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กรมท่ีดินและบรรณ�ธิก�รไม่จำ�เป็นต้องเห็นด้วย”



 วารสารที่ดิน	ปีที่	๗๐	ฉบับที่	๓	ประจำเดือนกรกฎาคม	–	กันยายน	๒๕๖๗	ได้นำเรื่อง	

“ประวัติความเป็นมาและแนวทางการตรวจสอบทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์”	 โดยทะเบียน

ที่ดินสาธารณประโยชน์	 เป็นหลักฐานของทางราชการที่เจ้าหน้าที่ได้จัดทำขึ�น	 เพื่อบันทึกรายการ

เกี่ยวกับที่สาธารณประโยชน์เอาไว้	 “ที่สาธารณประโยชน์”	 หมายถึง	 ที่ดินที่ทางราชการได้จัดให้

หรือสงวนไว้เพื่อให้ประชาชนได้ใช้ประโยชน์ร่วมกันตามสภาพแห่งพื�นที่น�ัน	 หรือที่ดินที่ประชาชน

ได้ใช้หรือเคยใช้ประโยชน์ร่วมกันมาก่อนไม่ว่าปัจจุบันจะยังใช้อยู่หรือเลิกใช้แล้วก็ตาม	 เช่น 

ที่ทำเลเลี�ยงสัตว์	ป่าช้าฝัังและเผาศพ	ห้วย	หนอง	ที่ชายตลิ่ง	ทางหลวง	ทะเลสาบ	เป็นต้น

	 นอกจากนี�	ยังประกอบไปด้วยบทความเกี่ยวกบัที่ดนิที่น่าสนใจหลายเรือ่ง	รวมถงึหนงัสอืเวยีน 

ระเบียบ	 คำส่ัง	 และสรุปคำพิพากษาเกี่ยวกับที่ดิน	 มาให้เจ้าหน้าที่กรมที่ดินได้ศึกษาไว้ใช้ 

เป็นแนวทาง	 ในการปฏิบัติงาน	 และประชาชนที่สนใจ	 โดยกองบรรณาธิการหวังเป็นอย่างยิ่ง 

ว่าจะเป็นแหล่งรวบรวมและเผยแพร่ความรูท้ี่ทันสมัย	ทันเหตุการณ์	ให้พี่น้องชาวดนิ	และสมาชกิวารสาร 

ที่ดินได้ศึกษา	รวมถึงไว้ใช้ประโยชน์ต่อไป

 

	 ปฏิมา		ท่าทราย

	 บรรณาธิการ

บบทบรรณ�ธิก�รทบรรณ�ธิก�ร



  เรือ่งน่�รู.้..
 ๔	ประวตัคิวามเป็นมาและแนวทางการตรวจสอบทะเบยีน

ที่ดนิสาธารณประโยชน์

 ๒๐	แนวทางปฏิบตัติามกฎกระทรวง	ฉบบัที	่๕๙	(พ.ศ.	๒๕๖๖)	

ออกตามความในพระราชบญัญตัใิห้ใช้ประมวลกฎหมาย

ที่ดนิ	พ.ศ.	๒๔๙๗	

 ๒๗	มาตรการป้องกนัและตรวจสอบการถอืครองที่ดนิแทน 

คนต่างด้าว

 ๓๙	คำพพิากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรทีดิ่น	และกฎหมาย

อาคารชดุ

  ข้อคดิ คำคม ล�นกว.ี..
 ๔๓ กฎของแรงดงึดดู

  หลกักฎหม�ยจ�กคดีปกครอง หนังสอืเวยีน 
ระเบยีบ คำส่ังทีเ่กีย่วข้อง...

 ๔๔	เรยีนรู้กฎหมายที่ดนิเพิม่เตมิจากคำพพิากษาศาลปกครอง

 ๕๐	หนังสอืกรมที่ดนิ	ที	่มท	๐๕๑๑.๔/ว	๑๔๒๘๔	ลงวันที ่

๑๑	 กรกฎาคม	๒๕๖๗	 เรื่อง	 การรังวัดตรวจสอบ 

ทีส่าธารณประโยชน์ทีไ่ม่มีหนงัสอืสำคัญสำหรับทีห่ลวง

 ๕๗		หนังสอืกรมที่ดนิ	ด่วนทีสุ่ด	ที	่มท	๐๕๑๕.๑/ว	๑๗๗๕๕	

ลงวนัที่	๒๖	สงิหาคม	๒๕๖๗	เรือ่ง	มาตรการช่วยเหลอื

ประชาชน	กรณกีารได้รับสทิธลิดหย่อนค่าธรรมเนยีม 

การจดทะเบยีนจำนอง	สำหรบัการให้สนิเชือ่เพือ่ฟ้ื้�นฟืู้

ความเสยีหายจากอทุกภยั	อัคคภียั	วาตภัย	หรอืมหนัตภยัอื่น

 ๖๑	หนังสอืกรมที่ดนิ	ที	่มท	๐๕๑๕.๓/ว	๑๘๔๒๐	ลงวนัที	่๒	

กนัยายน	๒๕๖๗	เรื่อง	ระเบยีบกรมที่ดนิ	ว่าด้วยการตรวจ

หลกัฐานทะเบยีนทีด่นิ	การขอคดั	ขอถ่ายสำเนาเอกสาร 

และการตรวจสอบหลกัทรพัย์	พ.ศ.	๒๕๕๖	(แก้ไขเพิ่มเตมิ

ถงึปัจจบัุน	(ฉบบัที	่๔)	พ.ศ.	๒๕๖๖)

 ๘๐		หนังสอืกรมทีด่นิ	ที	่มท	๐๕๑๑.๔/ว	๑๘๕๑๒	ลงวนัที	่๓ 

กนัยายน	๒๕๖๗	 เรือ่ง	 ซักัซ้ัอมความเข้าใจแนวทาง 

ปฏบิตัเิกีย่วกบัการออกหรอืตรวจสอบหนงัสอืสำคญั

สำหรบัทีห่ลวง

  เปิดโลกทศัน์ไร้พรมแดน...
 ๘๓	เทีย่วแดนมังกร	๒	เมอืงตามกระแสฮาร์บนิ	กลิน่อายรัสเซัยี	

(Haerbin)	และหบุเขาอวตาร	จางเจยีเจี�ย

  คว�มรูคู่้สขุภ�พ...
 ๙๑ ประโยชน์ของอะโวคาโดและข้อควรระวัง

  ใต้ร่มธรรมะ...
 ๙๔ ทกุข์ท�ังหลาย...

  ภ�พเล่�เรื่อง...
 ๙๕	ภาพผู้บรหิาร	ประจำเดอืนกรกฎาคม	-	กันยายน	๒๕๖๗

  รอบรัว้ช�วดนิ...
 ๑๐๑ สขุาสร้างสขุ	มาเมื่อใดกส็ขุใจ	ทีด่นิแปดริ�ว	เพิม่พื�นทีแ่ห่ง

ความสขุอย่างย่ังยนื

  เล่�สูกั่นฟััง...
 ๑๐๔ การขอได้มาซัึง่ทีด่นิเพือ่ใช้เป็นทีอ่ยูอ่าศัยของคนต่างด้าว 

ในประเทศไทย

 ๑๐๕	การออกหนังสอืแสดงสทิธใินทีด่นิ

CONTENT สารบัญสารบัญ ปีท่ี ๗๐ ฉบับท่ี ๓ เดือนกรกฎ�คม – กันย�ยน ๒๕๖๗
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ประวัติคว�มเป็นม�และแนวท�งก�รตรวจสอบ ประวัติคว�มเป็นม�และแนวท�งก�รตรวจสอบ 
ทะเบียนท่ีดินส�ธ�รณประโยชน์ทะเบียนท่ีดินส�ธ�รณประโยชน์

	 “ทีด่นิ”	 เป็นทรพัยากรธรรมชาตซิัึง่เป็นสมบตัขิองชาตทิี่ประชาชนทกุคนควรได้ใช้ประโยชน์ร่วมกนั	
อยา่งท่ัวถงึเป็นธรรม	โดยทีด่นิเปน็แหลง่ทำมาหาเลี�ยงชพีใหก้บัตนเองหรอืครอบครวั	ตลอดจนใชเ้ปน็ที่อยูอ่าศยั 
ที่ดินจึงเป็นหนึ่งในปัจจัยสำคัญในการดำรงชีวิตของมนุษย์	ซัึ่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้แบ่งที่ดิน
ออกเป็น	๒	ประเภทใหญ่	ๆ	คือที่ดินของรัฐ	และที่ดินของเอกชน

๑. คว�มหม�ยของที่ดินต�มประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย ์
	 ที่ดินประเทศไทยแบ่งได้	๒	ประเภท	ได้แก่

	 ๑.๑	ที่ดินเอกชน	คือ	ที่ดินที่บุคคลหนึ่งบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง	หรือมีกรรมสิทธิ์	โดยชอบ
ด้วยกฎหมาย	ไม่ว่าจะได้มาโดยนิติกรรมสัญญาหรือโดยผลทางกฎหมายก็ตาม

นายขวัญชัย  อรัญเวช
ผู้อำานวยการสำานักจัดการที่ดินของรัฐ
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	 ๑.๒	 ที่ดินของรัฐ	 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้กล่าวถึงสาธารณสมบัติของ 
แผ่นดินไว้ตามมาตรา	๑๓๐๔	ซัึ่งบัญญัติว่า
	 	 “สาธารณสมบัติของแผ่นดินน�ัน	 รวมทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดินซัึ่ งใ ช้ เพื่อ
สาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน	เช่น
	 	 (๑)	ที่ดินรกร้างว่างเปล่า	และที่ดินซัึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ�งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดิน
โดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน
	 	 (๒)	ทรพัยส์นิสำหรับพลเมืองใชร้ว่มกัน	เปน็ตน้วา่	ทีช่ายตลิง่	ทางน�ำ	ทางหลวง	ทะเลสาบ
	 	 (๓)	 ทรัพย์สินใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ	 เป็นต้นว่า	 ป้อมและโรงทหาร 
สำนักราชการบ้านเมือง	เรือรบ	อาวุธยุทธภัณฑ์์”	

๒. ลักษณะของที่ดินอันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน 
	 สาธารณสมบัติของแผ่นดิน	เป็นทรัพย์สินแผ่นดินอย่างหนึ่ง	ซัึ่งทรัพย์สินของแผ่นดินหมายถึง 
ทรัพย์สินทุกชนิดของรัฐ	 จึงมีความหมายกว้างรวมท�ังทรัพย์สินที่เป็นสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ 
โดยสาธารณสมบัตขิองแผ่นดนิน�ัน	เปน็ทรัพยส์นิของแผ่นดนิ	แตท่รัพยส์นิของแผน่ดนิท�ังหมดหาเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินไม่	ด้วยสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั�นต้องประกอบด้วยลักษณะเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน
ที่มีไว้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้ใช้ประโยชน์ร่วมกันหากทรัพย์สินของแผ่นดินใดไม่มีลักษณะเช่นนั�น	
ก็เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา	ได้แก่

	 ๒.๑	ทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา	ได้แก่	ที่ดินที่รัฐถือไว้อย่างเอกชน	เช่น	ที่ดินราชพัสดุ	ซัึ่งให้
เอกชนเช่า	เป็นต้น
	 ๒.๒	สาธารณสมบัติของแผ่นดิน	ได้แก่
	 	 ๒.๒.๑	ที่ดินรกร้างว่างเปล่า	ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๐๔	(๑)	
หมายถงึ	ทีด่นิของรฐัทีม่ไิด้มบีคุคลใดมสีทิธคิรอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย	สามารถแบ่งได้เป็น	๒	ประเภท	ดงันี�
	 	 	 	 (๑)	 ที่ดินรกร้างว่างเปล่าซัึ่งบุคคลอาจได้มาตามกฎหมายที่ดิน	 ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 มาตรา	 ๑๓๓๔	 บัญญัติว่า	 ที่ดินรกร้างว่างเปล่าและที่ดินซัึ่งมีผู้เวนคืนหรือ 
ทอดทิ�งหรอืกลบัมาเป็นของแผ่นดนิโดยประการอื่นตามกฎหมายทีด่นินั�น	 ท่านว่าบคุคลอาจได้มาตามกฎหมาย
ทีด่นิ	โดยในการออกโฉนดทีดิ่นหรอืหนังสอืรบัรองการทำประโยชน์ตามประมวลกฎหมายที่ดนิ	จะกระทำได้เฉพาะ
ทีด่นิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์	มาตรา	๑๓๐๔	(๑)	ซัึง่บุคคลอาจได้มาตามกฎหมายทีด่นิเท่านั�น
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	 	 	 	 (๒)	 ที่ดินรกร้างว่างเปล่าที่มีการหวงห้ามเป็นที่ดินรกร้างว่างเปล่าที่ใช้เพื่อ
สาธารณประโยชน์หรือสงวนหวงห้ามไว้เพื่อสาธารณประโยชน์	 เช่น	 ที่เขา	 ภูเขา	 ปริมณฑ์ลรอบที่เขาหรือ										
ภูเขา	๔๐	เมตร	ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย	ฉบับลงวันที่	๒๑	พฤษภาคม	๒๕๒๓	เป็นต้น

	 	 ๒.๒.๒	ที่ดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 มาตรา	
๑๓๐๔	(๒)	หมายถึง	ทีด่ินทีป่ระชาชนได้ใช้ประโยชน์ร่วมกนั	โดยทีม่ิได้มีผู้ใดเปน็เจ้าของ	เช่น	ทีท่ำเลเลี�ยงสัตว์ 
สาธารณะ	ปา่ชา้สำหรบัเผา	หรอืฝังัศพ	หรอืทาง	ลำคลอง	บงึ	ลำรางสาธารณประโยชน	์ที่เกดิขึ�นตามธรรมชาติ 
เป็นต้น

	 	 ๒.๒.๓	 ที่ดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ	 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์	มาตรา	๑๓๐๔	(๓)	เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภทใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ 
ชนดิทีเ่ปน็อสงัหารมิทรพัย	์ไดแ้ก	่ทีด่นิทีต่ั�งสถานทีร่าชการตา่ง	ๆ 	เชน่	ปอ้ม	โรงทหาร	และสำนกัราชการบา้นเมอืง 
หรือที่เรียกอีกอย่างหนึ่งว่า	 “ที่ราชพัสดุ”	 โดยความหมายที่ราชพัสดุตามมาตรา	 ๖	 แห่งพระราชบัญญัติ 
ที่ราชพัสดุ	พ.ศ.	๒๕๖๒	ได้แก่



7เรื่องน่ารู้

	 	 	 	 	(๑)	อสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุกชนิด
	 	 	 	 	(๒)	ที่ดินที่สงวนหรือหวงห้ามไว้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ
	 	 	 	 	(๓)	ที่ดินที่สงวนหรือหวงห้ามไว้เพื่อประโยชน์ของทางราชการตามกฎหมาย
	 	 	 	 	นอกจากน�ีพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ	 พ.ศ.	 ๒๕๖๒	 มาตรา	 ๗	 กำหนดให้
อสังหาริมทรัพย์ดังต่อไปนี�	ไม่เป็นที่ราชพัสดุ	ได้แก่
	 	 	 	 	(๑)	 ที่ดินรกร้างว่างเปล่า	 และที่ดินซัึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ�งหรือกลับมาเป็น
ของแผ่นดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน	 แต่ไม่รวมถึงที่ดินรกร้างว่างเปล่าที่สงวนหรือหวงห้ามไว้เพื่อ
ประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะหรือเพื่อประโยชน์ของทางราชการตามกฎหมาย
	 	 	 	 	(๒)	 อสังหาริมทรัพย์อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ 
หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ของพลเมืองใช้ร่วมกัน
	 	 	 	 	(๓)	อสงัหารมิทรพัย์ของรฐัวสิาหกจิที่เป็นนติบิคุคลและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
	 	 	 	 	(๔)	อสังหาริมทรพัย์ขององค์การมหาชน	ซัึง่ได้มาโดยมีผู้อทุิศให้หรือโดยการซัื�อ	
หรือแลกเปลี่ยนจากรายได้หรือทรัพย์สินขององค์การมหาชนนั�น	โดยไม่ได้ใช้เงินงบประมาณแผ่นดินหรือเงิน
อุดหนุนจากรัฐบาล
	 	 	 	 	(๕)	อสงัหารมิทรพัยข์องสถานศกึษาของรฐัที่เปน็นติบิคุคล	ซัึ่งไดม้าโดยมผีูอ้ทุศิให้ 
หรอืโดยการซัื�อหรอืแลกเปลีย่นจากรายไดห้รอืทรพัยส์นิของสถานศกึษานั�น	โดยไมไ่ดใ้ชเ้งนิงบประมาณแผน่ดนิ 
หรือเงินอุดหนุนจากรัฐบาล
	 	 	 	 	(๖)	 อสังหาริมทรัพย์ของหน่วยงานของรัฐที่มีกฎหมายจัดตั�ง	 ซัึ่งได้มาโดยมี 
ผู้อุทิศให้	 หรือโดยการซั�ือหรือแลกเปลี่ยนจากรายได้หรือทรัพย์สินของหน่วยงานของรัฐนั�น	 โดยไม่ได้ใช้เงิน 
งบประมาณแผ่นดินหรือเงินอุดหนุนจากรัฐบาล
	 	 	 	 	(๗)	อสงัหารมิทรพัย์ทีม่กีฎหมายเฉพาะบญัญตัยิกเว้นไว้ไม่ให้ถอืเป็นที่ราชพสัดุ

 ผลของก�รเป็นส�ธ�รณสมบตัขิองแผ่นดนิ	ทีด่นิรกร้างว่างเปล่า	ทีด่นิสำหรับพลเมอืงใช้ร่วมกนั 
และที่ดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ	 เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินที่มีไว้เพื่อประโยชน์สาธารณะ	
เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกันของประชาชน	 และเพื่อประโยชน์ของราชการ	 ถือว่าเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
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โดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๐๕	-	๑๓๐๗	ได้บัญญัติการคุ้มครองและรับรองไว้	ดังนี�
	 (๑)	 การห้ามโอนสาธารณสมบัติของแผ่นดิน๑	 จะโอนแก่กันมิได้	 เว้นแต่อาศัยอำนาจแห่ง
กฎหมาย
	 (๒)	ห้ามมิให้ยกอายุความขึ�นต่อสู้กับแผ่นดิน๒	หมายถึง	อายุความตามประมวลกฎหมายแพ่ง									
และพาณชิยว์า่ดว้ยทรพัย	์ระยะเวลาตามทีก่ฎหมายกำหนด	เพื่อการใชส้ทิธเิรยีกรอ้งในการที่จะใหไ้ดส้ทิธใิด	ๆ  
หรือเมื่อต้องการฟื้้องร้องภายในกำหนดระยะเวลา
	 (๓)	 ห้ามยึดทรัพย์ของแผ่นดิน	 รวมทั�งบังคับคดีด้วย๓	 หมายถึง	 การเอาทรัพย์สินของลูกหนี�
ตามคำพิพากษา	มาเพื่อดำเนินการตามกฎหมาย	กล่าวคือ	สาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่อยู่ในความรับผิด
แห่งการบังคับคดี

๓. ก�รเกิดหรือก�รได้ม�ซึ่่่งส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกันหรือ 
ทีส่�ธ�รณประโยชน์ มี	๔	กรณี	คือ
	 ๓.๑	 เกิดจากสภาพธรรมชาติ	 หมายความว่า	 โดยสภาพของตัวทรัพย์มีไว้สำหรับให้พลเมือง 
ใช้ประโยชน์ร่วมกัน	 เช่น	 ที่ชายตลิ่ง	 ทางน�ำ	 ทางหลวง	 ทะเลสาบ	 ซัึ่งตามนัยคำพิพากษาศาลฎีกา 
ที่	๑๐๓๕/๒๕๐๔	วินิจฉัยว่า	“ที่สาธารณประโยชน์	ไม่จำเป็นที่ทางราชการต้องสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
ก็เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินโดยสภาพได้”	 และคำพิพากษาศาลฎีกา	 ที่	 ๙๕๒/๒๕๐๘	 ว่าหนองน�ำ
สาธารณะจะเป็นสมบัติของแผ่นดินหรือไม่	 กฎหมายมิได้บังคับว่าต้องขึ�นทะเบียนไว้	 การที่จะเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินหรือไม่	ย่อมเป็นไปตามสภาพที่ดินนั่นเอง
	 ๓.๒	 เกิดจากการใช้ร่วมกันของประชาชน	 เช่น	 ที่ดินรกร้างว่างเปล่าหรือที่ดินซัึ่งบุคคลมิได้มี
สทิธคิรอบครอง	หากประชาชนได้เขา้ใชป้ระโยชน์รว่มกันโดยการนำสัตวไ์ปปลอ่ยเล�ียงรว่มกัน	ใชเ้ปน็ที่ฝัังหรอื
เผาศพ	ใช้ประกอบพิธีกรรมทางความเชื่อ	ใช้เป็นลานกีฬา	ฯลฯ	จนกลายเป็นที่ดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน 
ในเวลาต่อมา	 หรือเข้าใจกันท่ัวไปว่าเป็นที่สาธารณประโยชน์	 ท�ังนี�	 จะต้องได้ข้อเท็จจริงว่ามีการใช้จริง	 ๆ 
และเป็นการใช้เพื่อสาธารณประโยชน์	 หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของประชาชนมิใช่เพื่อประโยชน์ของเอกชน
คนใดคนหนึ่ง
	 ๓.๓	การได้มาโดยทางนิติกรรม	เช่น	โดยการซัื�อขาย	แลกเปลี่ยน	หรือมีผู้อุทิศให้
	 ๓.๔	การได้มาโดยผลของกฎหมาย	พิจารณาตามช่วงเวลาได้ดังนี�
  (๑) ก�รสงวนหวงห�้มเกดิข่น้กอ่นวนัที ่๘ เมษ�ยน ๒๔๗๙	ไมม่กีารกำหนดรปูแบบไว้ 
อาจเป็นการสงวนหวงห้ามโดยพระบรมราชโองการ	ผู้ว่าการมณฑ์ล	สมุหเทศาภิบาล	กรมการอำเภอ	กำนัน	
เปน็ตน้	ทั�งนี�	ปรากฏจากคำพพิากษาของศาลฎกีา	ที	่๗๗๐/๒๕๑๖	ซัึ่งวนิจิฉยัวา่	“ที่ดนิอนัเปน็สาธารณสมบตัิ
ของแผ่นดินนั�น	ตามธรรมดารฐัย่อมจดัไว้เพือ่สาธารณประโยชน์	หรือสงวนไว้เพือ่ประโยชน์ร่วมกนัได้	วิธีการ
ที่จะหวงห้ามนั�นย่อมแตกต่างกันไปตามกาลสมัย	 ไม่มีกฎหมายกำหนดไว้เป็นอย่างใดไม่	 สมุหเทศาภิบาล 
ผู้ว่าราชการจังหวัด	ผู้ว่าราชการมณฑ์ล	จึงออกประกาศหวงห้ามทีด่ินรกร้างว่างเปล่ามิให้ผู้ใดเข้าไปก่นสร้าง	

๑
	ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๐๕	บัญญัติว่า	“ทรัพย์สินซัึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั�นจะโอนแก่กันไม่ได้	เว้นแต่

อาศัยอำนาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา”
๒ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 มาตรา	๑๓๐๖	บัญญัติว่า	 “ท่านห้ามมิให้ยกอายุความขึ�นเป็นข้อต่อสู้กับแผ่นดินในเรื่องทรัพย์สิน 

อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน”
๓ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๓๐๗	บญัญตัิว่า	“ท่านห้ามมิให้ยึด	ทรพัย์ของแผ่นดิน	ไม่ว่าทรพัย์นั�นจะเปน็สาธารณสมบตัิ

ของแผ่นดินหรือไม่”
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เหยียบย่ำจับจอง	 หรือถือกรรมสิทธิ์โดยพลการได้”	 จึงทำให้ทราบว่า	 สมุหเทศาภิบาล	 ผู้ว่าราชการจังหวัด 
ผู้ว่าราชการมณฑ์ล	มีอำนาจที่จะสงวนหวงห้ามที่ดินของรัฐได้	โดยชอบด้วยกฎหมายได้
	 	 	 นอกจากนี�	 ตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่	 พระพุทธศักราช	๒๔๕๗ 
ยังให้อำนาจกรมการอำเภอ	(นายอำเภอ)	มีหน้าที่ดูแลรักษาที่สาธารณประโยชน์	แต่มิได้ให้อำนาจที่ประกาศ
ใหท้ีด่นิแปลงหนึง่แปลงใดเป็นทีส่าธารณประโยชน์	แตเ่ปน็ทีเ่ขา้ใจไดว้า่เมือ่นายอำเภอมีหนา้ทีดู่แลรักษาทีด่นิ
สาธารณประโยชน์	นายอำเภอจึงมีหน้าที่ออกประกาศสงวนหวงห้ามที่ดินของรัฐให้เป็นที่ดินสำหรับพลเมือง
ใช้ร่วมกันได้	เพือ่สงวนหวงห้ามไว้เป็นทีด่ินของหน่วยราชการอืน่ใดก็ได้	ตามคำพิพากษาฎีกา	ที	่๔๕๓/๒๕๑๒	
วนิจิฉยัวา่	“ทีด่นิรกรา้งวา่งเปลา่	ซัึง่นายอำเภอประกาศสงวนเมือ่วนัที	่๓๐	ตลุาคม	๒๔๗๘	สำหรบัใหด้ำเนนิการ 
เปน็ทัณฑ์สถานนคิมของกรมราชทัณฑ์น์�ัน	ตอ่มาเมื่อมพีระราชบัญญัตวิา่ดว้ยการหวงห้ามทีด่นิรกรา้งวา่งเปล่า
อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	พุทธศักราช	๒๔๗๘	ขึ�นใช้บังคับ	(วันที่	๘	เมษายน	๒๔๗๙)	นั�น	ถือว่า 
มีผลทำให้ที่ดินแปลงนั�นเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน”	จากคำพิพากษาฎีกาฉบับนี�แสดงให้เห็นว่า	ก่อนวัน 
ทีพ่ระราชบญัญตัวิา่ดว้ยการหวงหา้มทีด่นิ	รกรา้งวา่งเปลา่ฯ	ใชบ้งัคบั	นายอำเภอมอีำนาจออกประกาศสงวน 
หวงห้าม	 ที่ดินของรัฐไว้ใช้ประโยชน์ในกิจการของรัฐได้	 ส่วนประกาศที่กำนัน	 ผู้ใหญ่บ้าน	 เป็นผู้ประกาศ 
หวงหา้มจะมผีลเป็นการสงวนหวงหา้มหรอืไมน่ั�น	กำนนั	ผูใ้หญบ่า้นกเ็ปน็พนักงานเจา้หนา้ที่ฝัา่ยปกครองตาม 
พระราชบญัญัตลิกัษณะปกครองทอ้งที	่พระพทุธศกัราช	๒๔๕๗	ดว้ย	ยอ่มมอีำนาจที่จะประกาศสงวนหวงหา้ม 
ที่ดินของรัฐไว้สำหรับให้พลเมืองใช้ร่วมกันได้
	 	 	 ดังน�ัน	 การสงวนหวงห้ามที่ดินของรัฐไว้เป็นที่ดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกันที่เกิดข�ึน
กอ่นมพีระราชบัญญตัวิา่ดว้ยการหวงหา้มทีด่นิรกรา้งวา่งเปลา่อนัเปน็สาธารณสมบัตขิองแผน่ดนิ	พทุธศักราช	
๒๔๗๘	 ใช้บังคับ	 กล่าวคือ	 การสงวนหวงห้ามที่เกิดขึ�นก่อนวันที่	 ๘	 เมษายน	 ๒๔๗๙	 จะกระทำวิธีใด 
ไมม่กีฎหมายบัญญตัไิวแ้ตม่คีำพพิากษาฎกีาวนิจิฉยัไวเ้ปน็บรรทัดฐานวา่	ประกาศสงวนหวงห้ามของพนักงาน
ฝั่ายปกครองท้องที่	 เช่น	 ประกาศของ	 ผู้ว่าราชการจังหวัด	 นายอำเภอ	 กำนัน	 ผู้ใหญ่บ้าน	 ถือว่ามีผลตาม
กฎหมายทำให้ที่ดินที่ถูกสงวนหวงห้ามกลายเป็นที่สงวนไว้สำหรับพลเมืองใช้ร่วมกันได้
  (๒) ก�รหวงห้�มตั้งแต่วันที่ ๘ เมษ�ยน ๒๔๗๙ ถ่งวันที่ ๓๐ พฤศจิก�ยน ๒๔๙๗ 
เป็นช่วงเวลาที่พระราชบัญญัติว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
พุทธศักราช	 ๒๔๗๘	 ใช้บังคับ	 การสงวนหวงห้ามต้องออกเป็นพระราชกฤษฎีกาและมีแผนที่แนบท้าย 
รวมทั�งประกาศในราชกิจจานุเบกษา
  (๓) ก�รหวงห้�มตั้งแต่วันที่ ๑ ธันว�คม ๒๔๙๗ จนถ่งปัจจุบัน	 ซัึ่งเป็นช่วงเวลา
ที่มีประมวล	 กฎหมายที่ดินใช้บังคับ	 การดำเนินการสงวนหวงห้ามจะต้องดำเนินการตามมาตรา	 ๒๐	 (๓) 
(เดิมมาตรา	๒๐	(๔))	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	โดยเป็นอำนาจของคณะกรรมการจัดที่ดิน๔	ดังนั�น	การจะ
พิจารณาว่าเป็นที่สาธารณประโยชน์หรือไม่	 มีการสงวนหวงห้ามโดยชอบ	 ด้วยกฎหมายหรือไม่นั�น	 จะต้อง
พิจารณาจากแนวทางดังกล่าวข้างต้น	โดยอาจดูจากทะเบียนที่ดิน	สาธารณประโยชน์	หนังสือสำคัญสำหรับ 
ทีห่ลวง	ระวางรปูถา่ยทางอากาศ	พยานบคุคล	ประกาศการหวงหา้มคำสัง่หรอืคำพพิากษาของศาลอนัถงึทีส่ดุ 
ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา	เป็นต้น

๔	
พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	(ฉบับที่	๑๔)	พ.ศ.	๒๕๖๒	ได้ยกเลิกบทนิยามคำว่า	“คณะกรรมการ”	ในมาตรา	๑	

แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	เป็นการเปลี่ยนจาก	“คณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติ”	เป็น	“คณะกรรมการจัดที่ดิน”	แต่ตามมาตรา	๖	แห่ง

พระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมฯ	บัญญัติให้	บรรดาระเบียบ	ข้อบังคับ	ประกาศ	คำสั่ง	หรือมติของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติที่ใช้บังคับ

อยู่ในวันก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี�ใช้บังคับ	ให้ยังคงใช้บังคับได้ต่อไปจนกว่าจะมีการออกระเบียบ	ข้อบังคับ	ประกาศ	คำสั่ง	หรือมติของ

คณะกรรมการจัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินซัึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี�
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๔. ทะเบียนที่ดินส�ธ�รณประโยชน์
	 	 ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์	 เป็นหลักฐานของทางราชการที่เจ้าหน้าที่ได้จัดทำขึ�น	
เพื่อบันทึกรายการเกี่ยวกับที่สาธารณประโยชน์เอาไว้ให้ทราบว่า	 ในจังหวัดหนึ่ง	 ๆ	 หรืออำเภอหนึ่ง	 ๆ	 หรือ
ตำบลหนึ่ง	ๆ 	มีที่สาธารณประโยชน์เป็นจำนวนเท่าใด	อยู่ที่ใด	มีเนื�อที่มากน้อยเท่าใด	ใช้เพื่อประโยชน์อย่างไร	
เป็นการสร้างหลักฐานของทางราชการเกี่ยวกับที่ดินของรัฐไว้เป็นหลักฐาน	 เพื่อใช้เป็นเครื่องมือสนับสนุน 
ในการดูแลรกัษาและคุม้ครองปอ้งกนัมใิหป้ระชาชนบุกรกุทีส่าธารณประโยชน์และยดึถือเอาไปเป็นประโยชน์
ส่วนตัว	ปัจจุบันในทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์แต่ละฉบับที่จัดทำขึ�น	จะมีข้อความบ่งบอกถึงสาระสำคัญ	
ดังต่อไปนี�
	 	 (๑)	ชื่อที่สาธารณประโยชน์
	 	 (๒)	ที่ตั�งของที่ดิน	ว่าตั�งอยู่ที่	หมู่บ้าน	ตำบล	อำเภอ	จังหวัดใด
	 	 (๓)	อาณาเขตทีด่นิ	และเนื�อทีโ่ดยประมาณ	วา่ทีด่นิทีห่วงหา้มทั�งสีท่ศิ	จดทีด่นิของบคุคลใด 
หรือจดสถานที่ใด
	 	 (๔)	ผู้ที่ทำการหวงห้าม	และวัน	เดือน	ปี	ที่หวงห้าม	เพื่อเป็นหลักฐานพิสูจน์ว่า	การสงวน
หวงห้ามนั�นชอบด้วยกฎหมายหรือไม่
	 	 (๕)	สภาพและประวัตคิวามเป็นมา	ซัึง่แสดงให้เห็นถงึลักษณะของทีดิ่น	และความประสงค์
ในการหวงห้าม	ว่าจะหวงห้ามไว้ใช้เพื่อประโยชน์อะไร	เช่น	ใช้เป็นที่เลี�ยงสัตว์	เป็นต้น
	 	 (๖)	ลักษณะการใช้ประโยชน์
	 	 (๗)	ชื่อผู้จัดทำ	และ	วัน	เดือน	ปี	ที่จัดทำ	ซัึ่งผู้จัดทำอาจเป็นนายอำเภอ	เจ้าพนักงานที่ดิน
อำเภอ	พนกังานเจ้าหน้าที	่หรอืเจ้าหน้าทีผู่ไ้ด้รบัมอบหมาย	ข�ึนอยูก่บัว่าได้จดัทำขึ�นโดยอาศยัระเบยีบใด	และจดั
ทำขึ�นในช่วงเวลาใด	ผูจั้ดทำอาจเป็นเจ้าหน้าทีผู่ไ้ด้รับมอบหมายให้สำรวจจดัทำหรอืคดัลอกทะเบยีนด้วยกไ็ด้
	 	 (๘)	 ข้อมูลการออกหนังสือสำคัญสำหรับที่หลวง	 (น.ส.ล.)	 เพื่อให้ทราบข้อมูลเกี่ยวกับ 
เลขที่	เนื�อที่	และวัน	เดือน	ปี	ที่ได้มีการออก	น.ส.ล.	ในที่สาธารณประโยชน์ตามทะเบียน	ซัึ่งผู้จัดทำข้อมูลอาจ
เป็นนายอำเภอ	เจ้าพนักงานที่ดินอำเภอ	พนักงานเจ้าหน้าที่	หรือเจ้าหน้าที่ผู้ได้รับมอบหมาย	แล้วแต่กรณี
	 	 (๙)	ขอ้มูลการถอนสภาพ	เนือ่งจากที่สาธารณประโยชน์อาจถูกถอนสภาพตามบทบัญญัติ
ของกฎหมายเฉพาะ	 หรือโดยพระราชบัญญัติ	 หรือพระราชกฤษฎีกา	 เพื่อโอน	 แลกเปลี่ยน	 นำไปให้ทบวง
การเมืองใช้ประโยชน์	 จัดหาผลประโยชน์	 หรือจัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายอื่น	 แล้วแต่
กรณี	จึงจำเป็นต้องมีข้อมูลการถอนสภาพดังกล่าว	ว่าดำเนินการเมื่อใด	มีจำนวนเนื�อที่เท่าใด	เพื่อประโยชน์
ในการควบคุมและการบริหารจัดการที่สาธารณประโยชน์
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๕. ประวัติคว�มเป็นม�ของก�รจัดทำทะเบียนที่ดินส�ธ�รณประโยชน์

	 การจัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์	 รวมถึงการจำหน่ายทะเบียน	 สามารถแบ่งออกได้
เป็น	๓	ช่วงเวลา	ดังนี�
 ๕.๑ ช่วงก่อนปี พ.ศ. ๒๔๗๙	 (เป็นช่วงก่อนมีพระราชบัญญัติว่าด้วยการหวงห้ามที่ดิน
รกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	พุทธศักราช	๒๔๗๘	ใช้บังคับ๕)	การจัดทำทะเบียนที่ดิน
สาธารณประโยชน์นั�น	 ได้มีการจัดทำขึ�นเป็นระยะเวลามานานแล้ว	ซัึ่งตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครอง 
ทอ้งที	่พระพทุธศกัราช	๒๔๕๗	มาตรา	๑๑๔	บญัญตัวิา่	“กรมการอำเภอตอ้งตรวจใหรู้ท้ำเลทีท่ำมาหาเลี�ยงชพี 
ของราษฎรในอำเภอนั�น	 คือ	 ที่นา	 ที่สวน	 ที่จับสัตว์น�ำ	 เป็นต้น	 แลต้องสอบสวนให้รู้ว่าที่เหล่าน�ันอาไศรย
สายน�ำทางใด	 ควรทำบัญชีมีทะเบียนไว้ในที่ว่าการอำเภอ”	 บทบัญญัติดังกล่าวกำหนดให้กรมการอำเภอ 
ควรจัดทำบัญชทีีด่นิ	ทีน่า	ทีส่วน	ทีห้่วย	หนอง	คลอง	บงึ	เอาไวเ้ป็นคูม่อืในการปฏิบตังิานตามหน้าที่	การจัดทำ
ทะเบียนทีด่ินตามพระราชบญัญตัิลักษณะปกครองท้องที	่พระพทุธศกัราช	๒๔๕๗	เปน็การจดัทำทั�งทะเบียน
ทีด่นิทั�งหมด	รวมทั�งทีส่าธารณประโยชน์ดว้ย	ตอ่มาไดม้พีระบรมราชโองการของพระบาทสมเดจ็พระปกเกลา้
เจ้าอยู่หัวทรงให้มีการสำรวจที่สาธารณประโยชน์ทุกแปลง	ไม่ว่าจะได้มีการหวงห้ามไว้หรือไม่
 ๕.๒ ชว่งพระร�ชบัญญัตวิ�่ดว้ยก�รหวงห้�มที่ดนิรกร�้งว�่งเปล�่ พ.ศ. ๒๔๗๘ บงัคบัใช ้
จนถ่งปี พ.ศ. ๒๕๑๐ ดังนี้
	 	 ๕.๒.๑	 หนังสือกระทรวงมหาดไทย	 ที่	 ๒๕๐/๒๔๗๙	 ลงวันที่	 ๒๑	 ธันวาคม	 ๒๔๗๙ 
วางระเบียบการหวงห้ามทีด่ินตามพระราชบัญญตัิว่าด้วยการหวงห้ามทีด่ินรกร้างว่างเปล่าอันเปน็สาธารณ-
สมบัติของแผ่นดิน	พุทธศักราช	๒๔๗๘	ว่า	การหวงห้ามที่ดินจะต้องออกเป็นพระราชกฤษฎีกาและประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา	 และให้มีแผนที่แสดงเขตที่ดินท้ายพระราชกฤษฎีกา	 ส่วนการถอนหวงห้ามให้อนุโลม
ปฏิบัตเช่นเดียวกับการหวงห้ามที่ดินตามพระราชบัญญัตินี�	 และให้กระทำการปักหลักเขตที่ดินหวงห้าม 

๕
	พระราชบัญญัติว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	 พุทธศักราช	๒๔๗๘	มีผลใช้บังคับต�ังแต่ 

