ึงจะต้องอยู่ในลักษณะท่ีมุ่งหมาย

เช่นเดียวกับชนชาวจีน	

	 มิใช่พิจารณาสภาพทางกายภาพที่มีลักษณะเป็นศาลเจ้าแล้วจะเป็นศาลเจ้าตามคำานิยามนี้	

กรณีมีประเด็นที่ต้องพิจารณาต่อไปกล่าวคือ	ศาลเจ้าที่จะถูกควบคุมตามกฎเสนาบดีนี้มีเฉพาะที่ตั้งอยู่ใน

ที่ดินของรัฐเป็นเจ้าของ	ส่วนศาลเจ้าที่ตั้งอยู่ในที่ดินของเอกชนไม่อยู่ในบังคับตามกฎเสนาบดีนี้แต่อย่างใด 
	 สำาหรับในประเด็นการพิจารณาออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินให้กับศาลเจ้าซ่ึงอาจออกหลักฐาน
ประเภทหนังสือรับรองการทำาประโยชน์หรือโฉนดที่ดินให้นั้น	เนื่องจากศาลเจ้ามิใช่บุคคลหรือนิติบุคคล								

	 เรื่องน่ารู้	 ๑๙



ไม่อาจถือครองที่ดินได้ตามกฎเสนาบดีฉบับนี้ข้อ	๔๕	จึงกำาหนดให้ในเขตกรุงเทพมหานครให้ออกโฉนดที่ดิน
ในนามของกรมพระนครบาล	(ปัจจุบันคือกรมการปกครอง)	ส่วนที่ดินที่อยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร													
ให้ออกในนามกรมการปกครอง	กระทรวงมหาดไทย	เท่าท่ีตรวจพบการออกโฉนดท่ีดินให้กับศาลเจ้ากรมท่ีดิน
ได้กำาหนดไว้ในระเบียบการเดินสำารวจและปักหลักหมายเขตและสอบสวนท่ีดินตามคำาส่ังกรมท่ีดิน	ท่ี	๒๓/๒๔๘๑
ลงวันที่	๓๑	มกราคม	๒๔๘๑	ข้อ	๒๓	ฉ	ให้ออกในนามกรมมหาดไทย	กระทรวงมหาดไทย	(ที่ศาลเจ้า…)								
ถ้าเป็นท่ีทำาประโยชน์ของศาลเจ้า	ให้ออกในนามกรมมหาดไทย	กระทรวงมหาดไทย	(ท่ีทำาประโยชน์ศาลเจ้า.....)
โดยในการนำาเดินสำารวจหรือรับรองเขตข้างเคยีงเป็นหน้าท่ีของคณะกรมการจังหวัด	ต่อมาในส่วนท่ีเกีย่วข้อง
กับการลงช่ือได้ยกเลิกแล้วกำาหนดกันใหม่อีกคร้ังตามระเบียบกรมท่ีดิน	ว่าด้วยการลงช่ือเจ้าของท่ีดินในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน	พ.ศ.	๒๕๒๙	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการเขียนข้างเคียงและการรับรองแนวเขตที่ดิน	
พ.ศ.	๒๕๒๙	และที่แก้ไขปรับปรุงต่อเนื่องมาอีกหลายฉบับจนถึงปัจจุบันได้กำาหนดในทำานองเดียวกันว่า
ท่ีดินกุศลสถานชนิดศาลเจ้าซ่ึงอยู่ในความปกครองของกรมการปกครองให้ออกโฉนดท่ีดินในนามกรมการปกครอง
(ที่ศาลเจ้า......)	แล้วเติมชื่อศาลเจ้า
	 ตามหลักฐานที่ปรากฏ	ถ้าเป็นที่ดินซึ่งใช้เพื่อประโยชน์ของศาลเจ้านั้นให้ออกในนาม																	
กรมการปกครอง	(ที่ทำาประโยชน์ศาลเจ้า.....)	แล้วเติมชื่อศาลเจ้านั้น	ส่วนการระวังชี้และลงชื่อรับรอง									
แนวเขตที่ดิน	เป็นหน้าที่ของอธิบดีกรมการปกครอง	
 ๒. การพิจารณาออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
	 	 ตามที่กล่าวมาแล้วว่า	ศาลเจ้าที่ตกอยู่ภายในบังคับกฎเสนาบดีฉบับนี้เฉพาะที่ศาลเจ้า	
ที่ตั้งอยู่ในที่ดินของรัฐบาลเป็นเจ้าของ	หรือในที่ดินซึ่งรัฐบาลเป็นผู้ปกปักรักษาเท่านั้น	การพิจารณาออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในที่นี้จึงจะขอกล่าวเฉพาะการออกโฉนดที่ดินส่วนการออกหนังสือรับรองการทำา
ประโยชน์มีหลักการเดียวกัน	แยกพิจารณาได้เป็น	๒	กรณี
	 	 กรณีที่หนึ่ง	การออกโฉนดที่ดินในที่ดินซึ่งรัฐบาลเป็นเจ้าของ	และ	
	 	 กรณีที่สอง	การออกโฉนดที่ดินในที่ดินซึ่งรัฐบาลเป็นผู้ปกปักรักษา	
	 	 ส่วนศาลเจ้าที่ตั้งอยู่ในที่ดินของเอกชนเป็นเจ้าของ	ไม่อยู่ในบังคับของกฎเสนาบดีฉบับนี้
แต่อย่างใด๖	เว้นแต่จะมีการอุทิศให้ที่ดินตกเป็นสมบัติของศาลเจ้า	
	 	 การพิจารณาออกโฉนดที่ดินทั้งสองกรณีจะต้องพิจารณาถึงการได้มาซึ่งที่ดินของศาลเจ้า
ก่อนว่า	ได้ที่ดินนั้นมาอย่างไร	การได้มานั้นตกเป็นสิทธิของศาลเจ้าโดยชอบด้วยกฎหมายแล้วหรือไม่	
	 	 ๒.๑	การออกโฉนดที่ดินในที่ดินซึ่งรัฐบาลเป็นเจ้าของ	
	 	 	 การได้มาซ่ึงท่ีดินของศาลเจ้าท่ีรัฐบาลเป็นเจ้าของ	หากจะแปลความแล้วท่ีดินดังกล่าว
ก็คือที่ดินของรัฐ	และที่ดินของรัฐนั้นพิจารณาได้จากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๐๔๗ 
–––––––––––––––––––––––––––––––––
๕	ข้อ	๔	ที่ดินที่ศาลเจ้าตั้งอยู่ในที่ดินของรัฐบาลก็ดี	หรือในที่ดินของเอกชนก็ดี	แต่ได้อุทิศให้เป็นสมบัติของศาลเจ้าโดยสิทธิ
เด็ดขาดแล้วก็ดี	ในเขตกรุงเทพมหานครให้มีโฉนดไว้ในนามกรมพระนครบาล	หัวเมืองนอกจากเขตกรุงเทพมหานครให้มีโฉนด
หนังสือสำาคัญในนามกรมการปกครอง	กระทรวงมหาดไทย	ทั้งสิ้น
๖	ข้อ	๓	ศาลเจ้าท่ีต้ังอยู่ในท่ีดินเอกชนมีกรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของน้ันไม่เก่ียวกับกฎฉบับน้ี	เว้นไว้แต่เอกชนผู้มีกรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของ
ได้อุทิศท่ีดินของตนให้เป็นสมบัติสำาหรับศาลเจ้าโดยสิทธ์ิขาดในขณะใด	ท่ีดินน้ันย่อมตกมาอยู่ในความปกครองรักษาของรัฐบาล
พึงทำานุบำารุงเพื่อประโยชน์มหาชนตามความในกฎนี้
๗	มาตรา	๑๓๐๔	สาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้น	รวมทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดินซึ่งใช้เพื่อสาธารณประโยชน์	หรือสงวนไว้
เพื่อประโยชน์ร่วมกัน	เช่น
	 (๑)	ที่ดินรกร้างว่างเปล่า	และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมา	เป็นของแผ่นดินโดยประการอื่น	ตามกฎหมายที่ดิน
	 (๒)	ทรัพย์สินสำาหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	เป็นต้นว่า	ที่ชายตลิ่ง	ทางนำ้า	ทางหลวง	ทะเลสาบ
	 (๓)	ทรัพย์สินใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ	เป็นต้นว่า	ป้อม	และโรงทหาร	สำานักราชการบ้านเมือง	เรือรบ	อาวุธ
ยุทธภัณฑ์

 ๒๐	 เรื่องน่ารู้



ที่ให้เกณฑ์การพิจารณาว่า	“สาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้น	รวมทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดินซึ่งใช้เพื่อ
สาธารณประโยชน์หรอืสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน”	ดังน้ัน	ท่ีดินของรัฐซ่ึงรัฐบาลเป็นเจ้าของจึงจัดแบ่งออก
ได้เป็นที่ดินของรัฐประเภททรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดากับที่ดินของรัฐอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	
	 	 	 (๑)		ที่ดินของรัฐประเภททรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา	
	 	 	 เป็นทรัพย์สินที่แผ่นดินได้ยึดถือไว้ ในฐานะเช่นเดียวกับเอกชน	 ไม่ได้ ใช้ เพื่อ
สาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน	สามารถโอนให้แก่กันได้	เข้าครอบครองปรปักษ์ได้ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๘๒๘	ทรัพย์สินที่แผ่นดินประเภทนี้มีผลแต่เพียงห้ามไม่ให้ยึด
ตามมาตรา	๑๓๐๗	เช่น	ท่ีราชพัสดุ	ท่ีกรมธนารักษ์นำาไปให้เช่าแสวงหาประโยชน์	หรือบ้านพักของทางราชการ๙

	 	 	 (๒)		ที่ดินของรัฐประเภทสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	
	 		 	 สาธารณสมบัติของแผ่นดินจะต้องประกอบด้วยหลักเกณฑ์ที่สำาคัญ	๒	ประการ	คือ	
	 		 	 ก.	เป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน	และ	
	 		 	 ข.	ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์	หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน	
	 	 	 ทั้งนี้	ทรัพย์สินของแผ่นดินซึ่งใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ต่างกับทรัพย์สินของแผ่นดิน		
ท่ีสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน	กล่าวคอื	ทรัพย์สินซ่ึงใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์	หมายถึงทรัพย์สินของแผ่นดิน
ซึ่งทางราชการสงวนไว้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ	เช่น	ป้อม	โรงทหาร	สำานักราชการบ้านเมือง	
ส่วนทรัพย์สินท่ีสงวนไว้เพ่ือประโยชน์ร่วมกัน	หมายถึงทรัพย์สินของแผ่นดินซ่ึงเป็นประโยชน์แก่พลเมืองโดยตรง
ประชาชนทั่วไปมีสิทธิใช้สอย	เช่น	ที่ชายตลิ่ง	ทางนำ้า	ทางหลวง	ทะเลสาบ๑๐ 
	 	 	 สาธารณสมบัติของแผ่นดินเป็นทรัพย์นอกพาณิชย์จึงห้ามโอน	ห้ามยกอายุความข้ึนต่อสู้
กับแผ่นดิน	และห้ามยึดตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๐๕,	๑๓๐๖,	๑๓๐๗	มีแผ่นดิน
เป็นผู้ทรงสิทธิ	และการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้นไม่จำาเป็นจะต้องได้ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือ
ใช้ประโยชน์ร่วมกันจริงๆ	ในขณะนั้น	จะสงวนเก็บไว้ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ในอนาคต	
	 	 	 การใช้สาธารณสมบัติของแผ่นดิน	อาจแบ่งออกได้เป็น	๓	ประการ	
	 	 	 (๑)		ทรัพย์สินของแผ่นดินที่ยังไม่ได้นำามาใช้ประโยชน์	เช่น	ที่ดินรกร้างว่างเปล่า	
	 	 	 (๒)		ทรัพย์สินของแผ่นดินที่พลเมืองทุกคนมีสิทธิใช้	(ที่ชายตลิ่ง	ทางนำ้า)
	 	 	 (๓)		ทรัพย์สินของแผ่นดินที่รัฐใช้เฉพาะกิจการใดที่มีกลุ่มบุคคลใช้แทนพลเมือง														
ทั่วประเทศ	เช่น	ค่ายทหาร	สถานที่ราชการ๑๑

	 	 	 เมื่อย้อนกลับไปพิจารณาถึงการได้มาซึ่งที่ดินของศาลเจ้าในที่ดินซึ่งรัฐบาลเป็น
เจ้าของทรัพย์สินของแผ่นดินตามธรรมดา	และสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำาหรับพลเมืองใช้ร่วมกันและ							
ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะตามตัวอย่างในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๐๔	
ศาลเจ้าไม่อาจได้มาซ่ึงท่ีดินได้	ยกเว้น	ท่ีดินประเภทท่ีรกร้างว่างเปล่าตามมาตรา	๑๓๐๔	(๑)	ท่ีบุคคลอาจได้มา

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๘	รองศาสตราจารย์	จุฑามาศ	นิศารัตน์,	คำาอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	(LW	204),	พิมพ์ครั้งที่	๑๐,	สำานักพิมพ์
	 มหาวิทยาลัยรามคำาแหง,	๒๕๔๘	หน้า	๙๑
๙	บันทึก	เรื่อง	อำานาจหน้าที่ดูแลรักษาที่ดินสาธารณะในเขตสุขาภิบาลนางรอง	(เรื่องเสร็จที่	๔๔๙/๒๕๒๓)
๑๐	บันทึก	เรื่อง	การตีความในมาตรา	๑๓๐๔	แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	(กรณีที่ราชพัสดุ	จังหวัดอุดรธานี)      
	 (เรื่องเสร็จที่	๒๓๐/๒๕๑๒)
๑๑	รองศาสตราจารย์	จุฑามาศ	นิศารัตน์,	หน้า	๙๒	-	๙๓

	 เรื่องน่ารู้	 ๒๑



ตามกฎหมายที่ดิน	ตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๓๔๑๒	กรณีจึงมีประเด็น										
ที่จะต้องพิจารณาต่อไปอีกว่า	การได้มาซึ่งที่ดินของศาลเจ้าเป็นการได้มาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดิน		
ใช้บังคับ	(๑	ธันวาคม	๒๔๙๗)	กับการได้มาหลังวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ	
	 	 	 ๒.๑.๑	การได้มาซึ่งที่ดินของศาลเจ้าเป็นการได้มาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดิน							
ใช้บังคับ	(๑	ธันวาคม	๒๔๙๗)	
	 	 	 การได้มาซึ่งที่ดินของศาลเจ้ากรณีศาลเจ้าเข้าครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดิน
ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดิน	ใช้บังคับตามพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน	ร.ศ.	๑๒๗	มีบทบัญญัติ
ที่กล่าวถึงการได้มาซึ่งที่ดินของผู้ครอบครองที่ดินในตำาบลที่ข้าหลวงเกษตรจะทำาการสำารวจรังวัดที่ดิน												
ให้เจ้าของที่ดินนำาทำาการรังวัดตามมุมเขตที่ปักหลักเขตไว้๑๓	เมื่อข้าหลวงเกษตรได้ทำาการรังวัดและจัดให้
ปักหลักเขตที่ดินเสร็จแล้วจะประกาศกำาหนดวันให้เจ้าของที่ดินมารับโฉนดใหม่๑๔

	 	 	 สำาหรับที่ดินในท้องที่ที่ข้าหลวงเกษตรทำาการรังวัดออกโฉนดแผนที่ให้กับเจ้าของ
ที่ดินที่ครอบครองทำาประโยชน์ในที่ดินแล้ว	มีที่ว่างหากจะได้ที่ดินไว้ในความครอบครองที่ชอบด้วยกฎหมาย
บุคคลน้ันจะต้องขอจับจองท่ีดินโดยย่ืนคำาขอต่อกรมการอำาเภอท้องท่ี	ต่อจากน้ันจะมีการออกหลักฐานท่ีเรียกว่า
ใบเหยียบยำ่าให้ยึดถือไว้เป็นหลักฐานมีกำาหนดอายุ	๒	ปี	หากไม่ได้ออกเป็นโฉนดแผนที่จะครอบครองต่อไป
จะต้องมาขอใบเหยียบยำา่ใหม่๑๕	ต่อมาเมื่อมีการแกไ้ขเพ่ิมเติมเป็นพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน	(ฉบับท่ี	๖)
พ.ศ.	๒๔๗๙	ได้ยกเลิก	หมวด	๑๑	ว่าด้วยการจองท่ีดิน	และบัญญัติมาตรา	๕๑๖	มาตรา	๗๑๗	และมาตรา	๘๑๘

มารองรับว่าด้วยการขอจับจองที่ดินที่ให้อำานาจนายอำาเภออนุญาตให้มีการจับจองที่ดินไม่เกิน ๕๐ ไร่	
ข้าหลวงจังหวัดมีอำานาจอนุญาตให้มีการจับจองที่ดินไม่เกิน	๑๐๐	ไร่	การขอจับจองที่ดินตามที่กล่าวมานี้
หากได้รับอนุญาตให้จับจองที่ดินย่อมเป็นการได้มาซึ่งที่ดินที่ชอบด้วยกฎหมายและอาจนำาไปสู่การออก
โฉนดแผนที่	หรือโฉนดที่ดินให้กับกรมการปกครอง	(ที่ศาลเจ้า......)	ในลำาดับถัดไป	
–––––––––––––––––––––––––––––––––
๑๒	มาตรา	๑๓๓๔	ที่ดินรกร้างว่างเปล่าและที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอื่น            
ตามกฎหมายที่ดินนั้น	ท่านว่าบุคคลอาจได้มาตามกฎหมายที่ดิน	
๑๓	มาตรา	๙	ถ้าผู้เป็นเจ้าของท่ีดินในตำาบลท่ีกล่าวน้ี	ได้ทราบประกาศว่าข้าหลวงเกษตรจะสำารวจแลจัดให้ปักเขตท่ีดินในท่ีของตน
เม่ือใดแล้ว	ก็ให้เจ้าของมานำาหรือให้มีผู้แทนตัวมานำาช้ีเขตท่ีดินของตน	ข้าหลวงเกษตรจะได้รังวัดแลให้เจ้าของท่ีดินปักเขตของตน
		 มาตรา	๑๐	ถ้าเจ้าของใดนำาชี้ว่าเขตที่ดินของตนอยู่เพียงใดก็ให้ข้าหลวงเกษตรรังวัดแลจัดปักหลักเขตไว้ทุกมุมที่	เว้นไว้แต่							
ที่วิวาทซึ่งจะกล่าวต่อไป
๑๔	มาตรา	๑๓	เมื่อข้าหลวงเกษตรได้ทำาการรังวัดและจัดให้ปักหลักเขตที่ดินเสร็จแล้ว	ข้าหลวงเกษตรจะประกาศกำาหนดวัน
ให้เจ้าของที่ดินมารับโฉนดใหม่	แลเมื่อได้ออกโฉนดที่ดินใหม่แล้ว	โฉนดเก่าเป็นอันใช้ไม่ได้	
๑๕	โปรดดูพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน	ร.ศ.	๑๒๗	มาตรา	๕๙,	๖๐,	๖๒
๑๖	มาตรา	๕	การจับจองที่ดินนั้น	จะต้องขอและอนุญาตให้จับจองได้ตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้ 
	 	 	 	 อำานาจพนักงานเจ้าหน้าท่ีในการท่ีจะส่ังอนุญาตให้จับจอง	และจำานวนท่ีดินอย่างสูงท่ีจะอนุญาตได้	มีกำาหนดดังน้ี	
	 	 	 	 นายอำาเภออนุญาตได้ไม่เกิน	๕๐	ไร่
	 	 	 	 ข้าหลวงประจำาจังหวัดอนุญาตได้ไม่เกิน	๑๐๐	ไร่	
๑๗	มาตรา	๗		การขอจับจองที่ดิน	ให้ยื่นคำาขอต่อคณะกรมการอำาเภอแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ฯ
๑๘	มาตรา	๘	ใบอนุญาตให้จับจองมี	๒	ชนิด	คือ 
	 			 	 (ก)	ใบเหยียบยำ่า	เป็นใบอนุญาตตามแบบพิมพ์หลวง	มีข้อความสำาคัญดั่งต่อไปนี้ด้วย	คือ	ลายมือชื่อ	และ															
ตราประจำาตำาแหน่งนายอำาเภอ	ชื่อ	ที่อยู่	สัญชาติ	เชื้อชาติ	ชื่อบิดามารดาของผู้ได้รับอนุญาต	ตำาแหน่งแห่งที่ดิน	ประมาณเนื้อที่
และเขตต์ที่ดิน	
	 			 	 (ข)	ตราจอง	เป็นใบอนุญาตตามแบบพิมพ์หลวง	มีข้อความสำาคัญดั่งต่อไปนี้ด้วย	คือ	ลายมือชื่อ	ตราตำาแหน่ง	
เจ้าพนักงานที่ดิน	ชื่อ	ที่อยู่	สัญชาติ	เชื้อชาติ	ชื่อบิดามารดาของผู้ได้รับอนุญาต	ตำาแหน่งแห่งที่ดิน	ประมาณเนื้อที่	เขตต์รูป
แผนที่และมีสารบัญสำาหรับจดทะเบียน

 ๒๒	 เรื่องน่ารู้



	 	 	 ส่วนการเข้าครอบครองที่ดินโดยไม่ได้ขออนุญาตให้จับจอง	หรือโดยพลการย่อม										
ไม่ก่อให้เกิดสิทธิในที่ดินและมีความผิดตามมาตรา	๑๕๑๙	แห่งพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน	(ฉบับที่	๖)	
พ.ศ.	๒๔๗๙	พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำานาจสั่งให้ผู้นั้นออกไปจากที่ดิน	ถ้ายังขัดคำาสั่งจะมีความผิดต้องระวาง
โทษปรับ	หรือจำาคุก	หรือทั้งจำาทั้งปรับ	และที่ดินที่มีการครอบครองโดยฝ่าฝืนนี้เมื่อพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ใช้บังคับ	มาตรา	๕	ได้เปิดโอกาสให้มีการแจ้งการครอบครอง	(ส.ค.	๑)
กรณีมีประเด็นว่าจะต้องแจ้งการครอบครอง	(ส.ค.	๑)	หรือไม่	ในประเด็นน้ีตามแนวทางการวินิจฉัยในส่วนของ
กรมที่ดินยังไม่พบ	แต่ในความเห็นส่วนตัวเห็นว่า	ที่ดินนั้นก็ยังอยู่ในความปกครองของรัฐบาลตามข้อ	๘	
แห่งกฎเสนาบดี	ว่าด้วยที่กุศลสถานชนิดศาลเจ้า	พระพุทธศักราช	๒๔๖๓๒๐	เทียบเคียงคำาพิพากษาฎีกา												
ที่	๑๘๔๖/๒๕๑๔๒๑	และเมื่อที่ดินอยู่ในความปกครองของรัฐบาลข้อ	๔	แห่งกฎเสนาบดีฉบับเดียวกัน
กำาหนดให้ออกโฉนดท่ีดินในนามกรมการปกครอง	ท่ีดินดังกล่าวจึงไม่อาจนำาไปจัดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
และไม่อยู่ในบังคับต้องแจ้งการครอบครอง	(ส.ค.	๑)	เทียบเคียงความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา	เรื่องเสร็จ
ที่	๑๗๘/๒๔๙๙	บันทึกเรื่อง	การปฏิบัติตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	และ
ประมวลกฎหมายท่ีดิน	การพิจารณาออกโฉนดท่ีดินให้กับท่ีดินท่ีศาลเจ้าต้ังอยู่ท้ังในกรณีท่ีขออนุญาตจับจอง
ที่ดิน	(กำาหนดระยะเวลาจับจองสิ้นสุดลงแล้ว)	และในกรณีที่ฝ่าฝืนไม่ขออนุญาตให้จับจองการพิจารณาออก
โฉนดที่ดินในนามของกรมการปกครองจะต้องพิจารณาไปตามมาตรา	๕๙	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน๒๒ 
	 	 	 ๒.๑.๒		การได้มาซึ่งที่ดินของศาลเจ้าภายหลังวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ	
	 	 	 เมื่อประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ	มาตรา	๒	บัญญัติให้ที่ดินซึ่งมิได้ตกเป็นกรรมสิทธิ์
ของผู้ใดให้ตกเป็นของรัฐและการได้มาซึ่งที่ดินจะต้องเป็นไปตามช่องทางที่ประมวลกฎหมายที่ดินกำาหนด	
กรณีจึงอาจเป็นการได้มา	
	 	 	 (๑)		ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายมาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ	
หรือได้มาซึ่งโฉนดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน	หรือได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดิน
เพื่อการครองชีพ	หรือกฎหมายอื่น๒๓ 

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๑๙	มาตรา	๑๕	ภายหลังที่ได้ใช้พระราชบัญญัตินี้แล้ว	ผู้ใดเข้าครอบครองที่ดินโดยมิได้รับอนุญาต	พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำานาจ
สั่งให้ผู้นั้นออกไปเสียจากที่ดินนั้นได้	ถ้าผู้นั้นยังขัดขืนขัดคำาสั่งเจ้าพนักงาน	มีความผิดต้องระวางโทษปรับไม่เกิน	๕๐๐	บาท	
หรือจำาคุกไม่เกินสามเดือน	หรือทั้งจำาทั้งปรับ
๒๐	ข้อ	๘	ที่ดินที่ยังมีศาลเจ้าตั้งอยู่	ณ	บัดนี้ก็ดี	หรือปรากฏว่าได้เคยมีศาลเจ้าตั้งอยู่ก็ดี	ถ้าแม้พิสูจน์ไม่ได้ความแน่นอนว่า
กรรมสิทธิ์ได้ตกเป็นของเอกชนก็ให้ลงสันนิษฐานว่าเป็นที่สำาหรับศาลเจ้าอยู่ในความปกครองของรัฐบาล	
๒๑	คำาพิพากษาฎีกาที่	๑๘๔๖/๒๕๑๔	ระหว่าง	นายบุญมา	เรืองอำาพัน	กับพวก	โจทก์	นายจิ้นเคี้ยง	แซ่ตัน	กับพวก	จำาเลย
๒๒	มาตรา	๕๙	ในกรณีที่ผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินมาขอออกโฉนดที่ดิน	หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์เป็นการเฉพาะราย  
ไม่ว่าจะได้มีประกาศของรัฐมนตรีตามมาตรา	๕๘	แล้วหรือไม่ก็ตาม	เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นสมควร	ให้ดำาเนินการ
ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์แล้วแต่กรณี	ได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ประมวลกฎหมายนี้กำาหนด	
														เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี้	ผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินตามวรรคหนึ่ง	ให้หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและ
ทำาประโยชน์ในที่ดินต่อเนื่องมาจากผู้ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งการครอบครองด้วย
๒๓	มาตรา	๓	บุคคลย่อมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน	ในกรณีต่อไปนี้
														(๑)	ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช้บังคับ	หรือได้มาซึ่งโฉนดที่ดินตามบทแห่ง
ประมวลกฎหมายนี้
														(๒)	ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ	หรือกฎหมายอื่น	

	 เรื่องน่ารู้	 ๒๓



   (๒)		ได้มาซึ่งที่ดินโดยการจัดที่ดินตามมาตรา	๒๗๒๔	และมาตรา	๓๓๒๕	แห่งประมวล

กฎหมายที่ดิน	(ออกใบจอง)	

	 	 	 (๓)		ได้มาซึ่งที่ดินโดยการนำาเดินสำารวจออกโฉนดที่ดินตามมาตรา	๕๘	และ	มาตรา	

๕๘	ทวิ	วรรคสอง	(๒),	(๓)	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน๒๖

	 	 	 ตามที่กล่าวมาแล้วว่า	 ที่ดินซึ่งมิได้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคลใดให้ถือว่าเป็นของรัฐ

การเข้าครอบครองที่ดินภายหลังประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับตามประมวลกฎหมายที่ดิน	มาตรา	๙๒๗ 

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๒๔	มาตรา	๒๗	นอกจากที่ดินที่ส่วนราชการหรือองค์การของรัฐนำาไปจัดตามกฎหมายอื่นแล้ว	อธิบดีมีอำานาจจัดที่ดินของรัฐ
ซึง่มิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครองให้ราษฎรเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัยและทำามาหาเล้ียงชีพได้	ท้ังน้ี	ต้องเป็นไปตามระเบียบ	ข้อบังคับ
ข้อกำาหนด	และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกำาหนด	ซึ่งให้รวมถึงรายการดั่งต่อไปนี้ด้วย	คือ
	 	 (๑)	จำานวนที่ดินที่จะแบ่งให้ครอบครอง
	 	 (๒)	หลักเกณฑ์สอบสวนคัดเลือกผู้เข้าครอบครอง
	 	 (๓)	วิธีที่ผู้เข้าครอบครองพึงปฏิบัติ
	 	 (๔)	หลักเกณฑ์การชดใช้ทุนที่ได้ลงไปในที่ดินนั้น	และการเรียกค่าธรรมเนียมบางอย่าง
	 	 (๕)	กิจการที่จำาเป็นสำาหรับการจัดแบ่งที่ดิน
	 	 ระเบียบ	ข้อบังคับ	ข้อกำาหนด	และเงื่อนไขของคณะกรรมการ	ให้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	
๒๕	มาตรา	๓๓	ในเขตท้องที่ใดที่คณะกรรมการยังมิได้ประกาศเขตสำารวจที่ดินตามความในหมวดนี้ก็ดี	หรือในกรณีที่สภาพ
ของที่ดินเป็นแปลงเล็กแปลงน้อยก็ดี	ราษฎรจะขออนุญาตจับจองที่ดินได้โดยปฏิบัติตามระเบียบ	ข้อบังคับ	ข้อกำาหนด	และ
เงื่อนไขที่คณะกรรมการกำาหนด	และเมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่อนุญาตแล้วก็ให้ออกใบจองให้ต่อไป
๒๖	มาตรา	๕๘	ทวิ	เมื่อได้สำารวจรังวัดทำาแผนที่	หรือพิสูจน์สอบสวนการทำาประโยชน์ในที่ดินตามมาตรา	๕๘	แล้ว	ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์แล้วแต่กรณี	ให้แก่บุคคลตามที่ระบุไว้ในวรรคสอง	เมื่อปรากฏว่า
ที่ดินที่บุคคลนั้นครอบครองเป็นที่ดินที่อาจออกโฉนดที่ดิน	หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ได้ตามประมวลกฎหมายนี้	
	 	 	 บุคคลซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่อาจออกโฉนดที่ดิน	หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ตามวรรคหนึ่งให้ได้	คือ

ฯลฯ
	 	 (๒)	ผู้ซึ่งได้ปฏิบัติตามมาตรา	๒๗	ตรี
	 	 (๓)	ผู้ซ่ึงครอบครองท่ีดินและทำาประโยชน์ในท่ีดิน	ภายหลังวันท่ีประมวลกฎหมายน้ีใช้บังคับและไม่มีใบจอง	ใบเหยียบยำา่
หรือไม่มีหลักฐานว่าเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ	
	 	 เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี้	ผู้ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดินตามวรรคสอง	(๑)	ให้หมายความรวมถึง	ผู้ซึ่ง
ได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินต่อเนื่องมาจากบุคคลดังกล่าวด้วย	
	 	 สำาหรับบุคคลตามวรรคสอง	(๒)	และ	(๓)	ให้ออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์แล้วแต่กรณี	ได้ไม่เกิน
ห้าสิบไร่	ถ้าเกินห้าสิบไร่จะต้องได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัด	เป็นการเฉพาะราย	ท้ังน้ี	ตามระเบียบท่ีคณะกรรมการกำาหนด	
	 	 ภายในสิบปีนับแต่วันท่ีได้รับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ตามวรรคหน่ึง	ห้ามมิให้บุคคลตามวรรคสอง	(๓)
ผู้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินดังกล่าวโอนที่ดินนั้นให้แก่ผู้อื่น	เว้นแต่เป็นการตกทอดทางมรดก	หรือโอนให้แก่ทบวงการเมือง	องค์การ
ของรัฐบาลตามกฎหมายว่าด้วยการจัดต้ังองค์การของรัฐบาล	รัฐวิสาหกิจท่ีจัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ	หรือโอนให้แก่สหกรณ์
เพื่อชำาระหนี้	โดยได้รับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ์	ภายในกำาหนดระยะเวลาห้ามโอนตามวรรคห้า	ที่ดินนั้นไม่อยู่ในข่าย
แห่งการบังคับคดี
๒๗	มาตรา	๙	ภายใต้บังคับกฎหมายว่าด้วยการเหมืองแร่และการป่าไม้	ที่ดินของรัฐนั้นถ้ามิได้มีสิทธิครอบครอง	หรือมิได้รับ
อนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่แล้วห้ามมิให้บุคคลใด	
	 	 (๑)	เข้าไปยึดถือ	ครอบครอง	รวมตลอดถึงการก่นสร้าง	หรือเผาป่า	
	 	 (๒)	ทำาด้วยประการใด	ให้เป็นการทำาลาย	หรือทำาให้เสื่อมสภาพที่ดิน	ที่หิน	ที่กรวด		หรือที่ทราย	ในบริเวณที่รัฐมนตรี
ประกาศหวงห้ามในราชกิจจานุเบกษา	หรือ	
	 	 (๓)	ทำาสิ่งหนึ่งสิ่งใดอันเป็นอันตรายแก่ทรัพยากรในที่ดิน

 ๒๔	 เรื่องน่ารู้



จึงบัญญัติกำาหนดโทษไว้ตามมาตรา	๑๐๘๒๘	และ	๑๐๘	ทวิ๒๙	ศาลเจ้าหรือบุคคลท่ีครอบครองท่ีดินในภายหลัง
จึงไม่อาจนำาที่ดินที่ตนไม่มีสิทธิครอบครองยกให้ศาลเจ้า	การเข้าครอบครองที่ดินของศาลเจ้าจึงไม่ก่อให้เกิด
สิทธิโดยการเข้าครอบครอง๓๐	ท่ีจะออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา	๕๙	แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน	แต่อาจได้รับ
การจัดที่ดิน	โดยการออกโฉนดที่ดินตามมาตรา	๕๘	และ	๕๘	ทวิ	วรรคสอง	(๓)	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	
	 	 	 มุมมองดังกล่าวเป็นการวิเคราะห์ในหลักการของกฎหมายเป็นความเห็นส่วนตัว								
ด้วยความเคารพซึ่งจะต่างจากที่กรมที่ดินเคยพิจารณาตอบข้อหารือกรมการปกครองกรณีศาลเจ้าแห่งหนึ่ง
ในต่างจังหวัดที่มีการซื้อขายที่ดินระหว่างเอกชนกับคณะกรรมการศาลเจ้าภายหลังประมวลกฎหมายที่ดิน
ว่า	“ผู้ครอบครองที่ดินไม่มีหลักฐานสำาหรับที่ดินสามารถโอนไปซึ่งการครอบครองนั้นได้โดยการส่งมอบ	
การครอบครองตามนัยมาตรา	๑๓๗๘	แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	เมื่อศาลเจ้าตั้งอยู่ในที่ดิน
ของเอกชน	และยังไม่มีหลักฐานสำาหรับที่ดิน	แต่ได้มีการซื้อขายกันระหว่างคณะกรรมการศาลเจ้าเมื่อปี	
พ.ศ.	๒๕๑๑	โดยการส่งมอบการครอบครอง	ที่ดินที่ศาลเจ้าตั้งอยู่จึงอยู่ในความปกครองและเป็นสมบัติของ
ศาลเจ้าโดยสิทธิเด็ดขาดแล้ว	ที่ดินนั้นจึงเป็นที่ดินสำาหรับศาลเจ้าที่อยู่ในความปกครองของราชการอันอาจ
ออกโฉนดที่ดินได้ในนามกรมการปกครอง	กระทรวงมหาดไทย	ตามนัยข้อ	๓,	๔	และ	๘	แห่งกฎเสนาบดี						
ว่าด้วยกุศลสถานชนิดศาลเจ้า	ลงวันท่ี	๑๕	มีนาคม	๒๔๖๓	อย่างไรก็ดี	การออกโฉนดท่ีดินสำาหรับท่ีดินศาลเจ้า
ซึ่งอยู่ในความดูแลของทางราชการในนามของกรมการปกครอง	กระทรวงมหาดไทย	จะอยู่ในหลักเกณฑ์
ตามข้อ	๑๔	แห่งกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๓	(พ.ศ.	๒๕๓๗)	ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	หรือไม่	นั้น	เห็นว่า	กรมการปกครอง	กระทรวงมหาดไทย	เป็นนิติบุคคลซึ่ง
สามารถได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าวมาตามกฎหมายอื่นตามนัยมาตรา	๓	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน				
เทียบเคียงหนังสือกรมที่ดิน	ด่วนมาก	ที่	มท	๐๖๒๕/๓๐๑๕๗	ลงวันที่	๑๑	สิงหาคม	๒๕๓๕	เรื่อง	องค์การ
บริหารส่วนจังหวัดฉะเชิงเทราออกโฉนดที่ดิน	ดังนั้น	กรมการปกครอง	กระทรวงมหาดไทย	จึงสามารถ
ดำาเนินการออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายตามมาตรา	๕๙	วรรคหนึ่ง	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน”	๓๑ 

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๒๘	มาตรา	๑๐๘	ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา	๙	อยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ	พนักงานเจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากพนักงานเจ้าหน้าที่มีอำานาจแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ฝ่าฝืนปฏิบัติตามระเบียบที่คณะกรรมการกำาหนด	ถ้าผู้ฝ่าฝืน
เพิกเฉยหรือไม่ปฏิบัติให้ถูกต้องตามระเบียบ	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีคำาสั่งเป็นหนังสือให้ผู้ฝ่าฝืนออกจากที่ดิน	และหรือรื้อถอน
สิ่งปลูกสร้างในที่ดินนั้นภายในระยะเวลาที่กำาหนด	ถ้าไม่ปฏิบัติตามคำาสั่งของพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องระวางโทษจำาคุกไม่เกิน
หนึ่งปี	หรือปรับไม่เกินห้าพันบาทหรือทั้งจำาทั้งปรับ	

ฯลฯ
๒๙	มาตรา	๑๐๘	ทวิ	นับตั้งแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ	ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา	๙	ต้องระวางโทษจำาคุกไม่เกิน
หนึ่งปี	หรือปรับไม่เกินห้าพันบาท	หรือทั้งจำาทั้งปรับ	
	 	 ถ้าความผิดตามวรรคหน่ึงได้กระทำาแก่ท่ีดินซ่ึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินท่ีประชาชนใช้ร่วมกัน	หรือท่ีใช้เพ่ือประโยชน์
ของแผ่นดินโดยเฉพาะ	ต้องระวางโทษจำาคุกไม่เกินสามปี	หรือปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท	หรือทั้งจำาทั้งปรับ
	 	 ถ้าความผิดตามวรรคสองได้กระทำาเป็นเนื้อที่เกินกว่าห้าสิบไร่	ต้องระวางโทษจำาคุกไม่เกินห้าปี	หรือปรับไม่เกิน									
สองหมื่นบาท	หรือทั้งจำาทั้งปรับ
	 	 ในกรณีท่ีมีคำาพิพากษาว่าผู้ใดกระทำาความผิดตามมาตราน้ี	ศาลมีอำานาจส่ังในคำาพิพากษาให้ผู้กระทำาความผิด	คนงาน
ผู้รับจ้าง	ผู้แทน	และบริวารของผู้กระทำาความผิดออกไปจากที่ดินนั้นด้วย	
	 	 บรรดาเครื่องมือ	เครื่องใช้	สัตว์พาหนะ	ยานพาหนะ	หรือเครื่องจักรกลใดๆ	ซึ่งบุคคลได้ใช้ในการกระทำาความผิด		
หรือได้ใช้เป็นอุปกรณ์ให้ได้รับผลในการกระทำาความผิดดังกล่าวให้ริบเสียทั้งสิ้น	ไม่ว่าจะมีผู้ถูกลงโทษตามคำาพิพากษาหรือไม่	
๓๐	บันทึกสำานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา	(คณะพิเศษ)	เร่ือง	ข้อสังเกตเก่ียวกับร่างพระราชบัญญัติบางฉบับ	(สิงหาคม	๒๕๕๗)	
๓๑	บันทึกสำานักมาตรฐานการออกหนังสือสำาคัญ	ที่	มท	๐๕๑๖.๒(๑)/๗๗๔๑	ลงวันที่	๒๔	มีนาคม	๒๕๕๔

	 เรื่องน่ารู้	 ๒๕



	 	 ๒.๒		การออกโฉนดที่ดินในที่ดินซึ่งรัฐบาลเป็นผู้ปกปักรักษา	
	 	 ที่ดินของเอกชนที่จะตกมาเป็นของรัฐบาลเป็นผู้ปกปักรักษาตามข้อ	๓๓๒	แห่งกฎเสนาบดี	
ว่าด้วยกุศลชนิดศาลเจ้า	พระพุทธศักราช	๒๔๖๓	จะต้องเป็นที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์ซึ่งเจ้าของได้อุทิศให้ที่ดิน
ของตนให้เป็นสมบัติสำาหรับศาลเจ้าโดยสิทธิเด็ดขาด	ซ่ึงในห้วงระยะเวลาน้ันมีพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน
ร.ศ.	๑๒๗	(พ.ศ.	๒๔๕๑)	ได้บัญญัติเฉพาะการออกโฉนดแผนท่ีซ่ึงเป็นหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ	ในกฎเสนาบดี
จึงกล่าวเพียงการอุทิศท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิ	แต่ในปัจจุบันหลักฐานท่ีออกให้กับบุคคลเพ่ือรับรองการครอบครอง
ที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินมีทั้งโฉนดที่ดิน	หนังสือรับรองการทำาประโยชน์	ใบจอง	และ	ส.ค.	๑	กรณีจึง
อาจแบ่งการอุทิศที่ดินเพื่อให้เป็นสมบัติของศาลเจ้าโดยสิทธิเด็ดขาด	
	 	 กรณีที่	๑	 เป็นทรัพย์ที่มีทะเบียน	เช่น	โฉนดที่ดิน,	หนังสือรับรองการทำาประโยชน์,	ใบจอง	
และ	ส.ค.	๑	
	 	 กรณีที่	๒	เป็นทรัพย์ที่ไม่มีทะเบียน	เช่น	ที่ดินที่มีหลักฐานสำาหรับที่ดิน	
	 	 การอุทิศท่ีดินให้เป็นสมบัติของศาลเจ้าโดยสิทธิเด็ดขาดน้ัน	กรมการปกครองได้วางแนวทาง
ให้ผู้ที่ประสงค์จะอุทิศที่ดินให้เป็นสมบัติของศาลเจ้า	ให้ยื่นคำาขอ	ณ	ที่ว่าการอำาเภอหรือสำานักงานเขตที่ที่ดิน
ตั้งอยู่	พร้อมเอกสารหลักฐานเพื่อให้ผู้ว่าราชการจังหวัดหรือปลัดกรุงเทพมหานครอนุมัติรับมอบที่ดิน๓๓ 
ส่วนที่ดินประเภทใดจะอุทิศหรือยกให้เป็นสมบัติของศาลเจ้าได้หรือไม่จะต้องพิจารณาประมวลกฎหมาย
ที่ดินประกอบด้วยกล่าวคือ	ถ้าที่ดินนั้นประมวลกฎหมายที่ดินควบคุมในทางทะเบียนและบัญญัติให้ต้องทำา
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่๓๔	ก็จะต้องปฏิบัติตามด้วย	เช่น	ที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหาก
จะให้การโอนนั้นถูกต้องตามกฎหมายจะต้องทำาเป็นหนังสือและจดทะเบียนโอนต่อพนักงาน	มิฉะนั้นจะไม่มี
ผลทำาให้ที่ดินนั้นตกเป็นสมบัติของศาลเจ้า	ที่ดินยังคงเป็นของเจ้าของที่ดินอยู่เช่นเดิม๓๕	และโดยที่ศาลเจ้า
มิใช่ส่วนราชการ๓๖	การจดทะเบียนยกให้จึงมิใช่เป็นการบริจาคให้กับทางราชการ๓๗	จึงมิได้รับการยกเว้น										
ค่าธรรมเนียมตามมาตรา	๑๐๓	ทวิ	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน๓๘ 
	 สำาหรับที่ดินที่มีหลักฐานหนังสือรับรองการทำาประโยชน์แม้ตามคำาพิพากษาฎีกาหลายฉบับ
ยังยอมรับให้มีการโอนโดยการส่งมอบการครอบครองได้ด้วย๓๙	แต่ในทรรศนะของนักกฎหมาย๔๐	อาจารย์
สมจิตร	ทองประดับ	ศาสตราจารย์	ศิริ	เกวลินสฤษดิ์	เห็นว่า	มาตรา	๔	ทวิ	เป็น	“กฎหมายพิเศษย่อมยกเว้น
หลักกฎหมายทั่วไป”	ตามหลักการส่งมอบการครอบครองในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	อย่างไรก็ดี
–––––––––––––––––––––––––––––––––
๓๒	โปรดดูเชิงอรรถที่	๖	ข้างต้น
๓๓	คู่มือสำาหรับประชาชน:	การจัดตั้งศาลเจ้า	/สืบค้นเมื่อวันที่	๒๑	พฤษภาคม	๒๕๖๒/จาก	http	:/	www.dla.go.th/work/2558/
manual_stat/181.doc
๓๔	มาตรา	๔	ทวิ	นับตั้งแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ	การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งมี
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์	ต้องทำาเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
๓๕	คำาพิพากษาฎีกาที่	๒๖๔๑/๒๕๑๙
๓๖	คำาพิพากษาฎีกาที่	๑๒๕๓/๒๕๐๐
๓๗	บันทึกกองทะเบียน	ที่	มท	๐๖๑๐.๑/๗๔	ลงวันที่	๑๘	มีนาคม	๒๕๓๙	เรื่อง	หารือแนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับค่าธรรมเนียม      
ในการโอนกรรมสิทธิ์ให้กับศาลเจ้า
๓๘	มาตรา	๑๐๓	ทวิ	การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่บริจาคให้แก่ทางราชการให้ได้รับยกเว้น						  
ค่าธรรมเนียม
๓๙	คำาพิพากษาฎีกาที่	๓๒๕/๒๕๑๙,	๒๐๖๙/๒๕๒๗,	๒๔๓๔/๒๕๒๘
๔๐	สมจิตร	ทองประดับ,	คำาอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน	(ฉบับปรับปรุงใหม่	พ.ศ.	๒๕๓๓),	พิมพ์ท่ีโรงพิมพ์แสวงสุทธิการพิมพ์,
สำานักพิมพ์นิติบรรณการ,	หน้า	๕๒	-	๕๓,	คำาพิพากษาฎีกาที่	๑๙๓๐/๒๕๒๙

 ๒๖	 เรื่องน่ารู้



แม้คำาพิพากษาฎีกาจะยอมรับหลักการส่งมอบการครอบครองแต่หากประสงค์จะยกที่ดินที่มีหลักฐาน
หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ให้เป็นสมบัติของศาลเจ้าก็ควรจะไปจดทะเบียนต่อสำานักงานที่ดินท้องที่เพื่อ
ให้การเปลี่ยนแปลงในทางทะเบียนให้ปรากฏหลักฐานต่อไป	ส่วนที่ดินตามใบจอง	(น.ส.	๒)	เป็นที่ดินของรัฐ
ที่ยอมให้บุคคลเข้าไปครอบครองที่ดินของรัฐเป็นการชั่วคราวไม่อาจจะโอนไปยังบุคคลอื่นได้เว้นแต่เป็นไป
ตามข้อยกเว้นที่กำาหนด	และที่ดินตามหลักฐานอีกประเภทหนึ่งคือ	ส.ค.	๑	ที่มีบุคคลยกให้เป็นสิทธิเด็ดขาด
ของศาลเจ้าภายหลังประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ	หากจะออกโฉนดที่ดินภายหลังวันที่	๘	กุมภาพันธ์	
๒๕๕๓	ก็ต้องปฏิบัติตามมาตรา	๘	แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๑๑)	
พ.ศ.	๒๕๕๑	ไม่มีข้อยกเว้นการไม่ต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติฉบับนี้แต่อย่างใด
	 จากแนวทางการพิจารณาองค์ประกอบการพิจารณาศาลเจ้าก็ดี	แนวทางการพิจารณา									
การได้มาซึ่งที่ดินของศาลเจ้าเพื่อนำาไปออกโฉนดที่ดินก็ดี	คงจะเป็นประโยชน์ต่อชาวดินที่ได้นำาไปเป็น
แนวทางการปฏิบัติงานแม้ว่าในบางช่วงบางตอนจะเป็นความเห็นของผู้เขียนและต่างไปจากการพิจารณา
ของกรมที่ดินไปบ้าง	ก็เป็นการแสดงความเห็นในมุมมองข้อกฎหมายมิได้มีเจตนาจะก้าวล่วง	ยังคงเคารพต่อ
องค์กร	ซึ่งในกรณีที่กรมที่ดินได้วินิจฉัยไว้แล้วในชั้นนี้ก็ยังคงต้องปฏิบัติตามแนววินิจฉัยต่อไป	

lmlmlml

	 เรื่องน่ารู้	 ๒๗



	 พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ													
ที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	ได้ลงประกาศในราชกิจจานุเบกษาเมื่อวันที่	๑๖	เมษายน	๒๕๖๒	และมีผลบังคับใช้
เมื่อวันที่	๑๗	เมษายน	๒๕๖๒	เป็นต้นไป	เว้นแต่มาตรา	๑๘	ในส่วนที่เกี่ยวกับการวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อ
สำานักงานที่ดินจังหวัด		หรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากทรัพย์สิน	ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นกำาหนด
หนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	ซึ่งกรมที่ดินได้มีหนังสือแจ้งเวียนให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ทราบแล้วตามหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๐๕.๔/ว	๘๙๙๘	ลงวันที่	๑๗	เมษายน	๒๕๖๒	โดยที่
พระราชบัญญัตินี้มีหลักการสำาคัญ	๒	ประการ	ดังนี้
	 ๑.	เพื่อคุ้มครองผู้ขายฝากซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาที่ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่
อาศัย	ท่ีเป็นคู่สัญญาซ่ึงมีอำานาจต่อรองน้อยกว่าผู้ซื้อฝากอันเนื่องมาจากสถานะทางเศรษฐกจิท่ีแตกต่างกัน
และผู้ขายฝากอาจได้รับความเดือดร้อนจากการสูญเสียที่ดินทำากินหรือที่อยู่อาศัย	และเป็นการอำานวย
ความสะดวกให้กับประชาชนผู้ขายฝากในการวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่	โดยกำาหนดให้ผู้ขายฝากที่มีสิทธิไถ่
ทรัพย์สินที่ขายฝากสามารถดำาเนินการวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ได้ที่สำานักงานที่ดินจังหวัดหรือสำานักงานที่ดิน
ที่รับจดทะเบียนการขายฝากทรัพย์สิน
	 ๒.	ยกเลิกมาตรา	๑๙	แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๔)
พ.ศ.	๒๕๒๘	(โดยมาตรา	๓)	โดยให้โอนหน้าที่และอำานาจของหัวหน้าเขต	นายอำาเภอ	หรือปลัดอำาเภอผู้เป็น
หัวหน้าประจำากิ่งอำาเภอ	ไปเป็นหน้าที่และอำานาจของข้าราชการสังกัดกรมที่ดินที่ปฏิบัติหน้าที่ที่อำาเภอตาม
ที่อธิบดีกรมที่ดินกำาหนด	 ซึ่งมีผลให้การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 การรังวัดที่ดิน	 การจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม	หรือการทำาธุรกรรมอื่นตลอดจนการดำาเนินการใดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซึ่งเป็นการปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดินอันเป็นอำานาจหน้าที่ของนายอำาเภอ	
หรือปลัดอำาเภอผู้เป็นหัวหน้าประจำากิ่งอำาเภอ	โอนไปเป็นของเจ้าพนักงานที่ดินที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่
ตามความรับผิดชอบของสำานักงานที่ดินจังหวัด	หรือสำานักงานที่ดินสาขานั้นนับแต่พระราชบัญญัติคุ้มครอง
ประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	มีผลใช้บังคับ	เพื่อให้
สามารถรับการวางทรัพย์ตามพระราชบัญญัตินี้ได้
	 พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติกำาหนดหลักเกณฑ์การขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่
อาศัยต่างไปจากการขายฝากที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อื่นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มีสาระ
สำาคัญในส่วนที่เป็นภารกิจหน้าที่ของกรมที่ดินและภารกิจหน้าที่ในการจดทะเบียนของพนักงานเจ้าหน้าที่
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน	สรุปได้ดังนี้		
 l	หลักเกณฑ์	(มาตรา	๖)
	 	 (๑)	ขายฝากที่ดินประเภทเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
	 	 (๒)	เฉพาะกรณีผู้ขายฝากเป็นบุคคลธรรมดา		

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน
ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒

 ๒๘	 เรื่องน่ารู้

โดย	นายณัฎฐ์ฑิพัฒณ์	กุลเพิ่มทวีรัชต์
ผู้อำานวยการส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน



 l	กำาหนดให้สัญญาขายฝากอย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปนี้	(มาตรา	๘)
	 	 (๑)	ชื่อและที่อยู่ของคู่สัญญา
	 	 (๒)	รายการและลักษณะแห่งทรัพย์สินที่ขายฝาก
	 	 (๓)	ราคาที่ขายฝาก
	 	 (๔)	จำานวนสินไถ่
	 	 (๕)	วันที่ขายฝากและกำาหนดวันที่ครบกำาหนดไถ่
 l	กรณีท่ีพระราชบัญญัติฉบับน้ีไม่ได้มีบทบัญญัติไว้เป็นการเฉพาะหรือบัญญัติไว้เป็นประการอ่ืน
ให้นำาบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้บังคับโดยอนุโลม	(มาตรา	๖)	
 l	กำาหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากไว้ไม่น้อยกว่า	๑	ปี	และไม่เกิน	๑๐	ปี	(มาตรา	๑๐)
 l	กำาหนดให้สำานักงานที่ดินจังหวัดหรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนขายฝากทรัพย์สินนั้น
เป็นสถานที่วางทรัพย์อันเป็นสินไถ่	(มาตรา	๑๘)	เฉพาะภารกิจหน้าที่นี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้น	๑๘๐	วัน	นับแต่
วันที่พระราชบัญญัตินี้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	(มาตรา		๒)
 l	ยกเลิกมาตรา	๑๙	แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๔)
พ.ศ.	๒๕๒๘	อันมีผลเป็นการยกเลิกหน้าที่และอำานาจของหัวหน้าเขต	นายอำาเภอ	หรือปลัดอำาเภอผู้เป็น
หัวหน้าประจำากิ่งอำาเภอซึ่งปฏิบัติหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน	แต่ตำาแหน่งเจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอและ
สำานักงานที่ดินอำาเภอยังคงมีอยู่เป็นส่วนราชการต่อไป	ตามมาตรา	๖๓	และมาตรา	๖๖	แห่งพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน	พ.ศ.	๒๕๓๔	โดยเป็นผู้ช่วยนายอำาเภอและมีอำานาจเก่ียวกับราชการของกรมท่ีดิน
รวมทั้งการประสานงาน	การดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	เป็นต้น
	 (หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนมาก	ที่	มท	๐๕๐๕.๔/ว	๕๒๒๖	ลงวันที่	๒๖	กุมภาพันธ์	๒๕๖๒)
 l	 มีบทเฉพาะกาลท่ีมีบทบัญญัติกำาหนดให้สัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย
ท่ีคู่สัญญาได้ทำากันไว้ก่อนพระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับและยังไม่ครบกำาหนดเวลาไถ่	เม่ือพระราชบัญญัติน้ีมีผล
ใช้บังคับ	(วันที่	๑๗	เมษายน	๒๕๖๒)	ก่อนครบกำาหนดเวลาไถ่ในสัญญาขายฝากไม่น้อยกว่าสามเดือนแต่							
ไม่เกินหกเดือน	ผู้ซื้อฝากต้องแจ้งเป็นหนังสือลงทะเบียนตอบรับไปยังผู้ขายฝากเพื่อทราบกำาหนดเวลาไถ่
พร้อมแนบสัญญาขายฝากไปด้วย	หากกำาหนดเวลาไถ่ในสัญญาขายฝากมีหรือเหลือระยะเวลาน้อยกว่า			
สามเดือน	ให้ขยายกำาหนดเวลาการไถ่ออกไปเป็นเวลาหกเดือน	(มาตรา	๒๐	(๓))	ซึ่งการขยายกำาหนด
เวลาการไถ่ดังกล่าวนั้น มิใช่เป็นการขยายสัญญาขายฝากเดิมออกไปแต่อย่างใด เป็นแต่เพียง
ขยายสิทธิในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากให้แก่ผู้ขายฝากเท่านั้น	และให้กรมที่ดินดำาเนินการตามความ
จำาเป็นเพ่ือให้สำานักงานท่ีดินจังหวัด	และสำานักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนขายฝากมีความพร้อมในการวางทรัพย์
อันเป็นสินไถ่	(มาตรา	๒๒)
 l	พระราชบัญญัติฉบับนี้มีการกำาหนดหลักเกณฑ์การขายฝากเพื่อคุ้มครองประชาชนใน
การทำาสัญญาขายฝากเพิ่มขึ้นจากการขายฝากตามที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กำาหนดไว้	ดังนั้น		
ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
อย่างอื่น	พ.ศ.	๒๕๔๙	ที่ใช้อยู่ในปัจจุบันจึงไม่ครอบคลุมบทบัญญัติตามพระราชบัญญัติฉบับนี้	กรมที่ดิน
จึงได้จัดทำาระเบียบกรมท่ีดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัย	ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	เพื่อกำาหนดแนวทางให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติไปในแนวทางเดียวกันและ
เป็นไปตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย	โดยสรุปสาระสำาคัญได้	ดังนี้

	 เรื่องน่ารู้	 ๒๙



    u	หมวด	๑	 การยื่นคำาขอและการสอบสวน
    u	หมวด	๒	 ประเภทการจดทะเบียน
    u	หมวด	๓	 การเขียนคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	การจัดทำาหนังสือสัญญาและ
	 	 		 	 	 การแก้ทะเบียน
    u	หมวด	๔	 การลงลายมือชื่อ
    u	หมวด	๕	 การประกาศ
    u	หมวด	๖	 การขยายกำาหนดเวลาไถ่		และการวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่
    u	หมวด	๗	 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
    u	หมวด	๘	 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
	 	 		 	 	 ภายหลังครบกำาหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก
    u	หมวด	๙	 ค่าธรรมเนียม

 ท้ังน้ี	ให้ระเบียบน้ีใช้บังคับเม่ือวันท่ีพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝาก
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	มีผลใช้บังคับเป็นต้นไป
	 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท	“ขาย”	ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย				
ซึ่งบุคคลธรรมดาเป็นผู้ขาย	ก่อนจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องสอบสวนให้ได้ความแน่ชัดว่า	ไม่มีเงื่อนไข
จะขายคืน	หรือมีคำาม่ันว่าจะขายคืน	หรือมีสัญญาจะขายคืน	หรือเงื่อนไขทำานองเดียวกัน	แล้วบันทึกข้อความ
ไว้หลังสัญญาขายว่า	“คู่สัญญาตกลงซื้อขายที่ดินตามสัญญานี้	โดยไม่มีเงื่อนไขจะขายคืน	หรือมีคำาม่ันว่า		
จะขายคืน	หรือมีสัญญาจะขายคืน	หรือเงื่อนไขทำานองเดียวกัน	และได้รับทราบแล้วว่า	หากมีเงื่อนไขดังกล่าว
จะมีผลให้สัญญาขายตามสัญญานี้	กลายเป็นสัญญาขายฝากตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน												
ในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	และตกอยู่ภายใต้บังคับแห่ง			
พระราชบัญญัติดังกล่าว”	แล้วให้คู่สัญญาลงชื่อรับทราบและพนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อเป็นพยาน	๒	คน									
แล้วจดทะเบียนให้ผู้ขอต่อไปได้
	 สำาหรับการวางทรัพย์	ณ	สำานักงานที่ดินจังหวัดหรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนขายฝาก				
เนื่องจากเป็นภารกิจหน้าที่ใหม่ของกรมที่ดิน	ขณะนี้อยู่ระหว่างการดำาเนินการจัดทำาระเบียบกรมที่ดิน										
ว่าด้วยการวางทรัพย์ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ
ที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	
  

 ๓๐	 เรื่องน่ารู้



เรื่อง	 ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
	 หรือท่ีอยู่อาศัย	ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม  
	 หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	๑.	หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนมาก	ที่	มท	๐๕๐๕.๔/ว	๕๒๒๖	ลงวันที่	๒๖	กุมภาพันธ์	๒๕๖๒
	 ๒.	หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๕.๑/ว	๕๘๗๓	ลงวันที่	๕	มีนาคม	๒๕๖๒

สิ่งที่ส่งมาด้วย	๑.	ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินเพื่อ
	 	 เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา
	 	 ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒
	 ๒.	สรุปหลักเกณฑ์การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม	 	
	 	 หรือท่ีอยู่อาศัย	ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดิน

	 	 ตามหนังสือที่อ้างถึง	๑.	กรมที่ดินได้ส่งร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำา
สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	และสรุปสาระสำาคัญ	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ศึกษาทำาความเข้าใจและเตรียมความพร้อมสำาหรับการดำาเนินการท่ีเก่ียวข้องเป็นการล่วงหน้า	และตามหนังสือ
ท่ีอ้างถึง	๒.	ได้แจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเตรียมการล่วงหน้าในการตรวจสอบข้อมูลหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
และหนังสือกรรมสิทธ์ิห้องชุดท่ีมีการขายฝากและสัญญาขายฝากว่าเป็นการขายฝากท่ีดินท่ีมีลักษณะเป็นท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรม	หรอืท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศัย	หรอืท่ีอยู่อาศัย	และผู้ขายฝากเป็นบุคคลธรรมดา
เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้ผู้ซื้อฝากและผู้ขายฝากทราบถึงการใช้บังคับพระราชบัญญัตินี้	รวมถึงสิทธิ
และหน้าที่ของผู้ซื้อฝากและผู้ขายฝาก	นั้น
	 กรมท่ีดินพิจารณาแล้วเห็นว่า	รา่งพระราชบัญญัติฉบับน้ีมีบทบัญญัติให้มีผลใชบั้งคับนับแต่
วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาและกำาหนดหลักเกณฑ์การขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ								
ท่ีอยู่อาศัยตามร่างพระราชบัญญัติฉบับน้ีมีบทบัญญัติแตกต่างไปจากการขายฝากท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืน
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายที่ดิน												
จะต้องดำาเนินการให้เป็นไปตามที่กฎหมายกำาหนด	โดยที่ระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน	พ.ศ.	๒๕๔๙	ท่ีใช้อยู่ในปัจจุบันไม่ครอบคลุม
บทบัญญัติตามร่างพระราชบัญญัติดังกล่าว	ดังนั้น	จึงได้วางแนวทางปฏิบัติเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่												
ถือปฏิบัติในแนวทางเดียวกันและถูกต้องตามกฎหมายทันทีที่ร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้มีผลใช้บังคับ										
(วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา)	จึงได้ออกระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครอง
ประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	ปรากฏรายละเอียด

(สำาเนา)

ที่	มท	๐๕๑๕.๑	/	ว	๘๖๓๑	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี		ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๕		เมษายน		๒๕๖๒

	 เรื่องน่ารู้	 ๓๑



ตามสิ่งที่ส่งมาด้วย	๑.	และเพื่อให้การปฏิบัติงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นเอกสารชี้แจงแนะนำาแก่
ประชาชน	กรมที่ดินจึงได้จัดทำาสรุปหลักเกณฑ์การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	ตามส่ิงท่ีส่งมาด้วย	๒.	จึงให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีถือปฏิบัติเม่ือร่างพระราชบัญญัติ
ฉบับนี้ใช้บังคับแล้ว	ให้ดำาเนินการ	ดังนี้
	 ๑.	การขายฝากที่อยู่ในหลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย															
ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
พ.ศ.	๒๕๖๒
	 ๒.	การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท	“ขาย”	ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
ซ่ึงบุคคลธรรมดาเป็นผู้ขาย	ก่อนจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องสอบสวนให้ได้ความแน่ชัดว่า	ไม่มีเงื่อนไข
จะขายคืน	หรือมีคำาม่ันว่าจะขายคืน	หรือมีสัญญาจะขายคืน	หรือเง่ือนไขทำานองเดียวกัน	แล้วบันทึกข้อความไว้
หลังสัญญาขายว่า	“คู่สัญญาตกลงซื้อขายที่ดินตามสัญญานี้	โดยไม่มีเงื่อนไขจะขายคืน	หรือมีคำาม่ันว่า								
จะขายคืน	หรือมีสัญญาจะขายคืน	หรือเง่ือนไขทำานองเดียวกัน	และได้รับทราบแล้วว่า	หากมีเง่ือนไขดังกล่าว
จะมีผลให้สัญญาขายตามสัญญานี้	กลายเป็นสัญญาขายฝากตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน										
ในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	พ.ศ.	....	และตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติ
ดังกล่าว”	แล้วให้คู่สัญญาลงชื่อรับทราบและพนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อเป็นพยาน	๒		คน	แล้วจดทะเบียน										
ให้ผู้ขอต่อไปได้
	 ๓.	กรณีผู้ซ้ือฝากมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินท่ีรับซ้ือฝาก	หากปรากฏว่าอยู่ภายใน
หกเดือนและ/หรือสามสิบวันนับแต่วันครบกำาหนดเวลาไถ่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งผู้ขอจดทะเบียนทราบว่า	ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์
ดังกล่าวอาจยังอยู่ในกำาหนดเวลาท่ีผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่	ตามมาตรา	๑๗	วรรคสอง	และมาตรา	๑๘	วรรคสอง
แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	
พ.ศ.	....	หากผู้ขอจดทะเบียนทราบแล้ว	ยังคงยืนยันให้จดทะเบียน	ก็ให้บันทึกถ้อยคำาไว้	และให้ผู้ขอจดทะเบียน
ลงชื่อรับทราบ	แล้วดำาเนินการจดทะเบียนให้ผู้ขอได้	แต่หากผู้ขอจดทะเบียนไม่ยอมลงชื่อรับทราบการแจ้ง	
ก็ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีบันทึกการแจ้งไว้เป็นหลักฐานโดยมีเจ้าหน้าท่ีลงช่ือเป็นพยานด้วย	๒		คน	แล้วจดทะเบียน
ให้ผู้ขอต่อไปได้
	 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติ

  ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 ประยูร  รัตนเสนีย์
	 	(นายประยูร		รัตนเสนีย์)
	 	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โทร.		๐	๒๑๔๑	๕๗๖๒
โทรสาร		๐	๒๑๔๓	๙๑๒๔

สิ่งที่ส่งมาด้วย	๑	และ	๒

ร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา
ขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	พ.ศ.	....

 ๓๒	 เรื่องน่ารู้



ระเบียบกรมที่ดิน
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย

พ.ศ. ๒๕๖๒
_______________

(สำาเนา)

สิ่งที่ส่งมาด้วย	๑

	 โดยที่สภานิติบัญญัติแห่งชาติได้พิจารณาเห็นชอบร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน
ในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	และลงมติเห็นสมควรประกาศใช้
เป็นกฎหมายแล้ว	โดยอยู่ระหว่างการดำาเนินการตามขั้นตอนของกฎหมายเพื่อประกาศใช้เป็นกฎหมายต่อไป
ซึ่งมีบทบัญญัติให้ใช้บังคับนับแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา	และกำาหนดหลักเกณฑ์ในการ
ขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรอืท่ีอยู่อาศัย	ซ่ึงแตกต่างจากการขายฝากท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	อีกท้ังกำาหนดให้ผู้ขายฝากสามารถวางทรัพย์ท่ีสำานักงานท่ีดินจังหวัด
หรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากได้ด้วย	 จึงสมควรกำาหนดหลักเกณฑ์และวิธีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	เพื่อให้การจดทะเบียนเป็นไป
โดยถูกต้องตามกฎหมายและเป็นมาตรฐานเดียวกัน
	 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา	๓๒	แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน
พ.ศ.	๒๕๓๔	ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน	(ฉบับที่	๕)	พ.ศ.	๒๕๔๕
ประกอบกับข้อ	๒	(๑)	(๔)	และข้อ	๒๐	(๑)	แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน	กระทรวงมหาดไทย	
พ.ศ.	๒๕๕๗	ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน	พ.ศ.	๒๕๓๔	จึงวางระเบียบไว้
ดังต่อไปนี้
	 ข้อ	๑		 ระเบียบน้ีเรียกว่า	“ระเบียบกรมท่ีดิน	ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
การขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒”
	 ข้อ	๒		 ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	มีผลใช้บังคับ
	 ข้อ	๓		 ในระเบียบนี้
	 “ขายฝาก”	หมายความว่า	ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	ซึ่งบุคคลธรรมดา
เป็นผู้ขายฝาก
	 “ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม”	หมายความว่า	ที่ดินที่ใช้ทำาเกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเช่า
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	เช่น	ที่นา	ที่สวน	ที่ไร่	ที่นาเกลือ	ที่เลี้ยงสัตว์นำ้า	เป็นต้น	รวมทั้งที่ดินที่ทำาเกษตรกรรม	
และที่เก็บผลผลิตทางการเกษตร	หรือสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินแปลงนั้น
	 “ที่อยู่อาศัย”	หมายความว่า	อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างและที่ดินที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย	หรือ															
ที่เกี่ยวเนื่องกับการอยู่อาศัยหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศัย	ไม่ว่าจะได้ใช้เป็นสถานที่ประกอบกิจการงาน
ด้วยหรือไม่ก็ตาม	เช่น	ที่อยู่อาศัยที่ใช้ประกอบกิจการพาณิชย์	เป็นต้น
	 ข้อ	๔		 ให้ผู้อำานวยการสำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเป็นผู้รักษาการตามระเบียบนี้

	 เรื่องน่ารู้	 ๓๓



หมวด ๑
การยื่นคำาขอและการสอบสวน

_____________

 ข้อ	๕		 เมื่อมีบุคคลธรรมดาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน           
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดิน									
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	ให้บุคคลนั้นยื่นคำาขอตามแบบ	ท.ด.	๑	สำาหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน
หรือแบบ	ท.ด.	๑	ก	สำาหรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น	ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
พร้อมหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือหลักฐานสำาหรับอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่นและหลักฐานที่เกี่ยวข้อง
	 ข้อ	๖		 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนผู้ขอตามนัยกฎกระทรวง	ฉบับที่	๗	(พ.ศ.	๒๔๙๗)	
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไข
เพิ่มเติม	เพื่อให้ทราบถึงสิทธิและความสามารถของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย	ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	ประเภทของทรัพย์สินที่ขายฝาก	ข้อกำาหนดสิทธิในที่ดิน	การกำาหนด
ราคาทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนกำาหนดจำานวนสินไถ่ให้ชัดเจนกว่าเป็นเงินจำานวนเท่าใด
	 ทั้งนี้	จำานวนสินไถ่จะกำาหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากก็ได้	แต่เมื่อคำานวณเป็นดอกเบี้ยแล้ว		
ต้องไม่เกินร้อยละสิบห้าต่อปี	คำานวณนับแต่วันที่ขายฝากจนถึงวันครบกำาหนดเวลาไถ่
	 ข้อ	๗		 ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีสอบสวนคู่สัญญาและพยานหลักฐาน	โดยอาศัยอำานาจตามความ
ในมาตรา	๗๔	แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน	ให้ได้ความแน่ชัดว่ามีเจตนาทำานิติกรรมขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัย	ถ้าข้อเท็จจริงเป็นการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	ให้ชี้แจงหลักเกณฑ์	
สิทธิและหน้าท่ีของคู่สัญญาในการขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	ท่ีกฎหมายบัญญัติไว้	รวมถึง
ข้อดีข้อเสียของการขายฝากโดยเฉพาะเม่ือเปรียบเทียบกับการจำานอง	หากยังประสงค์จะจดทะเบียนขายฝาก
ให้บันทึกถ้อยคำาของคู่สัญญาไว้หลังสัญญาขายฝากทุกฉบับ	ให้ได้ใจความตรงกัน	พร้อมทั้งให้คู่สัญญา										
ลงลายมือชื่อไว้เป็นหลักฐานว่า
	 “คู่สัญญาได้รับทราบหลักเกณฑ์แล้วว่า	การขายฝากกรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ซื้อฝากทันทีที่
จดทะเบียน	ถ้าผู้ขายฝากต้องการได้กรรมสิทธิ์คืนต้องขอไถ่ถอนภายในกำาหนดเวลาสัญญาขายฝากหรือ
สัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	ในกรณีผู้ซื้อฝากไม่ได้แจ้งกำาหนดเวลาไถ่และจำานวนสินไถ่พร้อม
ทั้งแนบสำาเนาสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	(ถ้ามี)	ให้ผู้ขายฝากทราบก่อน
วันครบกำาหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่าสามเดือนแต่ไม่มากกว่าหกเดือน	ผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่ได้ภายในหกเดือน		
นับแต่วันครบกำาหนดที่ระบุไว้ในสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	(ถ้ามี)	และ
หากไม่อาจใช้สิทธิไถ่กับผู้ซื้อฝากไม่ว่าด้วยเหตุใดอันมิใช่ความผิดของผู้ขายฝาก	ผู้ขายฝากมีสิทธิวางทรัพย์
อันเป็นสินไถ่ตามจำานวนที่กำาหนดไว้ในสัญญาขายฝากต่อสำานักงานวางทรัพย์	หรือสำานักงานที่ดินจังหวัด
ทุกจังหวัด	หรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนขายฝากนั้นได้ภายในสามสิบวันนับแต่วันถึงกำาหนดเวลาไถ่
หรือนับแต่วันท่ีเหตุท่ีทำาให้ไม่อาจใช้สิทธิไถ่ดังกล่าวได้ส้ินสุดลง	แล้วแต่กรณี	โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ท่ีได้วางไว้

       ลงชื่อ.......................................ผู้ขายฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................ผู้ซื้อฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................เจ้าพนักงานที่ดิน”

 ๓๔	 เรื่องน่ารู้



 ข้อ	๘		 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนในกรณีดังต่อไปนี้
	 (๑)	 สอบสวนและระบุข้อเท็จจริงเกี่ยวกับประเภทของทรัพย์สินที่ขายฝาก	และกำาหนดเวลา
ไถ่คืนตามสัญญา	รวมท้ังเพ่ิมข้อความว่า	“(ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝาก
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....)”	ต่อท้ายประเภทการจดทะเบียน	ในคำาขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	และในสัญญาขายฝาก	โดยกำาหนดเวลาขายฝากไม่น้อยกว่าหนึ่งปีแต่							
ไม่เกินสิบปี	นับแต่วันที่จดทะเบียนขายฝาก	รวมทั้งระบุวัน	เดือน	ปี	ที่ครบกำาหนดเวลาไถ่คืนไว้ในเอกสาร						
ดังกล่าวด้วย
	 (๒)	สอบสวนและระบุข้อเท็จจริงเกี่ยวกับที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในที่ดินของผู้ขอแล้วจดไว้							
ในคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	และในสัญญาขายฝาก	ดังนี้
	 	 (๒.๑)	 กรณีที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยไม่มีสิ่งปลูกสร้าง	ให้ระบุลักษณะแห่ง
ทรัพย์สินที่ขายฝากว่าเป็นที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยู่อาศัย	และต่อท้ายว่า	“ไม่มีสิ่งปลูกสร้าง”
	 	 (๒.๒)	 กรณีที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยมีสิ่งปลูกสร้าง	โดยสิ่งปลูกสร้างเป็น
ของผู้ขายฝากและผู้ขายฝากประสงค์จะจดทะเบียนรวมกับที่ดิน	ให้ระบุลักษณะแห่งทรัพย์สินที่ขายฝากว่า
เป็นที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยู่อาศัย	และให้ระบุชนิดของสิ่งปลูกสร้าง
	 	 (๒.๓)	 กรณีที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยมีสิ่งปลูกสร้าง	แต่สิ่งปลูกสร้างในที่ดิน
ไม่ใช่ของผู้ขายฝาก	ให้ระบุลักษณะแห่งทรัพย์สินที่ขายฝากว่า	“ขายฝากเฉพาะที่ดิน”	(เพื่อเกษตรกรรมและ/
หรือที่อยู่อาศัย)	ไม่เกี่ยวกับสิ่งปลูกสร้างในที่ดิน”	แล้วประเมินราคาเฉพาะที่ดินและจดทะเบียนขายฝาก
เฉพาะที่ดิน
	 	 (๒.๔)	 กรณีขายฝากเฉพาะสิ่งปลูกสร้างที่เป็นที่อยู่อาศัย	ถ้าเจ้าของสิ่งปลูกสร้างกับ
เจ้าของที่ดินเป็นคนละคนกัน	ต้องมีหลักฐานคำารับรองและยินยอมของเจ้าของที่ดินว่าสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว
เป็นของผู้ขายฝาก	และยินยอมให้ขายฝากสิ่งปลูกสร้างนั้นได้	ซึ่งการรับรองและยินยอมของเจ้าของที่ดิน
ต้องระบุให้ชัดเจนว่าสิ่งปลูกสร้างนั้นปลูกอยู่บนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทใด	เลขที่ใด	หมู่ที่	
ตำาบล	อำาเภอ	จังหวัดใด	ผู้ใดเป็นเจ้าของและเจ้าของที่ดินยินยอมให้ผู้ขอทำาการจดทะเบียนหรือไม่
	 	 (๒.๕)	 สอบสวนคู่สัญญาให้ได้ความชัดแจ้งว่าได้ตกลงกันห้ามผู้ซ้ือฝากจำาหน่ายทรัพย์สิน
ที่ขายฝากหรือไม่	และให้บันทึกข้อตกลงนั้นไว้ให้ปรากฏในคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	
ท.ด.	๑	ก)	และในหนังสือสัญญาขายฝากให้ถูกต้องตรงกัน
	 	 	 	 	 	 กรณีที่คู่สัญญาตกลงกันให้ผู้ซื้อฝากจำาหน่ายทรัพย์สินที่ขายฝากได้	เมื่อผู้ซื้อฝาก
ประสงค์จะทำานิติกรรมโอนทรัพย์สินที่รับซื้อฝาก	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยคำาของผู้ซื้อฝากเดิมว่า	
พนักงานเจ้าหน้าที่ได้แจ้งให้ผู้ซื้อฝากบอกกล่าวการโอนนี้ให้ผู้ขายฝากทราบแล้ว
	 	 (๒.๖)	 สอบสวนคู่สัญญาให้ได้ความชัดเจนว่าได้ตกลงกันให้ผู้ซื้อฝากก่อภาระใดๆ							
เหนือทรัพย์สินที่ขายฝากภายในกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากหรือไม่	หากคู่สัญญาได้ตกลงกันให้ผู้ซื้อฝาก			
ก่อภาระใดๆ	เหนือทรัพย์สินที่ขายฝากไว้ได้	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งให้คู่สัญญาทราบว่า	เมื่อมีการไถ่ผู้ไถ่
ย่อมได้รับทรัพย์สินที่ขายฝากคืนไปโดยปลอดภาระใดๆ	และให้บันทึกข้อตกลงนั้นในคำาขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	และในสัญญาขายฝากให้ถูกต้องตรงกัน
	 	 (๒.๗)	สอบสวนผู้ขายฝากให้ได้ความชัดแจ้งว่าในวันที่ขายฝาก	ผู้ขายฝากได้ให้บุคคลอื่น
ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นที่อยู่อาศัยอยู่หรือไม่	หากในวันที่
ขายฝาก	ผู้ขายฝากให้บุคคลอื่นใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ขายฝากอยู่ก่อนแล้ว	ให้แจ้งคู่สัญญาทราบว่า			
การขายฝากไม่กระทบต่อสิทธิของผู้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีขายฝากดังกล่าว	และค่าตอบแทนท่ีได้รับเป็นของ
ผู้ขายฝาก	และให้บันทึกไว้ในคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	และในสัญญาขายฝาก
ให้ถูกต้องตรงกัน

	 เรื่องน่ารู้	 ๓๕



	 	 (๒.๘)	สอบสวนคู่สัญญาให้ได้ความชัดแจ้งว่าในระหว่างขายฝากได้ตกลงกันให้ผู้ขายฝาก
นำาทรัพย์สินที่ขายฝากไปให้บุคคลอื่นใช้ประโยชน์เพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นที่อยู่อาศัยหรือไม่								
ถ้ามีการตกลงให้ผู้ขายฝากนำาทรัพย์สินท่ีขายฝากไปให้บุคคลอื่นใช้ประโยชน์ได้กำาหนดให้คา่ตอบแทนท่ีได้รับ
เป็นของผู้ขายฝากหรือผู้ซื้อฝาก	หากไม่มีการตกลงกันดังกล่าว	ให้แจ้งให้คู่สัญญาทราบว่า	ผู้ขายฝากมีสิทธิ
ให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเพ่ือประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยได้	โดยค่าตอบแทนท่ีได้รับ
เป็นของผู้ซื้อฝาก	โดยถือว่าค่าตอบแทนนั้นเป็นส่วนหนึ่งของสินไถ่ที่ได้ชำาระแล้วและให้บันทึกข้อตกลงนั้น	
ในคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	และในสัญญาขายฝากให้ถูกต้องตรงกัน
	 ข้อ	๙		 การคำานวณระยะเวลาครบกำาหนดตามสัญญาขายฝาก	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ปฏิบัติ
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	เช่น	ถ้าทำาสัญญาขายฝากมีกำาหนดหน่ึงปี	เม่ือวันท่ี	๔	มีนาคม	๒๕๖๒
จะต้องครบกำาหนดหนึ่งปีในวันที่	๔	มีนาคม	๒๕๖๓	เป็นต้น

หมวด ๒
ประเภทการจดทะเบียน

_____________

 ข้อ	๑๐		 การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนให้พิจารณาข้อเท็จจริง	ดังนี้
	 (๑)	 กรณีเจ้าของที่ดินมาขอจดทะเบียนขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยู่อาศัย	
ทั้งแปลง	ไม่ว่าที่ดินนั้นจะมีผู้ถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน	ทุกคนขายพร้อมกัน	ให้เขียนชื่อประเภทว่า
“ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยู่อาศัย	มีกำาหนด............ปี”	แล้วแต่กรณี	พร้อมทั้งระบุว่า	“														
(ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	
พ.ศ.	....)”	ต่อท้ายประเภทการจดทะเบียน
	 (๒)	กรณีเจ้าของที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยู่อาศัย	มีหลายคน	แต่เจ้าของที่ดินนั้น
บางคนมาขอจดทะเบียนขายฝากเฉพาะส่วนของตน	ให้เขียนชื่อประเภทว่า	“ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
และ/หรือที่อยู่อาศัย	เฉพาะส่วน	มีกำาหนด.........ปี”	แล้วแต่กรณี	พร้อมทั้งระบุว่า	“(ตามพระราชบัญญัติ
คุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....)”	ต่อท้ายประเภท
การจดทะเบียน
	 (๓)	กรณีผู้ขายฝากได้ขอใช้สิทธิไถ่ขายฝากภายในกำาหนดอายุเวลาในสัญญาขายฝาก													
ให้เขียนชื่อประเภทว่า	“ไถ่จากขายฝาก”	หรือ	“ไถ่จากขายฝากเฉพาะส่วน”	แล้วแต่กรณี
	 (๔)	กรณีผู้ขายฝากได้ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยู่อาศัย	รวมกันหลายแปลง
ในสัญญาขายฝากฉบับเดียวกัน	หรือขายฝากที่ดินไว้แปลงเดียว	ต่อมามีการแบ่งแยกที่ดินแปลงที่ขายฝาก
ออกไปอีกหลายแปลงภายในอายุสัญญาขายฝาก	ผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝากตกลงให้ไถ่ถอนขายฝากที่ดิน									
ในบางแปลง	และบางแปลงยังคงขายฝากอยู่ตามเดิม	โดยลดจำานวนเงินที่ขายฝากลงตามแต่ผู้ขายฝากและ
ผู้ซื้อฝากจะตกลงกัน	ให้เขียนชื่อประเภทว่า	“แบ่งไถ่จากขายฝาก”
	 (๕)	กรณีผู้ขายฝากประสงค์จะโอนสิทธิการไถ่ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยู่อาศัย							
ซึ่งได้จดทะเบียนขายฝากไว้แล้วให้แก่บุคคลอื่นภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่
จากขายฝากโดยเสน่หาไม่มีค่าตอบแทนหรือมีค่าตอบแทนก็ได้	โดยผู้ซื้อฝากรับทราบและให้ถ้อยคำายินยอม	
ให้เขียนช่ือประเภทว่า	“โอนสิทธิการไถ่จากขายฝาก”	หรือ	“โอนสิทธิการไถ่จากขายฝากเฉพาะส่วน”	แล้วแต่
กรณี	พร้อมท้ังระบุว่า	“(ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
และ/หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....)”	ต่อท้ายประเภทการจดทะเบียน

 ๓๖	 เรื่องน่ารู้



 (๖)	 กรณีผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝากตกลงกันในระหว่างอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากว่า	ผู้ขายฝากขอสละสิทธิการไถ่จากขายฝาก	กล่าวคือ	จะไม่ขอใช้สิทธิการไถ่
จากขายฝากอีกต่อไปแล้วให้เขียนชือ่ประเภทว่า	“ปลดเง่ือนไขการไถ่จากขายฝาก”	หรือ	“ปลดเง่ือนไขการไถ่
จากขายฝากเฉพาะส่วน”	แล้วแต่กรณี
	 	 ทั้งนี้	ก่อนครบระยะเวลาหนึ่งปีนับแต่วันที่จดทะเบียนขายฝาก	การจดทะเบียนประเภท
ปลดเง่ือนไขการไถ่จากขายฝากจะกระทำาไม่ได้	เน่ืองจากพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	มีเจตนากรณ์ให้การขายฝากต้องกำาหนดเวลาไถ่									
ไม่ตำ่ากว่าหนึ่งปี
	 (๗)	กรณีผู้ขายฝากถึงแก่กรรมในระหว่างอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่
จากขายฝาก	สิทธิการไถ่ตกแก่ทายาทซ่ึงมีสิทธิขอรับมรดกสิทธิการไถน้ั่น	ให้เขียนชื่อประเภทว่า	“โอนมรดก
สิทธิการไถ่”	หรือ	“โอนมรดกสิทธิการไถ่เฉพาะส่วน”	แล้วแต่กรณี	พร้อมทั้งระบุว่า	 “(ตามพระราชบัญญัติ
คุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....)”	ต่อท้ายประเภท
การจดทะเบียน
	 (๘)	กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากไว้แล้ว	ต่อมาภายในอายุสัญญาขายฝากหรือสัญญา
ขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	ผู้มีสิทธิการไถ่	 (ผู้ขายฝาก)	และผู้รับการไถ่	 (ผู้ซื้อฝาก)	ตกมาเป็น
บุคคลเดียวกัน	หนี้ที่ขายฝากจะระงับสิ้นไป	สิทธิการไถ่ย่อมระงับ	ให้เขียนชื่อประเภทว่า	“ระงับสิทธิการไถ่												
(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)”	หรือ	“ระงับสิทธิการไถ่เฉพาะส่วน	(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)”	แล้วแต่กรณี
	 (๙)	 กรณีผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝากตกลงกันขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากภายในกำาหนด
เวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก	โดยผู้ขายฝากและผู้ซ้ือฝากจะตกลงขยายกำาหนดเวลาไถ่กันก่ีคร้ังก็ได้	แต่กำาหนด
เวลาไถ่รวมกันทั้งหมดจะต้องไม่เกินสิบปี	กรณีนี้ให้เขียนชื่อประเภทว่า	“ขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	
ครั้งที่....(กำาหนด....)”	หรือขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากเฉพาะส่วน	ครั้งที่....(กำาหนด....)”	แล้วแต่กรณี	
พร้อมทั้งระบุว่า	“(ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....)”	ต่อท้ายประเภทการจดทะเบียน	ทั้งนี้ให้ระบุวัน	เดือน	ปี	ที่ครบกำาหนดเวลาไถ่คืน
ในหนังสือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากด้วย
	 (๑๐)	 กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากที่ดินไว้แล้ว	ผู้ซื้อฝากประสงค์จะแบ่งแยกหรือผู้ถือ
กรรมสิทธิ์รวมและผู้ซื้อฝากตกลงแบ่งแยกที่ดินออกจากกัน	ให้เขียนชื่อประเภทว่า	“แบ่งแยกในนามเดิม
(ระหว่างขายฝากเฉพาะส่วนตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....)”	แล้วแต่กรณี
	 เมืื่อพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ						
ที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	มีผลใช้บังคับแล้ว	ให้ใส่เลข	พ.ศ.	ขอปีที่ใช้บังคับลงในช่องว่างของเลข	พ.ศ.	ที่เว้นไว้

หมวด ๓
การเขียนคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การจัดทำาหนังสือสัญญาและการแก้ทะเบียน

_____________

 ข้อ	๑๑		 การเขียนคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.๑,	ท.ด.๑	ก)	ให้ปฏิบัติดังนี้
 (๑)	 ในช่องประเภทให้เขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามข้อ	๑๐	แล้วแต่กรณี
	 (๒)	การเขียนชื่อผู้ขายฝากในข้อ	๒	ของคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	ตามแบบ	ท.ด.	๑	
หรือ	ท.ด.	๑	ก	ให้เขียนเฉพาะชื่อผู้ขายฝากที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเท่านั้น	โดยไม่ต้อง
เขียนชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์หรือผู้ถือสิทธิครอบครองอื่นที่ไม่เกี่ยวข้องแต่อย่างใด

	 เรื่องน่ารู้	 ๓๗



  กรณีมีผู้ขายฝากที่ประสงค์ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายคนให้เขียนชื่อและ
หมายเลขลำาดับกำากับไว้หน้าชื่อผู้ขายฝากทุกชื่อด้วย
	 (๓)	การเขียนชื่อผู้ซื้อฝากในข้อ	๓	ของคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ	ท.ด.	๑
หรือ	ท.ด.	๑	ก	ให้เขียนชื่อผู้ซื้อฝาก	หากมีหลายคนให้เขียนหมายเลขลำาดับกำากับไว้หน้าชื่อทุกชื่อด้วย
	 (๔)	กรณีจดทะเบียนขายฝากเฉพาะส่วน	ให้บรรยาย	ณ	ริมด้านซ้าย	ของคำาขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	และในสารบัญจดทะเบียนให้ตรงกันว่า	เจ้าของคนใดเป็นผู้ขายฝาก
เฉพาะส่วนของตนและส่วนของเจ้าของคนอื่นยังคงมีอยู่ตามเดิม	เช่น	ที่ดินมีชื่อ	ก.	และ	ข.	เป็นเจ้าของ													
ก.	ขายฝากเฉพาะส่วนของตนแก่	ค.	ให้หมายเหตุว่า	“ก.	ขายฝากที่ดินเฉพาะส่วนของตนแก่	ค.	เท่านั้น								
ส่วนของ	ข.	คงเดิม”
	 (๕)	สาระสำาคัญที่ได้จากการสอบสวนในหมวด	๑	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดลงไว้ในคำาขอ									
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	ด้วย
	 ข้อ	๑๒		 การจัดทำาหนังสือสัญญาขายฝากอย่างน้อยจะต้องมีรายการดังนี้
	 (๑)	 ชื่อและที่อยู่ของคู่สัญญา
	 (๒)	 รายการและลักษณะแห่งทรัพย์สินที่ขายฝาก
	 (๓)	ราคาที่ขายฝาก
	 (๔)	จำานวนสินไถ่
	 (๕)	 วันที่ขายฝากและกำาหนดวันที่ครบกำาหนดไถ่
	 ข้อ	๑๓		 การจัดทำาหนังสือสัญญาให้ดำาเนินการ	ดังนี้
	 (๑)	 การจดทะเบียนประเภทขายฝาก	ให้ทำาในรูปแบบหนังสือสัญญา	เก็บไว้	ณ	สำานักงาน
ที่ดินหนึ่งฉบับ	มอบให้แก่ผู้ขายฝากหนึ่งฉบับ	และมอบให้แก่ผู้ซื้อฝากหนึ่งฉบับ	โดยให้คู่กรณีลงลายมือชื่อ
ในหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ	คือ	หนังสือสัญญาขายฝากที่ดิน	หนังสือสัญญาขายฝากที่ดิน
เฉพาะส่วน	หนังสือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	หนังสือสัญญาโอนสิทธิการไถ่จากขายฝาก
แล้วแต่กรณี
	 (๒)	การจดทะเบียนประเภทปลดเงื่อนไขการไถ่จากการขายฝาก	ให้จัดทำาเป็นบันทึกข้อตกลง
ตามแบบ	ท.ด.	๑๖	เก็บไว้ที่สำานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ	โดยไม่ต้องทำาหนังสือสัญญา
	 (๓)	การจดทะเบียนประเภทระงับสิทธิการไถ่	(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)	ให้ผู้ขอยื่นคำาขอตามแบบ	
ท.ด.๙	และใช้	ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก	เป็นแบบรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยไม่ต้องทำาหนังสือสัญญา
	 (๔)	การจดทะเบียนประเภทไถ่จากขายฝาก	กรณีผู้ซื้อฝากได้ทำาหลักฐานเป็นหนังสือว่า									
ได้มีการไถ่ถอนแล้ว	ตามมาตรา	๘๐	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	ให้เขียนบรรยายบอกเลิกสัญญาด้านหน้า
สัญญาทุกฉบับไว้มุมบนด้านขวาว่า	“เลิกสัญญาโดยได้ไถ่ถอนจากกันเสร็จแล้ว	แต่วันที่..	เดือน............	
พ.ศ.	....”	แล้วเจ้าพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อกำากับไว้
	 	 กรณีผู้ซื้อฝากมาขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝากด้วย	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกการรับ
เงินค่าไถ่จากขายฝากหลังสัญญาฉบับผู้ซื้อฝากว่า
	 	 “ข้าพเจ้าผู้ซื้อฝาก	ได้รับเงินค่าไถ่จากขายฝากไว้เป็นการครบถ้วนและถูกต้องแล้วแต่							
วันที่..	เดือน............	พ.ศ.	....
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................ผู้ซื้อฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................ผู้ขายฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................เจ้าพนักงานที่ดิน”

 ๓๘	 เรื่องน่ารู้



   กรณีการแบ่งไถ่จากขายฝาก	ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีบรรยายหลังสัญญญาขายฝากทุกฉบับว่า
	 	 	 “ข้าพเจ้าผู้ซื้อฝากได้รับเงินจากผู้ขายฝากเป็นเงิน....................บาท	(..........................)
ไถ่จากขายฝากเฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่..................ส่วนโฉนดที่ดินเลขที่................และเลขที่...............ยังคงมี
การขายฝากอยู่ตามสัญญาขายฝากฉบับลงวันที่..	เดือน.........	พ.ศ.	....	เป็นเงิน............บาท	(......................)

       ลงชื่อ.......................................ผู้ซื้อฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................ผู้ขายฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................เจ้าพนักงานที่ดิน”

 (๕)	การจดทะเบียนประเภทไถ่จากขายฝาก	ภายในหกเดือนนับแต่วันครบกำาหนดไถ่ที่ระบุไว้
ในสัญญาขายฝากไปแล้ว
	 	 กรณีผู้ซื้อฝากมาขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝากด้วย	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกการรับ
เงินค่าไถ่จากขายฝากหลังสัญญาฉบับผู้ซื้อฝากว่า
	 	 “ข้าพเจ้าผู้ซื้อฝากได้รับเงินค่าไถ่จากขายฝากไว้เป็นการครบถ้วนและถูกต้องแล้วแต่							
วันที่..	เดือน............	พ.ศ.	....	และขอรับรองว่ามิได้มีการปฏิบัติตามมาตรา	๑๗	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครอง
ประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....

       ลงชื่อ.......................................ผู้ซื้อฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................ผู้ขายฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................เจ้าพนักงานที่ดิน”

  กรณีการแบ่งไถ่จากขายฝาก	ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีบรรยายหลังสัญญาขายฝากทุกฉบับว่า
	 	 “ข้าพเจ้าผู้ซื้อฝากได้รับเงินจากผู้ขายฝากเป็นเงิน.....................บาท	(............................)
ไถ่จากขายฝากเฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่....................ส่วนโฉนดที่ดินเลขที่.....................และเลขที่...................
ยังคงมีการขายฝากอยู่ตามสัญญาขายฝากฉบับลงวันที่..	เดือน..............	พ.ศ.	....	เป็นเงิน......................บาท
(.........................)	และขอรับรองว่ามิได้มีการปฏิบัติตามมาตรา	๑๗	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน
ในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.		....

       ลงชื่อ.......................................ผู้ซื้อฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................ผู้ขายฝาก
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................พยาน
	 	 	 	 	 	 	 ลงชื่อ.......................................เจ้าพนักงานที่ดิน”

  กรณีผู้ซื้อฝากได้ทำาหลักฐานเป็นหนังสือระบุให้ได้ใจความว่า	“ผู้ซื้อฝากได้รับเงินค่าไถ่  
จากขายฝากครบถ้วนและถูกต้องแล้วแต่วันที่..	เดือน................	พ.ศ.	....	ยินยอมให้มีการไถ่ถอนได้	พร้อมท้ัง
รับรองว่าผู้ซ้ือฝากมิได้ปฏิบัติตามมาตรา	๑๗	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝาก
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.		....”	ให้เขียนบรรยายบอกเลิกสัญญาด้านหน้าสัญญาทุกฉบับไว้
มุมบนด้านขวาว่า	“เลิกสัญญาโดยได้ไถ่ถอนจากกันเสร็จแล้ว	แต่วันท่ี..	เดือน....พ.ศ.	....”	แล้วเจ้าพนักงานท่ีดิน
ลงลายมือชื่อกำากับไว้

	 เรื่องน่ารู้	 ๓๙



	 ข้อ	๑๔		 การจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการไถ่จากขายฝากอาจโอนกันได้โดยเสน่หา									
ไม่มีค่าตอบแทน	หรือมีค่าตอบแทน	ทั้งนี้	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ระบุข้อความในหนังสือสัญญาโอนสิทธิ							
การไถ่จากขายฝากให้ชัดเจนว่า	“โอนให้หรือโอนขาย	เป็นจำานวนเงิน.....................”
	 ข้อ	๑๕		 ก่อนดำาเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิ								
ในที่ดิน	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน	โดยให้จดบันทึกสาระสำาคัญลงในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินฉบับสำานักงานที่ดิน	และฉบับเจ้าของที่ดินให้ตรงกันด้วย
	 ข้อ	๑๖		 การแก้ทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน	ในช่องผู้ให้สัญญาให้เขียนชื่อเจ้าของตาม
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	หากมีหลายชื่อให้เขียนครบทุกชื่อพร้อมหมายเลขลำาดับกำากับไว้	ส่วนในช่องผู้รับ
สัญญาให้เขียนชื่อผู้ซื้อฝากลงไว้	 แล้วให้เขียนคำาว่า	 “ผู้ซื้อฝาก”	 กำากับไว้	 หากเป็นกรณีจดทะเบียนประเภท
ที่เจ้าของเดิมยังมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินอยู่	ให้เขียนชื่อเจ้าของเดิมนั้นเรียงต่อไปตามลำาดับ	
พร้อมทั้งเขียนหมายเลขลำาดับกำากับไว้ด้วย
	 กรณีการจดทะเบียนประเภทที่ต้องหมายเหตุไว้	ณ	ริมด้านซ้ายของคำาขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม	ตามแบบ	ท.ด.	๑	หรือ	ท.ด.	๑	ก	ให้หมายเหตุในสารบัญจดทะเบียนเช่นเดียวกันด้วย
	 การจัดทำาคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	คำาขอ	หนังสือสัญญา
บันทึกข้อตกลง	และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนให้ปฏิบัติและใช้แบบหนังสือสัญญาและบันทึก									
ข้อตกลงตามตัวอย่างและแบบท้ายระเบียบ	(ตามตัวอย่างหมายเลข	๑	–	๑๐)
	 เมื่อพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ							
ที่อยู่อาศัย	พ.ศ.		....	มีผลใช้บังคับแล้ว	ให้ใส่เลข	พ.ศ.	ของปีที่ใช้บังคับลงในช่องว่างของเลข	พ.ศ.	ที่เว้นไว้
	 ข้อ	๑๗	 การจดทะเบียนแบ่งแยกในระหว่างขายฝาก	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำาเนินการ	ดังนี้
	 (๑)	 คำาขอรังวัดแบ่งแยกทุกประเภทในระหว่างขายฝาก	ให้ผู้ซื้อฝากเป็นผู้ยื่นคำาขอ	โดยได้รับ
ความยินยอมจากผู้ขายฝาก	คำายินยอมนี้จะทำาบันทึกต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่หรือจะให้คำายินยอมเป็น
ลายลักษณ์อักษรมาก็ได้	(ตามตัวอย่างหมายเลข	๑๑)
	 (๒)	 ในคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.	๑,	ท.ด.	๑	ก)	และในรายการจดทะเบียน
แปลงเดิมในประเภทแบ่งแยกต่างๆ	ให้บรรยายให้ปรากฏการขายฝากโดยเขียนคำาว่า	“(ระหว่างขายฝาก
ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	พ.ศ.		....)”
ไว้ต่อท้ายหรือได้ชื่อประเภทแบ่งแยกการจดทะเบียน	และให้หมายเหตุด้วยว่า	“ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้ยังคงมี
การขายฝากอยู่ตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือท่ีอยู่อาศัย	(ตามพระราชบัญญัติคุ้มครอง
ประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.		....)	ฉบับลงวันที่..	เดือน.........	
พ.ศ.	....”	(ตามตัวอย่างหมายเลข	๑๒)
	 (๓)	 โฉนดที่ดินแปลงแยกให้เขียนชื่อผู้ซื้อฝากเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ไว้ด้านหน้า	และยกรายการ
จดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจ้งไว้ในรายการจดทะเบียนหลังโฉนด	ในช่องเนื้อที่ดินตามสัญญาให้ลง
จำานวนท่ีดินตามหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหม่	แล้วหมายเหตุว่า	“การขายฝากยังคงมีอยู่ตามสัญญาขายฝาก
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยู่อาศัย	(ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	พ.ศ.		....)	ฉบับลงวันท่ี..	เดือน.......	พ.ศ.	....”	ส่วนวัน	เดือน	ปี	ท่ีจดทะเบียน
และชื่อเจ้าพนักงานที่ดินให้ใช้ชื่อและวัน	เดือน	ปี	เดิม	โดยเจ้าพนักงานที่ดินคนปัจจุบันลงชื่อ	พร้อมวัน	เดือน
ปี	กำากับไว้	กรณีที่ชื่อผู้ขายฝากหรือผู้ซื้อฝาก	เปลี่ยนแปลงไป	ให้ยกรายการที่เปลี่ยนแปลงไปจดแจ้งไว้ใน
ทำานองเดียวกันด้วย	(ตามตัวอย่างหมายเลข	๑๓)

 ๔๐	 เรื่องน่ารู้



	 (๔)	กรณีที่ได้มีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะส่วนไว้	ถ้าผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมและผู้ซื้อฝาก
ตกลงแบ่งแยกที่ดินออกจากกัน	ให้พยายามแบ่งส่วนของผู้ซื้อฝากไว้เป็นแปลงคงเหลือ	ถ้าส่วนของผู้ซื้อฝาก
เป็นแปลงแยก	ให้หมายเหตุในรายการจดทะเบียนแบ่งแยกเฉพาะแปลงของผู้ซื้อฝากไว้ด้วยว่า	“ที่ดินแปลงที่
แยกไปน้ียังคงมีการขายฝากอยู่ตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมและ/หรือท่ีอยู่อาศัย	(ตามพระราชบัญญัติ
คุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.		....)	ฉบับลงวันที่..	
เดือน..............	พ.ศ.	....”	สำาหรับรายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไปจดแจ้งไว้ในโฉนดแปลงแบ่งแยกใหม่	
ให้ปฏิบัติตาม	(๓)	เว้นแต่ชื่อคู่สัญญาทั้ง	๒	ฝ่าย	ในช่องผู้ให้สัญญา	ให้ยกมาแต่เฉพาะชื่อคู่สัญญาขายฝาก
เท่าน้ัน	ช่ือผู้ถือกรรมสิทธ์ิอ่ืนซ่ึงมิได้เป็นคู่สัญญาไม่ต้องยกมาด้วย	ส่วนแปลงอ่ืนท่ีการขายฝากมิได้ครอบไปด้วย
ไม่ต้องหมายเหตุหรือจดแจ้งประการใด	(ตามตัวอย่างหมายเลข	๑๔)
	 (๕)	การจดทะเบียนแบ่งแยกกรณีที่ผู้ขายฝากยินยอมให้ที่ดินแปลงที่แบ่งแยกออกไปพ้นจาก
สิทธิการไถ่จากขายฝาก	ให้จดทะเบียนประเภท......“(ปลดเงื่อนไขการไถ่จากขายฝากตามพระราชบัญญัติ
คุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	 พ.ศ.		 ....)”	 (ตามตัวอย่าง
หมายเลข	๑๕)
	 (๖)	 กรณีที่ที่ดินได้จดทะเบียนขายฝากไว้	และต่อมาได้แบ่งแยกออกเป็นหลายแปลงใน
ระหว่างขายฝาก	ภายหลังคู่สัญญาจะตกลงกันไถ่จากขายฝากแปลงใดแปลงหนึ่งก่อนก็ได้	ให้จดทะเบียน
เฉพาะแปลงที่ไถ่ในประเภทแบ่งไถ่จากขายฝาก	(ตามตัวอย่างหมายเลข	๑๖)		
	 การจดทะเบียนแบ่งแยกระหว่างขายฝากสำาหรับที่ดินที่เป็นหนังสือรับรองการทำาประโยชน์			
ให้อนุโลมปฏิบัติตามวิธีการนี้ด้วย

หมวด ๔
การลงลายมือชื่อ

_____________

 ข้อ	๑๘		 การลงลายมือชื่อของผู้ขอในคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	(ท.ด.๑,	ท.ด.๑	ก)
คำาขอ	หนังสือสัญญา	บันทึกข้อตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม	และบันทึกข้อตกลง	ให้เป็นไปตามที่บัญญัติไว้ใน
มาตรา	๙	แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
	 ข้อ	๑๙		 ในกรณีผู้ขอไม่สามารถลงลายมือช่ือได้ให้พิมพ์ลายน้ิวมือของบุคคลดังกล่าวลงไว้แทน
การลงลายมือชื่อ	โดยพิมพ์นิ้วหัวแม่มือซ้ายลงไว้ให้เห็นเส้นลายมือชัดเจน	แล้วเขียนกำากับว่าเป็นลายนิ้ว								
หัวแม่มือซ้ายของผู้ใด	หากนิ้วหัวแม่มือซ้ายของผู้ขอพิการหรือเลือนราง	ให้ใช้ลายพิมพ์นิ้วหัวแม่มือขวาแทน	
แล้วหมายเหตุไว้ด้วยว่าเป็นลายนิ้วหัวแม่มือขวาของผู้ใด	ถ้าในช่องลงลายมือชื่อของผู้ขอไม่มีเนื้อที่เพียงพอ
ให้พิมพ์ลายนิ้วมือของผู้ขอไว้ในที่ว่างแห่งอื่นในคำาขอนั้นก็ได้	แต่ให้มีเครื่องหมาย	เช่น	ลูกศรชี้ไปให้รู้ว่าเป็น
ลายนิ้วมือของผู้ใด

หมวด ๕
การประกาศ
_____________

 ข้อ	๒๐		 กรณีมีผู้ขอจดทะเบียนขายฝากที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน	 ใบไต่สวนหรือหนังสือ
รับรองการทำาประโยชน์ตามแบบ	น.ส.	๓	ก	หรือขายฝากสิ่งปลูกสร้างอันเป็นที่อยู่อาศัยในที่ดินดังกล่าว	
หรือขายฝากส่ิงปลูกสร้างอันเป็นท่ีอยู่อาศัยในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน	ใบไต่ส่วน	หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์
ตามแบบ	น.ส.	๓	ก	ในกรณีไม่รวมกับที่ดินดังกล่าวให้ประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม												
เว้นแต่กรณีการจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก	ปลดเงื่อนไขการไถ่จากขายฝาก	โอนสิทธิการไถ่จากขายฝาก																