วันที่	๘	เมษายน	๒๔๗๙
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เพื่อราษฎรจะได้ทราบอาณาเขตหวงห้ามโดยแน่นอน	 หลักที่จะใช้ปักน�ันอาจใช้หลักซัีเมนต์หรือหลักไม้ก็ได้ 
ใหจ้งัหวัดและอำเภอจัดทำทะเบยีนการหวงหา้มทีด่นิ	ตามแบบ	“ทะเบยีนทีร่กรา้งวา่งเปลา่	ซัึง่รัฐบาลหวงหา้ม” 
นำทีด่ินทีไ่ด้หวงห้ามเพือ่ประโยชน์ในราชการและเพือ่การสาธารณประโยชน์ทีไ่ด้มีพระราชกฤษฎีกาหวงห้าม	
หรือที่ได้หวงห้ามก่อนใช้พระราชบัญญัตินี�	 (อนุโลมใช้ทะเบียนน�ีแต่ใช้ทะเบียนอีกเล่มหนึ่ง)	 รวมท�ังการถอน 
การหวงห้ามที่ดินดังกล่าว	ลงทะเบียนไว้ที่จังหวัด	อำเภอ	และกิ่งอำเภอ
	 	 ๕.๒.๒	หนงัสอืกระทรวงมหาดไทย	ด่วนมาก	ที	่๒๒๐/๒๔๙๑	ลงวันที	่๒๙	กรกฎาคม	๒๔๙๑ 
และดว่นมาก	ที	่๓๐๔/๒๔๙๑	ลงวนัที	่๒๙	กันยายน	๒๔๙๑	ใหจ้งัหวัดสัง่อำเภอดำเนินการพจิารณาตรวจสอบ 
ทะเบียนที่ดินหวงห้ามและหนองน�ำสาธารณะภายในท้องที่ว่ามีการออกทับหรือเหลื่อมล�ำที่ดินของ 
เอกชนที่ได้ครอบครองก่อนประกาศหวงห้ามหรือใช้เป็นหนองสาธารณะบ้างหรือไม่	 จัดทำเป็นบัญชีสำรวจ
ที่ดินหวงห้าม	 และหนองน�ำสาธารณะ	 โดยแยกที่ดินหวงห้ามประเภทหนึ่งและหนองสาธารณะประเภทหนึ่ง 
แล้วสำเนาส่งกระทรวงมหาดไทย	 และให้จังหวัดเสนอความเห็นด้วยว่า	 ที่ดินหวงห้ามแต่ละแปลงและหนอง
สาธารณะ	 แต่ละแห่ง	 ขณะนี�มีสภาพอย่างใด	 สมควรที่จะถอนสภาพการหวงห้ามหรือควรให้คงสภาพ 
เพื่อสาธารณชนได้ใช้ประโยชน์ร่วมกันต่อไปตามเดิม
	 	 ๕.๒.๓	หนงัสอืกระทรวงมหาดไทย	ที	่๓๕๓/๒๔๙๒	ลงวนัที	่๒	กันยายน	๒๔๙๒	ใหจ้งัหวดั
สัง่อำเภอจดัทำ	“ทะเบยีนทีด่นิสาธารณประโยชน์”	นำทีส่าธารณประโยชน์	ซัึง่ไมป่รากฏหลกัฐานหวงห้ามของ
ทางราชการ	หรือทางราชการมิได้ประกาศหวงห้ามไว้แต่อย่างใด	 แต่ประชาชนได้ใช้ประโยชน์ร่วมกันมาเป็น
เวลาช้านานจนทีดิ่นดังกล่าวมีสภาพเป็นทีส่าธารณประโยชน์ตามกฎหมาย	เช่น	ทีด่ินปลูกสร้าง	ศาลาพักร้อน
สำหรบัผูเ้ดนิทาง	ทีพั่กเกวยีนตา่ง	ๆ 	ทีโ่คกหรอืทีด่อนหรอืทีด่นิสำหรับใชเ้ปน็ทีส่ำหรับพกัเลี�ยงสัตวพ์าหนะ	ทีด่นิ
ป่าช้าฝัังศพ	เป็นต้น	ลงทะเบียนเอาไว้เป็นหลักฐาน	เก็บรักษาไว้	ณ	ที่กิ่งอำเภอ	อำเภอและที่จังหวัด	แห่งละ	
๑	ชุด	จัดส่งไปยังกระทรวงมหาดไทย	๑	ชุด	ยกเว้นที่สาธารณประโยชน์ที่เกิดขึ�นโดยสภาพ	เช่น	แม่น�ำ	คลอง	
ห้วย	บึง	เป็นต้น
	 	 ๕.๒.๔	หนงัสอืกระทรวงมหาดไทย	ที่	๒๗๗๘๒/๒๔๙๗	ลงวันที่	๑๔	ธันวาคม	๒๔๙๗	และ	
ที่	๑๓๘๐๒/๒๕๐๓	ลงวันที่	๗	กันยายน	๒๕๐๓	ให้จังหวัดและอำเภอจัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์
ให้เรียบร้อยเป็นหลักฐาน	คือทะเบียนที่ดินหวงห้ามและหนองสาธารณะ	ซัึ่งกระทรวงมหาดไทยได้สั่งการมา 
โดยหนังสือที่	๒๒๐/๒๔๙๑	ลงวันที่	๒๙	กรกฎาคม	๒๔๙๑	และที่	๓๐๔/๒๔๙๑	ลงวันที่	๒๙	กันยายน	๒๔๙๑ 
ทะเบยีนทีด่นิสาธารณะซัึง่ไม่ปรากฏหลกัฐานการหวงห้ามของทางราชการ	หรอืทางราชการไม่ได้ประกาศหวงห้าม 
ซัึ่งกระทรวงมหาดไทยได้สั่งการมาโดยหนังสือที่	๓๕๓/๒๔๙๒	ลงวันที่	๒	กันยายน	๒๔๙๒	และให้ตรวจสอบ
ว่าทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ที่ทำไว้เดิมถูกต้องครบถ้วนหรือไม่	 ถ้ายังบกพร่องไม่ถูกต้องครบถ้วนก็ 
ใหส้ำรวจตรวจสอบและแก้ไขทะเบยีนดังกลา่วเสยีใหเ้ปน็การเรยีบรอ้ย	ถา้มกีารแกไ้ขเปลี่ยนแปลงประการใด 
ให้จังหวัดสั่งเจ้าหน้าที่คัดสำเนาส่งไปยังกรมที่ดิน	๑	ชุด
 ๕.๓ ช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ. ๒๕๑๐ จนถ่งปัจจุบัน 
	 	 ๕.๓.๑	ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย	ที่	มท	๐๖๐๔/
ว	 ๑๙๗	ลงวันที่	 ๑๘	 เมษายน	๒๕๑๐	 กระทรวงมหาดไทยได้พิจารณาเห็นสมควรปรับปรุงทะเบียนที่ดิน
สาธารณประโยชน์เสียใหม่	 ตามแบบตัวอย่างและคำอธิบายการใช้ซัึ่งได้ส่งมาพร้อมกับหนังสือดังกล่าว 
โดยใหจ้งัหวัดสัง่อำเภอ	และ	กิง่อำเภอจัดทำข�ึน	จำนวน	๓	ชดุ	เกบ็รกัษาไวท้ี่กิ่งอำเภอหรอืที่อำเภอ	และทีจั่งหวัด 
แหง่ละ	๑	ชดุ	จดัสง่ไปยงักรมทีด่นิ	๑	ชดุ	พรอ้มทั�งไดก้ำหนดหลกัเกณฑ์ใ์นการจดัทำและแกไ้ขทะเบยีนไว	้ดงันี�
	 	 	 	 (๑)	ใหต้รวจสอบจากทะเบียนฯ	และบัญชสีำรวจซัึ่งกระทรวงมหาดไทยสัง่ให้จดัทำ
ตามหนงัสอื	ที	่๒๕๐/๒๔๗๙	ลงวนัที	่๒๑	ธันวาคม	๒๔๗๙	หนงัสอืที	่๒๒๐/๒๔๙๑	ลงวนัที	่๒๙	กรกฎาคม	๒๔๙๑ 
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และหนังสือที่	๓๕๓/๒๔๙๒	ลงวันที่	๒	กันยายน	๒๔๙๒	แล้วนำรายการมากรอกลงในทะเบียนตามคำสั่งนี� 
	 	 	 	 (๒)	ถ้าที่สาธารณประโยชน์แปลงใดมีรายการไม่ครบถ้วน	ให้สอบสวนประชาชน
ตลอดจนกำนัน	 ผู้ใหญ่บ้านที่ทราบเรื่องเกี่ยวกับที่ดินแปลงน�ันดี	 เพื่อให้ได้รายการครบถ้วนตามระเบียบ 
ส่วนเอกสารการสอบสวนให้เก็บไว้เป็นหลักฐานต่อไป
	 	 	 	 (๓)	 ที่สาธารณประโยชน์แปลงใดไม่ปรากฏหลักฐานในทะเบียนที่ดิน
สาธารณประโยชน์เดิมหรือบัญชีสำรวจดังกล่าวในข้อ	(๑)	ให้ดำเนินการตามข้อ	(๒)	แล้วนำขึ�นทะเบียนที่ดิน
สาธารณประโยชน์ตามคำสั่งนี�
	 	 	 	 (๔)	 ที่สาธารณะประจำตำบลและหมู่บ้าน	 ซัึ่งได้จัดหาไว้ตามหนังสือกระทรวง	
มหาดไทย	ที่	๔๗๓/๒๔๘๖	ลงวันที่	๑๙	ตุลาคม	๒๔๘๖	และที่ดินซัึ่งเป็นทางสัญจรไปมา	เช่น	แม่น�ำ	ลำคลอง	
ถนน	ทางเดิน	ไม่ต้องจัดทำทะเบียนตามคำสั่งนี�
	 	 	 	 (๕)	ที่สาธารณประโยชนแ์ปลงใด	เมือ่ไดม้กีารออกหนงัสอืสำคญัสำหรบัที่หลวงแลว้ 
ให้จังหวัดแจ้งเลขที่	และวัน	เดือน	ปี	ของหนังสือสำคัญดังกล่าว	ไปยังกระทรวงมหาดไทยด้วย
	 	 	 	 (๖)	 ในกรณีที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์แปลงใด 
ให้ชี�แจงรายละเอียดว่า	 รายการใดได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงอย่างไร	 ด้วยเหตุผลประการใด	 ไปยังกระทรวง	
มหาดไทยเพื่อแก้ไขทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ทางส่วนกลางให้ตรงกัน
	 	 	 	 การดำเนินการตามหนังสือกระทรวงมหาดไทยดังกล่าว	 ถือเป็นการเริ่มต้นของ
การจัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ภายหลังที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ	ซัึ่งจะมีอยู่	๒	แบบ	คือ 
	 	 	 	 แบบที	่๑	เปน็ทะเบยีนทีด่นิสาธารณประโยชนท์ีจั่ดทำโดยการคดัลอกขึ�นมาใหมจ่าก
ทะเบยีนทีด่นิสาธารณประโยชน์	หรอืบัญชสีำรวจทีก่ระทรวงมหาดไทยสัง่ให้จดัทำมาแตเ่ดมิ	หากมรีายการไม่
ครบถว้น	ใหส้อบสวนราษฎรตลอดจนกำนันผูใ้หญ่บา้นที่ทราบเรือ่งเกี่ยวกับที่ดนิแปลงนั�นด	ีเพือ่ใหไ้ดร้ายการ
ครบถ้วนตามระเบียบ
	 	 	 	 แบบที่	๒	เป็นทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ที่มีการสำรวจและจัดทำขึ�นใหม่
	 	 	 	 สำหรับการจำหน่ายทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์นั�น	 ยังไม่ปรากฏหลักการ
ชัดเจนเพียงแต่มีระบุไว้ในหนังสือกระทรวงมหาดไทย	ที่	มท	๐๖๐๔/ว	๑๙๗	ลงวันที่	๑๘	 เมษายน	๒๕๑๐	
ข้อ	 (๖)	 ในกรณีที่มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์แปลงใดให้ชี�แจงรายละเอียดว่า	
รายการใด	 ได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงอย่างไร	ด้วยเหตุผลประการใด	 ไปยังกระทรวงมหาดไทยเพื่อแก้ไขทะเบียน
ที่ดินสาธารณประโยชน์ทางส่วนกลางให้ตรงกัน
	 	 ๕.๓.๒	 ทะเบียนตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	 ว่าด้วยการดูแลรักษาที่ดินอันเป็น
สาธารณสมบัติของแผ่นดิน	พ.ศ.	๒๕๑๕	มีอยู่	๒	แบบ	คือ
	 	 	 	 แบบที	่๑	เปน็การจัดทำทะเบยีนที่ดนิสาธารณสมบัตขิองแผน่ดนิ	(ประเภทราษฎร
ใช้ร่วมกัน)	 ไม่ว่าจะเป็นโดยสภาพที่ดินหรือทางราชการได้สงวนไว้ก็ตาม	 เว้นแต่่ที่ชายตลิ่ง	 ทางบก	ทางน�ำ 
ลำกระโดง	ลำรางสาธารณะ	และทางระบายน�ำ
	 	 	 	 แบบที่	๒	เป็นการจัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	(ประเภทสำนัก
ราชการบ้านเมือง)	 หรือใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินในหน้าที่ของกระทรวงมหาดไทย	 เช่นที่ดินที่ใช้เป็นที่ต�ัง
สถานที่ราชการและบ้านพักข้าราชการ	รวมทั�งบริเวณของสถานที่นั�นด้วย
	 	 	 	 ในส่วนการจำหน่ายทะเบียนตามระเบียบฯ	 มีได้	 ๒	 กรณี	 คือ	 เมื่อได้มีพระราช
กฤษฎกีาเพกิถอนสภาพทีดิ่น	และเมื่อไดม้กีฎหมายโอนทีดิ่น	โดยมไิดก้ลา่วถงึกรณทีีข่�ึนทะเบยีนผดิพลาดคลาด
เคลือ่นแต่อย่างใด	ต่อมาได้มีการกำหนดเกีย่วกบัการจำหน่ายทะเบียนทีด่ินสาธารณประโยชน์ไว้ตามหนงัสือ
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กระทรวงมหาดไทย	ที่	มท	๐๔๐๙/ว	๑๓๙๔	ลงวันที่	๒๕	ตุลาคม	๒๕๒๘	“ข้อ	๑.๑	สำหรับการจำหน่าย
ที่ดินดังกล่าวออกจากทะเบียนเดิมเพราะมีทะเบียนแต่ไม่มีที่ดิน	 กรณีที่ผลการตรวจสอบพบว่าไม่มีที่ดินนั�น 
ให้นายอำเภอใช้หมึกสีแดงขีดฆ่่าข้อความตลอดรายการของที่ดินแต่ละแปลงในต้นฉบับและหมายเหตุไว ้
ตอนท้ายของทะเบยีนเป็นรายแปลง	โดยระบุว่า	“ไม่มทีีด่นิตามที่ระบไุว้ในทะเบยีนเดมิ”	เสรจ็แล้วลงลายมอืชือ่และ 
ระบุชื่อตัวบรรจง	ตำแหน่ง	พร้อม	วัน	เดือน	ปี	ให้ชัดเจนกรณีไม่มีที่ดินดังกล่าว	แต่ไม่ได้หมายความรวมถึง 
ที่ดินที่มีอยู่	แต่ถูกบุกรุกเข้าครอบครองทำประโยชน์ทั�งหมดหรือบางส่วน”
	 	 ๕.๓.๓	 ทะเบียนตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	 ว่าด้วยการดูแลรักษาและคุ้มครอง
ป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	พ.ศ.	๒๕๔๔
	 	 	 	 	การจัดทำทะเบียนตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	 ว่าด้วยการดูแลรักษาและ
คุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	 พ.ศ.	 ๒๕๔๔	 ยังคงเป็นไปตามหลักการเดิม	 คือ 
ใหจ้ดัทำทะเบียนทีดิ่น	สาธารณสมบัตขิองแผน่ดนิ	(ประเภทราษฎรใชร้ว่มกัน)	ไมว่า่จะเป็นโดยสภาพที่ดินหรอื
ทางราชการไดส้งวนไว	้กต็าม	เวน้แต่ท่ีช่ายตลิง่	ทางบก	ทางน�ำ	ลำกระโดง	ลำรางสาธารณะและทางระบายน�ำ	
โดยกำหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น	ดำเนินการสำรวจจัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ตามแบบ
ทีก่ระทรวงมหาดไทยกำหนด	แตไ่ดย้กเลกิการจดัทำทะเบยีนทีด่นิสาธารณสมบตัขิองแผน่ดนิ	(ประเภทสำนกั
ราชการบ้านเมือง)	ที่ได้จัดทำขึ�นตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	ว่าด้วยการดูแลรักษาที่ดินอันเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดิน	พ.ศ.	๒๕๑๕
	 	 	 	 	การจำหน่ายทะเบียน	คงมีเพียงกรณีการถอนสภาพตามประมวลกฎหมายที่ดิน
หรือกฎหมายอื่น	และมิได้กล่าวถึงกรณีที่ขึ�นทะเบียนผิดพลาดคลาดเคลื่อนแต่อย่างใด	ดังนั�น	จึงยังคงปฏิบัติ
ตามนัยหนังสือกระทรวงมหาดไทย	ที่	มท	๐๔๐๙/ว	๑๓๙๔	ลงวันที่	๒๕	ตุลาคม	๒๕๒๘
	 	 ๕.๓.๔	 ทะเบียนตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	 ว่าด้วยการดูแลรักษาและคุ้มครอง
ป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	พ.ศ.	๒๕๕๓
	 	 	 	 	การจัดทำทะเบียนตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	 ว่าด้วยการดูแลรักษาและ
คุม้ครองปอ้งกนัทีด่นิอนัเปน็สาธารณสมบตัขิองแผน่ดนิสำหรบัพลเมอืงใชร้ว่มกนั	พ.ศ.	๒๕๕๓	เปน็การจดัทำ 
ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ตามแบบที่กระทรวงมหาดไทยกำหนด	 โดยกำหนดให้นายอำเภอร่วมกับ 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นดำเนินการจัดทำ	เว้นแต่ที่ชายตลิ่ง	ทางบก	ทางน�ำ	ลำกระโดง	ลำรางสาธารณะ
หรือทางระบายน�ำ	รวมทั�งที่เรียกชื่ออย่างอื่นในทำนองเดียวกันไม่ต้องจัดทำ
	 	 	 	 	การจำหน่ายทะเบียนได้มีหลักการเพิ่มเติม	ดังนี�	
	 	 	 	 	(๑)	กรณีมีพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพที่ดิน
	 	 	 	 	(๒)	กรณีมีพระราชบัญญัติให้โอนที่ดิน
	 	 	 	 	(๓)	กรณีมีคำพิพากษาหรือคำสัง่ของศาลอนัถึงทีสุ่ดว่าทีด่ินดงักล่าวไม่เปน็ทีด่ิน
สาธารณประโยชน์ทั�งแปลง
	 	 	 	 	(๔)	กรณทีียั่งมไิดม้กีารออกหนังสอืสำคัญสำหรับที่หลวง	เมือ่ปรากฏวา่การจัดทำ 
ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ผิดพลาดคลาดเคลื่อน
	 	 	 	 	กรณีตาม	(๑)	-	(๓)	ให้เจ้าพนักงานที่ดินจำหน่ายทะเบียนโดยการขีดฆ่่ารายการ
ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ตลอดทั�งรายการ	 แต่หากกรณีเป็นที่ดินสาธารณประโยชน์บางส่วนให้ 
เจา้พนกังานทีด่นิแกไ้ขรายการใหถ้กูตอ้ง	พรอ้มทั�งหมายเหตทุา้ยทะเบยีนของทีด่นิแปลงนั�น	ตามแตก่รณวีา่ทีด่นิ 
สาธารณประโยชน์ดังกล่าวได้โอนหรือถอนสภาพตามพระราชบัญญัติ	 พระราชกฤษฎีกา	 คำพิพากษา	หรือ 
คำสั่งศาลใด	ตั�งแต่เมื่อใด	เสร็จแล้ว	ลงลายมือชื่อพร้อมชื่อตัวบรรจง	ตำแหน่ง	และวัน	เดือน	ปี	กำกับไว้
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	 	 	 	 	กรณีตาม	 (๔)	 ให้สำนักงานที่ดินจังหวัดรวบรวมข้อเท็จจริงและความเห็นของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น	 และอำเภอ	 เพื่อรายงานผู้ว่าราชการจังหวัดให้ความเห็นเพื่อนำเสนอกระทรวง
มหาดไทย(รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย)	 พิจารณาส่ังการ	 หากกระทรวงมหาดไทยเห็นชอบให้
แก้ไขหรือจำหน่ายรายการทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์	 ให้เจ้าพนักงานที่ดินแก้ไขรายการในทะเบียน
ที่ดินสาธารณประโยชน์หรือหมายเหตุไว้ตอนท้ายของทะเบียนว่า	 “ไม่มีที่ดินตามที่ระบุไว้ในทะเบียนเดิม” 
เสร็จแล้วลงลายมือชื่อ	พร้อมชื่อตัวบรรจง	ตำแหน่ง	และวัน	เดือน	ปี	กำกับไว้
	 	 ๕.๓.๕	 ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์ตามระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการออกหนังสือ
สำคัญสำหรับที่หลวง	พ.ศ.	๒๕๑๗
	 	 	 	 	การจัดทำทะเบียนตามระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วยการออกหนังสือสำคัญสำหรับ
ทีห่ลวง	พ.ศ.	๒๕๑๗	ขอ้	๑๖	เปน็มาตรการหนึง่ในการจัดทำทะเบยีนควบคูไ่ปกับการออกหนังสอืสำคญัสำหรบั
ที่หลวง	หรืออาจกล่าวได้ว่าเป็นข้อยกเว้นของการจัดทำทะเบียนตามระเบียบเฉพาะ	ซัึ่งปัจจุบันได้แก่ระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย	วา่ดว้ยการดแูลรกัษาและคุม้ครองปอ้งกนัทีด่นิอันเปน็สาธารณสมบัตขิองแผน่ดนิสำหรับ
พลเมืองใช้ร่วมกัน	พ.ศ.	๒๕๕๓	ข้อ	๑๐	การจัดทำทะเบียนตามระเบียบฯ	ข้อ	๑๖	ดังกล่าว	จะต้องดำเนินการ 
ด้วยความระมัดระวังอย่างยิ่ง	 เพราะมิฉะนั�นอาจก่อให้เกิดปัญหาความชอบด้วยกฎหมายของการออก 
หนังสือสำคัญสำหรับที่หลวงได้	ด้วยเหตุผลดังนี�
	 	 	 	 	การขอออกหนังสือสำคัญสำหรับที่หลวง	 ทบวงการเมืองผู้มีอำนาจหน้าที่ดูแล
รกัษาจะตอ้งแสดงความประสงคเ์ปน็หนงัสอืราชการถงึอธบิดกีรมทีด่นิ	แจง้ความประสงคแ์ละสภาพของทีด่นิ
แปลงที่จะให้มีหนังสือสำคัญสำหรับที่หลวง	พร้อมด้วยหลักฐานของที่ดินแปลงนั�น	 เช่น	สำเนาทะเบียนที่ดิน
สาธารณะ	หรือบัญชีสำรวจ	หรือประกาศ	หรือหลักฐานการสงวนหวงห้าม	ฯลฯ	 โดยยื่นผ่านทางสำนักงาน
ทีด่ินจงัหวดัหรือสำนกังานทีด่ินสาขา	ซัึง่ทีด่ินแปลงนั�นอยู่ในเขตพื�นทีร่บัผิดชอบตามระเบียบฯ	ข้อ	๔	และตาม
ข้อ	๕	เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินสาขา	แล้วแต่กรณี	จะต้องตรวจพิจารณาว่าที่ดินแปลง 
ที่ขอนั�นอยู่ในลักษณะที่จะออกหนังสือสำคัญสำหรับที่หลวงให้ได้หรือไม่	 ถ้าจะออกให้ไม่ได้	 ก็ให้รายงานให้	
กรมที่ดิน	หรือผู้ว่าราชการจังหวัดทราบเพื่อแจ้งให้ทบวงการเมืองนั�นทราบ	ถ้าจะออกให้ได้ก็ให้สั่งเจ้าหน้าที่ 
ลงบัญชรีบัเรือ่งในบัญชรีบัทำการประจำวัน	(บ.ท.ด.	๒)	และลงบัญชเีรือ่งการรังวดั	(บ.ท.ด.	๑๑)	แลว้พจิารณา
สัง่ให้ดำเนินการต่อไป	การทีเ่จ้าพนกังานทีด่ินจังหวดัหรือเจ้าพนักงานทีด่ินสาขาได้สัง่รบัคำขอไปโดยทีม่ิได้มี
หลักฐานใด	ๆ	ประกอบคำขอ	อาจส่งผลให้การดำเนินการไม่ชอบด้วยกฎหมายได้	หากที่ดินนั�น	มิได้เป็นที่ดิน 
สาธารณสมบัติของแผ่นดินตามนัยมาตรา	๘	 ตรี	 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	 ดังนั�น	 กรณีตามข้อ	 ๑๖	 นี� 
ควรใชเ้ฉพาะกรณทีีไ่มม่สีำเนาทะเบยีนทีด่นิสาธารณะ	แตม่หีลกัฐานประกอบคำขออืน่	เชน่	บญัชสีำรวจ	หรอื
ประกาศ	 หรือหลักฐาน	 การสงวนหวงห้าม	 เมื่อดำเนินการออกหนังสือสำคัญสำหรับที่หลวงแล้วจึงจัดทำ 
ทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์	ไปในคราวเดียวกัน
	 	 	 	 	สำหรบัการจำหน่ายทะเบียนทีด่ินให้ดำเนินการตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	
ว่าด้วยการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	
พ.ศ.	๒๕๕๓	ข้อ	๑๑

๖. ก�รสิ้นสภ�พของที่ดินอันเป็นส�ธ�รณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน
 (๑) ก�รสิน้สภ�พโดยก�รถอนสภ�พ	เปน็ไปตามประมวลกฎหมายทีดิ่น	มาตรา	๘	วรรคสอง 
ทีบ่ญัญตัวิา่	“ทีด่นิอนัเปน็สาธารณสมบัตขิงแผน่ดนิสำหรบัพลเมอืงใชร้ว่มกนัหรอืใชเ้พือ่ประโยชนข์องแผน่ดนิ
โดยเฉพาะหรือเป็นที่ดินที่ได้หวงห้าม	หรือสงวนไว้ตามความต้องการของทบวงการเมือง	อาจถูกถอนสภาพ



เรื่องน่ารู้16

หรอืโอนไปเพือ่ใช้ประโยชน์อยา่งอืน่	หรอืนำไปจัดเพือ่ประชาชนได้…”	โดยกรณีที่ดนิสำหรับพลเมอืงใชร้ว่มกัน 
ถ้าทบวงการเมือง	 รัฐวิสาหกิจ	 เอกชนจัดหาที่ดินมาให้พลเมืองใช้ร่วมกันแล้ว	 การถอนสภาพหรือการโอน
ให้กระทำโดยพระราชบัญญัติ	 แต่ถ้าพลเมืองได้เลิกใช้ประโยชน์ในที่ดินหรือที่ดินน�ันได้เปลี่ยนสภาพไปจาก
การเป็นที่ดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	 และมิได้ตกไปเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ใด	 ตามอำนาจกฎหมายอื่นแล้ว 
การถอนสภาพให้กระทำโดยพระราชกฤษฎีกา
 (๒) ก�รสิ้นสภ�พโดยผลของกฎหม�ย	 เมื่อที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
เกิดขึ�นโดยการสงวนหวงห้ามตามกฎหมายการทำให้สิ�นสภาพก็อาจเกิดขึ�นโดยกฎหมายได้เช่นกัน	 เช่น 
การถอนสภาพทีด่นิอนัเป็นสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิตามประมวลกฎหมายที่ดนิ	หรอืพระราชบญัญตัทิี่ราชพสัด ุ
พ.ศ.	๒๕๖๒	แล้วแต่กรณี	ตามปกติที่ดินที่ถูกถอนสภาพแล้วจะกลับเป็นที่รกร้างว่างเปล่า	แต่บางกรณีมีการ
ตราเป็นกฎหมายหรือพระราชบัญญัติโอนที่ดินให้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเอกชนก็ได้
 (๓) ก�รสิน้สภ�พโดยสภ�พธรรมช�ติ	 การส�ินสภาพโดยธรรมชาติส่วนใหญ่จะเป็นการส�ิน
สภาพโดยการเปลีย่นแปลงจากทีด่นิอนัเป็นทีส่าธารณสมบตัขิองแผ่นดนิประเภทหนึง่ไปเป็นอกีประเภทหนึง่	เช่น	
เปลีย่นจากทีร่กรา้งว่างเปล่าไปเป็นทีส่าธารณประโยชนส์ำหรบัพลเมอืงใช้ร่วมกนั	หรอืจากทีพ่ลเมอืงใช้ร่วมกนั
มาเป็นทีร่กร้างว่างเปล่า	แต่ในบางกรณเีมือ่สิ�นสภาพไปแล้ว	กลายเป็นที่ดนิเอกชนกม็	ีซัึ่งเป็นไปตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณชิย์	มาตรา	๑๓๐๘	ทีบ่ญัญตัว่ิา	“ทีด่นิแปลงใดเกดิทีง่อกรมิตลิง่	ทีง่อกย่อมเป็นทรพัย์สนิ
ของเจ้าของทีด่นิแปลงนั�น”	ทำให้ทีด่นิทีง่อกรมิตลิง่ตกเป็นกรรมสทิธิ์ของเจ้าของที่ดนิที่ตดิกบัที่งอกนั�น

๗. ปัญห�และแนวท�งวิธีก�รแก้ไขปัญห�ทะเบียนที่ดินส�ธ�รณประโยชน์
 ๗.๑ ปัญห�ที่เกี่ยวกับทะเบียนที่ดินส�ธ�รณประโยชน์
	 	 (๑)	ปัญหาสถานะที่ดินตามทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์	ว่าเป็นที่ดินของรัฐหรือไม่
	 	 (๒)	 ปัญหาตำแหน่งที่ตั�งและอาณาเขตหรือขอบเขต	 ของแปลงที่ดินตามทะเบียนที่ดิน
สาธารณประโยชน์	เช่น	ข้างเคียงแจ้งจดไม่ใช่สภาพตามธรรมชาติ	โดยระบุแจ้งจดหลัก	หรือ	จดหลักไม้แก่น	
เป็นต้น	
	 	 (๓)	 ปัญหาการตรวจสอบประวัติความเป็นมาของแปลงที่ดินตามทะเบียนที่ดิน
สาธารณประโยชน์	
	 	 (๔)	ปัญหาการสร้างความเข้าใจให้แก่ประชาชนในพื�นที	่กรณทีีม่คีวามคดิเหน็ทีแ่ตกต่างกนั
	 	 (๕)	ปญัหากรณมีปีระชาชนเขา้ไปครอบครองทำประโยชนใ์นแปลงที่ดนิตามทะเบยีนทีด่นิ
สาธารณประโยชน์
 ๗.๒ แนวท�งวิธีก�รแก้ไขปัญห�ทะเบียนที่ดินส�ธ�รณประโยชน์
	 	 (๑)	ดำเนินการตามแนวคำวินิจฉัยของศาล	ได้แก่
	 	 	 (๑.๑)	 คำพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด	 คดีหมายเลขแดงที่	 อ.	 ๒๒๙/๒๕๕๑	
ลงวันที่	๒	พฤษภาคม	๒๕๕๑	และ	คดีหมายเลขแดงที่	 อ.	๓๕๕/๒๕๖๕	ลงวันที่	๑๘	พฤษภาคม	๒๕๖๕	
วินิจฉัยไว้ว่า	 การจะเป็นที่ดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชนใช้ร่วมกันนั�น	 มิได้ขึ�นอยู่กับทะเบียน
ที่ดินสาธารณประโยชน์เพียงประการเดียว	 หากแต่ต้องประกอบด้วยองค์ประกอบอื่น	 ๆ	 ด้วย	 เพราะการ 
จัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์เป็นเพียงมาตรการในการควบคุมดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกัน 
ทีส่าธารณประโยชน์ทีเ่จ้าหน้าทีซ่ัึง่ได้แก่	ผูว่้าราชการจงัหวดัและนายอำเภอ	ได้จดัทำขึ�นเพือ่บนัทกึรายการเกี่ยวกบั 
ที่สาธารณประโยชน์เอาไว้ให้ทราบว่า	ในจังหวัดหนึ่ง	ๆ 	อำเภอหนึ่ง	ๆ 	หรือตำบลหนึ่ง	ๆ 	มีที่สาธารณประโยชน์
จำนวนเท่าใด	อยู่ที่ใด	มีเนื�อที่มากน้อยเท่าใด	และใช้เพื่อประโยชน์อย่างไร
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	 	 	 	 		 การเกิดหรือการได้มาของทีด่ินอันเปน็สาธารณสมบตัิของแผ่นดินทีป่ระชาชน
ใช้ร่วมกันนั�น	มีได้	๔	กรณี	ดังนี�
	 	 	 	 		 ๑)	เกดิขึ�นเองโดยสภาพธรรมชาต	ิเช่น	ห้วย	หนอง	คลอง	บงึ	บาง	ทางน�ำ	เป็นต้น
	 	 	 	 		 ๒)	เกดิขึ�นจากการใชป้ระโยชนร์ว่มกนัของประชาชน	ถงึแมว้า่จะไมม่กีารสงวน
หวงห้ามตามกฎหมาย	เช่น	ที่ดินว่างเปล่าไม่มีผู้ใดมีสิทธิครอบครองแต่ประชาชนในพื�นที่ได้มีการใช้ประโยชน์
ในที่ดินนั�นร่วมกันจนเป็นที่รู้จักของประชาชนในพ�ืนที่ว่า	 เป็นที่ดินสำหรับประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันของ
ประชาชน	เป็นต้น
	 	 	 	 		 ๓)	ได้มาโดยทางนิติกรรม	ซัึ่งก็ได้แก่โดยการซัื�อขาย	แลกเปลี่ยน	ให้	หรือโดย
การอุทิศให้	ไม่ว่าจะเป็นการอุทิศให้โดยตรงหรือโดยปริยาย
	 	 	 	 		 ๔)	ได้มาโดยผลของกฎหมาย	ได้แก่	การได้มาโดยการสงวนหรือหวงห้ามหรือ
การได้มาโดยการเวนคืนตามกฎหมาย
	 	 	 	 		 สำหรับการสิ�นไปของที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชนใช้ 
ร่วมกันนั�น	มี	๓	กรณี	คือ
	 	 	 	 		 ๑)	การสิ�นไปตามประมวลกฎหมายที่ดนิซัึง่มาตรา	๘	วรรคสอง	(๑)	กำหนดวา่ 
ที่ดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	 ถ้าทบวงการเมืองรัฐวิสาหกิจหรือเอกชนจัดหาที่ดินมาให้พลเมืองใช้ร่วมกัน 
แทนแล้ว	 การถอนสภาพหรือโอนให้กระทำโดยพระราชบัญญัติ	 แต่ถ้าพลเมืองเลิกใช้ประโยชน์ในที่ดินนั�น 
หรอืทีด่นิเปลีย่นสภาพไปจากการเปน็ทีด่นิสำหรบัพลเมอืงใชร้ว่มกนั	และมไิดต้กไปเปน็กรรมสทิธิ์ของผูใ้ดตาม
กฎหมายอื่นแล้ว	การถอนสภาพให้กระทำโดยพระราชกฤษฎีกา
	 	 	 	 		 ๒)	 การสิ�นไปตามกฎหมายเฉพาะ	 เช่น	 มาตรา	 ๒๖	 แห่งพระราชบัญญัติ 
การปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม	พ.ศ.	๒๕๑๘	กำหนดว่า	เมื่อมีพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตปฏิรูปที่ดิน
เมื่อใดก็มีผลทำให้ที่ดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกันดังกล่าวสิ�นสภาพไปทันที
	 	 	 	 		 ๓)	การสิ�นไปตามสภาพของตัวทรัพย์นั�น
	 	 	 (๑.๒)	คำพพิากษาศาลฎกีาที่	๔๕๓/๒๕๑๒	วนิจิฉยัไว้ว่า	ที่ดนิรกร้างว่างเปล่าซัึง่นายอำเภอ 
ประกาศสงวนไวใ้นชว่งเวลาทีพ่ระราชบัญญตัวิา่ดว้ยการหวงหา้มที่ดนิรกรา้งวา่งเปลา่อนัเปน็สาธารณสมบัต ิ
ของแผ่นดิน	 พุทธศักราช	 ๒๔๗๘	 ใช้บังคับ	 จะกระทำได้ก็แต่โดยพระราชกฤษฎีกา	 ตามนัยมาตรา	๗ 
ทีก่ำหนดใหก้ารถอนการหวงห้ามท�ังหมดหรอืแตบ่างสว่น	ก็ใหอ้อกเป็นพระราชกฤษฎีกาการถอนการหวงห้าม
ที่ว่ามานี�	ให้รวมทั�งการหวงห้ามที่มีไว้ก่อนใช้พระราชบัญญัตินี�ด้วย
	 	 (๒)	ดำเนินการตามความเห็นทางกฎหมายของคณะกรรมการกฤษฎีกา	ได้แก่
	 	 	 (๒.๑)	 เรื่องเสร็จที่	๑๖๓/๒๕๐๙	คณะกรรมการกฤษฎีกาเห็นว่า	ทรัพย์สินที่จะเป็น 
สาธารณสมบัตขิองแผน่ดนิน�ัน	ยอ่มมลีกัษณะดงัทีป่รากฏอยูใ่นมาตรา	๑๓๐๔	แหง่ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์	ที่จะต้องประกอบด้วยลักษณะทั�งสองประการ	คือ	(ก)	ต้องเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน	และ	(ข)	ต้องใช้
เพือ่สาธารณประโยชนห์รอืสงวนไวเ้พื่อประโยชนร์ว่มกัน	ฉะน�ัน	ถา้ไมค่รบถว้นท�ังสองประการแล้ว	ทรพัยส์นินั�น 
ก็หาเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่
	 	 	 (๒.๒)	 เรื่องเสร็จที่	 ๑๘๔/๒๕๒๖	 และ	 เรื่องเสร็จที่	 ๒๖๘/๒๕๒๙	คณะกรรมการ
กฤษฎีกาเห็นว่า	 การสงวนหรือหวงห้ามที่ดินของรัฐก่อนมีพระราชบัญญัติว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้าง
ว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	พุทธศักราช	๒๔๗๘	นั�น	ไม่มีหลักเกณฑ์์แน่นอน	การหวงห้าม
จะกระทำโดยมีประกาศ	พระบรมราชโองการ	หรือประกาศของสมุหเทศาภิบาล	 ผู้ว่าราชการจังหวัด	 หรือ 
เจา้หนา้ทีป่กครองท้องทีก็่ได	้และจะหวงห้ามเพือ่การใดก็ได	้โดยการหวงห้ามจะมผีลวา่ที่ดนิที่หวงหา้มนั�นจะนำ
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ออกใหป้ระชาชนจบัจองไมไ่ดห้รอืผูใ้ดจะครอบครองนานเทา่ใดกไ็มม่สีทิธ	ิตอ่มาเมือ่มกีารตราพระราชบญัญตัิ 
ว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	 พุทธศักราช	 ๒๔๗๘	 จึงได้มี
การวางหลักเกณฑ์์ที่แน่นอนขึ�น	 โดยมาตรา	๕	กำหนดว่า	การหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าต้องกระทำโดย 
พระราชกฤษฎีกา	 และมาตรา	๗	 กำหนดว่า	 การถอนการหวงห้าม	 ก็ต้องกระทำโดยพระราชกฤษฎีกา 
เช่นเดยีวกนั	นอกจากนี�ยังได้กำหนดไว้ในมาตรา	๗	วรรคสาม	ว่าการถอนการหวงห้ามทีม่ไีว้ก่อนใช้พระราชบญัญตันิี� 
ก็ให้กระทำโดยพระราชกฤษฎีกาด้วย	 ส่วนการยกเลิกหรือเพิกถอนการสงวนหวงห้ามก่อนปี	 พ.ศ.	 ๒๔๗๘	
ก็มิได้มีหลักเกณฑ์์กำหนดไว้เช่นกัน	 แต่โดยหลักทั่วไปแล้วหากจะมีการยกเลิกหรือเพิกถอนการสงวนหรือ 
หวงห้ามที่ดินของทางราชการ	ก็จะกระทำในลักษณะเดียวกับการสงวนหรือการหวงห้ามที่ดินนั�น
	 	 (๓)	 ดำเนินการตามหนังสือสั่งการของกระทรวงมหาดไทย	ด่วนที่สุด	 ที่	 มท	๐๕๑๑.๔/ 
ว	๒๖๗๑	ลงวันที	่๑๙	เมษายน	๒๕๖๕	เรือ่ง	การแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดนิของรัฐ	ขอ้	๒	กำหนดใหห้นว่ยงาน 
ที่มีอำนาจหน้าที่ในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินของรัฐสำรวจตรวจสอบเรื่องการบุกรุกที่ดิน 
ของรัฐที่อยู่ระหว่างดำเนินการว่ามีปัญหาอุปสรรคใดที่ไม่สามารถแก้ไขปัญหา	 การบุกรุกที่ดินของรัฐให้ยุติ 
ไปได	้ดงัเชน่	กรณหีนว่ยงานของรัฐทีม่อีำนาจหนา้ทีดู่แลรักษาและคุม้ครองป้องกันหรอืใชป้ระโยชนท์ีด่นิของรัฐ 
มีข้อโต้แย้งเกี่ยวกับความไม่ชัดเจนว่า	 เป็นที่สาธารณประโยชน์หรือไม่	 หรือไม่ทราบขอบเขต	 ตำแหน่งที่ตั�ง	
จำนวนเนื�อทีท่ีแ่นน่อน	หรอืในกรณบีคุคลมขีอ้โตแ้ยง้สทิธคิรอบครองทีด่นิทีอ่ยูใ่นเขตทีด่นิของรฐักบัหนว่ยงาน
ของรฐัทีม่ีอำนาจหน้าทีดู่แลรกัษาหรือใช้ประโยชน์ทีด่ินของรัฐน�ัน	ให้หน่วยงานดังกล่าวเร่งรดัสรปุข้อเทจ็จริง
ความเปน็มาทั�งหมดพรอ้มทั�งความเหน็เสนอคณะอนุกรรมการพสิจูนส์ทิธใินที่ดนิของรฐัจงัหวดั	(คพร.จังหวดั)	
พิจารณาให้เป็นที่ยุติต่อไป	ซัึ่งการแสวงหาข้อเท็จจริงดังกล่าวให้ดำเนินการตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	
ว่าด้วยการสอบสวนเกี่ยวกับการบุกรุกที่หรือทางสาธารณประโยชน์	พ.ศ.	๒๕๓๙
	 	 	 การดำเนินการตามนัยหนังสือกระทรวงมหาดไทยฉบับนี�	เป็นไปตามการประชุมของ
คณะรัฐมนตรเีมือ่วนัที	่๑๘	มกราคม	๒๕๖๕	ทีม่มีตใิหก้ระทรวงมหาดไทยและหนว่ยงานทีเ่กีย่วขอ้งดำเนนิการ 
พิสูจน์สิทธิการครอบครองที่ดินในความรับผิดชอบที่มีปัญหาการเข้าไปครอบครองหรือใช้ประโยชน์ 
ให้แล้วเสร็จและเกิดความชัดเจนโดยเร็ว	 แล้วรายงานข้อมูลให้คณะกรรมการนโยบายที่ดินแห่งชาติ	 (คทช.) 
เพือ่พจิารณาดำเนนิการตามขั�นตอนต่อไป	หากกรณใีดมหีลกัฐานอันควรเชือ่ได้ว่าเป็นการจงใจบุกรกุทีด่นิของรัฐ 
ให้หน่วยงานที่รับผิดชอบเร่งดำเนินการบังคับใช้กฎหมายอย่างเคร่งครัดด้วย

๘. บทสรุป
	 การจัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์มีประวัติความเป็นมาตั�งแต่เมื่อ	พ.ศ.	๒๔๕๗	ได้มี
การบังคับใช้พระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่	พระพุทธศักราช	๒๔๕๗	โดยมาตรา	๑๑๔	กำหนดให้
กรมการอำเภอ	(นายอำเภอ)	ควรจัดทำบัญชีที่ดิน	ที่ดิน	ที่สวน	ที่นา	ที่ห้วย	หนอง	คลอง	บึง	เอาไว้เป็นคู่มือ
ในการปฏิบัติงานตามหน้าที่	ต่อมาได้มีการบังคับใช้พระราชบัญญัติว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่า
อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน	พุทธศักราช	๒๔๗๘	กระทรวงมหาดไทยได้กำหนดให้จังหวัดและอำเภอ
จัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์เพื่อให้ทราบถึงตำแหน่ง	 ที่ต�ัง	 อาณาเขต	 และสภาพของที่ดิน	 โดย
ทะเบียนที่ดินสาธารณะซัึ่งไม่ปรากฏหลักฐานการหวงห้ามของทางราชการ	 หรือทางราชการไม่ได้ประกาศ 
หวงห้าม	 ก็ให้สำรวจตรวจสอบและแก้ไขทะเบียนดังกล่าวเสียให้เป็นการเรียบร้อย	 เพื่อใช้เป็นเครื่องมือ
สนับสนุนการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินสาธารณประโยชน์	 ต่อมาในปี	 พ.ศ.	 ๒๕๑๐	 กระทรวง
มหาดไทยได้พิจารณาเห็นสมควรปรับปรุงทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์เสียใหม่	 โดยในปัจุบันการจัดทำ
ทะเบยีนทีด่นิสาธารณประโยชน์ดำเนนิการตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย	ว่าดว้ยการดูแลรักษาและคุม้ครอง
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ป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	พ.ศ.	๒๕๕๓	และระเบียบกรมที่ดิน	
ว่าด้วยการออกหนังสือสำคัญสำหรับที่หลวง	พ.ศ.	๒๕๑๗	ซัึ่งในการจัดทำทะเบียนที่ดินสาธารณประโยชน์
มีประวัติความเป็นมาที่ยาวนานและมีปัญหาในบางประการที่จะต้องพิจารณากำหนดแนวทางในการแก้ไข 
ปัญหา	โดยดำเนินการตามแนวคำวินิจฉัยของศาล	ความเห็นทางกฎหมายของคณะกรรมการกฤษฎีกา	หรือ
หนังสือสั่งการของกระทรวงมหาดไทย	 เป็นต้น	 ในการสรุปข้อเท็จจริงความเป็นมาของที่สาธารณประโยชน์	
ขอบเขต	ตำแหน่งที่ตั�ง	จำนวนเนื�อที่ที่แน่นอน	หรือในกรณีบุคคลมีข้อโต้แย้งสิทธิครอบครองที่ดินที่อยู่ในเขต 
ที่ดนิของรัฐกับหน่วยงานของรัฐทีม่อีำนาจหน้าทีดู่แลรักษาหรอืใช้ประโยชน์ที่ดนิของรัฐนั�น	 ก็ให้หน่วยงานดังกล่าว 
เสนอคณะอนุกรรมการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของรัฐจังหวัด	(คพร.จังหวัด)	พิจารณาให้เป็นที่ยุติต่อไป	

●❍●❍●❍●
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แนวท�งปฏิบัติต�มกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๙ (พ.ศ. ๒๕๖๖) ออกต�มคว�มใน แนวท�งปฏิบัติต�มกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๙ (พ.ศ. ๒๕๖๖) ออกต�มคว�มใน 
พระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗พระร�ชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหม�ยท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗

	 กระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙	 (พ.ศ.	 ๒๕๖๖)	 ออกตามความใน 
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ซัึ่งมีหลักการในการแก้ไขเพิ่มเติมกฎกระทรวง 
ฉบับที่	๔๓	(พ.ศ.	๒๕๓๗)	ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	
กำหนดบทนิยามเพื่อกำหนดความหมายของคำว่า	 “พื�นที่อนุรักษ์”	 และเพิ่มเติมองค์ประกอบของคณะ
กรรมการตรวจสอบที่ดิน	กำหนดกระบวนการในการพิสูจน์สอบสวนการทำประโยชน์และการตรวจสอบ 
ที่ดินของคณะกรรมการตรวจสอบที่ดิน	 เป็นต้น	 ซัึ่งเดิมการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การทำประโยชน์ในเขตป่าไม้	(ปัจจุบันอยู่ในความหมายพ�ืนที่อนุรักษ์)	ซัึ่งได้มีการต�ังคณะกรรมการตรวจ
พิสูจน์ที่ดินตามกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๓	(พ.ศ.	๒๕๓๗)ฯ	ข้อ	๑๐	(๓)	และข้อ	๑๑	ประกอบกับข้อ	๑๖ 
โดยปัจจุบันกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙	 (พ.ศ.	 ๒๕๖๖)ฯ	 มีผลใช้บังคับ	 (วันที่	 ๑๒	 กรกฎาคม	 ๒๕๖๖) 
ยกเลิกความในข้อ	 ๑๐	 ข้อ	 ๑๑	 และข้อ	 ๑๖	 การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์มี
อาณาเขตติดต่อ	 คาบเกี่ยว	 หรืออยู่ในเขตพ�ืนที่อนุรักษ์	 ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดแต่งตั�งคณะกรรมการ
ตรวจสอบที่ดินเพื่อทำการตรวจสอบที่ดิน	 หากปรากฏว่าที่ดินที่ขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การทำประโยชน์มีอาณาเขตคาบเกี่ยวหรืออยู่ในเขตพ�ืนที่อนุรักษ์ให้ตรวจสอบตามมาตรา	 ๕๖/๑	 แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดิน	 และรายงานผลการตรวจสอบต่อผู้ว่าราชการจังหวัดทราบหรือเพื่อพิจารณา
สั่งการแล้วแต่กรณี	โดยที่กฎกระทรวง	ฉบับที่	๕๙	(พ.ศ.	๒๕๖๖)ฯ	เป็นการกำหนดกระบวนการพิสูจน์
สอบสวนการทำประโยชน์และตรวจสอบที่ดินให้ครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน	 โดยกำหนดให้การพิสูจน์
สอบสวนการทำประโยชน์	 และตรวจสอบที่ดินดำเนินการโดยกรมที่ดินทั�งหมด	 ไม่ต้องส่งเรื่องหรือนำ
มติของคณะอนุกรรมการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของรัฐจังหวัด	 (คพร.จังหวัด)	 มาใช้ในการพิสูจน์สอบสวน
การทำประโยชน์๑	 ซัึ่งกรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติ๒	 ให้คณะกรรมการตรวจสอบที่ดินถือปฏิบัติไปใน
แนวทางเดียวกันและเพื่อเป็นกรอบในการดำเนินการให้เกิดความรวดเร็ว	 แต่ก็ยังมีปัญหาในทางปฏิบัติงาน 
ของพนักงานเจ้าหน้าที่	 นอกจากนี�	 การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์ในเขต 
ที่มีพระราชกฤษฎีกากำหนดเป็นเขตปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	 ซัึ่งสำนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา 
ได้ดำเนินการตามบันทึกข้อตกลงระหว่างกรมที่ดินกับสำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	(ส.ป.ก.)ฯ 
พ.ศ.	๒๕๕๘	แล้ว	จะต้องนำเรื่องเข้าสู่การพิจารณาของ	คพร.	จังหวัด	หรือไม่	เนื่องจาก	“ที่ดินของรัฐ”	
ตามคำอธิบายประกอบมาตรการของ	คทช.	 เรื่องการพิสูจน์สิทธิการครอบครองที่ดินของบุคคลในเขต
ที่ดินของรัฐ	หมายความรวมถึงที่ดินตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม

๑
	หนังสือสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา	ที่	นร	๐๙๐๘/๑๖๑	ลงวันที่	๑๒	มิถุนายน	๒๕๖๖

๒
	หนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๖.๕/ว	๑๔๑๒๙	ลงวันที่	๒๐	กรกฎาคม	๒๕๖๖

นายบวรวิทย์ เจริญสิน
นักวิชาการที่ดินชำานาญการพิเศษ รักษาการในตำาแหน่ง

ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านการออกหนังสือสำาคัญ
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• กรณีศ่กษ�
	 จังหวัดตรังมีหนังสือ	 ที่	 ตง	 ๐๐๒๐.๔/๑๑๔๓๖	 ลงวันที่	 ๒๖	 ตุลาคม	 ๒๕๖๖	 แจ้งว่า 
ในการประชุมคณะอนุกรรมการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของรัฐจังหวัดตรัง	 (คพร.	 จังหวัดตรัง)	 ครั�งที่	 ๓/๒๕๖๖	
เมื่อวันที่	๑๑	สิงหาคม	๒๕๖๖	และครั�งที่	๔/๒๕๖๖	เมื่อวันที่	๑๓	กันยายน	๒๕๖๖	เพื่อพิสูจน์สิทธิการครอบ
ครองทีด่นิของบคุคลในเขตทีด่นิของรฐั	ซัึง่ขอออกโฉนดทีด่นิโดยอาศยัหลกัฐานหนงัสอืรบัรองการทำประโยชน์ 
(น.ส.	๓,	น.ส.	๓	ก.)	และแบบแจง้การครอบครองทีด่นิ	(ส.ค.	๑)	ทีป่ระชุมไดม้ปีระเดน็ขอ้สงสัยในการดำเนนิการ 
ตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙	 (พ.ศ.	๒๕๖๖)	 ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ.	 ๒๔๙๗	 เกี่ยวกับอำนาจหน้าที่การอ่าน	 แปล	 ตีความภาพถ่ายทางอากาศ	 จึงได้มีมติมอบหมาย 
ให้สำนักงานที่ดินจังหวัดตรังหารือกับกรมที่ดิน	ซัึ่งจังหวัดตรังพิจารณาแล้วจึงขอหารือในประเด็น	ดังนี�	
	 ๑.	 กรณีการดำเนินการตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙	 (พ.ศ.	 ๒๕๖๖)	 ออกตามความใน 
พระราชบัญญัตใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ	พ.ศ.	๒๔๙๗	ซัึง่คณะกรรมการตรวจพสิจูนท์ีด่นิ	(เดมิ)	ไดด้ำเนนิการ 
ตรวจพิสูจน์ที่ดินตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๔๓	 (พ.ศ.	 ๒๕๓๗)ฯ	 แล้ว	 อยู่ระหว่างการพิจารณาของ	 คพร.	
จังหวัด	หรือตรวจพิสูจน์ที่ดินแล้ว	ผู้ว่าราชการจังหวัดมีคำสั่งให้นำเรื่องเข้าสู่การพิจารณาของ	คพร.	จังหวัด	
มีแนวทางปฏิบัติอย่างไร	คพร.	จังหวัด	มีอำนาจพิจารณาดำเนินการต่อไปได้หรือไม่	การอ่าน	แปล	ตีความ
ภาพถ่ายทางอากาศเป็นหน้าที่ของหน่วยงานใด	
	 ๒.	 กรณี	 คพร.	 จังหวัด	 ได้พิจารณาและมีมติรับดำเนินการอ่านภาพถ่ายทางอากาศ 
ซัึง่คณะอนกุรรมการอ่านภาพถ่ายทางอากาศได้ดำเนนิการอ่านภาพถ่ายทางอากาศตามมาตรการของคณะกรรมการ 
นโยบายที่ดินแห่งชาติ	 (คทช.)	 แล้ว	 จะต้องดำเนินการตามมาตรา	 ๕๖/๑	 แห่งประมวลกฎหมายที่ดินอีก 
หรือไม่	ประการใด	
	 ๓.	 กรณีที่ดินซัึ่งขอออกโฉนดที่ดินอยู่ในเขตที่มีพระราชกฤษฎีกากำหนดเป็นเขตปฏิรูปที่ดิน 
เพื่อเกษตรกรรม	 ซัึ่งสำนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา	 ได้ดำเนินการตามบันทึกข้อตกลงระหว่างกรมที่ดินกับ
สำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	 (ส.ป.ก.)ฯ	 พ.ศ.	 ๒๕๕๘	 แล้ว	 จะต้องนำเรื่องเข้าสู่การพิจารณา
ของ	 คพร.	 จังหวัดอีกหรือไม่	 เนื่องจาก	 “ที่ดินของรัฐ”	 ตามคำอธิบายประกอบมาตรการของ	 คทช.	 เรื่อง 
การพสิจูนส์ทิธกิารครอบครองทีด่นิของบคุคลในเขตทีด่นิของรฐั	หมายความรวมถงึทีด่นิตามกฎหมายวา่ดว้ย
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	

• แนวท�งก�รพิจ�รณ�ก�รออกหนังสอืแสดงสทิธใินทีดิ่นในเขตทีดิ่นของรัฐและในเขต
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
	 ๑.	 การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่ดินของรัฐ	 ปรากฏหลักเกณฑ์์ตามกฎหมาย	
ระเบียบ	 และหนังสือเวียนแนวทางปฏิบัติ	 สรุปได้ว่า	 ก่อนออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของรัฐ	 เช่น 
ที่สาธารณประโยชน์	ทีร่าชพัสดุ	และทีด่นิอนัเป็นสาธารณสมบัตขิองแผ่นดนิทกุประเภท	ให้จงัหวดันำเรือ่งดงักล่าว 
เสนอต่อคณะกรรมการประสานการแก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดินของรัฐส่วนจังหวัด	 (กปร.	 ส่วนจังหวัด) 
ในขณะนั�นพิจารณาตรวจสอบการครอบครองที่ดินของบุคคลผู้เข้าครอบครองที่ดินของรัฐ	 เพื่อพิสูจน์สิทธิ 
ในทีด่นิก่อน	ผลเป็นประการใด	กใ็ห้จงัหวดัพจิารณาไปตามอำนาจหน้าที่๓	หากพบว่าเจ้าหน้าที่ที่ดนิผูใ้ดดำเนนิการ 
ไปโดยไม่ชอบหรือโดยทุจริต	 หรือดำเนินการไปโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน	 ให้แจ้งหน่วยงานของรัฐ 

๓
	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๑๙/ว	๓๙๘๑๔	ลงวันที่	๒๓	ธันวาคม	๒๕๔๐เรื่อง	การออกหนังสือแสดงสิทธิในเขตที่ดินของรัฐ
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ทีเ่กีย่วขอ้งดำเนนิการใหเ้ปน็ไปตามระเบยีบกฎหมายโดยเร็ว๔	กรณทีี่ปรากฏชดัแจง้ตามเอกสารซัึ่งผูข้อนำมา
เปน็หลกัฐานในการยื่นคำขอออกหนงัสอืแสดงสทิธใินที่ดนิ	วา่ไดม้กีารครอบครองทำประโยชนใ์นที่ดนิมากอ่น
การเป็นที่ดินของรัฐ	ก่อนออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให้จังหวัดนำเรื่องดังกล่าวเสนอต่อคณะอนุกรรมการ
แก้ไขปัญหาการบุกรุกที่ดินของรัฐประจำจังหวัด	(กบร.	จังหวัด)	ในขณะนั�น	เพื่อพิจารณาพิสูจน์สิทธิในที่ดิน 
ตามอำนาจหน้าที่	 ส่วนกรณีที่ปรากฏโดยชัดแจ้งตามเอกสารที่ผู้ขอนำมาเป็นหลักฐานในการยื่นคำขอ 
ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน	 ว่าได้มีการครอบครองทำประโยชน์ในที่ดินภายหลังจากการเป็นที่ดินของรัฐ
ให้เจ้าพนักงานที่ดินสั่งยกเลิกคำขอของผู้ขอ	พร้อมท�ังแจ้งให้ผู้ขอทราบเพื่อดำเนินการตามพระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง	พ.ศ.	๒๕๓๙	ต่อไป๕  
	 การออกโฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืรบัรองการทำประโยชนม์อีาณาเขตตดิตอ่	คาบเกี่ยว	หรอือยูใ่น
เขตพื�นที่อนุรักษ์	ซัึ่งกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๓	(พ.ศ.	๒๕๓๗)	ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายทีดิ่น	พ.ศ.	๒๔๙๗	แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวง	ฉบับที	่๕๙	(พ.ศ.	๒๕๖๖)ฯ	ข้อ	๑๐	(๓)	และข้อ	๑๖ 
กำหนดให้ผู้ว่าราชการจังหวัดแต่งตั�งคณะกรรมการตรวจสอบที่ดินเพื่อทำการตรวจสอบที่ดิน	 กรณี 
ที่ปรากฏว่าที่ดินที่ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยู่ในระวางรูปถ่ายทางอากาศที่ใช้ออกหนังสือรับรอง 
การทำประโยชน์	หรือระวางแผนที่เพื่อการออกโฉนดที่ดินซัึ่งมีพื�นที่อนุรักษ์	ได้แก่	เขตป่าสงวนแห่งชาติ	หรือ
เขตอุทยานแห่งชาต	ิเขตวนอุทยาน	เขตสวนพฤกษศาสตร์	และเขตสวนรุกขชาติ	หรอืเขตรักษาพันธุสั์ตวป์า่และ
เขตห้ามล่าสัตว์ป่า	หรือเขตพื�นที่ที่ได้จำแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี	และยังไม่ได้กำหนด
แนวเขตพ�ืนที่อนุรักษ์	 หรือกรณีที่กำหนดแนวเขตพ�ืนที่อนุรักษ์แล้ว	 ที่ดินที่ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
มีอาณาเขตคาบเกี่ยวหรืออยู่ในเขตพ�ืนที่อนุรักษ์	 โดยหากปรากฏว่าที่ดินที่ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
มีอาณาเขตคาบเกี่ยวหรืออยู่ในเขตพื�นที่อนุรักษ์	ให้ตรวจสอบตามมาตรา	๕๖/๑	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
และเมื่อคณะกรรมการดังกล่าวได้ทำการตรวจสอบเสร็จแล้ว	 ให้รายงานผลการตรวจสอบต่อผู้ว่าราชการ
จังหวัดเพื่อทราบหรือเพื่อพิจารณาสั่งการแล้วแต่กรณี	สำหรับกรณีที่ดินมีอาณาเขตคาบเกี่ยวหรืออยู่ในเขต
พื�นที่อนุรักษ์	ซัึ่งคณะกรรมการตรวจพิสูจน์ที่ดินตามกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๓	(พ.ศ.	๒๕๓๗)ฯ	ได้ดำเนินการ 
ตรวจพิสูจน์ที่ดินแล้ว	 และอยู่ระหว่างการพิจารณาของผู้ว่าราชการจังหวัด	 หากมีผลการตรวจสอบที่ดิน 
ไม่ครบถ้วน	 (ยังตรวจสอบพื�นที่อนุรักษ์ไม่ครบ	 หรือยังไม่มีผลการอ่าน	 แปล	 ตีความภาพถ่ายทางอากาศ 
ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดสั่งการให้มีการตรวจสอบที่ดินเพิ่มเติมตามแนวทางปฏิบัติที่ได้กำหนดไว้แล้ว๖ 
	 ระเบียบกรมที่ดิน	 ว่าด้วยการตรวจสอบที่ดินเพื่อออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การทำประโยชน์	กรณีเป็นที่ดินมีอาณาเขตติดต่อคาบเกี่ยวหรืออยู่ในเขตที่ดินของรัฐด้วยวิธีอื่น	พ.ศ.	๒๕๖๖	
กำหนดการตรวจสอบหลกัฐานทีด่นิ	การตรวจสอบกบัระวางแผนทีแ่ละการดำเนนิการ	โดยอาศยัอำนาจตาม
มาตรา	๕๖/๑	แหง่ประมวลกฎหมายทีด่นิ	ซัึง่แกไ้ขเพิม่เตมิโดยพระราชบญัญตัแิกไ้ขเพิม่เตมิประมวลกฎหมาย
ที่ดิน	(ฉบับที่	๑๑)	พ.ศ.	๒๕๕๑	ดังนี�	
	 	 (๑)	 การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีอาณาเขตคาบเกี่ยวหรืออยู่ในเขตที่สงวน 
หวงห้าม	ที่ดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	ที่สงวนหวงห้ามตามประมวลกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายอื่น	ที่ดินที่ 

๔
	หนงัสอืกระทรวงมหาดไทย	ด่วนมาก	ที	่มท	๐๕๑๑.๔/ว	๒๔๓๔	ลงวันที	่๒๑	กรกฎาคม	๒๕๔๖	เรือ่ง	การแกไ้ขปัญหาการบุกรุกทีด่นิของรฐั

๕
	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๖.๒/ว	๑๙๔๗๓	ลงวันที่	๖	กรกฎาคม	๒๕๔๗	เรื่อง	การออกหนังสือแสดงสิทธิในเขตที่ดินของรัฐ

๖
	 หนังสือกรมที่ดิน	 ด่วนที่สุด	 ที่	 มท	 ๐๕๑๖.๕/ว	 ๑๔๑๒๙	 ลงวันที่	 ๒๐	 กรกฎาคม	๒๕๖๖	 เรื่อง	 การดำเนินการของคณะกรรมการ 

ตรวจสอบที่ดินตามกฎกระทรวง	ฉบับที่	๕๙	(พ.ศ.	๒๕๖๖)	ฯ	ข้อ	๔
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คณะรัฐมนตรีสงวนไว้เพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติ	 หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่าอื่น	 เช่น	 ที่เล�ียงสัตว์
สาธารณประโยชน์	ที่ราชพัสดุ	เป็นต้น	ให้จังหวัดนำเรื่องเสนอต่อคณะอนุกรรมการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของรัฐ
จังหวัด	(คพร.	จังหวัด)	พิจารณา	(ข้อ	๕	(๑)	และข้อ	๘	(๑)	ของระเบียบฯ)
	 	 (๒)	 การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีอาณาเขตคาบเกี่ยวหรืออยู่ในเขตพื�นที่อนุรักษ์	
(ตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙	 (พ.ศ.	 ๒๕๖๖)ฯ)	 หรือป่าชายเลน	 ให้จังหวัดส่งเรื่องให้กรมที่ดินดำเนินการ 
จดัสร้างระวางแผนทีร่ปูถ่ายทางอากาศจากภาพถ่ายทางอากาศของกรมแผนที่ทหารทีถ่่ายภาพพื�นที่บรเิวณนั�น 
เป็นคร�ังแรกหลังจากการเป็นที่ดินของรัฐ	 สำหรับใช้ในการอ่าน	 แปล	 ตีความภาพถ่ายทางอากาศ 
เพือ่ตรวจสอบการครอบครองและทำประโยชนใ์ชป้ระกอบการพจิารณาของคณะกรรมการตรวจสอบที่ดนิหรอื 
คณะกรรมการป้องกันและหยุดยั�งการบุกรุกที่ดินในเขตป่าชายเลนแล้วแต่กรณี	(ข้อ	๘	(๒)	และข้อ	๑๐	ของ
ระเบียบฯ)
	 	 (๓)	กรณทีีด่นิทีข่อออกหนงัสอืแสดงสทิธใินทีด่นิมอีาณาเขตคาบเกีย่วหรอือยูใ่นพื�นทีอ่นุรกัษ์	
หรอืปา่ชายเลน	ใหด้ำเนนิการไปตามกฎ	หรอืระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้งโดยไมต่อ้งสง่เรือ่งใหค้ณะอนกุรรมการพสิจูน์
สิทธิในที่ดินของรัฐ	(คพร.	จังหวัด)	พิจารณาอีกแต่อย่างใด	(ข้อ	๑๒	ของระเบียบฯ)	
	 นอกจากนี�	 สำนักงานคณะกรรมการนโยบายที่ดิน	 (สคทช.)	 ได้จัดให้มีการประชุมหารือ 
การดำเนินการตามกฎกระทรวง	ฉบับที	่๕๙	(พ.ศ.	๒๕๖๖)	ออกตามความในพระราชบัญญัตใิห้ใช้ประมวลกฎหมาย 
ที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	และการดำเนินการตามพระราชบัญญัติป่าไม้	พ.ศ.	๒๔๘๔	เมื่อวันที่	๑๗	ตุลาคม	๒๕๖๖	
ซัึ่งกรมที่ดินและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องได้เข้าร่วมประชุม	โดยที่ประชุมได้พิจารณากรณีการพิสูจน์สิทธิในที่ดิน
ในเขตที่ดินของรัฐที่อยู่ระหว่างการดำเนินงานของคณะอนุกรรมการอ่านภาพถ่ายทางอากาศตามมาตรการ
ของ	คทช.	ซัึ่งมีความเกี่ยวข้องกับแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๖.๕/ว	๑๔๑๒๙	
ลงวันที่	 ๒๐	กรกฎาคม	๒๕๖๖	 ในการดำเนินการตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙	 (พ.ศ.	๒๕๖๖)ฯ	 และมีมติ 
โดยสรปุวา่	กรณกีารดำเนนิการอา่นภาพถา่ยทางอากาศของคณะอนุกรรมการอา่นภาพถา่ยทางอากาศที่ยังคง 
คา้งอยู	่หากเปน็เรือ่งทีไ่ดม้กีารตั�งงบประมาณไปแลว้กใ็หด้ำเนนิการตอ่ไป	แตเ่รือ่งที่อยู่ระหวา่งการขอเอกสาร
เพิ่มเติมโดยที่คณะอนุกรรมการอ่านภาพถ่ายทางอากาศยังไม่ได้รับเรื่องไว้ก็ให้ยุติเรื่องแล้วส่งเรื่องคืนไปยัง	
คพร.	จังหวัด	 เพื่อดำเนินการตามที่กำหนดในกฎกระทรวง	ฉบับที่	๕๙	 (พ.ศ.	๒๕๖๖)ฯ	โดยการดำเนินการ
พิสูจน์สิทธิในที่ดินในเขตพื�นที่อนุรักษ์	(เขตป่าไม้)	ให้เป็นหน้าที่และอำนาจของกรมที่ดิน	ส่วนการดำเนินการ
ในพื�นที่สงวนหวงห้ามให้นำเรื่องเสนอต่อ	คพร.	จังหวัด	พิจารณา	ตามข้อ	๘	แห่งระเบียบกรมที่ดิน	ว่าด้วย 
การตรวจสอบที่ดินเพื่อออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำประโยชน์	 กรณีเป็นที่ดินมีอาณาเขตติดต่อ
คาบเกี่ยวหรืออยู่ในเขตที่ดินของรัฐด้วยวิธีอื่น	พ.ศ.	๒๕๖๖	
	 ๒.	 การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่มีพระราชกฤษฎีกากำหนดเป็นเขตปฏิรูปที่ดิน 
เพือ่เกษตรกรรม	ปรากฏแนวทางปฏบิตัสิรปุได้ว่า	ทีด่นิซัึ่งอยูใ่นเขตปฏริปูที่ดนิเป็นที่ดนิที่สำนกังานการปฏริปูที่ดนิ 
เพื่อเกษตรกรรมได้มาโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อประโยชน์ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	 จึงเป็นกรรมสิทธิ์
ของสำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตามมาตรา	 ๓๖	 ทวิ	 แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน 
เพือ่เกษตรกรรม	พ.ศ.	๒๕๑๘	แกไ้ขเพิม่เตมิโดยมาตรา	๑๓	แหง่พระราชบัญญตักิารปฏริปูทีด่นิเพือ่เกษตรกรรม	
(ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๓๒	และอาจออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได้	พนักงานเจ้าหน้าที่หรือเจ้าพนักงานที่ดิน 
จงึทำการสอบสวนเปรยีบเทยีบตามมาตรา	๖๐	แหง่ประมวลกฎหมายที่ดนิ	ได้๗	“ที่ดนิของรฐั”	ตามระเบยีบสำนกั 

๗
	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๒๙.๔/๑๒๙๗๓	ลงวันที่	๓๐	พฤษภาคม	๒๕๔๔	ตอบข้อหารือจังหวัดบุรีรัมย์	(เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน 

ที่	มท	๐๗๒๙.๔/ว	๑๖๖๕๑	ลงวันที่	๑๒	กรกฎาคม	๒๕๔๔)
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นายกรฐัมนตร	ีวา่ดว้ยการแกไ้ขปญัหาการบกุรกุทีด่นิของรฐั	พ.ศ.	๒๕๔๕	ขอ้	๔	หมายถงึที่ดนิอนัเปน็สาธารณ
สมบัตขิองแผน่ดนิทกุประเภท	เชน่	ทีป่า่สงวนแหง่ชาต	ิที่สงวนหวงหา้มของรฐั	ที่สาธารณประโยชน	์และที่ราชพสัดุ 
เป็นต้น	 เมื่อบรรดาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ใด	 ๆ	 ที่	 ส.ป.ก.	 ได้มาตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม	 หรือได้มาโดยประการอื่นที่มีวัตถุประสงค์เพื่อประโยชน์ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ไม่ให้ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุและให้	 ส.ป.ก.	 เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์	 เพื่อใช้ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ตามนยัมาตรา	๓๖	ทว	ิแหง่พระราชบญัญตักิารปฏริปูที่ดนิเพือ่เกษตรกรรม	(ฉบบัที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๓๒	ที่ดนิของ 
ส.ป.ก.	 จึงไม่อยู่ในความหมายของคำว่า	 “ที่ดินของรัฐ”	 ตามระเบียบสำนักนายกรัฐมนตรีดังกล่าว	 ดังนั�น 
จึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์์ที่จะต้องนำเรื่องเข้าสู่ที่ประชุม	 กบร.	 จังหวัด	 เพื่อพิจารณาแต่อย่างใด	 พนักงาน 
เจ้าหน้าทีจ่งึชอบทีจ่ะดำเนนิการตามคำสัง่สอบสวนเปรยีบเทยีบของเจ้าพนกังานที่ดนิต่อไปได้ตามนยัมาตรา	๖๐ 
แหง่ประมวลกฎหมายทีดิ่น๘	เมือ่คณะกรรมการนโยบายที่ดินแหง่ชาต	ิ(คทช.)	ไดอ้าศยัอำนาจตามมาตรา	๑๕ 
แหง่พระราชบญัญตัคิณะกรรมการนโยบายทีด่นิแหง่ชาต	ิพ.ศ.	๒๕๖๒	ประกอบกบัมตทิี่ประชมุคณะกรรมการ
นโยบายที่ดินแห่งชาติ	 ครั�งที่	 ๑/๒๕๖๔	 เมื่อวันที่	 ๒๙	มีนาคม	๒๕๖๔	มีคำสั่งคณะกรรมการนโยบายที่ดิน
แห่งชาติ	ที่	๑/๒๕๖๔	ลงวันที่	๗	มิถุนายน	๒๕๖๔	แต่งตั�งคณะอนุกรรมการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของรัฐจังหวัด 
(คพร.	จังหวดั)	และคณะอนกุรรมการอ่านภาพถ่ายทางอากาศ	ให้มอีำนาจหน้าที่ในการพสิจูน์สทิธกิารครอบครอง 
ที่ดินของบุคคลในเขตที่ดินของรัฐ	 และการอ่าน	 แปล	 ตีความภาพถ่ายทางอากาศ	 โดยได้กำหนดให้ที่ดิน 
ตามกฎหมายวา่ดว้ยการปฏริปูทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมอยูใ่นความหมายของคำว่า	“ที่ดนิของรัฐ”	ตามมาตรการ
การพิสูจน์สิทธิการครอบครองที่ดินของบุคคลในเขตที่ดินของรัฐด้วยแล้ว	 (เดิมที่ดินตามกฎหมายว่าด้วย 
การปฏริปูทีด่นิเพือ่เกษตรกรรม	ไมอ่ยูใ่นความหมายของคำวา่	“ทีด่นิของรฐั”	ตามระเบยีบสำนกันายกรฐัมนตรี 
ว่าด้วยการแก้ไขปญัหาการบกุรกุทีด่ินของรฐั	พ.ศ.	๒๕๔๕)	ดงัน�ัน	การทีส่ำนกังานการปฏิรปูทีด่ินจังหวดัเลย 
ได้ตรวจสอบและคัดค้านการรังวัดออกโฉนดที่ดินโดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทำประโยชน์ 
(น.ส.	๓	ก.)	 เลขที่	 ๑๐๙๙	ตำบลศรีสองรัก	อำเภอเมืองเลย	จังหวัดเลย	ซัึ่งออกสืบเนื่องจากแบบแจ้งการ 
ครอบครองที่ดิน	 (ส.ค.	 ๑)	 เลขที่	 ๒๗๘	 หมู่ที่ 	 ๙	 ตำบล	 อำเภอและจังหวัดเดียวกัน	 ของนางส.
เนื่องจาก	 ที่ดิน	 น.ส.	 ๓	 ก.	 เลขที่	 ๑๐๙๙	 อยู่ในเขตพ�ืนที่ดำเนินการปฏิรูปที่ดินโครงการที่จำแนกฯ 
ป่าหมายเลข	๒๓	ซัึง่คณะรัฐมนตรีมีมติให้รกัษาไว้เป็นป่าไม้ถาวร	เมือ่วันที	่๑๒	พฤศจิกายน	๒๕๐๖	และคณะ
กรรมการจัดที่ดินแห่งชาติ	(คจช.)	มีมติมอบให้	ส.ป.ก.	นำมาดำเนินการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	เมื่อวันที่	
๒๓	กรกฎาคม	๒๕๓๓	โดยไดม้พีระราชกฤษฎกีากำหนดใหเ้ปน็เขตปฏริปูทีด่นิ	เมือ่วันที	่๓๑	ธันวาคม	๒๕๓๖	
อีกทั�ง	น.ส.	๓	ก.	เลขที่	๑๐๙๙	บางส่วนทับซั้อนกับตำแหน่งที่ดินที่	ส.ป.ก.	รังวัดเป็นแปลงเลขที่	๑	จัดที่ดิน 
ใหแ้ก	่นางอุไรวรรณ	ราชพัฒน	์แลว้	และไมป่รากฏขอ้มูลหรอืหลักฐานว่าผูข้อออกโฉนดทีดิ่นไดร้บัโอนสทิธหิรอื 
ได้รับมรดกสิทธิจากผู้ได้รับการจัดที่ดินแต่อย่างใด	นั�น	จึงเป็นกรณีการโต้แย้งสิทธิการครอบครองที่ดินของ
บคุคลในเขตปฏิรปูทีด่นิทีก่ฎหมายได้กำหนดโดยชัดเจนแลว้วา่	ตอ้งดำเนินการพสิจูนส์ทิธกิารครอบครองที่ดิน
ตามมาตรการของคณะกรรมการนโยบายทีด่นิแหง่ชาต	ิกอ่นออกโฉนดที่ดนิจงึตอ้งนำเรือ่งเขา้สูก่ารพจิารณา
ของคณะอนุกรรมการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของรัฐจังหวัด	 (คพร.	 จังหวัด)	 ตามนัยหนังสือกระทรวงมหาดไทย	
ด่วนมาก	ที่	มท	๐๕๑๑.๔/ว	๒๔๓๔	ลงวันที่	๒๑	กรกฎาคม	๒๕๔๖	ข้อ	๓	ทั�งนี�	เมื่อ	คพร.	จังหวัด	ได้แจ้ง
ผลการพสิจูนส์ทิธใินทีด่นิใหแ้กผู่ข้อออกโฉนดทีดิ่น	และแจง้ใหส้ำนักงานการปฏริปูที่ดนิจงัหวดัเลยทราบแล้ว 
หากไม่ปรากฏว่ามีการโต้แย้งมติของ	 คพร.	 จังหวัด	 ประเด็นแห่งการโต้แย้งสิทธิในที่ดินดังกล่าวย่อมเป็น 
ที่ยุติตามมติของ	คพร.	จังหวัด	เจ้าพนักงานที่ดินก็ชอบที่จะพิจารณาดำเนินการตามระเบียบกฎหมายต่อไป 

๘
	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๖.๒/๑๖๐๐๐	ลงวันที่	๒๐	มิถุนายน	๒๕๕๑	ตอบข้อหารือจังหวัดบุรีรัมย์
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โดยไม่ต้องทำการสอบสวนเปรียบเทียบตามมาตรา	๖๐	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	อีกแต่อย่างใด	แต่หากมี
การโตแ้ยง้มตขิอง	คพร.	จงัหวดั	เจา้พนกังานทีด่นิกช็อบทีจ่ะทำการสอบสวนเปรยีบเทยีบตามมาตรา	๖๐	แหง่ 
ประมวลกฎหมายที่ดิน	 เพื่อให้ได้ข้อยุติเรื่องสิทธิในที่ดินและให้สามารถดำเนินการออกโฉนดที่ดินต่อไปได้ 
ตามนยัหนงัสอืกรมทีด่นิ	ที	่มท	๐๗๒๙.๔/๑๒๙๗๓	ลงวันที่	๓๐	พฤษภาคม	๒๕๔๔	ตอบขอ้หารอืจงัหวดับรุรีมัย์ 
(เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๗๒๙.๔/ว	๑๖๖๕๑	ลงวันที่	๑๒	กรกฎาคม	๒๕๔๔)๙  

• บทสรุปและผลก�รพิจ�รณ�
	 ประเด็นที่จังหวัดตรังขอหารือสรุปได้	๒	ประเด็น	ดังนี�
	 ๑.	 ประเด็นหารือว่า	 การดำเนินการตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙	 (พ.ศ.	 ๒๕๖๖)	 ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ซัึ่งคณะกรรมการตรวจพิสูจน์ที่ดิน	(เดิม)	
ได้ดำเนินการตรวจพิสูจน์ที่ดินตามกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๓	(พ.ศ.	๒๕๓๗)ฯ	แล้ว	อยู่ระหว่างการพิจารณา
ของ	 คพร.	 จังหวัด	 หรือตรวจพิสูจน์ที่ดินแล้ว	 ผู้ว่าราชการจังหวัดมีคำสั่งให้นำเรื่องเข้าสู่การพิจารณาของ	
คพร.	จังหวัด	มีแนวทางปฏิบัติอย่างไร	คพร.	จังหวัด	มีอำนาจพิจารณาดำเนินการต่อไปได้หรือไม่	การอ่าน	
แปล	 ตีความภาพถ่ายทางอากาศเป็นหน้าที่ของหน่วยงานใด	 และสามารถใช้ผลการอ่าน	 แปลฯ	 ของคณะ
อนุกรรมการอ่านภาพถ่ายทางอากาศมาประกอบการพิจารณา	 โดยไม่ต้องดำเนินการตามมาตรา	 ๕๖/๑ 
แหง่ประมวลกฎหมายทีด่นิ	ไดห้รอืไม	่ประการใด	นั�น	ในประเดน็นี�	สำนกังานคณะกรรมการนโยบายที่ดนิแหง่ชาติ 
(สคทช.)	 ได้จัดให้มีการประชุมหารือการดำเนินการตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙	 (พ.ศ.	๒๕๖๖)ฯ	 เมื่อวันที่	
๑๗	ตุลาคม	๒๕๖๖	ซัึ่งกรมที่ดินและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องได้เข้าร่วมประชุมพิจารณาและมีมติในประเด็นที่
จังหวัดหารือแล้วว่า	 กรณีการดำเนินการอ่านภาพถ่ายทางอากาศของคณะอนุกรรมการอ่านภาพถ่ายทาง
อากาศทียั่งคงคา้งอยูห่ากเปน็เรือ่งทีไ่ดม้กีารตั�งงบประมาณไปแลว้กใ็หด้ำเนนิการตอ่ไป	แตเ่รือ่งทีอ่ยูร่ะหวา่ง
การขอเอกสารเพิ่มเติมโดยที่คณะอนุกรรมการอ่านภาพถ่ายทางอากาศยังไม่ได้รับเรื่องไว้	 ก็ให้ยุติเรื่อง 
แลว้สง่เรือ่งคนืไปยัง	คพร.	จังหวัด	เพือ่ดำเนนิการตามที่กำหนดในกฎกระทรวง	ฉบบัที่	๕๙	(พ.ศ.	๒๕๖๖)ฯ	โดย
การดำเนนิการพสิจูนส์ทิธใินทีด่นิในเขตพื�นทีอ่นรุกัษ	์(พื�นทีป่า่ไม)้	ใหเ้ปน็หนา้ทีแ่ละอำนาจของกรมทีด่นิ	ดังนั�น 
จึงไม่สามารถนำผลการอ่าน	 แปล	 ตีความภาพถ่ายทางอากาศของหน่วยงานราชการอื่นมาประกอบ 
การพิจารณาได้	เว้นแต่ที่ดินที่ดินแปลงที่ขอออกโฉนดที่ดินจะมีผลการอ่านแปล	ตีความภาพถ่ายทางอากาศ 
โดยคณะอนกุรรมการอ่านภาพถ่ายทางอากาศตามมาตรการของ	คทช.	หรือคณะอนกุรรมการอ่านภาพถ่าย
ทางอากาศตามมาตรการของ	กบร.	ทีไ่ดด้ำเนนิการไวก้อ่นแลว้	สว่นการดำเนนิการในพื�นที่สงวนหวงหา้มใหน้ำ
เรือ่งเสนอตอ่	คพร.	จังหวดั	พจิารณา	ท�ังนี�	ตามนยัระเบยีบกรมทีด่นิ	วา่ดว้ยการตรวจสอบทีดิ่นเพือ่ออกโฉนดทีดิ่น 
หรอืหนงัสอืรบัรองการทำประโยชน์	กรณเีป็นทีด่นิมอีาณาเขตตดิต่อคาบเกี่ยวหรอือยูใ่นเขตทีด่นิของรฐัด้วยวธิอีืน่ 
พ.ศ.	๒๕๖๖	และหนังสือกรมที่ดิน	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๖.๕/ว	๑๔๑๒๙	ลงวันที่	๒๐	กรกฎาคม	๒๕๖๖	เรื่อง	
การดำเนินการของคณะกรรมการตรวจสอบที่ดินตามกฎกระทรวง	ฉบับที่	๕๙	(พ.ศ.	๒๕๖๖)	ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗
	 ๒.	ประเด็นหารือว่า	การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตที่มีพระราชกฤษฎีกากำหนดเป็น
เขตปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	 ซัึ่งสำนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา	 ได้ดำเนินการตามบันทึกข้อตกลงระหว่าง
กรมที่ดินกับสำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	 (ส.ป.ก.)ฯ	 พ.ศ.	 ๒๕๕๘	 แล้ว	 จะต้องนำเรื่องเข้าสู่ 
การพิจารณาของ	คพร.	จังหวัด	หรือไม่	เนื่องจาก	“ที่ดินของรัฐ”	ตามคำอธิบายประกอบมาตรการของ	คทช. 