	 เรื่องน่ารู้	 ๔๑



ขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	ระงับสิทธิการไถ่	(หนี้เกลื่อนกลืนกัน)	ไม่ต้องประกาศตามนัยข้อ	๕										
แห่งกฎกระทรวง	ฉบับที่	๗	(พ.ศ.		๒๔๙๗)	ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	
พ.ศ.	๒๔๙๗	และกฎกระทรวงฉบับที่แก้ไขเพิ่มเติม

หมวด ๖
การขยายกำาหนดเวลาไถ่ และการวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่

_____________

 ข้อ	๒๑		 หนังสือหรอืหลักฐานท่ีจะนำามาจดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีเก่ียวกับ
การขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากตามมาตรา	๑๐	วรรคสาม	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน
ในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.		....	ต้องเป็นหนังสือหรือหลักฐานเป็น
หนังสือท่ีได้ทำาข้ึนก่อนส้ินสุดกำาหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก
ครั้งสุดท้ายแล้วแต่กรณี
	 การขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากตามสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่
อาศัย	ผู้ซื้อฝากและผู้ขายฝากจะต้องมาดำาเนินการจดทะเบียนพร้อมกันทั้งสองฝ่าย	ผู้ขายฝากจะนำาหนังสือ
หรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้ซื้อฝากมาจดทะเบียนหรือจดแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่เพียง		
ฝ่ายเดียวไม่ได้
	 กรณีผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝากมาขอจดทะเบียนขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากภายใน
กำาหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	พนักงานเจ้าหน้าท่ีสามารถดำาเนินการ
จดทะเบียนขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากได้แม้ไม่มีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือผู้ซ้ือฝาก
มาแสดง	แต่ถ้าเป็นกรณีมาขอจดทะเบียนขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	เมื่อพ้นกำาหนดเวลาไถ่ตาม
สัญญาขายฝาก	หรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากครั้งสุดท้ายแล้ว	ต้องมีหนังสือหรือหลักฐาน
เป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้ซื้อฝากที่ได้ทำาขึ้นก่อนสิ้นสุดกำาหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝากหรือสัญญา
ขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากครั้งสุดท้ายมาแสดง	พนักงานเจ้าหน้าที่จึงสามารถดำาเนินการจดทะเบียน
ขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากได้
	 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนให้ได้ความชัดเจนว่าในการขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	
มีหรือไม่มีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้ซื้อฝากมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่	 แล้วให้ทำา
เครื่องหมาย	3	ใน	(		)	หน้าข้อความมีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้ซื้อฝาก	ฉบับลงวันที่..	
เดือน........	พ.ศ.	....	 หรือหน้าข้อความไม่มีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้ซื้อฝากในหนังสือ
สัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากด้วย
	 ผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝากจะตกลงขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากกันกี่ครั้งก็ได้	แต่กำาหนด
เวลาไถ่รวมกันทั้งหมดต้องไม่เกินสิบปีตามที่มาตรา	๑๐	วรรคสาม	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน
ในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.		....	บัญญัติไว้	กล่าวคือ	ในกรณีที่มีการ
ขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากระยะเวลาที่ขยายเมื่อรวมกับระยะเวลาเดิมแล้วต้องไม่เกินสิบปี
	 ในการจดทะเบียนขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	หากปรากฏว่าผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝาก
ได้เคยตกลงขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากกันมาก่อนแล้วไม่ว่าจะกี่ครั้งก็ตาม	แต่มิได้นำาหนังสือหรือ
หลักฐานเป็นหนังสือมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่	เพื่อให้หลักฐานในทางทะเบียนมีความต่อเนื่องกัน
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากที่ผ่านมาแล้วเสียก่อน	โดยจดทะเบียน
แยกเป็นรายการๆ	ตามจำานวนครั้งที่มีการขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก

 ๔๒	 เรื่องน่ารู้



	 ข้อ	๒๒		 กรณีผู้ขายฝากได้วางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อสำานักงานวางทรัพย์	สำานักงานท่ีดินจังหวัด
ทุกจังหวัด	หรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากทรัพย์สินนั้น	ภายในกำาหนดเวลาไถ่	หรือภายใน
หกเดือนนับแต่วันครบกำาหนดไถ่ที่ระบุไว้ในสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	
ตามมาตรา	๑๗	วรรคสอง	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.		....	หรือภายในสามสิบวันนับแต่วันถึงกำาหนดเวลาไถ่หรือนับแต่วันที่เหตุที่ทำาให้ไม่อาจ
ใช้สิทธิไถ่ดังกล่าวได้ส้ินสุดลง	ตามมาตรา	๑๘	วรรคสอง	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	 พ.ศ.		....	 แล้วแต่กรณี	 โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้แล้ว	
ผู้ขายฝากสามารถนำาหลักฐานการวางทรัพย์ดังกล่าวพร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียน
ไถ่จากขายฝากต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่เพียงฝ่ายเดียวได้	โดยไม่จำาเป็นต้องนำาหลักฐานเป็นหนังสือจาก										
ผู้ซื้อฝากมาแสดงว่าได้มีการไถ่แล้วตามนัยมาตรา	๘๐	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	อีกแต่อย่างใด	ทั้งนี้		
การวางทรัพย์ให้เป็นไปตามระเบียบและวิธีการที่อธิบดีกำาหนด
	 ถ้าผู้ขายฝากนำาหลักฐานการวางทรัพย์โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้มาแสดงต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก	แต่ไม่ได้นำาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาแสดง																		
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หมายเหตุกลัดติดไว้ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสำานักงานที่ดิน	และลงบัญชีอายัด
ให้ทราบถึงกรณีที่ผู้ขายฝากได้วางทรัพย์	ตามมาตรา	๑๗	วรรคสอง	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน
ในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	หรือตามมาตรา	๑๘	วรรคสอง
แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	
พ.ศ.	....	 แล้วแต่กรณี	 ทั้งนี้	 เพื่อป้องกันไม่ให้ผู้ซื้อฝาก	 ซึ่งมิใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์แล้วทำาการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมใดๆ	ต่อไปอีก	ยกเว้นขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝากเท่านั้น
	 การจดทะเบียนไถ่จากขายฝากตามวรรคหนึ่ง	ในกรณีขอไถ่เกินกำาหนดที่ระบุไว้ในสัญญา
ขายฝาก	 หรือหนังสือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	 แต่เข้ากรณีมาตรา	 ๑๗	 วรรคสอง	 และ
หรือมาตรา	๑๘	วรรคสอง	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยคำาผู้ขายฝากไว้ด้านหลังสัญญาฉบับ			
ผู้ซ้ือฝาก	เว้นแต่ไม่ได้หนังสือสัญญาฉบับผู้ซ้ือฝากมาด้วยให้บันทึกถ้อยคำาไว้ด้านหลังสัญญาฉบับผู้ขายฝากแทน
ว่า	“ข้าพเจ้าผู้ขายฝากขอยืนยันว่า	ผู้ซื้อฝากมิได้มีการปฏิบัติตามมาตรา	๑๗	วรรคสอง	แห่งพระราชบัญญัติ
คุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	 พ.ศ.	....	 หรือตามมาตรา	
๑๘	 วรรคสอง	 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ	
ที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....”	แล้วแต่กรณี	พร้อมทั้งให้ผู้ขายฝากลงลายมือชื่อและวัน	เดือน	ปี	ไว้เป็นหลักฐาน	แล้ว
เจ้าพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อพร้อมวัน	เดือน	ปี	กำากับไว้

หมวด ๗
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

_____________

 ข้อ	๒๓		 ก่อนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตำาแหน่งในหนังสือสัญญา	และบันทึก           
ข้อตกลง	รวมทั้งสารบัญจดทะเบียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำาเนินการ	ดังนี้
	 (๑)	 ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้มีอำานาจจดทะเบียนประเภทขายฝาก	ช้ีแจงหลักเกณฑ์การขายฝาก
ตามคำาแนะนำา	(ตามตัวอย่างหมายเลข	๑๗)	ให้ผู้ขายฝากและผู้ซ้ือฝากทราบ	โดยให้จัดทำาคำาแนะนำาเป็นสามฉบับ
ให้ผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝากลงลายมอืชือ่รับทราบ	และให้ผู้จดทะเบียนลงลายมือช่ือพร้อมวัน	เดือน	ปี	กำากับไว้	

	 เรื่องน่ารู้	 ๔๓



แล้วกลัดติดไว้กับหนังสือสัญญาขายฝากฉบับสำานักงานที่ดินมอบให้ผู้ขายฝากฉบับหนึ่งพร้อมหนังสือ
สัญญาขายฝาก	และอีกฉบับหนึ่งมอบให้ผู้ซื้อฝากพร้อมหนังสือสัญญาขายฝาก	โดยให้หัวหน้าฝ่ายทะเบียน
เป็นผู้จดทะเบียนขายฝากด้วยตนเองโดยไม่จำากัดจำานวนทุนทรัพย์ในการจดทะเบียน	ในกรณีที่หัวหน้าฝ่าย
ทะเบียนไม่อยู่หรือยู่แต่ไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้และไม่มีผู้รักษาการในตำาแหน่ง	ให้เจ้าพนักงานที่ดินอาวุโส							
ในฝ่ายทะเบียนเป็นผู้จดทะเบียนและชี้แจงหลักเกณฑ์การขายฝาก
	 (๒)	ตรวจสอบสาระสำาคัญที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้สอบสวนจดลงไว้หรือผู้ขอจดทะเบียน
กรอกข้อความลงไว้ในคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	และเอกสารที่ผู้ขอจดทะเบียนนำามายื่นพร้อม
คำาขอให้เป็นการถูกต้อง
	 (๓)	ตรวจสอบสารบบ	ประวัติความเป็นมาของที่ดิน	และอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์									
จะจดทะเบียน	ชื่อเจ้าของที่ดิน	อายุ	ชื่อบิดา	มารดา	และลายมือชื่อหรือลายพิมพ์นิ้วมือของผู้ขอ																				
จดทะเบียนในคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอำานาจแล้วแต่กรณี	โดยตรวจสอบ
ให้ตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ	กรณีลายมือชื่อของผู้ขอจดทะเบียนผิดเพี้ยนจากลายมือชื่อเจ้าของใน
สารบบเดิมมาก	ควรให้ผู้ขอจดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อให้ตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม	หากผู้ขอ
จดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพี้ยนจากเดิม	แต่ผู้ขอจดทะเบียนเป็นผู้ที่พนักงานเจ้าหน้าที่รู้จัก	ก็ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ดำาเนินการต่อไปได้	หากพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่รู้จักตัวผู้ขอจดทะเบียน	ควรขอหลักฐานที่เชื่อถือได้
จากผู้น้ันมาตรวจสอบเพ่ิมเติม	จนเป็นท่ีเช่ือถือได้ว่า	ผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของท่ีแท้จริง	หรือให้ผู้ท่ีเช่ือถือได้
รับรองว่าผู้ขอจดทะเบียนเป็นเจ้าของที่แท้จริงเสียก่อน	สำาหรับกรณีไม่มีลายมือชื่อหรือลายพิมพ์นิ้วมือของ
เจ้าของในสารบบให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนเช่นเดียวกับที่ได้กล่าวมาข้างต้น
	 (๔)	ตรวจสอบบัญชีอายัดว่ามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์จะขอ											
จดทะเบียนหรือไม่	ประการใด
	 (๕)	ตรวจสอบการห้ามโอนว่าที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ขอประสงค์จะขอจดทะเบียน										
มีกฎหมายใดบัญญัติเป็นการห้ามโอนไว้หรือไม่	ประการใด
	 ข้อ	๒๔		 ห้ามพนักงานเจ้าหน้าที่ดำาเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีผู้ขอไม่ได้								
ลงลายมือชื่อในชั้นยื่นคำาขอและสอบสวนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
	 ข้อ	๒๕		 กรณีจดทะเบียนขายฝากไว้แล้ว	ปรากฏว่าผู้ขายฝากตายจะจดทะเบียนไถ่จาก										
ขายฝากได้ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถ่แล้ว	ส่วนการชำาระหนี้	คู่กรณีอาจสลักหลังสัญญา
หรือทำาหลักฐานเป็นหนังสือว่าได้ไถ่ถอนกันแล้วไว้ก่อนได้
	 ข้อ	๒๖		 กรณีจดทะเบียนขายฝากได้แล้ว	ปรากฏว่าผู้ซ้ือฝากตายจดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้
ต่อเมื่อได้จดทะเบียนโอนมรดกแล้ว	เว้นแต่ในกรณีต่อไปนี้
	 (๑)	 ถ้ามรดกของผู้ซื้อฝากน้ันมีผู้จัดการมรดก	และได้แสดงหลักฐานการกอ่ต้ังผู้จัดการมรดก
โดยถูกต้องตามกฎหมาย	ให้ผู้จัดการมรดกดำาเนินการจดทะเบียนไถ่จากขายฝากไปได้โดยไม่ต้อง																						
จดทะเบียนโอนลงชื่อผู้จัดการมรดกเสียก่อน	และเก็บหลักฐานการตั้งผู้จัดการมรดกไว้ในสารบบ
	 (๒)	 ถ้าผู้ซ้ือฝากได้รับชำาระสินไถ่แล้ว	โดยสลักหลังการรับชำาระสินไถ่ไว้ในสัญญาฉบับผู้ซ้ือฝาก
หรือได้ทำาหลักฐานเป็นหนังสือว่าได้ไถ่ถอนกันแล้ว	คืนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและสัญญาขายฝากก่อนที่		
ผู้ซื้อฝากตาย	ให้ผู้ขายฝากดำาเนินการจดทะเบียนไถ่จากขายฝากได้ตามหลักฐานนั้น
	 ข้อ	๒๗	 กรณีท่ีผู้มีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหลายคนได้มีการขายฝากไว้ทุกคน	ปรากฏว่า
ผู้ขายฝากบางคนตาย	ผู้ที่เหลืออยู่มีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝากไปได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอน
มรดกสิทธิการไถ่เฉพาะส่วนของบุคคลนั้นเสียก่อน

 ๔๔	 เรื่องน่ารู้



	 ข้อ	๒๘		 กรณีที่มีการชำาระสินไถ่แล้วและมีผู้ซื้อฝากหลายคนก่อนจดทะเบียนไถ่	ผู้ซื้อฝาก
บางคนตาย	ผู้ที่เหลืออยู่มีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถ่จากการขายฝากไปได้โดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนมรดก
ที่ดินเฉพาะส่วนของบุคคลนั้นเสียก่อน

หมวด ๘
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น

ภายหลังครบกำาหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก
_____________

 ข้อ	๒๙		 กรณผู้ีซื้อฝากมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินท่ีรับซื้อฝาก	หากปรากฏว่า
อยู่ภายในหกเดือนและ/หรือสามสิบวันนับแต่วันครบกำาหนดเวลาไถ่ตามที่ระบุไว้ในสัญญาขายฝากหรือ
สัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งผู้ขอจดทะเบียนทราบว่า	ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวอาจยังอยู่ในกำาหนดเวลาที่ผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่	ตามมาตรา	๑๗	วรรคสอง	และ
มาตรา	๑๘	วรรคสอง	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	หากผู้ขอจดทะเบียนทราบแล้ว	ยังคงยืนยันให้จดทะเบียน	ก็ให้บันทึกถ้อยคำาไว้	และ
ให้ผู้ขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบ	แล้วดำาเนินการจดทะเบียนให้ผู้ขอได้	แต่หากผู้ขอจดทะเบียนไม่ยอมลงชื่อ
รับทราบการแจ้งก็ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกการแจ้งไว้เป็นหลักฐาน	โดยมีเจ้าหน้าที่ลงชื่อเป็นพยานด้วย	
๒	คน	แล้วจดทะเบียนให้ผู้ขอต่อไปได้

หมวด ๙
ค่าธรรมเนียม
_____________

 ข้อ	๓๐		 การจดทะเบียนขายฝาก	และการโอนสิทธิการไถ่จากขายฝาก	เป็นการจดทะเบียน
ประเภทมีทุนทรัพย์ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามจำานวนราคาประเมินทุนทรัพย์
	 ส่วนการจดทะเบียนไถ่จากขายฝาก	แบ่งไถ่จากขายฝาก	ปลดเงื่อนไขการไถ่จากขายฝาก	
ระงับสิทธิการไถ่	(หน้ีเกล่ือนกลืนกัน)	ขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	โอนมรดกสิทธิการไถ่	เป็นการจดทะเบียน
ประเภทไม่มีทุนทรัพย์	ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมประเภทไม่มีทุนทรัพย์
	 ท้ังน้ี	การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมให้ถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗

	 ประกาศ		ณ		วันที่		๕		เมษายน		พ.ศ.	๒๕๖๒

 (ลงชื่อ)	 ประยูร  รัตนเสนีย์
	 	 (นายประยูร		รัตนเสนีย์)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

	 เรื่องน่ารู้	 ๔๕



ตัวอย่างหมายเลข ๑๗ ตามระเบียบฯ ข้อ ๒๓

คำาแนะนำาเก่ียวกับการขายฝากสำาหรับผู้ขายฝากและผู้ซ้ือฝาก
ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย

พ.ศ. ๒๕๖๒
_________________

	 ๑.	ขายฝาก	คือ	สัญญาซื้อขายที่ดินซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกเป็นของผู้ซื้อทันทีที่จด
ทะเบียนโดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขายฝากอาจไถ่ทรัพย์สินนั้นคืนได้ภายในเวลาที่กำาหนดต้องไม่ตำ่ากว่าหนึ่งปี
และไม่เกินสิบปีนับแต่วันที่จดทะเบียนขายฝาก	(มาตรา	๑๐)	กำาหนดเวลาไถ่นี้เป็นเรื่องของช่วงเวลา	เช่น	
ขายฝากมีกำาหนด	๒		ปี	ผู้ขายฝากจะไถ่คืนเมื่อใดก็ได้	ไม่ต้องรอจนครบ	๒	ปี	แต่ถ้าผู้ขายฝากไม่ใช้สิทธิไถ่
ทรัพย์สินภายในกำาหนดเวลา	ย่อมหมดสิทธิไถ่ทรัพย์สินนั้นอีกต่อไป	(เว้นแต่จะเป็นกรณีตกลงซื้อขายกัน
ใหม่)	และมีผลทำาให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ซื้อฝากโดยเด็ดขาด
	 ๒.	การใช้ทรัพย์สินที่ขายฝาก	ผู้ขายฝากยังคงมีสิทธิครอบครอง	ใช้สอย	และถือเอาซึ่ง
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝาก	เพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นที่อยู่อาศัยจนถึง								
วันที่หมดสิทธิในการไถ่	โดยไม่ต้องชำาระค่าตอบแทนให้แก่ผู้ซื้อฝากและให้ดอกผลที่งอกจากทรัพย์สินที่			
ขายฝากในระหว่างการขายฝากตกเป็นของผู้ขายฝากด้วย	(มาตรา	๑๒)
	 ๓.	กำาหนดเวลาขายฝาก	สัญญาขายฝากที่กำาหนดเวลาไถ่ไว้ตำ่ากว่าสิบปี	 (มาตรา	๑๐)										
ก่อนครบกำาหนดเวลาไถ่	หากผู้ขายฝากเห็นว่าไม่อาจใช้สิทธิไถ่ภายในกำาหนดเวลาได้	ควรทำาความตกลงกับ
ผู้ซื้อฝาก	เพื่อขอขยายกำาหนดเวลาไถ่	การขยายกำาหนดเวลาไถ่อย่างน้อยต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือลายมือ
ชื่อผู้ซื้อฝาก	และควรนำาข้อตกลงดังกล่าวมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่	โดยผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝาก
ต้องมาดำาเนินการจดทะเบียนด้วยกันทั้งสองฝ่าย	ในกรณีที่ขอจดทะเบียนขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก
เมื่อพ้นกำาหนดเวลาไถ่ไปแล้วจะต้องมีหนังสือหรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้ซื้อฝากที่ได้ทำาขึ้นก่อน
สิ้นสุดกำาหนดเวลาไถ่มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย
	 ๔.	สิทธิและหน้าที่ของผู้ขายฝาก
	 	 ๔.๑	การใช้สิทธิไถ่ภายในกำาหนดเวลา	ถ้าผู้ขายฝากต้องการได้กรรมสิทธิ์คืนต้องขอไถ่
ภายในกำาหนดเวลาสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	โดยชำาระสินไถ่ให้แก่ผู้ซ้ือฝาก
หรือวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อสำานักงานวางทรัพย์	หรือสำานักงานที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด	หรือสำานักงานที่ดิน
ที่รับจดทะเบียนขายฝากนั้น	โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้	(มาตรา	๑๘	วรรคหนึ่ง)
	 	 ๔.๒	การใช้สิทธิไถ่กรณีกฎหมายบัญญัติให้ขยายกำาหนดเวลาไถ่ออกไปอีก
	 	 	 (๑)	กรณีผู้ซื้อฝากไม่ได้แจ้งกำาหนดเวลาไถ่และจำานวนสินไถ่	พร้อมทั้งแนบสำาเนา
สัญญาขายฝาก	หรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	(ถ้ามี)	ไปยังผู้ขายฝาก	ก่อนวันครบกำาหนด
เวลาไถ่ไม่น้อยกว่าสามเดือนแต่ไม่มากกว่าหกเดือน	ผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่ได้ภายในหกเดือนนับแต่วันครบ
กำาหนดที่ระบุไว้ในสัญญาขายฝาก	หรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	(ถ้ามี)	โดยผู้ขายฝาก
มีหน้าที่ชำาระสินไถ่ตามจำานวนที่กำาหนดไว้ในสัญญาขายฝาก	(มาตรา	๑๗)
	 	 	 (๒)	กรณีผู้ขายฝากใช้สิทธิไถ่ภายในกำาหนดเวลาสัญญาขายฝาก	หรือสัญญาขยาย
กำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	แต่ไม่อาจใช้สิทธิไถ่กับผู้ซื้อฝากไม่ว่าด้วยเหตุใดอันมิใช่ความผิดของผู้ขายฝาก
มีสิทธิวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อสำานักงานวางทรัพย์	หรือสำานักงานท่ีดินจังหวัดทุกจังหวัด	หรือสำานักงานท่ีดิน
ที่รับจดทะเบียนขายฝากนั้นได้ภายในสามสิบวันนับแต่วันถึงกำาหนดเวลาไถ่	หรือนับแต่วันที่เหตุที่ทำาให้											
ไม่อาจใช้สิทธิไถ่ดังกล่าวได้สิ้นสุดลง	แล้วแต่กรณี	(มาตรา	๑๘	วรรคสอง)

 ๔๖	 เรื่องน่ารู้



	 ๕.	สิทธิและหน้าที่ของผู้ซื้อฝาก
	 	 ๕.๑	ก่อนวันครบกำาหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่าสามเดือนแต่ไม่มากกว่าหกเดือน	ผู้ซื้อฝาก
มีหน้าที่แจ้งกำาหนดเวลาไถ่และจำานวนสินไถ	่พร้อมทั้งแนบสำาเนาสัญญาขายฝาก	หรือสัญญาขยายกำาหนด
เวลาไถ่จากขายฝาก	(ถ้ามี)	ไปยังผู้ขายฝาก	โดยทำาเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยังผู้ขายฝาก
ตามที่อยู่ที่ปรากฏในสัญญาขายฝาก	กรณีที่ผู้แจ้งมิใช่ผู้ซื้อฝากเดิมต้องแจ้งไปด้วยว่าจะต้องไถ่กับผู้ใดและ
สถานที่ที่จะต้องชำาระสินไถ่	(มาตรา	๑๗	วรรคหนึ่ง)
	 	 ๕.๒	หากผู้ซื้อฝากไม่ดำาเนินการตามข้อ	๕.๑	ผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่ได้ภายในหกเดือนนับแต่
วันครบกำาหนดท่ีระบุไว้ในสัญญาขายฝาก	หรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	(ถ้ามี)	โดยผู้ขายฝาก
มีหน้าที่ชำาระสินไถ่ตามจำานวนที่กำาหนดไว้ในสัญญาขายฝาก
	 ๖.	การจดทะเบียนไถ่จากขายฝากเป็นคนละส่วนกับการใช้สิทธิไถ่	เพราะการจดทะเบียน									
ไถ่จากขายฝากจะกระทำาเมื่อใดก็ได้	แต่การใช้สิทธิไถ่ต้องกระทำาภายในกำาหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก
หรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก	(ถ้ามี)	โดยนำาสินไถ่ส่งมอบแก่ผู้ซื้อฝากภายในกำาหนดเวลาไถ่	
ถ้าไม่สามารถตามตัวผู้ซื้อฝากได้	หรือผู้ซื้อฝากหลีกเลี่ยงไม่ยอมให้มีการไถ่	ให้นำาสินไถ่ไปวาง	ณ	สำานักงาน
วางทรัพย์	หรือสำานักงานท่ีดินจังหวัดทุกจังหวัด	หรือสำานักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพย์สินน้ัน
ภายในกำาหนดเวลาไถ่โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้	ตามนัยมาตรา	๑๘	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครอง
ประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	พ.ศ.	....	เม่ือใช้สิทธิไถ่แล้วควรรีบมา
ขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยเร็วหากทิ้งไว้อาจเกิดความเสียหายได้
	 	 เมื่อได้ชำาระสินไถ่แล้วกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ขายฝากจะตกเป็นของผู้ขายฝากทันที													
ผู้ขายฝากจึงชอบที่จะนำาหลักฐานเป็นหนังสือจากผู้ซื้อฝากแสดงว่าได้มีการไถ่ถอนแล้ว	หรือนำาหลักฐาน
การวางทรัพย์พร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนไถ่จากขายฝากต่อพนักงานเจ้าหน้าที่			
แต่เพียงฝ่ายเดียวได้	ในกรณีวางทรัพย์แล้วไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา	ให้นำาหลักฐานการวางทรัพย์
มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่	เพื่อหมายเหตุกลัดติดไว้ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสำานักงานที่ดิน	และ
ลงบัญชีอายัดให้ทราบถึงการวางทรัพย์	ทั้งนี้	เพื่อป้องกันมิให้ผู้ซื้อฝากซึ่งมิใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สิน
ที่ขายฝากทำาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป
	 ๗.	กรณีมีการไถ่จากขายฝากภายในหกเดือนนับแต่วันครบกำาหนดไถ่ท่ีระบุไว้ในสัญญาขายฝาก
หรือหนังสือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝากไปแล้ว	เนื่องจากก่อนครบกำาหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่า
สามเดือน	แต่ไม่มากกว่าหกเดือน	ผู้ซื้อฝากไม่ได้แจ้งเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยัง
ผู้ขายฝากเพื่อให้ผู้ขายฝากทราบกำาหนดเวลาไถ่และจำานวนสินไถ่	ตามมาตรา	๑๗	แห่งพระราชบัญญัติ
คุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	โดยผู้ซื้อฝาก								
ทำาหลักฐานเป็นหนังสือว่าได้มีการไถ่ถอนแล้ว	ควรระบุให้ได้ใจความว่า
	 	 “ผู้ซื้อฝากได้รับเงินค่าไถ่จากขายฝากครบถ้วนและถูกต้องแล้วแต่วันที่..เดือน.......พ.ศ.	....
ยินยอมให้มีการไถ่ถอนได้	พร้อมทั้งรับรองว่าผู้ซื้อฝากมิได้ปฏิบัติตามมาตรา	๑๗	แห่งพระราชบัญญัติ
คุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....”
	 ๘.	การกำาหนดจำานวนสินไถ่จะกำาหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากก็ได้	แต่เมื่อคำานวณเป็น
ดอกเบี้ยแล้ว	จะเกินกว่าร้อยละ	๑๕	ต่อปี	ไม่ได้	โดยคำานวณนับแต่วันที่จดทะเบียนขายฝากจนถึงวันครบ
กำาหนดเวลาไถ่
	 ๙.	ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนขายฝากแตกต่างจากจำานอง	กล่าวคือ

	 เรื่องน่ารู้	 ๔๗



	 	 การจดทะเบียนขายฝาก	ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องชำาระค่าธรรมเนียมเป็นค่าจดทะเบียน
ขายฝากในอัตราร้อยละ	๒	ของราคาประเมินทุนทรัพย์ตามที่คณะกรรมการกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์
กำาหนด	นอกจากนี้ยังต้องชำาระภาษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่าย	และภาษีธุรกิจเฉพาะหรืออากรแสตมป์ตามประมวล
รัษฎากร	และในการจดทะเบียนไถ่จากขายฝากจะต้องชำาระภาษีเงินได้หัก	ณ	ที่จ่าย	และอากรแสตมป์								
โดยคำานวณระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพย์ตั้งแต่วันที่ได้มีการทำาสัญญาขายฝากถึงวันที่จดทะเบียน
ไถ่จากขายฝากอีกด้วย
  การจดทะเบียนจำานอง	ผู้ขอจดทะเบียนจะชำาระค่าธรรมเนียมเป็นค่าจดทะเบียน
จำานองที่ดินในอัตราร้อยละ	๑		ตามจำานวนทุนทรัพย์สินที่จำานอง	อย่างสูงไม่เกิน	๒๐๐,๐๐๐	บาท	หรือ										
ในอัตราร้อยละ	๐.๕	อย่างสูงไม่เกิน	๑๐๐,๐๐๐	บาท	ในกรณีจำานองสำาหรับการให้สินเชื่อเพื่อการเกษตร
ของสถาบันการเงินที่รัฐมนตรีกำาหนด	ส่วนการจดทะเบียนจำานองห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
จะต้องชำาระค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ	๑	ตามจำานวนทุนทรัพย์สินท่ีจำานอง	โดยไม่มีเพดานข้ันสูงสุด								
การจำานองไม่ต้องชำาระภาษีเงินได้หัก	ณ	ท่ีจ่าย	และภาษีธุรกิจเฉพาะ	ตามประมวลรัษฎากร	ส่วนอากรแสตมป์
พนักงานเจ้าหน้าที่จะเรียกเก็บต่อเมื่อคู่สัญญาตกลงกันให้ถือสัญญาจำานองเป็นหลักฐานการกู้ยืมเงินด้วย	
โดยผู้ให้กู้มีหน้าที่ต้องชำาระ
	 	 ข้าพเจ้าผู้ขายฝากได้รบัทราบคำาแนะนำาเกีย่วกบัการขายฝากตามพระราชบญัญตัิคุ้มครอง
ประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	จากพนักงานเจ้าหน้าที่และ
เข้าใจคำาแนะนำาตลอดแล้ว	ขอยืนยันว่ามีความประสงค์จะขอจดทะเบียนขายฝาก	...(ระบุอสังหาริมทรัพย์ที่
จะขายฝาก)...ต่อไป	จึงลงลายมือชื่อหรือพิมพ์ลายนิ้วมือไว้เป็นสำาคัญต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที่
 

 ลงชื่อ.......................................ผู้ขายฝาก

	 ลงชื่อ.......................................ผู้ซื้อฝาก

	 ลงชื่อ.......................................พนักงานเจ้าหน้าที่

–––––––––––––––––––––––

พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒

 ๔๘	 เรื่องน่ารู้



สิ่งที่ส่งมาด้วย ๒
สรุปหลักเกณฑ์การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
ตามกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย

๑. หลักเกณฑ์

๒. ประเภทการจดทะเบียน

๓. กำาหนดเวลาตามสัญญาขายฝาก

๔. สาระสำาคัญที่ต้องระบุในสัญญา
 ขายฝาก

๕. การนำาประมวลกฎหมายแพ่ง
 และพาณิชย์มาใช้

๖. การจำาหน่ายทรัพย์สินที่ขายฝาก

๗. การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน
 ที่ขายฝาก

๘. การก่อภาระใดๆ เหนือทรัพย์สิน
 ที่ขายฝาก

๙. ค่าธรรมเนียม

๑๐. – ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
   หัก ณ ที่จ่าย
  – ภาษีธุรกิจเฉพาะ
  – อากรแสตมป์

๖.๑

๖.๒	

๗.๑

๗.๒

๘.๑

๘.๒	

สอบสวนคู่สัญญาว่าได้ตกลงกันห้ามผู้ซ้ือฝากจำาหน่ายทรัพย์สินท่ีขายฝากหรือไม่
(มาตรา	๔๙๓	ป.พ.พ.)
หากคู่สัญญาตกลงกันให้ผู้ซื้อฝากจำาหน่ายทรัพย์สินที่ขายฝากได้	เมื่อผู้ซื้อฝาก
จะทำานิติกรรมโอนทรัพย์สินที่รับซ้ือฝาก	ให้บันทึกถ้อยคำาผู้ซ้ือฝากเดิมว่า	
พนักงานเจ้าหน้าท่ีได้แจ้งให้ผู้ซ้ือฝากบอกกล่าวการโอนน้ีให้ผู้ขายฝากทราบแล้ว

สอบสวนคู่สัญญาว่าในวันที่ขายฝาก	หากผู้ขายฝากให้บุคคลอื่นใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินที่ขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นที่อยู่อาศัยอยู่แล้ว	
การขายฝากไม่กระทบต่อสิทธิของผู้ใช้ประโยชน์และค่าตอบแทนเป็นของ								
ผู้ขายฝาก	(มาตรา	๑๓)
สอบสวนคู่สัญญาว่า	ในระหว่างขายฝากคู่สัญญาจะตกลงกันให้ผู้ขายฝาก							
นำาทรัพย์สินท่ีขายฝากไปให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์เพ่ือประกอบเกษตรกรรม	หรือ
ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยหรือไม่	หากมีค่าตอบแทนตกเป็นของผู้ขายฝากหรือผู้ซ้ือฝาก

สอบสวนคู่สัญญาว่าได้ตกลงกันให้ผู้ซ้ือฝากก่อภาระใดๆ	เหนือทรัพย์สิน										
ที่ขายฝากหรือไม่	(มาตรา	๑๖)
หากคู่สัญญาตกลงให้ผู้ซ้ือฝากก่อภาระใดๆ	เหนือทรัพย์สินท่ีขายฝากได้	ให้แจ้ง
คู่สัญญาทราบว่า	เม่ือมีการไถ่ผู้ไถ่ย่อมได้รับทรัพย์สินที่ขายฝากคืนไปโดย
ปลอดภาระใดๆ

๑.๑		ขายฝากที่ดินประเภทเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
๑.๒		เฉพาะกรณีผู้ขายฝากเป็นบุคคลธรรมดา	(มาตรา	๖	วรรคหนึ่ง)

ในการจดทะเบียนขายฝากหรือการจดทะเบียนที่เกี่ยวเนื่องจากการขายฝาก													
ให้เพ่ิมข้อความว่า	“(ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝาก
ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....)”	ต่อท้ายประเภทการจดทะเบียน	
เว้นแต่การจดทะเบียนท่ีทำาให้การขายฝากระงับส้ินไป	ไม่ต้องเพ่ิมเติมข้อความดังกล่าว

กำาหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่า	๑		ปี	แต่ไม่เกิน	๑๐	ปี	(มาตรา	๑๐)

รายการที่ต้องระบุ	(มาตรา	๘)
(๑)	ชื่อและที่อยู่ของคู่สัญญา
(๒)	รายการและลักษณะแห่งทรัพย์สินที่ขายฝาก
(๓)	ราคาที่ขายฝาก
(๔)	จำานวนสินไถ่
(๕)	วันที่ขายฝากและกำาหนดวันที่ครบกำาหนดไถ่

การใดทิ่ีมิได้บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะหรือบัญญัติไว้เป็นประการอ่ืนในพระราชบัญญัติน้ี
ให้นำาบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้บังคับโดยอนุโลม	
(มาตรา	๖)

เรียกเก็บตามปกติ

เรียกเก็บตามปกติ

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
เมษายน ๒๕๖๒

	 เรื่องน่ารู้	 ๔๙



(สำาเนา)

	 ตามหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๐๕.๔/ว	๕๒๒๖	ลงวันที่	๒๖	กุมภาพันธ์	๒๕๖๒																								
ได้ส่งร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	
พ.ศ.	....	พร้อมสรุปสาระสำาคัญ	เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ศึกษาทำาความเข้าใจไว้เป็นการล่วงหน้า	หากร่าง
พระราชบัญญัติดังกล่าวประกาศในราชกิจจานุเบกษา	มีผลใช้บังคับเมื่อใดจะแจ้งให้ทราบทางเว็บไซต์ของ
กรมที่ดินอีกครั้งหนึ่ง	นั้น
	 กรมที่ดินขอเรียนว่า	พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	ได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	ฉบับกฤษฎีกา	เล่ม	๑๓๖	
ตอนที่	๕๐	ก	วันที่	๑๖	เมษายน	๒๕๖๒	ซึ่งจะมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป	เว้นแต่บทบัญญัติในมาตรา	๑๘	ในส่วนที่กำาหนดให้วางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อสำานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขายฝาก	ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นกำาหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่
วันประกาศในราชกิจจานุเบกษา	ทั้งนี้	สามารถดูรายละเอียดหรือดาวน์โหลดเอกสารได้ที่เว็บไซต์กรมที่ดิน	
www.dol.go.th	หัวข้อ	“ข่าวประชาสัมพันธ์”	หรือเว็บไซต์ของสำานักกฎหมาย	www.dol.go.th/legal	หัวข้อ	
“เผยแพร่ข่าวสาร”	หรือผ่านคิวอาร์โค้ต	(QR	Code)		

	 กรมที่ดิน

	 ๑๗		เมษายน		๒๕๖๒

สำานักกฎหมาย
โทร.		๐	๒๑๔๑	๕๖๘๗
โทรสาร		๐	๒๑๔๓	๙๐๖๒

ด่วนที่สุด

ที่			มท	๐๕๐๕.๔	/	ว	๘๙๙๘

ถึง	 สำานักงานที่ดินจังหวัดทุกจังหวัด

 ๕๐	 เรื่องน่ารู้



พระราชบัญญัติ
คุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย

พ.ศ. ๒๕๖๒
______________

สมเด็จพระเจ้าอยู่หัวมหาวชิราลงกรณ บดินทรเทพยวรางกูร
ให้ไว้ ณ วันที่ ๑๕ เมษายน พ.ศ. ๒๕๖๒

เป็นปีที่ ๔ ในรัชกาลปัจจุบัน

	 สมเด็จพระเจ้าอยู่หัวมหาวชิราลงกรณ	บดินทรเทพยวรางกูร	มีพระราชโองการโปรดเกล้าฯ
ให้ประกาศว่า
	 โดยที่เป็นการสมควรมีกฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
	 พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจำากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล						
ซึ่งมาตรา	๒๖	ประกอบกับมาตรา	๓๗	ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย	บัญญัติให้กระทำาได้โดย
อาศัยอำานาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย
	 เหตุผลและความจำาเป็นในการจำากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลตามพระราชบัญญัตินี้								
เพื่อคุ้มครองผู้ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัยให้ได้รับความเป็นธรรมจากการทำาธุรกรรม
ดังกล่าว	ซึ่งการตราพระราชบัญญัตินี้สอดคล้องกับเงื่อนไขที่บัญญัติไว้ในมาตรา	๒๖	ของรัฐธรรมนูญ									
แห่งราชอาณาจักรไทยแล้ว
	 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ตราพระราชบัญญัติขึ้นไว้โดยคำาแนะนำาและยินยอมของ
สภานิติบัญญัติแห่งชาติทำาหน้าที่รัฐสภา	ดังต่อไปนี้
	 มาตรา	๑	 พระราชบัญญัตินี้เรียกว่า	“พระราชบัญญัติการดูแลผลประโยชน์ของคู่สัญญา	
(ฉบับที่	๒)	พ.ศ.	๒๕๖๒”
	 มาตรา	๒	 พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป	เว้นแต่บทบัญญัติในมาตรา	๑๘	ในส่วนท่ีกำาหนดให้วางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อสำานักงานท่ีดินจังหวัด
หรือสำานักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝาก	ให้ใช้บังคับเม่ือพ้นกำาหนดหน่ึงร้อยแปดสิบวันนับแต่วันประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา
	 มาตรา	๓	 ให้ยกเลิกมาตรา	๑๙	แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	
(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๒๘	และให้โอนหน้าที่และอำานาจของหัวหน้าเขต	นายอำาเภอ	หรือปลัดอำาเภอ	ผู้เป็น
หัวหน้าประจำากิ่งอำาเภอ	ซึ่งมีอยู่ตามประมวลกฎหมายที่ดินก่อนวันที่พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๒๘	ใช้บังคับ	ไปเป็นหน้าที่และอำานาจของข้าราชการสังกัดกรมที่ดิน								
ที่ปฏิบัติหน้าที่ที่อำาเภอตามที่อธิบดีกรมที่ดินกำาหนด
	 มาตรา	๔	 ในพระราชบัญญัตินี้
	 “ขายฝาก”	หมายความว่า	ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
	 “ผู้ขายฝาก”	หมายความว่า	บุคคลธรรมดาซ่ึงเป็นผู้ขายตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัยหรือผู้รับโอนสิทธิในการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝาก

(สำาเนา)

	 เรื่องน่ารู้	 ๕๑



	 “ผู้ซื้อฝาก”	หมายความว่า	ผู้ซื้อตามสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
หรือทายาทของผู้ซื้อฝากเดิม	หรือผู้รับโอนทรัพย์สินที่ขายฝาก	แล้วแต่กรณี
	 “เกษตรกรรม”	หมายความว่า	เกษตรกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
	 “ที่อยู่อาศัย”	หมายความว่า	อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างและหรือที่ดินที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยหรือ					
ที่เกี่ยวเนื่องกับการอยู่อาศัยหรือเพื่อประโยชน์ในการอยู่อาศัย	ไม่ว่าจะได้ใช้เป็นสถานที่ประกอบกิจการงาน
ด้วยหรือไม่ก็ตาม
	 มาตรา	๕	 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้

หมวด ๑
บททั่วไป

_____________

 มาตรา	๖	 การขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากที่อยู่อาศัยซึ่งผู้ขายฝาก         
เป็นบุคคลธรรมดา	ให้ใช้บังคับตามพระราชบัญญัตินี้	เว้นแต่การใดที่มิได้บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะหรือ
บัญญัติไว้เป็นประการอืื่นในพระราชบัญญัตินี้	ให้นำาบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้
บังคับโดยอนุโลม
	 ไม่ว่าในสัญญาขายฝากจะกำาหนดไว้เป็นประการใดหรือมีข้อตกลงเป็นประการใด	และไม่ว่า
พนักงานเจ้าหน้าที่จะระบุไว้ในสารบัญสำาหรับจดทะเบียนว่าเป็นการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	หรือ	
การขายฝากที่อยู่อาศัยหรือไม่ก็ตาม	ถ้าตามข้อเท็จจริงในขณะที่ขายฝากปรากฏว่า	ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างท่ี
ขายฝากเป็นท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม	หรอืมีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยตามพระราชบัญญัติน้ี	ให้ใช้บังคับ
ตามพระราชบัญญัตินี้
	 ข้อตกลงใดที่ขัดหรือแย้งกับพระราชบัญญัตินี้ไม่ว่าจะมีอยู่ในสัญญาขายฝากหรือทำาเป็น							
ข้อตกลงต่างหาก	ให้ข้อตกลงนั้นเป็นโมฆะ
	 มาตรา	๗	 การขายฝาก	ถ้ามิได้ทำาเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เป็น
โมฆะ
	 ในการจดทะเบียนของพนักงานเจ้าหน้าที่	ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ระบุไว้ในสารบัญสำาหรับ								
จดทะเบียนให้ชัดเจนว่าเป็นการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	หรือการขายฝากที่อยู่อาศัย
	 มาตรา	๘	 หนังสือสัญญาขายฝาก	อย่างน้อยต้องมีรายการดังต่อไปนี้
	 (๑)	 ชื่อและที่อยู่ของคู่สัญญา
	 (๒)	 รายการและลักษณะแห่งทรัพย์สินที่ขายฝาก
	 (๓)	ราคาที่ขายฝาก
	 (๔)	จำานวนสินไถ่
	 (๕)	 วันที่ขายฝากและกำาหนดวันที่ครบกำาหนดไถ่
	 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหน้าที่ตรวจสอบหนังสือสัญญาขายฝากว่ามีรายการครบถ้วนตาม
วรรคหนึ่ง	แต่ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใด	ผู้ใดจะอ้างว่าสัญญาเป็นโมฆะเพราะเหตุมีรายการไม่ครบถ้วน
ตามวรรคหนึ่งมิได้
	 จำานวนสินไถ่จะกำาหนดไว้สูงกว่าราคาขายฝากมิได้	แต่เม่ือคำานวณเป็นดอกเบ้ียแล้ว	ต้องไม่เกิน
ร้อยละสิบห้าต่อปี	คำานวณนับแต่วันที่ขายฝากจนถึงวันครบกำาหนดเวลาไถ่

 ๕๒	 เรื่องน่ารู้



	 ไม่ว่าในสัญญาจะมีข้อความระบุไว้เป็นประการใด	หากผู้ซื้อฝากได้รับเงิน	ทรัพย์สิน	หรือ
ประโยชน์อื่นใดอันอาจคำานวณเป็นเงินได้จากผู้ขายฝากอันเนื่องมาจากการซื้อฝาก	รวมทั้งค่าตอบแทน											
ที่ผู้ซื้อฝากได้รับจากการให้บุคคลอื่นใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่ขายฝากตามมาตรา	๑๓	วรรคสอง	ให้ถือว่า
เงิน	ทรัพย์สิน	ประโยชน์	หรือค่าตอบแทนนั้นเป็นส่วนหนึ่งของสินไถ่ที่ได้ชำาระแล้ว
	 เพื่อประโยชน์ในการอำานวยความสะดวกแก่ประชาชนและคุ้มครองผู้ขายฝาก	กรมที่ดินจะจัด
ให้มีแบบพิมพ์เพื่อใช้ในการทำาสัญญาขายฝากก็ได้
	 มาตรา	๙	 สัญญาซื้อขายที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัยที่มีเงื่อนไขจะขายคืน																			
มีคำามั่นว่าจะขาย	หรือมีสัญญาจะขายคืน	หรือเงื่อนไขอื่นในทำานองเดียวกัน	ให้ถือว่าเป็นสัญญาขายฝาก
ตามพระราชบัญญัตินี้	และตกอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้
	 มาตรา	๑๐		สัญญาขายฝากจะกำาหนดเวลาไถ่ตำา่กว่าหน่ึงปีหรือเกินสิบปีมิได้	ในกรณีท่ีกำาหนด
เวลาไถ่ตำ่ากว่าหนึ่งปีหรือเกินสิบปี	ให้ถือว่ากำาหนดเวลาไถ่มีเวลาหนึ่งปี	หรือสิบปี	แล้วแต่กรณี	แต่ผู้ขายฝาก
มีสิทธิไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากก่อนครบกำาหนดเวลาไถ่
	 ในกรณีท่ีผู้ขายฝากไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากก่อนครบกำาหนดเวลาไถ่	และจำานวนสินไถ่กำาหนดไว้
สูงกว่าราคาท่ีขายฝาก	ให้ลดสินไถ่ในส่วนทีสู่งกว่าน้ันลงตามอัตราส่วนของระยะเวลาไถท่ี่ลดลง	แต่ผู้ซื้อฝาก
มีสิทธิเรียกค่าเสียโอกาสได้ไม่เกินร้อยละสองต่อปีของจำานวนราคาที่ขายฝากคำานวณตามระยะเวลาที่เหลือ
อยู่ก่อนถึงกำาหนดเวลาไถ่	แต่ในกรณีจที่มีการวางทรัพย์	ผู้วางทรัพย์ต้องวางทรัพย์ตามจำานวนสินไถ่ที่
กำาหนดไว้ในสัญญา	โดยไม่ตัดสิทธิคู่กรณีที่จะเรียกร้องส่วนลดหรือค่าเสียโอกาสคืนในภายหลัง
	 ในกรณีที่มีการขยายกำาหนดเวลาไถ่	ระยะเวลาที่ขยายเมื่อรวมกับระยะเวลาเดิมแล้วต้อง								
ไม่เกินสิบปี
	 มาตรา	๑๑		ให้คดีที่มีข้อพิพาทอันเนื่องมาจากการขายฝากเป็นคดีผู้บริโภคตามกฎหมาย							
ว่าด้วยวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค	โดยให้ถือว่าผู้ขายฝากเป็นผู้บริโภค

หมวด ๒
สิทธิและหน้าที่ของผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝาก

_____________

 มาตรา	๑๒		ภายใต้บังคับมาตรา	๑๓	ผู้ขายฝากมีสิทธิครอบครอง	ใช้สอย	และถือเอาซึ่ง
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่ขายฝาก	เพื่อประโยชน์ในการประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นที่อยู่อาศัยจนถึงวัน
ที่หมดสิทธิในการไถ่	ทั้งนี้	โดยไม่ต้องชำาระค่าตอบแทนให้แก่ผู้ซื้อฝาก	ในการนี้ให้ดอกผลที่งอกจากทรัพย์สิน
ที่ขายฝากในระหว่างการขายฝากตกเป็นของผู้ขายฝาก
	 ผู้ขายฝากต้องรักษาและสงวนทรัพย์สินที่ขายฝากอย่างวิญญูชนพึงรักษาหรือสงวนทรัพย์สิน
ของตนเอง
	 มาตรา	๑๓	ในกรณีที่ในวันที่ขายฝากผู้ขายฝากได้ให้บุคคลอืี่นใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน													
ที่ขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นที่อยู่อาศัยอยู่แล้ว	การขายฝากย่อมไม่กระทบต่อสิทธิของ							
ผู้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าว	และให้ค่าตอบแทนที่ได้รับเป็นของผู้ขายฝาก
	 ในระหว่างการขายฝาก	คู่สัญญาอาจตกลงกันเป็นหนังสือให้ผู้ขายฝากมีสิทธินำาทรัพย์สินที่
ขายฝากให้บุคคลอ่ืนใช้ประโยชน์เพ่ือประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย	โดยจะกำาหนดให้ค่าตอบแทน
ตกเป็นของผู้ขายฝากหรือผู้ซื้อฝากก็ได้	ถ้าไม่ได้มีการตกลงกันดังกล่าว	ผู้ขายฝากมีสิทธิให้บุคคลอื่น													
ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นที่อยู่อาศัยได้และให้ค่าตอบแทนที่ได้รับเป็น

	 เรื่องน่ารู้	 ๕๓



ของผู้ซื้อฝาก	แต่ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใด	สิทธิของบุคคลอื่นดังกล่าวให้สิ้นสุดลง	เมื่อพ้นกำาหนดเวลาไถ่
และไม่มีการไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝาก	ทั้งนี้	ให้นำาความในมาตรา	๑๒	วรรคสอง	มาใช้บังคับกับผู้ขายฝากและ											
ผู้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวด้วยโดยอนุโลม
	 มาตรา	๑๔		สิทธิในการไถ่ทรัพย์สินอาจโอนกันโดยทางนิติกรรมหรือตกลงแก่ทายาทได้		
ผู้รับโอนย่อมรับโอนไปทั้งสิทธิและหน้าที่ทั้งปวง
	 มาตรา	๑๕		สิทธิในการไถ่ทรัพย์สินจะพึงใช้ได้ต่อผู้ซื้อฝากเดิม	ทายาทของผู้ซื้อฝากเดิม	
หรือผู้รับโอนทรัพย์สินที่ขายฝาก	แล้วแต่กรณี
	 มาตรา	๑๖		ก่อนพ้นกำาหนดเวลาไถ่	ผู้ซื้อฝากต้องไม่ก่อภาระใดๆ	เหนือทรัพย์สินที่ขายฝาก
อันอาจกระทบสิทธิของผู้ขายฝากตามพระราชบัญญัตินี้
	 มาตรา	๑๗	ก่อนวันครบกำาหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่าสามเดือนแต่ไม่มากกว่าหกเดือน																		
ให้ผู้ซื้อฝากแจ้งเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยังผู้ขายฝากเพื่อให้ผู้ขายฝากทราบ	
กำาหนดเวลาไถ่และจำานวนสินไถ่	พร้อมท้ังแนบสำาเนาสัญญาขายฝากไปด้วย	ในกรณีท่ีผู้แจ้งมิใช่ผู้ซ้ือฝากเดิม
ต้องแจ้งไปด้วยว่าผู้ขายฝากจะต้องไถ่กับผู้ใดและสถานที่ที่จะต้องชำาระสินไถ่
	 ในกรณีที่ผู้ซื้อฝากไม่ได้ดำาเนินการแจ้งเป็นหนังสือไปยังผู้ขายฝากภายในระยะเวลาที่กำาหนด
ตามวรรคหนึ่งหรือมิได้ส่งสำาเนาสัญญาขายฝากไปด้วย	ให้ผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากได้ภายใน
หกเดือนนับแต่วันครบกำาหนดไถ่ที่ระบุไว้ในสัญญาขายฝาก	โดยผู้ขายฝากมีหน้าที่ชำาระสินไถ่ตามจำานวนที่
กำาหนดไว้ในสัญญา
	 มาตรา	๑๘	ผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพย์สินที่ขายฝากภายในเวลาที่กำาหนดไว้ในสัญญาหรือ
ภายในเวลาที่กำาหนดในพระราชบัญญัตินี้	โดยอาจชำาระสินไถ่ให้แก่ผู้ซื้อฝาก	หรือวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อ
สำานักงานวางทรัพย์สินหรือสำานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำานักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพย์สินน้ัน
โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้
	 ในกรณีที่ผู้ขายฝากไม่อาจใช้สิทธิไถ่กับผู้ซื้อฝากได้ไม่ว่าด้วยเหตุใดอันมิใช่เป็นความผิดของ
ผู้ขายฝาก	ให้ผู้ขายฝากมีสิทธิวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ต่อสำานักงานวางทรัพย์หรือสำานักงานที่ดินจังหวัดหรือ
สำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากทรัพย์สินนั้นได้ภายในสามสิบวันนับแต่วัน	ถึงกำาหนดเวลาไถ่	
หรือนับแต่วันที่เหตุที่ทำาให้ไม่อาจใช้สิทธิไถ่ดังกล่าวได้สิ้นสุดลง	แล้วแต่กรณี	และให้ถือว่าผู้ขายฝากได้ไถ่
ทรัพย์สินที่ขายฝากตามกำาหนดเวลาไถ่แล้ว
	 ให้ทรัพย์สินที่ขายฝากตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ขายฝากตั้งแต่เวลาที่ผู้ขายฝากได้ชำาระสินไถ่
หรือวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่	แล้วแต่กรณี
	 ในกรณีที่ได้วางทรัพย์ตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง	ให้เจ้าพนักงานของสำานักงานวางทรัพย์
หรือสำานักงานที่ดิน	แล้วแต่กรณี	มีหน้าที่แจ้งเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับให้ผู้ซื้อฝาก
ทราบถึงการวางทรัพย์โดยพลัน	โดยผู้ขายฝากไม่ต้องปฏิบัติตามมาตรา	๓๓๓	วรรคสาม	แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์
	 มาตรา	๑๙		เมื่อผู้ขายฝากมิได้ใช้สิทธิในการไถ่ทรัพย์สินภายในเวลาที่กำาหนดไว้ในสัญญา
หรือภายในเวลาท่ีกำาหนดในพระราชบัญญัติน้ี	ให้ผู้ขายฝากส่งมอบการครอบครองทรัพย์สินน้ันให้แก่ผู้ซ้ือฝาก
ตามสภาพที่เป็นอยู่ในเวลานั้น
	 ทรัพย์สินที่ส่งมอบการครอบครองตามวรรคหนึ่ง	ผู้ซื้อฝากย่อมได้รับไปโดยปลอดสิทธิใดๆ
ซึ่งผู้ขายฝากก่อให้เกิดขึ้นในระหว่างการขายฝาก