๙
	หนังสือกรมที่ดิน	ที่	มท	๐๕๑๖.๕(๑)/๒๔๑๕๒	ลงวันที่	๒๒	พฤศจิกายน	๒๕๖๕	ตอบข้อหารือจังหวัดเลย
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เรื่องการพิสูจน์สิทธิการครอบครองที่ดินของบุคคลในเขตที่ดินของรัฐ	 หมายความรวมถึงที่ดินตามกฎหมาย
ว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	พิจารณาแล้วเห็นว่า	การได้มาซัึ่งที่ดินของ	ส.ป.ก.	นั�น	แบ่งการได้มา 
เป็น	 ๒	 ประเภท	 คือ	 ที่ดินของเอกชน	 ซัึ่ง	 ส.ป.ก.	 ได้มาโดยวิธีการจัดซัื�อหรือเวนคืนที่ดินจากผู้มีที่ดิน 
เกินสิทธิตามมาตรา	๒๙	แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	พ.ศ.	๒๕๑๘	และที่ดินของรัฐ 
ซัึง่เปน็ทีด่นิที	่ส.ป.ก.	ไดม้า	ตามมาตรา	๒๖	แหง่พระราชบญัญตักิารปฏริปูที่ดนิเพือ่เกษตรกรรม	พ.ศ.	๒๕๑๘ 
แก้ไขเพิ่มเติมตามมาตรา	๘	แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	 (ฉบับที่	๓)	พ.ศ.	๒๕๓๒	
อันได้แก่ที่ดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน	 ที่ดินสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำหรับ
ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ	 ที่ดินป่าสงวนที่กรมป่าไม้มอบให้	 รวมทั�งที่ดินป่าไม้ถาวรตามมติ
คณะรัฐมนตรีกรณีที่จังหวัดหารือ	 ต้องพิจารณาจากข้อเท็จจริงว่า	 ในการรังวัดออกหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน	ส.ป.ก.	ได้คัดค้านโต้แย้งสิทธิการครอบครองที่ดินของบุคคลในเขตปฏิรูปที่ดินหรือไม่ 
หากคดัคา้นมปีระเด็นการคัดคา้นอยา่งไร	เกีย่วกบัการเป็นทีด่นิของรัฐคร�ังแรกหรอืไม	่เชน่	ทีด่นิสาธารณสมบัต ิ
ของแผ่นดนิสำหรบัพลเมอืงใช้ร่วมกนั	ทีด่นิสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิสำหรับใช้เพือ่ประโยชน์ของแผ่นดนิโดยเฉพาะ 
(สถานะของที่ดินเดิม)	 จึงจะต้องนำเรื่องเสนอต่อคณะอนุกรรมการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของรัฐจังหวัด 
(คพร.	จงัหวดั)	เพือ่ดำเนนิการตามมาตรการของคณะกรรมการนโยบายทีด่นิแหง่ชาต	ิ(คทช.)	เรือ่ง	การพสิจูน์
สิทธิการครอบครองทีด่ินของบุคคลในเขตทีด่ินของรัฐ	แต่หากกรณีเปน็ทีด่ิน	ส.ป.ก.	ทีไ่ด้มาโดยวิธีจดัซัื�อหรือ
เวนคืนที่ดินจากผู้เกินสิทธิ	และไม่เป็นที่ดินของรัฐ	ก็ไม่ต้องนำเรื่องเสนอต่อ	คพร.	จังหวัด	
	 สำหรับการออกโฉนดที่ดินในเขตที่ดินที่มีพระราชกฤษฎีกากำหนดเป็นเขตปฏิรูปที่ดิน 
เพื่อเกษตรกรรม	 แต่อยู่นอกเขตพื�นที่ดำเนินการของสำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม	 ให้พิจารณา
สถานะที่ดินว่าเป็นที่ดินของรัฐประเภทใด	 แล้วดำเนินการไปตามระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวข้องต่อไป	 ทั�งน�ี 
ก่อนการออกโฉนดที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดินจะต้องปฏิบัติตามบันทึกข้อตกลงระหว่างกรมที่ดินกับสำนักงาน 
การปฏริปูที่ดนิเพือ่เกษตรกรรม	(ส.ป.ก.)	เรือ่ง	วธิปีฏบิตัเิกีย่วกับการออกหนังสอืแสดงสิทธใินทีด่นิในเขตปฏิรปูที่ดนิ 
พ.ศ.	๒๕๕๘	ด้วย	ซัึ่งกรมที่ดินได้มีหนังสือ	ที่	มท	๐๕๑๖.๕/๑๑๐๘๓	ลงวันที่	๔	มิถุนายน	๒๕๖๗	ตอบข้อ 
หารือจังหวัดตรังแล้ว	 และหวังว่าการตอบข้อหารือ	 เรื่อง	 แนวทางปฏิบัติตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๕๙ 
(พ.ศ.	๒๕๖๖)	ออกตามความในพระราชบญัญตัใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ	พ.ศ.	๒๔๙๗	ดังกลา่วนี�	เจา้หนา้ที ่
สำนกังานทีด่นิสามารถนำไปใชเ้ปน็แนวทางในการพจิารณาออกโฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืรบัรองการทำประโยชน์	
เพิ่มเติมจากแนวทางปฏิบัติที่วางไว้แล้ว
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ม�ตรก�รป้องกันและตรวจสอบก�รถือครองท่ีดินแทนคนต่�งด้�วม�ตรก�รป้องกันและตรวจสอบก�รถือครองท่ีดินแทนคนต่�งด้�ว

	 ประเทศไทยขึ�นชื่อในเรื่องทัศนียภาพที่สวยงาม	 มีวัฒนธรรมอันหลากหลาย	 ประกอบกับ 
การเตบิโตของอตุสาหกรรมการท่องเทีย่ว	และเศรษฐกจิของประเทศไทย	โดยเฉพาะในเมืองสำคญัและแหลง่ 
ท่องเที่ยว	 เช่น	 กรุงเทพมหานคร	 ภูเก็ต	 เชียงใหม่	 และพัทยา	 เป็นไปอย่างรวดเร็ว	 ทำให้ประเทศไทยเป็น
จุดหมายปลายทางที่ดึงดูดความสนใจจากนักท่องเที่ยว	 และนักลงทุนต่างชาติ	 การเข้ามาของชาวต่างชาติ 
ส่งผลให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์เติบโตขึ�นอย่างรวดเร็ว	อสังหาริมทรัพย์	 โดยเฉพาะที่ดิน	กลายเป็นสินทรัพย์	
ที่ชาวต่างชาติจำนวนมากต่างกระตือรือร้นที่จะเป็นเจ้าของ	 ไม่ว่าจะเพื่อธุรกิจ	 บ้านพักตากอากาศ	 หรือ
เพื่อการลงทุน	 หลายพ�ืนที่ในประเทศไทย	 นักลงทุนต่างชาติมีส่วนสนับสนุนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ระดับไฮเอนด์	คอนโดมิเนียม	รีสอร์ท	และธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อื่น	ๆ	ซัึ่งช่วยขับเคลื่อนเศรษฐกิจในท้องถิ่น 
และมลูคา่ทรพัยส์นิ	ใหเ้พิม่ขึ�น	รวมถงึการสรา้งโอกาสในการจา้งงานในขณะเดยีวกนั	การเขา้มาของชาวตา่งชาติ 
ดังกล่าว	 นำไปสู่การสูญเสียการควบคุมทรัพยากรสำคัญของชาติ	 ชุมชนท้องถิ่นต้องอพยพ	 และเกิดความ
ไม่เท่าเทียมกันเพิ่มมากขึ�นเช่นเดียวกัน	 จึงเป็นเรื่องสำคัญที่จะต้องสร้างสมดุลระหว่างผลประโยชน์ของ 
การลงทุน	จากต่างประเทศกับการรักษาผลประโยชน์ของชาติอย่างระมัดระวัง
	 ประมวลกฎหมายที่ดิน	 ซัึ่งบังคับใช้อยู่ในปัจจุบัน	 มีบทบัญญัติในเรื่องของการกำหนดสิทธิ													
ในการถือครองที่ดินของคนต่างด้าว	 ซัึ่งให้สิทธิในการถือครองที่ดินในประเทศไทยของคนต่างด้าวอย่างมี 
ข้อจำกัด	 ซัึ่งข้อจำกัดดังกล่าวมีรากฐานมาจากความปรารถนาที่จะปกป้องอำนาจอธิปไตยของชาติ	 อนุรักษ์
ที่ดินของประเทศไทยไว้สำหรับคนรุ่นต่อไป	 และป้องกันไม่ให้ที่ดิน	 อันเป็นทรัพย์สินที่มีค่า	 ตกอยู่ในมือของ 
ชาวต่างชาต	ิอย่างไรกด็	ีแม้จะมข้ีอจำกดัและอุปสรรคทางกฎหมายหลายประการ	ก็ยงัคงมชีาวต่างชาตทิีมุ่ง่ม่ัน 
ที่จะถือครองที่ดินในประเทศไทย	 หลายคนใช้วิธีการที่ถูกต้องโดยชอบด้วยกฎหมาย	 แต่หลายคนก็หันไปใช้ 
ช่องโหว่ทางกฎหมายเพื่อหลีกเลี่ยงข้อจำกัด	 ซัึ่งกลายเป็นปัญหาร้ายแรง	 และปรากฏเป็นข่าวจำนวนมาก 
ในช่วงหลายปีทีผ่่านมา	ซัึง่เน้นย�ำถงึความจำเป็นในการบงัคบัใช้กฎหมายที่จะต้องเข้มงวดยิ่งขึ�น	 โดยกระทรวง
มหาดไทยและกรมทีด่นิได้ตะหนกัถงึปัญหาดงักล่าว	จงึได้มกีารวางแนวทางปฏบิตังิานเพือ่ให้พนกังานเจ้าหน้าที่
ถอืปฏบิตัเิกีย่วกับเรื่องการกำหนดสิทธใินทีด่นิของคนต่างด้าว	รวมถงึมาตรการในการป้องกันการถอืครองที่ดิน
แทนคนต่างด้าว	ทั�งในส่วนของมาตรการในการสอบสวนก่อนจดทะเบยีน	 รวมถงึมาตรการในการดำเนนิการ 
ภายหลงัจากทีไ่ด้มกีารจดทะเบยีนไปแล้ว	โดยบทความนี�จะนำเสนอเกี่ยวกบัสทิธกิารถอืครองที่ดนิของคนต่างด้าว	
และมาตรการต่าง	ๆ	ของกระทรวงมหาดไทยและกรมทีด่นิในการป้องกนัและตรวจสอบการถอืครองทีด่นิแทน 
คนต่างด้าว	เพือ่เป็นข้อมูลเบื�องต้นในการศกึษา	ค้นคว้า	และต่อยอดนำไปใช้ในการปฏบิตังิานต่อไป

• สิทธิก�รถือครองที่ดินของคนต่�งด้�ว
	 ตามบทบัญญตัใินประมวลกฎหมายทีดิ่น	คนต่างด้าวมไิด้ถกูจำกัดสทิธห้ิามมใิห้ทำการถอืครองที่ดนิ
ในประเทศไทยโดยเดด็ขาด	กล่าวคอื	คนต่างด้าวยงัคงมสีทิธใินการถอืครองทีด่นิได้	โดยต้องเป็นไปตามบทบญัญตัิ
ของกฎหมาย	ประกอบกบัในสมยัก่อนมกีารบงัคบัใช้ประมวลกฎหมายทีด่นิ	 ประเทศไทยเคยมกีารให้สทิธแิก่ 
คนต่างด้าวในการถอืครองทีดิ่นได้	ดังน�ัน	คนต่างด้าวจงึสามารถถอืครองที่ดินในประเทศไทยได้	โดยวธิกีารต่าง	ๆ 	ดงัน�ี 

นายพงศธร  บุญประเสริฐ
ผู้อำานวยการส่วนกำาหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
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	 ๑.	การถือครองที่ดินซัึ่งได้มาก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ
	 	 กอ่นมกีารบงัคบัใชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ	ประเทศไทยเคยมกีารใหส้ทิธแิกค่นตา่งดา้ว	ในการ 
ถือครองที่ดินได้	 เช่น	ตามพระราชบัญญัติในส่วนที่เกี่ยวกับคนต่างด้าว	พ.ศ.	๒๔๘๖๑	และพระราชบัญญัติ
ในส่วนที่เกี่ยวกับคนต่างด้าว	 (ฉบับที่	 ๒)	 พ.ศ.	 ๒๔๙๓	 ซัึ่งเมื่อมีการบังคับใช้ประมวลกฎหมายที่ดินแล้ว 
คนต่างด้าวซัึ่งถือครองที่ดินโดยชอบด้วยกฎหมายอยู่ก่อน	 จะไม่ถูกกระทบกระเทือนจากบทบัญญัติตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน	 และไม่จำเป็นต้องจำหน่ายที่ดิน	 แม้จะถือครองเกินจำนวนที่ประมวลกฎหมายที่ดิน
กำหนดก็ตาม	ซัึ่งเป็นไปตามหลักกฎหมายที่จะไม่มีผลย้อนหลังไปบังคับให้เป็นโทษ	นอกจากนี�	หากถือครอง
ทีด่ินอยู่ก่อนน้อยกว่า	ทีป่ระมวลกฎหมายทีด่ินกำหนดไว้	หรือได้จำหน่ายทีด่ินเดิมออกไป	หากต่อมาประสงค์
จะถือครองที่ดินเพิ่มเติม	ก็สามารถทำได้ภายใต้บทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดิน
	 ๒.	การได้มาซัึ่งที่ดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญา
	 	 มาตรา	 ๘๖	 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	 บัญญัติว่า	 “คนต่างด้าวจะได้มาซัึ่งที่ดินก็โดย
อาศยับทสนธิสญัญาซัึง่บัญญตัิให้มีกรรมสิทธิใ์นอสังหาริมทรพัย์ได้	และอยู่ในบังคบับทบญัญตัิแห่งประมวล
กฎหมายนี�ด้วย...”
	 	 เดิมประเทศไทยได้ทำสนธิสัญญากับประเทศต่าง	 ๆ	 ซัึ่งมีการให้สิทธิแก่คนต่างด้าว 
ที่มีสัญชาติประเทศน�ัน	 มีสิทธิยื่นคำขออนุญาตให้ได้มาซัึ่งที่ดินตามมาตรา	๘๖	 รวมจำนวน	๑๖	 สัญชาติ 
แตต่อ่มาประเทศไทยได้มกีารบอกเลกิสนธสิญัญากับนานาประเทศ	มีผลใหไ้มม่บีทบญัญัตสินธสิญัญาระหวา่ง 
ประเทศไทยกับนานาประเทศใดที่ระบุให้คนต่างด้าวได้มาซัึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทย	 นับตั�งแต่ 
วันที่	๒๗	กุมภาพันธ์	๒๕๑๔	เป็นต้นไป	จึงไม่มีคนต่างด้าวใด	ๆ 	ที่สามารถได้มาซัึ่งที่ดินตามมาตรา	๘๖	ได้อีก
	 ๓.	การได้มาซัึ่งที่ดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม
	 	 มาตรา	 ๙๓	 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	 บัญญัติว่า	 “คนต่างด้าวได้มาซัึ่งที่ดินโดยได้รับ
มรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรม	 รัฐมนตรีจะอนุญาตให้ได้มาซัึ่งที่ดินนั�น	 แต่เมื่อรวมกับที่มีอยู่แล้ว	 
ไม่เกินจำนวนที่จะพึงมีได้	ตามความในมาตรา	๘๗	ก็ได้”
	 	 เมื่อบุคคลใดตาย	 มรดกของบุคคลนั�นย่อมตกทอดแก่ทายาท๒	 ถ้าเจ้ามรดกมีสิทธิในที่ดิน	
ทายาทกค็วรมสีทิธใินทีด่นิดว้ย	เพราะเปน็ผูส้บืสทิธขิองเจา้มรดกตามกฎหมาย	แมว้า่ทายาทจะเปน็คนตา่งดา้ว	
ก็ตาม	 มาตรา	 ๙๓	 จึงเป็นบทบัญญัติที่ยอมให้คนต่างด้าวสามารถรับมรดกซัึ่งเป็นที่ดินได้	 อย่างไรก็ตาม 
สิทธิดังกล่าว	มีข้อจำกัดดังนี�
	 	 ๓.๑	คนต่างด้าวต้องเป็นทายาทโดยธรรมของเจ้ามรดก
	 	 ๓.๒	ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
	 	 ๓.๓	ที่ดินที่ขอรับมรดก	 เมื่อรวมกับที่ดินที่คนต่างด้าวมีอยู่เดิม	 (ถ้ามี)	 จะต้องไม่เกินสิทธิ 
ที่จะพึงมีได้ตามมาตรา	๘๗	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	กรณีที่เกินสิทธิจะต้องจำหน่ายส่วนที่เกิน
	 	 ๓.๔	เมื่อรับมรดกแล้ว	หากจะจำหน่ายที่ดินต้องขออนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวง
มหาดไทยปัจจุบันรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย	ได้มีคำสั่งกระทรวงมหาดไทย	ที่	๑๕๒/๒๕๔๖	ลงวันที่	
๒๑	 เมษายน	๒๕๔๖	มอบอำนาจให้อธิบดีกรมที่ดินและผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นผู้ปฏิบัติราชการแทนในการ										

๑
	พระราชบัญญัติในส่วนที่เกี่ยวกับคนต่างด้าว	พ.ศ.	๒๔๘๖	

	 มาตรา	๕	ยกเว้นที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเปนสาธารนะสมบัติของแผ่นดิน	ซัึ่งสงวนไว้ไห้แก่คนไทยตามสนธิสัญญา	คนต่างด้าว	จะได้มา 

ซัึ่งที่ดินได้ก็ด้วยอาศัยบทสนธิสัญญา	ซัึ่งบัญญัติไห้มีกัมสิทธิไนอสังหาริมทรัพย์ได้	แต่ต้องอยู่ภายไต้บทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี�
๒	ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	มาตรา	๑๕๙๙
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สั่งอนุญาตให้คนต่างด้าวได้มาซัึ่งที่ดินโดยการรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม	 ตามมาตรา	 ๙๓	 แห่ง
ประมวลกฎหมายทีด่นิและการสัง่อนุญาตกรณคีนตา่งดา้วขอจำหนา่ยจา่ยโอนทีด่นิ	ตามกฎกระทรวงฉบับที	่๘ 
(พ.ศ.	๒๔๙๗)	ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗	ข้อ	๑	(๓)
	 กรณีคนต่างด้าวขอรับมรดกมีประเด็นที่น่าสนใจ	 คือ	 ตามบทบัญญัติมาตรา	๙๓	กำหนดให้ 
เฉพาะกรณทีีค่นตา่งดา้วเปน็ทายาทโดยธรรมเทา่น�ัน	จงึจะสามารถขอรบัมรดกของเจา้มรดกได	้หากคนตา่งดา้ว 
เป็นเพียงผู้รับมรดก	 ในฐานะทายาทตามพินัยกรรม	 จึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์์ที่จะเสนอรัฐมนตรีอนุญาต 
ให้รับมรดกตามมาตรา	๙๓	ได้	ดังนั�น	ในกรณีนี�ทางปฏิบัติควรให้มีการตั�งผู้จัดการมรดก	และเมื่อจดทะเบียน
ลงชื่อผู้จัดการมรดกแล้ว	จึงจำหน่ายที่ดิน	โดยการขายแล้วนำเงินให้คนต่างด้าวต่อไป
	 สำหรับกรณีที่คนต่างด้าวเป็นผู้รับพินัยกรรม	 และเป็นทายาทโดยธรรมด้วย	 หากประสงค์จะ
ขอรับมรดกจะต้องกระทำในฐานะทายาทโดยธรรม	จึงจะสามารถขอรับมรดกของเจ้ามรดกได้
	 ๔.	การได้มาซัึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย
	 	 มาตรา	 ๙๖	 ทวิ	 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	 บัญญัติว่า	 “บทบัญญัติว่าด้วยคนต่างด้าว										
จะได้มาซัึ่งที่ดินโดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา	๘๖	วรรคหนึ่ง	มิให้ใช้บังคับกับคนต่างด้าวซัึ่งได้นำเงิน
มาลงทุนตามจำนวนที่กำหนดในกฎกระทรวง	ซัึ่งต้องไม่ต่ำกว่าสี่สิบล้านบาท	 โดยให้ได้มาซัึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็น
ที่อยู่อาศัยได้ไม่เกินหนึ่งไร่	และต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี...”
	 	 มาตรานี�เป็นบทที่บัญญัติขึ�นใหม่	โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน	
(ฉบับที่	 ๘)	 พ.ศ.	 ๒๕๔๒	 โดยมีเหตุผล	 เพื่อให้สิทธิคนต่างด้าวซัึ่งได้เข้ามาลงทุนในกิจการที่สำคัญและเป็น
ประโยชน์ในด้านการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ	 อาจได้มาซัึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย	 อีกท�ัง
เป็นการอำนวยความสะดวกแก่คนต่างด้าวที่เข้ามาประกอบกิจการในราชอาณาจักร	 รวมทั�งเป็นปัจจัยเสริม																	
ในการตัดสินใจที่จะเข้ามาลงทุนของคนต่างด้าว	 ตลอดจนเป็นการเพิ่มกำลังซัื�อให้กับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ของประเทศที่กำลังประสบปัญหาสภาวะซับเซัาในขณะนั�น	 (ยุคเศรษฐกิจต้มยำกุ้ง)	 ซัึ่งต่อมามีการออกกฎ
กระทรวง	 กำหนดหลักเกณฑ์์	 วิธีการ	 และเงื่อนไขการได้มาซัึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าว	 
พ.ศ.	๒๕๔๕	ขึ�นตามนัยมาตราดังกล่าว	โดยการได้มาซัึ่งที่ดินของคนต่างด้าวตามมาตรานี�	มีสาระสำคัญ	คือ
	 	 ๔.๑	 คนต่างด้าวต้องนำเงินมาลงทุนไม่ต่ำกว่าสี่สิบล้านบาทในธุรกิจหรือกิจการประเภท
หนึ่งประเภทใดต่อไปนี�
	 	 	 	 ๔.๑.๑	ซัื�อพนัธบตัรรฐับาลไทย	พนัธบตัรธนาคารแหง่ประเทศไทย	พนัธบตัรรฐัวสิาหกจิ	
หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังค�ำประกันต้นเงินหรือดอกเบี�ย
	 	 	 	 ๔.๑.๒	 ลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์	 กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์เพื่อแก้ไข
ปัญหาในระบบสถาบันการเงิน	 หรือกองทุนรวมเพื่อแก้ไขปัญหาในระบบสถาบันการเงินที่จัดตั�งขึ�นตาม
กฎหมายว่าด้วยหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์
	 	 	 	 ๔.๑.๓	ลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมาย
	 	 	 	 ๔.๑.๔	 ลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้ประกาศให้เป็นกิจการ	
ที่สามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนได้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน
	 	 ๔.๒	 ซั�ือที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยได้ไม่เกินหนึ่งไร่	 ไม่่สาม่ารถนำไปทำธุุรกิิจโรงแรม่ 
หรือกิิจกิารอื�นได้้
	 	 ๔.๓	ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
	 	 ๔.๔	ดำรงการลงทุนไว้ไม่น้อยกว่า	๕	ปี	 โดยแสดงหลักฐานการคงการลงทุนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ปีละครั�ง
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	 	 ๔.๕	ที่ดินต้องอยู่ภายในเขตกรุงเทพมหานคร	 เขตเมืองพัทยา	 เขตเทศบาล	หรือเขตที่อยู่
อาศัยตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง	และอยู่นอกเขตปลอดภัยในราชการทหาร
	 	 ๔.๖	กรณีนำเงินมาลงทุนแล้วสี่สิบล้านบาท	แล้วซัื�อที่ดินไม่ครบ	๑	 ไร่	 ต่อมาต้องการซัื�อ
ที่ดินเพิ่มอีกภายในระยะเวลาที่ดำรงการลงทุน	สามารถใช้หลักฐานการลงทุนเดิมมาใช้ประกอบคำขอได้
	 	 	 	 ปัจจุบันรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย	 ได้มีคำสั่งกระทรวงมหาดไทย	 ที่	
๑๕๓/๒๕๔๖	ลงวนัที	่๒๑	เมษายน	๒๕๔๖	มอบอำนาจใหอ้ธบิดกีรมทีด่นิและผูว้า่ราชการจงัหวดัเปน็ผูป้ฏบิตัิ
ราชการแทน	ในการสั่งอนุญาตให้คนต่างด้าวได้มาซัึ่งที่ดิน	ตามมาตรา	๙๖	ทวิ	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
	 	 	 	 สำหรับการบังคับใช้มาตรา	 ๙๖	 ทวิ	 นั�น	 ตั�งแต่ขณะมีการบัญญัติขึ�นจนถึงปัจจุบัน	
รฐัมนตรวีา่การกระทรวงมหาดไทยมกีารอนญุาตใหค้นตา่งดา้วไดม้าซัึง่ทีด่นิเพือ่ใชเ้ปน็ทีอ่ยูอ่าศยัตามมาตรานี� 
จำนวน	๑๑	ราย	โดยหากพิจารณาจากเหตุผลในการบัญญัติกฎหมายขึ�นเพื่อส่งเสริมการลงทุนและส่งเสริม
ธรุกจิอสงัหารมิทรพัยแ์ลว้	จะเหน็ไดว้า่	ไมเ่ปน็ไปตามวตัถปุระสงคท์ี่กฎหมายคาดหวงั	ซัึ่งปญัหาและอปุสรรค
อาจเกิดจากการที่คนต่างด้าวสามารถขอรับสิทธิในการถือครองที่ดินตามกฎหมายอื่นได้	 รวมทั�งหลักเกณฑ์์ 
วธิกีาร	ทีค่นต่างด้าวจะขอได้มาซัึง่ทีด่นิ	จะต้องมเีอกสารหลักฐานการดำเนนิการจากหน่วยงานอืน่	ๆ 	เพือ่ประกอบ 
การพิจารณา	 ซัึ่งกรมที่ดินเป็นหน่วยงานสุดท้ายในการพิจารณาอนุญาต	 โดยคนต่างด้าวอาจมีปัญหา
อุปสรรค	ในการขอเอกสารจากหน่วยงานต่าง	ๆ	อย่างไรก็ตาม	บทบัญญัติมาตรานี�	ยังคงมีความสำคัญและ 
ถือเป็นช่องทางที่ชอบด้วยกฎหมายในการให้คนต่างด้าวสามารถเข้ามาถือครองที่ดินในประเทศไทยได้ 
โดยไม่จำเป็นต้องหาวิธีการเพื่อจะหลีกเลี่ยงกฎหมาย	 การประชาสัมพันธ์ให้คนต่างด้าวมีความรู้ความเข้าใจ
ในกฎหมายมาตรานี�	อาจเป็นวิธีการหนึ่งในการป้องกันปัญหาการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าวได้
	 ๕.	การได้มาซัึ่งที่ดินตามกฎหมายอื่นนอกจากประมวลกฎหมายที่ดิน
	 	 ปจัจุบนัมกีฎหมายหลายฉบบัทีม่บีทบญัญตัใินการใหส้ทิธคินตา่งดา้วสามารถถอืครองที่ดนิ										
ในประเทศไทยได	้เนือ่งจากเหตผุลบางประการเพือ่ให้สามารถบรรลตุามวตัถปุระสงค์ของกฎหมายฉบับนั�น	ๆ  
เชน่	พระราชบัญญตัปิโิตรเลยีม	พ.ศ.	๒๕๑๔๓	พระราชบัญญตัสิง่เสรมิการลงทุน	พ.ศ.๒๕๒๐๔	พระราชบัญญตัิ 
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย	พ.ศ.	 ๒๕๒๒๕	 และพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก	
พ.ศ.	๒๕๖๑๖	เป็นต้น

๓
	พระราชบัญญัติปิโตรเลียม	พ.ศ.	๒๕๑๔

	 มาตรา	๖๕	เพื่อประโยชน์ในการประกอบกิจการปิโตรเลียม	ให้คณะกรรมการมีอำนาจอนุญาตให้ผู้รับสัมปทานถือกรรมสิทธิ์	ในที่ดินได้

เท่าที่จำเป็น	ทั�งนี�	แม้ว่าจะเกินกำหนดที่พึงจะมีได้ตามกฎหมายอื่น	
๔
	พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน	พ.ศ.	๒๕๒๐	

	 มาตรา	๒๗	ผู้ได้รับการส่งเสริมจะได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อประกอบกิจการที่ได้รับการส่งเสริมการลงทุน	ตามจำนวน 

ที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นสมควร	แม้ว่าจะเกินกำหนดที่จะพึงมีได้ตามกฎหมายอื่น
๕
	พระราชบัญญัติการนิคมแห่งประเทศไทย	พ.ศ.	๒๕๒๒	

	 มาตรา	๔๔	ผู้ประกอบอุตสาหกรรม	อาจได้รับอนุญาตให้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม	เพื่อประกอบกิจการได้	ตามจำนวน	 

เนื�อที่ที่คณะกรรมการเห็นสมควร	แม้ว่าจะเกินกำหนดที่จะพึงมีได้ตามกฎหมายอื่น
๖
	พระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก	พ.ศ.	๒๕๖๑	

	 มาตรา	๔๙	 ให้ผู้ประกอบกิจการในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษซัึ่งเป็นนิติบุคคลและเป็นคนต่างด้าวตามประมวลกฎหมายที่ดิน	 มีสิทธิ 

ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินภายในเขตส่งเสริมเศรษฐกิจพิเศษ	 เพื่อการประกอบกิจการที่ได้รับอนุญาตได้โดยไม่ต้องได้รับอนุญาตตามประมวล	 