 ๕๔	 เรื่องน่ารู้



 เมื่อจะต้องส่งมอบการครอบครองให้แก่ผู้ซื้อฝากตามวรรคหนึ่ง	 ให้ผลิตผลเกษตรกรรม											
ที่มิได้มีลักษณะเป็นส่วนควบของที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ขายฝากหรือผู้มีสิทธิใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมนั้น	โดยผู้ซื้อฝากต้องยินยอมให้เจ้าของกรรมสิทธิ์ในผลิตผลเกษตรกรรมเข้าไปในที่ดินเพื่อเก็บ
หรือขนย้ายภายในระยะเวลาอันสมควรซึ่งต้องไปเกินหกเดือนนับแต่วันที่ครบกำาหนดเวลาไถ่	โดยมีหนังสือ
แจ้งให้เจ้าของกรรมสิทธิ์ดังกล่าวทราบ	หากเจ้าของกรรมสิทธิ์ไม่ดำาเนินการภายในระยะเวลาดังกล่าว										
ให้ถือว่าสละสิทธิในผลิตผลเกษตรกรรมนั้น

บทเฉพาะกาล
_____________

 มาตรา	๒๐		สัญญาขายฝากซึ่งทรัพย์สินที่ขายฝากเป็นที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย  
ที่ได้ทำาไว้ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับและยังไม่ครบกำาหนดเวลาไถ่	ให้มีผลผูกพันคู่สัญญาต่อไป			
ตามกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ในวันทำาสัญญาขายฝาก	เว้นแต่กรณีดังต่อไปนี้
	 (๑)	 สิทธิของผู้ขายฝากในการครอบครอง	ใช้สอย	และถือเอาซึ่งประโยชน์จากทรัพย์สิน															
ท่ีขายฝากตามมาตรา	๑๒	และการให้บุคคลอื่นใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีขายฝากตามมาตรา	๑๓	วรรคหน่ึง
และสิทธิของผู้ขายฝากหรือบุคคลอื่นในการได้กรรมสิทธิ์ในผลิตผลเกษตรกรรมรวมทั้งสิทธิเข้าไปในที่ดิน
เพื่อเก็บหรือขนย้ายผลิตผลเกษตรกรรมตามมาตรา	๑๙	วรรคสาม	ถ้าผู้ขายฝากครอบครองทรัพย์สินที่
ขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใช้เป็นที่อยู่อาศัยหรือให้บุคคลอื่นใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินเพื่อการ
ดังกล่าวอยู่แล้วในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ	ให้ตกเป็นสิทธิหรือกรรมสิทธิ์ของผู้ขายฝากหรือ
บุคคลอื่นดังกล่าว
	 (๒)	บทบัญญัติแห่งมาตรา	๑๖	ให้ใช้บัญญัติกับสัญญาขายฝากที่มีผลบังคับอยู่ก่อนวันที	่	
พระราชบัญญัตินี้ ใช้บังคับ	แต่ไม่กระทบต่อภาระที่ผู้ซื้อฝากได้ก่อไว้แล้วโดยชอบในวันก่อนวันที่ 																										
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ
	 (๓)	 ให้นำาความในมาตรา	๑๗	มาใช้บังคับกับสัญญาขายฝากที่มีผลบังคับอยู่ก่อนวันที่									
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ	และในกรณีที่กำาหนดเวลาไถ่ในสัญญาขายฝากมีหรือเหลือระยะเวลาน้อยกว่า
สามเดือนนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ	ให้ขยายกำาหนดเวลาการไถ่ออกไปเป็นเวลาหกเดือนนับแต่
วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ
	 (๔)	บทบัญญัติแห่งมาตรา	๑๘	ให้ใช้บังคับกับการไถ่ทรัพย์สินที่ทำาภายหลังวันที่พระราช
บัญญัตินี้ใช้บังคับ	แม้สัญญาขายฝากจะได้ทำาไว้ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับก็ตาม
	 มาตรา	๒๑		บรรดาคดีที่มีข้อพิพาทอันเนื่องมาจากการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ								
ที่อยู่อาศัยซึ่งค้างพิจารณาอยู่ในศาลก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ	ให้ศาลนั้นมีอำานาจพิจารณา	
พิพากษาต่อไปตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับจนกว่าคดีนั้น
จะถึงที่สุด
	 มาตรา	๒๒		ให้กรมที่ดินดำาเนินการที่จำาเป็นเพื่อให้สำานักงานที่ดินจังหวัดและสำานักงานที่ดิน
ที่รับจดทะเบียนการขายฝากมีความพร้อมในการรับการวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่ตามมาตรา	๑๘	ก่อนครบ
กำาหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา

	 ผู้รับสนองพระราชโองการ
	พลเอก	ประยุทธ์	จันทร์โอชา
	 นายกรัฐมนตรี

	 เรื่องน่ารู้	 ๕๕



_________________________________________________________________________

หมายเหตุ	:-	เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้	คือ	โดยที่บทบัญญัติว่าด้วยขายฝากตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อยู่ภายใต้หลักของความศักดิ์สิทธิ์และเสรีภาพในการแสดงเจตนา
ระหว่างคู่สัญญา	ซ่ึงเป็นเอกชนท่ีมีสถานะเท่าเทียมกัน	แต่ในการขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมและท่ีอยู่อาศัย
ซึ่งเป็นเครื่องมือในการเข้าถึงแหล่งเงินทุนของประชาชนจำานวนมากได้ปรากฏว่าผู้ขายฝากมีอำานาจต่อรอง
น้อยกว่าผู้ซ้ือฝาก	อันเน่ืองมาจากสถานะทางเศรษฐกิจท่ีแตกต่างกัน	และผู้ขายฝากอาจได้รับความเดือดร้อน
จากการสูญเสียที่ดินทำากินหรือที่อยู่อาศัย	สมควรกำาหนดให้มีการควบคุมสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมและที่อยู่อาศัยและการอำานวยความสะดวกแก่ประชาชนในการวางทรัพย์อันเป็นสินไถ่โดย
กำาหนดให้ผู้ขายฝากสามารถดำาเนินการได้ที่สำานักงานที่ดินจังหวัดหรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการ
ขายฝาก	และให้ข้าราชการสังกัดกรมท่ีดินซ่ึงปฏิบัติหน้าท่ีท่ีอำาเภอมีหน้าท่ีและอำานาจรับการวางทรัพย์ได้ด้วย
ทั้งนี้	เพื่อขจัดความเหลื่อมลำ้าและสร้างเสริมความเป็นธรรมในสังคม	จึงจำาเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา	เล่ม	๑๓๖	ตอนที่	๕๐	ก	วันที่	๑๖	เมษายน	๒๕๖๒)

 ๕๖	 เรื่องน่ารู้



(สำาเนา)
ด่วนมาก
ที่	มท	๐๕๐๕.๔	/	ว	๕๒๒๖	 	 กรมที่ดิน
	 	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 	 อาคารรัฐประศาสนภักดี	ถนนแจ้งวัฒนะ
	 	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๒๖		กุมภาพันธ์		๒๕๖๒

เรื่อง	 ร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	 
	 พ.ศ.	....

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย	 ๑.	ร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
	 	 หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	และสรุปสาระสำาคัญ	 จำานวน	๑	ชุด
	 ๒.	ประกาศกรมที่ดิน	เรื่อง	คำาแนะนำาประชาชน	 จำานวน	๑	ชุด

 ด้วยสภานิติบัญญัติแห่งชาติได้พิจารณาเห็นชอบร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชน
ในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	ตามที่คณะกรรมาธิการวิสามัญ
พิจารณาร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่
อาศัย	พ.ศ.	....	ได้ตรวจพิจารณาเสร็จแล้ว	และลงมติเห็นสมควรประกาศใช้เป็นกฎหมายแล้ว	ขณะนี้อยู่
ระหว่างการดำาเนินการเพื่อประกาศใช้เป็นกฎหมาย
	 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า	ร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญา			
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	ที่สภานิติบัญญัติแห่งชาติลงมติเห็นสมควรประกาศ
ใช้เป็นกฎหมายแล้ว	มีหลักการในการคุ้มครองการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและที่อยู่อาศัยเพื่อ
คุ้มครองผู้ขายฝากที่เป็นคู่สัญญาซึ่งมีอำานาจต่อรองน้อยกว่าผู้ซื้อฝากอันเนื่องมาจากสถานะทางเศรษฐกิจ
ท่ีแตกต่างกัน	โดยกำาหนดให้ผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากโดยการวางทรัพย์ต่อสำานักงานท่ีดินจังหวัด
หรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากทรัพย์สิน	และยกเลิกมาตรา	๑๙	แห่งพระราชบัญญัติ							
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๒๘	โดยให้โอนหน้าที่และอำานาจของหัวหน้าเขต
นายอำาภอ	หรือปลัดอำาเภอ	ผู้เป็นหัวหน้าประจำาก่ิงอำาเภอ	มาเป็นของข้าราชการสังกัดกรมท่ีดิน	เพ่ือให้สามารถ
รับการวางทรัพย์ตามร่างพระราชบัญญัตินี้ได้	ซึ่งร่างพระราชบัญญัตินี้จะมีผลกระทบกับการปฏิบัติงานของ
พนักงานเจาหน้าที่ของกรมที่ดิน	ดังนั้น	จึงขอทำาความเข้าใจเกี่ยวกับร่างพระราชบัญญัติดังกล่าว	ดังนี้
	 ๑.	การที่ร่างมาตรา	๓	แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรอืท่ีอยู่อาศัย	พ.ศ.	....	กำาหนดให้ยกเลิกมาตรา	๑๙	แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๒๘	และให้โอนหน้าที่และอำานาจของหัวหน้าเขต	นายอำาเภอ	
หรือปลัดอำาเภอ	ผู้เป็นหัวหน้าประจำากิ่งอำาเภอ	ซึ่งมีอยู่ตามประมวลกฎหมายที่ดินก่อนวันที่พระราชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๔)	พ.ศ.	๒๕๒๘	ใช้บังคับ	ไปเป็นหน้าที่และอำานาจของ
ข้าราชการสังกัดกรมที่ดินที่ปฏิบัติหน้าที่ที่อำาเภอตามที่อธิบดีกรมที่ดินกำาหนด	ซึ่งจะมีผลให้การออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน	การรังวัดที่ดิน	การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	หรือการทำาธุระอื่นๆ	ตลอดจน																		
การดำาเนินการใดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซึ่งเป็นการปฏิบัติตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินอันเป็นหน้าที่และอำานาจของนายอำาเภอทั้งหมดโอนไปเป็นหน้าที่และอำานาจของ								

	 เรื่องน่ารู้	 ๕๗



เจ้าพนักงานที่ดินที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบของสำานักงานที่ดินจังหวัดหรือ
สำานักงานที่ดินสาขานั้นตามประกาศกระทรวงมหาดไทย	เรื่อง	ตั้งสำานักงานที่ดินจังหวัดหรือสำานักงานที่ดิน
สาขา	ที่ประกาศไว้แล้ว	นับตั้งแต่ร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยู่อาศัย	พ.ศ.	....	มีผลใชบั้งคับนับแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกจิจานุเบกษาเป็นต้นไป	
แต่ตำาแหน่งเจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอและสำานักงานที่ดินอำาเภอยังคงมีอยู่เป็นส่วนราชการของอำาเภอต่อไป	
ตามมาตรา	๖๓	และมาตรา	๖๖	แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน	พ.ศ.	๒๕๓๔	โดยเป็น
ผู้ช่วยนายอำาเภอและมีอำานาจเกี่ยวกับราชการของกรมที่ดิน	รวมทั้งการประสานงาน	การดูแลรักษาและ								
คุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	เป็นต้น
	 ๒.	เพื่อให้เป็นไปตามข้อ	๑	และทันต่อการให้บริการประชาชนเมื่อกฎหมายมีผลใช้บังคับ		
จึงขอให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด	เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา	นายอำาเภอ	และเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง							
เตรียมการล่วงหน้าในการมอบหมายงานในอำานาจหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน	และรับ	–	ส่งมอบหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน	สารบบที่ดิน	เรื่องราวคำาขอเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	การรังวัดที่ดิน	
และเอกสารอื่นๆ	ที่เกี่ยวข้อง	ให้แก่สำานักงานที่ดินท้องที่ในเขตพื้นที่ความรับผิดชอบ
	 ๓.	สำาหรับการรับวางทรัพย์ของสำานักงานที่ดินจังหวัดหรือสำานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียน
การขายฝากทรัพย์สินและแนวทางปฏิบัติในการดำาเนินการจดทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้	ขณะนี้อยู่ใน
ขั้นตอนของกรมที่ดินกำาหนดแนวทางปฏิบัติและจะได้แจ้งให้ทราบต่อไป
	 ๔.	ขอส่งร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	....	พร้อมสรุปสาระสำาคัญ	มาเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ศึกษาทำาความเข้าใจและ
เตรียมความพร้อมสำาหรับการดำาเนินการที่เกี่ยวข้องไว้เป็นการล่วงหน้า	หากร่างพระราชบัญญัติฉบับนี้
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	มีผลใช้บังคับเมื่อใดจะแจ้งให้ทราบทางเว็บไซต์ของกรมที่ดินอีกครั้งหนึ่ง
	 ๕.	ให้ประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนทราบว่า	เมื่อกฎหมายมีผลใช้บังคับแล้ว	การติดต่อขอรับ
บริการงานด้านที่ดินสามารถติดต่อขอรับบริการได้ที่สำานักงานที่ดินแห่งใด	ทั้งนี้	ตามประกาศกรมที่ดิน			
ตามสิ่งที่ส่งมาด้วย	๒
	 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและกรุณาแจ้งให้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องดำาเนินการต่อไป 
 
	 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 ประยูร  รัตนเสนีย์
	 	 (นายประยูร		รัตนเสนีย์)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักกฎหมาย		
โทร.	๐	๒๑๔๑	๕๖๘๗		
โทรสาร	๐	๒๑๔๓	๙๐๖๒

 ๕๘	 เรื่องน่ารู้



 สำานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสาขาจะเป็นหน่วยงานหลักในการให้การบริการแก่ประชาชน
ซึ่งส่วนใหญ่การให้บริการจะเกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การออกเอกสารสิทธิ 
การรับรอง ซ่ึงการปฏิบัติราชการดังกล่าวจะเป็นคำาส่ังทางปกครอง ตามมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ท้ังส้ิน ดังน้ัน ในฐานะท่ีเป็นเจ้าหน้าท่ีผู้ทำาคำาส่ังทางปกครอง
จะต้องมาศึกษาทำาความเข้าใจเก่ียวกับข้ันตอนและวิธีการพิจารณาอุทธรณ์ว่าเม่ือผู้รับคำาส่ังทางปกครอง
ไม่พอใจในคำาสั่งโดยเห็นว่าเป็นการออกคำาส่ังทางปกครองที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย ก่อนอื่นเราต้อง
มาทำาความเข้าใจขั้นตอนและระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณ์คำาส่ังทางปกครองว่าเจ้าหน้าที่ผู้ทำา   
คำาสั่งทางปกครองต้องดำาเนินการอย่างไรบ้าง
	 กรณีที่คำาสั่งนั้นเป็นคำาสั่งทางปกครอง	ตามมาตรา	๕	แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง	พ.ศ.	๒๕๓๙	หากผู้รับคำาสั่งทางปกครองไม่เห็นด้วยกับคำาส่ังดังกล่าว	ก็ต้องใช้สิทธิอุทธรณ์
หรือโต้แย้งคำาส่ังทางปกครองน้ันภายในกำาหนดเวลา	๑๕	วัน	นับแต่วันท่ีตนได้รับแจ้งคำาส่ังดังกล่าว	ต่อเจ้าหน้าท่ี
ผู้ทำาคำาสั่งทางปกครอง	ตามมาตรา	๔๔	แห่งพระราชบัญญัติเดียวกัน		
	 เมื่อมีการอุทธรณ์คำาส่ังทางปกครอง	เจ้าหน้าที่ผู้ทำาคำาสั่งทางปกครองจะต้องปฏิบัติตาม
มาตรา	๔๕	โดยมีขั้นตอนและระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณ์คำาสั่งทางปกครอง	โดยแยกเป็นการพิจารณา
สองชั้น	ดังนี้
 ช้ันแรก	พิจารณาอุทธรณ์โดยเจ้าหน้าที่ผู้ทำาคำาสั่งทางปกครองตามมาตรา	๔๔	พิจารณา
โดยไม่ชักช้า	แต่ต้องไม่เกิน	๓๐	วัน	โดยมีความเห็นได้เพียงสองแนวทางเท่านั้นคือ	เห็นด้วย	กับไม่เห็นด้วย
 ในกรณีเห็นด้วยกับคำาอุทธรณ์ทั้งหมดหรือบางส่วน	ก็ให้ดำาเนินการเปลี่ยนแปลงคำาสั่งทาง
ปกครองตามความเห็นของตนภายในกำาหนดตามมาตรา	๔๕	วรรคหนึ่ง
	 แต่ถ้าหากไม่เห็นด้วยกับอุทธรณ์ต้องพิจารณาตาม	ชั้นที่สองซึ่งเป็นกรณีที่เจ้าหน้าที่											
ผู้ทำาคำาสั่งทางปกครองไม่เห็นด้วยกับคำาอุทธรณ์ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน	ก็ให้เร่งรายงานความเห็นพร้อม
เหตุผลไปยัง	“ผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์”	ภายใน	๓๐	วัน	นับแต่วันท่ีได้รับอุทธรณ์ขยายระยะเวลาพิจารณา
อุทธรณ์ไม่ได้
	 เม่ือผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์ได้รับรายงานต้องพิจารณาให้แล้วเสร็จ	ภายใน	๓๐	วัน	นับแต่
วันที่ได้รับรายงาน	แต่ถ้ามีเหตุจำาเป็นไม่อาจพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาดังกล่าวได้	ให้ผู้มีอำานาจ
พิจารณาอุทธรณ์มีหนังสือแจ้งให้ผู้อุทธรณ์ทราบก่อนครบระยะเวลาดังกล่าว	ท้ังน้ีให้ขยายระยะเวลาพิจารณา
อุทธรณ์ออกไปได้อีกไม่เกิน	๓๐	วัน	นับแต่วันที่ครบกำาหนดเวลาดังกล่าวตามมาตรา	๔๕	วรรคสอง														
แห่งพระราชบัญญัติเดียวกัน
	 กรณีที่คำาสั่งทางปกครองไม่ได้กำาหนดระยะเวลาอุทธรณ์ไว้เป็นการเฉพาะ	ต้องนำาระยะเวลา
การพิจารณาอุทธรณ์เก้าสิบวัน	ซึ่งเป็นระยะเวลาขั้นสูง	ตามมาตรา	๔๕	แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง	พ.ศ.	๒๕๓๙	ซึ่งเป็นกฎหมายกลางมาใช้บังคับ	โดยระยะเวลาพิจารณาอุทธรณ์
ตามมาตรา	๔๕	ดังกล่าวเป็นระยะเวลาเร่งรัด	ที่กฎหมายมีเจตนารมณ์ที่จะเร่งรัดให้เจ้าหน้าที่ดำาเนินการ
พิจารณาอุทธรณ์ให้เสร็จสิ้นไปโดยเร็วเพื่อประโยชน์ของทางราชการเท่านั้น	มิใช่ระยะเวลาบังคับ	ที่จะมีผล

  นายขวัญชัย	อนันทานนท์		
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ	สาขาคอนสวรรค์

จะต้องทำาอย่างไรเม่ือมีการอุทธรณ์คำาส่ังทางปกครอง
ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙
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เป็นการตัดอำานาจของเจ้าหน้าที่ในการพิจารณาอุทธรณ์หรือทำาให้คำาวินิจฉัยอุทธรณ์ไม่ชอบด้วยกฎหมาย	
(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด	ที่	อ.๒๑๘/๒๕๕๒)
	 กรณน้ีีไม่ได้หมายความว่าหากพ้นกำาหนดเวลาพิจารณาอุทธรณดั์งกล่าว	ผู้มีอำานาจพิจารณา
อุทธรณ์จะไม่มีอำานาจวินิจฉัยอุทธรณ์ที่ได้ยื่นมาภายในกำาหนดเวลาที่กฎหมายบังคับไว้	ดังนั้น	ผู้มีอำานาจ
พิจารณาอุทธรณ์ยังคงมีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์ต่อไปได้	แม้พ้นกำาหนดระยะเวลาตามมาตรา	๔๕	พรบ.เดียวกัน
ตามความเห็นคณะกรรมการกฤษฎีกา	เรื่องเสร็จ	ที่	๔๓๗/๒๕๓๔	และที่	๖๔/๒๕๓๕	
	 ระยะเวลาขั้นสูงนั้นถือเป็นระยะเวลาอันสมควร	หากเมื่อครบกำาหนดระยะเวลาดังกล่าวแล้ว	
มิได้มีคำาวินิจฉัยอุทธรณ์ก็มีผลทำาให้คู่กรณีผู้รับคำาสั่งทางปกครองสามารถนำาคดีไปฟ้องต่อศาลปกครองได้
เท่านั้น
 “ผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์” เป็นไปตามท่ีกำาหนดในกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐)
ข้อ ๒ ตัวอย่างเช่น	ผู้ทำาคำาส่ังทางปกครองเป็นเจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา	ผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์คือ
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด	หรือกรณีผู้ทำาคำาสั่งทางปกครองเป็นอธิบดีกรมที่ดินผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์
คือ	ปลัดกระทรวงมหาดไทย	หรือกรณีผู้ทำาคำาสั่งทางปกครองเป็นผู้ว่าราชการจังหวัด	ผู้มีอำานาจพิจารณา
อุทธรณ์คือ	รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย

l บทสรุป
 การฟ้องคดีเพื่อขอให้ศาลพิพากษาเพิกถอนคำาสั่งทางปกครองที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
เม่ือมีการออกคำาส่ังทางปกครองแล้ว ถ้าผู้รับคำาส่ังทางปกครองไม่พอใจจะเอาคดีไปฟ้องขอให้เพิกถอน
ต่อศาลปกครองตามมาตรา ๙ วรรคหน่ึง (๑) แห่งพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ ทันทีไม่ได้ ต้องอุทธรณ์คำาสั่งนั้นตามมาตรา ๔๔ ถึง ๔๖ ก่อน
 แม้จะมีการยื่นอุทธรณ์คำาสั่งทางปกครองภายใน ๑๕ วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้งคำาสั่ง 
ตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ แล้วก็ตาม ผู้อุทธรณ์ก็ต้องรอให้
เจ้าหน้าที่ผู้ททำาคำาสั่งทางปกครองมีคำาสั่งไม่เห็นด้วยกับอุทธรณ์หรือพ้นกำาหนดเวลา ๓๐ วัน นับแต่
วันอุทธรณ์ด้วย จึงจะนำาคดีมาฟ้องต่อศาลปกครองได้ ตามมาตรา ๔๕ หากนำาคำาสั่งทางปกครอง            
ไปฟ้องต่อศาลทันทีโดยไม่ได้อุทธรณ์ ผู้น้ันย่อมไม่มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครองได้ ไม่ถือว่าเป็นผู้เสียหาย
หรืออาจจะเดือดร้อน หรือเสียหายโดยไม่อาจหลีกเล่ียงได้ คดีย่อมต้องห้ามตามมาตรา ๔๒ วรรคสอง
แห่งพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ เน่ืองจากการอุทธรณ์
คำาสั่งทางปกครองเป็นเงื่อนไขการฟ้องคดีต่อศาลปกครอง
 การอุทธรณ์คำาสั่งทางปกครองเป็นการทบทวนคำาสั่งทางปกครองซึ่งเป็นการควบคุม
ภายในฝ่ายปกครองแบบแก้ไข เพื่อให้เจ้าหน้าที่ผู้ทำาคำาสั่งทางปกครองและผู้มีอำานาจพิจารณา
อุทธรณ์ได้พิจารณาแก้ไขเปล่ียนแปลงคำาส่ังให้ถูกต้องและเพ่ือแก้ไขเยียวยาความเดือดร้อนของคู่กรณี
ซึ่งถูกกระทบกระเทือนจากผลของคำาสั่งทางปกครอง

lmlmlml
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หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลาย
สำาหรับตำาแหน่งประเภทอำานวยการ

	 ด้วยพระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน	พ.ศ.	๒๕๕๑๑	มาตรา	๔๕	บัญญัติให้ตำาแหน่ง
ข้าราชการพลเรือนสามัญมี	๔	ประเภท	ได้แก่	ตำาแหน่งประเภทบริหาร	ตำาแหน่งประเภทอำานวยการ	ตำาแหน่ง
ประเภทวิชาการ	และตำาแหน่งประเภทท่ัวไป	และมาตรา	๔๘	ให้	ก.พ.	จัดทำามาตรฐานกำาหนดตำาแหน่ง									
โดยจำาแนกตำาแหน่งเป็นประเภทและสายงานตามลักษณะงาน	เพื่อให้ยึดถือเป็นหลักในการกำาหนดตำาแหน่ง
ข้าราชการพลเรือนสามัญทุกตำาแหน่งในส่วนราชการ	ในมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่งให้ระบุช่ือตำาแหน่งในสายงาน
หน้าที่ความรับผิดชอบหลักและคุณสมบัติเฉพาะสำาหรับตำาแหน่งไว้ด้วย
	 ตามมาตรฐานการกำาหนดตำาแหน่งดังกล่าวข้างต้น	มีการแก้ไขเพ่ิมเติมมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่ง
ประเภทอำานวยการไว้	ตามหนังสือที่	 นร	๑๐๐๘/ว	๑๕	ลงวันที่	๒๘	กรกฎาคม	๒๕๕๙๒	 ได้มีการกำาหนด
คุณสมบัติเฉพาะตำาแหน่งประเภทอำานวยการไว้ประการหน่ึงว่า	“มีประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลายสำาหรับ
ตำาแหน่งประเภทอำานวยการ	ตามท่ี	ก.พ.	ท่ีกำาหนด”	ซ่ึงต่อมา	สำานักงาน	ก.พ.	ได้มีหนังสือ	ท่ี	นร	๑๐๐๖/ว	๑๗
ลงวันที่	๒๘	กรกฎาคม	๒๕๕๘๓	กำาหนดประสบการณ์ในงานที่หลากหลายตามมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่ง
สำาหรับตำาแหน่งประเภทอำานวยการ	ดังนี้
	 ๑.	“ประสบการณ์ในงานที่หลากหลาย”	 หมายถึง	 ประสบการณ์ในการปฏิบัติราชการในต่าง
สายงาน	ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	หรือต่างลักษณะงาน	ไม่น้อยกว่าสามอย่าง	โดยมีระยะเวลาปฏิบัติราชการ
อย่างละไม่น้อยกว่าสองปี	โดยอาจเป็นประสบการณ์ในการปฏิบัติราชการในต่างสายงาน	ต่างหน่วยงาน	
ต่างพ้ืนท่ี	หรือต่างลักษณะงาน	รวมกันก็ได้	แต่ถ้าเป็นกรณีท่ีมีประสบการณ์ในการปฏิบัติราชการในต่างสายงาน
ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	หรือต่างลักษณะงานในเวลาเดียวกัน	ให้นับได้เพียงครั้งเดียว
	 	 “ต่างสายงาน”	หมายถึง	ชื่อของสายงานตามมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่งที่	ก.พ.	กำาหนดไว้
ต่างกัน	โดยจะต้องมีหน้าที่ความรับผิดชอบและลักษณะงานที่ปฏิบัติของตำาแหน่งต่างกันด้วย	ทั้งนี้	ตามที่	
อ.ก.พ.	กระทรวงกำาหนด
	 	 “ต่างหน่วยงาน”	หมายถึง	ชื่อของกระทรวง	กรม	หรือส่วนราชการ	ตามที่ปรากฏใน
กฎหมายหรือกฎที่แบ่งส่วนราชการนั้น	ต่างกัน	โดยจะต้องมีหน้าที่ความรับผิดชอบและลักษณะงานที่ปฏิบัติ
ของหน่วยงานต่างกันด้วย	ทั้งนี้	ตามที่	อ.ก.พ.	กระทรวงกำาหนด
	 	 “ต่างพื้นที่”	หมายถึง	ชื่อของอำาเภอ	หรือเขต	จังหวัด	หรือประเทศต่างกัน

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๑	พระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน	พ.ศ.	๒๕๕๑
๒	หนังสือ	สำานักงาน	ก.พ.	ที่	นร	๑๐๐๘/ว	๑๕	ลงวันที่	๒๘	กรกฎาคม	๒๕๕๘	เรื่อง	การแก้ไขเพิ่มเติมมาตรฐานกำาหนด
ตำาแหน่งประเภทอำานวยการ
๓หนังสือ	สำานักงาน	ก.พ.	ที่	นร	๑๐๐๘/ว	๑๗	ลงวันที่	๒๘	กรกฎาคม	๒๕๕๘	เรื่อง	ประสบการณ์ในงานที่หลากหลาย           
ตามมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่งประเภทอำานวยการ

โดย	นางสาวจินตนา	แสงวิมาน
นักทรัพยากรบุคคลชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานวางแผนอัตรากำาลังและพัฒนาระบบงาน
กองการเจ้าหน้าที่
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  “ต่างลักษณะงาน”	หมายถึง	ชื่อของตำาแหน่งในสายงาน	หน่วยงาน	หรือพื้นที่คงเดิม											
แต่งานท่ีได้รับมอบหมายให้ปฏิบัติเป็นงานท่ีต้องใช้ความรู้	ความสามารถ	สมรรถนะ	หรือทักษะท่ีแตกต่างกัน
อย่างชัดเจน	ทั้งนี้	ตามที่	อ.ก.พ	กระทรวงกำาหนด
	 ๒.	ในกรณีที่ส่วนราชการจะกำาหนดจำานวนหรือระยะเวลาในการมีประสบการณ์ในการปฏิบัติ
ราชการมากกว่าขั้นตำ่าที่กำาหนดไว้ตาม	๑	ให้นำาเสนอ	อ.ก.พ.กระทรวง	พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน
	 ๓.	กรณีที่มีปัญหาในการพิจารณาประสบการณ์ในงานที่หลากหลายให้	อ.ก.พ.	กระทรวง						
มีอำานาจในการพิจารณาวินิจฉัยปัญหาดังกล่าวทุกกรณี
	 ๔.	แนวทางการบังคับใช้	ให้นำาประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลายมาใช้บังคับต้ังแต่ปีงบประมาณ
พ.ศ.	๒๕๖๒	เป็นต้นไป	ทั้งภายใต้เงื่อนไข	ดังนี้
	 	 ๔.๑	ในปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๒	และปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๓	คำาว่า	“ประสบการณ์
ในงานท่ีหลากหลาย”	ให้หมายถึงประสบการณใ์นการปฏิบัติราชการในต่างสายงาน	ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นท่ี	
หรือต่างลักษณะงาน	ไม่น้อยกว่าสองอย่าง	อย่างละไม่น้อยกว่าหนึ่งปีก็ได้
	 	 ๔.๒	ต้ังแต่ปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๔	เป็นต้นไป	คำาว่า	“ประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลาย”
ให้หมายถึงประสบการณ์ในการปฏิบัติราชการในต่างสายงาน	ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	หรือ	ต่างลักษณะงาน	
ไม่น้อยกว่าสามอย่าง	โดยมีระยะเวลาปฏิบัติราชการอย่างละไม่น้อยกว่าสองปี	โดยอาจเป็นประสบการณ์ใน
การปฏิบัติราชการในต่างสายงาน	ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	หรือต่างลักษณะงาน	รวมกันก็ได้	แต่ถ้าเป็นกรณี
ที่มีประสบการณ์ในการปฏิบัติราชการในต่างสายงาน	ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	หรือต่างลักษณะงานในเวลา
เดียวกัน	ให้นับได้เพียงครั้งเดียว
	 ๕.	ข้าราชการพลเรือนสามัญผู้ใดได้รับหรือเคยได้รับแต่งต้ังให้ดำารงตำาแหน่งประเภทอำานวยการ
มาแล้วก่อนวันที่ประสบการณ์ในงานที่หลากหลายตามหนังสือฉบับนี้ใช้บังคับตามข้อ	๔	ให้ถือว่า	ผู้นั้นมี
ประสบการณ์ในงานที่หลากหลายตามหนังสือฉบับนี้
	 จากหลักเกณฑ์ประสบการณ์ในงานที่หลากหลายสำาหรับตำาแหน่งประเภทอำานวยการ																	
ที่สำานักงาน	ก.พ.	กำาหนด	กระทรวงมหาดไทยและส่วนราชการในสังกัดได้ประชุมร่วมกันเพื่อหาข้อสรุป
ในการกำาหนดแนวทางปฏิบัติให้มีความชัดเจน	เช่น	การนับระยะเวลาประสบการณ์ในงานที่หลากหลาย	
กรณีที่สามารถนับเพิ่มเป็นสายงาน	หน่วยงาน	พื้นที่	หรือลักษณะงาน	เป็นต้น	และจัดทำาร่างหลักเกณฑ์
ประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลายตามมาตรฐานการกำาหนดตำาแหน่งประเภทอำานวยการ	และได้รับความเห็นชอบ
จาก	อ.ก.พ.	กระทรวงมหาดไทย	แยกเป็นประเด็นการพิจารณาใน	๕	หัวข้อ	ดังนี้
	 ๑.	ประเด็นทั่วไป
	 ๒.	ประเด็นสายงาน
	 ๓.	ประเด็นหน่วยงาน
	 ๔.	ประเด็นพื้นที่
	 ๕.	ประเด็นลักษณะงาน
	 สำานักงานปลัดกระทรวงมหาดไทยได้มีบันทึก	ที่	มท	๐๒๐๒.๓/ว	๕๖๘๙	ลงวันที่	๑	ตุลาคม	
๒๕๖๑	แจ้งว่า	อ.ก.พ.	กระทรวงมหาดไทยได้มีประกาศ	เรื่อง	หลักเกณฑ์ประสบการณ์ในงานที่หลากหลาย
ตามมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่งประเภทอำานวยการ	กระทรวงมหาดไทย	ลงวันท่ี	๒๘	กันยายน	๒๕๖๑๔	เพ่ือให้
ส่วนราชการในสังกัดกระทรวงมหาดไทยใช้เป็นหลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติ	ทั้งนี้	ตั้งแต่วันที่	๑	ตุลาคม	
๒๕๖๑	เป็นต้นไปดังนี้
–––––––––––––––––––––––––––––––––
๔	ประกาศ	อ.ก.พ.	กระทรวงมหาดไทย	เร่ือง	หลักเกณฑ์ประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลายตามมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่งประเภท
อำานวยการ	กระทรวงมหาดไทย	ลงวันท่ี	๒๘	กันยายน	๒๕๖๑

 ๖๒	 เรื่องน่ารู้



ประเด็น แนวทางการปฏิบัติ

	 เรื่องน่ารู้	 ๖๓

๑. หลักเกณฑ์ทั่วไป 
	 	 ประสบการณ์ในงานที่หลากหลาย
หมายถึง	ประสบการณ์ในการปฏิบัติราชการ
ในต่างสายงานต่างหน่วยงานต่างพื้นที่	หรือ
ต่างลักษณะงานไม่น้อยกว่า	๓	อย่าง	อย่างละ
ไม่น้อยกว่า	๒	ปี

๒. ต่างสายงาน 
	 	 หมายถึง	ช่ือของสายงานตามมาตรฐาน
กำาหนดตำาแหน่งที่	ก.พ.	กำาหนดไว้ต่างกัน	
โดยจะต้องมีหน้าที่ความรับผิดชอบและ
ลักษณะงานที่ปฏิบัติของตำาแหน่งต่างกันด้วย

	 ๑.๑	การนับประสบการณ์ในการปฏิบัติราชการ	ซ่ึงอาจเป็นในต่างสายงาน
ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	หรือต่างลักษณะงาน	สามารถนับรวมกันได้
	 ๑.๒	การปฏิบัติราชการในต่างสายงาน	ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	หรือ	
ต่างลักษณะงานให้นับได้เพียงอย่างเดียว
	 ๑.๓	เริ่มนับตั้งแต่บรรจุเข้ารับราชการ
	 ๑.๔	นับเป็นจำานวนปี	เดือนและวัน	(จำานวนสามสิบวัน	ให้นับเป็นหน่ึงเดือน)
	 ๑.๕	การนับประสบการณ์ในการปฏิบัติราชการ	ในต่างสายงาน												
ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	หรือต่างลักษณะงานสามารถนับรวมระยะเวลา
แต่ละช่วงเวลาการปฏิบัติราชการได้
	 ๑.๖	การลาตามระเบียบสำานักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการลาของ
ข้าราชการ	พ.ศ.	๒๕๕๕	ให้นับระยะเวลาปฏิบัติราชการโดยไม่ต้องหักวันลา
	 ๑.๗	ข้าราชการพลเรือนสามัญผู้ได้รับหรือเคยได้รับแต่งตั้งให้ดำารง
ตำาแหน่งประเภทอำานวยการมาแล้วก่อนวันท่ีประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลาย
ตามหนังสือสำานักงาน	ก.พ.	ที่	นร	๑๐๐๖/ว	๑๗	ลงวันที่	๒๘	กรกฎาคม	
๒๕๕๘	ใช้บังคับ	ให้ถือว่าผู้นั้นมีประสบการณ์ในงานที่หลากหลายแล้ว
	 ๑.๘	กรณีที่มีปัญหาในการพิจารณาประสบการณ์ในงานที่หลากหลาย	
ให้	อ.ก.พ.	กระทรวง	เป็นผู้มีอำานาจวินิจฉัยปัญหาดังกล่าวทุกกรณี
	 ๑.๙	มีผลบังคับใช้เฉพาะข้าราชการพลเรือนสามัญ
	 ๑.๑๐	หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติอ่ืน	ตามท่ี	อ.ก.พ.	กระทรวงกำาหนด
 
	 ๒.๑	การปฏิบัติราชการในสายงานตามมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่งที่	
ก.พ.	กำาหนด	จะต้องมีหน้าที่ความรับผิดชอบและลักษณะงานของแต่ละ
ตำาแหน่งแตกต่างกันด้วย
	 ๒.๒	การปฏิบัติราชการในสายงานท่ีมีการเปล่ียนช่ือหรือยุบรวมตำาแหน่ง
จากการปรับปรุงสายงานใหม่ตาม	พ.ร.บ.	ระเบียบข้าราชการพลเรือน					
พ.ศ.	๒๕๕๑		
	 	 ๒.๒.๑	การนับระยะเวลาการปฏิบัติราชการในสายงานตาม
มาตรฐานกำาหนดตำาแหน่งเดิม	(ก่อน	พ.ร.บ.	ระเบียบข้าราชการพลเรือน	
พ.ศ.	๒๕๕๑)	สามารถนับระยะเวลารวมกับการปฏิบัติราชการตามสายงานใหม่
(พ.ร.บ.	ระเบียบข้าราชการพลเรือน	พ.ศ.	๒๕๕๑)
	 	 ๒.๒.๒	การนับระยะเวลากรณีที่ตำาแหน่งในสายงานก่อนและหลัง
การปรับปรุงสายงานใหม่ตาม	พ.ร.บ.	ระเบียบข้าราชการพลเรือน	พ.ศ.	๒๕๕๑
ซึ่งมีหน้าที่และความรับผิดชอบต่างกันสามารถนับเพิ่มเป็นต่างสายงานได้
	 ๒.๓	การรักษาการในตำาแหน่ง	โดยผู้มีอำานาจสั่งบรรจุและแต่งตั้งออก
คำาสั่งให้รักษาการในตำาแหน่ง	กรณีดังนี้
	 	 ๒.๓.๑	การรักษาการในตำาแหน่งเพ่ือแต่งต้ัง	(เล่ือน)	ให้ดำารงตำาแหน่ง
ที่สูงขึ้น
	 	 	 (๑)	กรณีท่ีเป็นสายงานเดิม	ให้นับระยะเวลาในสายงานเดิม
ต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีที่เป็นการเปลี่ยนสายงาน	สามารถนับเพิ่มเป็น
ต่างสายงานได้



ประเด็น แนวทางการปฏิบัติ

 ๖๔	 เรื่องน่ารู้

	 	 ๒.๓.๒	การรักษาการในตำาแหน่งในประเภทเดียวกันที่มีการจัด
กลุ่มตำาแหน่ง	ซึ่งเป็นการครองตำาแหน่งอีกตำาแหน่งหนึ่ง	เพื่อให้สามารถ
เปลี่ยนสายงานระหว่างกลุ่มตำาแหน่งได้	สามารถนับเพิ่มเป็นต่างสายงานได้
	 	 ๒.๓.๓	การรักษาการในตำาแหน่งกรณีไม่มีผู้ดำารงตำาแหน่ง	ให้นับ
ระยะเวลาตามสายงานต้นสังกัดที่ดำารงตำาแหน่ง
	 ๒.๔	การปฏิบัติหน้าท่ีอีกตำาแหน่งหน่ึง	โดยผู้มีอำานาจส่ังบรรจุและแต่งต้ัง
ออกคำาสั่งให้ปฏิบัติหน้าที่อีกตำาแหน่งหนึ่ง	ให้นับระยะเวลาตามสายงาน						
ต้นสังกัดที่ดำารงตำาแหน่ง
	 ๒.๕	การรักษาราชการแทน	โดยผู้มีอำานาจส่ังบรรจุและแต่งต้ังออกคำาส่ัง
ให้รักษาราชการแทน	กรณีดังนี้
	 		 ๒.๕.๑	การรักษาราชการแทน	กรณีเพื่อแต่งตั้ง	(เลื่อน)	ให้ดำารง
ตำาแหน่งที่สูงขึ้นของส่วนราชการที่ปรากฏในกฎหมาย	หรือกฎกระทรวง
หรือกฎที่แบ่งส่วนราชการ
	 	 	 (๑)	กรณีท่ีเป็นสายงานเดิม	ให้นับระยะเวลาในสายงานเดิม
ต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีที่เป็นการเปลี่ยนสายงาน	สามารถนับเพิ่มเป็น
ต่างสายงานได้
	 		 ๒.๕.๒	การรักษาราชการแทนกรณีไม่มีผู้ดำารงตำาแหน่ง	ให้นับระยะ
เวลาตามสายงาน
	 ๒.๖	หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติอ่ืน	ตามท่ี	อ.ก.พ.	กระทรวง	กำาหนด
 
	 ๓.๑	การปฏิบัติราชการในสังกัดกระทรวง	กรม	ส่วนราชการ	หน่วยงาน
ในระดับสำานัก/กอง	ท่ีมีกฎหมายหรือกฎกระทรวงหรือกฎท่ีแบ่งส่วนราชการ
ที่ต่างกัน	และจะต้องมีหน้าที่ความรับผิดชอบ	และลักษณะงานที่ปฏิบัติของ
หน่วยงานต่างกันด้วย
	 	 กรณีที่มีการยุบ/แยก	หรือรวมส่วนราชการจากการปรับปรุง
โครงสร้างส่วนราชการใหม่	ซึ่งปรากฏในกฎหมายหรือ	กฎกระทรวงหรือ
กฎที่แบ่งส่วนราชการ	ซึ่งมีหน้าที่ความรับผิดชอบ	และลักษณะงานที่ปฏิบัติ
ของหน่วยงานต่างกัน	สามารถนับเป็นต่างหน่วยงานได้
	 ๓.๒	การรักษาการในตำาแหน่ง	 โดยผู้มีอำานาจสั่งบรรจุและแต่งตั้งออก
คำาสั่งให้รักษาการในตำาแหน่ง	กรณีดังนี้
	 	 ๓.๒.๑	การรักษาการในตำาแหน่งเพ่ือแต่งต้ัง	(เล่ือน)	ให้ดำารงตำาแหน่ง
ที่สูงขึ้น
	 	 	 (๑)	กรณีท่ีเป็นหน่วยงานเดิม	ให้นับระยะเวลาหน่วยงานเดิม
ต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีที่เป็นการเปลี่ยนหน่วยงาน	สามารถนับเพิ่มเป็น
ต่างหน่วยงานได้
	 	 ๓.๒.๒	การรักษาการในตำาแหน่งในประเภทเดียวกันที่มีการจัด
กลุ่มตำาแหน่ง		ซึ่งเป็นการครองตำาแหน่งอีกตำาแหน่งหนึ่งเพื่อให้สามารถ
เปลี่ยนสายงานระหว่างกลุ่มตำาแหน่งได้	สามารถนับเพิ่มเป็นต่างสายงานได้
   

๒. ต่างสายงาน (ต่อ)

๓. ต่างหน่วยงาน
	 	 หมายถึงชื่อของกระทรวง	กรม	หรือ
ส่วนราชการ	ตามที่ปรากฏในกฎหมายหรือ
กฎท่ีแบ่งสว่นราชการน้ัน	ต่างกัน	โดยจะต้อง
มีหน้าที่ความรับผิดชอบและลักษณะงาน							
ที่ปฏิบัติของหน่วยงานต่างกันด้วย



 
ประเด็น แนวทางการปฏิบัติ

	 เรื่องน่ารู้	 ๖๕

	 	 	 (๑)	กรณีท่ีเป็นหน่วยงานเดิม	ให้นับระยะเวลาหน่วยงานเดิม
ต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีที่เป็นการเปลี่ยนหน่วยงาน	สามารถนับเพิ่มเป็น
ต่างหน่วยงานได้
	 	 ๓.๒.๓	การรักษาการในตำาแหน่งกรณีไม่มีผู้ดำารงตำาแหน่ง
	 	 	 (๑)	กรณีท่ีเป็นหน่วยงานเดิม	ให้นับระยะเวลาหน่วยงานเดิม
ต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีที่เป็นการเปลี่ยนหน่วยงาน	สามารถนับเพิ่มเป็น
ต่างหน่วยงานได้
	 ๓.๓	การช่วยราชการ	โดยผู้มีอำานาจสั่งบรรจุและแต่งตั้งออกคำาสั่ง							
ให้ช่วยราชการ
	 	 ๓.๓.๑	การช่วยราชการเป็นการประจำา
	 	 	 (๑)	กรณีช่วยราชการในหน่วยงานเดิม	ให้นับระยะเวลา
หน่วยงานเดิมต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีช่วยราชการต่างหน่วยงาน	สามารถนับเพิ่มเป็น
ต่างหน่วยงานได้
	 	 ๓.๓.๒	การช่วยราชการเป็นคร้ังคราว	โดยไม่ขาดจากตำาแหน่งเดิม
ให้นับระยะเวลาตามหน่วยงานต้นสังกัดที่ดำารงตำาแหน่ง
	 ๓.๔	การปฏิบัติหน้าท่ีอีกตำาแหน่งหน่ึง	โดยผู้มีอำานาจส่ังบรรจุและแต่งต้ัง
ออกคำาสั่งให้ปฏิบัติหน้าที่อีกตำาแหน่งหนึ่ง	ให้นับระยะเวลาตามหน่วยงาน
ต้นสังกัดที่ดำารงตำาแหน่ง
	 ๓.๕	การรักษาราชการแทน	โดยผู้มีอำานาจส่ังบรรจุและแต่งต้ัง	ออกคำาส่ัง
ให้รักษาราชการแทน	กรณีดังนี้
	 	 ๓.๕.๑	การรักษาราชการแทน	กรณีเพื่อแต่งตั้ง	(เลื่อน)	ให้ดำารง
ตำาแหน่งที่สูงขึ้นของส่วนราชการที่ปรากฏในกฎหมาย	หรือกฎกระทรวง
หรือกฎที่แบ่งส่วนราชการ
	 	 	 (๑)	กรณีท่ีเป็นหน่วยงานเดิม	ให้นับระยะเวลาหน่วยงานเดิม
ต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีต่างหน่วยงาน	สามารถนับเพ่ิมเป็นต่างหน่วยงานได้
	 	 ๓.๕.๒	การรักษาราชการแทนกรณีไม่มีผู้ดำารงตำาแหน่ง	กรณีต่าง
หน่วยงานสามารถนับเพิ่มเป็นต่างหน่วยงานได้
	 ๓.๖	หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติอื่น	ตามที่	อ.ก.พ.	กระทรวงกำาหนด

	 ๔.๑	การปฏิบัติราชการในอำาเภอหรือเขต	จังหวัด	หรือประเทศท่ีต่างกัน
	 ๔.๒	การรักษาการในตำาแหน่ง	โดยผู้มีอำานาจสั่งบรรจุและแต่งตั้ง							
ออกคำาสั่งให้รักษาการในตำาแหน่ง	กรณีดังนี้ 
	 	 ๔.๒.๑	การรักษาการในตำาแหน่งเพื่อแต่งตั้ง	 (เลื่อน)	ให้ดำารง
ตำาแหน่งที่สูงขึ้น	
	 	 	 (๑)	กรณีที่เป็นพื้นที่เดิม	ให้นับระยะเวลาพื้นที่เดิมต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีต่างพื้นที่	สามารถนับเพิ่มเป็นต่างพื้นที่ได้

๓. ต่างหน่วยงาน (ต่อ) 

๔. ต่างพื้นที่ 
	 	 หมายถึ ง 	 ชื่ อของอำ า เภอหรือ เขต
จังหวัด	หรือประเทศต่างกัน



 ประเด็น แนวทางการปฏิบัติ

 ๖๖	 เรื่องน่ารู้

  ๔.๒.๒	การรักษาการในตำาแหน่งในประเภทเดียวกันที่มีการจัด
กลุ่มตำาแหน่งซึ่งเป็นการครองตำาแหน่งอีกตำาแหน่งหนึ่ง	เพื่อให้สามารถ
เปลี่ยนสายงานระหว่างกลุ่มตำาแหน่งได้
	 	 	 (๑)	กรณีที่เป็นพื้นที่เดิม	ให้นับระยะเวลาพื้นที่เดิมต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีต่างพื้นที่	สามารถนับเพิ่มเป็นต่างพื้นที่ได้
	 	 ๔.๒.๓	การรักษาการในตำาแหน่งกรณีไม่มีผู้ดำารงตำาแหน่ง
	 	 	 (๑)	กรณีที่เป็นพื้นที่เดิม	ให้นับระยะเวลาพื้นที่เดิมต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีต่างพื้นที่	สามารถนับเพิ่มเป็นต่างพื้นที่ได้
	 ๔.๓	การช่วยราชการ	โดยผู้มีอำานาจสั่งบรรจุและแต่งตั้งออกคำาสั่ง								
ให้ช่วยราชการ
	 	 ๔.๓.๑	การช่วยราชการเป็นการประจำา
	 	 	 (๑)	กรณีที่เป็นพื้นที่เดิม	ให้นับระยะเวลาพื้นที่เดิมต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีต่างพื้นที่	สามารถนับเพิ่มเป็นต่างพื้นที่ได้
	 	 ๔.๓.๒	การช่วยราชการเป็นคร้ังคราว	โดยไม่ขาดจากตำาแหน่งเดิม
ให้นับระยะเวลาตามพื้นที่ต้นสังกัดที่ดำารงตำาแหน่ง
	 ๔.๔	การปฏิบัติหน้าที่อีกตำาแหน่งหนึ่ง	โดยผู้มีอำานาจสั่งบรรจุและ						
แต่งตั้งออกคำาสั่งให้ปฏิบัติหน้าที่อีกตำาแหน่งหนึ่ง	 ให้นับระยะเวลาตามพื้นที่
ต้นสังกัดที่ดำารงตำาแหน่ง 
	 ๔.๕	การรักษาราชการแทน	โดยผู้มีอำานาจส่ังบรรจุและแต่งต้ังออกคำาส่ัง
ให้รักษาราชการแทน	กรณีดังนี้	
	 	 ๔.๕.๑	การรักษาราชการแทนกรณีเพื่อแต่งตั้ง	(เลื่อน)	ให้ดำารง	
ตำาแหน่งที่สูงขึ้นของส่วนราชการที่ปรากฏในกฎหมาย	หรือกฎกระทรวง
หรือกฎที่แบ่งส่วนราชการ
	 	 	 (๑)	กรณีที่เป็นพื้นที่เดิม	ให้นับระยะเวลาพื้นที่เดิมต่อเนื่อง
	 	 	 (๒)	กรณีต่างพื้นที่	สามารถนับเพิ่มเป็นต่างพื้นที่ได้
	 	 ๔.๕.๒	การรักษาราชการแทนกรณีไม่มีผู้ดำารงตำาแหน่ง	กรณีต่าง
พื้นที่สามารถนับเพิ่มเป็นต่างพื้นที่ได้	 	

 ๕.๑	การปฏิบัติราชการในสายงาน	หน่วยงาน	หรือพื้นที่ 	คงเดิม            
โดยผู้มีอำานาจสั่งบรรจุและแต่งตั้ง	ออกคำาสั่งมอบหมายให้ปฏิบัติหน้าที่ใด
หน้าที่หนึ่งโดยเฉพาะเจาะจง	ซึ่งแตกต่างจากการปฏิบัติงานตามหน้าที่
ความรับผิดชอบปกติ	 ที่ต้องใช้ความรู้	 ความสามารถ	สมรรถนะหรือทักษะ
ที่แตกต่างกันอย่างชัดเจน
	 ๕.๒	การปฏิบัติราชการในสายงาน	หน่วยงาน	หรือพื้นที่คงเดิม	ซึ่งมี
การย้ายหรือเปลี่ยนหน่วยงานระดับกลุ่มงาน/ส่วน/ฝ่าย	หรือเทียบเท่า	ทั้งที่
มีหรือไม่มีกฎกระทรวงหรือกฎที่แบ่งส่วนราชการ	หรือกฎหมายอื่นรองรับ
โดยมีหน้าที่ความรับผิดชอบและลักษณะงานที่ปฏิบัติที่ต่างกัน
	 ๕.๓	การมอบหมายให้ปฏิบัติหน้าที่ผู้อำานวยการหรือหัวหน้าหน่วยงาน
ระดับกลุ่มงาน/ส่วน/ฝ่าย	หรือเทียบเท่า	ทั้งที่มีหรือไม่มี	กฎกระทรวงหรือ
กฎที่แบ่งส่วนราชการหรือกฎหมายอื่นรองรับ	โดยผู้มีอำานาจสั่งบรรจุและ
แต่งตั้งออกคำาสั่งมอบหมายให้ปฏิบัติหน้าที่	ซึ่งต้องมีหน้าที่ความรับผิดชอบ
และลักษณะงานท่ีปฏิบัติ	ต่างจากเดิม	สำาหรับกรณีข้าราชการพลเรือนสามัญ
ตำาแหน่งวิชาชีพ	เฉพาะด้านหรือตำาแหน่งอื่นที่ไม่สามารถย้ายไปดำารง
ตำาแหน่งในสายงานอื่นหรือต่างกลุ่มตำาแหน่งหรือตำาแหน่งที่มีการกำาหนด
ตำาแหน่งเฉพาะหน่วยงาน
	 ๕.๔	หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติอื่น	ตามที่	อ.ก.พ.	กระทรวงกำาหนด

๔. ต่างพื้นที่ (ต่อ)

๕. ต่างลักษณะงาน
	 หมายถึง	ชื่อของตำาแหน่งในสายงาน	
หน่วยงาน	หรือพื้นที่คงเดิม	แต่งานที่ได้รับ
มอบหมายให้ปฏิบัติเป็นงานที่ต้องใช้ความรู้
ความสามารถ	 สมรรถนะ	 หรือทักษะ																	
ที่แตกต่างกันอย่างชัดเจน



	 ในการนี้		กระทรวงมหาดไทยได้กำาหนดหลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติ	ซึ่งเป็นการขยายความ
ภายใต้	“๑.๑๐	หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติอ่ืนตามท่ี	อ.ก.พ.	กระทรวงกำาหนด	ของประกาศกระทรวงมหาดไทย
เร่ืองประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลายตามาตรฐานการกำาหนดตำาแหน่งประเภทอำานวยการ	กระทรวงมหาดไทย
ลงวันที่	๒๘	กันยายน	๒๕๖๑	ดังนี้	๕

	 ๑)	กรณีข้าราชการพลเรือนสามัญซ่ึงการปฏิบัติราชการท่ีผ่านมาดำารงตำาแหน่งท่ีมิใช่ข้าราชการ
พลเรือนสามัญ	สามารถนับระยะในขณะที่ดำารงตำาแหน่งที่มิใช่ข้าราชการพลเรือนสามัญ	เป็นประสบการณ์
ในงานที่หลากหลายของ	ต่างหน่วยงาน	ต่างพื้นที่	และต่างลักษณะงาน	ได้
	 ๒)	การนับระยะเวลาทวีคูณ	กรณดีำารงตำาแหน่งหรือเคยดำารงตำาแหน่งในพื้นท่ีจังหวัดชายแดน
ภาคใต้	(นราธิวาส	ปัตตานี	ยะลา	สตูล	และสงขลา	เฉพาะที่ได้รับมอบหมายให้ปฏิบัติหน้าที่ราชการ																		
ในพื้นที่อำาเภอเทพา	สะบ้าย้อย	นาทวี	และจะนะ)	ตั้งแต่วันที่	๓๐	สิงหาคม	๒๕๕๐	เป็นต้นมา	ตามระเบียบ
สำานักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยบำาเหน็จความชอบสำาหรับเจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติงานในจังหวัดชายแดนภาคใต้										
พ.ศ.	๒๕๕๐	และหนังสือสำานักงาน	ก.พ.	ที่	นร	๑๐๐๖/ว	๑	ลงวันที่	๑๔	มีนาคม	๒๕๕๑	สามารถนำาระยะ
เวลาการปฏิบัติราชการของข้าราชการที่ปฏิบัติงานในจังหวัดชายแดนภาคใต้มาเป็นระยะเวลาทวีคูณสำาหรับ
นับระยะเวลาประสบการณ์ในงานที่หลากหลายได้
	 ๓)	การบรรจุผู้เคยเป็นข้าราชการพลเรือนสามัญกลับเข้ารับราชการตามหนังสือสำานักงาน	ก.พ.
ท่ี	นร	๑๐๐๖/ว	๑๑	ลงวันท่ี	๑๖	มีนาคม	๒๕๕๓	และพระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน	พ.ศ.	๒๕๕๑
มาตรา	๓๖	สามารถนำาระยะเวลาการดำารงตำาแหน่งก่อนออกจากราชการมานับรวมกับระยะเวลาที่ได้รับ
การบรรจุเข้ารับราชการใหม่	เป็นประสบการณ์ในงานที่หลากหลายได้
 บทสรุป	กรมที่ดิน	ถือเป็นหน่วยงานหนึ่งที่อยู่ภายใต้การกำากับ	ดูแลของกระทรวงมหาดไทย	
ซ่ึงต้องถือปฏิบัติตามประกาศ	อ.ก.พ.	กระทรวงมหาดไทย	เร่ือง	หลักเกณฑ์ประสบการณ์ในงานท่ีหลากหลาย
ตามมาตรฐานการกำาหนดตำาแหน่งของกระทรวงมหาดไทย	ทั้งนี้	เพื่อเป็นแนวทางปฏิบัติให้การบริหาร
งานบุคคลของกรมที่ดินเป็นไปด้วยความเรียบร้อย	และเป็นการเสริมสร้างข้าราชการให้เป็นมีความรู้															
ความชำานาญและประสบการณ์ในการปฏิบัติงานท่ีมีความหลากหลายท้ังในงาน	พ้ืนท่ี	สายงาน	และหน่วยงาน
เพื่อความก้าวหน้าในสายงานในการก้าวสู่ตำาแหน่งประเภทอำานวยการ	ของข้าราชการกรมที่ดิน

lmlmlml

ประเด็น แนวทางการปฏิบัติ

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๕	หนังสือสำานักงานปลัดกระทรวงมหาดไทย	ท่ี	มท	๐๒๐๒.๓/ว	๐๑๔๕	ลงวันท่ี	๙	มกราคม	๒๕๖๒	เร่ือง	หลักเกณฑ์ประสบการณ์
ในงานท่ีหลากหลายตามมาตรฐานกำาหนดตำาแหน่งประเภทอำานวยการ	 กระทรวงมหาดไทย	 (เพ่ิมเติม)	 (ตามมติท่ีประชุม	 อ.ก.พ.	
กระทรวงมหาดไทย	คร้ังท่ี	๖/๒๕๖๑	เม่ือวันท่ี	๒๑	ธันวาคม	๒๕๖๑

	 เรื่องน่ารู้	 ๖๗

 ๖.๑	ปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๒	–	๒๕๖๓ 
	 	 มีประสบการณ์ในงานที่หลากหลาย	ไม่น้อยกว่า	๒	อย่าง	อย่างละ
ไม่น้อยกว่า	๑	ปี	ก็ได้
	 ๖.๒	ปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๔	เป็นต้นไป	
	 	 มีประสบการณ์ในงานที่หลากหลาย	ไม่น้อยกว่า	๓	อย่าง	อย่างละ
ไม่น้อยกว่า	๒	ปี

๖. บทเฉพาะกาล 
  



ถาม – ตอบ เก่ียวกับการใช้จ่ายงบประมาณ๑

(Questions & Answers)
 l การขออนุมัติเปลี่ยนแปลงรายการครุภัณฑ์สำานักงาน
  คำาถาม
	 	 กรณีหน่วยงาน	(ก)	โดยเขต	(ข)	ได้รับจัดสรรงบประมาณรายจ่ายประจำาปีงบประมาณ				
พ.ศ.	๒๕๖๑	ครุภัณฑ์สำานักงาน	๑๒	รายการ	ซึ่งเขต	(ข)	ได้ดำาเนินการจัดซื้อครุภัณฑ์สำานักงาน	๙	รายการ	
โดยจัดซื้อไม่ตรงตามใบจัดสรร	๑	รายการ	คือ	รายการโต๊ะเอนกประสงค์	จำานวน	๑๐	ตัว	จำานวนเงิน	
๙๐,๐๐๐	บาท	แต่จัดซื้อเป็นโต๊ะทำางานพร้อมเก้าอี้	๑๐	ชุด	จำานวน	๙๐,๐๐๐	บาท	ซึ่งได้ลงนามสัญญาแล้ว	
และมีกำาหนดตรวจรับในวันที่	๑๔	พฤษภาคม	๒๕๖๑	กรณีดังกล่าว	เขต	(ข)	จึงได้ขออนุมัติต่อเลขาธิการ
หน่วยงาน	(ก)	เพื่อเปลี่ยนแปลงรายการจากโต๊ะเอนกประสงค์	เป็นรายการโต๊ะทำางานพร้อมเก้าอี้ทำางาน	
หน่วยงาน	(ก)	สามารถเปล่ียนแปลงรายการดังกล่าวได้หรือไม่	หรือมีแนวทางในการดำาเนินการเร่ืองน้ีอย่างไร
 	 คำาตอบ
													 	 ระเบียบว่าด้วยการบริหารงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๔๘	และที่แก้ไขเพิ่มเติม	ข้อ	๒๔	กำาหนด
ให้หัวหน้าส่วนราชการหรือหัวหน้ารัฐวิสาหกิจมีอำานาจโอนและหรือเปล่ียนแปลงรายการงบประมาณรายจ่าย
ท่ีได้รับการจัดสรรงบประมาณในงบรายจ่ายใดๆ	ภายใต้แผนงานเดียวกัน	ยกเว้นงบบุคลากร	เพ่ือจัดทำาผลผลิต
หรือโครงการตามเป้าหมายที่ระบุในเอกสารประกอบพระราชบัญญัติงบประมาณรายจ่ายประจำาปี	หรือ
พระราชบัญญัติงบประมาณรายจ่ายเพิ่มเติม	หรือเพื่อเพิ่มเติมเป้าหมายผลผลิตหรือโครงการเดิมดังกล่าว
ให้บรรลุเป้าหมายให้บริการกระทรวง	หรือเป้าหมายตามแผนงานในเชิงบูรณาการ	แต่ต้องไม่ก่อให้เกิดรายการ
ก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ	และต้องไม่เป็นการกำาหนดอัตราบุคลากรตั้งใหม่	รายการค่าจัดครุภัณฑ์		
ยานพานะ	รายการค่าที่ดิน	หรือเป็นค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปราชการต่างประเทศที่ไม่ได้กำาหนดไว้ใน
แผนการปฏิบัติงานและแผนการใช้จ่ายงบประมาณ	และในกรณีที่เป็นการโอนหรือเปลี่ยนแปลงเพื่อจัดหา
ครุภัณฑ์หรือสิ่งก่อสร้างจะต้องมีวงเงินต่อหน่วยตำ่ากว่าหนึ่งล้านบาทและตำ่ากว่าสิบล้านบาท	ตามลำาดับ
	 สำาหรับกรณีท่ีหารือ	เป็นการเปล่ียนแปลงงบประมาณท่ีได้รับจัดสรรจากรายการครุภัณฑ์เดิม
คือ	โต๊ะเอนกประสงค์	จำานวน	๑๐	ตัว	วงเงิน	๙๐,๐๐๐	บาท	ไปตั้งเป็นครุภัณฑ์รายการใหม่	คือ	โต๊ะทำางาน
พร้อมเก้าอ้ีทำางาน	จำานวน	๑๐	ชุด	กรณีดังกล่าวจึงเป็นการเปล่ียนแปลงรายการเพื่อจัดหาครุภัณฑ์ท่ีมีวงเงนิ
ต่อหน่วยหรือต่อชุดตำ่ากว่าหนึ่งล้านบาท	จึงเป็นอำานาจของหัวหน้าส่วนราชการที่จะเปลี่ยนแปลงรายการ					
งบประมาณดังกล่าวได้	ทั้งนี้	กรณีที่	เขต	(ข)	ได้ดำาเนินการทำาสัญญาจัดซื้อครุภัณฑ์ดังกล่าวไปก่อนแล้ว
และมาขออนุมัติเปลี่ยนแปลงงบประมาณภายหลังนั้น	เนื่องจากขณะนี้ยังอยู่ในห้วงเวลาของปีงบประมาณ										
พ.ศ.	๒๕๖๑	เลขาธิการ	เขต	(ข)	ยังคงบริหารงบประมาณที่ได้รับจัดสรรตามหลักเกณฑ์ของระเบียบว่าด้วย
การบริหารงบประมาณได้	ดังนั้น	หากพิจารณาเห็นว่าการเปลี่ยนแปลงรายการดังกล่าวมีความเหมาะสม	
และเป็นประโยชน์ต่อราชการก็สามารถอนุมัติเปลี่ยนแปลงงบประมาณดังกล่าวได้	 อย่างไรก็ดี	 ควรกำาชับให้
เขต	(ข)	บริหารงบประมาณโดยระมัดระวังในการดำาเนินการให้ถูกต้องตามขั้นตอนและระเบียบด้วย                 

–––––––––––––––––––––––––––––––––
๑	กองกฎหมายและระเบียบ,	วารสารการงบประมาณ	สำานักงบประมาณ

 ๖๘	 เรื่องน่ารู้



	 l แนวทางปฏิบัติการขอเพ่ิมวงเงินค่าควบคุมโครงการก่อสร้างอาคารโรงพยาบาล
หน่วยงาน (ค) ขนาด ๔๐๐ เตียง ส่วนขยายเพิ่มเติมการให้บริการทางการแพทย์ ระยะที่ ๑
  คำาถาม                                                                                                        
																 	 กรณีหน่วยงาน	(ค)	ขออนุมัติเพิ่มวงเงินค่าควบคุมงานก่อสร้างอาคารโรงพยาบาล										
หน่วยงาน	(ค)	ขนาด	๔๐๐	เตียง	ส่วนขยายเพิ่มเติมการให้บริการทางการแพทย์	ระยะที่	๑	จากเดิม	วงเงิน	
๑๓๑,๐๐๐,๐๐๐	บาท	เป็นวงเงิน	๒๒๔,๘๕๐,๐๐๐	บาท	เนื่องจากอัตราค่าจ้างควบคุมงานเปลี่ยนแปลงไป
ตามพระราชบัญญัติการจัดซื้อจัดจ้างและการบริหารพัสดุภาครัฐ	พ.ศ.	๒๕๖๐	โดยวิธีการคัดเลือก																
ตามมาตรา	๘๐	 (๒)	และกฎกระทรวงกำาหนดอัตราค่าจ้างผู้ให้บริการงานจ้างเอกออกแบบหรือควบคุมงาน	
พ.ศ.	๒๕๖๐	 ซึ่งกรณีดังกล่าว	 คณะรัฐมนตรีมีมติ	 เมื่อวันที่	 ๙	 พฤษภาคม	 ๒๕๖๐	 อนุมัติให้หน่วยงาน	 (ค)	
เปลี่ยนแปลงรายการและเพิ่มวงเงินก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณโครงการก่อสร้างอาคารโรงพยาบาล
หน่วยงาน	(ค)	ขนาด	๔๐๐	เตียง	ส่วนขยายเพิ่มเติมการให้บริการทางการแพทย์	ระยะที่	๑	จากเดิม	วงเงิน	
๖,๐๐๐,๐๐๐,๐๐๐	บาท	เป็น	๗,๖๖๕,๙๖๐,๐๐๐	บาท	ประกอบด้วย																																																																																																																									
	 	 ๑.	ค่าก่อสร้างอาคารโรงพยาบาล	ขนาด	๔๐๐	เตียง	ส่วนขยายเพิ่มเติมการให้บริการ
ทางการแพทย์	ระยะที่	๑	จำานวน	๗,๕๓๔,๙๖๐,๐๐๐	บาท	ระยะเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ										
พ.ศ.	๒๕๕๙	–	๒๕๖๔																								
	 	 ๒.	ค่าควบคุมงานก่อสร้างอาคารโรงพยาบาล	ขนาด	๔๐๐	เตียง	ส่วนขยายเพ่ิมเติมการให้บริการ
ทางการแพทย์	ระยะที่	๑	จำานวน	๑๓๑,๐๐๐,๐๐๐	บาท	ระยะเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ																	
พ.ศ.	๒๕๕๙	–	๒๕๖๔																																																																																																																														
																 	 โดยค่าควบคุมงานก่อสร้างอาคาร	วงเงิน	๑๓๑,๐๐๐,๐๐๐	บาท	คำานวณตามระเบียบ
สำานักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ	พ.ศ.	๒๕๓๕	และที่แก้ไขเพิ่มเติม	ข้อ	๑๑๙	กำาหนดให้ค่าออกแบบหรือ
ควบคุมงานอาคารที่มีงบประมาณค่าก่อสร้างไม่เกิน	๑๐	ล้านบาท	ในอัตราร้อยละ	๒	ของวงเงินงบประมาณ
ค่าก่อสร้าง	และ	ค่าก่อสร้างที่เกิน	๑๐	ล้านบาท	ในอัตราร้อยละ	๑.๗๕	ของวงเงินงบประมาณค่าก่อสร้าง	
ทั้งนี้	หน่วยงาน	(ค)	ได้ทำาสัญญาจ้างก่อสร้างอาคารโรงพยาบาล	ขนาด	๔๐๐	เตียง	ส่วนขยายเพิ่มเติม							
การให้บริการทางการแพทย์	ระยะที่	๑	วงเงิน	๗,๔๙๕,๐๐๐,๐๐๐	บาท	และได้ดำาเนินการจัดหาผู้รับจ้าง
ควบคุมงานก่อสร้างอาคารฯ	เรียบร้อยแล้ว	โดยดำาเนินการตามพระราชบัญญัติการจัดซื้อจัดจ้างและ											
การบริหารพัสดุภาครัฐ	พ.ศ.	๒๕๖๐	โดยวิธีการคัดเลือก	ตามมาตรา	๘๐	(๒)	และกฎกระทรวงกำาหนดอัตรา
ค่าจ้างผู้ให้บริการงานจ้างออกแบบหรือควบคุมงาน	พ.ศ.	๒๕๖๐	ซึ่งกำาหนดอัตราค่าจ้างผู้ให้บริการงานจ้าง
ออกแบบหรือควบคุมงานก่อสร้างประเภทงานสถาปัตยกรรม	รายการควบคุมงานก่อสร้างขนาดพิเศษ
ระดับที่	๓	(ขนาดโครงการมากกว่า	๕,๐๐๐	ล้านบาท)	ในอัตราร้อยละ	๓	ของวงเงินงบประมาณก่อสร้าง	
เป็นเงิน	๒๒๔,๘๕๐,๐๐๐	บาท	 สูงกว่าวงเงินที่ได้รับอนุมัติให้ก่อหนี้ผูกพัน	 จำานวน	๑๓๑,๐๐๐,๐๐๐	บาท	
เป็นจำานวน	๙๓,๘๕๐,๐๐๐	บาท	หรือร้อยละ	๗๑.๖๔	จึงขอหารือว่า	กรณีหน่วยงาน	(ค)	เพิ่มเติมวงเงิน						
ค่าควบคุมงานก่อสร้างอาคารดังกล่าวจากเดิม	วงเงิน	๑๓๑,๐๐๐,๐๐๐	บาท	 เป็น	๒๒๔,๘๕๐,๐๐๐	บาท	
โดยขอทำาความตกลงกับสำานักงบประมาณในครั้งนี้	สำานักงบประมาณสามารถพิจารณาความเหมาะสมของ
ค่าใช้จ่าย	แล้วแจ้งให้หน่วยงาน	(ค)	นำาเสนอขออนุมัติเพ่ิมวงเงินก่อหน้ีผูกพันข้ามปีงบประมาณต่อไป	ได้หรือไม่
อย่างไร																																																																																																																
      คำาตอบ 
											 	 ระเบียบการก่อหน้ีผูกพันข้ามปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๓๔	และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม	ข้อ	๗	(๓)	
กำาหนดหลักเกณฑ์ในกรณีท่ีมีความจำาเป็นต้องเปล่ียนแปลงรายการ	หรือการเพ่ิมวงเงนิกอ่หน้ีผูกพันเกนิกว่า
วงเงินที่คณะรัฐมนตรีอนุมัติ	ให้ส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจเสนอขออนุมัติต่อคณะรัฐมนตรี	โดยต้องส่ง
ผลการจัดซื้อจัดจ้างหรือรายละเอียดอื่นใด	ที่เกี่ยวข้องให้สำานักงบประมาณพิจารณาเพื่อเสนอความเห็น
ประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรีด้วย	กรณีที่หารือ

	 เรื่องน่ารู้	 ๖๙



	 	 คณะรัฐมนตรีมีมติเม่ือวันท่ี	๙	พฤษภาคม	๒๕๖๐	อนุมัติตามความเห็นของสำานักงบประมาณ
ท่ีให้หน่วยงาน	(ค)	เปล่ียนแปลงรายการและเพ่ิมวงเงินก่อหน้ีผูกพันข้ามปีงบประมาณ	รายการก่อสร้างอาคาร
โรงพยาบาลหน่วยงาน	(ค)	ขนาด	๔๐๐	เตียง	ส่วนขยายเพิ่มเติมการให้บริการทางการแพทย์	ระยะที่	๑	
จากเดิม	วงเงิน	๖,๐๐๐,๐๐๐,๐๐๐	บาท	เป็นวงเงิน	๗,๖๖๕,๙๖๐,๐๐๐	บาท	เป็นกรณีเฉพาะราย	โดยมี
รายละเอียดค่าควบคุมงานก่อสร้างโรงพยาบาลหน่วยงาน	 (ค)	ขนาด	๔๐๐	 เตียง	ส่วนขยายเพิ่มเติมการให้
บริการทางการแพทย์	ระยะที่	๑	วงเงิน	๑๓๑,๐๐๐,๐๐๐	บาท	ระยะเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ	
พ.ศ.	๒๕๕๙	–	๒๕๖๔	ซึ่งค่าควบคุมงานก่อสร้างอาคารดังกล่าวเป็นการคำานวณตามระเบียบสำานักนายก
รัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ	พ.ศ.	๒๕๓๕	และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม	ข้อ	๑๑๙	ท่ีกำาหนดให้ค่าก่อสร้างท่ีเกิน	๑๐	ล้านบาท
ให้คำานวณในอัตราร้อยละ	๑.๗๕	ของวงเงินงบประมาณค่าก่อสร้าง	การที่หน่วยงาน	(ค)	ได้ดำาเนินการจัดหา
ผู้รับจ้างควบคุมงานก่อสร้างอาคารฯ	โดยวิธีการคัดเลือก	ตามมาตรา	๘๐	(๒)	ของพระราชบัญญัติ													
การจัดซ้ือจัดจ้างและการบริหารพัสดุภาครัฐ	พ.ศ.	๒๕๖๐	และทำาให้อัตราค่าควบคุมงานก่อสร้างเพ่ิมข้ึนจากเดิม
โดยเป็นไปตามกฎกระทรวงกำาหนดอัตราค่าจ้างผู้ให้บริการจ้างออกแบบหรือควบคุมงาน	พ.ศ.	๒๕๖๐	ท่ีกำาหนด
ให้อัตราค่าควบคุมงานก่อสร้าง	ประเภทงานสถาปัตยกรรมรายการควบคุมงานก่อสร้างขนาดพิเศษระดับท่ี	๓
(ขนาดโครงการมากกว่า	๕,๐๐๐	ล้านบาท)	ต้องคิดในอัตราร้อยละ	๓	ของวงเงินงบประมาณค่าก่อสร้าง	
โดยวงเงินค่าควบคุมงานก่อสร้างดังกล่าวเพ่ิมข้ึนจากเดิม	๑๓๑,๐๐๐,๐๐๐	บาท	เป็น	๒๒๔,๘๕๐,๐๐๐	บาท
โดยเพิ่มขึ้น	จำานวน	๙๓,๘๕๐,๐๐๐	บาท	(ร้อยละ	๗๑.๖๔)	กรณีดังกล่าวจึงเป็นการเพิ่มวงเงินก่อหนี้ผูกพัน
เกินกว่าวงเงินท่ีคณะรัฐมนตรีอนุมัติหน่วยงาน	(ค)	จึงต้องเสนอขออนุมัติต่อคณะรัฐมนตรี	โดยส่งผลการจัดซ้ือ
จัดจ้างหรือรายละเอียดอื่นใดที่เกี่ยวข้องให้สำานักงบประมาณพิจารณาเพื่อเสนอความเห็นประกอบการ
พิจารณาของคณะรัฐมนตรี	ตามนัย	ข้อ	๗	(๓)	ของระเบียบการก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๓๔
และที่แก้ไขเพิ่มเติม																																																																																																														
 l การขยายระยะเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ สำาหรับรายการก่อสร้าง
ปรับปรุงขยายหน่วยงาน (ง) สาขามวกเหล็ก อำาเภอมวกเหล็ก จังหวัดสระบุรี       
  คำาถาม                                                                                                                            
	 	 กรณีหน่วยงาน	(ง)	ขอขยายระยะเวลาก่อหน้ีผูกพันข้ามปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๕๗	-	๒๕๕๘
รายการก่อสร้างปรับปรุงขยายหน่วยงาน	(ง)	สาขามวกเหล็ก	อำาเภอมวกเหล็ก	จังหวัดสระบุรี	วงเงิน	
๒๙๖,๒๖๑,๗๐๐	บาท	โดยได้ทำาสัญญาก่อสร้างปรับปรุงขยายหน่วยงาน	(ง)	สาขามวกเหล็ก	อำาเภอมวกเหล็ก
จังหวัดสระบุรี	วงเงิน	๒๙๕,๗๙๙,๔๙๔.๓๙	บาท	สิ้นสุดสัญญาวันที่	๕	มิถุนายน	๒๕๕๘	และได้แก้ไข
สัญญาเพิ่มเติมเนื่องจากโครงการดังกล่าวได้มีการเปลี่ยนแปลงแก้ไขสัญญาเพื่อให้งานก่อสร้างสอดคล้อง
กับสภาพพื้นที่จริงตามที่จังหวัดสระบุรีและหน่วยงาน	(ง)	กำาหนด	ทำาให้วงเงินค่าก่อสร้างเพิ่มขึ้น	จำานวน	
๑๐,๓๙๑,๔๐๑.๘๗	บาท	และขยายระยะเวลาก่อสร้างนับถัดจากวันสิ้นสุดสัญญาจนถึงวันที่หน่วยงาน	(ง)	
มีหนังสือแจ้งให้ผู้รับจ้างเข้าทำางานตามสัญญาและบวกระยะเวลาดำาเนินการเพิ่มเติมอีก	๓๓๐	วัน	ซึ่งสำานัก
งบประมาณได้พิจารณาเพิ่มวงเงินค่าก่อสร้างดังกล่าว	จำานวน	๑๐,๓๙๑,๔๐๑.๘๗	บาท	โดยให้เบิกจ่าย
จากงบประมาณรายจ่าย	จำานวน	๙๐,๕๘๘.๕๕	บาท	และเบิกจ่ายจากเงินรายได้ของหน่วยงาน	(ง)	จำานวน	
๑๐,๓๐๐,๘๑๓.๓๒	บาท	วงเงินรวมโครงการดังกล่าว	เป็นเงิน	๓๐๖,๑๙๐,๘๙๖.๒๖	บาท	ซึ่งคณะรัฐมนตรี
มีมติให้ก่อหน้ีผูกพันข้ามปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๕๖	–	๒๕๕๘	วงเงิน	๓๑๗,๙๐๐,๐๐๐	บาท	สำานักงบประมาณ
จึงให้หน่วยงาน	(ง)	นำาเสนอเรื่องดังกล่าวต่อรัฐมนตรีเจ้าสังกัด	เพื่อขออนุมัติขยายระยะเวลาก่อหนี้ผูกพัน
ข้ามปีงบประมาณ	ตามนัย	ข้อ	๗	(๒)	ของระเบียบการก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๓๔	และ									
ที่แก้ไขเพิ่มเติม	สำาหรับครั้งนี้หน่วยงาน	(ง)	ขอหารือ	กรณีหนังสือสำานักงบประมาณที่	นร	๐๗๐๔/ว	๓๙								

 ๗๐	 เรื่องน่ารู้



ลงวันที่	๑๙	พฤษภาคม	๒๕๕๙	เรื่อง	ซ้อมความเข้าใจเกี่ยวกับการขยายเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ
ข้อ	๒	การขยายระยะเวลาดำาเนินการโดยไม่มีผลให้จะต้องโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจ่ายหรือ																
ตั้งงบประมาณรายจ่ายในปีงบประมาณถัดไปเกินกว่าปีงบประมาณที่ได้รับอนุมัติการก่อหนี้ผูกพัน	หรือ									
ที่ได้รับการขยายระยะเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ	แต่มีการขอใช้เงินจากแหล่งอื่นที่มิใช่งบประมาณ
แผ่นดินสมทบ	เช่น	เงินรายได้ของส่วนราชการไปสมทบในการขยายระยะเวลาดำาเนินการออกไปที่ไม่มีผล
ทำาให้วงเงินรวมของรายการก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณเกินกว่าวงเงินที่คณะรัฐมนตรีอนุมัติรวมวงเงิน
เผื่อเหลือเผื่อขาดไม่ถือเป็นการขยายระยะเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณตามข้อ	๗	(๒)	ของระเบียบฯ	
แต่เป็นการเปลี่ยนแปลงรายละเอียดของรายการก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณที่จะต้องขอทำาความตกลง
กับสำานักงบประมาณ	ตามนัย	ข้อ	๗	(๑)	ของระเบียบเดียวกัน	หน่วยงาน	(ง)	จึงขอหารือวิธีปฏิบัติที่ชัดเจน	
ถูกต้อง	จะต้องนำาเสนอรัฐมนตรีเจ้าสังกัดเพ่ือขออนุมัติขยายระยะเวลาก่อหน้ีผูกพันข้ามปีงบประมาณ	หรือไม่																																																																																																													
  คำาตอบ                                                                                                            
	 	 การขยายระยะเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณที่อยู่ในข่ายที่ต้องขออนุมัติต่อรัฐมนตรี
เจ้าสังกัดตามข้อ	๗	(๒)	ของระเบียบการก่อหน้ีผูกพันข้ามปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๓๔	และท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติมน้ัน
จะต้องเป็นกรณีการขยายระยะเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณอยู่ภายในวงเงินก่อหนี้ผูกพัน																								
ข้ามปีงบประมาณรวมวงเงินเผ่ือเหลือเผ่ือขาดท่ีคณะรัฐมนตรีอนุมัติไว้เดิม	โดยการขยายระยะเวลาก่อหน้ีผูกพัน
ดังกล่าว	มีผลทำาให้ต้องโอนเปลี่ยนแปลงงบประมาณรายจ่ายหรือตั้งงบประมาณรายจ่ายผูกพัน																								
ข้ามปีงบประมาณในปีงบประมาณถัดจากปีงบประมาณ	ซ่ึงเป็นระยะเวลาท่ีคณะรัฐมนตรีได้อนุมัติการก่อหน้ี
ผูกพันข้ามปีงบประมาณไว้เดิม	หรือที่ได้รับการขยายระยะเวลาผูกพันข้ามปีงบประมาณไว้แล้ว	แล้วแต่กรณี
แต่ไม่รวมถึงการดำาเนินการจัดซื้อจัดจ้างหรือการบริหารสัญญาล่าช้าที่จะต้องกันเงินไว้เบิกจ่ายเหลื่อมปี
เพื่อขยายระยะเวลาเบิกจ่ายงบประมาณออกไป	ทั้งนี้	ตามหนังสือสำานักงบประมาณที่	นร	๐๗๐๔/ว	๓๙	
ลงวันท่ี	๑๙	พฤษภาคม	๒๕๕๗	เร่ือง	ซ้อมความเข้าใจเก่ียวกับการขยายระยะเวลาก่อหน้ีผูกพันข้ามปีงบประมาณ
กรณีที่หารือ	สำานักงบประมาณเห็นชอบให้หน่วยงาน	(ง)	เพิ่มวงเงินค่าก่อสร้างปรับปรุงขยายหน่วยงาน	(ง)
สาขามวกเหล็ก	อำาเภอมวกเหล็ก	จังหวัดสระบุรี	จากวงเงินค่าก่อสร้างตามสัญญาจากเดิม	จำานวน	
๒๙๕,๗๙๙,๔๙๔.๓๙	 บาท	 เป็นจำานวน	 ๓๐๖,๑๙๐,๘๙๖.๒๖	 บาท	 โดยค่าก่อสร้างส่วนที่เพิ่มขึ้น	 จำานวน	
๑๐,๓๙๑,๔๐๑.๘๗	บาท	ท้ังน้ี	ยังอยู่ภายในวงเงินตามท่ีคณะรัฐมนตรีอนุมัติไว้	จำานวน	๓๑๗,๙๐๐,๐๐๐	บาท
โดยให้หน่วยงาน	(ง)	 เบิกจ่ายจากงบประมาณรายจ่ายประจำาปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๕๘	จำานวน	
๙๐,๕๘๘.๕๕	บาท	สำาหรับส่วนที่เหลืออีกจำานวน	๑๐,๓๐๐,๘๑๓.๓๒	บาท	ให้เบิกจ่ายจากเงินรายได้ของ
หน่วยงาน	(ง)	โดยขยายระยะเวลาก่อสร้างนับถัดจากวันสิ้นสุดสัญญาจนถึงวันที่หน่วยงาน	(ง)	มีหนังสือ
แจ้งให้ผู้รับจ้างเข้าทำางานตามสัญญา	และบวกระยะเวลาดำาเนินการเพิ่มเติมอีก	๓๓๐	วัน	กรณีดังกล่าว															
จึงเป็นการขยายระยะเวลาดำาเนินการโดยใช้เงินรายได้ของหน่วยงาน	(ง)	มาสมทบ								
	 	 ซ่ึงในปีงบประมาณท่ีขยายระยะเวลาดำาเนินการออกไปน้ัน	ไม่ต้องโอนเปล่ียนแปลงงบประมาณ
จากรายการอื่นหรือต้องตั้งงบประมาณไปสมทบ	กรณีนี้จึงไม่ถือว่าเป็นการขยายระยะเวลาก่อหนี้ผูกพัน
ข้ามปีงบประมาณ	ตามข้อ	๗	(๒)	ของระเบียบฯ	แต่เป็นการเปล่ียนแปลงรายละเอียดของรายการก่อหน้ีผูกพัน
ข้ามปีงบประมาณที่จะต้องขอทำาความตกลงกับสำานักงบประมาณ	ตามนัยข้อ	๗	(๑)	ของระเบียบฯ	ทั้งนี้
ตามนัยหนังสือสำานักงบประมาณที่	นร	๐๗๐๔/ว	๓๙	ลงวันที่	๑๙	พฤษภาคม	๒๕๕๗	เรื่อง	ซ้อมความเข้าใจ
เกี่ยวกับการขยายเวลาก่อหนี้ผูกพันข้ามปีงบประมาณ																																																																					
–––––––––––––––––––––––––––––––––
ที่มา :	วารสารการงบประมาณ	สำานักงบประมาณ	ปีที่	๑๕	ฉบับที่	๕๒	ประจำาเดือน	กรกฎาคม	–	กันยายน	 
	 ๒๕๖๑

	 เรื่องน่ารู้	 ๗๑



แผนการปฏิรูปประเทศ
โดย	นางสาววรพรรณ	เกียรตินันทน์

นักวิเคราะห์นโยบายและแผนชำานาญการ
กลุ่มแผนงานและยุทธศาสตร์	กองแผนงาน

l รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. ๒๕๖๐ กำาหนดเร่ือง “การปฏิรูปประเทศ”

โดยสรุปให้เข้าใจง่ายกับการปฏิรูปประเทศ	คือ
 เป้าหมาย	ประชาชนมีคุณภาพชีวิตท่ีดีสังคมมีความสุข	และประเทศชาติมีความสงบเรียบร้อย
และพัฒนาอย่างยั่งยืน
 องค์ประกอบ	แผน	ข้ันตอน	วิธีการปฏิรูปประเทศ	หน่วยงานท่ีรับผิดชอบ	วงเงิน	และผลสัมฤทธ์ิ
ระยะเวลา	๕	ปี
 กฎหมาย	 (๑)	พ.ร.บ.	แผนและขั้นตอนการดำาเนินการปฏิรูปประเทศ	พ.ศ.	๒๕๖๐
	 	 (๒)	ประกาศสำานักนายกฯ	เรื่องแต่งตั้งคณะกรรมการปฏิรูปประเทศด้านต่างๆ			
ลงวันที่	๑๕	สิงหาคม	๒๕๖๐

 ด้วยความต้องการที่จะถ่ายทอดแนวทางการดำาเนินงานของประเทศในปัจจุบัน หลังจาก
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.  ๒๕๖๐ มีผลใช้บังคับ ซึ่งมีการวางรากฐานการพัฒนาในระยะยาว
ของประเทศไว้อย่างที่ไม่เคยมีมาก่อน เช่น ยุทธศาสตร์ชาติ แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ หรือแม้แต่
แผนการปฏิรูปประเทศ เป็นต้น ข้าราชการ รวมท้ังบุคลากรทุกคนในหน่วยงานราชการ เป็นกลไกหน่ึงท่ีสำาคัญ
ท่ีจะทำาให้การดำาเนินการตามส่ิงต่างๆ น้ี เป็นรูปธรรม และบรรลุผล ดังน้ัน จึงเป็นความต้ังใจท่ีจะให้บุคลากร
กรมที่ดินในทุกระดับชั้น สามารถเข้าใจไปด้วยกันได้โดยง่าย ภาษาหรือสำานวนที่ใช้ในบทความนี้จะพบว่า
ในบางครั้ง ผู้เขียนอาจไม่ได้ใช้ศัพท์ในเชิงวิชาการมากนัก และจะพยายามสรุปเนื้อหาให้ครอบคลุม กระชับ
และไม่ซับซ้อน ตามที่ได้หาข้อมูลจากแหล่งความรู้ต่างๆ เพื่อให้ทุกคนสามารถเห็นภาพต่างๆ ไปในทิศทาง
เดียวกันและพร้อมกันได้ ผู้เขียนหวังเป็นอย่างยิ่งว่าบทความที่ได้เสนอนี้ จะเป็นเครื่องมือหนึ่งในการสร้าง
การรับรู้ให้บุคลากรกรมที่ดินได้อีกทาง

หมวด ๑๖ การปฏิรูปประเทศ
มาตรา ๒๕๗  มาตรา ๒๕๘  มาตรา ๒๕๙
มาตรา ๒๖๐ มาตรา ๒๖๑ มาตรา ๒๖๖
มาตรา ๒๗๐

 ๗๒	 เรื่องน่ารู้

s



 กลไกการขับเคลื่อนคณะกรรมการปฏิรูปประเทศ	๑๑	ด้าน
 สภาพบังคับ	หน่วยงานของรัฐทุกหน่วยมีหน้าท่ีดำาเนินการให้เป็นไปตามแผนการปฏิรูปประเทศ
และหากการดำาเนินการไม่สอดคล้อง	คณะกรรมการปฏิรูปประเทศจะแจ้งให้คณะกรรมการยุทธศาสตร์ชาติ
ดำาเนินการต่อไป

l มติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๔ ธันวาคม ๒๕๖๐
	 ตามท่ีได้เล่าให้ฟังไว้ในฉบับก่อนหน้าน้ีแล้วว่า	ปัจจุบันตามมติ	ครม.	เม่ือวันท่ี	๔	ธันวาคม	๒๕๖๐
ได้มีการแบ่งชั้นของแผนระดับชาติไว้	๓	ระดับ	ได้แก่	ระดับที่	๑	ยุทธศาสตร์ชาติ	ระดับที่	๒	แผนแม่บท									
ภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ	แผนการปฏิรูปประเทศฯ	แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ	และแผนความม่ันคง
ระดับที่	๓	คือ	แผนอื่นๆ	ซึ่งแผนระดับที่	๒	และ	๓	นี้	จะเป็นแผนระดับรองที่จะถ่ายทอดเป้าหมาย	ประเด็น
การพัฒนาต่างๆ	และแนวทางการดำาเนินการไปสู่การปฏิบัติต่อไป	ตามแผนภูมิที่ปรากฏนี้

 แผนการปฏิรูปประเทศ ทั้ง ๑๑ ด้าน ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้ว เมื่อวันที่ ๖ 
เมษายน ๒๕๖๑ ปัจจุบันอยู่ระหว่างการขับเคล่ือนแผนการปฏิรูปประเทศ ท้ัง ๑๑ ด้านและหน่วยงาน
ที่เป็นผู้รับผิดชอบหลักคือ สำานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.)

	 เรื่องน่ารู้	 ๗๓

แผนการปฏิรูปประเทศ

s



l แผนการปฏิรูปประเทศมีกี่ด้าน
 เชื่อว่าหลายคนเคยได้ยินคำาว่า	“การปฏิรูปประเทศ	๑๑	ด้าน”	กันอย่างคุ้นหู	๑๑	ด้าน
จะประกอบไปด้วย	 (๑)	 ด้านการเมือง	 (๒)	 ด้านการบริหารราชการแผ่นดิน	 (๓)	 ด้านกฎหมาย	 (๔)	 ด้าน
กระบวนการยุติธรรม	(๕)	ด้านเศรษฐกิจ	(๖)	ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม	(๗)	ด้านสาธารณสุข	
(๘)	ด้านสื่อสารมวลชน	เทคโนโลยีสารสนเทศ	(๙)	ด้านสังคม	(๑๐)	ด้านพลังงาน	(๑๑)	ด้านการป้องกันและ
ปราบปรามการทุจริตและประพฤติมิชอบ

 “แล้วปฏิรูปด้านการศึกษาและ	ปฏิรูปด้านตำารวจ	มาจากไหน”
 ใช่ค่ะ	ณ	ปัจจุบัน	ได้มีการจัดทำาแผนปฏิรูปประเทศ	โดยคณะกรรมการปฏิรูปประเทศ
แล้วเสร็จ	๑๑	ด้าน	และประกาศลงในราชกิจจานุเบกษา	เมื่อวันที่	๖	 เมษายน	๒๕๖๑																			
แผนการปฏิรูปประเทศท้ังหมด	ประกอบไปด้วย	๑๑	ด้าน	(ดำาเนินการแล้วเสร็จตามข้ันตอนของ	พ.ร.บ.	แผน
และขั้นตอนการดำาเนินการปฏิรูปประเทศ	พ.ศ.	๒๕๖๐	แล้ว)
	 สำาหรับในประเด็นการปฏิรูปด้านการศึกษา	และด้านกระบวนการยุติธรรม	(ตำารวจ)	ก็เป็น			
การปฏิรูปที่ถูกกำาหนดไว้ในรัฐธรรมนูญฯ	เช่นเดียวกัน	ให้เข้าใจง่ายๆ	ไม่ซับซ้อนก็อาจพูดได้ว่า	ทั้ง	๒	ด้านนี้
รัฐธรรมนูญกำาหนดให้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการอิสระโดยคณะกรรมการซึ่งคณะรัฐมนตรีแต่งตั้งเป็น												
ผู้ดำาเนินการ	(เป็นคณะกรรมการปฏิรูปในด้านน้ี)	และสามารถดำาเนินการได้โดยอิสระตามแนวทางท่ีเห็นสมควร
มีกรอบระยะเวลาการดำาเนินการให้เป็นไปตามท่ีรัฐธรรมนูญกำาหนดไว้เช่นกันซ่ึงขณะน้ีอยู่ระหว่างดำาเนินการ

 เมื่อเราหายข้องใจ	กับประเด็นการปฏิรูปประเทศว่าตกลงมีกี่ด้านกันแน่	จะ	๑๑	ด้าน	
หรือ	๑๑	+	๒	เราไปดูกระบวนการจัดทำา	เนื้อหา	การขับเคลื่อนกันต่อดีกว่าค่ะซึ่งในที่นี้จะพูดถึงแผนการ
ปฏิรูปประเทศ	๑๑	ด้านนะค่ะ

l กระบวนการของการจัดทำาแผนการปฏิรูปประเทศ ๑๑ ด้าน
	 ในส่วนของขั้นตอนและกระบวนการจัดทำาแผนการปฏิรูปประเทศ	ก่อนที่จะมีการประกาศ						
ลงในราชกิจจานุเบกษา	ได้มีการดำาเนินการให้เป็นไปตาม	พ.ร.บ.	แผนและข้ันตอนการดำาเนินการปฏิรูปประเทศ
พ.ศ.	๒๕๖๐	ดังนี้
 n	สำานักนายกรัฐมนตรีได้มีประกาศแต่งต้ัง	คณะกรรมการปฏิรูปประเทศด้านต่างๆ ท้ัง ๑๑ ด้าน
เพื่อจัดทำาร่างแผนการปฏิรูปประเทศในแต่ละด้าน	ซึ่งคณะกรรมการในแต่ละด้าน	ได้นำาร่างยุทธศาสตร์ชาติ	
๒๐	ปี	(พ.ศ.	๒๕๖๐	–	๒๕๗๙)	(ในขณะนั้น)	รายงานผลการศึกษาและข้อเสนอแนะที่เกี่ยวข้องกับการปฏิรูป
ประเทศ	ของคณะรักษาความสงบแห่งชาติ	สภานิติบัญญัติแห่งชาติ	สภาปฏิรูปแห่งชาติ	สภาขับเคลื่อนการ
ปฏิรูปประเทศ	และคณะกรรมการบริหารราชการแผ่นดินตามกรอบการปฏิรูปประเทศ	ยุทธศาสตร์ชาติ	
และการสร้างความสามัคคีปรองดอง	มาประกอบการจัดทำาแผนการปฏิรูปประเทศ	โดยคณะกรรมการ
ปฏิรูปประเทศแต่ละด้านได้ดำาเนินการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนกลุ่มต่างๆ	และนำามาปรับปรุง										
ร่างแผนการปฏิรูปประเทศตามที่ได้ยกร่างไว้
 n	ร่างแผนการปฏิรูปประเทศได้ยกร่างแล้วเสร็จ	เม่ือวันท่ี	๒๔	ธันวาคม	๒๕๖๐	และได้มีการนำา
ร่างแผนการปฏิรูปประเทศ	ทั้ง	๑๑	ด้าน	เข้าที่ประชุมร่วมคณะกรรมการปฏิรูปประเทศ	เพื่อเห็นชอบ		
ร่างแผนการปฏิรูปประเทศ	ทั้ง	๑๑	ด้าน
 n	จากนั้นร่างแผนการปฏิรูปประเทศฯ	จะถูกเสนอต่อคณะกรรมการยุทธศาสตร์ชาติ         
เพื่อพิจารณาถึงความสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ	ซึ่งจะต้องดำาเนินการภายใน	๓๐	วัน	จึงเสนอต่อ										
คณะรัฐมนตรี	เพื่อให้พิจารณาและให้ความเห็นชอบ	ภายใน	๓๐	วันเช่นกัน	(๑๓	มีนาคม	๒๕๖๑)	ก่อนเสนอ
ไปที่รัฐสภา	(สนช.)	และเมื่อวันที่	๒๙	มีนาคม	๒๕๖๑	รัฐสภา (สนช.)	ได้พิจารณาและให้ความเห็นชอบ								
ร่างแผนการปฏิรูปประเทศฯ	วันที่	๖	เมษายน	๒๕๖๑	ได้มีการประกาศแผนการปฏิรูประเทศทั้ง	๑๑	ด้าน							
ลงในราชกิจจานุเบกษา	และมีผลบังคับใช้ต่อไป

 ๗๔	 เรื่องน่ารู้



	 ซึ่งสามารถทำาความเข้าใจได้ตามแผนภาพด้านล่างนี้	

	 เรื่องน่ารู้	 ๗๕

เกล็ดเล็กน้อย สำาหรับความเป็นมาของแผนการปฏิรูปประเทศที่อยากเล่าค่ะ

สปช. สปท. คืออะไร
	 จำากันได้ไหมค่ะ คสช. ได้เข้ามาบริหารประเทศ และได้กำาหนดแนวทางการแก้ไขปัญหาของ
ประเทศ หรือที่เราได้ยินคำาว่า Road Map ไว้ ๓ ระยะ ระยะ ๑ เป็นช่วงที่ คสช. เข้ามาบริหารประเทศ
โดยมุ่งระงับ ยับย้ังความแตกแยก ฯลฯ ขับเคล่ือนการบริหารราชการแผ่นดินให้สามารถดำาเนินการต่อไปได้
เพื่อมุ่งนำาความสุข ความสงบกลับคืนสู่ประเทศ ระยะ ๒ การประกาศใช้รัฐธรรมนูญฉบับชั่วคราว         
การจัดตั้งคณะรัฐมนตรี (ครม.) เมื่อวันที่ ๓๐ สิงหาคม ๒๕๕๗ เพื่อเป็นกลไกกำาหนดนโยบายเพื่อแก้ไข
ปัญหาทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม มีสภานิติบัญญัติแห่งชาติ (สนช.) ทำาหน้าที่พิจารณา   
กลั่นกรอง แก้ไข กฎหมาย สภาปฏิรูปแห่งชาติ (สปช.) และสภาขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ (สปท.)       
ที่มุ่งเน้นการทำางานในส่วนที่เป็นการแก้ไขปัญหาในระยะยาว เพื่อวางรากฐานการพัฒนาประเทศและ
นำาไปสู่	ระยะที่ ๓
	 l	สปช. หรือ สภาปฏิรูปแห่งชาติ ต้ังข้ึนตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย (ฉบับช่ัวคราว)
พ.ศ. ๒๕๕๗ โดยมีหน้าที่ศึกษาและเสนอแนะเพื่อให้เกิดการปฏิรูปในด้านต่างๆ รวม ๑๑ ด้าน
	 l	สปท. หรือ สภาขับเคล่ือนการปฏิรูปประเทศ ต้ังข้ึนตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย
(ฉบับช่ัวคราว) พ.ศ. ๒๕๕๗ และแก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับท่ี  ๑) พ.ศ. ๒๕๕๘ ท่ีได้กำาหนดให้ สปช. เป็นอันส้ินสุดลง
ตามมาตรา ๓๘
	 l	คณะกรรมการปฏิรูประเทศ เป็นไปตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. ๒๕๖๐ 
และ พ.ร.บ. แผนและขั้นตอนการดำาเนินการปฏิรูปประเทศ



l รายละเอียดแผนการปฏิรูปประเทศ ๑๑ ด้าน โดยสังเขป 
	 แผนการปฏิรูปประเทศ	ต้องดำาเนินการเพื่อให้บรรลุเป้าหมายตามที่บัญญัติไว้ในรัฐธรรมนูญ	
ประกอบด้วย	ประเทศชาติมีความสงบเรียบร้อย	มีความสามัคคี	สังคมมีความสงบสุข	เป็นธรรม	และมี
โอกาสอันทัดเทียมกันเพื่อขจัดความเหลื่อมลำ้า	มีคุณภาพชีวิตที่ดี	และมีส่วนร่วมในการพัฒนาประเทศ	ทั้งนี้	
การปฏิรูปประเทศต้องสอดคล้องและเป็นไปในทิศทางเดียวกันกับยุทธศาสตร์ชาติ	 (สภาพัฒน์,	๒๐๑๙)									
เราลองไปโฟกัสกันที่เป้าหมายและวิธีดำาเนินการของแผนการปฏิรูปประเทศ	ที่คณะกรรมการปฏิรูปประเทศ
ได้จัดทำาขึ้นในแต่ละประเด็นโดยสังเขปกันค่ะ	ซึ่งในแต่ละประเด็นจะมีการกำาหนดถึงเป้าหมาย	ตัวชี้วัด	และ
วิธีดำาเนินการตามแผนการปฏิรูปประเทศ	(ประเด็นที่ต้องเร่งทำาการปฏิรูป)	เพื่อให้บรรลุเป้าหมายที่ตั้งไว้	
หรือที่เรียกว่าเรื่องและประเด็นการปฏิรูป

ด้านการเมือง
เป้าหมายประการสำาคัญของการปฏิรูปประเทศด้านการเมืองของไทยในขณะน้ี	ได้แก่	การธำารงไว้
ซึ่งการปกครองในระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุขที่มีความมั่นคง	
มีความชอบธรรม	มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล	ก่อให้เกิดประโยชน์สุขแก่ประเทศชาติ	

บ้านเมือง	และประชาชน	ทั้งนี้ประเทศชาติและสังคมต้องมีความสงบเรียบร้อย	มีความสามัคคีปรองดอง	
ประชาชนมีความสุข	มีคุณภาพชีวิตที่ดีและมีส่วนร่วมในการพัฒนาประเทศและการปกครองในระบอบ
ประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข
	 ในการปฏิรูปประเทศด้านการเมืองเพื่อให้เกิดผลสัมฤทธิ์ตามที่กล่าวข้างต้น	คณะกรรมการ
ปฏิรูปประเทศด้านการเมืองได้กำาหนดประเด็นการปฏิรูปไว้	๕	ประเด็นสำาคัญ	ได้แก่	๑)	การเสริมสร้าง
วัฒนธรรมทางการเมืองและการมีส่วนร่วมของประชาชน	ในระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์		
ทรงเป็นประมุข	๒)	กลไกการแก้ไขปัญหาความขัดแย้งโดยสันติวิธีและการรู้รักสามัคคีของสังคมไทย															
๓)	การกระจายอำานาจการปกครองส่วนท้องถ่ิน	และการจัดสรรทรัพยากรท่ีเป็นธรรม	๔)	การเลือกต้ังท่ีสุจริต
และเที่ยงธรรมเพื่อการปฏิรูปประเทศ	และ	๕)	การสร้างรัฐธรรมาธิปไตย	
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 ด้านการบริหารราชการแผ่นดิน
 ภาครัฐถือเป็นเสาหลักของแผ่นดิน	และการบริหารราชการแผ่นดินถือเป็นหัวใจในการขับเคล่ือน