กฎหมายที่ดิน



31เรื่องน่ารู้

• ม�ตรก�รป้องกันและตรวจสอบก�รถือครองที่ดินแทนคนต่�งด้�ว
	 ตามที่ได้กล่าวมาแล้วว่า	 ปัจจุบันไม่มีบทบัญญัติสนธิสัญญาระหว่างประเทศไทยกับนานา
ประเทศใดที่ระบุให้คนต่างด้าวได้มาซัึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินในประเทศไทยได้แล้ว	 จึงไม่มีคนต่างด้าวใด	 ๆ 
ที่สามารถได้มาซัึ่งที่ดินตามมาตรา	๘๖	 ได้อีก	 ทำให้คนต่างด้าวมีช่องทางในการได้มาซัึ่งที่ดินโดยชอบด้วย
กฎหมาย	เพียง	๓	กรณี	เท่านั�น	คือ	การรับมรดกในฐานะที่เป็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา	๙๓	แห่งประมวล
กฎหมายทีด่นิ	การซัื�อทีด่นิ	๑	ไร	่เพื่อเปน็ทีอ่ยูอ่าศยั	โดยนำเงนิมาลงทนุ	๔๐	ลา้นบาท	ตามมาตรา	๙๖	ทว	ิแหง่ 
ประมวลกฎหมายทีดิ่น	และการรับโอนทีด่นิตามกฎหมายอืน่	ซัึง่ท�ังสามกรณดีงักลา่ว	มกีฎเกณฑ์แ์ละขอ้จำกัด
สิทธิหลายประการ	จึงเปน็เหตใุห้คนต่างด้าว	ใช้วิธีการหลีกเลีย่งกฎหมายในการถือครองทีด่ินในประเทศไทย	
ไม่ว่าจะเป็นการให้คนไทยถือครองที่ดินแทน	 หรือการตั�งบริษัทเพื่อรับโอนที่ดินแทนคนต่างด้าว	 ซัึ่งก่อให้
เกิดปัญหาและผลกระทบที่ตามมา	 เช่น	 ทำให้ราคาอสังหาริมทรัพย์พุ่งสูงขึ�น	 คนไทยไม่สามารถซัื�อที่ดินได ้
ความตอ้งการทีด่นิมมีากกวา่อุปทาน	ทำใหเ้กดิตลาดเก็งกำไรที่ขับเคลือ่นโดยเงินของคนต่างดา้ว	เกดิผลกระทบ 
ทางสังคมต่อชุมชนท้องถิ่น	คนไทยถูกขับไล่ออกจากชุมชนของตนทั�งโดยทางตรงและทางอ้อม	และถูกแทนที่
ด้วยการพัฒนาโครงการที่มุ่งตอบสนองความต้องการของคนต่างชาติ	 กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินได้
ตระหนกัถงึปัญหาและผลกระทบทีเ่กดิข�ึนดังกลา่ว	จงึไดม้กีารกำหนดมาตรการในการปอ้งกนัการถอืครองที่ดนิ 
แทนคนต่างด้าว	และมาตรการในการตรวจสอบและสอบสวนหลังการได้มาซัึ่งที่ดิน	กล่าวโดยสรุป	ดังนี�
	 ๑.	มาตรการป้องกันก่อนจดทะเบียน
	 	 ๑.๑	กรณีคนต่างด้าวให้คนไทยถือที่ดินแทน
	 	 	 	 ๑.๑.๑	ก่อนจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องสอบสวน	เรื่องการหลีกเลี่ยงกฎหมาย	
และการได้มาซัึ่งที่ดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว
	 	 	 	 	 		 ตามมาตรา	๗๑	 และมาตรา	๗๔	 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	 ประกอบ 
กฎกระทรวงฉบับที่	๗	(พ.ศ.๒๔๙๗)	ข้อ	๒	(๒)	ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ.	 ๒๔๙๗	 กำหนดให้เจ้าพนักงานที่ดิน	 เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์	 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 และให้มีอำนาจสอบสวนคู่กรณี	 และเรียกบุคคล
ที่เกี่ยวข้องมาให้ถ้อยคำ	 หรือส่งเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได้ตามความจำเป็น	 โดยกรณีสอบสวนแล้วเป็น
ที่ควรเชื่อได้ว่า	 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม	 จะเป็นการหลีกเลี่ยงกฎหมาย	 หรือเป็นที่ควรเชื่อได้ว่า
บคุคลใดจะซัื�อทีด่นิ	เพือ่ประโยชนแ์กค่นตา่งดา้ว	ใหข้อคำส่ังตอ่รฐัมนตร	ีดังนั�น	จงึเปน็หนา้ทีข่องเจา้พนกังาน
ที่ดินที่จะต้องทำการสอบสวนข้อเท็จจริงจากผู้ที่มาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แจ้งชัดว่า	 เป็นการ
ขอได้มาซัึ่งที่ดินของผู้ขอเอง	 โดยมิได้เป็นการหลีกเลี่ยงกฎหมาย	 หรือเป็นกรณีขอได้มาเพื่อประโยชน์แก่ 
คนตา่งดา้ว	อยา่งไรก็ด	ีในกรณทีีม่ผีูม้ายืน่คำขอตอ่พนกังานเจา้หนา้ที่นั�น	หากเปน็การหลกีเลี่ยงกฎหมาย	หรอื 
ขอได้มาซัึ่งที่ดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าวแล้ว	ผู้ขอย่อมต้องปกปิดข้อความจริง	หรือให้ถ้อยคำอันเป็นเท็จ
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อให้สามารถจดทะเบียนต่อไปได้	 การสอบสวนเพื่อให้ได้ข้อเท็จจริงดังกล่าว	 ในทาง 
ปฏิบัติจึงเป็นเรื่องที่ยาก	 เนื่องจากเป็นเจตนาภายในใจของผู้ยื่นคำขอ	 กรมที่ดินจึงได้วางแนวทางปฏิบัติ 
เพื่อให้เจ้าพนักงานที่ดินใช้เป็นแนวทางในการสอบสวน	 ซัึ่งหากดำเนินการตามแนวทางปฏิบัติครบถ้วนแล้ว 
แมจ้ะพสิจูนไ์มไ่ดท้กุกรณวีา่เปน็การหลกีเลีย่งกฎหมาย	หรอืเปน็การขอไดม้าเพือ่ประโยชนแ์กค่นตา่งดา้ว	แตก่็ 
ถือได้ว่าเจ้าพนักงานที่ดินได้ใช้ความละเอียดรอบคอบ	 และระมัดระวังในการปฏิบัติหน้าที่พอสมควรแล้ว 
ในทางกลับกัน	หากเจ้าพนักงานที่ไม่ปฏิบัติตามแนวทางดังกล่าว	ไม่ว่าจะโดยหลงลืมหรือตั�งใจ	หากภายหลัง
ปรากฏว่า	 การจดทะเบียนที่ได้กระทำไปแล้วเป็นการหลีกเลี่ยงกฎหมาย	 หรือเป็นการที่คนไทยขอได้มาซัึ่ง
ทีด่นิเพือ่ประโยชนแ์กค่นตา่งดา้ว	กรณ	ียอ่มเปน็ทีส่งสยัไดว้า่	เจา้พนกังานทีด่นิไดจ้ดทะเบยีนไปโดยจงใจหรือ 
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ประมาทเลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่ได้	ซัึ่งอาจส่งผลให้ต้องมีความผิด	ไม่ว่าจะในทางวินัยหรือทางอาญา
	 	 	 	 ๑.๑.๒	กรณเีป็นทีค่วรเชื่อได้ว่า	การจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมนั�น	จะเป็นการหลกีเลีย่ง 
กฎหมายหรือเป็นที่ควรเชื่อได้ว่าจะซัื�อที่ดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว	ให้ขอคำสั่งต่อรัฐมนตรี	(มาตรา	๗๔	
วรรคสอง	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน)
	 	 	 	 ๑.๑.๓	สำหรบักรณคีนไทยทีม่คีูส่มรส	(ทั�งที่ชอบและมชิอบดว้ยกฎหมาย)	เปน็คนตา่งดา้ว 
ขอได้มาซัึ่งที่ดินต้องให้คนต่างด้าวและคนไทยให้ถ้อยคำรับรองว่าเงินที่คนไทยนำมาซั�ือที่ดินเป็นสิน 
สว่นตัวหรอืทรัพยส์ว่นตัวของคนไทยอันมใิชส่นิสมรสหรอืทรัพยท์ีท่ำมาหาได้รว่มกันแตอ่ยา่งใด	โดยปฏบิตัดิงัน�ี
	 	 	 	 	 		 (๑)	กรณีคู่สมรสต่างด้าวอยู่ในประเทศไทย	ให้บุคคลสัญชาติไทย	และคู่สมรส
ต่างด้าวยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกันในหนังสือรับรองต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในวันจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมว่า	เงินทั�งหมดที่นำมาซัื�อที่ดินเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทยแต่เพียงฝัายเดียว	มิใช่สิน
สมรสหรอืทรพัยท์ีท่ำมาหาไดร้ว่มกนั	หากคูส่มรสตา่งดา้วไมส่ามารถไปยนืยันเปน็ลายลักษณอั์กษรในหนังสอื
รับรองร่วมกันกับคนไทยต่อพนักงานเจ้าหน้าที่	ณ	 สำนักงานที่ดินที่ทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้ 
ใหค้นไทย	และคูส่มรสต่างดา้ว	ไปยนืยันวา่เงนิท�ังหมดทีค่นไทยนำมาซัื�อทีด่นิ	เปน็สนิสว่นตัวหรอืทรัพยส์ว่นตัว 
ของคนไทยแต่เพียงฝัายเดียว	 มิใช่สินสมรสหรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกัน	 โดยให้ยื่นคำขอกับพนักงาน 
เจ้าหน้าที	่ณ	สำนกังานทีด่ินจงัหวดั	หรือสำนกังานทีด่ินจงัหวดัสาขาแห่งใดแห่งหนึง่	แล้วให้คนไทยนำหนงัสือ
รับรองไปมอบให้พนักงานเจ้าหน้าที่ซัึ่งทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป
	 	 	 	 	 		 (๒)	 กรณีคู่สมรสต่างด้าวอยู่ต่างประเทศและไม่สามารถไปบันทึกถ้อยคำ 
ในหนังสือรับรองได้	 ให้คนต่างด้าวติดต่อเพื่อให้สถานเอกอัครราชทูต	 สถานกงสุล	 หรือโนตารีพับลิค 
บนัทกึถ้อยคำคู่สมรสไว้ในหนังสอืรับรองว่า	 เงนิท�ังหมดที่คนไทยนำไปซัื�อที่ดนินั�นเป็นสนิส่วนตัวหรอืทรัพย์ส่วนตัว 
ของคนไทยมิใช่สินสมรส	 หรือทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกัน	 แล้วให้สถานเอกอัครราชทูต	 สถานกงสุล	 หรือ 
โนตารีพับลิค	รับรองว่าบุคคลที่ทำหนังสือนั�นเป็นคู่สมรส	หรืออยู่กินฉันสามีภริยากับคนไทยจริง	แล้วใหผู้จะ
ซัื�อที่ดิน	 นำต้นฉบับหนังสือรับรองมามอบให้พนักงานเจ้าหน้าที่ที่ทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป 
	 	 	 	 	 		 (๓)	 ในกรณีที่คนสัญชาติไทยที่มีคู่สมรสท�ังชอบและไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
เป็นคนต่างด้าวสามารถแสดงหลักฐานได้ว่าเงินทั�งหมดที่นำมาซั�ือที่ดินเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัว 
ของตนตามมาตรา	๑๔๗๑	และมาตรา	๑๔๗๒	แหง่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย	์ใหพ้นกังานเจ้าหน้าที ่
ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้กับคนสัญชาติไทยได้	 โดยไม่ต้องบันทึกถ้อยคำคู่สมรสที่เป็น 
คนต่างด้าวแต่อย่างใด
	 เกี่ยวกับเรื่องการทำหนังสือรับรอง	 โดยให้คนต่างด้าวและคนไทยยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษร
ร่วมกันว่าา	 เงินทั�งหมดที่นำมาซัื�อที่ดินเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของคนไทย	 เคยมี	 คำพิพากษาศาล
ฎกีาซัึง่ไดพ้พิากษาว่า๗	คนตา่งดา้วและคนไทยจดทะเบียนสมรสกันและซั�ือทีด่นิพรอ้มบา้นภายหลังจดทะเบยีน
สมรส	แม้ที่ดินและบ้านระบุชื่อคนไทยเพียงฝั่ายเดียว	แต่เป็นทรัพย์สินที่ได้มาระหว่างสมรส	จึงเป็นทรัพย์สิน 
ทีค่นต่างด้าวและคนไทยได้มาระหว่างสมรส	และพพิากษาให้ที่ดนิเป็นของคนต่างด้าวหรอืมส่ีวนของคนต่างด้าวด้วย 
ซัึ่งก่อให้เกิดข้อสงสัยว่าเจ้าพนักงานที่ดินยังต้องดำเนินการให้มีการรับรองตามแนวทางปฏิบัติที่วางไว ้
หรอืไม	่ในขอ้นี�เห็นวา่	การใหท้ำหนงัสอืรบัรองดงักลา่ว	มวีตัถปุระสงคเ์พือ่ใหคู้ส่มรสที่เปน็คนตา่งดา้วยอมรบั

๗
 คำพิพ�กษ�ศ�ลฎีก�ที่ ๑๔๐๔๐/๒๕๕๗	 โจทก์กับจำเลยจดทะเบียนสมรสกันและซั�ือที่ดินพร้อมบ้านภายหลังจดทะเบียนสมรส 

แม้ที่ดินและบ้านระบุชื่อโจทก์เพียงฝั่ายเดียวแต่เป็นทรัพย์สินที่ได้มาระหว่างสมรส	 จึงเป็นทรัพย์สินที่โจทก์และจำเลยได้มาระหว่างสมรส

ตาม	ป.พ.พ.	มาตรา	๑๔๗๔	(๑)	ซัึ่งโจทก์และจำเลยต้องนำมาแบ่งกันเมือ่ขาดจากการสมรสโดยไดส้่วนเท่ากันตาม	ป.พ.พ.	มาตรา	๑๕๓๓
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ว่าเงินที่ซัื�อที่ดินเป็นสินส่วนตัวของคนไทย	 เนื่องจากตามมาตรา	๑๔๗๔	 วรรคสอง	 แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์	กำหนดว่า	ถ้ากรณีเป็นที่สงสัยว่าทรัพย์สินนั�นเป็นสินสมรสหรือไม่	ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่า
เปน็สินสมรส	ดงันั�น	การจะหกัล้างข้อสันนิษฐานนี�	ก็โดยให้คนต่างด้าวทำบนัทึกยืนยันว่าเงินทีซ่ัื�อทีด่ินเปน็สิน
ส่วนตัวของคนไทย	โดยถึงแม้ว่าเงินที่ดินนั�นเป็นของคนต่างด้าว	แต่คนต่างด้าวให้คนไทย	เพื่อเป็นสินส่วนตัว 
ก็ถือว่าเงินนั�นเป็นสินส่วนตัว	 การให้คนต่างด้าวและคนไทยยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรร่วมกัน	 จึงเป็นการ
ความเหมาะสมแล้ว	และถือได้ว่าเจ้าพนักงานที่ดินได้ใช้ความละเอียดรอบคอบ	และระมัดระวังในการปฏิบัติ
หน้าที่พอสมควรเพื่อป้องกันมิให้มีการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว
	 สำหรับคู่สมรสที่มิชอบด้วยกฎหมาย	แม้จะไม่มีปัญหาในเรื่องสินสมรส	แต่ตราบใดที่ยังทำมา
หาได้ร่วมกัน	ทรัพย์สินที่ทำมาหาได้ในระหว่างอยู่กินร่วมกันนั�น	 ย่อมถือเป็นเจ้าของร่วมกันด้วย๘	 กรมที่ดิน
จึงได้วางแนวทางปฏิบัติให้มีการทำหนังสือรับรอง	โดยให้คนต่างด้าวและคนไทยยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษร
ร่วมกันในทำนองเดียวกันกับกรณีคู่สมรสชอบด้วยกฎหมาย
	 	 ๑.๒	กรณีคนต่างด้าวตั�งบริษัทเพื่อรับโอนที่ดินแทน
	 	 	 	 ๑.๒.๑	การขอไดม้าซัึง่ทีด่นิของบรษิทัจำกัด	หา้งหุน้สว่นจำกัดหรอืหา้งหุน้สว่นสามัญ
ทีจ่ดทะเบียนแลว้	และมวีตัถุประสงคเ์พือ่ประกอบธุรกจิอสังหารมิทรัพย	์โดยนติบิคุคลนั�นมคีนตา่งดา้วถอืหุน้
หรอืเปน็กรรมการ	หรอืนติบิคุคลน�ันไมม่วีตัถปุระสงคเ์พือ่ประกอบธรุกจิอสงัหารมิทรพัย	์แตม่เีหตอุนัควรเชือ่
ไดว้า่ใหค้นไทยเป็นผูถ้ือหุน้แทนคนต่างดา้ว	(ไมร่วมถงึการรับโอนทีด่นิของของบริษทัมหาชน	หรือรับโอนทีด่นิ
ตามกฎหมายอืน่)	พนกังานเจ้าหน้าทีต่้องสอบสวนให้ปรากฏชดัเจนว่าผู้ถือหุ้นทีม่ีสญัชาติไทยมิได้ถือหุ้นแทน	
โดยมีวิธีการสอบสวนดังนี�
	 	 	 	 	 		 (๑)	สอบสวนรายไดข้องผูถ้อืหุน้สญัชาตไิทย	โดยสอบสวนวา่มอีาชพีใด	รายได้ 
เดือนละเท่าไหร่	 โดยให้แสดงหลักฐาน	 เช่น	 หนังสือจากสถานประกอบการรับรองการปฏิบัติงาน	 ตำแหน่ง	
รายได้	ฯลฯ
	 	 	 	 	 		 (๒)	สอบสวนว่าเงนิทีซ่ั�ือหุน้มทีีม่าอยา่งไร	โดยใหแ้สดงหลักฐาน	เชน่	บัญชเีงนิฝัาก 
สัญญาซัื�อขายที่ดิน	หลักฐานการรับมรดก	สัญญากู้ยืม	ฯลฯ
	 	 	 	 	 		 (๓)	กรณีผู้ถือหุ้นเป็นนิติบุคคลไทย	ต้องสอบสวนที่มาของเงินด้วย	เช่น	งบดุล
ของบริษัท	หรือสัญญากู้ยืม	ฯลฯ
	 	 	 	 ๑.๒.๒	กรณบีรษิทัซั�ือทีด่นิในราคาสูงกว่าทุนจดทะเบยีน	โดยไม่มกีารจำนอง	ต้องสอบสวน 
ที่มาของเงินซัึ่งนิติบุคคลนำเงินมาซัื�อที่ดิน
	 	 	 	 ๑.๒.๓	กรณนีติบิคุคลตา่งดา้วเชา่ที่ดนิหรอืถอืสทิธปิระเภทอืน่ในระยะยาว	ใหส้อบสวน
วา่มวีตัถปุระสงคใ์นการเชา่ทีด่นิเพือ่นำไปประกอบกิจการใด	เปน็การถอืครองทีด่นิแทนคนตา่งดา้วหรอืขดัตอ่
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว	พ.ศ.	๒๕๔๒	หรือไม่
	 ๒.	มาตรการตรวจสอบและสอบสวนหลังการได้มาซัึ่งที่ดิน
	 	 ตามทีก่ล่าวมาแล้วว่า	เจ้าพนกังานที่ดนิ	เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกี่ยวกบั 
อสงัหารมิทรพัย	์ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณชิย	์และเปน็หนา้ทีข่องเจา้พนกังานทีด่นิทีจ่ะตอ้งทำการ

๘
 คำพิพ�กษ�ศ�ลฎีก�ที่ ๗๐๖๓/๒๕๔๔	ขณะที่ซัื�อที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างพิพาทจำเลยกับผู้ร้องยังอยู่กินด้วยกันฉันสามีภริยา	ร่วมกัน

ประกอบกิจการค้าขายเสื�อผ้าจนกระทั่งจดทะเบียนตั�งเป็นห้างหุ้นส่วนจำกัดในเวลาต่อมา	ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างพิพาทจึงเป็นทรัพย์ที่ได ้

มาระหว่างอยู่กินด้วยกัน	 แม้จะมีชื่อผู้ร้องเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียว	 ก็ต้องถือว่าเป็นทรัพย์ที่จำเลยและผู้ร้องทำมาหาได้ร่วมกัน 

และมีเจตนาเป็นเจ้าของในทรัพย์ที่ทำมาหาได้ร่วมกัน	จำเลยและผู้ร้องจึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมกัน
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สอบสวนขอ้เท็จจรงิจากผูท้ีม่าขอจดทะเบียนสทิธแิละนติกิรรมใหแ้จง้ชัดวา่ไมเ่ป็นการหลกีเลีย่งกฎหมาย	หรอื
เป็นการซัื�อที่ดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว	 โดยอำนาจในการสอบสวนคู่กรณี	 การเรียกบุคคลที่เกี่ยวข้อง
มาให้ถ้อยคำ	 หรือการเรียกให้ส่งเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องดังกล่าว	 เจ้าพนักงานที่ดินมีอำนาจเพียงเท่า
ที่จำเป็น	 เพื่อให้สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามความประสงค์ของผู้ขอได้	 ดังนั�น	 ในกรณีที่ผู้ขอ 
ให้ถ้อยคำและนำพยานหลักฐานที่เกี่ยวข้องมาแสดงต่อเจ้าพนักงานที่ดินว่า	 เป็นผู้มีสิทธิและความสามารถ
ในการทำนิติกรรมดงักล่าว	และนิติกรรมมิได้เปน็การฝั่าฝั้นกฎหมายหรือเปน็โมฆ่ะ	โดยพนกังานเจ้าหน้าที่ได้
ปฏบิตัมิาตรการปอ้งกนักอ่นจดทะเบยีนอยา่งครบถว้นแลว้	ยอ่มไมม่เีหตผุลที่เจา้พนกังานที่ดนิจะปฏเิสธคำขอ 
และไม่จดทะเบียนตามความประสงค์ของผู้ขอ	 อย่างไรก็ดี	 บ่อยครั�งที่ภายหลังจากการจดทะเบียนแล้ว 
กลบัปรากฏขอ้เท็จจรงิหรอืมกีารรอ้งเรยีนขอใหต้รวจสอบวา่การจดทะเบยีนทีไ่ดด้ำเนนิการไปแลว้น�ัน	เปน็การ 
จดทะเบยีนใหค้นไทยถอืครองทีด่นิแทนคนตา่งดา้ว	ซัึง่ปญัหาดงักลา่ว	ปจัจบุนักระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดนิ 
ได้กำหนดแนวทางการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้	ดังนี�		
	 	 ๒.๑	การกำหนดแนวทางการสอบสวนหลังการได้มาซัึ่งที่ดิน
	 	 	 	 ๒.๑.๑	กระทรวงมหาดไทยมีหนังสือ	ด่วนที่สุด	ที่	 มท	๐๕๑๕.๒/ว	๗๖๖๕	ลงวันที่ 
๑๙	เมษายน	๒๕๖๖	ให้จังหวัดดำเนินการกรณีมีเหตุสงสัยเกี่ยวกับการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว	ดังนี�
	 	 	 	 	 		 (๑)	แจง้อำเภอ	องคก์รปกครองสว่นทอ้งถิ่น	และผูป้กครองทอ้งที่	รว่มกนัสอดสอ่ง 
ดูแลคนต่างด้าว	 คนไทย	 หรือนิติบุคคล	 ที่มีพฤติการณ์ส่อไปในทางเชื่อได้ว่า	 มีพฤติการณ์ถือครองที่ดิน
โดยหลีกเลี่ยงกฎหมาย	 และหากมีการซัื�อขายที่ดินในท้องที่ของตน	 โดยมีพฤติการณ์เป็นการถือครองที่ดิน												
แทนคนต่างด้าว	 ให้รายงานผู้ว่าราชการจังหวัดทราบ	 เพื่อดำเนินการตรวจสอบและสอบสวน	 และรายงาน
ปลัดกระทรวงมหาดไทยทราบ
	 	 	 	 	 		 (๒)	กรณีมีเหตุสงสัย	หรือมีการร้องเรียน	หรือสื่อมวลชนนำเสนอข่าวเกี่ยวกับ	
การถือครองทีด่นิแทนคนตา่งดา้ว	และหรือมกีารฝัา่ฝัน้กฎหมายโดยการถือครองทีด่นิไวแ้ทนคนตา่งดา้วหรือ									
นติบิคุคลตา่งดา้วโดยมิชอบ	กรณทีีด่นิอยูน่อกเขตกรุงเทพมหานคร	ใหจ้งัหวัดแตง่ต�ังคณะกรรมการ	กรณทีี่ดนิ												
อยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร	ใหอ้ธบิดกีรมทีด่นิแตง่ตั�งคณะกรรมการรว่มกันตรวจสอบและสอบสวนข้อเท็จจรงิ												
ให้ยุติว่าเป็นการได้มาซัึ่งที่ดินโดยหลีกเลี่ยงกฎหมายหรือไม่	 ประการใด	 เสร็จแล้วสรุปข้อเท็จจริงพร้อมทั�ง
ความเห็นให้ผู้แต่งตั�งคณะกรรมการพิจารณาดำเนินการตามอำนาจหน้าที่	 และรายงานกระทรวงมหาดไทย
ทราบ
	 	 	 	 	 		 	 -	ทีด่ินต�ังอยู่นอกเขตกรุงเทพมหานคร	ให้คณะกรรมการประกอบด้วย	๑.	
ปลดัจังหวัด	เป็นประธานกรรมการ	๒.	เจา้พนักงานทีด่นิจังหวัด	เปน็รองประธาน	๓.	นายอำเภอ	เปน็กรรมการ	
๔.	นายกองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น	เป็นกรรมการ	๕.	ผู้ปกครองท้องที่	เป็นกรรมการ	๖.	เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัด	สาขาในพื�นที่เป็นกรรมการ	และ	๗.	 เจ้าหน้าที่ของสำนักงานที่ดินซัึ่งที่ดินตั�งอยู่มีตำแหน่งไม่ต่ำกว่า
ระดับชำนาญการ	เป็นกรรมการและเลขานุการ	หากมีกรณีตรวจสอบและสอบสวนนิติบุคคลประเภท	บริษัท
จำกัด	หา้งหุน้ส่วนจำกัด	หรอืหา้งหุน้ส่วนสามัญจดทะเบยีน	ใหแ้ตง่ตั�งพาณชิยจ์งัหวัดหรอืผูแ้ทน	เปน็กรรมการ
ร่วมด้วย
	 	 	 	 	 		 	 -	 ที่ดินต�ังอยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร	 ให้คณะกรรมการประกอบด้วย														
๑.	ผูต้รวจราชการกรมทีด่นิ	เขตพื�นทีท่ีร่บัผดิชอบ	เปน็ประธานกรรมการ	๒.	เจา้พนักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร	
เป็นรองประธาน	๓.	ผู้อำนวยการเขตพื�นที่หรือผู้แทน	 เป็นกรรมการ	๔.	 เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
สาขาในพ�ืนที	่เป็นกรรมการ	๕.	เจา้หนา้ทีข่องสำนักงานทีดิ่นซัึง่ทีด่นิต�ังอยูม่ตีำแหนง่ไมต่ำ่กวา่ระดับชำนาญการ 
เป็นกรรมการและเลขานุการ	หากมีกรณีตรวจสอบและสอบสวนนิติบุคคลประเภท	บริษัทจำกัด	ห้างหุ้นส่วน 
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จำกัด	 หรือห้างหุ้นส่วนสามัญจดทะเบียน	 ให้แต่งตั�งผู้อำนวยการสำนักงานพัฒนาธุรกิจการค้าเขตหรือ 
ผู้แทนเป็นกรรมการ	ร่วมด้วย
	 	 	 	 	 		 (๓)	เมือ่สอบสวนข้อเท็จจริงเป็นทียุ่ติแล้ว	ปรากฏพฤติการณ์เปน็การถือครอง
ที่ดินแทนคนต่างด้าว	 ให้พิจารณาดำเนินการตามอำนาจหน้าที่	 ถ้ามีกรณีต้องดำเนินการจำหน่ายที่ดินตาม
มาตรา	๙๔	และ	๙๖	แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน	ให้ดำเนินการตามคำสัง่กรมทีดิ่น	ที	่๗๒๐/๒๕๔๗	ลงวันที	่๙ 
มนีาคม	๒๕๔๗	เรือ่ง	มอบอำนาจของอธิบดกีรมทีด่นิใหผู้ว้า่ราชการจังหวัดแบบบูรณาการปฏบิตัริาชการแทน 
และดำเนินการตามคู่มือการจำหน่ายที่ดินของคนต่างด้าว	 หรือนิติบุคคลต่างด้าว	 ตามหนังสือกรมที่ดิน												
ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๐๔๗๐๕	ลงวันที่	๑๔	กุมภาพันธ์	๒๕๔๘	พร้อมทั�งเมื่อได้แจ้งความดำเนินคดีกับผู้กระทำ
ความผิดแล้ว	ขอให้ติดตามผลคดีและรายงานกรมที่ดินทราบด้วย
	 	 	 	 	 		 (๔)	 กรณีที่ตรวจสอบและสอบสวนแล้ว	 ยังไม่ปรากฏหลักฐานการฝั่าฝั้น
กฎหมายการถอืครองทีด่นิแทนคนตา่งดา้ว	หรอืยังไมม่เีหตสุงสัยวา่ที่ดนิแปลงใดมผีูถ้อืที่ดนิไวแ้ทนคนตา่งดา้ว													
ให้คณะกรรมการมีหน้าที่ต้องตรวจสอบและหาข้อมูลเกี่ยวกับที่ดินในความรับผิดชอบอย่างต่อเนื่อง	 เช่น	
ตรวจสอบจากข้อมูลเกี่ยวกับโฆ่ษณา	 ประชาสัมพันธ์	 ข่าวสารท้องถิ่น	 หรือจากแหล่งข่าวที่เกี่ยวข้องจาก 
ผู้ประกอบการ	ทั�งด้านการจัดสรรที่ดิน	การท่องเที่ยว	หรือจากนักธุรกิจ	นักลงทุนต่างชาติ	และผู้ที่เกี่ยวข้อง
หรอืพฤตกิารณท์ีแ่สดงออกแก่บคุคลทัว่ไปของเจ้าของทีดิ่น	หรอืคนตา่งชาติทีอ่าจอ้างถงึการเป็นเจา้ของทีดิ่น															
หรอือำนาจการจัดการทีด่นิ	เปน็ตน้	หากพบวา่รายใดมพีฤตกิารณน์า่สงสยัหรอืควรเชือ่ไดว้า่	เปน็การถอืที่ดนิ
แทนคนต่างด้าว	ให้ดำเนินการตรวจสอบและสอบสวนโดยละเอียดต่อไป
	 	 	 	 ๒.๑.๒	 กรมที่ดินได้มีหนังสือ	 ด่วนที่สุด	 ที่	 มท	 ๐๕๑๕.๒/ว	 ๑๑๖๖๖	 ลงวันที่	 ๑๕																			
มิถุนายน	๒๕๖๖	แจ้งจังหวัดทุกจังหวัดและสำนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	ให้ตรวจสอบว่านิติบุคคลมีการ
เพิ่มทุนของคนต่างด้าวหรือเพิ่มจำนวนผู้ถือหุ้นที่เป็นคนต่างด้าวจนกลายเป็นนิติบุคคลตามมาตรา	๙๗	หรือ
มาตรา	๙๘	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	ให้รายงานให้กรมที่ดินทราบทุกสามเดือนภายในวันที่	๑๐	ของเดือน
ถัดไป	(๑๐	ตุลาคม	/	๑๐	มกราคม	/	๑๐	เมษายน)	เพื่อกรมที่ดินจะได้นำข้อมูลดังกล่าวดำเนินการในส่วนที่
เกี่ยวข้องตามอำนาจหน้าที่
	 	 ๒.๒	 กำหนดเป็นนโยบายการตรวจราชการให้กับผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน	 ถือปฏิบัติว่า 
ในการตรวจราชการขอให้สุม่ตรวจสอบการจดทะเบียนรับโอนทีดิ่นของนติบิคุคลทีม่คีนต่างด้าวถอืหุน้ว่าได้ดำเนนิการ 
ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย	ด่วนที่สุด	ที่	มท	๐๕๑๕/ว	๒๒๒๗	ลงวันที่	๒๑	กรกฎาคม	๒๕๕๑	หรือไม่	
และพฤติการณ์เป็นการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าวหรือไม่	อย่างไร
	 	 ๒.๓	ไดจ้ดัทำเอกสารเผยแพรห่ลกัเกณฑ์ก์ารถอืครองทีด่นิของคนตา่งดา้ว	รวมทั�งมาตรการ
บังคับในการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าวเป็นภาษไทย	 และภาษาอังกฤษในฉบับเดียวกัน	 แจ้งเจ้าหน้าที่ใช้ 
ในการปฏิบัติงาน	และให้สำนักงานที่ดินทุกจังหวัดประชาสัมพันธ์ให้ทราบทั่วกัน
	 ๓.	มาตรการความร่วมมือระหว่างหน่วยงาน
	 	 ๓.๑	การขอความร่วมมือจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
	 	 	 	 เนื่องจากองค์กรปกครองส่วนห้องถิน่เป็นหน่วยงานทีใ่กล้ชดิกบัประชาชนและเป็นผูท้ีท่ราบ 
ความเคลือ่นไหวเกีย่วกบัการซัื�อขายทีด่นิรวมทั�งการใช้ประโยชน์ในทีด่นิ	จงึได้มหีนงัสอืสัง่การถงึผูว่้าราชการจงัหวดั 
ใหข้อความรว่มมอืจากองคก์รปกครองสว่นทอ้งถิน่ใหส้อดสอ่งดแูลอกีทางหนึ่ง	หากมกีารซัื�อขายที่ดนิ	ในทอ้งที่ 
ของตนอย่างผิดปกติ	 หรือพฤติการณ์หลีกเลี่ยงกฎหมาย	 ถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว	 โดยอาศัยการจด
ทะเบียนสมรสหรือให้บุคคลอื่นถือครองที่ดินแทน	 ให้รายงานผู้ว่าราชการจังหวัดเพื่อตรวจสอบและรายงาน
กระทรวงมหาดไทยต่อไป	
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	 	 ๓.๒	 ขอความร่วมมือหน่วยงานที่ตรวจสอบการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว	 คือ																	
สภาทนายความ	สำนกังานป้องกันและปราบปรามการฟื้อกเงิน	กรมสอบสวนคดีพิเศษ	และกรมพัฒนาธรุกิจ
การค้า	ดังนี�
	 	 	 	 (๑)	 กรณีสภาทนายความ	 ขอความอนุเคราะห์ให้สภาทนายความขอความร่วมมือ 
ไปยังสำนักงานที่ปรึกษากฎหมายและทนายความ	 ให้ช่วยกลั่นกรองเรื่องที่อาจจะมีการหลีกเลี่ยงกฎหมาย 
โดยมีคนต่างด้าวและคนไทยร่วมมือกันจดทะเบียนจัดตั�งบริษัทโดยให้คนไทยเป็นผู้ถือหุ้นแทน
	 	 	 	 (๒)	 กรณีสำนักงานป้องกันและปราบปรามการฟื้อกเงิน	 และกรมสอบสวนคดีพิเศษ	
มีหนังสือขอความร่วมมือว่าในกรณีที่หน่วยงานดังกล่าวตรวจพบหรือมีข้อมูลว่ามีการถือครองที่ดินแทน 
คนตา่งดา้ว	ขอใหแ้จง้กรมทีด่นิเพื่อพจิารณาดำเนนิการจำหนา่ยที่ดนิและดำเนนิคดกีบัผูก้ระทำความผดิตอ่ไป
	 	 	 	 (๓)	 กรณีกรมพัฒนาธุรกิจการค้า	 มีหนังสือขอความร่วมมือว่าเมื่อตรวจสอบพบว่า
นิติบุคคลรายใดซัึ่งรับโอนที่ดินขณะที่เป็นนิติบุคคลไทย	 แต่ภายหลังได้เพิ่มทุนจดทะเบียนจนมีสภาพเป็น	
นติบิคุคลตา่งดา้วตามมาตรา	๙๗	และ	๙๘	แหง่ประมวลกฎหมายที่ดนิ	ขอใหแ้จง้กรมที่ดนิเพือ่ตรวจสอบการ	
ถอืครองทีดิ่นของนติบิคุคลเหลา่นั�น	เพื่อพจิารณาดำเนินการกับผูก้ระทำความผิดตามข�ันตอนของระเบียบและ
กฎหมายต่อไป
	 ๔.	มาตรการการลงโทษ
	 	 ในกรณีที่ปรากฏข้อเท็จจริงในภายหลังว่ามีการถือที่ดินแทนคนต่างด้าว
	 	 ๔.๑	มาตรการเกี่ยวกับที่ดินโดยการบังคับให้จำหน่ายที่ดิน
	 	 	 	 โดยที่มาตรา	๙๔	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	บัญญัติว่า	“บรรดาที่ดินที่คนต่างด้าว
ได้มาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	 หรือไม่ได้รับอนุญาต	 ให้คนต่างด้าวน�ันจัดการจำหน่ายภายในเวลาที่อธิบดี
กำหนดให้	 ซัึ่งไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวัน	 แต่ไม่เกินหนึ่งปี	 ถ้าไม่จำหน่ายที่ดินภายในเวลาที่กำหนด 
ให้อธิบดีมีอำนาจจำหน่ายที่ดินนั�น	 และให้นำบทบัญญัติเรื่องการบังคับจำหน่ายที่ดินตามความในหมวด	๓	
มาใช้บังคับโดยอนุโลม”	ซัึ่งแสดงให้เห็นว่า	แม้จะมีการจดทะเบียนให้คนต่างด้าวได้มาซัึ่งที่ดินโดยไม่ชอบด้วย
กฎหมาย	หรือไม่ได้รับอนุญาต	ซัึ่งเป็นการฝั่าฝั้นกฎหมาย	 และโดยหลักการแล้วย่อมเป็นการจดทะเบียนไป
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมายตามมาตรา	๖๑	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	แต่เนื่องจากกฎหมายกำหนดมาตรการ
ในการให้คนต่างด้าวจัดการจำหน่ายที่ดินแล้ว	 ประกอบศาลฎีกาได้วางแนวคำพิพากษาในเรื่องคนต่างด้าว
ได้มาซัึ่งที่ดินโดยไม่ชอบด้วยมาตรา	๘๖	แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	ว่า	การได้ที่ดินมาดังกล่าว	หาใช่จะไม่มี 
ผลใด	 ๆ	 เสียเลย	 คนต่างด้าวยังมีสิทธิได้รับผลตามบทบัญญัติ	 มาตรา	 ๙๔	 แห่ง	 ประมวลกฎหมายที่ดิน 
ในอนัทีจ่ะจดัการจำหนา่ยทีด่นิน�ันไดภ้ายในเวลาทีอ่ธบิดกีรมทีด่นิกำหนด	หรอือธบิดกีรมทีด่นิอาจจำหนา่ยทีด่นิ 
นั�นได้๙	ดังนั�น	กรณีจึงไม่จำต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนตามมาตรา	๖๑	อีก	แต่คนต่างด้าวต้องจัดการ
จำหน่ายที่ดินภายในเวลาที่อธิบดีกำหนดให้ซัึ่งไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันแต่ไม่เกินหนึ่งปี	 ถ้าไม่จำหน่าย
ที่ดินภายในเวลาที่กำหนดให้อธิบดีกรมที่ดินมีอำนาจจำหน่ายที่ดินนั�น	

๙
 คำพิพ�กษ�ศ�ลฎีก�ที่ ๖๐๘๙/๒๕๕๘	 แม้ผู้ตายเป็นคนต่างด้าวซั�ือที่ดินพิพาทและให้จำเลยเป็นผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์แทน	 ถือได้ว่า

เป็นการได้ที่ดินพิพาทมาโดยไม่ชอบด้วย	ป.ที่ดิน	มาตรา	๘๖	แต่การได้ที่ดินพิพาทมาดังกล่าวก็หาใช่จะไม่มีผลใด	ๆ	เสียเลย	เพราะผู้ตาย

ยังมีสิทธิได้รับผลตามบทบัญญัติ	มาตรา	๙๔	แห่ง	ป.ที่ดิน	ในอันที่จะจัดการจำหน่ายที่ดินพิพาทนั�นได้ภายในเวลาที่อธิบดีกรมที่ดินกำหนด

หรืออธิบดีกรมที่ดินอาจจำหน่ายที่ดินนั�นได้	กรณีต้องถือว่าตราบใดที่ผู้ตายหรืออธิบดีกรมที่ดินยังไม่ได้จำหน่ายที่ดินพิพาท	ที่ดินพิพาทจึง

ยังเป็นของผู้ตาย	เมื่อผู้ตายถึงแก่ความตาย	ที่ดินพิพาทย่อมเป็นทรัพย์มรดกของผู้ตาย	โจทก์ในฐานะผู้จัดการมรดกจึงมีอำนาจฟื้้องขอให้

บังคับจำเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทแก่โจทก์	หรือนำไปจำหน่ายตาม	ป.ที่ดิน	มาตรา	๙๔	แล้วนำเงินมาแบ่งปันแก่ทายาทได้
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	 	 ๔.๒	มาตรการเกี่ยวกับตัวบุคคลโดยมีความผิดอาญาและถูกลงโทษตามกฎหมาย
	 	 	 	 (๑)	การทีค่นไทยใหถ้อ้ยคำตอ่พนกังานเจา้หนา้ที่วา่มไิดข้อไดม้าซัึ่งที่ดนิเพือ่ประโยชน์
ของคนต่างด้าว	 ไม่ว่าจะเป็นในลักษณะให้ถ้อยคำว่าเป็นโสด	 หรือการให้ถ้อยคำว่าเป็นการซัื�อที่ดินเพื่อเป็น
ทรพัยส์นิของตนเอง	เปน็ตน้	หากปรากฏขอ้เทจ็จรงิในภายหลังวา่	แทจ้รงิแลว้เปน็การถอืที่ดนิแทนคนตา่งดา้ว	
ยอ่มถอืไดว้า่เป็นการแจ้งขอ้ความอันเป็นเท็จแกเ่จา้พนักงาน	และเป็นการแจ้งใหเ้จา้พนักงานผูก้ระทำการตาม
หนา้ทีจ่ดขอ้ความอันเปน็เทจ็ลงในเอกสารมหาชนหรือเอกสารราชการ	ซัึ่งเป็นความผดิตามประมวลกฎหมาย
อาญา	มาตรา	๑๓๗	และมาตรา	๒๖๗
	 	 	 	 สำหรับความผิดตามมาตรา	๑๓๗	มีอายุความในการดำเนินคดี	๕	ปี	ตามมาตรา	๙๕ 
(๔)	 แห่งประมวลกฎหมายอาญา	 และความผิดตามมาตรา	 ๒๖๗	 มีอายุความในการดำเนินคดี	 ๑๐	 ป ี
ตามมาตรา	๙๕	(๓)	แห่งประมวลกฎหมายอาญา	ดังนั�น	หากนับระยะเวลาตั�งแต่วันที่มีการแจ้งข้อความแก่
เจา้พนักงานจนถงึปจัจบุนั	คดยีงัไมข่าดอายุความ	เจา้พนักงานทีด่นิตอ้งทำการแจ้งความรอ้งทุกขต์อ่พนักงาน
สอบสวน	เพื่อดำเนินคดีกับผู้กระทำผิดตามกฎหมาย	
	 	 	 	 (๒)	ความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน	
	 	 	 	 	 กรณีคนต่างด้าวได้มาซัึ่งที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	 มีความผิดตามมาตรา	
๑๑๑	ฐานฝัา่ฝัน้	หรอืไมป่ฏบิตัติามมาตรา	๘๖	ตอ้งระวางโทษปรับไมเ่กนิสองหมืน่บาท	หรอืจำคุกไมเ่กนิสองปี 
หรือทั�งปรับทั�งจำ	
	 	 	 	 	 กรณนีติบิคุคลไดม้าซัึง่ทีด่นิเป็นการฝัา่ฝัน้บทแหง่ประมวลกฎหมายที่ดิน	มคีวามผดิ 
ตามมาตรา	๑๑๒	ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท	
	 	 	 	 	 กรณีคนไทยได้มาซัึ่งที่ดินในฐานะเป็นตัวแทนของคนต่างด้าว	 หรือนิติบุคคล 
ตามความในมาตรา	๙๗	หรอืมาตรา	๙๘	มคีวามผดิตามมาตรา	๑๑๓	ตอ้งระวางโทษปรบัไมเ่กนิสองหมืน่บาท 
หรือจำคุกไม่เกินสองปี	หรือทั�งปรับทั�งจำ
	 	 	 	 	 เกีย่วกับเรื่องอายคุวามฟื้อ้งรอ้งคดตีามมาตรา	๑๑๑	ฐานคนตา่งดา้วไดม้าซัึ่งที่ดนิ
โดยฝั่าฝั้นกฎหมาย	เคยมีคำพิพากษาศาลฎีกา	ที่	๔๒๙	-	๔๓๘/๒๕๐๖	พิพากษาว่า	การที่คนต่างด้าวได้มา 
ซัึง่ทีด่นิโดยฝัา่ฝัน้กฎหมายดังกลา่ว	เปน็ความผดิอันเกดิข�ึนครั�งหนึง่คราวเดยีว	หาใชเ่ป็นความผดิตอ่เนือ่งกนัไม ่
ฉะนั�น	 อายุความฟื้้องร้องคดีจึงต้องเริ่มนับหนึ่งแต่วันที่จำเลยกระทำการได้มาซัึ่งที่ดินโดยฝั่าฝั้นกฎหมาย
เป็นต้นไป
	 	 	 	 	 อย่างไรก็ดี	 ตามแนวคำวินิจฉัยของกรมที่ดินในปัจจุบัน	 ได้วางแนวทางปฏิบัติ
สำหรับความผิดตามมาตรา	๑๑๑	และมาตรา	๑๑๓	ไว้ว่า	มีอายุความในการดำเนินคดี	๑๐	ปี	ตามมาตรา	
๙๕	(๓)	แห่งประมวลกฎหมายอาญา	โดยระยะเวลาตั�งแต่วันที่คนต่างด้าวให้คนไทยถือครองที่ดินแทน	หรือ
ระยะเวลาตั�งแต่วันที่คนไทยถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว	จนถึงวันที่ทำการจำหน่ายที่ดิน	ถือว่าคนต่างด้าว
ได้มาซัึ่งที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	หรือคนไทยได้ครอบครองที่ดินแทนคนต่างด้าวอยู่ตลอดเวลา	 ดังนั�น 
หากนบัระยะเวลาทีท่ำการจำหนา่ยทีด่นิไปแลว้จนถงึปจัจบุนั	ยงัอยูใ่นระยะเวลา	๑๐	ป	ีคดจีงึยงัไมข่าดอายคุวาม 
เจ้าพนักงานที่ดินต้องทำการแจ้งความร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวนเพื่อดำเนินคดีกับผู้กระทำผิดตาม
กฎหมาย
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• บทสรุป
	 ปัญหาการถือครองที่ดินของคนต่างด้าวในประเทศไทยเป็นปัญหาที่ซัับซ้ัอนและมีหลาย 
แง่มุม	 โดยมีรากฐานมาจากความปรารถนาที่ต้องการปกป้องทรัพยากรที่ดินของประเทศ	 ในขณะเดียวกัน
ก็ยังต้องการประโยชน์จากการลงทุนของต่างประเทศด้วย	 แม้ว่ากรอบกฎหมายที่มีอยู่ปัจจุบันจะให้สิทธิแก่
คนต่างด้าวในการถือครองที่ดินในประเทศไทย	 แต่ก็มีการกำหนดข้อจำกัดเกี่ยวกับการถือครองที่ดินของ 
คนตา่งดา้วไวห้ลายประการ	สง่ผลใหม้กีารอาศัยชอ่งวา่งทางกฎหมาย	รวมถงึการใชว้ธิกีารหลกีเลีย่งกฎหมาย 
ต่าง	 ๆ	 เพื่อให้คนต่างด้าวได้มาซัึ่งที่ดิน	 ดังนั�น	 เจ้าพนักงานที่ดินในฐานะพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน 
ตลอดจนเจ้าหนา้ทีท่ีเ่กีย่วข้องจงึมคีวามจำเป็น	ทีจ่ะตอ้งใชค้วามละเอียดรอบคอบ	และระมัดระวังในการปฏิบตัิ
หน้าที่	โดยการศึกษา	ค้นคว้า	กฎหมาย	ระเบียบ	หนังสือเวียนที่เกี่ยวข้อง	และปฏิบัติตามแนวทางที่กระทรวง
มหาดไทยและกรมที่ดินไว้วางไว้อย่างเคร่งครัด	เพื่อป้องกันมิให้เกิดกรณีคนต่างด้าวถือครองที่ดินโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย	 หรือเกิดกรณีการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว	 แม้จะไม่สามารถป้องกันหรือแก้ไขปัญหาได ้
ทั�งหมด	 แต่อย่างน้อยที่สุด	 ย่อมสามารถลดการกระทำ	 ที่เป็นการผิดกฎหมาย	 รวมท�ังเป็นการป้องกันตัว 
เจา้พนกังานทีด่นิและเจา้หนา้ทีท่ีเ่กี่ยวขอ้ง	มใิหต้อ้งถกูรอ้งเรยีนหรอืกลา่วหาเกีย่วกบัการปฏบิตัหินา้ที	่ซัึง่อาจ
ส่งผลให้ต้องมีความผิด	ไม่ว่าจะในทางวินัยหรือทางอาญาได้	 เนื่องจากถือได้ว่า	ได้ปฏิบัติหน้าที่โดยใช้ความ
ละเอียดรอบคอบ	และระมัดระวังอย่างที่สุดแล้ว

●❍●❍●❍●
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คำ�พิพ�กษ�ท่ีเก่ียวกับกฎหม�ยจัดสรรท่ีดิน และกฎหม�ยอ�ค�รชุดคำ�พิพ�กษ�ท่ีเก่ียวกับกฎหม�ยจัดสรรท่ีดิน และกฎหม�ยอ�ค�รชุด

คำ�พิพ�กษ�ที่เกี่ยวกับกฎหม�ยจัดสรรที่ดิน

	 โครงการจัดสรรทีด่นิตามประกาศของคณะปฏวิตั	ิฉบบัที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔	พฤศจกิายน	๒๕๑๕ 
ในกรณทีีผู่จ้ดัสรรทีด่นิมไิดด้ำเนนิการจดัทำสาธารณปูโภคใหแ้ลว้เสรจ็ตามแผนผังโครงการ	ผูซ้ัื�อที่ดนิจดัสรร 
สามารถรวมตัวไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำนวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการที่ได้รับอนุญาตขอจัดต�ัง 
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามนัยมาตรา	๗๐	 วรรคสี่	 แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน	 พ.ศ.	 ๒๕๔๓ 
ได้หรือไม่

• คำพพิ�กษ�ศ�ลปกครองสูงสดุ คดหีม�ยเลขแดงที ่อ.๓๐๘/๒๕๖๕ ลงวันที ่๕ พฤษภ�คม ๒๕๖๕
	 บทเฉพาะกาลตามมาตรา	๗๐	วรรคสี	่แหง่พระราชบัญญัตกิารจัดสรรที่ดนิ	พ.ศ.๒๕๔๓	บัญญัตขิึ�น 
โดยมีเจตนารมณ์	เพื่อคุ้มครองผู้ซัื�อที่ดินจัดสรรจากผู้จัดสรรที่ดินที่ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาต
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	พ.ศ.	๒๕๑๕	แต่ได้ละทิ�ง	ไม่บำรุงรักษา
สาธารณูปโภคที่ได้จัดทำขึ�น	ทำให้สาธารณูปโภคดังกล่าวทรุดโทรม	และขาดการดูแล	บำรุงรักษา	พระราช
บญัญตัดิงักลา่ว	จงึกำหนดบทเฉพาะกาลใหผู้ซ้ัื�อทีด่นิจดัสรรจากผูจ้ดัสรรที่ดนิ	ที่ไดร้บัใบอนญุาต	หรอืผูร้บัโอน
โบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวตั	ิฉบับที	่๒๘๖	ลงวันที	่๒๔	พฤศจกิายน	พ.ศ.	๒๕๑๕	จำนวนไม่นอ้ยกว่า
กึ่งหนึ่งของจำนวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ	สามารถที่จะยื่นคำขอจัดตั�งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร	
เพือ่รับโอนสาธารณูปโภคทีผู่จั้ดสรรทีดิ่นละท�ิงไมด่แูลบำรุงรักษา	ไปดูแลบำรุงรักษาตอ่ได	้โดยบทเฉพาะกาล	
ตามมาตรา	๗๐	วรรคสี	่แหง่พระราชบญัญตั	ิดังกลา่ว	ไมไ่ดก้ำหนดเวลาเริ่มตน้ของการจดัต�ังนติบิคุคลหมูบ่า้น
จัดสรรไว้ว่า	 จะต้องเกิดขึ�น	 ภายหลังจากที่ครบกำหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบำรุงรักษา
สาธารณูปโภค	กล่าวคือ	ไม่น้อยกว่าหนึ่งปีนับแต่วันที่จัดทำสาธารณูปโภคทั�งโครงการแล้วเสร็จตามมาตรา	 
๒๓	(๕)	แหง่พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ	พ.ศ.	๒๕๔๓	ประกอบกบัประกาศคณะกรรมการจดัสรรทีด่นิกลาง 
เรื่อง	 การกำหนดระยะเวลาในการบำรุงรักษาสาธารณูปโภค	 ลงวันที่	 ๗	 พฤศจิกายน	 ๒๕๔๕	 ดังเช่น 
ที่กำหนดไว้ในมาตรา	 ๔๔	 แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวแต่อย่างใด	 อีกทั�ง	 หากจะนำ	 กำหนดระยะเวลา 
ทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิตอ้งรบัผดิชอบการบำรงุรกัษาสาธารณปูโภคไมน่อ้ยกวา่หนึ่งป	ีนับแตว่นัที่จัดทำสาธารณปูโภค
ทั�งโครงการแล้วเสร็จ	 มาใช้บังคับกับในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาต	 หรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของ
คณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	พ.ศ.	๒๕๑๕	มีพฤติการณ์ละเลย	 ไม่ดำเนินการจัดทำ
สาธารณูปโภคให้แล้วเสร็จถูกต้องครบถ้วนตามแผนผัง	รายละเอียดโครงการที่ได้รับอนุญาต	ทั�งยังได้ละทิ�ง
หรือมิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบำรุงรักษากิจการ	อันเป็นสาธารณูปโภคที่ได้จัดทำไปแล้วบางส่วน	โดยปล่อยให ้
ชำรุดทรุดโทรม	ขาดการดูแลบำรุงรักษา	ยอ่มทำให้ผูซ้ั�ือที่ดนิจัดสรรได้รบัความเดือดรอ้น	ดังนั�น	หากขอ้เท็จจรงิ 
ปรากฏว่า	ผู้ได้รับใบอนุญาต	หรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔ 
พฤศจิกายน	 พ.ศ.	 ๒๕๑๕	 มีพฤติการณ์ละเลยไม่ดำเนินการจัดทำสาธารณูปโภคให้แล้วเสร็จถูกต้อง 
ครบถ้วน	 ตามแผนผังรายละเอียดโครงการที่ได้รับอนุญาต	 ทั�งยังได้ละทิ�ง	 ปล่อยปละละเลย	 ไม่ดูแลบำรุง
รักษาสาธารณูปโภคที่จัดทำไปแล้วบางส่วนให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้	 ย่อมถือได้ว่าเป็นกรณีที่ผู้จัดสรรที่ดิน
มิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบำรุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภค	กรณีย่อมเข้าองค์ประกอบตามที่กำหนดไว้ 

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
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ในมาตรา	๗๐	วรรคสี	่แหง่พระราชบญัญตักิารจดัสรรทีด่นิ	พ.ศ.	๒๕๔๓	ทีผู่ซ้ัื�อทีด่นิจดัสรรจำนวนไมน่อ้ยกวา่ 
กึ่งหนึ่ง	 ของจำนวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ	 จะยื่นคำขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา	 เพื่อจัดตั�งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้	 โดยเมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาได้รับคำขอดังกล่าวแล้ว	จะต้องดำเนินการตามขั�นตอนและวิธีการที่กำหนดไว้
ในมาตรา	๗๐	วรรคห้า	วรรคหก	และวรรคเจ็ด	แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวต่อไป

• ข้อกฎหม�ยและระเบียบที่เกี่ยวข้อง
 พระร�ชบัญญัติก�รจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓
 ม�ตร� ๔๔	ผู้จัดสรรที่ดินจะพันจากหน้าที่บำรุงรักษาสาธารณูปโภค	ตามมาตรา	๔๓	เมื่อได้
ดำเนินการอย่างหนึ่งอย่างใด	 ภายหลังจากครบกำหนดระยะเวลาที่ผู้จัดสรรที่ดินรับผิดชอบการบำรุงรักษา
สาธารณูปโภค	ตามมาตรา	๒๓	(๕)	แล้วตามลำดับ	ดังต่อไปนี�
	 (๑)	 ผู้ซั�ือที่ดินจัดสรรจัดตั�งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามพระราชบัญญัตินี�หรือนิติบุคคล														
ตามกฎหมายอืน่เพือ่รบัโอนทรพัยส์นิดงักลา่วไปจดัการและดแูลบำรงุรกัษาภายในเวลาทีผู่จ้ดัสรรทีด่นิกำหนด	
ซัึ่งต้องไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งจากผู้จัดสรรที่ดิน
	 (๒)	ผูจั้ดสรรทีด่นิไดร้บัอนมุตัจิากคณะกรรมการใหด้ำเนนิการอยา่งหนึ่งอยา่งใดเพือ่การบำรุง
รกัษาสาธารณูปโภค	หรอืดำเนินการจดทะเบียนโอนทรัพยส์นิดังกลา่วใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์การดำเนินการ 
ตามความในวรรคหนึ่งให้เป็นไปตามระเบียบที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางกำหนด	 ทั�งนี�	 ต้องกำหนด 
ใหผู้จ้ดัสรรทีด่นิรบัผดิชอบจำนวนเงนิคา่บำรงุรกัษาสาธารณปูโภคสว่นหนึง่ดว้ยเมือ่เจา้พนกังานทีด่นิจงัหวดั
หรอืเจา้พนกังานทีด่นิจงัหวดัสาขาจดทะเบยีนจดัตั�งนติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรรตาม	(๑)	แลว้	ใหท้รพัยส์นิอนัเป็น
สาธารณูปโภคตกเป็นของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร	
 ม�ตร� ๗๐	การบำารุงรักษาสาธารณูปโภค	ให้นำามาตรา	๔๕	มาตรา	๔๖	มาตรา	๔๗	มาตรา	๔๘ 
มาตรา	 ๔๙	 มาตรา	 ๕๐	 มาตรา	 ๕๑	 และมาตรา	 ๕๒	 มาใช้บังคับแก่การจัดสรรที่ดินตามประกาศของ 
คณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	พ.ศ.๒๕๑๕	ด้วยโดยอนุโลม
	 การบำารงุรกัษาบรกิารสาธารณะ	ให้นำามาตรา	๕๓	มาใช้บงัคบัแก่การจดัสรรทีด่นิตามประกาศ
ของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	พ.ศ.๒๕๑๕	ด้วยโดยอนุโลม
	 การพ้นจากความรับผิดชอบในการบำารุงรักษาสาธารณูปโภคของผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับ
โอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	พ.ศ.๒๕๑๕	หรือผู้รับโอน
กรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค	ให้นำามาตรา	๔๔	มาใช้บังคับโดยอนุโลม
	 ในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	
ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	พ.ศ.๒๕๑๕	หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค	มิได้ปฏิบัติหน้าที่ใน
การบำารุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภค	ผู้ซัื�อที่ดินจัดสรรจำานวนไม่น้อยกว่ากว่ากึ่งหนึ่งของจำานวนที่ดิน
แปลงย่อยตามแผนผังโครงการ	 อาจยื่นคำาขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา	
เพื่อจัดตั�งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้
	 เมือ่เจ้าพนักงานทีดิ่นจงัหวัดหรอืเจ้าพนักงานที่ดนิจงัหวัดสาขาได้รบัคำขอจดัตั�งนติบิคุคลหมูบ้่าน
จดัสรร	ให้ปิด	ประกาศคำขอไว้ในที่เปิดเผย	ณ	สำนกังานทีด่นิ	เขตหรอืทีว่่าการอำเภอหรอืกิง่อำเภอที่ทำการแขวงหรอื
ทีท่ำการกำนนัแห่งท้องทีซ่ัึง่ทีด่นิน�ันต�ังอยูแ่ละบรเิวณทีด่นิที่ทำการจดัสรร	มกีำหนดสามสบิวนั	และแจ้งเป็นหนงัสอื
ให้ผูไ้ด้รบัใบอนุญาตหรอืผูร้บัโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏิวตัฉิบับที	่๒๘๖	ลงวันที	่๒๔	พฤศจกิายน	
พ.ศ.	๒๕๑๕	หรอืผูร้บัโอนกรรมสทิธิท์ีด่นิอนัเป็นสาธารณปูโภคทราบตามที่อยูท่ี่ได้ให้ไว้กบัพนกังานเจ้าหน้าที่ 
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	 	 เมื่อผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ	 ฉบับที่	 ๒๘๖											 
ลงวันที่	 ๒๔	 พฤศจิกายน	 พ.ศ.๒๕๑๕	 หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภค	 คัดค้าน 
การจัดตั�งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร	ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด	หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาส่งเรื่องให้ 
คณะกรรมการพิจารณาหากคณะกรรมการพิจารณาแล้วเห็นว่าผู้ได้รับใบอนุญาต	หรือผู้รับโอนใบอนุญาต
ตามประกาศของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	พ.ศ.	๒๕๑๕	หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์	
ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคมิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบำรุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภคจริงให้นำความ
ในมาตรา	๔๓	 วรรคสองมาใช้บังคับโดยอนุโลม	หากคณะกรรมการเห็นว่าผู้ได้รับใบอนุญาต	หรือผู้รับโอน
ใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ	ฉบับที่	๒๘๖	ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายน	พ.ศ.	๒๕๑๕	หรือผู้รับโอน
กรรมสทิธิท์ีด่นิอนัเปน็สาธารณปูโภคไดป้ฏบิตัหินา้ทีใ่นการบำรงุรกัษากจิการอนัเปน็สาธารณปูโภค	ใหย้กเลกิ
การดำเนินการจดทะเบียนนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร	
	 	 ในกรณทีีผู่ไ้ดร้บัใบอนญุาตหรอืผูร้บัโอนใบอนญุาตตามประกาศของคณะปฏวิตั	ิฉบบัที	่๒๘๖	
ลงวันที่	๒๔	พฤศจิกายนพ.ศ.	๒๕๑๕	หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคไม่คัดค้าน	หรือไม่
ปฏิบตัิตามมติของคณะกรรมการตามวรรคหกให้เจ้าพนกังานทีด่ินจังหวดัหรือเจ้าพนักงานทีด่ินจังหวดัสาขา
จดทะเบยีนจดัตั�งนติบิคุคลหมูบ่า้นจดัสรร	และใหม้อีำนาจจดทะเบยีนโอนทรพัยส์นิที่เปน็สาธารณปูโภคใหแ้ก่
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อไป

คำ�พิพ�กษ�ที่เกี่ยวกับกฎหม�ยอ�ค�รชุด

	 ปัญหาน�ำท่วมห้องชดุอนัเกดิจากท่อรวมรบัน�ำอดุตนั	ใครจะต้องเป็นผูร้บัผดิชอบในความเสยีหาย?

• คำพิพ�กษ�ศ�ลฎีก�ที่ ๔๔๙๓/๒๕๔๓
	 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	 มาตรา	๔๒๐	บัญญัติว่า	 ผู้ใดจงใจหรือประมาทเลินเล่อ 
ทำต่อบุคคลอื่นโดยผิดกฎหมายให้เขาเสียหายถึงแก่ชีวิตก็ดี	แก่ร่างกายก็ดี	อนามัยก็ดี	เสรีภาพก็ดี	ทรัพย์สิน
หรือสิทธิอย่างหนึ่งอย่างใดก็ดี	ท่านว่าผู้นั�นทำละเมิดจำต้องใช้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อการนั�น	พระราชบัญญัติ
อาคารชุด	 พ.ศ.๒๕๒๒	 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด	 (ฉบับที่	 ๔)	 พ.ศ.	 ๒๕๕๑	มาตรา	๔ 
ในพระราชบัญญัตินี�	 ฯลฯ	 กำหนดว่า	 “ทรัพย์ส่วนกลาง”	 หมายความว่า	 ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด 
ที่ดินที่ตั�งอาคารชุด	 และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม 
มาตรา	 ๓๓	 วรรคหนึ่ง	 บัญญัติว่า	 นิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา	 ๓๑	 ให้มีฐานะ 
เป็นนิติบุคคล	 วรรคสอง	 บัญญัติว่า	 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพย ์
สว่นกลาง	และใหม้อีำนาจกระทำการใด	ๆ 	เพื่อประโยชนต์ามวัตถปุระสงคด์งักลา่ว	ท�ังนี�	ตามมตขิองเจา้ของรว่ม 
ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี�	จากบทบัญญัติกฎหมายดังกล่าว	ทรัพย์ส่วนกลางถือเป็นกรรมสิทธิ์รวม 
ระหว่างเจ้าของห้องชุดซัึ่งมีไว้เพื่อใช้	 หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน	 ซัึ่งในการจัดการทรัพย์ส่วนกลางนั�น 
มาตรา	๓๓	กำหนดให้นิติบุคคลอาคารชุด	มีหน้าที่ดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลางของอาคารชุด	 เมื่อสาเหต ุ
ทีน่�ำทว่มหอ้งชดุเกดิจากน�ำฝันเออ่ลน้เพราะทอ่รวมรบัน�ำอดุตนั	ซัึ่งทอ่ระบายน�ำดงักลา่วเปน็ทรพัยส์ว่นกลาง
ทีอ่ยู่ในความรบัผิดชอบของนิติบคุคลอาคารชดุ	โดยนิติบคุคลอาคารชดุมีหน้าทีด่แูลให้ท่อระบายน�ำดงักล่าว
ระบายน�ำไดต้ลอดเวลา	การทีน่ติบิคุคลอาคารชดุ	ไดเ้กบ็เงนิคา่รกัษาดูแลทรัพยส์ว่นกลาง	และไดว้า่จา้งบรษิทั
บรหิารมาทำหน้าทีแ่ทน	แตบ่รษิทัดังกลา่วละเว้นหนา้ทีโ่ดยประมาทเลินเลอ่ทำให้ทอ่ระบายน�ำอุดตันจนน�ำทว่ม
หอ้งชดุ	จงึเป็นกรณทีำละเมดิตอ่เจา้ของหอ้งชดุ	และนติบิคุคลอาคารชุดตอ้งชำระคา่เสยีหายแกเ่จา้ของหอ้งชดุ				 
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• ประมวลกฎหม�ยแพ่งและพ�ณิชย์
 ม�ตร� ๔๒๐	 ผู้ใดจงใจหรือประมาทเลินเล่อ	 ทำต่อบุคคลอื่นโดยผิดกฎหมายให้เขาเสียหาย			
ถึงแก่ชีวิตก็ดี	แก่ร่างกายก็ดี	อนามัยก็ดี	เสรีภาพก็ดี	ทรัพย์สินหรือสิทธิอย่างหนึ่งอย่างใดก็ดี	ท่านว่าผู้นั�นทำ
ละเมิดจำต้องใช้ค่าสินไหมทดแทนเพื่อการนั�น	

• พระร�ชบัญญัติอ�ค�รชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระร�ชบัญญัติอ�ค�รชุด (ฉบับที่ ๔) 
 พ.ศ. ๒๕๕๑
 ม�ตร� ๔	ในพระราชบัญญัตินี�	ฯลฯ	
	 “ทรัพย์ส่วนกลาง”	 หมายความว่า	 ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด	 ที่ดินที่ตั�งอาคารชุด	 และ
ที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำหรับเจ้าของร่วม	
 ม�ตร� ๓๓	นิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา	๓๑	ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล	
	 นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง	และให้มีอำนาจ
กระทำการใด	 ๆ	 เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว	 ทั�งนี�	 ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่ง 
พระราชบัญญัตินี�

●❍●❍●❍●
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เรียนรู้เรื่องกฎหม�ยที่ดินเพิ่มเติมจ�กคำ�พิพ�กษ�ศ�ลปกครองเรียนรู้เรื่องกฎหม�ยที่ดินเพิ่มเติมจ�กคำ�พิพ�กษ�ศ�ลปกครอง

เรื่อง คดีพิพ�ทเกี่ยวกับก�รเพิกถอนโฉนดที่ดินเรื่อง คดีพิพ�ทเกี่ยวกับก�รเพิกถอนโฉนดที่ดิน
เนื่องจ�กออกโดยอ�ศัยหลักฐ�น ส.ค. ๑ แปลงอื่นที่มีตำ�แหน่งเนื่องจ�กออกโดยอ�ศัยหลักฐ�น ส.ค. ๑ แปลงอื่นที่มีตำ�แหน่ง

ไม่ตรงกับที่ดินขอออกโฉนดที่ดิน และอยู่ในเขตป่�สงวนแห่งช�ติไม่ตรงกับที่ดินขอออกโฉนดที่ดิน และอยู่ในเขตป่�สงวนแห่งช�ติ

• ประเด็นคำฟั้อง
	 ผู้ฟื้้องคดีที่	 ๑	 เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ตามโฉนดที่ดินเลขที่	 ๒๑๒๙๑	 และเลขที่	 ๒๑๒๙๓ 
ตำบลขี�เหลก็	อำเภอแมแ่ตง	จงัหวดัเชยีงใหม	่ไดม้าโดยการซัื�อที่ดนิทั�งสองแปลงมาโดยสุจรติและเสยีคา่ตอบแทน 
จากการขายทอดตลาดตามคำสัง่ศาลจากสำนกังานบงัคบัคดจีงัหวดัเชยีงใหม่	ส่วนผูฟ้้ื้องคดทีี	่๒	เป็นผูถ้อืกรรมสทิธิ ์
ตามโฉนดที่ดินเลขที่ 	 ๒๑๒๘๙	 ตำบลขี� เหล็ก	 อำเภอแม่แตง	 จังหวัดเชียงใหม่	 ได้มาโดยการซัื�อ 
ที่ดินมาด้วยสุจริตและเสียค่าตอบแทนจากธนาคารกรุงเทพ	 จำกัด	 (มหาชน)	 โดยผู้ฟื้้องคดีทั�งสองมี 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกับพนักงานเจ้าหน้าที่	เมื่อวันที่	๕	มิถุนายน	๒๕๕๑	ต่อมาผู้ฟื้้องคดีทั�งสอง 
ได้เข้าทำประโยชน์ในทีด่นิแปลงดังกล่าว	แต่พบว่ามนีายคำมลู	คำวงั	ได้ทำประโยชน์อยูแ่ล้ว	จงึได้ฟ้ื้องคดแีพ่งขบัไล่
และเรียกคา่เสยีหาย	เปน็เหตุใหน้ายคำมูลฯ	รอ้งเรยีนตอ่ผูว้า่ราชการจังหวัดเชยีงใหม่	วา่ตนถูกผูฟ้ื้อ้งคดีทั�งสอง 
ไล่ทีท่ำกนิและโฉนดทีด่นิทั�งสามแปลงออกโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	จงึมกีารตรวจสอบข้อเทจ็จรงิในกรณดีงักล่าว 
และมีการแต่งตั�งคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา	 ๖๑	 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	 หลังจากน�ัน 
จึงได้มีคำสัง่อธิบดีกรมทีด่ิน	ที	่๒๙๘๙/๒๕๕๔	ลงวนัที	่๑	ธันวาคม	๒๕๕๔	ให้เพิกถอนโฉนดทีด่ินท�ังสามฉบบั 
เพราะโฉนดที่ดินเลขที่	 ๒๑๒๘๙	 เลขที่	 ๒๑๒๙๑	 และเลขที่	 ๒๑๒๙๓	 ออกไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
เนือ่งจากออกโดยอาศัยหลักฐานแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน	(ส.ค.	๑)	เลขที่	๒๙๓	เลขที่	๒๔๙	และเลขที่	๒๔๘ 
ตำบลขี�เหล็ก	 อำเภอแม่แตง	 จังหวัดเชียงใหม่	 ซัึ่งเป็นหลักฐานของที่ดินแปลงอื่นและเป็นที่ดินที่อยู่ 
ในเขตป่าสงวนแห่งชาต	ิ“ป่าแม่แตง”	ตามกฎกระทรวง	ฉบบัที	่๔๙๓	(พ.ศ.	๒๕๑๕)	ออกตามความในพระราชบญัญตัิ 
ป่าสงวนแห่งชาติ	 พ.ศ.	 ๒๕๐๗	 เต็มทั�งแปลง	 ผู้ฟื้้องคดีท�ังสองเห็นว่า	 พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำนาจหน้าที่ 
ในการตรวจสอบและพิจารณาดำเนินการให้ถูกต้องตามขั�นตอนของกฎหมาย	 แต่ประมาทเลินเล่อไม่ได้ 
ใชค้วามระมัดระวังในการออกเอกสารสิทธ	ิโดยไมต่รวจสอบเอกสารสิทธติา่ง	ๆ 	ใหร้อบคอบก่อนออกโฉนดที่ดิน 
หากได้ตรวจสอบโดยใช้ความระมดัระวงัตามวสิยัและพฤตกิารณ์ย่อมพบว่าที่ดนิดงักล่าวออกโดยอาศยัหลักฐาน 
ส.ค.	๑	แปลงอืน่และอยูใ่นพื�นทีเ่ขตปา่สงวนแหง่ชาต	ิซัึง่เป็นสาเหตใุหม้คีำสัง่เพกิถอนโฉนดทีด่นิทั�งสามแปลง	
และเป็นเหตใุหผู้ฟ้ื้อ้งคดทีั�งสองซัึง่เปน็ผูซ้ัื�อทีด่นิดงักลา่วมาโดยสจุรติและเสยีคา่ตอบแทนไดร้บัความเสยีหาย
โดยตรงจากการออกโฉนดทีดิ่นและการเพิกถอนโฉนดที่ดิน	จงึนำคดมีาฟื้อ้งขอให้ศาลพพิากษาให้ผูถู้กฟื้อ้งคดี 
ชำระเงนิคา่ซัื�อทีด่นิ	และคา่ธรรมเนยีมการจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมในที่ดนิดงักลา่วใหแ้กผู่ฟ้ื้อ้งคดทีั�งสอง	
รวมเป็นเงินจำนวน	๔๓๓,๘๒๓	บาท	พร้อมดอกเบี�ยตามกฎหมาย

นางสาววิรัญยา  กาพย์แก้ว นิติกรปฏิบัติการ
นางสาวพรรธิภา  ดำาขำาโชติสกุล นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย
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• คำพิพ�กษ�ศ�ลปกครองสูงสุด
	 ศาลปกครองสูงสุดพิพากษาแก้คำพิพากษาของศาลปกครองชั�นต้น	 (เนื่องจากเปลี่ยนอัตรา 
ดอกเบี�ยใหม่ตามกฎหมาย)	 โดยพิจารณาแล้ว	 เห็นว่า	 ในการออกโฉนดที่ดินทั�งสามฉบับดังกล่าว 
เป็นการออกโฉนดทีดิ่นเป็นการเฉพาะราย	ตามมาตรา	๕๙	แห่งประมวลกฎหมายทีดิ่น	โดยผูข้อออกโฉนดทีดิ่นอาศัย 
หลักฐานแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน	(ส.ค.	๑)	เลขที่	๒๔๙	เลขที่	๒๙๔	และเลขที่	๒๔๘	เพื่อเป็นหลักฐาน 
ยืนยันว่าตนเป็นผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินแปลงที่ขอออกโฉนดที่ดิน	 ดังนั�น	 ก่อนที่จะออกโฉนดที่ดิน 
ให้แก่ผู้ขอ	พนักงานเจ้าหน้าที่จึงย่อมมีอำนาจต้องตรวจสอบหลักฐานแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน	(ส.ค.	๑) 
ทั�งสามแปลง	 ที่ผู้ขอออกโฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะรายได้อาศัยเป็นหลักฐานว่า	 ผู้ขอเป็นผู้ซัึ่งได้ครอบครอง 
และทำประโยชน์	ในทีด่นิต่อเนื่องมาจากผูซ้ัึง่มหีลกัฐานการแจ้งการครอบครองและเอกสารหลกัฐานอืน่	ๆ	รวมท�ัง 
ทีต่ั�งของทีดิ่นดังกลา่ว	และตอ้งตรวจสอบทีดิ่นแปลงขา้งเคยีงวา่สอดรับสัมพันธก์นัหรอืไม	่เพือ่นำมาประกอบ
การพจิารณาในการออกโฉนดที่ดนิทั�งสามฉบบัดว้ยความระมดัระวงัตามวสิยัของพนกังานเจา้หนา้ทีท่ีม่อีำนาจ	
	 เมือ่ขอ้เทจ็จรงิปรากฏวา่	ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิท�ังสามฉบับและทีด่นิแปลงขา้งเคยีงไมม่หีลกัฐาน 
แปลงใดสอดรับสัมพันธ์กันเลยและสภาพการทำประโยชน์ของที่ดินท�ังสามแปลงดังกล่าวในขณะที่แจ้ง 
การครอบครอง	กบัในเวลาทีท่ำการรงัวดัออกโฉนดทีด่นิไมต่รงกนั	อกีทั�งพบวา่ทีด่นิตามโฉนดทีด่นิทั�งสามฉบบั 
อยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ	 “ป่าแม่แตง”	 ตามกฎกระทรวง	 ฉบับที่	 ๔๙๓	 (พ.ศ.	 ๒๕๑๕)	 ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัต	ิปา่สงวนแห่งชาต	ิพ.ศ	๒๕๐๗	เตม็ท�ังแปลง	และไมเ่ป็นพ�ืนที่ที่ไดเ้พกิถอนออกจากป่าสงวน
แห่งชาติ	ตามกฎกระทรวง	ฉบับที่	๙๒๔	(พ.ศ.	๒๕๒๓)	โดยศาลเห็นได้ว่า	พนักงานเจ้าหน้าที่ซัึ่งปฏิบัติหน้าที่ 
ในการออกโฉนดทีด่นิ	ย่อมต้องรูว่้าหลักฐานแบบแจ้งการครอบครองที่ดนิ	(ส.ค.	๑)	ที่ผูข้อนำมาอาศยัเป็นหลักฐาน 
ในการออกโฉนดที่ดินสามฉบับ	 มีตำแหน่งไม่ตรงกับที่ดินที่ขอออกโฉนดที่ดินและที่ดินทั�งสามแปลงดังกล่าว 
อยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ	 “ป่าแม่แตง”	 เต็มทั�งแปลง	 ซัึ่งต้องห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดิน	 ตามมาตรา	 ๕๙ 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	ประกอบข้อ	๘	(๒)	ของกฎกระทรวง	ฉบับที่	๕	 (พ.ศ.	๒๔๙๗)	ออกตามความ 
ในพระราชบญัญตัใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ	พ.ศ.	๒๔๙๗	ซัึ่งใชบ้งัคบัอยูใ่นขณะนั�น	การที่พนกังานเจา้หนา้ที่
ได้ออกโฉนดที่ดินเลขที่	๒๑๒๘๙	เลขที่	๒๑๒๙๑	และเลขที่	๒๑๒๙๓	ให้แก่ผู้ขอ	ทั�งที่ย่อมรู้ว่าที่ดินที่ขอออก 
โฉนดที่ดินดังกล่าว	 เป็นกรณีที่ไม่สามารถออกโฉนดที่ดินให้แก่ผู้ขอได้	 พฤติการณ์จึงเป็นการปฏิบัติหน้าที ่
ด้วยความจงใจในการออกโฉนดทีด่นิทั�งสามแปลงไปโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	และเมือ่เพกิถอนโฉนดที่ดนิทั�งสามฉบบั 
เนื่องจากเป็นโฉนดที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	 ตามมาตรา	 ๖๑	 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน	 ย่อมทำให้ 
ผู้ฟ้ื้องคดทัี�งสองได้รบัความเสยีหายจากการไม่ได้รับกรรมสทิธิ์และสทิธคิรอบครองในที่ดนิโดยชอบ	ความเสยีหาย 
ที่เกิดแก่ผู้ฟื้้องคดีทั�งสองดังกล่าว	 จึงเป็นผลโดยตรงจากการที่เจ้าหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความจงใจ 
ในการออกโฉนดที่ดนิโดยไมช่อบดว้ยกฎหมาย	จงึเปน็การกระทำละเมดิตอ่ผูฟ้ื้อ้งคดทีั�งสอง	ดงันั�น	ผูถ้กูฟื้อ้งคดี
จงึตอ้งรบัผดิตอ่ผูฟ้ื้อ้งคดทีั�งสองในผลแหง่ละเมดิทีเ่จา้หนา้ที่ของตนไดก้ระทำในการปฏบิตัหินา้ที่	ตามมาตรา	๕ 
แห่งพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่	 พ.ศ.	 ๒๕๓๙	 พิพากษาให้ผู้ถูกฟื้้องคดีชำระ 
ค่าซั�ือทีด่นิและค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสทิธแิละนติกิรรมที่ดินตามโฉนดที่ดินท�ังสามแปลง	โดยให้ผูถู้กฟ้ื้องคดี 
ชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผู้ฟื้้องคดีที่	 ๑	 เป็นเงินจำนวน	 ๒๕๑,๙๒๕.๔๕	 บาท	 พร้อมดอกเบี�ย 
ตามกฎหมาย	และชดใช้ค่าสนิไหมทดแทนให้แก่ผูฟ้้ื้องคดทีี่	๒	เป็นเงนิจำนวน	๙๓,๙๐๔.๓๘	บาท	พร้อมดอกเบี�ย 
ตามกฎหมาย
(คำพพิ�กษ�ศ�ลปกครองสงูสดุ คดหีม�ยเลขดำที ่อ. ๗๘๘/๒๕๕๗ คดหีม�ยเลขแดงที ่อ. ๑๐๙๔/๒๕๖๖)
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แพ้คดีเพร�ะ ข้อควรระวัง
 

	 เนือ่งจากการออกโฉนดทีด่นิเป็นการเฉพาะราย 
ที่ผู้ขอนำหลักฐานแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน	
(ส.ค.	 ๑)	 มาเป็นหลักฐานในการออกโฉนดที่ดิน 
ทั�งสามฉบบัมตีำแหน่งไม่ตรงกบัทีด่นิทีข่อออกโฉนดทีด่นิ 
และที่ดินดังกล่าวอยู่ ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ 
“ป่าแม่แตง”	 เต็มท�ังแปลง	 ซัึ่ ง ต้องห้ามมิ ให้ 
ออกโฉนดทีด่นิ	ตามมาตรา	๕๙	แหง่ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน	ประกอบข้อ	๘	(๒)	ของกฎกระทรวง	ฉบับที่	๕ 
(พ.ศ.	 ๒๔๙๗)	 ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ		พ.ศ.	๒๔๙๗	ซัึง่ใชบ้งัคบั 
อยูใ่นขณะน�ัน	การทีพ่นกังานเจ้าหน้าทีไ่ด้ออกโฉนดทีด่นิ 
ดั งก ล่าว 	 ใ ห้แ ก่ผู้ ขอทั� งที่ ย่อมรู้ ว่ าที่ ดิ นที่ ขอ 
ออกโฉนดทีด่นิดงักล่าว	เป็นกรณทีีไ่ม่สามารถออกโฉนดทีด่นิ 
ให้แก่ผู้ขอได้พฤติการณ์จึงเป็นการปฏิบัติหน้าที่ 
ดว้ยความจงใจในการออกโฉนดทีดิ่นทั�งสามแปลงไป
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย	 เป็นเหตุให้มีการเพิกถอน
โฉนดที่ดินทั�งสามแปลงในภายหลัง	 และเกิดความ
เสียหายแก่ผู้ฟื้้องคดีทั�งสอง

	 เจ้าหน้าที่ควรปฏิบตัหิน้าที่ให้เป็นไปตามรูปแบบ 
ขั�นตอน	 วิธีการ	 ตามระเบียบ	 และกฎหมาย 
อย่างเคร่งครัด	 รวมทั�งต้องใช้ความรอบคอบและ
ความระมัดระวัง	 ในการออกเอกสารสิทธิ	 มิให้เกิด
ความผดิพลาดคลาดเคลือ่นหรอืมชิอบดว้ยกฎหมาย

●❍●❍●❍●
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เรื่อง คดีพิพ�ทเกี่ยวกับก�รจดร�ยก�รในส�รบัญจดทะเบียนเรื่อง คดีพิพ�ทเกี่ยวกับก�รจดร�ยก�รในส�รบัญจดทะเบียน
โดยระบุเนื้อที่ดินผิดพล�ดโดยระบุเนื้อที่ดินผิดพล�ด