การพัฒนาประเทศให้บรรลุวิสัยทัศน์	“ม่ันคง	ม่ังคั่ง	ยั่งยืน”	เพื่อให้สอดคล้องกับบทบัญญัติ
ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย	และแผนยุทธศาสตร์ชาติระยะ	๒๐	ปี	ที่มุ่งสร้าง	
“ภาครัฐของประชาชนเพื่อประชาชน”	บนหลักธรรมาภิบาล	โดยมีเป้าหมายเพื่อให้ภาครัฐ									

ได้รับความเชื่อถือไว้วางใจจากประชาชน	(Public	Trust)
	 เป้าหมายรวมอันเป็นผลลัพธ์ท่ีคาดหวังของการปฏิรูปประเทศด้านการบรหิารราชการแผ่นดิน
ประกอบด้วย	(๑)	องค์กรภาครัฐเปิดกว้างและเช่ือมโยงข้อมูลกันด้วยระบบดิจิทัล	(๒)โครงสร้างองค์กรภาครัฐ
เพรียว	กะทัดรัด	แต่แข็งแรง	สามารถบูรณาการความร่วมมือของทุกภาคส่วนในการทำางานเพื่อประชาชน
โดยยึดพื้นที่เป็นหลัก	(๓)	ระบบบริหารและบริการประชาชนเป็นระบบดิจิทัล	มีความโปร่งใส	ทันสมัย	ปรับตัว
ได้รวดเร็ว	และเปิดโอกาสให้ประชาชนได้มีส่วนร่วมในการดำาเนินงานได้อย่างเหมาะสม	(๔)	ระบบบุคลากร
ภาครัฐมีมาตรฐาน	สามารถสรรหา	ดึงดูดและรักษาไว้ซ่ึงกำาลังคนท่ีมีคุณภาพสูง	มีคุณธรรมจริยธรรมในการ
ทำางานอย่างมืออาชีพ	และเป็นที่ไว้วางใจของประชาชน	และ	(๕)	ภาครัฐมีวัฒนธรรมต่อต้านการทุจริต
คอรัปชั่น	และมีระบบป้องกันการแทรกแซงโดยไม่เป็นธรรมจากผู้มีอำานาจและอิทธิพล

 ๗๖	 เรื่องน่ารู้
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	 และการจะขับเคล่ือนให้แผนการปฏิรูปด้านการบริหารราชการแผ่นดินให้เกิดการเปล่ียนแปลง
ในภาครัฐอย่างเป็นรูปธรรมตามเป้าหมายที่ตั้งไว้จึงได้มีการกำาหนดเรื่องและประเด็นการปฏิรูปไว้ดังนี้										
(๑)	บริการภาครัฐ	สะดวก	รวดเร็ว	และตอบโจทย์ชีวิตประชาชน(๒)	ระบบข้อมูลภาครัฐมีมาตรฐาน	ทันสมัย
และเช่ือมโยงกัน	ก้าวสู่รัฐบาลดิจิทัล	(๓)	โครงสร้างภาครัฐกะทัดรัด	ปรับตัวได้เร็วและระบบงานมีผลสัมฤทธ์ิสูง
(๔)	กำาลังคนภาครัฐมีขนาดท่ีเหมาะสมและมีสมรรถนะสูง	พรอ้มขับเคลื่อนยุทธศาสตรช์าติ	(๕)	ระบบบรหิาร
งานบุคคลที่สามารถดึงดูด	สร้าง	และรักษาคนดี	คนเก่งไว้ในภาครัฐ

 ด้านกฎหมาย
	 ให้กฎหมายเป็นกฎหมายที่ดีและเป็นธรรมสอดคล้องกับหลักนิติธรรม	เป็นเครื่องมือส่งเสริม
	 การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม	ไม่เป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาประเทศ	ประชาชนมีส่วนร่วม
ในกระบวนการการจัดทำาและเสนอร่างกฎหมายอย่างเหมาะสม	และผู้บังคับใช้กฎหมายมีความรู้ความเข้าใจ	
บังคับใช้กฎหมายอย่างเป็นธรรม 
	 เป้าหมายอันพึงประสงค์ของแผนการปฏิรูปด้านกฎหมาย	ประกอบด้วย	(๑)	มีกลไกให้การ
ออกกฎหมายเป็นกฎหมายที่ดีและเท่าที่จำาเป็นรวมทั้งมีกลไกในการทบทวนกฎหมายที่มีผลใช้บังคับแล้ว
เพื่อให้สอดคล้องกับหลักการตามมาตรา	๗๗	ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย	(๒)	ยกเลิกหรือ
ปรับปรุงกฎหมายที่ล้าสมัย	และเป็นอุปสรรคต่อการดำารงชีวิตและการประกอบอาชีพของประชาชน												
(๓)	มีกลไกทางกฎหมายเพื่อขจัดความเหลื่อมลำ้าและสร้างความเป็นธรรมในสังคม	(๔)	มีกลไกให้มีการ
ตรากฎหมายเพื่อเพิ่มความสามารถในการแข่งขันของประเทศ	(๕)	พัฒนากระบวนการจัดทำาและตรวจ
พิจารณาร่างกฎหมายให้รวดเร็ว	รอบคอบ	และสอดคล้องกับเงื่อนเวลาในการตรากฎหมายตามที่กำาหนด
ในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย	(๖)	มีกลไกให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการจัดทำาและเสนอร่างกฎหมาย
หรือกฎที่มีความสำาคัญ	และจัดให้มีกลไกช่วยเหลือประชาชนในการจัดทำาและเสนอร่างกฎหมายรวมทั้ง	
การให้ความช่วยเหลือทางกฎหมายแก่ประชาชน	(๗)	มีกลไกให้ประชาชนเข้าถึงกฎหมาย	กฎ	โดยสะดวก
และเข้าใจกฎหมายได้ง่ายรวมทั้งการพัฒนาระบบฐานข้อมูลของกฎหมาย	คำาพิพากษา	คำาวินิจฉัย	หรือ								
การตีความกฎหมาย	หรือกฎให้ประชาชนเข้าถึงได้โดยสะดวก	(๘)	ปฏิรูปการเรียนการสอนและการศึกษา
อบรมวิชากฎหมายเพ่ือพัฒนานักกฎหมายให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพท่ีดี	(๙)	พัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
เพี่อสนับสนุนให้ประชาชนติดต่อกับเจ้าหน้าที่ผู้บังคับใช้กฎหมายได้โดยสะดวก	เพื่อลดค่าใช้จ่ายและขจัด
ช่องทางการทุจริตประพฤติมิชอบ	(๑๐)	มีกลไกส่งเสริมการบังคับใช้กฎหมายให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น												
ซึ่งในแต่ละเป้าหมายได้มีการกำาหนดกิจกรรมหรือวิธีการของการปฏิรูปที่สำาคัญไว้	ซึ่งสามารถค้นหาข้อมูล
เพิ่มเติมได้จาก
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	 เรื่องน่ารู้	 ๗๗



 ด้านกระบวนการยุติธรรม
	 กระบวนการยุติธรรมเป็นไปอย่างรวดเร็ว	โปร่งใส	ตรวจสอบได้	ทุกกลุ่มบุคคลมีโอกาสเข้าถึง
	 กระบวนการยุติธรรมโดยเสมอภาค	มีการบังคับใช้กฎหมายอย่างเคร่งครัด	เป็นธรรม	ไม่เลือกปฏิบัติ
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 โดยมีเป้าหมายรวมที่ต้องการ	คือ	(๑)	การดำาเนินงานในทุกขั้นตอนมีการกำาหนดระยะเวลา       
ท่ีชัดเจน	(๒)	มีกลไกช่วยเหลือประชาชนผู้มีอรรถคดีให้เข้าถึงกระบวนการยุติธรรมโดยเสมอภาค	(๓)	มีกลไก
ในการบังคับการตามกฎหมายอย่างเคร่งครัดโดยเสมอภาคเพ่ือลดความเหล่ือมลำา้	(๔)	มีการปรับกระบวนทัศน์
ในการบริหารงานยุติธรรม	เพ่ือให้สังคมมีความปลอดภัยอย่างย่ังยืนและมีความเป็นธรรม	(๕)	ระบบสอบสวน
คดีอาญา	มีการปรับปรุง	(๖)	ระบบนิติวิทยาศาสตร์มีมาตรฐาน	(๗)	มีวัฒนธรรมองค์กรที่มุ่งอำานวยความ
ยุติธรรมด้วยความสะดวกรวดเร็ว	(๘)	กระบวนการยุติธรรมมีประสิทธิภาพเอื้อต่อการแข่งขันทางเศรษฐกิจ
ของประเทศ
	 เพื่อให้บรรลุตามเป้าหมายดังกล่าว	ได้มีการกำาหนดเรื่องและประเด็นการปฏิรูปไว้จำานวน	
๑๐	เรื่อง	และประเด็นการปฏิรูป	ดังนี้
	 (๑)	การกำาหนดระยะเวลาดำาเนินงานในทุกขั้นตอนของกระบวนการยุติธรรมที่ชัดเจนเพื่อให้
ประชาชนได้รับความยุติธรรมโดยไม่ล่าช้า
	 (๒)	การพัฒนากลไกช่วยเหลือและเพิ่มศักยภาพเพื่อให้ประชาชนเข้าถึงกระบวนการยุติธรรม
	 (๓)	การพัฒนากลไกการบังคับการตามกฎหมายอย่างเคร่งครัดเพื่อลดความเหลื่อมลำ้า	
	 (๔)	การปรับกระบวนทัศน์ในการบริหารงานยุติธรรมเพื่อสร้างความปลอดภัยและความเป็น
ธรรมในสังคม
	 (๕)	การปรับปรุงระบบสอบสวนคดีอาญาเพื่อให้มีการตรวจสอบและถ่วงดุลระหว่างพนักงาน
สอบสวนกับพนักงานอัยการอย่างเหมาะสม
	 (๖)	การกำาหนดระยะเวลาในการปฏิบัติหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องทุกฝ่ายให้ชัดเจนเพื่อ				
มิให้คดีขาดอายุความ
	 (๗)	การพัฒนาระบบการสอบสวนเพื่อสร้างความเชื่อมั่นในการปฏิบัติหน้าที่ของพนักงาน
สอบสวนและพนักงานอัยการ
	 (๘)	การปฏิรูประบบนิติวิทยาศาสตร์เพื่อความถูกต้องสมบูรณ์ของข้อเท็จจริงแห่งคด	
	 (๙)	การเสริมสร้างและพัฒนาวัฒนธรรมองค์กรขององค์กรต่างๆ	ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการ
ยุติธรรมเพื่อมุ่งอำานวยความยุติธรรมแก่ประชาชนโดยสะดวกและรวดเร็ว	
	 (๑๐)	การพัฒนาประสิทธิภาพของกระบวนการยุติธรรมเพ่ือเพ่ิมศักยภาพในการแข่งขันของประเทศ

 ด้านเศรษฐกิจ
	 ได้มีการกำาหนดเป้าหมายหลักของการปฏิรูปด้านเศรษฐกิจ	คือ	มองไปข้างหน้าประเทศไทย
	 จะต้องมีการพัฒนาเศรษฐกิจท่ีแท้จริงมีเป้าหมายรวม	ดังน้ี	๑)	มีผลิตภาพสูงข้ึน	(higher	productivity)
๒)	มีความสามารถในการแข่งขันในระดับประเทศสูงขึ้น	(more	competitive)	๓)	มีการเติบโตอย่างครอบคลุม
ทั่วทุกภาคส่วน	(more	inclusive)	๔)	มีการเติบโตอย่างยั่งยืน	(more	sustainable)	๕)	สถาบันทางเศรษฐกิจ				
มีสมรรถนะสูง	(high	performance	economic	institution)	
	 สำาหรับรายละเอียดและวิธีดำาเนินการท่ีได้กำาหนดไว้เพ่ือบรรลุเป้าหมายน้ี	ได้แบ่งออกเป็น	๓	ด้าน
คือ	๑)	การปฏิรูปด้านความสามารถในการแข่งขัน	๒)	การปฏิรูปสถาบันทางเศรษฐกิจ	๓)	การปฏิรูปด้าน
ความเท่าเทียมและการเติบโตอย่างมีส่วนร่วม	สามารถสืบค้นรายละเอียดของวิธีดำาเนินการในแต่ละด้าน
เพิ่มเติมได้จาก

 ๗๘	 เรื่องน่ารู้
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 ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม
	 ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมได้รับการรักษา	ฟื้นฟูให้สมบูรณ์และยั่งยืนเป็นรากฐาน
	 ในการพัฒนาประเทศ	สร้างความสมดุลระหว่างการอนุรักษ์และการใช้ประโยชน์	ท้ังทรัพยากร
	 ทางบก	ทรัพยากรนำา้	ทรัพยากรทางทะเลและชายฝ่ัง ความหลากหลายทางชีวภาพ	ส่ิงแวดล้อม
และระบบการบริหารจัดการ	ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
	 แผนการปฏิรูปประเทศด้านทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม	ได้เสนอประเด็นปฏิรูป	๖	เร่ืองหลัก
ได้แก่	๑)	ทรัพยากรทางบก	ประกอบด้วย	ทรัพยากรป่าไม้และสัตว์ป่า	ทรัพยากรดิน	และทรัพยากรแร่											
๒)	ทรัพยากรนำ้า	๓)	ทรัพยากรทางทะเลและชายฝั่ง	๔)	ความหลากหลายทาง	๕)	สิ่งแวดล้อมและ	๖)	ระบบ
บริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม	รายละเอียดของการดำาเนินการในแต่ละเรื่องหลักนี้												
ดูได้จาก
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	 ให้ระบบบริการปฐมภูมิมีความครอบคลุม	มีข้อมูลสารสนเทศท่ีใช้บริหารจัดการ	การเงินการคลัง	
	 การบริการในระบบสุขภาพและสาธารณสุขอย่างมีประสิทธิภาพ	ระบบสุขภาพของประเทศ								
มีเอกภาพ	มีการกระจายอำานาจและความรับผิดชอบให้แต่ละพื้นที่	และประชาชนไทยมีสุขภาวะและคุณภาพ
ชีวิตที่ดีบนหลักการสร้างนำาซ่อม	และผู้ที่ไม่ใช่ประชาชนไทยที่อาศัยอยู่ในประเทศไทยมีโอกาส	เท่าเทียมกัน
ในการเข้าถึงบริการสาธารณสุขที่จำาเป็นอย่างมีคุณภาพ
	 มีการกำาหนดเป้าหมายในภาพรวมไว้	คือ	ประชาชนทุกภาคส่วนมีความรอบรู้ด้านสุขภาพ									
มีส่วนร่วมในการวางระบบในการดูแลสุขภาพ	ได้รับโอกาสท่ีเท่าเทียมกันในการเข้าถึงบริการสาธารณสุขท่ีจำาเป็น
และอยู่ในสภาพแวดล้อมท่ีเอ้ือต่อการมีสุขภาวะ	ตามหลักปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง	ภายใต้ระบบสาธารณสุข
ที่เป็นเอกภาพและการอภิบาลระบบที่ดี
	 และได้กำาหนดประเด็นการปฏิรูปไว้จำานวน	๑๐	เรื่อง	และประเด็นการปฏิรูป	ได้แก่	๑)	ระบบ
บริหารจัดการด้านสุขภาพ	๒)	ระบบเทคโนโลยีและสารสนเทศสุขภาพ	๓)	กำาลังคนสุขภาพ	๔)	ระบบบริการ
ปฐมภูมิ	๕)	การแพทย์แผนไทยและสมุนไพรไทยเพื่อเศรษฐกิจ	๖)ระบบการแพทย์ฉุกเฉิน	๗)	การสร้างเสริม
สุขภาพและการป้องกันโรค	๘)	ความรอบรู้ด้านสุขภาพ	๙)	การคุ้มครองผู้บริโภคด้านสุขภาพ	๑๐)	ระบบ
หลักประกันสุขภาพ	รายละเอียดวิธีการดำาเนินการ	สามารถดูได้จาก
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 ด้านสื่อสารมวลชนเทคโนโลยีสารสนเทศ
 	 ดุลยภาพระหว่างเสรีภาพของการทำาหน้าที่ของสื่อบนความรับผิดชอบกับการกำากับที่มีความ
	 ชอบธรรมและการใช้พื้นที่ดิจิทัลเพื่อการสื่อสารอย่างมีจรรยาบรรณ	ดำารงรักษาเสรีภาพของ
การแสดงออก	การรับรู้ของประชาชนด้วยความเชื่อว่าเสรีภาพของการสื่อสารคือเสรีภาพของประชาชนตาม
แนวทางของประชาธิปไตย	และสื่อเป็นโรงเรียนของสังคม	ในการให้ความรู้แก่ประชาชน	ปลูกฝังวัฒนธรรม
ของชาติ	และปลูกฝัง	ทัศนคติที่ดี 

 

 

	 โดยมีเรื่องและประเด็นการปฏิรูป	ดังนี้	
	 ๑)	การปฏิรูปการรู้เท่าทันสื่อของประชาชน	
	 ๒)	แนวทางการส่งเสริมจริยธรรมและมาตรฐานวิชาชีพสื่อ
	 ๓)	การปฏิรูปโครงสร้างอุตสาหกรรมสื่อสารมวลชนและเทคโนโลยีสารสนเทศ	
	 ๔)	การปฏิรูปแนวทางการกำากับดูแลสื่อออนไลน์	
	 ๕)	การปฏิรูปการบริหารจัดการความปลอดภัย	ไซเบอร์/กิจการอวกาศ	และระบบและ			
เครื่องมือด้านการสื่อสารมวลชนและโทรคมนาคม	เพื่อสนับสนุน	ภารกิจการป้องกันบรรเทาสาธารณภัยฯ
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 ด้านสังคม
	 ต้องการให้คนไทยมีหลักประกันทางรายได้ในวัยเกษียณที่เพียงพอต่อการดำารงชีวิตอย่างมี 
	 คุณภาพและมีการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมไปสู่การมีจิตสาธารณะเพิ่มขึ้น	 สังคมไทยเป็นสังคม
แห่งโอกาสและไม่แบ่งแยก	ภาครัฐมีข้อมูลและสารสนเทศด้านสังคมท่ีบูรณาการทุกหน่วยงานและเปิดโอกาสให้
ประชาชนสามารถเข้าถึงได้และให้ชุมชนท้องถ่ินมีความเข้มแข็งโดยสามารถบริหารจัดการชุมชนได้ด้วยตนเอง
	 มีประเด็นหลักที่ต้องเร่งดำาเนินการปฏิรูปใน	๕	เรื่องสำาคัญ	ได้แก่	๑)	การออม	สวัสดิการ	และ
การลงทุนเพื่อสังคม	๒)	การช่วยเหลือและเพิ่มขีดความสามารถกลุ่มผู้เสียเปรียบในสังคม	๓)	การจัดการ
ข้อมูลและองค์ความรู้ทางสังคม	๔)	การพัฒนาระบบสร้างเสริมชุมชนเข้มแข็ง	และ	๕)	การสร้างการมีส่วนร่วม
การเรียนรู้	การรับรู้	และการส่งเสริมกิจกรรมทางสังคม

 ๘๐	 เรื่องน่ารู้

ดุลยภาพของเสรีภาพบนพื้นฐานจริยธรรม
และการกำากับดูแลบนพื้นฐานประชาธิปไตย
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 ด้านพลังงาน
	 ในระยะส้ัน	(ปี	๒๕๖๑	–	๒๕๖๒)	ปรับปรุงโครงสร้างการบริหารจัดการเพ่ือสร้างความเช่ือม่ัน
	 และการยอมรับของประชาชน	ปรับปรุงกระบวนการจัดทำาแผนพัฒนาพลังงานโดยส่งเสริม
	 ด้านเทคโนโลยีและสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชนตั้งแต่ขั้นเริ่มต้นจัดทำาแผน	และปรับ
โครงสร้างกิจการไฟฟ้าและก๊าซที่สามารถเพิ่มการแข่งขันและยังคงความมั่นคงในระบบพลังงาน	ส่งเสริม
พลังงานทดแทนและอนุรักษ์พลังงานและกำาหนดทิศทางการพัฒนาและการลงทุนเทคโนโลยีใหม่ของ
ประเทศ	และในระยะปานกลาง	(ปี	๒๕๖๓	–	๒๕๖๕)	ให้การบริหารจัดการด้านพลังงานมีธรรมาภิบาล													
มีการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานตามแผนการจัดหาพลังงานที่ปรับปรุงใหม่	และการลงทุนในอุตสาหกรรมที่
เกี่ยวเนื่องกับด้านพลังงาน
	 โดยมีประเด็นการปฏิรูปหลัก	๖	ด้าน	ได้แก่	
	 (๑)	ด้านการบริหารจัดการพลังงานของประเทศ	
	 (๒)	ด้านไฟฟ้า	
	 (๓)	ด้านปิโตรเลียมและปิโตรเคมี	
	 (๔)	ด้านพลังงานทดแทน	
	 (๕)	ด้านการอนุรักษ์และใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ	
	 (๖)	ด้านเทคโนโลยี	นวัตกรรม	และโครงสร้างพื้นฐานพลังงาน	ซึ่งในแต่ละด้านจะมีประเด็น
การปฏิรูปย่อยลงมา	สามารถค้นหารายละเอียดเพิ่มเติมได้จาก
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 ด้านป้องกันและปราบปรามการทุจริตและประพฤติมิชอบ
	 ด้วยความต้องการให้ประเทศไทยมีระดับคะแนนดัชนีการรับรู้การทุจริต	(Corruption	Perception
	 Index	:	CPI)	อยู่ใน	๒๐	อันดับแรกของโลกในปี	๒๕๗๙	มีมาตรการควบคุมกำากับ	ติดตาม
	 การบริหารจัดการของหน่วยงานภาครัฐ	และภาคเอกชน	มีการเปิดเผยข้อมูลข่าวสารภาครัฐ
ให้ประชาชนสามารถเข้าถึงและตรวจสอบได้	ยกระดับการบังคับใช้มาตรการทางวินัย	มาตรการทางปกครอง
ปรับปรุงประสิทธิภาพการบังคับใช้กฎหมายในกระบวนการยุติธรรมและให้มีกลไกท่ีเหมาะสมในการประสาน
งานป้องกันและปราบปรามการทุจริตประพฤติมิชอบในระดับนโยบายยุทธศาสตร์และการขับเคลื่อน
นโยบายและยุทธศาสตร์	เพื่อให้ประเทศไทยปลอดทุจริต
	 และได้กำาหนดประเด็นการปฏิรูปออกเป็น	๔	ด้าน	ได้แก่	๑)	ด้านการป้องกัน	และเฝ้าระวัง	
๒)	ด้านการป้องปราม	๓)	ด้านการปราบปราม	๔)	ด้านการบริหารจัดการ	สำาหรับรายละเอียดวิธีการของ
แต่ละด้านสามารถเข้าไปดูรายละเอียดได้จาก
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l การขับเคลื่อนและการดำาเนินงานของรัฐบาล
	 หลังจากที่แผนการปฏิรูปประเทศทั้ง	๑๑	ด้านได้รับการประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้ว	
ทุกภาคส่วนในสังคมไทยต้องร่วมกันขับเคลื่อนแผนการปฏิรูปสู่การปฏิบัติ	สำาหรับหน่วยงานภาครัฐก็จะต้อง
ร่วมขับเคลื่อนประเทศผ่านการปฏิรูปประเทศ	โดยแผนการปฏิรูปประเทศจะมีระยะเวลาดำาเนินการ	๕	ปี	
ระหว่างปี	๒๕๖๑	–	๒๕๖๕
	 ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย	พ.ศ.	๒๕๖๐	มาตรา	๒๗๐	กำาหนดให้หน่วยงานต้อง
มีการรายงานการดำาเนินการตามแผนการปฏิรูปประเทศ	และตาม	พ.ร.บ.	แผนและขั้นตอนการดำาเนินการ
ปฏิรูปประเทศ	พ.ศ.	๒๕๖๐	และกำาหนดให้คณะรัฐมนตรี	ต้องแจ้งความคืบหน้าในการดำาเนินการตามแผน
ปฏิรูปต่อรัฐสภา	(สนช.)	ทุก	๓	เดือน
	 ขณะเดียวกัน	คณะรัฐมนตรีได้มีการแต่งตั้งคณะกรรมการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ					
และมี	สศช.	เป็นฝ่ายเลขานุการฯ	ทำาหน้าที่ในการประสานระหว่างรัฐบาลและคณะกรรมการปฏิรูปประเทศ
ด้านต่างๆ	เพื่อที่จะผลักดันกิจกรรมการปฏิรูปที่มีความสำาคัญและเร่งด่วนภายใต้แผนการปฏิรูปประเทศไปสู่
การปฏิบัติให้เกิดผลอย่างเป็นรูปธรรมรัฐบาลได้พิจารณาคัดเลือกกิจกรรม/โครงการที่มีความเร่งด่วนและ
สามารถเห็นผลได้อย่างเป็นรูปธรรมภายในระยะเวลา	๒	-	๘	เดือน	ตอบสนองความต้องการของประชาชน	
(Quick	win)	มาจัดกลุ่มเป็น	๖	กลุ่ม	ได้แก่	(๑)	การแก้จน	(๒)	การแก้ปัญหาความเหลื่อมลำ้า	(๓)	การแก้โกง	
(๔)	การสร้างการมีส่วนร่วมในการปกครองเพื่อส่งเสริมสังคมประชาธิปไตย	(๕)	การปฏิรูประบบราชการ
เพื่อประชาชน	(๖)	สร้างอนาคตไทย	มั่นคง	มั่งคั่ง	ยั่งยืน

l ความเกี่ยวข้องกับหน่วยงานราชการ กระทรวงมหาดไทย และกรมที่ดิน
	 เมื่อวันที่	๑๓	มีนาคม	๒๕๖๑	คณะรัฐมนตรีนอกจากจะได้พิจารณาและเห็นชอบร่างแผน			
การปฏิรูปประเทศฯ	ตามที่ได้มีการเสนอให้พิจารณา	ยังได้มีมติมอบหมายให้ทุกส่วนราชการที่เกี่ยวข้องกับ
แผนการปฏิรูปประเทศ	พิจารณาจัดทำาแผนงาน/โครงการที่อยู่ระหว่างการดำาเนินงานของหน่วยงาน	และ
เป็นการดำาเนินงานของหน่วยงานในระยะ	๕	ปี	(พ.ศ.	๒๕๖๑	–	๒๕๖๕)	ให้สอดคล้องเชื่อมโยงกับแผนการ
ปฏิรูปประเทศทั้ง	๑๑	ด้าน	
	 ประกอบกับข้อส่ังการนายกรัฐมนตรีในคราวประชุมคณะกรรมการยุทธศาสตร์ชาติ																		
ครั้งที่	๒/๒๕๖๑	เมื่อวันที่	๒๐	เมษายน	๒๕๖๑	ให้ทุกหน่วยงานจัดทำาแผนปฏิบัติการที่สอดคล้องกับแผน			
การปฏิรูปประเทศทุกด้านให้แล้วเสร็จภายใน	๓	เดือน	หลังจากการประกาศใช้แผนการปฏิรูปประเทศแล้ว
(ภายในเดือนมิถุนายน	๒๕๖๑)
 u	ท่าทีของกระทรวงมหาดไทย
	 กระทรวงมหาดไทยมีแนวทางการสนับสนุนแผนการปฏิรูปประเทศ	โดยใช้กลไกการขับเคล่ือน
การปฏิรูปประเทศ	ยุทธศาสตร์ชาติและการสร้างความสามัคคีปรองดอง	ของกระทรวงมหาดไทยประกอบด้วย
	 -	คณะกรรมการกำากับ	ติดตาม	และประสานงานเชื่อมโยง	คณะกรรมการยุทธศาสตร์ชาติ
และคณะกรรมการปฏิรูปประเทศของกระทรวงมหาดไทย	(ป.ย.ป.มท.)	ซึ่งมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเป็น
ประธานและอธิบดีกรมที่ดิน	หรือผู้แทน	เป็นกรรมการ
	 -	กลุ่มขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ	ยุทธศาสตร์ชาติ	และการสร้างความสามัคคีปรองดอง	
กระทรวงมหาดไทย	(กลุ่ม	ป.ย.ป.มท.)	
	 -	คณะทำางานเพื่อขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ	ยุทธศาสตร์ชาติ	และการสร้างความสามัคคี
ปรองดอง	กระทรวงมหาดไทย	๔	ด้านตามกลุ่มภารกิจของกระทรวงมหาดไทย	ซึ่งมี	รองปลัดกระทรวง
มหาดไทยแต่ละด้านเป็นหัวหน้าคณะทำางาน

 ๘๒	 เรื่องน่ารู้



 					ในการจัดทำาแผนการปฏิรูปประเทศในส่วนของกระทรวงมหาดไทย
กลุ่ม	ป.ย.ป.มท.	 (ฝ่ายเลขาฯ	คณะกรรมการกำากับฯ)	ได้สรุป
แผนการปฏิรูปประเทศ	๑๑	ด้าน	ที่เกี่ยวข้องกับกระทรวงมหาดไทย	
รวมทั้งสิ้น	๙๔	ประเด็น	ซึ่งแผนงาน/โครงการที่จะถูกบรรจุในแผน
ปฏิรูปของกระทรวงมหาดไทย	จะต้องคำานึงถึงเป้าหมายที่กระทรวง
มหาดไทยมุ่งหวัง	เน้นสร้างความท้าทายใหม่ๆ	รวมทั้งเกิดการ
เปลี่ยนแปลงขององค์กร	(change)	เพื่อนำาไปสู่การปฏิรูปที่แท้จริง	

ซึ่งกระทรวงมหาดไทยได้ให้หน่วยงานภายในสังกัด	พิจารณาแผนงาน/โครงการของตนที่สามารถสนับสนุน
การขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ	เพื่อให้เป็นไปตามข้อส่ังการนายกรัฐมนตรีฯ	ที่ให้ทุกหน่วยงานจัดทำาแผน
ปฏิบัติการที่สอดคล้องกับแผนการปฏิรูปประเทศทุกด้านให้แล้วเสร็จภายใน	๓	เดือน	หลังจากการประกาศ
ใช้แผนการปฏิรูปประเทศแล้ว	(ภายในเดือนมิถุนายน	๒๕๖๑)

					ในการจัดทำาแผนการปฏิรูปประเทศในส่วนของกระทรวงมหาดไทย
กลุ่ม	ป.ย.ป.มท.	 (ฝ่ายเลขาฯ	คณะกรรมการกำากับฯ)	ได้สรุป
แผนการปฏิรูปประเทศ	๑๑	ด้าน	ที่เกี่ยวข้องกับกระทรวงมหาดไทย	
รวมทั้งสิ้น	๙๔	ประเด็น	ซึ่งแผนงาน/โครงการที่จะถูกบรรจุในแผน
ปฏิรูปของกระทรวงมหาดไทย	จะต้องคำานึงถึงเป้าหมายที่กระทรวง
มหาดไทยมุ่งหวัง	เน้นสร้างความท้าทายใหม่ๆ	รวมทั้งเกิดการ
เปลี่ยนแปลงขององค์กร	(change)	เพื่อนำาไปสู่การปฏิรูปที่แท้จริง	

ซึ่งกระทรวงมหาดไทยได้ให้หน่วยงานภายในสังกัด	พิจารณาแผนงาน/โครงการของตนที่สามารถสนับสนุน

	 เรื่องน่ารู้	 ๘๓



 u	แผนการปฏิรูปประเทศ ในส่วนของกรมที่ดิน
	 เม่ือพิจารณาแผนการปฏิรูปประเทศตามท่ีกระทรวงมหาดไทย	ได้สรุปและคัดประเด็นท่ีเก่ียวข้อง
กับหน่วยงานภายในสังกัดแล้ว	(๙๔	ประเด็น)	กรมที่ดินได้พิจารณาทั้งเรื่องและประเด็นการปฏิรูป	พันธกิจ/
กลยุทธ์	เป้าหมาย	แผนงาน/โครงการที่แผนการปฏิรูปประเทศต้องการดำาเนินการ	ตัวชี้วัดของทุกแผนการ
ปฏิรูปประเทศแล้ว	กรมท่ีดินมีแผนงาน/โครงการหลักท่ีสนับสนุนการดำาเนินงานตามแผนการปฏิรูปฯ	ให้บรรลุ
ผลสัมฤทธิ์ได้ใน	๔	ด้าน	ดังนี้
 _	ด้านการเมือง	ได้แก่	โครงการรังวัดและตรวจสอบหนังสือสำาคัญสำาหรับท่ีหลวงและควบคุม
คุ้มครองที่ดินของรัฐ	และแผนงานที่ดินของรัฐที่จัดให้แก่ประชาชนที่ยากจน
 _ ด้านการบริหารราชการแผ่นดิน	ได้แก่	โครงการศูนย์ดำารงธรรมนำาสุข	คลายทุกข์ด้านท่ีดิน
(Call	Center)	โครงการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดิน	ระยะที่	๒	โครงการจัดทำาฐานข้อมูลภูมิสารสนเทศ										
ในที่ดินของรัฐ	โครงการพัฒนาระบบการให้บริการข้อมูลแผนที่	DOL	Portal	ผ่านระบบคลาด์	โครงการระบบ
ภูมิสารสนเทศเพื่อการบริหารจัดการของกรมที่ดิน	DOL	Portal	โครงการยกระดับการรังวัดที่ดินด้วยระบบ
ดาวเทียมแบบจลน์	(RTK	GNSS	Network)	โครงการเพ่ิมประสิทธิภาพระบบให้บริการค้นหาตำาแหน่งแปลงท่ีดิน
ด้วยระบบภูมิสารสนเทศทางอินเทอร์เน็ต	(LandsMaps)
 _ ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม	ได้แก่	การปรับปรุง	พ.ร.บ.	แก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดินเพื่อป้องกันการออกเอกสารสิทธิในที่ดินโดยมิชอบในเขตป่าไม้ของรัฐ	โครงการ
สนับสนุน	คทช.จังหวัดในการจัดที่ดินทำากินให้ชุมชนตามนโยบายรัฐบาล
 _ ด้านการป้องกันและปราบปรามการทุจริตและประพฤติมิชอบ	ได้แก่	โครงการข้าราชการ
กรมที่ดินยุคใหม่	ไม่รับ	ไม่โกง	โครงการส่งเสริมคุณธรรมจริยธรรมตามหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง
	 ซึ่งโครงการทั้งหมดที่กล่าวมาของกรมที่ดิน	ได้รับความเห็นชอบจากอธิบดีกรมที่ดิน	และ
ปลัดกระทรวงมหาดไทย	เพื่อที่จะนำาไปบรรจุในแผนการปฏิรูปประเทศ	ระยะ	๕	ปี	(พ.ศ.	๒๕๖๑	–	๒๕๖๕)	
และได้มีการติดตาม	ตรวจสอบ	และประเมินผลการดำาเนินงาน	โดยนำาข้อมูลทุกโครงการรายงานในระบบ
การติดตามฯของ	สศช.	ที่เรียกว่าระบบ	EMENSCR	และระบบนี้จะจัดทำารายงานสรุปผลการดำาเนินงานให้กับ
คณะกรรมการที่เกี่ยวข้องเพื่อรายงาน	ครม.	ต่อไป	รวมถึงให้ประชาชนได้ทราบด้วย	(ในอนาคต)	โดยทุก
หน่วยงานจะต้องมีการรายงานผ่านระบบนี้	ทุก	๓	เดือน
	 และในปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๒	น้ี	อยู่ระหว่างการทบทวนแผนการปฏิรูปประเทศ	ระยะ	๕	ปี
(พ.ศ.	๒๕๖๑	–	๒๕๖๕)	ซึ่งหากมีความคืบหน้า	จะหาโอกาสมาเล่าให้ฟังใหม่ค่ะ

lmlmlml

–––––––––––––––––––––––––––––––––
อ้างอิง 
ข้อมูล :	 สำานักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ,สถาบันดำารงราชานุภาพ,	สำานักงานปลัด
	 กระทรวงมหาดไทย
เข้าถึงได้จาก :	http://nscr.nesdb.go.th/,	http://www.stabundamrong.go.th/web/moireform.html
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ข้อมูลภาพ : https://1freewallpapers.com/perfect-flying-bird/th
ข้อมูล : https://www.pinterest.com/natrujas4280/

 ข้อคิด	 ๙๑



 โดยปกติการเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์            
ตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน จะเป็นกรณีที่อธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดีกรมที่ดิน
เป็นผู้ใช้อำานาจเพิกถอนหรือแก้ไข หรือในกรณีการแก้ไขสิ่งคลาดเคลื่อนเนื่องจากการเขียนหรือ
พิมพ์ข้อความ ให้เจ้าพนักงานท่ีดินเป็นผู้ใช้อำานาจในการออกคำาส่ังทางปกครองเพ่ือเพิกถอนหรือแก้ไข
แต่ก็มีบางกรณีที่การเพิกถอนแก้ไข ทำาโดยอำานาจศาล และเมื่อศาลมีคำาสั่งหรือคำาพิพากษาถึงที่สุด
ให้เพิกถอนหรือแก้ไขก็อาจเป็นสาเหตุท่ีทำาให้ผู้รับคำาส่ังดังกล่าวได้รับความเสียหายจากการออกคำาส่ัง
และสามารถฟ้องคดีให้ผู้ออกคำาสั่งทางปกครอง ให้ชดใช้ค่าสินไหมทดแทนเนื่องจากการกระทำา
ละเมิดได้หากการออกคำาสั่งนั้นเป็นผลโดยตรงให้ผู้รับคำาสั่งทางปกครองได้รับความเสียหายตาม
มาตรา ๙ วรรคหนึ่ง (๑) (๓) แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครอง และวิธีพิจารณาคดีปกครอง
พ.ศ. ๒๕๔๒ ดังเช่นคำาพิพากษาในคดีนี้

ย่อคำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๒๑/๒๕๖๒ 

l อ้างถึง	 คำาพิพากษาและคำาสั่งศาลปกครองสูงสุด	พ.ศ.	๒๕๖๒	

l ผู้ฟ้องคดี นาย	ส.	 	

l ผู้ถูกฟ้องคดี กรมที่ดิน

l เรื่อง	 คดีพิพาทเกี่ยวกับการกระทำาละเมิดของหน่วยงานทางปกครองอันเกิดจากการใช้อำานาจ 
	 ตามกฎหมาย	(อุทธรณ์คำาพิพากษา)

l กฎหมายและกฎที่เกี่ยวข้อง     

 -	พ.ร.บ.	ความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่	พ.ศ.	๒๕๓๙	(มาตรา	๕)
	 -	พ.ร.บ.	จัดตั้งศาลปกครองฯ	(มาตรา	๙	วรรคหนึ่ง	(๓))

l คำาวินิจฉัยของศาล     
	 คดีนี้ผู้ฟ้องคดีฟ้องว่า	ผู้ฟ้องคดีได้รับซื้อฝากที่ดินตามหนังสือรับรองการทำาประโยชน์	
(น.ส.	๓	ก.)	เลขที่	๑๒๑๔	เลขที่	๑๒๑๕	และเลขที่	๑๒๔๔	ตำาบลดงเหนือ	อำาเภอบ้านม่วง	จังหวัดสกลนคร
เนื้อที่	๓๘	ไร่	๘๑	ตารางวา	เนื้อที่	๓๗	ไร่	๓	งาน	๖๔	ตารางวา	และเนื้อที่	๓๙	ไร่	๑	งาน	๔๒	ตารางวา										
ตามลำาดับ	จากนาย	ว.	ในราคา	๑,๑๕๐,๐๐๐	บาท	กำาหนดเวลาไถ่คืนภายในหกเดือน	ตามหนังสือสัญญา
ขายฝาก	ลงวันที่	๒๗	สิงหาคม	๒๕๕๑	แต่เมื่อครบกำาหนดนาย	ว.	ไม่นำาเงินมาไถ่ที่ดินแปลงดังกล่าวคืน										
ที่ดินทั้งสามแปลง	จึงตกเป็นของผู้ฟ้องคดี
	 ต่อมาปี	พ.ศ.	๒๕๕๒	นาย	ว.	ได้ยื่นฟ้อง	ผู้ฟ้องคดีกับพวกรวม	๖	คน	ต่อศาลจังหวัด
สว่างแดนดิน	เป็นคดีหมายเลขดำาที่	๑๔๖/๒๕๕๒	โดยอ้างว่า	น.ส.	๓	ก.	ออกทับที่ดินที่นาย	ว.	ครอบครอง
ขอให้ศาลจังหวัดสว่างแดนดินมีคำาสั่งแก้ไขหรือเพิกถอน	การออก	น.ส.	๓	ก.	ดังกล่าว	ในส่วนที่ทับที่ดินของ
นาย	 ว.	 เนื้อที่ประมาณ	 ๑๙	 ไร่	 ๒	 งาน	๗๑	 ตารางวา	 รวมทั้งขอให้ศาลมีคำาสั่งเพิกถอนนิติกรรมระหว่าง
จำาเลยท้ังหกและบุคคลท่ีเก่ียวข้อง	ซ่ึงศาลจังหวัดสว่างแดนดินพิจารณาแล้วเห็นว่า	นาย	ว.	เป็นผู้ครอบครอง

เรียนรู้กฎหมายท่ีดินเพ่ิมเติมจากคำาพิพากษาศาลปกครอง
  นายขวัญชัย	อนันทานนท์		

เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดชัยภูมิ	สาขาคอนสวรรค์
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ทำาประโยชน์ในที่ดินส่วนที่พิพาทตลอดมานับตั้งแต่	ปี	พ.ศ.	๒๕๑๙	ซึ่งเป็นการครอบครองโดยมีเจตนาเป็น
เจ้าของและเปิดเผยแก่บุคคลทั่วไป	ถือเป็นการยึดถือเพื่อตน	นาย	ว.	จึงได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินส่วน
ที่พิพาทการออก	น.ส.	๓	ก.	เลขที่	๑๒๔๔	เพื่อแสดงว่านาย	ส.	เป็นผู้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดิน
พิพาททั้งแปลง	ซึ่งรวมถึงที่ดินส่วนที่พิพาทด้วยจึงไม่ถูกต้อง	พิพากษาให้เพิกถอน	น.ส.	๓	ก.	เลขที่	๑๒๔๔	
เฉพาะส่วนที่พิพาทเนื้อที่	๑๙	ไร่	๒	งาน	๗๑	ตารางวา	และการเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ที่ดินดังกล่าวเฉพาะในส่วนที่ดินพิพาทผู้ฟ้องคดีได้ยื่นอุทธรณ์คำาพิพากษาดังกล่าวและศาลอุทธรณ์ภาค	๔	
ได้มีคำาพิพากษายืนตามคำาพิพากษาของศาลช้ันต้น	ผู้ฟ้องคดีเห็นว่าคำาพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค	๔	ชอบด้วย
เหตุผลแล้ว	จึงไม่ฎีกา	คดีจึงถึงที่สุด
	 ผู้ฟ้องคดีเห็นว่าการท่ีศาลยุติธรรมมีคำาพิพากษาเพิกถอน	น.ส.	๓	ก.	เลขท่ี	๑๒๔๔	บางส่วน	
รวมทั้งเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าว	สืบเนื่องมาจากการที่นาย	ว.	และนาย	ส.	ซึ่งเป็น
เจ้าหน้าที่ที่อยู่ในสังกัดของผู้ถูกฟ้องคดีดำาเนินการออก	น.ส.	๓	ก.	 เลขที่	๑๒๔๔	โดยประมาทเลินเล่ออย่าง
ร้ายแรงหรือจงใจปฏิบัติหน้าที่ราชการโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	ทำาให้ผู้ฟ้องคดีได้รับความเดือดร้อนเสียหาย
ในท่ีดินท้ังแปลง	เพราะไม่อาจนำาท่ีดินแปลงดังกล่าวไปทำานิติกรรมใดๆ	กับบุคคลอ่ืนได้	จึงต้องนำาคดีมาฟ้องต่อศาล
ให้ผู้ถูกฟ้องคดีรับผิดชดใช้ค่าเสียหายแก่ผู้ฟ้องคดีเป็นเงิน	๑,๓๗๐,๓๙๑.๑๗	บาท	พร้อมดอกเบี้ย
 ศาลปกครองชั้นต้นพิจารณาแล้วพิพากษาให้ผู้ถูกฟ้องคดีชดใช้ค่าสินไหมทดแทน						
ให้แก่ผู้ฟ้องคดีเป็นเงินจำานวน	๑๗๐,๔๐๓.๐๑	บาท	พร้อมทั้งดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ	๗.๕	ต่อปี	ของต้นเงิน
จำานวน	๑๗๐,๔๐๗.๑๕	บาท	นับถัดจากวันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่าจะชำาระให้แก่ผู้ฟ้องคดีแล้วเสร็จ	ทั้งนี้	
ภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ศาลมีคำาพิพากษาถึงที่สุด	และให้คืนค่าธรรมเนียมศาลให้แก่ผู้ฟ้องคดีบางส่วน
ตามส่วนของการชนะคดี	โดยเห็นว่าข้อเท็จจริงในคดีน้ีรับฟังเป็นท่ียุติตามคำาพิพากษาศาลว่าการออกหนังสือ
รับรองการทำาประโยชน์	(น.ส.	๓	ก.)	เลขที่	๑๒๔๔	ตำาบลดงเหนือ	อำาเภอบ้านม่วง	จังหวัดสกลนคร	เนื้อที่	
๑๙	ไร่	๒	งาน	๗๑	ตารางวา	ได้ออกไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	และเป็นการกระทำาโดยเจ้าหน้าที่ของ														
ผู้ถูกฟ้องคดีในการดำาเนินการออก	น.ส.	๓	ก.	ซึ่งต้องใช้ความระมัดระวังตามวิสัย	และพฤติการณ์ของ														
ผู้มีหน้าที่ในการออกเอกสารสิทธิ
 ผู้ถูกฟ้องคดีอุทธรณ์ว่าคำาพิพากษาของศาลจังหวัดสว่างแดนดินและศาลอุทธรณ์	
ภาค	๔	ไม่ผูกพันผู้ถูกฟ้องคดีและเจ้าหน้าที่ในสังกัดผู้ถูกฟ้องคดี	และการที่ผู้ฟ้องคดีไม่ใช้สิทธิฎีกาคัดค้าน
คำาพิพากษาศาลอุทธรณ์	ภาค	๔	 เพื่อให้ศาลฎีกาได้มีคำาพิพากษาวินิจฉัยชี้ขาดในประเด็นข้อพิพาทเกี่ยวกับ
สิทธิครอบครองในที่ดิน	ทำาให้คดีถึงที่สุด	แต่ผู้ฟ้องคดีกลับมายื่นฟ้องผู้ถูกฟ้องคดีต่อศาลปกครองเป็นคดีนี้	
จึงเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต	และผู้ฟ้องคดีรับซ้ือฝากท่ีดินโดยประมาทเลินเล่อและในช้ันสืบพยานผู้ฟ้องคดี
บกพร่องในการสืบพยาน	 เป็นเหตุให้ศาลจังหวัดสว่างแดนดินและศาลอุทธรณ์	ภาค	๔	 เพิกถอน	น.ส.	๓	ก.	
บางส่วน	และยกฟ้องแย้งของผู้ฟ้องคดี	และผู้ฟ้องคดีชอบท่ีเรียกค่าเสียหายจากผู้นำาท่ีดินมาขายฝากแก่ผู้ฟ้องคดี
 ศาลปกครองสูงสุดพจิารณาแล้วได้กำาหนดประเด็นท่ีจะต้องวินิจฉัยในช้ันอุทธรณว่์า
การท่ีเจ้าหน้าท่ีของผู้ถูกฟ้องคดีออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์	(น.ส.	๓	ก.)	เลขท่ี	๑๒๔๔	ตำาบลดงเหนือ
อำาเภอบ้านม่วง	จังหวัดสกลนคร	ให้แก่ผู้ที่ไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินดังกล่าว	เป็นการกระทำาละเมิดต่อ									
ผู้ฟ้องคดีหรือไม่	 หากเป็นการกระทำาละเมิดผู้ถูกฟ้องคดีจะต้องรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผู้ฟ้องคดี
หรือไม่	เพียงใด	โดยศาลต้องพิจารณาในเบ้ืองต้นก่อนว่า	คำาพิพากษาในคดีแพ่งเก่ียวกับสิทธิครอบครองในท่ีดิน
ที่พิพาทผลผูกพันผู้ถูกฟ้องคดีในอันที่จะต้องรับผิดจากการที่เจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟ้องคดีออกหนังสือรับรอง							
การทำาประโยชน์ให้แก่ผู้ที่ไม่มีสิทธิครอบครองหรือไม่
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 ศาลปกครองสูงสุดได้พิจารณาแล้วเห็นว่า	คดีนี้ข้อเท็จจริงปรากฏว่าศาลจังหวัด
สว่างแดนดินและศาลอุทธรณ์ภาค	๔	ได้ฟังข้อเท็จจริงในคดีแพ่ง	ระหว่าง	นาย	ว.	โจทก์	กับ	นาย	ส.	กับพวก
รวม	๖	คน	จำาเลย	โดยมีผู้ฟ้องคดีเป็นจำาเลยที่	๖	ในคดีดังกล่าว	ตามคำาพิพากษาของศาลจังหวัดสว่างแดนดิน
ในคดีหมายเลขดำา	ที่	๑๔๖/๒๕๕๒	หมายเลขแดงที่	๑๑๓/๒๕๕๔	และคำาพิพากษาของศาลอุทธรณ์ภาค	๔
ในคดีหมายเลขดำา	ที่	๔๐๕/๒๕๕๔	หมายเลขแดงที่	๓๙๕๗/๒๕๕๔	ซึ่งในการพิจารณาคดีดังกล่าวนั้น									
ศาลจังหวัดสว่างแดนดินและศาลอุทธรณ์ภาค	๔	ได้รับฟังข้อเท็จจริงได้ว่า	นาย	ว.	โจทก์	 เป็นผู้ครอบครอง
ทำาประโยชน์ในที่ดินพิพาท	เนื้อที่	๑๙	ไร่	๒	งาน	๗๑	ตารางวา	ตั้งแต่ปี	พ.ศ.	๒๕๑๙	ซึ่งแม้จะมีผู้ไปขอออก
เอกสารสิทธิในที่ดินดังกล่าวในภายหลัง	ตามหนังสือรับรองการทำาประโยชน์	(น.ส.	๓	ก.)	เลขที่	๑๒๔๔	
ตำาบลดงเหนือ	อำาเภอบ้านม่วง	จังหวัดสกลนคร	แต่เมื่อการดำาเนินการออกเอกสารสิทธิดังกล่าวไม่ถูกต้อง	
จึงไม่กระทบกระเทือนสิทธิของนาย	ว.	โจทก์	ดังนั้น	นาย	ส.	ผู้ขอออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์	และ
ผู้รับโอนต่อจากนาย	ส.	รวมทั้งผู้ฟ้องคดีซึ่งรับซื้อฝากที่ดินดังกล่าวในลำาดับสุดท้าย	จึงไม่มีสิทธิในที่ดินด้วย	
การออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์จึงไม่ถูกต้องและอาจจะถูกเพิกถอนได้โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มี
อำานาจตามประมวลกฎหมายที่ดินหรือศาล	จึงพิพากษาให้นาย	ว.	มีสิทธิครอบครองในที่ดินส่วนพิพาทตาม	
น.ส.	๓	ก.	เลขที่	๑๒๔๔	ตำาบลดงเหนือ	อำาเภอบ้านม่วง	จังหวัดสกลนคร	ของผู้ฟ้องคดี	เฉพาะในส่วนที่รุกลำ้า
และออกทับท่ีดินท่ีนายวิชัยครอบครองทำาประโยชน์เน้ือท่ีจำานวน	๑๙	ไร่	๒	งาน	๗๑	ตารางวา	และให้เพิกถอน
น.ส.	๓	ก.	เลขท่ีดังกล่าวเฉพาะในส่วนท่ีดินพิพาท	กับให้เพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินดังกล่าว
เฉพาะในส่วนที่พิพาทกันระหว่างจำาเลยทั้งหกทั้งหมด	 โดยคู่ความไม่ได้ฎีกาคัดค้านคำาพิพากษาศาลอุทธรณ์
ภาค	๔	คดีจึงถึงที่สุด	กรณีจึงเห็นได้ว่าคำาพิพากษาของศาลจังหวัดสว่างแดนดินและศาลอุทธรณ์ภาค	๔							
ได้วินิจฉัยถึงสิทธิครอบครองในที่ดินเป็นคุณแก่นาย	ว.	รวมทั้งได้วินิจฉัยแล้วว่าการออก	น.ส.	๓	 ก.	ในที่ดิน
ดังกล่าวให้แก่ผู้ย่ืนคำาขอ	รวมท้ังการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินดังกล่าวในลำาดับต่อมา	จนถึงผู้ฟ้องคดี
ซึ่งเป็นผู้ครอบครองที่ดินดังกล่าวในลำาดับสุดท้ายตามที่ปรากฏในสารบัญจดทะเบียนท้ายหนังสือรับรอง
การทำาประโยชน์	เป็นการรุกลำ้าที่ดินบางส่วนของนาย	ว.	กระบวนการออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์
ตลอดจนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินพิพาทในส่วนที่รุกลำ้าที่ดินที่นาย	ว.	ครอบครองอยู่ก่อนแล้ว	
จึงไม่ชอบด้วยกฎหมายและจำาต้องถูกเพิกถอน	โดยคำาพิพากษาของศาลจังหวัดสว่างแดนดินและศาลอุทธรณ์
ภาค	๔	ได้วินิจฉัยในประเด็นเก่ียวกับสิทธิครอบครองของจำาเลยท้ังหกรวมท้ังผู้ฟ้องคดี	อันสืบเน่ืองจากผลของ
ความไม่ชอบด้วยกฎหมายในการออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ซึ่งเป็นหลักฐานที่ทางราชการออกให้
แก่ผู้มีสิทธิไว้โดยชัดแจ้งแล้ว	คำาพิพากษาเกี่ยวกับสิทธิครอบครองที่ดินในส่วนนี้	นาย	ว.	ย่อมใช้ยันกับ									
เจ้าหน้าท่ีของผู้ถูกฟ้องคดีและผู้ถูกฟ้องคดีได้ว่าการออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ดังกล่าวเป็นการกระทำา
ที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย	โดยผู้ถูกฟ้องคดีไม่อาจปฏิเสธสิทธิของนาย	ว.	ได้	แม้ผู้ถูกฟ้องคดีจะเป็นบุคคล
ภายนอกคดีของศาลยุติธรรมดังกล่าวก็ตาม	ตามนัย	มาตรา	๑๔๕	วรรคสอง	(๒)	แห่งประมวลกฎหมาย							
วิธีพิจารณาความแพ่ง	และเม่ือผู้ถูกฟ้องคดีไม่อาจปฏิเสธสิทธิครอบครองท่ีดินท่ีพิพาทของนาย	ว.	ตามท่ีศาล
จังหวัดสว่างแดนดินและศาลอุทธรณ์ภาค	๔	พิพากษาได้เสียแล้ว	การที่ผู้ถูกฟ้องคดีอุทธรณ์ว่า	คำาพิพากษา
ของศาลจังหวัดแดนดินและศาลอุทธรณ์ภาค	๔	ไม่ผูกพันผู้ถูกฟ้องคดีและเจ้าหน้าที่ในสังกัดผู้ถูกฟ้องคดี							
จึงไม่สามารถรับฟังได้
	 ศาลปกครองสูงสุดได้พิพากษาในประเด็นที่ผู้ถูกฟ้องคดีอุทธรณ์ว่า	การที่ผู้ฟ้องคดีใช้สิทธิ
ทางศาลโดยยื่นฟ้องผู้ถูกฟ้องคดีในมูลละเมิดต่อศาลปกครองเป็นคดีนี้	ไม่ถือว่าเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต	
โดยให้เหตุผลว่าเมื่อศาลอุทธรณ์ได้มีคำาพิพากษาแล้ว	หากคู่ความฝ่ายใดหรือทั้งสองฝ่ายไม่พอใจ	คู่ความ
ฝ่ายน้ันย่อมมีสิทธิฎีกาคัดค้านคำาพิพากษาศาลอุทธรณ์ต่อศาลฎีกาได้	จึงถือเป็นสิทธิของคู่ความท่ีจะย่ืนฎีกา