• ประเด็นคำฟั้อง 
	 ผู้ฟื้้องคดีเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์โฉนดที่ดินเลขที่	๑๒๑๑๐	เนื�อที่	๘	ไร่	๓	งาน	๖๐	ตารางวา 
และโฉนดที่ดินเลขที่	๒๒๑๑๗	เนื�อที่	๓	ไร่	๒	งาน	๔	ตารางวา	ทั�งสองแปลงตั�งอยู่ที่ตำบลบางละมุง	อำเภอ			
บางละมุง	 จังหวัดชลบุรี	 โดยซั�ือฝัากจากผู้ถูกฟื้้องคดีที่	 ๒	 ต่อมาเมื่อวันที่	 ๙	 กันยายน	๒๕๕๔	 ผู้ฟื้้องคดี 
ได้ทำสัญญาจะซัื�อจะขายที่ดินทั�งสองแปลงกับบริษัท	 พี.เอ็ม.กรุ�ป	 เรียลเอสเตท	 จำกัด	 โดยมีข้อสัญญาว่า	
หากมีการรังวัดสอบเขตที่ดินในภายหลังแล้ว	ที่ดินตามสัญญามีเนื�อที่เพิ่มขึ�นหรือลดลง	ผู้จะซัื�อและผู้จะขาย	 
ตกลงคิดราคาเพิ่มขึ�นหรือลดราคาที่ดินลงตารางวาละ	 ๒,๗๕๐	 บาท	 และเมื่อวันที่	 ๖	 มีนาคม	 ๒๕๕๕ 
ผูฟ้ื้อ้งคดไีดจ้ดทะเบียนขายทีดิ่นท�ังสองแปลงดังกลา่วใหแ้กบ่รษิทั	พ.ีเอ็ม.	กรุ�ป	เรยีลเอสเตท	จำกัด	โดยบรษิทัฯ 
ได้ชำระเงินตามจำนวนเนื�อที่รวมเป็นเงิน	 ๑๓,๖๕๑,๐๐๐	บาท	 ต่อมาบริษัทฯ	 ได้ทำการรังวัดสอบเขตที่ดิน	
ทั�งสองแปลง	พบว่า	โฉนดที่ดินเลขที่	๑๒๑๑๐	มีเนื�อที่จริงเพียง	๗	ไร่	๓	งาน	๖๕	ตารางวา	และโฉนดที่ดิน
เลขที่	๒๒๑๑๗	มีเนื�อที่คงเดิม	ต่อมาเมื่อวันที่	๒๐	มิถุนายน	๒๕๕๕	บริษัท	พี.เอ็ม.กรุ�ป	เรียลเอสเตท	จำกัด	
เป็นโจทก์ยื่นฟื้้องผู้ฟื้้องคดีเป็นจำเลยต่อศาลจังหวัดพัทยา	 เรียกให้ผู้ฟื้้องคดีคืนเงินค่าเสียหายรวมเป็นเงิน
จำนวน	๒,๖๐๙,๘๐๙.๒๐	บาท	ผู้ฟื้้องคดีกับบริษัทฯ	ตกลงทำสัญญาประนีประนอมยอมความโดยผู้ฟื้้องคดี	
ได้ชำระเงินให้แก่บริษัทจำนวน	๑,๕๐๐,๐๐๐	บาท	และศาลจังหวัดพัทยาได้มีคำพิพากษาตามยอม	ผู้ฟื้้องคดี
เห็นว่า	 เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี	สาขาบางละมุง	 ได้ทำการรังวัดและออกโฉนดที่ดินโดยได้ระบุจำนวน
เนื�อที่ในโฉนดที่ดินเลขที่	 ๑๒๑๑๐	ผิดพลาด	 เนื่องจากเมื่อแบ่งแยกที่ดินออกเป็นสามแปลงแล้ว	 โฉนดที่ดิน
เลขที่	๑๒๑๑๐	แปลงเดิมจะเหลือเนื�อที่เพียง	๗	ไร่	๓	งาน	๖๕	ตารางวา	แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ระบุจำนวน
เนื�อที่เป็น	๘	ไร่	๓	งาน	๖๐	ตารางวา	เกินจากเนื�อที่จริง	จำนวน	๓	งาน	๙๕	ตารางวา	เมื่อผู้ถูกฟื้้องคดีที่	๒	
นำที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่	๑๒๑๑๐	มาขายฝัากให้แก่ผู้ฟื้้องคดีเมื่อวันที่	๒๖	สิงหาคม	๒๕๓๕	จึงคิดราคาเต็ม
ตามจำนวนเนื�อที่	๘	ไร่	๓	งาน	๖๐	ตารางวา	ดังนั�น	การกระทำของเจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟื้้องคดีที่	๑	ถือเป็น 
การกระทำทีผิ่ดพลาดอย่างรา้ยแรงและเป็นการละเมดิตอ่ผูฟ้ื้อ้งคด	ีและการทีผู่ถู้กฟื้อ้งคดทีี	่๒	ไดข้ายฝัากทีด่นิ 
ทีร่ะบุเนื�อทีผ่ดิพลาดดงักล่าวให้แก่ผูฟ้้ื้องคดโีดยรบัเงนิไปเตม็ตามจำนวนของเนื�อทีท่ีร่ะบุในโฉนดที่ดนิท�ังสองแปลง 
เป็นเหตุให้ผู้ฟื้้องคดีได้รับความเสียหาย	ผู้ถูกฟื้้องคดีทั�งสองจึงต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายแก่ผู้ฟื้้องคดี

• คำพิพ�กษ�ศ�ลปกครองสูงสุด
	 ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะห์แล้วเห็นว่า	 เจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟื้้องคดีที่	 ๑	 ไม่ได้ดำเนินการ 
ตรวจสอบรายการทางทะเบยีนของโฉนดทีด่นิเลขที	่๑๒๑๑๐	ด้วยความรอบคอบอันเป็นการไม่ใช้ความระมดัระวงั 
ตามวิสัยและพฤติการณ์ของผู้ที่มีวิชาชีพดังกล่าว	 ทำให้โฉนดที่ดินเลขที่	 ๑๒๑๑๐	 มีเนื�อที่เพิ่มขึ�นจำนวน 
๓	งาน	๙๕	ตารางวา	หรือจำนวน	๓๙๕	ตารางวา	เปน็เหตุใหผู้ฟ้ื้อ้งคดไีดร้บัความเสยีหายในสว่นทีจ่ดรายการ
ในสารบัญ	จดทะเบียนผดิพลาดจำนวน	๓๙๕	ตารางวา	เปน็เงนิ	๔๔๓,๙๘๐	บาท	การกระทำของเจ้าหนา้ที่ของ 

นางสาวภัทรกันย์  เกตุนาค นิติกรปฏิบัติการ
นางสาวพรรธิภา  ดำาขำาโชติสกุล นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย
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ผูถ้กูฟื้อ้งคดทีี	่๑	จงึเป็นการกระทำละเมิดตามมาตรา	๔๒๐	แหง่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละตอ้งรับผดิ 
ชดใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้ฟื้้องคดี	ดังนั�น	เมื่อเจ้าหน้าที่ในสังกัดของผู้ถูกฟื้้องคดีที่	๑	กระทำละเมิดต่อผู้ฟื้้องคดี
ผูถ้กูฟื้อ้งคดทีี	่๑	ซัึง่เปน็หนว่ยงานตน้สงักดัจงึตอ้งรบัผดิในผลแหง่ละเมดิดงักลา่วตามนยัมาตรา	๕	วรรคหนึ่ง	
แห่งพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่	พ.ศ.	๒๕๓๙	อย่างไรก็ดี	เมื่อปรากฏว่าในวันที่	๒๕ 
ธันวาคม	๒๕๒๘	 ผู้ถูกฟื้้องคดีที่	 ๒	 ได้จดทะเบียนแบ่งแยกที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่	 ๑๒๑๑๐	 และเจ้าหน้าที่ 
ของผู้ถูกฟื้้องคดีที่	 ๑	 ได้จดแจ้งไว้หลังสารบัญจดทะเบียนของโฉนดที่ดินเลขที่	 ๑๒๑๑๐	 โดยคลาดเคลื่อน 
ที่เห็นได้อย่างชัดเจน	 ซัึ่งวิญญููชนสามารถมองเห็นความคลาดเคลื่อนของจำนวนที่ดินที่เหลือของโฉนดที่ดิน 
เลขที	่๑๒๑๑๐	วา่เกดิจากการคำนวณทีผ่ดิพลาดของเจา้หนา้ที่ของผูถ้กูฟื้อ้งคดทีี่	๑	ประกอบกบัเมือ่ผูฟ้ื้อ้งคดี 
ได้รับซัื�อฝัากที่ดินตั�งแต่วันที่	๒๖	สิงหาคม	๒๕๓๕	และขายที่ดินเมื่อวันที่	๖	มีนาคม	๒๕๕๕	ผู้ฟื้้องคดีจึงมี 
ระยะเวลานานพอสมควรทีจ่ะพบเหน็ความผดิพลาดคลาดเคลือ่นในจำนวนที่ดนิ	การที่ผูฟ้้ื้องคดทีำสญัญาซัื�อขาย 
ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่	๑๒๑๑๐	ให้กับบริษัทฯ	ต่อไป	ทั�งที่ทราบว่าเนื�อที่ดินไม่ถูกต้อง	ผู้ฟื้้องคดีจึงมีส่วนร่วม 
ในความเสยีหายทีเ่กดิขึ�นเชน่กนั	และเมื่อทีด่นิจำนวน	๓๙๕	ตารางวา	เปน็ที่ดนิที่มกีารคดัลอกเนื�อที่ดนิผดิพลาด 
คลาดเคลื่อน	 ดังนั�น	 ที่ดินจำนวน	๓๙๕	ตารางวา	 จึงไม่มีอยู่จริงและไม่ก่อให้ผู้ฟื้้องคดีเกิดการครอบครอง 
ในเนื�อทีด่นิดงักล่าว	จงึไม่มเีหตผุลใดทีผู่ฟ้้ื้องคดคีวรจะได้รบัการชดใช้ค่าเสยีหายเป็นผลกำไรหรอืมสีทิธเิรยีกร้อง 
ค่าที่ดินจำนวน	๓๙๕	ตารางวาในราคาตารางวาละ	๒,๗๕๐	บาท	และในส่วนที่ผู้ถูกฟื้้องคดีที่	 ๑	อุทธรณ์ 
ว่า	ผู้ฟื้้องคดีได้ลงนามในบันทึกท้ายสัญญาขายฝัากฉบับลงวันที่	๒๖	สิงหาคม	๒๕๓๕	ระหว่างผู้ฟื้้องคดีกับ 
ผูถ้กูฟื้อ้งคดทีี	่๒	น�ันเหน็วา่ขอ้ผกูพนัความรบัผดิตามบนัทกึทา้ยสญัญาดงักลา่วเปน็คนละกรณกีบัการกระทำ
ละเมดิซัึง่เปน็มลูเหตแุหง่การฟื้อ้งคดนีี�	ผูถ้กูฟื้อ้งคดทีี	่๑	จงึไมอ่าจยกขอ้อา้งดงักลา่วขึ�นปฏเิสธความรบัผดิได้
	 การที่ศาลปกครองชั�นตน้มคีำพพิากษาใหผู้ถ้กูฟื้อ้งคดทีี่	๑	ชดใชค้า่สนิไหมทดแทนใหแ้กผู่ฟ้ื้อ้งคดี 
เป็นเงินจำนวน	๔๔๓,๙๘๐	บาท	พร้อมดอกเบี�ยในอัตราร้อยละ	๗.๕	 ต่อปีของจำนวนเงินดังกล่าวนับแต่ 
วนัที	่๑๓	พฤศจกิายน	๒๕๕๕	เปน็ตน้ไปจนกวา่จะชำระเสรจ็	ทั�งนี�	ใหช้ำระใหแ้ลว้เสรจ็ภายในเกา้สบิวนันบัแต่ 
วันที่คดีถึงที่สุด	 คืนค่าธรรมเนียมศาลบางส่วนตามส่วนแห่งการชนะคดีให้ผู้ฟื้้องคดี	 คำขออื่นให้ยก	 นั�น 
ศาลปกครองสูงสุดเห็นพ้องด้วยบางส่วน
	 พิพากษาแก้คำพิพากษาศาลปกครองชั�นต้น	เป็นให้ผู้ถูกฟื้้องคดีที่	๑	ชำระเงินให้แก่ผู้ฟื้้องคดี 
เปน็เงนิจำนวน	๓๓๘,๓๘๐.๘๗	บาท	พรอ้มดอกเบ�ียในอัตรารอ้ยละ	๗.๕	ตอ่ปีของตน้เงนิจำนวน	๓๓๒,๙๘๕	บาท 
นับต�ังแต่วันที่	 ๓๑	 มกราคม	 ๒๕๕๖	 เป็นต้นไป	 จนถึงวันที่	 ๑๐	 เมษายน	 ๒๕๖๔	 และดอกเบี�ยในอัตรา 
รอ้ยละ	๓	ตอ่ป	ีหรืออตัราดอกเบี�ยใหมท่ีก่ำหนดในพระราชกฤษฎกีาซัึง่ออกตามความในมาตรา	๗	วรรคสอง	
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์	บวกด้วยอัตราเพิม่ร้อยละ	๒	ต่อป	ีนบัตั�งแต่วันที	่๑๑	เมษายน	๒๕๖๔	 
เปน็ตน้ไป	จนกวา่จะชำระเสรจ็	ทั�งนี�	ใหช้ำระใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน	๙๐	วนั	นบัแตว่นัทีค่ดถีงึทีส่ดุคนืคา่ธรรมเนยีมศาล 
ในศาลปกครองชั�นต้นบางส่วนตามส่วนของการชนะคดีให้แก่ผู้ฟื้้องคดี	 และคืนค่าธรรมเนียมศาล 
ในชั�นอุทธรณ์บางส่วนตามส่วนของการชนะคดีให้แก่ผู้ถูกฟื้้องคดีที่	 ๑	 กับคืนค่าธรรมเนียมศาลในชั�น 
อุทธรณ์ที่ผู้ฟื้้องคดี	ชำระไว้เกินเป็นเงินจำนวน	๗,๔๘๘	บาท	ให้แก่ผู้ฟื้้องคดี	
(คำพพิ�กษ�ศ�ลปกครองสูงสดุ คดหีม�ยเลขดำที ่อ. ๑๖๙๔/๒๕๕๙ คดหีม�ยเลขแดงที ่อ. ๓๖๔/๒๕๖๖)
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แพ้คดีเพร�ะ ข้อควรระวัง
 

	 เจา้หนา้ทีข่องผูถู้กฟื้อ้งคดทีี	่๑	รับจดทะเบียน
ประเภทแบ่งแยกในนามเดิมโดยไม่ตรวจสอบอย่าง
ละเอียดรอบคอบ	 จึงเป็นการกระทำโดยประมาท
เลินเล่อในการปฏิบัติหน้าที่	 ทำให้ผู้ฟื้้องคดีได้รับ
ความเสียหาย

					เจ้าหน้าที่ควรปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง 
ในการจดทะเบยีน	เนือ่งจากมผีลกระทบตอ่ประชาชน 
ผู้ถือครอง	 และเมื่อมีการเพิกถอนในภายหลัง																												
ยอ่มกอ่ใหเ้กดิความเสยีหายตอ่กรมทีด่นิเปน็อนัมาก

●❍●❍●❍●
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เอกสารแนบท้ายหนังสือกรมที่ดิน

ที่	มท	๐๕๑๑.๔/ว	๑๔๒๘๔	ลงวันที่	๑๑	กรกฎาคม	๒๕๖๗

สิ่งที่แนบมาด้วย
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ท่ี ........................               สำนักงานท่ีดิน.......................................... 

................................................................. 

                  วันท่ี....................เดือน..........................พ.ศ........................ 

เรื่อง  การแจงผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียงท่ีสาธารณประโยชนท่ีไมมีหนังสือสำคัญสำหรับท่ีหลวง 

เรียน  ................................................. 

ดวย............................................................................................................................................ 
ไดขอ...................................................................................................................................................................... 
หมูท่ี..................ตำบล/แขวง...............................อำเภอ/เขต.....................................จังหวัด................................ 
พนักงานเจาหนาท่ีไดออกไปทำการ........................................................................................................เสร็จแลว  
เม่ือวันท่ี.......เดือน.................พ.ศ...........ปรากฏวาท่ีสาธารณประโยชนแปลงนีมี้แนวเขตติดตอกับท่ีดินของทาน 
แตเนื่องจาก........................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................... 

ฉะนั้น จึงขอใหทานไปตรวจสอบแนวเขตท่ีดินของทานวา ตามท่ีผูขอนำพนักงานเจาหนาท่ี 
ทำการ...........................................................................ไวแลวนั้น จะเปนการถูกตองหรือเหลื่อมล้ำแนวเขตท่ีดิน
ของทานหรือไม ท้ังนี้ หากเห็นวาไมเปนการถูกตองหรือเหลื่อมล้ำแนวเขตท่ีดินของทาน ทานสามารถยื่นคำขอ
รังวัดสอบเขต/ตรวจสอบเนื้อท่ีท่ีดินของทานหรือไปใชสิทธิทางศาลเพ่ือดำเนินการพิสูจนสิทธิในท่ีดินตอไป 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 

                                                          (........................................) 
                                                 ตำแหนง.......................................... 

             
 
 
ฝายรังวัด  โทร.................................... 
นายชางรังวัด นาย................................... โทร........................... 
(ลำดับรับเรื่อง..............วันท่ี.............................ร.ว. 12...........) 
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เกณฑมาตรฐานการประมาณการคาใชจายในการรังวัดตรวจสอบท่ีสาธารณประโยชน 

ท่ีไมมีหนังสือสำคัญสำหรับท่ีหลวง 

 การประมาณการคาใชจายในการรังวัดตรวจสอบท่ีสาธารณประโยชนท่ีไมมีหนังสือสำคัญ

สำหรับท่ีหลวง ใหจัดทำประมาณการคาใชจายโดยคำนึงถึงจำนวนและขนาดพ้ืนท่ีของท่ีดินแปลงขางเคียง      

ท่ีติดกับท่ีดินสาธารณประโยชน ซ่ึงตองทำการรังวัดตรวจสอบแนวเขตเปนหลัก โดยใหประมาณการ 

คาใชจายในการรังวัด ดังนี้ 

 1. ประมาณการคาใชจายพิจารณาจากจำนวนท่ีดินแปลงขางเคียง ซ่ึงติดกับท่ีดินท่ีขอรังวัด  

โดยกำหนดใหขางเคียง จำนวน 5 แปลง ตอ 1 วันทำการ 

  1.1 หากพบวาท่ีดินแปลงขางเคียงแปลงใด ซ่ึงมีเอกสารสิทธิท่ีดินมีเนื้อท่ีมากกวา 5 ไร   

ใหประมาณการคาใชจายเพ่ิมตามจำนวนแปลง แปลงละ 1 วันทำการ 

  1.2 หากพบวาท่ีดินแปลงขางเคียงแปลงใด ซ่ึงมีเอกสารสิทธิในท่ีดินมีเนื้อท่ีมากกวา 15 ไร

ใหประมาณการคาใชจายเพ่ิมตามจำนวนแปลง แปลงละ 2 วันทำการ 

  1.3 หากพบวาท่ีดินแปลงขางเคียงแปลงใด ซ่ึงมีเอกสารสิทธิในท่ีดินมีเนื้อท่ีมากกวา 30 ไร 

ใหประมาณการคาใชจายเพ่ิมตามจำนวนแปลง แปลงละ 3 วันทำการ 

  1.4 หากพบวาท่ีดินแปลงขางเคียงแปลงใด ซ่ึงมีเอกสารสิทธิในท่ีดินมีเนื้อท่ีมากกวา 50 ไร 

ใหประมาณการคาใชจายเพ่ิมตามจำนวนแปลง แปลงละ 4 วันทำการ 

 2. คาใชจายในการรังวัด ใหเบิกจายตามท่ีจำเปนและใชจายจริง  
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ตัวอยางเกณฑมาตรฐานการประมาณคาใชจายในการรังวัดตรวจสอบท่ีสาธารณประโยชน 
 

 

 

 

 

 

 

 
ตัวอยางการประมาณการคาใชจายในการรังวดั 

 1. ที่ดินขางเคียงที่ติดกับที่สาธารณประโยชนที่ทำการรังวัด จำนวน 26 แปลง คิดเปน 5 วัน
ทำการ 
 2. หากมีเน้ือที่ของแปลงที่ดินขางเคียง 5-15 ไร ที่ติดกับที่สาธารณประโยชนที่ทำการรังวัด 
จำนวน 3 แปลง คิดเปน 3 วันทำการ  
 3. หากมีเนื้อที่ของแปลงที่ดินขางเคียง 15-30 ไร ที่ติดกับที่สาธารณประโยชนที่ทำการรังวัด 
จำนวน 1 แปลง คิดเปน 2 วันทำการ  
 4. หากมีเนื้อที่ของแปลงที่ดินขางเคียง 30-50 ไร ที่ติดกับที่สาธารณประโยชนที่ทำการรังวัด 
จำนวน 1 แปลง คิดเปน 3 วันทำการ 
 ดังนั้น วันทำการที่ใชประกอบในการแจงประมาณการคาใชจาย = 5+3+2+3 = 13 วันทำการ 
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ระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร 

และการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖ 

(แกไขเพ่ิมเติมถึงปจจุบัน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. ๒๕๖๖) *,**,*** 

โดยท่ีเห็นเปนการสมควรใหมีการรวบรวมปรับปรุงหลักเกณฑและวิธีการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน 

การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีสามารถปฏิบัติงาน            

ไดอยางถูกตอง สะดวก รวดเร็ว และเปนมาตรฐานเดียวกัน 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน                  

พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ 

ประกอบกับขอ ๒ (๑) (๔) และขอ ๑๙ (๑) แหงกฎกระทรวงแบงสวนราชการกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย   

พ.ศ. ๒๕๕๓ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ อธิบดีกรมท่ีดิน               

จึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 

ขอ ๑ ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด 

ขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖” 

ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

ขอ ๓ ใหยกเลิก 

 (๑) หนังสือกรมทะเบียนท่ีดิน กระทรวงเกษตราธิการ ลงวันท่ี ๓๑ สิงหาคม พระพุทธศักราช ๒๔๕๗ 

 (๒) คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๔/๒๕๐๐ ลงวันท่ี ๒๕ มีนาคม ๒๕๐๐ 

 (๓) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๒๓๘๙/๒๕๐๐ ลงวันท่ี ๒๙ มีนาคม ๒๕๐๐ 

 (๔) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/ว ๒๐๖๘๓ ลงวันท่ี ๒๔ มิถุนายน ๒๕๑๔ 

 (๕) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/ว ๓๑๐๐๐ ลงวันท่ี ๒๔ กันยายน ๒๕๑๔ 

 (๖) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย พ.ศ. ๒๕๒๕ 

/(7) หนังสือ... 

     *ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย   

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2557 

   **ระเบยีบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย    

(ฉบับที่ 3 ) พ.ศ. 2560 

 ***ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสารและการตรวจสอบหลักทรัพย         

(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2566  
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 (๗) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๙๗๗๐ ลงวันท่ี ๒๒ ธันวาคม ๒๕๒๕ 

 (๘) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๓๗๘๖๗ ลงวันท่ี ๑๗ พฤศจิกายน ๒๕๓๕ 

 (๙) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๘๙๖๗ ลงวันท่ี ๑๘ เมษายน ๒๕๓๘ 

 (๑๐) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๑๒๔๘๖ ลงวันท่ี ๓๐ เมษายน ๒๕๓๙ 

 (11) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0610/ว 18382 ลงวันท่ี 9 กรกฎาคม 2539 

 (๑๒) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๓๗๓ ลงวันท่ี 27 มีนาคม 2540 

 (๑๓) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๗๑๖๓ ลงวันท่ี 16 มิถุนายน 2547 

 (๑๔) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๗๘๗๐ ลงวันท่ี 27 กันยายน 2549 

 (๑๕) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๒๓๐๙ ลงวันท่ี ๑๑ พฤษภาคม ๒๕๕๐  

 (๑๖) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515/ว 14024 ลงวันท่ี 30  พฤษภาคม 2551 

 (๑๗) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๒/ว ๑๔๑๔๔ ลงวันท่ี ๖ พฤษภาคม ๒๕๕๓  

 (๑๘) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.1/ว ๑๑๓๗๘ ลงวันท่ี ๑๘ เมษายน ๒๕๕๕  

ขอ 4 บรรดาระเบียบ ขอกําหนด หรือคําสั่งอ่ืนใดท่ีกําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือซ่ึงขัดหรือแยง              

กับระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 

ขอ 5 ในระเบียบนี้ 

“หลักฐานทะเบียนท่ีดิน” หมายความวา เอกสารเก่ียวกับท่ีดินซ่ึงเจาหนาท่ีของรัฐไดจัดทําข้ึนไว 

เปนหลักฐาน และเอกสารท่ีเก่ียวกับท่ีดินท่ีเก็บไวเปนหลักฐาน ตลอดจนใหหมายความรวมถึงเอกสารตาง ๆ              

ของอาคารชุดและหองชุดดวย 

“การตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน” หมายความวา การขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินท่ีผูขอ 

ทราบเลขท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เครื่องหมายท่ีดิน หรือท่ีผูขอสามารถระบุท่ีตั้งของท่ีดินไดชัดเจนวาอยูท่ีใด 

โดยผูขอตองการทราบวาท่ีดินดังกลาวปจจุบันมีชื่อบุคคลใดเปนผูมีสิทธิในท่ีดิน ไดท่ีดินมาอยางไร เม่ือใด                      

มีภาระผูกพันหรือไม มีการยึดหรืออายัดตามกฎหมายใดหรือไม และไดมีการออกใบแทนไปแลวหรือไม เม่ือใด 

รวมท้ังขอทราบเก่ียวกับเอกสารหลักฐานทะเบียนท่ีดินท่ีเก่ียวของ 

“การตรวจสอบหลักทรัพย” หมายความวา การตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินท่ีผูขอทราบ              

เฉพาะชื่อบุคคลหรือนิติบุคคล แตไมทราบรายละเอียดหรือเลขท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน โดยผูขอตองการ    

ทราบวาบุคคลหรือนิติบุคคลใด เปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงใด และใหหมายความ 

รวมถึงหองชุดดวย 

“หนวยงานของรัฐ” หมายความวา กระทรวง ทบวง กรม หรือสวนราชการท่ีเรียกชื่ออยางอ่ืน 

และมีฐานะเปนกรม ราชการสวนภูมิภาค ราชการสวนทองถ่ิน และรัฐวิสาหกิจท่ีตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติหรือ 

พระราชกฤษฎีกา ยกเวนรัฐวิสาหกิจประเภทธนาคาร และใหหมายความรวมถึงหนวยงานอ่ืนของรัฐท่ีกฎหมาย 

กําหนดใหเปนหนวยงานของรัฐ 

ขอ 6 ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 

/หมวด 1... 
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หมวด ๑ 

การตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร 

 

สวนท่ี ๑ 

การขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร 

                                                                        
ขอ ๗ ผูใดมีความประสงคขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัด หรือขอถายสําเนาเอกสาร 

เก่ียวกับหลักฐานทะเบียนท่ีดินแปลงใด ใหยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๙ ตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี

ซ่ึงท่ีดินตั้งอยู  และแจงเหตุผลท่ีขอคัดหรือถายสําเนาเอกสาร พรอมท้ังเครื่องหมายท่ีดินหรือขอความ              

เทาท่ีผูขอสามารถแจงใหทราบถึงท่ีตั้งของท่ีดินแปลงนั้น มีความประสงคจะขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน              

หรือขอคัด หรือถายสําเนาเอกสารใด เพ่ือประโยชนอะไร และจะใหรับรองเอกสารดวยหรือไม 

ขอ ๘ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนใหไดความวา ผูขอตองการขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน 

ของท่ีดินแปลงใด เพ่ือตองการทราบเก่ียวกับเรื่องใด หรือคัดหรือถายสําเนาเอกสารใด เพ่ือประโยชนอะไร               

แลวพิจารณาเปดเผยหลักฐานทะเบียนท่ีดิน โดยปฏิบัติตามหลักเกณฑของพระราชบัญญัติขอมูลขาวสาร                 

ของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ 

กรณีขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน หากตรวจพบวาหลักฐานหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไดมี   

การออกเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทอ่ืนไปแลว เชน สค. ๑ ออกเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน 

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนออกเปนโฉนดท่ีดินไปแลว เปนตน ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูขอ             

ทราบดวย 

หากสอบสวนแลวเห็นวาไมอาจเปดเผยหลักฐานทะเบียนท่ีดินใหแกผูขอได หรือเปนเรื่องท่ีไมมี 

กฎหมายใหกระทําไดแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งไมรับดําเนินการตามคําขอพรอมแจงเหตุผลและสิทธิการอุทธรณ

ตามพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ ใหผูขอทราบ 

การสั่ งการเก่ียวกับการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร             

ใหหัวหนาฝายทะเบียน หรือผูท่ีไดรับมอบหมาย หรือเจาพนักงานท่ีดินอําเภอ แลวแตกรณี เปนผูมีอํานาจสั่งการ 

ขอ ๙ หามพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน หรือคัดหรือถายสําเนา 

เอกสารใหแกผูใดโดยไมมีคําขอ 

ขอ ๑๐ การขอตรวจสอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินซ่ึงเปนเอกสารมหาชน บุคคลท่ัวไป                     

ขอตรวจสอบไดตามพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ โดยใหระบุหมายเลขหนังสือ                

แสดงสิทธิในท่ีดินท่ีจะขอตรวจสอบใหชัดเจน หากไมสามารถระบุใหชัดเจนไดก็ไมอาจใหตรวจสอบได 

/ขอ 11 การขอตรวจ... 
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ขอ ๑๑ การขอตรวจ ขอคัด หรือขอถายสําเนาเอกสารตาง ๆ หากเปนเอกสารท่ีเก่ียวของกับ 

ประชาชนและไมตองหามตามพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. 2๕๔๐ หรือเปนเอกสารท่ีมี                 

ลายมือชื่อของเจาของท่ีดินหรือคูกรณี ใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ี ถามีเหตุผลอันสมควรในการขอ 

ดําเนินการพนักงานเจาหนาท่ีสามารถอนุญาตผูขอใหขอตรวจ ขอคัด หรือขอถายสําเนาเอกสารนั้นไดท้ังหมด 

หรือบางสวนตามท่ีเห็นสมควร โดยผูขอไมจําเปนตองเปนผูมีสวนไดเสียในท่ีดินหรือเอกสารนั้น 

กรณีขอถายสําเนาหนังสือมอบอํานาจ ซ่ึงมีรายละเอียดการมอบอํานาจ ลายมือชื่อผูมอบอํานาจ 

และความเห็นของพนักงานเจาหนาท่ีเก่ียวกับหนังสือมอบอํานาจไมถือเปนความลับ ใหถายและรับรองสําเนา 

เอกสารหนังสือมอบอํานาจนั้นได ในกรณีพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวาอาจจะกอใหเกิดความเสียหาย ใหใชดุลยพินิจ 

สั่งการตามท่ีเห็นสมควรภายใตพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ 

ขอ ๑๒ กรณีขอถายหลักฐานสําเนาทะเบียนบาน หรือสําเนาบัตรประจําตัวประชาชนท่ีเก็บไว 

ในสารบบใหแจงผูขอไปดําเนินการขอถายสําเนาเอกสารจากหนวยงานซ่ึงเปนผูออกเอกสารนั้นโดยตรง เวนแต 

เปนกรณีจําเปนท่ีตองใชสําเนาหลักฐานดังกลาว เชน ผูขออางวามีการปลอมแปลงเอกสารหลักฐาน เปนตน 

ขอ ๑๓ กรณีท่ีสํานักงานท่ีดินไมมีเครื่องถายเอกสารไวบริการสําหรับประชาชนในสํานักงานท่ีดิน          

ใหผูขอท่ีจะขอถายเอกสารพรอมกับพนักงานเจาหนาท่ีของสํานักงานท่ีดินนําเอกสารไปถายสําเนานอกสํานักงานท่ีดิน

ได โดยตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวน

แยก หรือเจาพนักงานท่ีดินอําเภอ แลวแตกรณี และใหผูขอเปนผูชําระคาใชจายและคาถายสําเนาเอกสารเอง 

ขอ ๑๔ กรณีท่ีผูขอประสงคใหพนักงานเจาหนาท่ีรับรองสําเนาเอกสาร กอนท่ีจะรับรอง                

สําเนาเอกสารใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบสําเนาเอกสารวามีความชัดเจน ครบถวน ถูกตองตรงกับเอกสาร      

ท่ีขอใหรับรองหรือไม 

การรับรองสําเนาเอกสารใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนามรับรองสําเนาถูกตอง พรอมระบุชื่อ 

ตําแหนง และวัน เดือน ป ทุกแผนทุกหนา 

ขอ ๑๕ กรณีการขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด หรือขอถายสําเนาเอกสารและ 

สําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจาย 

ตามหมวด ๔ ของระเบียบนี้ 

สวนท่ี 2 

หนวยงานของรฐั ขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร 

ขอ ๑๖ กรณีหนวยงานของรัฐซ่ึงอาศัยอํานาจตามกฎหมาย แจงใหตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน              

และจัดสงเอกสารเก่ียวกับท่ีดิน ในกรณีท่ีตรวจพบใหจัดสงแตสําเนาเอกสาร ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีลงนามรับรองสําเนา 

/วาถูกตอง... 
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วาถูกตองตรงกับตนฉบับ เวนแตเรื่องใดท่ีระบุความจําเปนชัดแจงวาตองการตนฉบับ จึงใหตนฉบับเฉพาะในกรณี

ท่ีมีความจําเปนเทานั้น การสงเอกสารตนฉบับใหกําหนดเวลาการสงคืน โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีถายสําเนา

เอกสารหรือสารบบนั้นไว พรอมท้ังทําบัญชีไวเปนหลักฐานและใหถือเปนเรื่องสําคัญท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะตอง

เอาใจใสและคอยระมัดระวังเรียกเอกสารกลับคืน 

 *ขอ ๑๗ กรณีท่ีหนวยงานของรัฐมีหนังสือขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัด ขอถาย                

สําเนาเอกสาร และใหจัดสงเอกสาร โดยมิไดสงเจาหนาท่ีของหนวยงานนั้นมาดําเนินการเอง ใหถือหนังสือ 

ดังกลาวเปนคําขอ และใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามขอ ๑๙ (๒) วรรคสอง และ (๓) แลวแตกรณี              

เสร็จแลวใหสงผลการตรวจสอบและเอกสาร พรอมท้ังแจงคาธรรมเนียมและคาใชจายกรณีดังกลาวให                

หนวยงานของรัฐทราบและจัดสงคาธรรมเนียมและคาใชจายนั้น โดยสงเจาหนาท่ีมาชําระ หรือชําระโดยเช็ค 

ไปรษณีย หรือธนาณัติ หรือวิธีการอ่ืนตามท่ีกรมท่ีดินกําหนด มาใหสํานักงานท่ีดินในภายหลังตอไป เวนแต 

หนวยงานของรัฐนั้นมีกฎหมายใหยกเวนคาธรรมเนียมและหรือคาใชจายดังกลาว 

กรณีหนวยงานของรัฐขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร ไมวา               

เปนกรณียื่นคําขอ หรือกรณีมีหนังสือขอตรวจสอบหลักฐานทะเบียนท่ีดินโดยถือหนังสือนั้นเปนคําขอ ในการ 

เรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจายตามระเบียบนี้ หากหนวยงานของรัฐนั้นมีกฎหมายใหยกเวนคาธรรมเนียม 

และคาใชจายนั้น ใหหนวยงานของรัฐแสดงกฎหมายดังกลาวเพ่ือประกอบการยกเวนดวย 

ขอ ๑๘ กรณีศาลมีคําสั่งเรียกพยานเอกสารประกอบคดีตามท่ีคูความรองขอ โดยท่ีคูความไมมา 

ยื่นขอคัด หรือขอถายสําเนาเอกสารดวยตนเอง แตเปนกรณีท่ีขอใหศาลมีหมายเรียกสําเนาเอกสารมายัง 

สํานักงานท่ีดินโดยตรง ใหพนักงานเจาหนาท่ีจัดสงสําเนาเอกสารใหแกศาลตามหมายเรียก แลวใหเรียกเก็บ 

คาธรรมเนียมและคาใชจายเปนคาคัด หรือถายสําเนาเอกสารและคารับรองเอกสาร ตามหมวด ๔ ของระเบียบนี้ 

โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงศาลขอใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจายดังกลาวจากคูความผูอางเอกสารนั้น 

แลวจัดสงใหสํานักงานท่ีดิน เวนแตกรณีเปนคดีท่ีมีกฎหมายใหยกเวนคาธรรมเนียม สวนคาคําขอไมตองเรียกเก็บ 

เพราะคําสั่งเรียกพยานเอกสารของศาลมิใชคําขอ 

กรณี ท่ี คูความนําหมายศาลมาดําเนินการดวยตนเอง ใหพนักงานเจาหนาท่ี เรียกเก็บ 

คาธรรมเนียม และคาใชจายจากคูความ เปนคาคัดหรือถายสําเนาเอกสารและคารับรองเอกสาร ตามหมวด ๔ 

ของระเบียบนี้ สวนคาคําขอไมตองเรียกเก็บ และใหพนักงานเจาหนาท่ีทําหนังสือแจงใหศาลทราบโดยระบุ       

ในหนังสือแจงศาลดวยวา ผูขอเปนผูรับสําเนาเอกสารไปดวยตนเอง ในกรณีท่ีมีเหตุขัดของไมสามารถดําเนินการ

ใหคูความรับสําเนาเอกสารไปได ใหพนักงานเจาหนาท่ีจัดสงสําเนาเอกสารใหแกศาลโดยอนุโลมดําเนินการตามวรรคห

นี่ง 

/ขอ 19 กรณี... 