 ๙๔	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



หรือไม่ก็ได้	และไม่ได้เกิดจากความประมาทเลินเล่อหรือความบกพร่องของผู้ฟ้องคดีในการนำาพยานเข้าสืบ
ในคดีของศาลยุติธรรม	แต่เกิดจากการกระทำาของเจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟ้องคดีที่กระทำาโดยประมาทเลินเล่อ
ในการปฏิบัติหน้าที่
		 ส่วนการที่ผู้ฟ้องคดีจะใช้สิทธิเรียกร้องจากผู้ขายฝากหรือไม่หาได้มีผลทำาให้ผู้ถูกฟ้องคดี
พ้นจากความรับผิดมูลละเมิดดังกล่าว	อีกทั้งมิได้ตัดสิทธิผู้ฟ้องคดีในการใช้สิทธิเรียกร้องจากผู้ถูกฟ้องคดี
แต่อย่างใด	
 ศาลปกครองสูงสุดจึงพิพากษาโดยเห็นพ้องด้วยบางส่วนกับศาลปกครองชั้นต้น
และพิพากษาแก้คำาพิพากษาของศาลปกครองช้ันต้น เป็นให้ผู้ถูกฟ้องคดีชดใช้ค่าสินไหมทดแทน       
ให้แก่ผู้ฟ้องคดี เป็นเงินจำานวน ๑๗๒,๓๙๗.๕๙ บาท นอกจากที่แก้ให้เป็นไปตามคำาพิพากษาของ
ศาลปกครองช้ันต้น และคืนค่าธรรมเนียมศาลในช้ันอุทธรณ์ตามส่วนของการชนะคดีให้แก่ผู้ถูกฟ้องคดี

l บทสรุป
 คดีน้ีศาลปกครองสูงสุดได้วางหลักไว้ว่าเม่ือศาลยุตธิรรมได้มีคำาพพิากษาถึงทีสุ่ดว่า
น.ส. ๓ ก. ออกโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายและให้เพิกถอน ผู้ฟ้องคดีก็ต้องยอมรับข้อเท็จจริงดังกล่าว 
ผู้ฟ้องคดีจึงได้รับความเสียหายเป็นท่ีดินท้ังแปลง เพราะไม่อาจนำาท่ีดินไปทำานิติกรรมใดๆ กับบุคคลอ่ืนได้อีก
การเพิกถอน น.ส. ๓ ก. เลขที่ดังกล่าว ได้ก่อให้เกิดผลเสียหายโดยตรงต่อผู้ฟ้องคดีตามมาตรา ๔๒๐
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว เน่ืองจากเจ้าหน้าท่ีของผู้ถูกฟ้องคดีท่ีดำาเนินการเดินสำารวจ
และพิสูจน์สอบสวนสิทธิ ได้ให้ผู้ปกครองท้องท่ีลงลายมือช่ือ ณ ท่ีทำาการซ่ึงเจ้าหน้าท่ีผู้ออกเดินสำารวจ
ได้เช่าไว้ โดยผู้ปกครองท้องที่ไม่ได้ออกไปทำาการระวังแนวเขตที่ดินในที่ดินที่ทำาการรังวัดตามอำานาจ
หน้าท่ี จึงเป็นการกระทำาด้วยความประมาทเลินเล่อของเจ้าหน้าท่ี เป็นเหตุให้การออก น.ส. ๓ ก. เลขท่ี
ดังกล่าวไม่ตรงตามเนื้อที่ที่แท้จริงและบางส่วนได้ถูกเพิกถอนโดยผลของคำาพิพากษาอันถึงที่สุดของ
ศาลยุติธรรม ทำาให้ผู้ฟ้องคดีซึ่งเป็นผู้รับซื้อฝากที่ดินโดยสุจริต และเข้าใจว่าเอกสารสิทธิดังกล่าว
เป็นเอกสารมหาชนที่รัฐออกให้โดยมีการรับรองความถูกต้องแท้จริงของสิทธิครอบครองได้รับ
ความเสียหาย ผู้ฟ้องคดีจึงสามารถนำาคดีขึ้นฟ้องต่อศาลปกครองได้ตามมาตรา ๙ วรรคหนึ่ง (๑) (๓)
ตามพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ ได้ และศาลมีอำานาจ
ท่ีจะส่ังเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
รวมท้ังการจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท ตามมาตรา ๖๑ วรรคแปด
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน การเพิกถอนหรือแก้ไขตามมาตรา ๖๑ วรรคแปดดังกล่าว เจ้าพนักงานท่ีดิน
ไม่ต้องรอคำาสั่งของอธิบดีกรมที่ดินหรือรองอธิบดี ตามวรรคหนึ่ง และไม่ต้องมีการตั้งคณะกรรมการ
ตามวรรคสอง สำาหรับคำาพิพากษาของศาลยุติธรรมนั้นอาจจะถึงที่สุดในศาลชั้นต้น ศาลอุทธรณ์ 
หรือศาลฎีกาก็ได้
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พระราชบัญญัติ
ทรัพย์อิงสิทธิ
พ.ศ. ๒๕๖๒

______________

สมเด็จพระเจ้าอยู่หัวมหาวชิราลงกรณ บดินทรเทพยวรางกูร
ให้ไว้ ณ วันที่ ๒๖ เมษายน พ.ศ. ๒๕๖๒

เป็นปีที่ ๔ ในรัชกาลปัจจุบัน

	 สมเด็จพระเจ้าอยู่หัวมหาวชิราลงกรณ	บดินทรเทพยวรางกูร	มีพระราชโองการโปรดเกล้าฯ
ให้ประกาศว่า
	 โดยที่เป็นการสมควรมีกฎหมายว่าด้วยทรัพย์อิงสิทธิ
	 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ตราพระราชบัญญัติขึ้นไว้โดยคำาแนะนำาและยินยอมของ
สภานิติบัญญัติแห่งชาติทำาหน้าที่รัฐสภา	ดังต่อไปนี้
	 มาตรา	๑	 พระราชบัญญัตินี้เรียกว่า	“พระราชบัญญัติทรัพย์อิงสิทธิ	พ.ศ.	๒๕๖๒”
	 มาตรา	๒	 พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นกำาหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป
	 มาตรา	๓	 ในพระราชบัญญัตินี้
	 “ทรัพย์อิงสิทธิ”	หมายความว่า	ทรัพย์สินที่อิงจากสิทธิการใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์
ตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้
	 “อสังหาริมทรัพย์”	หมายความว่า	ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน	ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างในที่ดินที่มี
โฉนดที่ดิน	และห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
	 “พนักงานเจ้าหน้าที่”	หมายความว่า	พนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน	และ
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
	 มาตรา	๔	 เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ผู้ใดประสงค์จะก่อต้ังทรัพย์อิงสิทธิ	ให้ย่ืนคำาขอต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่พร้อมกับแสดงโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด	แล้วแต่กรณี
	 ทรัพย์อิงสิทธิมีกำาหนดเวลาได้ไม่เกินสามสิบปี
	 การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิเฉพาะบางส่วนในอสังหาริมทรัพย์ตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุดจะกระทำามิได้
	 การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ที่มีการจำานองหรือการใช้เป็นหลักประกัน																
ตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ	หรือมีสิทธิใดๆ	ท่ีจดทะเบียนอยู่ในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดให้กระทำาได้เมื่อได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้รับจำานองหรือผู้รับหลักประกันหรือผู้มีสิทธินั้น	
แล้วแต่กรณี
	 มาตรา	๕	 เม่ือได้รับคำาขอก่อต้ังทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา	๔	ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจดทะเบียน
การก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด	แล้วแต่กรณี	พร้อมทั้งออกหนังสือ
รับรองทรัพย์อิงสิทธิ
	 หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิให้ทำาเป็นคู่ฉบับรวมสองฉบับ	มอบให้เจ้าของอสังหาริทรัพย์
ฉบับหนึ่ง	และอีกฉบับหนึ่งเก็บไว้ที่สำานักงานของพนักงานเจ้าหน้าที่

(สำาเนา)

 หนังสือเวียน	 ๙๗



 มาตรา	๖	 การขอก่อต้ังทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา	๔	การจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรอง
ทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา	๕	การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิตามมาตรา	๑๔	และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนดในกฎกระทรวง
	 มาตรา	๗	 ในกรณีท่ีหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิใดสูญหายหรือชำารุดในสาระสำาคัญ	ให้ผู้ทรง
ทรัพย์อิงสิทธิขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธินั้นได้	ทั้งนี้	ตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนดในกฎกระทรวง
	 เมื่อได้มีการออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิแล้ว	ให้หนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ	
ฉบับเดิมเป็นอันยกเลิก
	 มาตรา	๘	 ทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่งแยกมิได้
	 ที่ดินที่มีการก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิจะแบ่่งแยกออกเป็นหลายแปลงหรือรวมกับที่ดินแปลงอื่น
เข้าเป็นแปลงเดียวกันไม่ได้			
	 มาตรา	๙	 เม่ือมีการก่อต้ังทรัพย์อิงสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ใด	เจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะก่อต้ัง
ทรัพยสิทธิใดๆ	ในอสังหาริมทรัพย์นั้นมิได้	เว้นแต่ได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
	 ความในวรรคหนึ่งไม่กระทบสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธิ์																					
ในอสังหาริมทรัพย์ให้แก่บุคคลอื่น	หรือการใช้กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์เป็นหลักประกัน	การชำาระหนี้								
โดยการจำานองหรือการใช้เป็นหลักประกันตามกฎหมายว่าด้วยหลักประกันทางธุรกิจ
	 มาตรา	๑๐	 ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ
ตามพระราชบัญญัตินี้	และตามที่ระบุในหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ
	 ท้ังน้ี	การใช้ประโยชน์ในทรัพย์อิงสิทธิต้องดำาเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการน้ันด้วย
	 มาตรา	๑๑	 ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิมีสิทธิ	หน้าที่	และความรับผิดในอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อตั้ง
ทรัพย์อิงสิทธิเสมือนหนึ่งเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์	เว้นแต่สิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพย์			
จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้	และสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับอสังหาริมทรัพย์น้ันโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย	ให้ยังคงเป็นสิทธิของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์	โดยผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิต้องแจ้งเหตุดังกล่าว								
ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบโดยพลัน
	 ให้กรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างที่ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิดัดแปลง	ต่อเติม	หรือ											
สร้างขึ้นใหม่ในอสังหาริมทรัพย์	ตกเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง	เว้นแต่เจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิจะตกลงเป็นอย่างอื่น
	 ความในวรรคสองมิให้ใช้บังคับกับการกระทำาต่อห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
	 มาตรา	๑๒	 ทรัพย์อิงสิทธิสามารถโอนให้แก่กัน	หรือใช้เป็นหลักประกันการชำาระหนี้โดยการ
จำานองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้
	 ทรัพย์อิงสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได้
	 การทำานิติกรรมใดๆ	เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิต้องทำาเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่	และเมื่อมีการจดทะเบียนแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ทราบ
โดยเร็ว	ทั้งนี้	ตามประเภทนิติกรรมและหลักเกณฑ์ที่กำาหนดในกฎกระทรวง
	 มาตรา	๑๓	 ในกรณีท่ีมีการโอนทรัพย์อิงสิทธิและมีการผิดสัญญาระหว่างผู้โอนทรัพย์อิงสิทธิ
และผู้รับโอนทรัพย์อิงสิทธิอันเป็นเหตุให้ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงบอกเลิกสัญญา	การบอกเลิกสัญญาน้ันต้องไม่กระทบ
ถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ทำาการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต	และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว
	 มาตรา	๑๔	 เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิอาจยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ
ก่อนครบกำาหนดเวลาได้	เว้นแต่ในกรณีที่การยกเลิกทรัพย์อิงสิทธินั้นจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอก													
ผู้ทำาการโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต	และได้จดทะเบียนโดยสุจริตแล้ว

 ๙๘	 หนังสือเวียน



	 มาตรา	๑๕	 เมื่อทรัพย์อิงสิทธิระงับลง	ให้ผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิส่งมอบอสังหาริมทรัพย์คืนแก่
เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตามสภาพท่ีเป็นอยู่ในเวลาน้ัน	เว้นแต่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์และผู้ทรงทรัพย์อิงสิทธิ
จะตกลงเป็นอย่างอื่น
	 มาตรา	๑๖	 การดำาเนินการออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ	การจดทะเบียนนิติกรรม	หรือ
การดำาเนินการใดๆ	เกี่ยวกับทรัพย์อิงสิทธิ	ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามที่กำาหนดใน															
กฎกระทรวง	แต่ต้องไม่เกินอัตราตามบัญชีท้ายพระราชบัญญัตินี้
	 ให้กรมที่ดินหักค่าใช้จ่ายไว้ร้อยละห้าของเงินค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บได้
	 ให้ค่าธรรมเนียมที่เรียกเก็บตามพระราชบัญญัตินี้หลังหักค่าใช้จ่ายตามวรรคสองเป็นรายได้
ของเทศบาล	องค์การบริหารส่วนตำาบล	กรุงเทพมหานคร	 เมืองพัทยา	หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่น
ที่มีกฎหมายจัดตั้งสำาหรับการดำาเนินการเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่มีทุนทรัพย์ภายในเขตนั้น
	 มาตรา	๑๗	ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้	และ									
ให้มีอำานาจออกกฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายไม่เกินอัตราท้ายพระราชบัญญัตินี้	รวมทั้ง
ยกเว้นค่าธรรมเนียม	และกำาหนดกิจการอื่นเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้
	 กฎกระทรวงนั้นเมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้

	 ผู้รับสนองพระราชโองการ
	พลเอก	ประยุทธ์	จันทร์โอชา
	 นายกรัฐมนตรี

 หนังสือเวียน	 ๙๙



อัตราค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย
______________

(๑)	 ค่าจดทะเบียนก่อตั้งทรัพย์อิงสิทธิ	 ครั้งละ	๒๐,๐๐๐	บาท
(๒)	ค่าออกหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิหรือ
	 ใบแทนหนังสือรับรองทรัพย์อิงสิทธิ	 ฉบับละ	๑๐,๐๐๐	บาท
(๓)	ค่าจดทะเบียนโอนทรัพย์อิงสิทธิ
	 (ก)	มีทุนทรัพย์	 ร้อยละ	๒	ของราคาทุนทรัพย์
	 	 	 ที่ผู้ขอจดทะเบียนแสดงตามความเป็นจริง
	 	 	 เศษของร้อยให้คิดเป็นหนึ่งร้อย
	 (ข)	 ไม่มีทุนทรัพย์	 ครั้งละ	๑,๐๐๐	บาท
(๔)	ค่าจดทะเบียนการจำานอง	 ร้อยละ	๑	ของราคาทุนทรัพย์ที่จำานอง
(๕)	ค่าจดทะเบียนยกเลิกทรัพย์อิงสิทธิ	 ครั้งละ	๒๐,๐๐๐	บาท
(๖)	 ค่าธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด
	 (ก)	ค่าคำาขอ	 ฉบับละ	๒๐๐	บาท
	 (ข)	 ค่าคัดหรือสำาเนาเอกสารต่างๆ	รวมทั้งค่าคัด
	 	 หรือสำาเนาเอกสารเป็นพยานในคดีแพ่ง
	 	 โดยเจ้าหน้าที่เป็นผู้คัดหรือสำาเนา	 หน้าละ	๒๐๐	บาท
	 (ค)	ค่ารับรองเอกสารที่คัดหรือสำาเนา	 ฉบับละ	๒๐๐	บาท
	 (ง)	 ค่าตรวจหลักฐานทะเบียนทรัพย์อิงสิทธิ	 ฉบับละ	๒๐๐	บาท
	 (จ)	 ค่ารับอายัดทรัพย์อิงสิทธิ	 ฉบับละ	๒๐๐	บาท
	 (ฉ)	ค่ามอบอำานาจ	 เรื่องละ	๕๐๐	บาท
	 (ช)	 ค่าตรวจสอบข้อมูลด้านทะเบียนหรือข้อมูลอื่น		 ฉบับละ	๒๐๐	บาท
	 (ซ)	ค่าสำาเนาจากสื่อบันทึกข้อมูลทางคอมพิวเตอร์
	 	 หรือสื่ออิเล็กทรอนิกส์อื่นหรือสำาเนาข้อมูลอื่น	 แผ่นละ	๕๐๐	บาท
	 (ฌ)	ค่าประกาศ	 เรื่องละ	๒๐๐		บาท
(๗)	ค่าใช้จ่าย
	 (ก)	ค่าปิดประกาศให้แก่ผู้ปิดประกาศ	 คนละ	๒๐๐	บาท
	 (ข)	 ค่าพยานให้แก่พยาน	 คนละ	๒๐๐	บาท

 ๑๐๐	 หนังสือเวียน



_________________________________________________________________________

หมายเหตุ	:-	เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ี	คือ	โดยท่ีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มีลักษณะเป็นสิทธิตามสัญญาที่ใช้บังคับระหว่างบุคคลที่เป็นคู่สัญญาโดยเฉพาะ	

ซึ่งมีข้อจำากัดบางประการในการนำาไปใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจ	ส่วนการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมาย

ว่าด้วยการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใช้ที่จำากัด	ทำาให้										

ไม่สามารถใช้ประโยชน์จากกฎหมายดังกล่าวในหลายกรณี	สมควรกำาหนดให้มีทรัพย์อิงสิทธิเป็นสิทธิการใช้

ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงสามารถโอนและตราเป็นประกันการชำาระหน้ีโดยการจำานองได้	อันจะส่งเสริม

และสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์และผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิของประเทศในภาพรวม								

จึงจำาเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา	เล่ม	๑๓๖	ตอนที่	๕๖	ก	วันที่	๓๐	เมษายน	๒๕๖๒)

 หนังสือเวียน	 ๑๐๑



พระราชบัญญัติ
การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ

พ.ศ. ๒๕๖๒
______________

พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ
พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว

ให้ไว้ ณ วันที่ ๒๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๖๒
เป็นปีที่ ๔ ในรัชกาลปัจจุบัน

 พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ	พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว	
มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ	ให้ประกาศว่า
	 โดยที่เป็นการสมควรมีกฎหมายว่าด้วยการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ
	 พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจำากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล				
ซึ่งมาตรา	๒๖	ประกอบกับมาตรา	๓๓	และมาตรา	๓๗	ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย	บัญญัติให้
กระทำาได้โดยอาศัยอำานาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย
	 เหตุผลและความจำาเป็นในการจำากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลตามพระราชบัญญัตินี้								
เพื่อให้การประเมินราคาทรัพย์สินและการจัดทำาบัญชีราคาประเมินทรัพย์สิน	เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ	
อันจะเป็นประโยชน์ในการนำาไปใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียม
ตามกฎหมายหรือเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอื่นของหน่วยงานของรัฐ	ซึ่งการตราพระราชบัญญัตินี้สอดคล้องกับ
เงื่อนไปที่บัญญัติไว้ในมาตรา	๒๖	ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยแล้ว
	 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ตราพระราชบัญญัติขึ้นไว้โดยคำาแนะนำาและยินยอมของ
สภานิติบัญญัติแห่งชาติทำาหน้าที่รัฐสภา	ดังต่อไปนี้
	 มาตรา	๑	 พระราชบัญญัติน้ีเรียกว่า	“พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์
แห่งรัฐ	พ.ศ.	๒๕๖๒”
	 มาตรา	๒	 พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นกำาหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป
	 มาตรา	๓	 ในพระราชบัญญัตินี้
	 “ทรัพย์สิน”	หมายความว่า	ที่ดิน	สิ่งปลูกสร้าง	หรือห้องชุด
	 “ที่ดิน”	หมายความว่า	พื้นดิน	และให้หมายความรวมถึงพื้นที่ที่เป็นภูเขาหรือที่มีนำ้าด้วย
	 “สิ่งปลูกสร้าง”	หมายความว่า	โรงเรือน	อาคาร	ตึก	หรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นที่บุคคล									
อาจเข้าอยู่อาศัยหรือใช้สอยได้	หรือที่ใช้เป็นที่เก็บสินค้าหรือประกอบการอุตสาหกรรม	หรือพาณิชยกรรม	
แต่ไม่หมายความรวมถึงห้องชุด	และให้หมายความรวมถึงแพที่บุคคลอาจใช้อยู่อาศัยได้หรือที่มีไว้เพื่อหา		
ผลประโยชน์ด้วย
	 “ห้องชุด”	หมายความว่า	ห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
	 “คณะกรรมการ”	หมายความว่า	คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ
	 “คณะกรรมการประจำาจังหวัด”	หมายความว่า	คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน										
เพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำาจังหวัด

(สำาเนา)

 ๑๐๒	 หนังสือเวียน



	 “พนักงานเจ้าหน้าที่”	หมายความว่า	ผู้ซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งให้ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้
	 “รัฐมนตรี”	หมายความว่า	รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้
	 มาตรา	๔	 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้และให้มี
อำานาจแต่งตั้งพนักงานเจ้าหน้าที่	กับออกกฎกระทรวงและประกาศเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้
	 กฎกระทรวงและประกาศนั้น	เมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้

หมวด	๑
บททั่วไป

––––––––––––––
	 มาตรา	๕	 การประเมินราคาทรัพย์สินและการจัดทำาบัญชีราคาประเมินทรัพย์สิน																		
ตามพระราชบัญญัตินี้	มีวัตถุประสงค์เพื่อให้นำาไปใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บภาษีอากร
และค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายหรือเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอื่นของรัฐ
	 มาตรา	๖	 การประเมินราคาทรัพย์สินต้องยึดหลักการ	ดังต่อไปนี้
	 (๑)	วิธีการประเมินราคาทรัพย์สินต้องเหมาะสมกับประเภทและลักษณะของทรัพย์สิน	
	 (๒)	การกำาหนดราคาทรัพย์สินต้องเป็นไปตามหลักการพื้นฐานทางด้านการประเมินราคา
ทรัพย์สินและหลักเศรษฐศาสตร์
	 (๓)	กระบวนการประเมินราคาทรัพย์สินต้องมีความชัดเจนและโปร่งใส

หมวด	๒
คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ

––––––––––––––
	 มาตรา	๗	 ให้คณะกรรมการคณะหนึ่ง	เรียกว่า	“คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน									
เพื่อประโยชน์แห่งรัฐ”	ประกอบด้วย	ปลัดกระทรวงการคลัง	 เป็นประธานกรรมการ	อธิบดีกรมที่ดิน	อธิบดี
กรมบังคับคดี	อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง	อธิบดีกรมส่งเสริมการปกครองท้องถ่ิน	อธิบดีกรมสรรพากร
ผู้อำานวยการสำานักงานเศรษฐกิจการคลัง	และผู้ทรงคุณวุฒิซ่ึงรัฐมนตรีแต่งต้ังจากผู้ท่ีมีความรู้ความเช่ียวชาญ
เกี่ยวกับวิชาการประเมินราคาทรัพย์สินหรือวิชาการที่เกี่ยวข้อง	จำานวนสี่คน	เป็นกรรมการ	และอธิบดี								
กรมธนารักษ์	เป็นกรรมการและเลขานุการ
	 ให้อธิบดีกรมธนารักษ์แต่งต้ังข้าราชการของกรมธนารักษ์ซ่ึงมีหน้าท่ีและอำานาจในการประเมิน
ราคาทรัพย์สินคนหนึ่ง	เป็นผู้ช่วยเลขานุการ
	 มาตรา	๘	 ผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งตามมาตรา	๗	ต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ
ต้องห้าม	ดังต่อไปนี้
	 (๑)	มีสัญชาติไทย
	 (๒)	มีอายุไม่ตำ่ากว่าสามสิบห้าปี
	 (๓)	ไม่เป็นบุคคลล้มละลายหรือเคยเป็นบุคคลล้มละลายทุจริต
	 (๔)	ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ
	 (๕)	ไม่เคยได้รับโทษจำาคุกโดยคำาพิพากษาถึงที่สุดให้จำาคุก	เว้นแต่เป็นโทษสำาหรับความผิด							
ที่ได้กระทำาโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ
	 (๖)	 ไม่เป็นผู้ดำารงตำาแหน่งทางการเมือง	สมาชิกสภาท้องถ่ินหรือผู้บริหารท้องถ่ิน	กรรมการ	หรือ
ผู้ดำารงตำาแหน่งท่ีรับผิดชอบการบริหารพรรคการเมือง	ท่ีปรึกษาพรรคการเมือง	หรือเจ้าหน้าท่ีพรรคการเมือง

 หนังสือเวียน	 ๑๐๓



ว่าง

	 (๗)	ไม่เคยต้องคำาพิพากษาหรือคำาสั่งของศาลให้ทรัพย์สินตกเป็นของแผ่นดินเพราะรำ่ารวย
ผิดปกติหรือมีทรัพย์สินเพิ่มขึ้นผิดปกติ
	 (๘)	ไม่เคยถูกไล่ออก	ปลดออก	หรือให้ออกจากงาน	เพราะทุจริตต่อหน้าที่
	 มาตรา	๙	 กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งมีวาระการดำารงตำาแหน่งคราวละสามปี
	 กรรมการตามวรรคหนึ่งซึ่งพ้นจากตำาแหน่งตามวาระ	อาจได้รับการแต่งตั้งอีกได้	แต่จะดำารง
ตำาแหน่งติดต่อกันเกินสองวาระไม่ได้
	 เมื่อครบกำาหนดตามวาระในวรรคหน่ึง	หากยังมิได้มีการแต่งต้ังกรรมการข้ึนใหม่	ให้กรรมการ
ซึ่งพ้นจากตำาแหน่งตามวาระนั้นอยู่ในตำาแหน่งเพื่อปฏิบัติหน้าที่ต่อไปจนกว่ากรรมการซึ่งได้รับแต่งตั้งใหม่
เข้ารับหน้าที่
	 มาตรา	๑๐	 นอกจากการพ้นจากตำาแหน่งตามวาระตามมาตรา	๙	กรรมการซ่ึงรัฐมนตรีแต่งต้ัง
พ้นจากตำาแหน่งเมื่อ
	 (๑)	ตาย
	 (๒)	ลาออก
	 (๓)	รัฐมนตรีให้ออกเพราะบกพร่องต่อหน้าท่ี	มีความประพฤติเส่ือมเสีย	หรือหย่อนความสามารถ
	 (๔)	ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา	๘
	 มาตรา	๑๑	 ในกรณีที่กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งพ้นจากตำาแหน่งก่อนวาระ	ให้ดำาเนินการ
แต่งต้ังกรรมการแทนตำาแหน่งท่ีว่าง	เว้นแต่วาระของกรรมการเหลืออยู่ไม่ถึงหน่ึงร้อยย่ีสิบวันจะไม่แต่งต้ังก็ได้
	 ให้ผู้ได้รับการแต่งตั้งแทนตำาแหน่งที่ว่างอยู่ในตำาแหน่งเท่ากับวาระที่เหลืออยู่ของผู้ซึ่งตน
ดำารงตำาแหน่งแทน
	 ในระหว่างที่กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งพ้นจากตำาแหน่งก่อนวาระไม่ว่าด้วยเหตุใดและ										
ยังมิได้มีการแต่งตั้งกรรมการขึ้นใหม่	ให้คณะกรรมการประกอบด้วยกรรมการเท่าที่เหลืออยู่	โดยจะต้องมี
กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งอยู่ปฏิบัติหน้าที่อย่างน้อยหนึ่งคน
	 มาตรา	๑๒	การประชุมคณะกรรมการ	ต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ		
จำานวนกรรมการทั้งหมด	จึงจะเป็นองค์ประชุม
	 ในการประชุมคณะกรรมการ	ถ้าประธานกรรมการไม่มาประชุมหรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้	
ให้กรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุม
	 การวินิจฉัยช้ีขาดของท่ีประชุมให้ถือเสียงข้างมาก	กรรมการคนหน่ึงให้มีเสียงหน่ึงในการลงคะแนน
ถ้าคะแนนเสียงเท่ากัน	ให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงชี้ขาด
	 ในการประชุม	ถ้ามีการพิจารณาเรื่องที่กรรมการผู้ใดมีส่วนได้เสียไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม	
ให้กรรมการผู้นั้นแจ้งให้คณะกรรมการทราบ	และไม่มีสิทธิเข้าร่วมประชุมและลงมติในเรื่องนั้น
	 มาตรา	๑๓	ให้คณะกรรมการมีหน้าที่และอำานาจ	ดังต่อไปนี้
	 (๑)	กำาหนดนโยบายเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตาม
มาตรา	๕
	 (๒)	เสนอแนะรัฐมนตรีในการออกกฎกระทรวงตามพระราชบัญญัตินี้
	 (๓)	ออกระเบียบท่ีเก่ียวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน	ให้สอดคล้องกับหลักการตามมาตรา	๖
	 (๔)	ให้ความเห็นและคำาปรึกษาแก่ส่วนราชการ	รัฐวิสาหกิจ	และหน่วยงานของรัฐในกิจการ				
ที่เกี่ยวข้องกับการประเมินราคาทรัพย์สิน

 ๑๐๔	 หนังสือเวียน



	 (๕)	ปฏิบัติการอื่นใดตามท่ีพระราชบัญญัติน้ีหรือกฎหมายอื่นบัญญัติให้เป็นหน้าท่ีหรืออำานาจ
ของคณะกรรมการ	หรือตามที่รัฐมนตรีมอบหมาย
	 มาตรา	๑๔	คณะกรรมการจะแต่งตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรือปฏิบัติการตามที่
คณะกรรมการมอบหมายก็ได้
	 ให้นำาความในมาตรา	๑๒	มาใช้บังคับกับการประชุมของคณะอนุกรรมการโดยอนุโลม

หมวด	๓
คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำาจังหวัด

––––––––––––––
	 มาตรา	๑๕	ให้มีคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำาจังหวัด
	 (๑)	ในกรุงเทพมหานคร	ประกอบด้วย	ปลัดกรุงเทพมหานคร	เป็นประธานกรรมการ	ผู้แทน
กรมท่ีดิน	ผู้แทนกรมบังคับคดี	ผู้แทนกรมโยธาธิการและผังเมือง	ผู้แทนกรมส่งเสริมการปกครองส่วนท้องถ่ิน
ผู้แทนกรมสรรพากร	และผู้ทรงคุณวุฒิซ่ึงคณะกรรมการแต่งต้ังจากผู้ท่ีมีความรู้ความสามารถ	ความเช่ียวชาญ
และประสบการณ์เก่ียวกับการประเมินราคาทรัพย์สินหรือวิชาการท่ีเก่ียวข้อง	จำานวนไม่เกินสามคน	เป็นกรรมการ
และให้อธิบดีกรมธนารักษ์แต่งตั้งข้าราชการของกรมธนารักษ์ซึ่งมีหน้าที่และอำานาจในการประเมินราคา
ทรัพย์สินคนหนึ่ง	เป็นกรรมการและเลขานุการ	และอีกคนหนึ่งเป็นผู้ช่วยเลขานุการ
	 (๒)	ในจังหวัดอื่นนอกจากกรุงเทพมหานคร	ประกอบด้วย	ผู้ว่าราชการจังหวัด	เป็นประธาน
กรรมการ	ปลัดจังหวัด	เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด	ท้องถิ่นจังหวัด	บังคับคดีประจำาจังหวัด	โยธาธิการและ
ผังเมืองจังหวัด	สรรพากรพื้นที่	และผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งคณะกรรมการแต่งตั้งจากผู้ที่มีความรู้ความสามารถ	
ความเชี่ยวชาญ	และประสบการณ์เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินหรือวิชาการที่เกี่ยวข้อง	จำานวนไม่เกิน
สามคน	เป็นกรรมการ	และธนารักษ์พื้นที่	เป็นกรรมการและเลขานุการ	และให้ประธานกรรมการแต่งตั้ง
ข้าราชการของสำานักงานธนารักษ์พื้นที่คนหนึ่ง	เป็นผู้ช่วยเลขานุการ
	 ในกรณีที่จังหวัดใดมีสรรพากรพื้นที่มากกว่าหนึ่งคน	ให้ประธานกรรมการตาม	(๒)	แต่งตั้ง		
ให้สรรพากรพื้นที่คนหนึ่งเป็นกรรมการ
	 มาตรา	๑๖	 ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดมีหน้าที่และอำานาจ	ดังต่อไปนี้
	 (๑)	กำาหนดราคาประเมินทรัพย์สินในเขตจังหวัด	จัดทำาบัญชีราคาประเมินทรัพย์สิน	และแผนท่ี
ประกอบการประเมินราคาทรัพย์สิน
	 (๒)	พิจารณาคำาคัดค้านการประเมินราคาทรัพย์สินตามมาตรา	๒๒
	 (๓)	เสนอแนะต่อคณะกรรมการในการดำาเนินการตามหน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับการประเมินราคา
ทรัพย์สิน
	 (๔)	ให้คำาปรึกษาและคำาแนะนำาเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สินในการปฏิบัติงานของ		
สำานักงานธนารักษ์พื้นที่
	 (๕)	ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้	หรือตามที่คณะกรรมการมอบหมาย
	 มาตรา	๑๗	ให้นำาความในมาตรา	๘	มาตรา	๙	มาตรา	๑๐	มาตรา	๑๑	และมาตรา	๑๒											
มาใช้บังคับกับคุณสมบัติและลักษณะต้องห้าม	การดำารงตำาแหน่ง	การพ้นจากตำาแหน่ง	และการประชุมของ
คณะกรรมการประจำาจังหวัด	โดยอนุโลม	เว้นแต่อำานาจของรัฐมนตรีตามมาตรา	๑๐		(๓)	ให้เป็นอำานาจของ
คณะกรรมการ

 หนังสือเวียน	 ๑๐๕



หมวด	๔
การประเมินราคาทรัพย์สิน

––––––––––––––
ส่วนที่	๑

ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง
––––––––––––––

	 มาตรา	๑๘	ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดกำาหนดราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ตั้ง
อยู่ในเขตจังหวัด	พร้อมทั้งจัดทำาบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง	และแผนที่ประกอบการประเมิน
ราคาที่ดินดังกล่าว
	 การกำาหนดราคาประเมิน	การจัดทำาบัญชีราคาประเมิน	และแผนที่ประกอบตามวรรคหนึ่ง	
ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำาหนดในกฎกระทรวง
	 มาตรา	๑๙	 ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดประกาศบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ท่ีจัดทำาตามมาตรา	๑๘	ทุกรอบส่ีปี	โดยต้องประกาศล่วงหน้าก่อนวันเร่ิมใช้บัญชีเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวัน
	 บัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามวรรคหนึ่ง	ให้เริ่มใช้	ณ	วันที่	๑	มกราคม	ของปี
ที่คณะกรรมการกำาหนด
	 ในกรณีที่มีความจำาเป็น	คณะกรรมการประจำาจังหวัดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ	
อาจประกาศขยายเวลาให้ใช้บัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้อยู่แล้วต่อไปได้	แต่ต้องไม่เกินหน่ึงปี
นับแต่วันที่บัญชีดังกล่าวมีผลใช้บังคับครบสี่ปี	ในกรณีเช่นนี้	บัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่จะ
ประกาศสำาหรับรอบสี่ปีต่อไป	ให้คงใช้ได้ไม่เกินระยะเวลาที่เหลืออยู่ของรอบบัญชีนั้น
	 ประกาศตามวรรคหน่ึง	ให้ปิด	ณ	สำานักงานธนารักษ์พ้ืนท่ี	สำานักงานท่ีดินจังหวัด	สำานักงานเขต
หรือที่ว่าการอำาเภอ	ที่ตั้งอยู่ในเขตจังหวัดนั้น	หรือสถานที่อื่นใดที่คณะกรรมการประจำาจังหวัดเห็นสมควร		
ให้มีการปิดประกาศเพิ่มขึ้น	ทั้งนี้	 ให้ปิดประกาศไม่น้อยกว่าหกสิบวันนับแต่วันเริ่มใช้บัญชีราคาประเมินที่ดิน
หรือสิ่งปลูกสร้างตามวรรคหนึ่ง
	 มาตรา	๒๐	 ในระหว่างท่ีบัญชีตามมาตรา	๑๙	วรรคหน่ึง	มีผลใช้บังคับ	ในกรณีท่ีมีความจำาเป็น
ตามสภาพเศรษฐกิจและสังคม	อันเป็นเหตุให้ต้องเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดดำาเนินการตามมาตรา	๑๘	และขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการ													
เพ่ือประกาศเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขรอบบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามมาตรา	๑๙	วรรคหน่ึง	ได้
	 บัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในจังหวัดท่ีมีการเปล่ียนแปลงหรือแก้ไขตามวรรคหน่ึง
ให้คงมีผลใช้บังคับได้ไม่เกินระยะเวลาที่เหลืออยู่ของรอบบัญชีตามมาตรา	๑๙
	 มาตรา	๒๑	 เมืื่อมีการประกาศบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา	๑๙	
หรือมาตรา	๒๐	แล้ว	ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดจัดส่งบัญชีดังกล่าวแก่หน่วยงาน	ดังต่อไปนี้
	 (๑)	กรมธนารักษ์และกรมที่ดิน	แห่งละหนึ่งชุด
	 (๒)	สำานักงานที่ดิน	แห่งละสองชุด	ทั้งนี้	ให้จัดส่งบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง		
เฉพาะท้องที่ที่อยู่ในความรับผิดชอบของสำานักงานดังกล่าวเท่านั้น
	 (๓)	หน่วยงานตามที่คณะกรรมการประจำาจังหวัดให้จัดส่ง
	 ให้หน่วยงานตาม	(๑)	และ	(๒)	เปิดเผยบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามวรรคหน่ึง
ให้ประชาชนสามารถตรวจดูได้	

 ๑๐๖	 หนังสือเวียน



	 มาตรา	๒๒	เมื่อมีการประกาศบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา	๑๙	
หรือ	มาตรา	๒๐	แล้ว	และปรากฏเหตุแห่งการคัดค้านตามมาตรา	๒๓	เจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ตั้ง
อยู่ในเขตจังหวัดใด	อาจคัดค้านราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างเฉพาะของตนเองในบัญชีราคาประเมิน
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างของจังหวัดนั้นได้
	 การคัดค้านราคาประเมินตามวรรคหนึ่ง	เจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างต้องคัดค้านต่อ											
คณะกรรมการประจำาจังหวัด	โดยต้องย่ืนคำาคัดค้านตามแบบ	หลักเกณฑ์	และวิธีการท่ีคณะกรรมการกำาหนด
	 มาตรา	๒๓	การคัดค้านราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา	๒๒	ให้กระทำาได้						
ในกรณีดังต่อไปนี้
	 (๑)	พื้นที่	ลักษณะ	สภาพ	และทำาเลที่ตั้งของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ใช้กำาหนดราคาประเมิน
ไม่ถูกต้อง	หรือมีความผิดพลาดหรือคลาดเคลื่อนไม่ถูกต้องตามข้อเท็จจริง	หรือ
	 (๒)	การประเมินราคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างไม่เป็นไปตามระเบียบตามมาตรา	๑๓	(๓)	หรือ
กฎกระทรวงตามมาตรา	๑๘	วรรคสอง
	 การคัดค้านด้วยเหตุตาม	(๑)	ให้กระทำาภายในเก้าสิบวันนับแต่วันที่รู้หรือควรรู้ถึงเหตุแห่ง
การคัดค้าน	แต่ต้องดำาเนินการก่อนวันที่บัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างจะครบรอบบัญชี	และ				
การคัดค้านด้วยเหตุตาม	(๒)	ให้กระทำาภายในเก้าสิบวันนับแต่วันเร่ิมใช้บัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง
	 มาตรา	๒๔	ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดพิจารณาคำาคัดคา้นตามมาตรา	๒๒	ให้แล้วเสร็จ
ภายในเก้าสิบวันนับแต่วันที่ได้รับคำาคัดค้าน
	 ในการพิจารณาคำาคัดค้าน	ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดมีอำานาจเรียกผู้คัดค้านมาให้ถ้อยคำา
หรือส่ังให้ส่งเอกสารท่ีเก่ียวข้องได้ตามท่ีจำาเป็น	หากผู้คัดค้านไม่มาให้ถ้อยคำาหรือไม่ส่งเอกสาร	คณะกรรมการ
ประจำาจังหวัดมีอำานาจสั่งยกคำาคัดค้าน
	 หากคณะกรรมการประจำาจังหวัดพิจาณาคำาคัดค้านไม่เสร็จภายในระยะเวลาที่กำาหนดตาม
วรรคหนึ่ง	ให้ถือว่าเห็นด้วยกับคำาคัดค้าน
	 มาตรา	๒๕	เมื่อคณะกรรมการประจำาจังหวัดพิจารณาคำาคัดค้านตามมาตรา	๒๒	แล้ว								
เห็นด้วยกับคำาคัดค้าน	หรือกรณีถือว่าเห็นด้วยกับคำาคัดค้านตามมาตรา	๒๔	ให้แก้ไขราคาประเมินที่ดินหรือ
สิ่งปลูกสร้างที่มีการคัดค้านนั้นในบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างให้ถูกต้องโดยเร็ว	โดยให้ราคา
ประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่มีการคัดค้านมีผลนับแต่วันที่เจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างยื่นคำาคัดค้าน	
และให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดจัดส่งบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างเฉพาะส่วนที่มีการแก้ไข
ให้แก่หน่วยงานตามมาตรา	๒๑	ด้วย
	 ในกรณีที่คณะกรรมการประจำาจังหวัดเห็นว่าคำาคัดค้านฟังไม่ขึ้น	ให้มีคำาสั่งยกคำาคัดค้าน
	 ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดแจ้งผลการพิจารณาเป็นหนังสือให้ผู้คัดค้านทราบโดยเร็ว
	 คำาสั่งของคณะกรรมการประจำาจังหวัดให้เป็นที่สุด
	 มาตรา	๒๖	 การคัดค้านหรือการฟ้องคดีต่อศาลไม่เป็นเหตุให้ลุเลาการบังคับตามบัญชีราคา
ประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง
	 ผลการพิจารณาคำาคัดค้านของคณะกรรมการประจำาจังหวัด	และผลของคำาพิพากษาหรือ
คำาสั่งศาลไม่กระทบถึงการดำาเนินการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม											
ตามกฎหมาย	หรือการกระทำาอ่ืนใดท่ีได้ดำาเนินการตามบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีได้กระทำาไปก่อน
คณะกรรมการประจำาจังหวัดมีคำาวินิจฉัยหรือศาลมีคำาพิพากษาหรือคำาสั่ง	แต่หากปรากฏในภายหลังว่า	
เจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างได้ชำาระภาษีอากรหรือค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกินกว่า

 หนังสือเวียน	 ๑๐๗



ที่ต้องชำาระตามคำาวินิจฉัยของคณะกรรมการประจำาจังหวัดหรือคำาพิพากษาหรือคำาสั่งของศาล	ให้คืน
เฉพาะภาษีอากรหรือค่าธรรมเนียมที่ได้ชำาระเกินให้แก่เจ้าของที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างด้วย
	 มาตรา	๒๗	เมื่อมีการประกาศบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามมาตรา	๑๙	
หรือมาตรา	๒๐	แล้ว	หากปรากฏข้อเท็จจริงดังต่อไปนี้	คณะกรรมการประจำาจังหวัดอาจพิจารณากำาหนด
ราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างใหม่	และแก้ไขราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างในบัญชีราคาประเมิน
ที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างได้
	 (๑)	ราคาที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาดในท้องที่หนึ่งท้องที่ใด					
แตกต่างจากราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างในบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง	ท้ังน้ี	ตามหลักเกณฑ์
ที่กำาหนดในกฎกระทรวง
	 (๒)	มีที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างใหม่เกิดขึ้นและยังมิได้มีการกำาหนดราคาประเมินที่ดินหรือ											
สิ่งปลูกสร้างนั้นไว้
	 ให้นำาความในมาตรา	๑๙	วรรคสี่	มาตรา	๒๑	และมาตรา	๒๒	มาใช้บังคับกับการปิดประกาศ
บัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง	การส่งบัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง	และการคัดค้าน
ราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามมาตรานี้	โดยอนุโลม

ส่วนที่	๒
ห้องชุด

––––––––––––––
	 มาตรา	๒๘	เม่ือสำานักงานท่ีดินได้รับจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดใดแล้ว
ให้สำานักงานที่ดินผู้รับจดทะเบียนอาคารชุดส่งเอกสารเกี่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตามที่ 														
คณะกรรมการกำาหนด	ให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดท่ีอาคารชุดน้ันต้ังอยู่	เพ่ือกำาหนดราคาประเมินห้องชุด
และจัดทำาบัญชีราคาประเมินห้องชุดในอาคารชุดดังกล่าว
	 การกำาหนดราคาประเมินและการจัดทำาบัญชีราคาประเมินตามวรรคหนึ่ง	ให้เป็นไปตาม		
หลักเกณฑ์และวิธีการที่กำาหนดในกฎกระทรวง
	 มาตรา	๒๙	บัญชีราคาประเมินห้องชุดตามมาตรา	๒๘	ให้ใช้ได้ไม่เกินสี่ปีนับแต่วันที่ประกาศ
	 ในกรณีที่ครบกำาหนดระยะเวลาตามวรรคหนึ่งแล้ว	ยังไม่มีการประกาศบัญชีราคาประเมิน
ห้องชุดขึ้นใหม่	ให้ใช้บัญชีราคาประเมินห้องชุดที่ใช้อยู่เดิมไปพลางก่อนจนกว่าจะมีการประกาศบัญชีราคา
ประเมินห้องชุดขึ้นใหม่
	 มาตรา	๓๐	 ให้นำาความในมาตรา	๑๙	วรรคส่ี	มาตรา	๒๐	มาตรา	๒๑	มาตรา	๒๒	มาตรา	๒๓
มาตรา	๒๔	มาตรา	๒๕	มาตรา	๒๖	และมาตรา	๒๗	วรรคหนึ่ง	มาใช้บังคับกับการปิดประกาศบัญชีราคา
ประเมินห้องชุด	การเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขบัญชีราคาประเมินห้องชุด	การจัดส่งบัญชีราคาประเมินห้องชุด	
และการคัดค้านบัญชีราคาประเมินห้องชุด	โดยอนุโลม

หมวด	๕
หน้าที่และอำานาจของผู้ปฏิบัติงาน

––––––––––––––
	 มาตรา	๓๑	ในการปฏิบัติหน้าที่ตามพระราชบัญญัตินี้	ให้กรรมการประเมินราคาทรัพย์สิน
เพื่อประโยชน์แห่งรัฐ	กรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำาจังหวัด	หรือพนักงาน								
เจ้าหน้าที่	มีหน้าที่และอำานาจ	ดังต่อไปนี้

 ๑๐๘	 หนังสือเวียน



 (๑)	สอบถามหรือมีหนังสือเรียกให้บุคคลใดมาให้ข้อเท็จจริง	หรือขอให้แสดงเอกสารหรือ
หลักฐานเพื่อประโยชน์ในการประเมินราคาทรัพย์สิน
	 (๒)	เข้าไปในท่ีดินของบุคคลใดเพ่ือทำาการสำารวจและตรวจสอบท่ีดิน	ส่ิงปลูกสร้างหรือห้องชุด
ในเวลาระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก	หรือในเวลาทำาการของสถานที่นั้น	โดยต้องแจ้งเป็นหนังสือ
ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองท่ีดินโดยชอบด้วยกฎหมายทราบล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน	และในกรณี
มีความจำาเป็นต้องเข้าไปตรวจสอบในสิ่งปลูกสร้างหรือห้องชุด	ไม่ว่าจะมีผู้อยู่อาศัยอยู่ในสิ่งปลูกสร้างหรือ
ห้องชุดดังกล่าวหรือไม่	จะต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของหรือผู้ครอบครองสิ่งปลูกสร้างหรือห้องชุด								
ดังกล่าวก่อนด้วย
	 ในการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ	กรรมการ
ประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำาจังหวัด	หรือพนักงานเจ้าหน้าที่ตามวรรคหนึ่ง	ให้ผู้ที่		
เกี่ยวข้องอำานวยความสะดวกตามสมควร
	 มาตรา	๓๒	ในการปฏิบัติหน้าที่ตามพระราชบัญญัตินี้	พนักงานเจ้าหน้าที่ต้องแสดงบัตร			
ประจำาตัวพนักงานเจ้าหน้าที่ต่อบุคคลที่เกี่ยวข้อง
	 บัตรประจำาตัวพนักงานเจ้าหน้าที่	ให้เป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกำาหนด
	 มาตรา	๓๓	ในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติน้ี	ให้กรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์
แห่งรัฐ	กรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำาจังหวัด	และพนักงานเจ้าหน้าที่									
เป็นเจ้าพนักงานตามประมวลกฎหมายอาญา

บทเฉพาะกาล
––––––––––––––

 มาตรา	๓๔	ในการเริ่มใช้บัญชีราคาประเมินที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้างตามพระราชบัญญัตินี้	
เป็นคร้ังแรก	ให้คณะกรรมการส่ังการให้คณะกรรมการประจำาจังหวัดทุกจังหวัดกำาหนดวันเร่ิมใช้เป็นวันเดียวกัน
ทั้งนี้	ภายในสองปีนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ
	 ในระหว่างที่ยังไม่เริ่มใช้บัญชีตามวรรคหนึ่ง	ให้นำาบัญชีกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ของ	
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน	ซ่ึงใช้อยู่
ในวันก่อนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับ	มาใช้เป็นบัญชีราคาประเมินท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างตามพระราชบัญญัติน้ี
ไปพลางก่อน	จนกว่าจะมีบัญชีตามวรรคหนึ่งใช้บังคับ
	 มาตรา	๓๕	ให้นำาบัญชีราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุดตามประมวลกฎหมายที่ดิน	ซึ่งใช้อยู่	
ในวันก่อนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับ	มาใช้เป็นบัญชีราคาประเมินห้องชุดตามพระราชบัญญัติน้ีไปพลางก่อน
จนกว่าจะมีการประกาศใช้บัญชีตามพระราชบัญญัตินี้
	 มาตรา	๓๖	บรรดากฎกระทรวง	ระเบียบ	ข้อบังคับ	หรือประกาศ	เกี่ยวกับการกำาหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายที่ดิน	ซึ่งยังคงใช้บังคับอยู่ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ	ให้ใช้บังคับได้ต่อไป	จนกว่าจะมี
กฎกระทรวง	ระเบียบ	ข้อบังคับ	หรือประกาศ	ที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ
	 มาตรา	๓๗		ในระหว่างที่ยั งไม่มีคณะกรรมการหรือคณะกรรมการประจำาจังหวัด																		
ตามพระราชบัญญัติน้ี	ให้คณะกรรมการกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์	และคณะอนุกรรมการประจำาจังหวัด
ซ่ึงจัดต้ังข้ึนตามมาตรา	๑๐๕	และมาตรา	๑๐๕	ฉ	แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน	ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
แก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน	(ฉบับท่ี	๕)	พ.ศ.	๒๕๓๔	ซ่ึงดำารงตำาแหน่งอยู่ในวันก่อนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ี
ใช้บังคับ	มีหน้าท่ีและอำานาจเช่นเดียวกับคณะกรรมการและคณะกรรมการประจำาจังหวัดตามพระราชบัญญัติน้ี	
จนกว่าจะมีการแต่งตั้งคณะกรรมการและคณะกรรมการประจำาจังหวัดตามพระราชบัญญัตินี้ 

 หนังสือเวียน	 ๑๐๙



	 มาตรา	๓๘	บรรดาบทบัญญัติแห่งกฎหมาย	กฎ	ระเบียบ	ข้อบังคับ	ประกาศ	คำาสั่งหรือ											
มติคณะรัฐมนตรีใดที่อ้างถึงราคาประเมินทุนทรัพย์	คณะกรรมการกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์	และ						
คณะอนุกรรมการประจำาจังหวัด	ตามประมวลกฎหมายที่ดิน	ให้ถือว่าบทบัญญัติแห่งกฎหมาย	กฎ	ระเบียบ	
ข้อบังคับ	ประกาศ	คำาส่ังหรือมติคณะรัฐมนตรีนั้นอ้างถึง	ราคาประเมินทรัพย์สิน	คณะกรรมการและ										
คณะกรรมการประจำาจังหวัด	ตามพระราชบัญญัตินี้

	 ผู้รับสนองพระราชโองการ
	พลเอก	ประยุทธ์	จันทร์โอชา
	 นายกรัฐมนตรี

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา	เล่ม	๑๓๖	ตอนที่	๖๘	ก	วันที่	๒๕	พฤษภาคม	๒๕๖๒)
 _________________________________________________________________________

หมายเหตุ	:-	เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับน้ี	คือ	โดยท่ีการกำาหนดนโยบายเก่ียวกับการประเมิน
ราคาทรัพย์สินของประเทศในปัจจุบันยังขาดความชัดเจน	ทำาให้ไม่มีกรอบแนวทางเพื่อใช้ในการปฏิบัติของ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง	ส่งผลให้การควบคุมดูแลและการบริหารจัดการเกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน
ของประเทศยังไม่มีประสิทธิภาพและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน	ประกอบกับพระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง
ทบวง	กรม	พ.ศ.	๒๕๔๕	ได้บัญญัติให้กระทรวงการคลังมีอำานาจหน้าที่เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน	
สมควรให้มีคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐและคณะกรรมการประเมินราคา
ทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำาจังหวัด	เพื่อทำาหน้าที่เกี่ยวกับการประเมินราคาทรัพย์สิน	และการจัดทำา
บัญชีราคาประเมินทรัพย์สินซึ่งใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บภาษีอากรและค่าธรรมเนียม
ตามกฎหมาย	หรือเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอื่นของหน่วยงานของรัฐ	ซึ่งจะทำาให้ราคาประเมินทรัพย์สินของ
ประเทศเป็นไปตามหลักการพื้นฐานทางด้านการประเมินราคาทรัพย์สินและหลักเศรษฐศาสตร์	เหมาะสม
กับประเภทและลักษณะของทรัพย์สิน	จึงจำาเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้

 ๑๑๐	 หนังสือเวียน



พระราชบัญญัติ
แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๕)

พ.ศ. ๒๕๖๒
______________

พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ
พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว

ให้ไว้ ณ วันที่ ๒๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๖๒
เป็นปีที่ ๔ ในรัชกาลปัจจุบัน

 พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ	พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว	
มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ	ให้ประกาศว่า
	 โดยที่เป็นการสมควรแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน
	 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ	ให้ตราพระราชบัญญัติขึ้นไว้โดยคำาแนะนำาและยินยอมของ
สภานิติบัญญัติแห่งชาติทำาหน้าที่รัฐสภา	ดังต่อไปนี้
	 มาตรา	๑	 พระราชบัญญัตินี้เรียกว่า	“พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	
(ฉบับที่	๑๕)	พ.ศ.	๒๕๖๒”
	 มาตรา	๒	 พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นกำาหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป
	 มาตรา	๓	 ให้ยกเลิกความในมาตรา	๑๐๔	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม										
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน	(ฉบับท่ี	๙)	พ.ศ.	๒๕๔๓	และให้ใชค้วามต่อไปน้ีแทน
	 “มาตรา	๑๐๔	การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในกรณีโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครอง
ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์	ให้ผู้ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมโดยคำานวณตามราคาประเมินทุนทรัพย์ตามบัญชีราคาประเมินทรัพย์สินตามกฎหมายว่าด้วย								
การประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ	ซึ่งใช้อยู่ในวันที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น
	 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ในกรณีอื่นนอกจากที่กำาหนดไว้
ในวรรคหน่ึง	ให้ผู้ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคำานวณ
ตามจำานวนทุนทรัพย์ที่ผู้ขอจดทะเบียนแสดงตามความเป็นจริง”
	 มาตรา	๔	 ให้ยกเลิกมาตรา	๑๐๕	มาตรา	๑๐๕	ทวิ	มาตรา	๑๐๕	ตรี	มาตรา	๑๐๕	จัตวา	
มาตรา	๑๐๕	เบญจ	มาตรา	๑๐๕	ฉ	มาตรา	๑๐๕	สัตต	และมาตรา	๑๐๕	อัฏฐ	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๕)	พ.ศ.	๒๕๓๔
	 มาตรา	๕	 ในระหว่างท่ียังไม่เร่ิมใช้บัญชีราคาประเมินทรัพย์สินตามกฎหมายว่าด้วยการประเมิน
ราคาทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์แห่งรัฐ	ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โดยคำานวณตามราคาประเมินทุนทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์เพื่อเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม	ซึ่งใช้อยู่ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับไปพลางก่อน	จนกว่าจะมีบัญชีราคาประเมิน
ทรัพย์สินตามกฎหมายว่าด้วยการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐใช้บังคับ
	 มาตรา	๖	 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้

	 ผู้รับสนองพระราชโองการ
	พลเอก	ประยุทธ์	จันทร์โอชา
	 นายกรัฐมนตรี

(สำาเนา)

 หนังสือเวียน	 ๑๑๑



(ประกาศราชกิจจานุเบกษา	เล่ม	๑๓๖	ตอนที่	๖๘	ก	วันที่	๒๕	พฤษภาคม	๒๕๖๒)

_________________________________________________________________________

หมายเหตุ	:-	เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้	คือ	โดยที่กฎหมายว่าด้วยการประเมินราคา

ทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐกำาหนดให้มีคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐและ

คณะกรรมการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐประจำาจังหวัด	เพื่อทำาหน้าที่เกี่ยวกับการประเมิน

ราคาทรัพย์สิน	และการจัดทำาบัญชีราคาประเมินทรัพย์สินซึ่งใช้เป็นเกณฑ์อ้างอิงหรือเป็นฐานในการจัดเก็บ

ภาษีอากรและค่าธรรมเนียมตามกฎหมาย	หรือเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอื่นของหน่วยงานของรัฐ	สมควรแก้ไข

เพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายดังกล่าว	จึงจำาเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้

 ๑๑๒	 หนังสือเวียน



เรื่อง	 พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๖๒

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

 ด้วยพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๖๒									
ได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา	ฉบับกฤษฎีกา	เล่ม	๑๓๖	ตอนท่ี	๗๑	ก	เม่ือวันท่ี	๒๙	พฤษภาคม	๒๕๖๒	แล้ว
และมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป	ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับนี้							
มีผลยกเลิกพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๓๐	และประกาศคณะรักษาความ
สงบเรียบร้อยแห่งชาติ	ฉบับที่	๔๔	เรื่อง	การแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์													
ลงวันท่ี	๒๘	กุมภาพันธ์	พ.ศ.	๒๕๓๔	และได้มีการปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ข้ึนใหม่
เพื่อให้รัฐได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอันเป็นสาธารณูปโภค	การป้องกันประเทศ	การได้มาซึ่ง
ทรัพยากรธรรมชาติ	หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น	รวมตลอดทั้งเพื่อนำาอสังหาริมทรัพย์ที่เวนคืนไป
ชดเชยให้เกิดความเป็นธรรมแก่เจ้าของที่ถูกเวนคืนและให้เจ้าหน้าที่เข้าไปในอสังหาริมทรัพย์เพื่อประโยชน์
ในการสำารวจและรังวัด	และกรณีท่ีหน่วยงานท่ีเวนคืนไม่ใช้ประโยชน์เจ้าของเดิมหรือทายาทสามารถขอคืนได้

 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า	พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่ง
อสังหาริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๖๒	มีส่วนเก่ียวข้องกับภารกิจของกรมท่ีดินให้ต้องปฏิบัติ	เช่น	การให้เจ้าพนักงานท่ีดิน
อำานวยความสะดวกและให้ความร่วมมือเจ้าหน้าที่ในการดำาเนินการรังวัดที่ดิน	การส่งสำาเนาแผนที่														
ระวางที่ดิน	การให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินต้องแจ้งผู้ประสงค์ทำานิติกรรมในที่ดิน
เวนคืนทราบ	การให้อำานาจอธิบดีกรมที่ดินกำาหนดวิธีการในการหมายเหตุในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน										
ที่ถูกเวนคืน	การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	การใช้ที่สาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินสำาหรับพลเมืองใช้ร่วมกันที่อยู่ในแนวเขตการเวนคืน	เป็นต้น	จึงขอส่่งพระราชบัญญัติว่าด้วย	
การเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๖๒	และสรุปสาระสำาคัญของพระราชบัญญัติฯ	มาเพื่อ
แจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบ	ท้ังน้ี	สามารถดูรายละเอียดหรือดาวน์โหลดเอกสารได้ท่ีเว็บไซต์ของกรมท่ีดิน
www.dol.go.th	หัวข้อ	 “ข่าวประชาสัมพันธ์”	หรือ	 เว็บไซต์ของสำานักกฎหมาย	www.dol.go.th/legal	หัวข้อ	
“เผยแพร่ข่าวสาร”	หรือผ่านคิวอาร์โค้ด	(QR	Code)	ท้ายหนังสือฉบับนี้

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและพิจารณาดำาเนินการ

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 ประยูร  รัตนเสนีย์
	 	 (นายประยูร		รัตนเสนีย์)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักกฎหมาย
โทร.	๐	๒๑๔๑	๕๖๘๗	
โทรสาร	๐	๒๑๔๓	๙๐๖๒

(สำาเนา)
ด่วนที่สุด
ที่	มท	๐๕๐๕.๔	/	ว	๑๒๓๗๒	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี		ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๖		มิถุนายน		๒๕๖๒

พ.ร.บ.	ว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา
ซึ่งอสังหาริมทรัพย์	พ.ศ.	๒๕๖๒

สรุปสาระสำาคัญ

 หนังสือเวียน	 ๑๑๓



เรื่อง	 การบริหารงานบุคคลในสำานักงานที่ดินอำาเภอ

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัด	ทุกจังหวัด

อ้างถึง	 พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
	 พ.ศ.	๒๕๖๒

 ตามที่พระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยู่อาศัย	พ.ศ.	๒๕๖๒	มาตรา	๓	ให้ยกเลิกมาตรา	๑๙	แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายท่ีดิน	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.		๒๕๒๘	และให้โอนหน้าท่ีและอำานาจของหัวหน้าเขต	นายอำาเภอ	หรือปลัดอำาเภอ
ผู้เป็นหัวหน้าประจำากิ่งอำาเภอ	ซึ่งมีอยู่ตามประมวลกฎหมายที่ดินก่อนวันที่พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.		๒๕๒๘	ใช้บังคับ	ไปเป็นหน้าท่ีและอำานาจของข้าราชการสังกัดกรมท่ีดิน
ที่ปฏิบัติหน้าที่ที่อำาเภอตามที่อธิบดีกรมที่ดินกำาหนด	โดยมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่	๑๗	เมษายน	๒๕๖๒	นั้น
	 กรมที่ดินพิจารณาแล้วขอเรียนว่า	เพื่อความเหมาะสมในการปฏิบัติราชการให้สอดคล้อง
กับพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินฯ	ข้างต้น	ตลอดจนเพื่อป้องกันมิให้ผู้ที่
ปฏิบัติงานทางสำานักงานที่ดินอำาเภอเกิดความสับสนในการปฏิบัติราชการ	จึงขอชี้แจงรายละเอียดเกี่ยวกับ
การบริหารงานบุคคลในสำานักงานที่ดินอำาเภอ	ดังนี้
	 ๑.	ผู้ดำารงตำาแหน่งเจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอ	(รวมทั้งผู้ที่รักษาราชการแทน)	ยังคงปฏิบัติ
หน้าที่ในฐานะหัวหน้าส่วนราชการระดับอำาเภอ	โดยปฏิบัติงานในส่วนของการช่วยเหลือนายอำาเภอในฐานะ	
ผู้ใต้บังคับบัญชา	และเร่งรัด	ติดตาม	สนับสนุน	ประชาสัมพันธ์ภารกิจของกรมท่ีดิน	ท้ังน้ี	การให้ปฏิบัติหน้าท่ีอ่ืน
นอกเหนือจากหน้าที่เจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอให้เป็นดุลยพินิจของจังหวัด	โดยต้องประสานงานอำาเภอที่เป็น
ต้นสังกัดก่อน	เพื่อสร้างความเข้าใจอันดีระหว่างส่วนราชการในช่วงที่มีการเปลี่ยนแปลง
	 ๒.	ผู้ดำารงตำาแหน่งอ่ืนๆ	ท่ีมีกรอบอัตรากำาลังอยู่ในสำานักงานท่ีดินอำาเภอ	และขณะน้ีอยู่ระหว่าง
ช่วยราชการทางส่วนราชการอื่นที่มิใช่สำานักงานที่ดินอำาเภอยังคงช่วยราชการต่อไปตามเดิม	สำาหรับรายอื่นๆ
ท่ีไม่มีคำาส่ังช่วยราชการทางส่วนราชการอื่นท่ีมิใช่สำานักงานท่ีดินอำาเภอ	กรมท่ีดินจะมีคำาส่ังให้ไปช่วยราชการ
ทางสำานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา	ท่ีอำาเภอน้ันๆ	อยู่ในความรับผิดชอบ	โดยกรมท่ีดินจะได้ปรับกรอบอัตรากำาลัง
ของสำานักงานที่ดินอำาเภอในโอกาสต่อไป

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ	และแจ้งให้ข้าราชการในสังกัดกรมที่ดินทราบ

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 ประยูร  รัตนเสนีย์
	 	 (นายประยูร		รัตนเสนีย์)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

กองการเจ้าหน้าที่		โทร.	๐	๒๑๔๑	๕๙๒๘		โทรสาร	๐	๒๑๔๓	๙๐๘๐

(สำาเนา)
ด่วนที่สุด
ที่	มท	๐๕๐๒.๓	/	ว	๘๙๘๖	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี		ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๑๗		เมษายน		๒๕๖๒

 ๑๑๔	 หนังสือเวียน



เรื่อง	 การให้บริการของเจ้าพนักงานที่ดิน	ณ	สำานักงานที่ดินอำาเภอ

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	 ๑.	หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนมาก	ที่	มท	๐๕๐๕.๔/ว	๕๒๒๖	ลงวันที่	๒๖	กุมภาพันธ์	๒๕๖๒
	 ๒.	หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๐๒.๓/ว	๘๙๘๖	ลงวันที่	๑๗	เมษายน	๒๕๖๒

 ตามหนังสือท่ีอ้างถึง	๑.	แจ้งให้จังหวัดเตรียมการล่วงหน้ามอบหมายงาน	ในการโอนหน้าท่ี
และอำานาจของหัวหน้าเขต	นายอำาเภอ	หรือปลัดอำาเภอผู้เป็นหัวหน้าประจำากิ่งอำาเภอ	ซึ่งมีอยู่ตามประมวล
กฎหมายท่ีดินก่อนวันท่ีพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน	(ฉบับท่ี	๔)	พ.ศ.	๒๕๒๘	ใช้บังคับ
ไปเป็นหน้าที่และอำานาจของข้าราชการสังกัดกรมที่ดินที่ปฏิบัติหน้าที่ที่อำาเภอตามที่อธิบดีกรมที่ดินกำาหนด
ตามร่างพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย
พ.ศ.	....	พร้อมส่งประกาศกรมที่ดินให้ประชาสัมพันธ์ให้ทราบทั่วกันเกี่ยวกับพื้นที่ความรับผิดชอบของ
สำานักงานที่ดินจังหวัด	พร้อมสำานักงานที่ดินจังหวัดสาขา	หลังจากที่โอนหน้าที่และอำานาจมาเป็นของ
ข้าราชการสังกัดกรมท่ีดิน	เม่ือพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม
หรือท่ีอยู่อาศัย	พ.ศ.		๒๕๖๒	มีผลใช้บังคับเม่ือวันท่ี	๑๗	เมษายน	๒๕๖๒	กรมท่ีดินได้มีหนังสือตามท่ีอ้างถึง	๒.
แจ้งแนวทางปฏิบัติงานในส่วนของเจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอ	(รวมทั้งผู้ที่รักษาราชการแทน)	ให้ปฏิบัติหน้าที่
หัวหน้าส่วนราชการระดับอำาเภอตามเดิม	โดยปฏิบัติงานในส่วนของการช่วยเหลือนายอำาเภอในฐานะ																
ผู้ใต้บังคับบัญชา	หรือปฏิบัติหน้าที่อื่นตามที่จังหวัดเห็นสมควร	นั้น
	 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า	ในระยะเริ่มแรกของการเปลี่ยนแปลงดังกล่าว	ในบางพื้นที่
ประชาชนผู้ขอรับบริการอาจเกิดความไม่สะดวก	ไม่ทราบว่าต้องติดต่อทำาธุรกรรมที่สำานักงานที่ดินแห่งใด	
การเดินทางไปติดต่อสำานักงานที่ดินที่อยู่ต่างอำาเภอ	หากไม่สามารถดำาเนินการได้เนื่องจากเอกสารหลักฐาน
ท่ีจำาเป็นต้องใช้ประกอบเร่ืองไม่ครบถ้วน	ทำาให้ต้องเสียเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในการเดินทางเพ่ิมข้ึน	เพ่ือบรรเทา
ความเดือดร้อนและเป็นการอำานวยความสะดวกกรณีประชาชนยังไปติดต่อขอรับบริการเกี่ยวกับการออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	การรังวัดที่ดิน	การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือการทำาธุระอื่นๆ	ตลอดจน
การดำาเนินการใดเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	ที่สำานักงานที่ดินอำาเภอ	
จึงให้เจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอดำาเนินการ	ดังนี้
	 ๑.	กรณีประชาชนผู้ขอรับบริการไปที่สำานักงานที่ดินอำาเภอ	ให้เจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอ													
รับบริการโดยตรวจสอบเอกสารหลักฐานท่ีต้องใช้ประกอบการพิจารณาดำาเนินการในเร่ืองน้ันๆ	ตามระเบียบ
ปฏิบัติ	หากเอกสารหลักฐานยังไม่ครบถ้วนให้ชี้แจงแนะนำาแก่ประชาชนให้ชัดเจน
	 ๒.	เรื่องที่พร้อมรับคำาขอดำาเนินการ
	 	 ๒.๑	เจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอประสานกับสำานักงานที่ดินจังหวัด	หรือสำานักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาที่ที่ดินตั้งอยู่เพื่อกำาหนดนัดวันทำาการที่คู่กรณีประสงค์ขอให้จดทะเบียนล่วงหน้า	และแจ้งให้
ประชาชนผู้ขอรับบริการทราบวัน	เวลา	ที่ตั้งของสำานักงานที่ดินและชื่อเจ้าหน้าที่ที่จะให้บริการ

(สำาเนา)
ด่วนมาก
ที่	มท	๐๕๑๕.๑	/	ว	๑๒๓๐๕	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี		ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๖		มิถุนายน		๒๕๖๒

 หนังสือเวียน	 ๑๑๕



	 	 ๒.๒	พนักงานเจ้าหน้าที่ของสำานักงานที่ดินจังหวัด	หรือสำานักงานที่ดินจังหวัดสาขา								
ที่ได้รับการประสานงาน	จัดเตรียมเรื่องราวคำาขอ	สัญญา	รวมถึงบันทึกข้อตกลงต่างๆ	ไว้เป็นการล่วงหน้า	
ตามนัยประกาศกรมที่ดิน	เรื่อง	โครงการทางเลือกใหม่ให้บริการนัดจดทะเบียนล่วงหน้าในสำานักงานที่ดิน	
ลงวันที่	๑๗	กุมภาพันธ์	๒๕๔๘
	 ๓.	กรณีประชาชนผู้ขอรับบริการในเรื่องการขอคัดถ่ายเอกสาร	การขอหนังสือรับรอง
ราคาประเมินทุนทรัพย์	และการทำาธุรกรรมอื่น	ให้เจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอชี้แจงแนะนำาระเบียบปฏิบัติ										
รวมทั้งชื่อและที่ตั้งของสำานักงานที่ดินที่ประชาชนต้องไปติดต่อขอรับบริการให้ชัดเจน

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติ
 

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 ประยูร  รัตนเสนีย์
	 	 (นายประยูร		รัตนเสนีย์)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โทร.	๐	๒๑๔๑	๕๗๖๒	
โทรสาร	๐	๒๑๔๓	๙๑๒๔

 ๑๑๖	 หนังสือเวียน



เรื่อง	 มาตรการลดภาระค่าธรรมเนียมสำาหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	กรณีอสังหาริมทรัพย์
	 ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง

เรียน	 ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง	 หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๐๕.๔/ว	๑๓๔๓๖	ลงวันที่	๒๐	มิถุนายน	๒๕๖๒

สิ่งที่ส่งมาด้วย	สรุปหลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	กรณี
	 อสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง	ตามมติคณะรัฐมนตรี
	 เมื่อวันที่	๗	พฤษภาคม	พ.ศ.	๒๕๖๒

 ตามหนังสือที่อ้างถึง	กรมที่ดินได้ส่งประกาศกระทรวงมหาดไทย	ลงวันที่	๑๗	มิถุนายน	
พ.ศ.	๒๕๖๒	จำานวน	๒	ฉบับ	กำาหนดให้ลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนการโอนและจดทะเบียน																
การจำานอง	เหลือร้อยละ	๐.๐๑	สำาหรับ	(๑)	กรณีการโอนอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่ดินพร้อมอาคารหรือ
อาคารที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว	บ้านแฝด	และบ้านแถว	โดยราคาซื้อขายไม่เกินหนึ่งล้านบาท	และวงเงิน
จำานองไม่เกินหน่ึงล้านบาท	และ	(๒)	กรณีการโอนและการจำานองห้องชุดในอาคารชุด	โดยราคาซ้ือขายไม่เกิน
หน่ึงล้านบาท	และวงเงินจำานองไม่เกินหน่ึงล้านบาท	โดยให้มีผลใช้บังคับต้ังแต่วันท่ี	๒๔	มิถุนายน	พ.ศ.	๒๕๖๒
จนถึงวันที่	๒๓	มิถุนายน	พ.ศ.	๒๕๖๓	ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่	๗	พฤษภาคม	พ.ศ.	๒๕๖๒	ให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติ	นั้น

 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า	การลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าว       
มีหลักเกณฑ์ว่า	ต้องเป็นการจดทะเบียนซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยเป็นที่ดินพร้อมอาคาร
หรืออาคารท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว	บ้านแฝด	บ้านแถว	หรือห้องชุดท่ีเป็นท่ีอยู่อาศัยตามกฎหมายว่าด้วย
อาคารชุด	และการจำานองอสังหาริมทรัพย์และห้องชุดท่ีซื้อน้ันเพื่อประกันหน้ีกู้ยืมเงนิเพื่อซื้ออสังหารมิทรัพย์
หรือห้องชุดดังกล่าว	ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยใหม่หรือเก่าก็ได้	ราคาซื้อขายและจำานองไม่เกิน	๑	ล้านบาทต่อหน่วย
ซ่ึงหากราคาซื้อขายเกินกว่า	๑	ล้านบาท	จะไม่ได้รับสิทธิลดหย่อนคา่ธรรมเนียม	หากเป็นการขายและจำานอง
ท่ีดินเปล่าจะไม่ได้รับการลดหย่อนค่าธรรมเนียม	และกำาหนดเง่ือนไขว่า	(๑)	มูลค่าจำานองเฉพาะวงเงินค่าท่ีดิน
พร้อมอาคาร	 อาคารที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว	 บ้านแฝด	 บ้านแถว	 หรือห้องชุดซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยไม่เกิน						
๑	ล้านบาทต่อหน่วย	โดยผู้รับจำานอง	(ผู้ให้กู้)	ต้องเป็นสถาบันการเงินเท่าน้ัน	และ	(๒)	การจดทะเบียนการโอน
และการจดทะเบียนการจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยดังกล่าวต้องดำาเนินการ												
ในคราวเดียวกัน	

 ดังนั้น	เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่สามารถลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนและ
การจดทะเบียนจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดตามประกาศกระทรวงมหาดไทยท้ัง	๒	ฉบับ	ตามหลักเกณฑ์
และเงื่อนไขของมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่	๗	พฤษภาคม	พ.ศ.	๒๕๖๒	ถูกต้องเป็นมาตรฐานเดียวกัน														
จึงได้จัดทำาสรุปหลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติในการลดหย่อนค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนและการจำานอง

(สำาเนา)
ด่วนที่สุด
ที่	มท	๐๕๑๕.๑	/	ว	๑๓๔๔๒	 กรมที่ดิน
	 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ	๘๐	พรรษาฯ
	 อาคารรัฐประศาสนภักดี		ถนนแจ้งวัฒนะ
	 แขวงทุ่งสองห้อง	เขตหลักสี่	กรุงเทพฯ	๑๐๒๑๐

 ๒๐		มิถุนายน		๒๕๖๒

 หนังสือเวียน	 ๑๑๗



ตามมาตรการลดภาระค่าธรรมเนียมสำาหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	กรณีอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็น
ที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่	๗	พฤษภาคม	พ.ศ.	๒๕๖๒			
รายละเอียดตามสิ่งที่ส่งมาด้วย

 อนึ่ง	 เพื่อให้ทราบว่าเป็นการลดค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าว	จึงให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ระบุข้อความไว้ที่มุมบนด้านขวาของคำาขอ	หนังสือสัญญาขาย	หนังสือสัญญาจำานอง	และ																	
ใบเสร็จรับเงินค่าธรรมเนียม	ว่า	“การจดทะเบียนรายนี้ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมเหลือร้อยละ	๐.๐๑		
ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่	๗	พฤษภาคม	พ.ศ.๒๕๖๒

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ	และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติ
 

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ)	 ประยูร  รัตนเสนีย์
  (นายประยูร		รัตนเสนีย์)
	 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โทร.	๐	๒๑๔๑	๕๗๖๒	
โทรสาร	๐	๒๑๔๓	๙๑๒๔

 ๑๑๘	 หนังสือเวียน



สรุปหลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติการลดหย่อนค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
กรณีอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยสำาหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 

ตามมติคณะรัฐมนตรี
เมื่อวันที่ ๗ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๖๒

(ประกาศกระทรวงมหาดไทย จำานวน ๒ ฉบับ)
_______________________

๑. เจตนารมณ์
	 	 เพื่อสนับสนุนประชาชนให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในระดับราคาที่ไม่เกิน	๑	ล้านบาทต่อหน่วย
โดยลดภาระให้กับผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์	เพื่อนำาไปสู่การบรรลุวิสัยทัศน์	“คนไทยทุกคนมีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่ว
และมีคุณภาพชีวิตที่ดี	ในปี	พ.ศ.	๒๕๗๙	(Housing	for	all)”

๒. การบังคับใช้
	 	 ตั้งแต่วันที่	๒๔	มิถุนายน	พ.ศ.	๒๕๖๒	จนถึงวันที่	๒๓	มิถุนายน	พ.ศ.	๒๕๖๓

๓. หลักเกณฑ์ผู้ซื้อ ต้องเป็นบุคคลธรรมดาที่มีสัญชาติไทยเท่านั้น

๔. หลักเกณฑ์เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
	 	 ๔.๑	ราคาซื้อขาย	และวงเงินจำานองอสังหาริมทรัพย์
	 	 	 (๑)	ราคาซื้อขายไม่เกิน	๑	ล้านบาท	ต่อหน่วย
	 	 	 (๒)	มูลค่าจำานองไม่เกิน	๑	ล้านบาท	ต่อหน่วย	กรณีซื้อและจำานองในคราวเดียวกัน
   กรณีซ้ือขายและจำานองเกินกว่า ๑ ล้านบาทต่อหน่วย ต้องเสียค่าธรรมเนียมตามปกติท้ังหมด
	 	 ๔.๒	ประเภทอสังหาริมทรัพย์และหลักเกณฑ์

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ หลักเกณฑ์

(๑) กรณีที่ดินพร้อมอาคารที่อยู่อาศัย

(๒) กรณีห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด (ห้องชุด)
ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัย

	 ๑.	ต้องเป็นที่ดินและอาคารที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว
บ้านแฝด	และบ้านแถว
	 ๒.	กรณีขายและจำานองอาคารพร้อมที่ดิน	ได้รับลดทั้ง
อาคารและที่ดินทั้งแปลง
	 ๓.	กรณีขายที่ดินหลายแปลงพร้อมอาคารดังกล่าว									
จะได้รับลดเฉพาะท่ีดินแปลงท่ีเป็นท่ีต้ังอาคารเท่าน้ัน	ส่วนแปลง
ที่เป็นที่ดินเปล่า	แม้ขายรวมกันก็ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม
	 ๔.	ลดให้ทั้งกรณีผู้ประกอบการเป็นผู้โอนและผู้รับโอน
รายต่อๆ	ไปเป็นผู้โอน
	 ๕.	ได้ทั้งกรณีอาคารที่อยู่อาศัยใหม่และเก่า

 ๑.	ต้องเป็นห้องชุดที่เป็นที่อยู่อาศัยตามพระราชบัญญัติ
อาคารชุด	พ.ศ.	๒๕๒๒	ซ่ึงจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว
(การขายห้องชุดเป็นห้องๆ)	
	 ๒.	ได้ทั้งกรณีห้องชุดใหม่และเก่า

ได้ลดสำาหรับ
๑. การโอน (ซื้อขาย) อย่างเดียว
๒. การโอน (ซื้อขาย) แล้วจำานอง
ในคราวเดียวกัน

ได้ลดสำาหรับ
๑. การโอน (ซื้อขาย) อย่างเดียว
๒. การโอน (ซื้อขาย) แล้วจำานอง
ในคราวเดียวกัน

 หนังสือเวียน	 ๑๑๙



๕. การลดค่าธรรมเนียม
  ๕.๑ ค่าธรรมเนียมการโอน (ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด) โดยราคาซื้อขายไม่เกิน           
๑ ล้านบาท ต่อหน่วย ได้รับลดค่าธรรมเนียมจากร้อยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ เหลือร้อยละ ๐.๐๑
ของราคาประเมินทุนทรัพย์ (หากราคาซื้อขายเกินกว่า ๑ ล้านบาท ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม)
  ๕.๒ ค่าธรรมเนียมการจำานอง (อันเนื่องมาจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด            
ซึ่งได้รับลดค่าธรรมเนียมตามมาตรการนี้ และต้องจดทะเบียนจำานองพร้อมกับการโอนในคราวเดียวกัน
เท่าน้ัน) วงเงินจำานองไม่เกิน ๑ ล้านบาท ต่อหน่วย ได้รับลดค่าธรรมเนียมจากร้อยละ ๑ ของวงเงินจำานอง
เหลือร้อยละ ๐.๐๑ ของวงเงินจำานอง (หากวงเงินจำานองเกินกว่า ๑ ล้านบาท ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม)
	 	 ๕.๓	ผู้โอนเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลก็ได้	ผู้รับโอนต้องเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้น
  ๕.๔ ผู้รับจำานองต้องเป็นสถาบันการเงินเท่านั้น
  ๕.๕ การจดทะเบียนการโอนและการจดทะเบียนจำานองต้องดำาเนินการในคราวเดียวกัน
	 	 ๕.๖	การจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจำานองไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม

๖. การเก็บภาษีอากร เรียกเก็บภาษีอากรตามปกติ

๗. ประเภทการจดทะเบียน
  ๗.๑ การจดทะเบียนประเภทขาย ขายทอดตลาด ขายตามคำาส่ังศาล แต่การจดทะเบียนประเภท
ขายฝาก โอนชำาระหนี้ โอนชำาระหนี้จำานอง หรือกรรมสิทธิ์รวมมีค่าตอบแทน ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม
  ๗.๒ การจดทะเบียนประเภทจำานอง
	 	 	 (๑)	การจดทะเบียนจำานองต้องสืบเนื่องมาจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรการนี้	
ซึ่งจดทะเบียนภายหลังประกาศกระทรวงมหาดไทยใช้บังคับและได้รับการลดค่าธรรมเนียมการโอนด้วย	
กรณีได้มาโดยทางอื่น เช่น รับให้หรือรับมรดกแล้วนำามาจำานองไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม
	 	 	 (๒)	ต้องเป็นการจดทะเบียนจำานองเพื่อประกันหนี้ของผู้จำานอง	(ซึ่งเป็นผู้ซื้อเท่านั้น)	และ
เฉพาะมูลหนี้ซื้อขายอาคาร	หรืออาคารพร้อมที่ดิน	หรือห้องชุด	ตามมาตรการนี้เท่านั้น

๘. การหมายเหตุตามมาตรการ
	 	 เพื่อให้ทราบว่าเป็นการลดค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าว	จึงให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ระบุข้อความไว้ที่มุมบนด้านขวาของคำาขอ	หนังสือสัญญาขาย	หนังสือสัญญาจำานอง	และใบเสร็จรับเงิน																
ค่าธรรมเนียมว่า	“การจดทะเบียนรายน้ีได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมเหลือร้อยละ	๐.๐๑	ตามมติคณะรัฐมนตรี	
เมื่อวันที่	๗	พฤษภาคม	พ.ศ.	๒๕๖๒”

______________________
สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน

๒๐	มิถุนายน	๒๕๖๒

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ หลักเกณฑ์

(๓) กรณีอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารที่อยู่อาศัย
ประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด และบ้านแถว

	 ๑.	กรณีขายและจำานองเฉพาะรายอาคารได้รับลดตาม
มาตรการนี้
	 ๒.	กรณีขายอาคารพาณิชย์	หรือท่ีดินพร้อมอาคารพาณิชย์
ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม
	 ๓.	ได้ทั้งกรณีอาคารที่อยู่อาศัยใหม่และเก่า

ได้ลดสำาหรับ
๑. การโอน (ซื้อขาย) อย่างเดียว
๒. การโอน (ซื้อขาย) แล้วจำานอง
ในคราวเดียวกัน

 ๑๒๐	 หนังสือเวียน



 ลานกวี	 ๑๒๑



เปลี่ยน “กล่องนม” ให้กลายเป็นหลังคา

l ที่มาโครงการหลังคาเขียว
	 Greenroof	หรือ	หลังคาเขียว	คือโครงการที่สนับสนุนการคัดแยกจัดเก็บขยะรีไซเคิล														
กล่องเครื่องดื่มที่ใช้แล้วอย่างยั่งยืน	โดยการรวบรวมกล่องเครื่องดื่มที่บริโภคแล้วไปรีไซเคิลเป็นแผ่นหลังคา	
เพื่อมอบให้กับมูลนิธิอาสาเพื่อนพึ่ง	(ภาฯ)	ยามยาก	สภากาชาดไทย	ให้นำาไปใช้ประโยชน์	และมอบให้กับ
ชุมชนที่ขาดแคลนต่อไป	โครงการหลังคาเขียว

l ขั้นตอนการผลิตหลังคาเขียว
	 ๑.	นำากล่องเครื่องดื่มที่บริโภคแล้วเข้าสู่กระบวนการรีไซเคิลโดยเข้าเครื่องแยกเยื่อกระดาษ
	 ๒.	นำาพลาสติกและอะลูมิเนียม	(Poly-AL)	ที่เหลือจากการแยกเยื่อกระดาษมาทำาให้แห้ง									
โดยการตากแดดหรือใช้ลมร้อนเป่า	แล้วนำาไปตัดย่อยให้เล็ก
			 ๓.	นำาพลาสติกและอะลูมิเนียม	(Poly-AL)	ที่แห้งแล้วมาเทลงแผ่นเหล็กแม่แบบ	ให้ได้นำ้าหนัก
และขนาดตามที่ต้องการ	ขนาดของ-แผ่นหลังคาโดยประมาณ	๒๔๐	ซม.	x	๙๐	ซม.	นำ้าหนักโดยประมาณ	
๑๕	–	๒๐	กก.
	 ๔.	ประกบแผ่นเหล็กทับด้านบน	นำาเข้าเครื่องอัดร้อนที่อุณหภูมิ	๑๖๐	องศาเซลเซียส														
นานประมาณ	๒๕	–	๓๐	นาที
	 ๕.	นำาออกมาขึ้นรูปลอนหลังคา	ปล่อยให้เย็นจนแผ่นหลังคาแข็งตัว
				 ๖.	ตัดขอบทั้ง	๔	ด้านให้เรียบ	เสร็จกระบวนการสามารถนำาไปใช้ได้เลย

 ๑๒๒	 เปดโลกทัศน์ไร้พรมแดน



l กล่องเครื่องดื่มกลายมาเป็นหลังคาได้จริง
 กล่องเครื่องดื่ม	ยูเอชที	นอกจากจะสามารถ

ปกป้องอาหารและเครื่องดื่มที่อยู่ภายในเพื่อคงคุณค่า

ของสารอาหารจนกว่าจะถึงมือผู้บริโภค	และเม่ือบริโภค

หมดแล้วยังสามารถนำามาสร้างแผ่นหลังคาได้อีกด้วย

โดยหลังคาขนาด	๑	x	๒.๔๐	เมตรจะใช้กล่องเครื่องดื่ม

ประมาณ	๒,๐๐๐	กล่องในการผลิต	และจะได้หลังคา

ที่มีคุณสมบัติทนทานไม่แตกง่าย	ทนไฟ	ไม่ต้องใช้

โครงสร้างหนัก	ไม่ดูดซับแดดและความร้อน	ประหยัด

พลังงานปลอดจากเช้ือรา	และสามารถซ่อมแซมได้ง่าย
 
     
 โดยข้ันตอนการจัดเก็บกล่องเคร่ืองด่ืม UHT เพ่ือนำามารีไซเคิลหลังจากท่ีเราด่ืมเคร่ืองด่ืม
หมดแล้ว ก็เข้าสู่วิธีการจัดเก็บกล่องเครื่องดื่มทั้งหมด ๓ วิธี ดังนี้

 วิธีที่ ๑	 แกะ	ล้าง	 เก็บ	แกะกล่องเครื่องดื่ม         

กางออกเป็นแผ่น	นำาไปล้างให้สะอาดเพื่อไม่ให้เกิด

กลิ่นรบกวน	จากนั้นเก็บซ้อนกันให้เรียบร้อย

 วิธีที่ ๒	พับเล็ก	ดึงมุมบน	 ใส่หลอดในช่อง								

เจาะหลอดแล้วรีดให้แบน	พับด้านล่างขึ้นมาแล้วพับ

ด้านข้างกล่องไปด้านหลังท้ังสองข้าง	แล้วพับบนคร่ึงหน่ึง

มาสอดด้านล่าง

 วิธีที่ ๓	พับแบน	ดึงมุมบน	ใส่หลอดในช่อง										

เจาะหลอด	ดึงมุมล่าง	แล้วพับให้แบน

				 สำาหรับใครที่อยากเป็นส่วนหนึ่งในการร่วม
สร้างแผ่นหลังคาเขียว	สามารถนำาส่งกล่องเครื่องดื่ม

ยูเอชที	ประเภทต่างๆ	ไม่ว่าจะเป็นกล่องนม	นมถั่วเหลือง	นำ้าผลไม้	ชากาแฟ	และ	กล่องนำ้าดื่ม	ได้ที่จุดรับ
กล่องเครื่องดื่มที่ตั้งอยู่ในบิ๊กซี	ซูเปอร์เซ็นเตอร์ทั้ง	๑๐๗	สาขาทั่วประเทศ	หรือ	จัดส่งทางไปรษณีย์มาที่				
ศูนย์รีไซเคิลกล่องเคร่ืองด่ืม	โดย	บริษัท	ไฟเบอร์พัฒน์	จำากัด	(เขียนท่ีหน้ากล่องว่า	ร่วมโครงการหลังคาเขียวฯ)
เลขที่	๓๐/๑๑	หมู่๑๑	ถ.บางนา	-	ตราด	กม.	๒๓	ต.บางเสาธง	อ.บางเสาธง	จ.สมุทรปราการ	๑๐๕๗๐

lmlmlml

–––––––––––––––––––––––––––––––––
ที่มา :	โครงการหลังคาเขียว	(Greenroof)
เข้าถึงได้จาก :	https://www.tetrapak.com/th/thaigreenroof 

 เปดโลกทัศน์ไร้พรมแดน	 ๑๒๓



l กัญชา ยังเป็นยาเสพติดผิดกฎหมายหรือไม่
 เนื่องจากองค์การสหประชาชาติกำาหนดให้กัญชา

เป็นยาเสพติด	ซึ่งประเทศไทยมีข้อผูกพันและมีการควบคุม													

ให้เป็นไปตามข้อกำาหนด	โดยมีข้อยกเว้น	“ให้สามารถใช้เพื่อ

ประโยชน์ทางการแพทย์หรือวิทยาศาสตร์ได้

l กัญชา ใช้ประโยชน์ในทางการแพทย์ได้จริงหรือไม่ ?
 กัญชาใช้ประโยชน์ในทางการแพทย์ได้เนื่องจากมีการศึกษาพบว่าสารสกัดจากกัญชา	

สามารถรักษาหรือบรรเทาอาการเจ็บป่วยได้ในบางโรค	เช่น	ลมชัก	กล้ามเนื้อแข็ง	ปวดเรื้อรัง	และ			

ลดการคลื่นไส้อาเจียนของผู้ป่วยโรคมะเร็งจากการทำาคีโม	แต่จำาเป็นต้องพัฒนาสายพันธุ์ให้มีความ

เหมาะสมกับการใช้ในการบำาบัดรักษาโรค

ความรู้...เรื่องกัญชา

 ๑๒๔	 ความรู้คู่สุขภาพ



–––––––––––––––––––––––––––––––––
ที่มา :	ไขปัญหา	“กัญชา”	ถูกหรือผิด	สำานักงานป้องกันและปราบปรามยาเสพติด
เข้าถึงได้จาก :	https://www.oncb.go.th/

l ใครขออนุญาตปลูกกัญชาได้
 ๑.	หน่วยงานรัฐท่ีมีหน้าท่ีศึกษาวิจัย	หรือจัดการเรียนการสอนทางการแพทย์	เภสัชกรรม

วิทยาศาสตร์	เกษตรศาสตร์	หน่วยงานรัฐที่มีหน้าที่ป้องกันปราบปรามและแก้ไขปัญหายาเสพติด	

สภากาชาดไทย

	 ๒.	ผู้ประกอบวิชาชีพเวชกรรม	เภสัชกรรม	ทันตกรรม	สัตวแพทย์หรือแพทย์แผนไทย									

หมอพื้นบ้าน	ตามเงื่อนไขที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงสาธารณสุขกำาหนด

	 ๓.	สถาบันอุดมศึกษาเอกชน	ท่ีมีหน้าท่ีศึกษาวิจัยและจัดการเรียนการสอนด้านการแพทย์	

หรือเภสัชศาสตร์

	 ๔.	เกษตรกรที่รวมกลุ่มเป็นวิสาหกิจชุมชน	หรือสหกรณ์การเกษตรซึ่งจดทะเบียนตาม

กฎหมาย	และร่วมดำาเนินการกับหน่วยงานรัฐ	หรือสถาบันอุดมศึกษา

	 ๕.	ผู้ขออนุญาตที่ไม่ใช่หน่วยงานรัฐ

	 	 –	เป็นบุคคลธรรมดา	ต้องมีสัญชาติไทยและมีถิ่นที่อยู่ในประเทศไทย

	 	 –	เป็นนิติบุคคล	 ต้องจดทะเบียนตามกฎหมายไทยและกรรมการ	 หุ้นส่วน	 หรือผู้ถือหุ้น	

อย่างน้อย	๒	ใน	๓	ต้องมีสัญชาติไทย	และมีสำานักงานในประเทศไทย

l หลังจากกฎหมายมีผลบังคับใช้ ประชาชนทั่วไปปลูกกัญชาได้หรือไม่ ?

 ประชาชนท่ัวไปจะได้รับอนุญาตให้ปลูกกัญชาได้

ต่อเมื่อเป็นเกษตรกรที่รวมกลุ่มเป็นวิสาหกิจชุมชน	

หรือสหกรณ์การเกษตรที่จดทะเบียน	และร่วม

ดำาเนินการกับหน่วยงานรัฐหรือสถาบันการศึกษา	

จึงสามารถขออนุญาตปลูกกัญชาได้

lmlmlml

 ความรู้คู่สุขภาพ	 ๑๒๕



ชื่อสามัญ	 Climbign	lily,	Turk’s	cap,	Superb	lily,	Flame	lily,	Gloriosa	lily

ชื่อวิทยาศาสตร	์ Gloriosa	superba	L.จัดอยู่ในวงศ์ดองดึง	(COLCHICACEAE)

สรรพคุณ	 ช่วยแก้อาการจุกเสียดแน่นท้อง	ชว่ยขับลมในกระเพาะ	ชว่ยรักษาโรคเรื้อน	ช่วยขับพยาธิ
	 ช่วยรักษากามโรค	ช่วยแก้โรคหนองใน	ใช้ทาแก้โรคผิวหนัง

คำาแนะนำา : ไม่แนะนำาให้ประชาชนทั่วไปนำามาใช้เอง ควรอยู่ภายใต้การควบคุมของแพทย์

โทษ	 แม้สารโคลชิซีน	(Colchicine)	จะมีประโยชน์	แต่ก็ยังมีผลเสียต่อการแบ่งตัวของเซลล์
	 และยังเป็นพิษต่อทางเดินอาหาร	เมื่อได้รับสารชนิดนี้เข้าไปในร่างกายในปริมาณมาก
	 หรือประมาณ	๓	มิลลิกรัม	หากไม่ได้รับการรักษาอย่างเร่งด่วน	อาจเสียชีวิตได้ภายใน
	 ๓	–	๒๐	ชั่วโมง	โดยอุณหภูมิของร่างกายก็จะตำ่าลงและเสีียชีวิตในที่สุด

ต้นดองดึง

–––––––––––––––––––––––––––––––––
ที่มา :	หมอไทย
เข้าถึงได้จาก :	https://medthai.com/

 ๑๒๖	 ความรู้คู่สุขภาพ



โลกนี้

“มีพอ” สำาหรับทุกคน

แต่...ยังคงขัดสน

สำาหรับ... ผู้ไม่พอ

                            ว.วชิรเมธี

 ใต้ร่มธรรมะ	 ๑๒๗



อธิบดีกรมที่ดิน นำาคณะผู้บริหารระดับสูงกรมที่ดิน ร่วมพิธีทำาบุญตักบาตรถวายพระราชกุศล
เนื่องในโอกาสวันเฉลิมพระชนมพรรษา สมเด็จพระนางเจ้าสุทิดา พัชรสุธาพิมลลักษณ พระบรมราชินี

นายประยูร	รัตนเสนีย์ 	อธิบดีกรมที่ดิน	นำาคณะผู้บริหารระดับสูงกรมที่ดิน	ร่วมพิธีทำาบุญตักบาตรถวายพระราชกุศล	
เนื่องในโอกาสวันเฉลิมพระชนมพรรษา	สมเด็จพระนางเจ้าสุทิดา	พัชรสุธาพิมลลักษณ	พระบรมราชินี 

ประจำาปีพุทธศักราช	๒๕๖๒	เมื่อวันที่	๓	มิถุนายน	๒๕๖๒	ณ	ท้องสนามหลวง

 ๑๒๘	 ภาพเล่าเรื่อง



นายฉัตรชัย	พรหมเลิศ ปลัดกระทรวงมหาดไทย	นำาคณะผู้บริหารระดับสูงกระทรวงมหาดไทย
ลงนามถวายพระพรเนื่องในวันเฉลิมพระชนมพรรษา

สมเด็จพระนางเจ้าสุทิดา	พัชรสุธาพิมลลักษณ	พระบรมราชินี 
เมื่อวันที่	๓	มิถุนายน	๒๕๖๒	ณ	ศาลาสหทัยสมาคม	ในพระบรมมหาราชวัง

ปลัดกระทรวงมหาดไทย นำาคณะผู้บริหารระดับสูงกระทรวงมหาดไทย
ลงนามถวายพระพรเนื่องในวันเฉลิมพระชนมพรรษา

สมเด็จพระนางเจ้าสุทิดา พัชรสุธาพิมลลักษณ พระบรมราชินี

 ภาพเล่าเรื่อง	 ๑๒๙



นายกรัฐมนตรี เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก
ครั้งที่ ๖/๒๕๖๒ 

พลเอกประยุทธ์	จันทร์โอชา	นายกรัฐมนตรี
เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการนโยบายเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก	ครั้งที่	๖/๒๕๖๒

โดยมี	นายประยูร	รัตนเสนีย์	อธิบดีกรมที่ดิน	เข้าร่วมประชุม
ณ	ตึกภักดีบดินทร์	ทำาเนียบรัฐบาล	วันจันทร์ที่	๒๔	มิถุนายน	๒๕๖๒

 ๑๓๐	 ภาพเล่าเรื่อง



รองปลัดกระทรวงมหาดไทย เป็นประธานการประชุม
คณะกรรมการบริหารศูนย์อำานวยการและขับเคลื่อนจิตอาสากระทรวงมหาดไทย

 ครั้งที่ ๑/๒๕๖๒

นายพรพจน์	เพ็ญพาส	รองปลัดกระทรวงมหาดไทย	เป็นประธานการประชุม
คณะกรรมการบริหารศูนย์อำานวยการและขับเคลื่อนจิตอาสากระทรวงมหาดไทย

ครั้งที่	๑/๒๕๖๒	โดยมีนายเปลี่ยน	แก้วฤทธิ์	รองอธิบดีกรมที่ดิน
เข้าร่วมประชุม	ณ	ห้องประชุมดำารงธรรม	อาคารศาลาว่าการกระทรวงมหาดไทย

ในวันที่	๑	กรกฎาคม	๒๕๖๒

 ภาพเล่าเรื่อง	 ๑๓๑



นายประยูร	รัตนเสนีย์	อธิบดีกรมที่ดิน	เป็นประธาน
การประชุมกรมที่ดิน	ครั้งที่	๖/๒๕๖๒

ณ	ห้องประชุม	๑	ชั้น	๖	กรมที่ดิน	วันศุกร์ที่	๒๘	มิถุนายน	๒๕๖๒

อธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธาน
การประชุมกรมที่ดิน ครั้งที่ ๖/๒๕๖๒

 ๑๓๒	 ภาพเล่าเรื่อง



นายวราพงษ์	เกียรตินิยมรุ่ง	ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ	กรมที่ดิน
เป็นประธาน	ประชุมคณะกรรมการกำากับ	ควบคุม	และแก้ไขปัญหาการดำาเนินงาน

โครงการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดิน	(ระยะที่	๒)	ครั้งที่	๖/๒๕๖๒
ณ	ห้องประชุม	๑	ชั้น	๖	กรมที่ดิน	วันอังคารที่	๒๕	มิถุนายน	๒๕๖๒

ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ กรมที่ดิน
เป็นประธานประชุมคณะกรรมการกำากับ ควบคุม และแก้ไขปัญหาการดำาเนินงานโครงการ

พัฒนาระบบสารสนเทศที่ดิน (ระยะที่ ๒) ครั้งที่ ๖/๒๕๖๒

 ภาพเล่าเรื่อง	 ๑๓๓



นายชัยชาญ	สิทธิวิรัชธรรม	รองอธิบดี	รักษาการในตำาแหน่งที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ	กรมที่ดิน
เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการพิจารณาการใช้จ่ายเงินสนับสนุนของธนาคารอาคารสงเคราะห์	

ครั้งที่	๓/๒๕๖๒	เมื่อวันที่	๒๖	มิถุนายน	๒๕๖๒
ณ	ห้องประชุม	๒	ชั้น	๕	กรมที่ดิน 

รองอธิบดี รักษาการในตำาแหน่งที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ กรมที่ดิน
เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการพิจารณา

การใช้จ่ายเงินสนับสนุนของธนาคารอาคารสงเคราะห์ ครั้งที่ ๓/๒๕๖๒

 ๑๓๔	 ภาพเล่าเรื่อง



นายณรงค์	สืบตระกูล	รองอธิบดีกรมที่ดิน	มอบแนวทางในการปฏิบัติราชการ
ให้กับผู้เข้ารับการศึกษาอบรมหลักสูตร	นักบริหารงานที่ดินระดับสูง	(นทส.)	รุ่นที่	๓๗

ณ	สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน	บางขุนเทียน	วันพุธที่	๕	มิถุนายน	๒๕๖๒

รองอธิบดีกรมที่ดิน มอบแนวทางในการปฏิบัติราชการให้กับผู้เข้ารับการศึกษาอบรม
หลักสูตร นักบริหารงานที่ดินระดับสูง (นทส.) รุ่นที่ ๓๗

 ภาพเล่าเรื่อง	 ๑๓๕



รองอธิบดีกรมที่ดิน พร้อมคณะตรวจเยี่ยม
แนะนำาการปฏิบัติงานตามหลักคุณธรรมจริยธรรมของบุคลากรกรมที่ดิน

ให้กับเจ้าหน้าที่ในสังกัดสำานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี

นายเปลี่ยน	แก้วฤทธิ์	รองอธิบดีกรมที่ดิน	พร้อมคณะตรวจเยี่ยม	
แนะนำาการปฏิบัติงานตามหลักคุณธรรมจริยธรรมของบุคลากรกรมที่ดิน	

ให้กับเจ้าหน้าที่ในสังกัดสำานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี
ณ	ห้องประชุมสำานักงานที่ดินจังหวัดอุบลราชธานี	วันที่	๒๑	มิถุนายน	๒๕๖๒

 ๑๓๖	 ภาพเล่าเรื่อง



รองอธิบดีกรมที่ดิน พร้อมคณะ ตรวจเยี่ยมและมอบนโยบายในการปฏิบัติ
ให้แก่เจ้าหน้าที่ศูนย์อำานวยการเดินสำารวจออกโฉนดที่ดิน

จังหวัดนราธิวาส (๑) – ปัตตานี – ยะลา

นายสุรพล	ศรีวิโรจน์	รองอธิบดีกรมที่ดิน	
พร้อมด้วยนายราชันย์	ซุ้นหั้ว	ผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน	เขต	๖,	๗	พร้อมคณะ

ตรวจเยี่ยมและมอบนโยบายในการปฏิบัติให้แก่เจ้าหน้าที่ศูนย์อำานวยการเดินสำารวจออกโฉนดที่ดิน
จังหวัดนราธิวาส	(๑)	–	ปัตตานี	–	ยะลา	ระหว่างวันที่	๑๘	–	๑๙	มิถุนายน	๒๕๖๒

 ภาพเล่าเรื่อง	 ๑๓๗