*ขอ 17 ถูกยกเลิก และแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนา

เอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2557 
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ขอ ๑๙ กรณีหนวยงานของรัฐ ขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัดหรือขอถายสําเนา    

เอกสารใหพิจารณาเปดเผยหลักฐานทะเบียนท่ีดินตามหลักเกณฑของพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ 

พ.ศ. 2๕๔๐ และใหดําเนินการ ดังนี้ 

(๑) กรณียื่นคําขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัดหรือขอถายสําเนาเอกสารดวยมือ                   

เปนกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีของสํานักงานท่ีดินตองเปนผูดําเนินการให ถึงแมหนวยงานนั้นจะสงเจาหนาท่ีมาคัด 

หรือถายสําเนาเอกสารดวยตนเอง ก็ไมอาจใหดําเนินการเองได เนื่องจากการยื่นคําขอ (ท.ด. ๙) เปนการแสดง 

ความประสงค ท่ีจะใหพนักงานเจาหนาท่ีของสํานักงานท่ีดินดําเนินการให  จึงเปนกรณี ท่ีตองเรียกเก็บ 

คาธรรมเนียมและคาใชจาย ตามขอ ๓๑ ขอ ๓๔ และขอ ๓๕ ของระเบียบนี้ 

(2) กรณีมีหนังสือแจงขอความรวมมือขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัดหรือขอถายสําเนา

เอกสารดวยมือ โดยสงเจาหนาท่ีของหนวยงานนั้นมาคัดหรือถายสําเนาเอกสารเอง พนักงานเจาหนาท่ี                   

ของสํานักงานท่ีดินมีเพียงหนาท่ีเพียงแตอํานวยความสะดวกดานขอมูลเทานั้น ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

เนื่องจากเปนการประสานงานระหวางหนวยงาน มิใชกรณีตามมาตรา ๑๐๓ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

กรณีมีหนังสือแจงขอความรวมมือขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัดหรือขอถายสําเนา 

เอกสารดวยมือ โดยไมไดสงเจาหนาท่ีของหนวยงานนั้นมา หรือสงมาแตไมได เปนผูดําเนินการคัดหรือ                      

ถายสําเนาเอกสารเอง เปนกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีของสํานักงานท่ีดินเปนผูดําเนินการ ในกรณีเชนนี้ใหเรียกเก็บ 

คาธรรมเนียมและคาใชจาย ตามขอ ๓๑ ขอ ๓๔ และขอ ๓๕ ของระเบียบนี้ 

การดําเนินการคัดหรือถายสําเนาเอกสารตามวรรคหนึ่ง ใหอยูภายใตการควบคุมดูแลของ 

พนักงานเจาหนาท่ี โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีอํานวยความสะดวกตามความเหมาะสมและระมัดระวังความชํารุด 

เสียหาย กรณีท่ีเปนเอกสารสําคัญท่ีตองระวังความชํารุดเสียหาย ใหพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูคัดหรือถาย               

สําเนาเอกสารให 

(๓) กรณียื่นคําขอหรือมีหนังสือแจงขอความรวมมือขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินและ         

ขอสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน เชน การขอขอมูลแปลงท่ีดินทางระบบ 

Land Information System (LIS) เปนตน และใหพนักงานเจาหนาท่ีของสํานักงานท่ีดินเปนผูดําเนินการ 

เนื่องจากมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีจะเขาถึงฐานขอมูล และใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม ตามขอ ๓๑ และขอ ๓๕                   

ของระเบยีบนี ้

(๔) กรณีขอใหพนักงานเจาหนาท่ีรับรองเอกสารท่ีคัดหรือถายสําเนาเอกสาร ใหเรียกเก็บ 

คาธรรมเนียมการรับรองเอกสารท่ีคัดหรือถายสําเนาเอกสารตามขอ ๓๖ ของระเบียบนี้  เวนแตกรณีท่ีมี               

กฎหมายกําหนดใหยกเวน 

การขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัดหรือขอถายสําเนาเอกสาร เม่ือพนักงานเจาหนาท่ี 

ดําเนินการแลวใหผูขอหรือเจาหนาท่ีของหนวยงานนั้นลงนามรับรองไวเปนหลักฐานวาไดตรวจหลักฐาน              

ทะเบียนท่ีดิน หรือคัด หรือถายสําเนาเอกสารแลวแตเม่ือใด 

/ขอ 20 กรณีท่ี... 
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ขอ 2๐ กรณีท่ีหนวยงานของรัฐซ่ึงอาศัยอํานาจตามกฎหมาย เชน มาตรา ๑๒ ตรี แหงประมวล

รัษฎากร มาตรา ๑๔ แหงพระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามยาเสพติด พ.ศ. ๒๕๑๙ มาตรา ๒๕             

แหงพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยการปองกันและปราบปรามการทุจริต พ.ศ. ๒๕๔๒ มาตรา ๓๘ 

แหงพระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. 2๕๔๒ มาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติ               

ประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยการตรวจเงินแผนดิน พ.ศ. ๒๕๔๒ มาตรา 2๔ แหงพระราชบัญญัติการสอบสวน            

คดีพิเศษ พ.ศ. ๒๕๔7 และมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติมาตรการของฝายบริหารในการปองกันและ 

ปราบปรามการทุจริต พ.ศ. ๒๕๕๑ เปนตน ขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัด หรือขอถายสําเนาเอกสาร            

ในกรณีเชนนี้ถือวาเปนหนาท่ีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติตามกฎหมาย ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการ 

ตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การคัด หรือถายสําเนาเอกสารหรือคารับรองเอกสารเพ่ือสงสําเนาเอกสารใหแก 

หนวยงานตามท่ีกฎหมายกําหนด แมจะเปนการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การคัดหรือสําเนาจากสื่อบันทึก

ขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน 

ขอ ๒๑ กรณีหนวยงานของรัฐวาจางบุคคลหรือนิติบุคคลใหดําเนินการเรื่องใด แลวผูรับจางนั้น 

มายื่นคําขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัด หรือขอถายสําเนาเอกสาร โดยมิใชกรณีหนวยงานของรัฐ                  

ขอความรวมมือและมาดําเนินการเอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนและบันทึกเหตุผลในคําขอวาขอไปเพ่ือเหตุใด 

พรอมท้ังระบุเลขท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีขอใหชัดเจน และใหเรียกเก็บคาธรรมเนียม ตามขอ ๓๑ ขอ ๓๔ 

และขอ ๓๕ ของระเบียบนี้ 

หมวด 2 

การตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย 

ขอ 22 การตรวจสอบหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย กรณีเปนท่ีดินใหขอตรวจไดเฉพาะท่ีดิน 

ท่ีมีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน และกรณีเปนอาคารชุด ใหขอตรวจไดเฉพาะหนังสือ                       

กรรมสิทธิห์องชุดโดยไมรวมถึงการตรวจสอบหลักทรัพย การขอคัด และขอถายสําเนาเอกสาร 

การขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณียใหตรวจไดเฉพาะหลักฐาน ดังตอไปนี้ 

(๑) ท่ีดินมีชื่อบุคคลใดเปนผูมีสิทธิในท่ีดินหรือหองชุด ไดมาอยางไร เม่ือใด มีภาระผูกพันหรือไม 

อยางไร 

(๒) ท่ีดินมีการยึดหรืออายัดตามกฎหมาย หรือไม 

(๓) ไดมีการออกใบแทนไปแลวหรือไม เม่ือใด 

กรณีผูขอ ขอตรวจหลักฐานทะเบียน ท่ีดินและขอคัดหรือขอถายสําเนาเอกสารดวย                     

ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการใหเฉพาะการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินตาม (๑) - (๓) เทานั้น สวนอ่ืน ๆ ใหแจง                 

ผูขอทราบวา ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะขอดําเนินการทางไปรษณียได 

/ขอ 23 กรณี... 
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ขอ ๒๓ กรณีบุคคลใดมีหนังสือขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย ใหพนักงานเจาหนาท่ี 

ดําเนินการ ดังนี้ 

(๑) ใหตรวจสอบเอกสารหลักฐานท่ีผูขอสงมา แลวจัดทําบัญชีคุมเรื่องการขอตรวจหลักฐาน 

ทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย โดยบันทึกขอมูลรายละเอียดชื่อ ท่ีอยูของผูขอ เลขท่ีโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือ                

รับรองการทําประโยชนหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด รายละเอียดตําแหนงท่ีดิน ความประสงคในการขอตรวจ 

หลักฐานทะเบียนท่ีดินเพ่ือประโยชนใด และไดสงคาธรรมเนียมถูกตองหรือไม 

กรณีท่ีผูขอไมไดสงเงินคาธรรมเนียมมา หรือสงมาแตไมถูกตอง ใหแจงผูขอดําเนินการสงเงิน 

คาธรรมเนียมใหถูกตองครบถวนเสียกอน ตามแบบทายระเบียบนี ้

(๒) ในกรณีท่ีตรวจสอบแลวสามารถดําเนินการได ใหลงบัญชีรับทําการโดยถือหนังสือขอตรวจ 

หลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณียเปนคําขอ แลวเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๓๑ ของระเบียบนี้ 

(๓) เม่ือทําการตรวจสอบแลว ใหทําหนังสือแจงผลการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินใหผูขอ 

ทราบภายใน ๗ วันทําการนับแตวันท่ีไดรับคําขอ ตามแบบทายระเบียบนี้ ถามีเงินเหลือพอสําหรับการสงเงินคืน 

ใหจัดสงพรอมท้ังสงใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียมไปดวย หากมีเงินเหลือไมพอสําหรับสงคืน ใหแจงผูขอรับเงิน                

ท่ีเหลือคืนโดยดวนภายใน ๓๐ วัน โดยใหดําเนินการฝากเก็บเงินเหลือดังกลาวไวทํานองเดียวกับเงินคาใชจาย            

มัดจํารังวัด 

(๔) กรณีท่ีไมอาจดําเนินการใหผูขอได ใหแจงผูขอทราบถึงขอขัดของนั้น พรอมสงเงินคืนใหแก              

ผูขอ ภายใน ๗ วันทําการนับแตวันท่ีไดรับคําขอ หากกรณีมีขอขัดของเนื่องจากเอกสารหรือคาธรรมเนียม                   

ไมครบถวน หรืออ่ืน ๆ ใหแจงผูขอดําเนินการเพ่ิมเติมใหครบถวนเสียกอน ตามแบบทายระเบียบนี้ แลวดําเนินการ 

ใหแกผูขอตอไป 

(๕) เม่ือดําเนินการตาม (๓) หรือ (๔) แลวแตกรณี ใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุในบัญชีคุม 

เรื่องการขอตรวจหลักฐานทะเบียน ท่ี ดินทางไปรษณีย  ลงชื่อพนักงานเจาหนาท่ี  พรอมวัน เดือน ป                               

ท่ีดําเนินการแลวเสร็จและเก็บเรื่องรวมเขาสารบบท่ีดินตามระเบียบ 

ขอ 2๔ ใหสํานักงานท่ีดินประชาสัมพันธใหประชาชนไดทราบหลักเกณฑและวิธีการ             

ขอตรวจสอบหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย วาสามารถขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินไดเฉพาะการตรวจ 

หลักฐานตามขอ 2๒ เทานั้น ไมรวมถึงการตรวจสอบหลักทรัพย การขอคัดหรือขอถายสําเนาเอกสาร โดยผูขอ 

ตองสงเงินคาธรรมเนียมคําขอ และคาตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน โดยเช็คไปรษณียหรือธนาณัติ หรือวิธีการอ่ืน 

ตามท่ีกรมท่ีดินกําหนด พรอมสงซองจดหมายปดแสตมปจาหนาซองถึงตัวผูขอ โดยระบุท่ีอยูใหชัดเจนเพ่ือจะได 

แจงผลการตรวจสอบหรือขอขัดของใหทราบ 

/หมวด 3...
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หมวด ๓ 

การขอตรวจสอบหลกัทรัพย 

               ***ขอ ๒๕ ผูใดมีความประสงคขอใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบหลักทรัพยของบุคคลหรือ          

นิติบุคคลใด เพ่ือใหทราบวาบุคคลหรือนิติบุคคลนั้น มีชื่อเปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินแปลงใด                

หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนใด ใหยื่นคําขอตามแบบ ท.ด.๙ ตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งก็ได 

พรอมหลักฐานท่ีแสดงวามีสิทธิตรวจสอบหลักทรัพยไดตามกฎหมาย และแจงความประสงควาขอตรวจสอบ     

เพ่ือประโยชนอยางไร โดยระบุสิทธิและความประสงคดังกลาวไวในคําขอใหชัดเจน พรอมท้ังระบุในคําขอ                 

วามีความประสงคจะขอตรวจสอบหลักทรัพยในสํานักงานท่ีดินแหงใดบาง (ไมตองจัดทําคําขอแยกตามสํานักงานท่ีดิน

ท่ีประสงคจะขอตรวจสอบ) และใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบหลักฐานท่ีผูขอแสดงวามีสิทธิในการตรวจสอบ

หลักทรัพยไดตามกฎหมายใด 

  กรณีไมอาจดําเนินการตามคําขอใหแลวเสร็จได เนื่องจากมีเหตุสุดวิสัยหรือเหตุจําเปนอ่ืน 

สํานักงานท่ีดินท่ีรับคําขออาจกําหนดนัดใหผูขอมารับทราบผลการดําเนินการตามคําขอไดตามความเหมาะสม  

แตท้ังนี้ตองไมเกิน 3 วันทําการนับแตวันท่ีรับคําขอ โดยใหผูขอลงนามรับทราบกําหนดวันนัดไวในคําขอ         

เปนหลักฐานดวย 

  กรณีมีขอขัดของไมสามารถรับคําขอดําเนินการได ไมวาจะเปนกรณีระบบสารสนเทศและ             

การสื่อสารขัดของ หรือมีเหตุสุดวิสัย ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งไมรับดําเนินการตามคําขอ พรอมแจงเหตุผล               

สิทธิการอุทธรณ และกําหนดเวลาอุทธรณตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง หรือกฎหมาย               

วาดวยขอมูลขาวสารของราชการ แลวแตกรณี ใหผูขอทราบไวในคําขอเปนหลักฐานดวย 

  ขอ ๒๖ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนใหไดความวา เปนการขอตรวจสอบหลักทรัพยของบุคคล

หรือนิติบุคคลใด เพ่ือตองการทราบวาบุคคลหรือนิติบุคคลนั้น เปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดิน

แปลงใดหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนใด เพ่ือประโยชนอยางไร แลวพิจารณาเปดเผยหลักฐานทะเบียนท่ีดิน โดยปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑของพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ 

                  *ขอ ๒๗ กรณีเอกชนผูมีสิทธิตามกฎหมาย เชน เจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงท่ีสุด              

หรือทนายความผูไดรับมอบอํานาจจากเจาหนี้ดังกลาว ซ่ึงเปนผูมีสิทธิตามมาตรา ๒๔ (๘) แหงพระราชบัญญัติ 

ขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ ขอตรวจสอบหลักทรัพยของลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลนั้น    

ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงที่สุดตามกฎหมายโดยมีหนังสือรับรอง  

/คดีถึงท่ีสุด... 

***ขอ 25 ถูกยกเลิก และแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนา

เอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2566 

    *ขอ 27 ถูกยกเลิก และแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนา

เอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2557 

 

 



หนังสือเวียน 71
 

- 10 - 

คดีถึงท่ีสุดประกอบคําขอดวย หรือหากเปนกรณีท่ีผูขออางวาคดีไดถึงท่ีสุดโดยผลของกฎหมายแลว เชน          

คําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความซ่ึงถึงท่ีสุดแลว ตามมาตรา ๑๓๘ และมาตรา ๑๔๗ แหงประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง และมีหมายบังคับคดีแลว เปนตน โดยไมมีหนังสือรับรองคดีถึงท่ีสุดมาประกอบ   

คําขอดวย ใหผูขอยืนยันและอางกฎหมายท่ีบัญญัติใหคดีถึงท่ีสุดนั้น เพ่ือแสดงวาตนมีสิทธิขอตรวจสอบหลกัทรัพย

ตามกฎหมาย แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบบทบัญญัติของกฎหมายนั้นวาคดีถึงท่ีสุดโดยผลของกฎหมาย 

หรือไม ประการใด หากเปนกรณีท่ีคดีถึงท่ีสุดแลวใหดําเนินการตามระเบียบ และเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๓๒ 

ของระเบยีบนี ้

 กรณีคดีท่ียังไมมีคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลถึงท่ีสุดตามกฎหมาย คูความในคดีดังกลาวยังไมถือวา

เปนผูมีสิทธิตามมาตรา ๒๔ (๘) แหงพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ ใหพนักงาน

เจาหนาท่ี สั่งไมรับดําเนินการตามคําขอ พรอมแจงเหตุผลและสิทธิการอุทธรณตามพระราชบัญญัติขอมูลขาวสาร                    

ของราชการ พ.ศ. ๒๕๔๐ ใหผูขอทราบ 

                *ขอ ๒๘ กรณีหนวยงานของรัฐขอตรวจสอบหลักทรัพย ใหพิจารณาเปดเผยตามหลักเกณฑ                

ของพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. 2๕๔๐ และใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๓2          

ของระเบียบนี้ เวนแตหนวยงานของรัฐนั้นมีกฎหมายใหยกเวนคาธรรมเนียมและหรือคาใชจายดังกลาว โดยให 

หนวยงานของรัฐแสดงกฎหมายดังกลาวเพ่ือประกอบการยกเวนดวย 

 กรณีหนวยงานของรัฐมีหนังสือขอใหตรวจสอบหลักทรัพยทุกกรณี ไมวาจะเปนกรณีอ่ืนใด             

หรือเปนกรณีท่ีมีคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลหรือไมก็ตาม พรอมท้ังขอใหจัดสงเอกสารท่ีเก่ียวของใหดวย                      

เพ่ือการนําไปใชตามอํานาจหนาท่ี หรือเพ่ือใชประกอบการบังคับคดีตามกฎหมายของหนวยงานของรัฐนั้น                  

เชน ตามพระราชบัญญัติขอมูลขาวสารของราชการ พ.ศ. 2๕๔๐ และหรือประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา        

ความแพง เปนตน ใหถือหนังสือดังกลาวเปนคําขอตรวจสอบหลักทรัพย พนักงานเจาหนาท่ีไมตองตรวจสอบวา

คดีถึงท่ีสุดแลวหรือไม เนื่องจากเปนการตรวจสอบเพ่ือประโยชนของราชการ เม่ือดําเนินการเสร็จแลวใหสงผล     

การตรวจสอบและเอกสาร พรอมท้ังแจงคาธรรมเนียมและคาใชจายกรณีดังกลาวใหหนวยงานของรัฐทราบและ

จัดสงคาธรรมเนียมและคาใชจายนั้น โดยสงเจาหนาท่ีมาชําระ หรือชําระโดยเช็คไปรษณีย หรือธนาณัติ                   

หรือวิธีการอ่ืนตามท่ีกรมท่ีดินกําหนด มาใหสํานักงานท่ีดินในภายหลังตอไป 

 กรณีหนวยงานของรัฐขอตรวจสอบหลักทรัพย ใหหนวยงานของรัฐนั้นระบุเลขประจําตัว 

ประชาชน (เลข ๑๓ หลัก) หรือเลขทะเบียนนิติบุคคล (เลข ๑๓ หลัก) ของผูถูกตรวจสอบหลักทรัพยดวย                    

หากตรวจพบรายชื่อท่ีขอตรวจสอบหลักทรัพย ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบวาเปนบุคคลหรือนิติบุคคล 

เดียวกับผูท่ีหนวยงานของรัฐนั้นระบุเลขประจําตัวประชาชนหรือเลขทะเบียนนิติบุคคลไวในคําขอหรือไม 

/กรณี... 

*ขอ 28 ถูกยกเลิก และแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถายสําเนา

เอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2557 
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 กรณีหนวยงานของรัฐไมไดระบุเลขประจําตัวประชาชนหรือเลขทะเบียนนิติบุคคลของผูถูก 

ตรวจสอบมาดวย และพนักงานเจาหนาท่ีตรวจพบวาผู ถูกตรวจสอบหลักทรัพยเปนผู ถือกรรมสิทธิ์หรือ          

สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย การแจงผลการตรวจสอบหลักทรัพยใหพนักงานเจาหนาท่ีระบุเลขประจําตัว

ประชาชน พรอมแจงชื่อบิดา มารดา และอายุของบุคคล หรือเลขทะเบียนนิติบุคคลและท่ีตั้งสํานักงานแหงใหญ

ของนิติบุคคล ผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้นไปดวย เพ่ือใหผูขอตรวจสอบหลักทรัพย

ไดตรวจสอบขอมูล วาเปนบุคคลหรือนิติบุคคลเดียวกับท่ีตองการตรวจสอบหรือไม 

 กรณีท่ีหนวยงานของรัฐไดขอตรวจสอบหลักทรัพยและขออายัดอสังหาริมทรัพยนั้นมาพรอมกัน 

โดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายท่ีใหอํานาจไว ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงหนวยงานนั้นทราบดวยวา ถาปรากฏวา 

ไมใชบุคคลหรือนิติบุคคลเดียวกับผูท่ีขอตรวจสอบหลักทรัพย ขอใหแจงสํานักงานท่ีดินทราบโดยดวน เพ่ือยกเลิก 

การอายัดอสังหาริมทรัพยของผูท่ีไมเก่ียวของนั้น 

 ขอ ๒๙ กรณีเอกชนผูมีสิทธิตามกฎหมายขอตรวจสอบหลักทรัพยของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล 

ตามขอ ๒๗ ใหผูขอระบุเลขประจําตัวประชาชน (เลข ๑๓ หลัก) หรือเลขทะเบียนนิติบุคคล (เลข ๑๓ หลัก)                  

ของผูถูกตรวจสอบหลักทรัพยดวย หากตรวจพบรายชื่อท่ีขอตรวจสอบหลักทรัพย ใหพนักงานเจาหนาท่ี 

ตรวจสอบวาเปนบุคคลหรือนิติบุคคลเดียวกับท่ีผูขอนั้นระบุเลขประจําตัวประชาชนหรือเลขทะเบียนนิติบุคคล                 

ไวในคําขอหรือไม 

 กรณี ท่ีผู ขอไม สามารถระบุ เลขประจํ าตั วประชาชน หรือ เลขทะเบี ยนนิติบุ คคลของ                               

ผู ถูกตรวจสอบได และพนักงานเจาหนาท่ีตรวจพบวาผู ถูกตรวจสอบหลักทรัพยเปนผู ถือกรรมสิทธิ์หรือ                     

สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยในการแจงผลการตรวจสอบหลักทรัพย ใหพนักงานเจาหนาท่ีระบุ                     

เลขประจําตัวประชาชน พรอมแจงชื่อบิดา มารดา และอายุของบุคคล หรือเลขทะเบียนนิติบุคคล และท่ีตั้ง

สํานักงานแหงใหญของนิติบุคคลผูถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพยนั้นไปดวย เพ่ือใหผูขอ

ตรวจสอบหลักทรัพยไดตรวจสอบขอมูลวาเปนบุคคลหรือนิติบุคคลเดียวกับท่ีตองการตรวจสอบหรือไม 

ขอ  ๓๐  กรณี ท่ีหน วยงานของรัฐ ซ่ึ งอาศัย อํานาจตามกฎหมาย เชน  มาตรา ๑๒ ตรี                       

แหงประมวลรัษฎากร มาตรา ๑๔ แหงพระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามยาเสพติด พ.ศ. ๒๕๑๙ มาตรา ๒๕ 

แหงพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยการปองกันและปราบปรามการทุจริต พ.ศ. ๒๕๔๒ มาตรา ๓๘ 

แหงพระราชบัญญัติปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน พ.ศ. ๒๕๔๒ มาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติ                       

ประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยการตรวจเงินแผนดิน พ.ศ. ๒๕๔๒ มาตรา ๒๔ แหงพระราชบัญญัติการสอบสวน              

คดีพิเศษ พ.ศ. ๒๕๔๗ และมาตรา ๑๘ แหงพระราชบัญญัติมาตรการของฝายบริหารในการปองกันและ 

ปราบปรามการทุจริต พ.ศ. ๒๕๕๑ เปนตน ขอตรวจสอบหลักทรัพยของบุคคลหรือนิติบุคคลใด ถือวา                    

เปนหนาท่ีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองปฏิบัติตามกฎหมาย ไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการตรวจสอบ การคัด                   

หรือถายสําเนาเอกสาร หรือคารับรองเอกสารเพ่ือสงสําเนาเอกสารใหแกหนวยงานตามท่ีกฎหมายกําหนด                  

แมจะเปนการตรวจสอบ การคัด หรือสําเนาเอกสารจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน 

/*การขอ... 
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                 *การขอตรวจสอบหลักทรัพยของหนวยงานของรัฐตามวรรคหนึ่ง ใหหนวยงานของรัฐนั้นระบุ     

เลขประจําตัวประชาชน (เลข ๑๓ หลัก) หรือเลขทะเบียนนิติบุคคล (เลข ๑๓ หลัก) ของผูถูกตรวจสอบหลักทรัพยดวย                

ถามิไดระบุขอมูลดังกลาว และพนักงานเจาหนาท่ีตรวจพบวาผูถูกตรวจสอบหลักทรัพยเปนผูถือกรรมสิทธิ์หรือ

สิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตาม ขอ ๒๘ วรรคสาม หรือวรรคสี่ แลวแตกรณี 

                 *กรณีท่ีหนวยงานของรัฐตามวรรคหนึ่ง ไดขอตรวจสอบหลักทรัพยและขออายัดอสังหาริมทรัพย    

มาพรอมกัน ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงหนวยงานของรัฐนั้นทราบดวยวา ถาปรากฏวาไมใชบุคคลหรือนิติบุคคล 

เดียวกับผูท่ีขอตรวจสอบหลักทรัพย ขอใหแจงสํานักงานท่ีดินทราบโดยดวน เพ่ือยกเลิกการอายัดอสังหาริมทรัพย 

ของผูท่ีไมเก่ียวของนั้น 

หมวด 4 

คาธรรมเนียม 

สวนท่ี ๑ 

คาธรรมเนียมการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน 

ขอ 31 คาธรรมเนียมตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ณ สํานักงานท่ีดิน และทางไปรษณีย ใหเรียกเก็บ ดังนี้  

(1) คาคําขอใหเรียกเก็บแปลงละ 5 บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 47  (พ.ศ.2541) ออกตามความ

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 53                 

(พ.ศ. 2549) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 (10) (ก) 

(๒) คาตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ใหเรียกเก็บ ดังนี้ 

                      **(๒.๑) กรณีตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือ             

สื่ออิเล็กทรอนิกส อ่ืน รวมท้ังขอมูลแปลงท่ีดินทางระบบ Land Information System (LIS) ให เรียกเก็บ                     

ครั้งละ ๑๐๐ บาท (แปลงละ 100 บาท) ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความ             

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓                  

(พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ญ) 

           (๒.๒) กรณีตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินดวยมือ ใหเรียกเก็บเปนรายแปลง ๆ ละ ๑๐ บาท              

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน                 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ง) 

/สวนท่ี 2... 

    *ขอ 30 วรรคสองและวรรคสาม ถูกแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอ

คัด ขอถายสําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2557 

 **ขอ 31 (2.1) ถูกยกเลิก และแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถาย

สําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2560 
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สวนท่ี ๒ 

คาธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย 

 ขอ ๓๒ คาธรรมเนียมตรวจสอบหลักทรัพย ใหเรียกเก็บ ดังนี้ 

        ***(๑ ) ค าคํ าขอให เรียกเก็บตามจํ านวนรายลู กหนี้ ท่ี ขอตรวจสอบ รายละ ๕ บาท อนุ โลม                    

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน                

พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ก) เชน ยื่นคําขอตรวจสอบหลักทรัพยของลูกหนี้ตาม                               

คําพิพากษาถึงท่ีสุด จํานวน 2 ราย ขอตรวจสอบในทองท่ีของสํานักงานท่ีดิน จํานวน 10 แหง ในคําขอ               

ฉบับเดียวกัน ใหเรียกเก็บคาคําขอ รายละ ๕ บาท ในสํานักงานท่ีดิน 10 แหง รวมคาคําขอ 100 บาท เปนตน 

 (๒) คาตรวจสอบหลักทรัพย ใหเรียกเก็บ ดังนี้ 

                   ***(๒.๑) กรณีตรวจจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน ใหเรียกเก็บ

คาธรรมเนียม ครั้งละ ๑๐๐ บาท (รายละ 100 บาท) ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความ     

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ญ) กรณีผูขอยื่นคําขอ

ตรวจสอบชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินคําขอเดียวหลายรายชื่อ กอนดําเนินการใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบ       

ทีละรายชื่อวาอยูในหลักเกณฑท่ีสามารถตรวจสอบหลักทรัพยไดหรือไม และใหเรียกเก็บคาตรวจสอบรายละ 

100 บาท ตามจํานวนรายชื่อและตามจํานวนสํานักงานท่ีดินท่ีไดทําการตรวจสอบ เชน ยื่นคําขอตรวจสอบลูกหนี้ 

จํานวน 10 ราย และขอตรวจสอบในทองท่ีของสํานักงานท่ีดิน จํานวน 10 แหง ในคําขอฉบับเดียวกัน ใหเรียกเก็บ             

คาตรวจสอบ 10,000 บาท เปนตน 

 (๒.๒) กรณีท่ีไมสามารถตรวจจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืนได      

และหากสามารถตรวจสอบไดดวยมือ ใหเรียกเก็บเปนรายแปลงท่ีดินตามท่ีตรวจสอบพบ แปลงละ ๑๐ บาท  

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน                 

พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ง) หากตรวจไมพบไมตองเรียกเก็บคาตรวจสอบ 

/สวนท่ี 3... 

***ขอ 32 (1) ถูกยกเลิก และแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถาย

สําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2566  

 ***ขอ 32 (2.1) ถูกยกเลิก และแกไขเพิ่มเติมโดยระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด ขอถาย

สําเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับที่ 4) พ.ศ.2566 
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สวนท่ี ๓ 

คาธรรมเนียมการขอถายเอกสารรูปแผนท่ีจากระวางแผนท่ี 

ขอ ๓๓ คาธรรมเนียมคําขอถายเอกสารรูปแผนท่ีจากระวางแผนท่ี ให คิดเปนรายแปลง              

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗   

ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล 

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ก) แปลงละ ๕ บาท เชน ขอถายเอกสารรูปแผนท่ีจากระวางแผนท่ีโดยระบุ 

จํานวนแปลงท่ีขอถาย ๕ แปลง คิดคาธรรมเนียมคาคําขอ ๕ แปลง ๆ ละ ๕ บาท รวมเปนเงิน ๒๕ บาท 

                    การขอถายเอกสารรูปแผนท่ีจากระวางแผนท่ี จํานวน ๑ ระวาง ใหคิดคาคําขอตามจํานวนแปลง            

ท่ีปรากฏในระวางแผนท่ีนั้น เชน ในระวางแผนท่ี มีรูปแผนท่ีจํานวน ๕๐ แปลง ใหคิดคาคําขอ ๕๐ แปลง 

                                                       สวนท่ี ๔ 

                           คาธรรมเนียมและคาใชจาย การคัด การถายสําเนาเอกสาร 

                   และสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน 

 ขอ ๓๔ คาคัดสําเนาเอกสารตาง ๆ รวมท้ังคาคัดสําเนาเอกสารเปนพยานในคดีแพงโดยพนักงาน 

เจาหนาท่ีเปนผูคัด ใหเรียกเก็บตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช 

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความ                      

ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ข) 

 ขอ ๓๕ คาถายสําเนาเอกสาร และคาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือสื่อ 

อิเล็กทรอนิกสอ่ืน ใหเรียกเก็บ ดังนี้ 

 (๑) กรณีเปนการจัดทําสําเนาโดยเครื่องถายเอกสารของทางราชการ ใหเรียกเก็บคาถาย                       

สําเนาเอกสารโดยเครื่องถายเอกสารคิดตามขนาดกระดาษ ตามประกาศคณะกรรมการขอมูลขาวสาร                    

ของราชการและประกาศกรมท่ีดินเก่ียวกับการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการขอสําเนา หรือขอสําเนาท่ีมีคํารับรอง 

ถูกตองของขอมูลขาวสารของราชการ 

 (2 ) กรณี เป นการจัด ทํ าสํ า เน ากระดาษ จากสื่ อบั น ทึ กขอ มูลทางคอมพิว เตอร  หรือ                          

สื่ออิเล็กทรอนิกส อ่ืนให เรียกเก็บคาธรรมเนียม แผนละ ๕๐ บาท (ไมรวมกรณี  CD-ROM / Diskette)                         

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. 2549) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล 

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ฎ) 

/สวนท่ี 5... 
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สวนท่ี ๕ 

คาธรรมเนียมการรับรองสําเนาเอกสาร 

 ขอ ๓๖ คาธรรมเนียมการให คํารับรองถูกตองของสําเนาเอกสารทางทะเบียนท่ีดินและ                         

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมการรับรอง ฉบับละ ๑๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ 

(พ.ศ. 2๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติม                

โดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. 2๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน                

พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๒ (๑๐) (ค) 

 การรับรองสําเนาเอกสาร ใหเรียกเก็บเปนรายฉบับ ฉบับละ ๑๐ บาท แมวาเอกสารท่ีขอรับรอง

สําเนาฉบับหนึ่ง ๆ จะมีหลายหนาตองถือวาเปน ๑ ฉบับ เชน ขอถายสําเนาโฉนดท่ีดิน ๑ ฉบับ ซ่ึงมี ๓ หนา                  

ใหเรียกเก็บคารับรอง ๑๐ บาท 

สวนท่ี ๖ 

คาพยาน 

 ขอ ๓๗ คําขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน ขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร และขอตรวจสอบ 

หลักทรัพย หามพนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บคาพยานในคําขอ เวนแตผูขอประสงคจะใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนาม 

ในฐานะพยานไวเปนหลักฐานในคําขอ ก็ใหผูขอแสดงความประสงคไวในคําขอนั้น ๆ พนักงานเจาหนาท่ี                   

จึงจะลงนามเปนพยานและใหเรียกเก็บคาพยาน คนละ ๑๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. 2๕๔๑) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง     

ฉบับท่ี ๔๘ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๔ (๖) 

สวนท่ี ๗ 

คาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุดและหองชุด 

 ขอ ๓๘ คาธรรมเนียมการตรวจหลักฐานทะเบียนและคาธรรมเนียมการตรวจสอบหลักทรัพย 

เก่ียวกับอาคารชุดและหองชุด ไดแก คาคําขอ คาตรวจสอบ คาถายสําเนาเอกสาร หรือคาสําเนาจากสื่อบันทึก

ขอมูลทางคอมพิวเตอร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน หรือสําเนาขอมูลอ่ืนและคารับรองเอกสาร ใหเรียกเก็บ                          

ตามกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๕๓ ขอ ๑ (๘) และหาม 

พนักงานเจาหนาท่ีเรียกเก็บคาพยานในคําขอ เวนแตผูขอประสงคจะใหพนักงานเจาหนาท่ีลงนามในฐานะพยาน 

/ไวเปน... 
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ไวเปนหลักฐานในคําขอก็ใหผูขอแสดงความประสงคไวในคําขอนั้น ๆ พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะลงนามเปนพยาน

และใหเรียกเก็บคาพยานคนละ 2๐ บาท ตามกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับอาคารชุด 

พ.ศ. ๒๕๕๓ ขอ 2 (2) 

ประกาศ ณ วันท่ี ๑๓ กันยายน พ.ศ. ๒๕๕๖ 

(ลงชื่อ) บุญเชิด คิดเห็น 

(นายบุญเชิด คิดเห็น) 

      อธิบดีกรมท่ีดิน 

 

หมายเหตุ 

1. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร           

และการตรวจสอบหลักทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๖ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๓๐ ตอนพิเศษ ๑๕๗ ง                

วันท่ี ๑๓ พฤศจิกายน ๒๕๕๖ 

2. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร                     

และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. 2๕๕๗ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๓๑ ตอนท่ี ๙๘ ง 

วันท่ี ๑๘ กันยายน ๒๕๕๗ 

3. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร                  

และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2๕60 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๓4 ตอนพิเศษ 182 ง                

วันท่ี ๑7 กรกฎาคม ๒๕60 

4. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน การขอคัด ขอถายสําเนาเอกสาร                     

และการตรวจสอบหลักทรัพย (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2๕66 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 141 ตอนพิเศษ 208 ง 

วันท่ี 1 สิงหาคม 2567 

 

 

 

 

. 
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แบบหนังสือแจงขอขัดของ ตามขอ ๒๓ (๑) และ (๔) 
 
 
 

สํานักงานท่ีดิน........................................... 

วันท่ี........... เดือน ... .................................พ.ศ ......... 

เรื่อง แจงขอขัดของการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย 

เรียน  .........................................  

อางถึง หนังสือ ........ ลงวันท่ี ....... เดือน ............. พ.ศ........ 

ตามท่ีขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินและสงเงินคาธรรมเนียมไป จํานวน .................. บาท 
เพ่ือขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน 

   โฉนดท่ีดิน/หนังสือรับรองการทําประโยชน เลขท่ี .......................... หมูท่ี ...................  
ตําบล ...................... อําเภอ .................... จังหวัด .............................. 

  หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด เลขท่ี ............. ชั้นท่ี ........... อาคารเลขท่ี............................ 
ชื่ออาคารชุด ........................................... ทะเบียนอาคารชุดเลขท่ี ......................... ตั้งอยูบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
 .................ตําบล ........................... อําเภอ .......................... จังหวัด .............................. นั้น 

สํานักงานท่ีดิน ......................... ไดตรวจสอบแลวไมสามารถตําเนินการตรวจหลักฐาน 
ทะเบียนท่ีดิน (โฉนดท่ีดิน/หนังสือรับรองการทําประโยชน/หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด)ดังกลาวได เนื่องจาก 

  ไมพบหลักฐาน (โฉนดท่ีดิน/หนังสือรับรองการทําประโยชน /หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด) 
ท่ีทานขอตรวจสอบ จึงไมอาจดําเนินการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินใหทานได และไดสงเงินคาธรรมเนียม 
จํานวน.......................บาท คืนมาโดย .................... (เช็คไปรษณีย /ธนาณัติ) ......................  

  ใหนําสงเอกสารเพ่ิมเติม .............................................................................................  
หรือนําสงคาธรรมเนียม เพ่ิมอีก จํานวน ..........................................บาท 

  อ่ืน ๆ .........................................................................................................................  

ดังนั้น จึงขอใหทานนําสงเอกสารหลักฐาน /เงินคาธรรมเนียม ดังกลาวขางตน ไปยัง                  
สํานักงานท่ีดิน .......................................  โดยดวน และสงซองจดหมายปดแสตมปจาหนาซองถึงตัวทานเพ่ือ
จะไดแจงผลการตรวจสอบใหทราบตอไป 

  ขอแสดงความนับถือ 
     ลงชือ่..................................... 
     (.............................................) 

     ตําแหนง................................... 
 
 

โทร ..............................  
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แบบหนังสือแจงผลการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย ตามขอ ๒๓ (๓) 
 

 
 

สํานักงานท่ีดิน........................................... 

วันท่ี........... เดือน ... .................................พ.ศ ......... 

เรื่อง แจงผลการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินทางไปรษณีย  

เรียน  ........................................  

อางถึง หนังสือ............ลงวันท่ี......เดือน ........... ..........พ.ศ........  

ตามท่ีขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินและสงเงินคาธรรมเนียมไป จํานวน ................... บาท 
เพ่ือขอตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน 

        โฉนดท่ีดิน/หนังสือรับรองการทําประโยชน เลขท่ี ..................... หมูท่ี .......................  
ตําบล .................... อําเภอ ..................... จังหวัด ................................  

       หนังสือกรรมสิทธิ์หองชดุ เลขท่ี ......... ชั้นท่ี ........... อาคารเลขท่ี ...............................  
ชื่ออาคารชดุ .......................................... ทะเบียนอาคารชดุเลขท่ี .......................... ตั้งอยูบนโฉนดท่ีดินเลขท่ี 
 ................. ตําบล ........................... อําเภอ ..........................จังหวัด................................. นั้น 

บัดนี้ สํานักงานท่ีดิน .............. ไดตรวจสอบแลวเม่ือวันท่ี .......... เดือน ...................... พ.ศ.......  
เวลา.................น. ขอเรียนดังนี้ 

1. ชื่อผูถือกรรมสิทธิ์/สิทธิครอบครองปจจุบัน คือ.........(ใสชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคน)......... 
ไดท่ีดินมาโดย ................................................................. เม่ือวันท่ี .......... เดือน ............................... พ.ศ.......  

2. ผลการตรวจภาระผูกพัน/การอายัด/การออกใบแทน 
  ไมมีภาระผูกพัน       มีภาระผูกพัน คือ ..................................................  
  ไมมีการยึดหรืออายัด      มีการยึดหรืออายัด ตาม ........................................  
   หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน/กรรมสิทธิ์หองชด ฉบับเจาของท่ีดิน ไมมีการออกใบแทน 

   หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน/กรรมสิทธิ์หองชดุ ฉบับเจาของท่ีดินปจจุบันเปนใบแทน  
ออกให เม่ือวันท่ี ......................... เดือน............................พ.ศ...............  

3. เงินคาธรรมเนียมเหลือคืน จํานวน ............. บาท (สงคืนโดยเช็คไปรษณีย /ธนาณัติ/ 
หรือใหไปรับคืน ณ สํานักงานท่ีดิน ภายใน ๓๐ วัน) 

ท้ังนี้ สํานักงานท่ีดิน ....................... ไดเรียกเก็บคาธรรมเนียมเปนคาคําขอ .............. แปลง 
เปนเงิน ............................ บาท คาตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน /หองชดุ .................................แปลง / หอง 
เปนเงิน ....................... บาท รวมเปนเงิน ............................................... บาท 

อนึ่ง ผลการตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดินท่ีแจงมาใหทราบนี้ อาจมีการเปลี่ยนแปลงไป
หลังจาก วัน เวลา ท่ีไดตรวจสอบ ฉะนั้น กรณีท่ีผูขอประสงคจะนําไปใชเพ่ืออางอิงขอมูลใด ๆ ควรยื่นขอ
ตรวจหลักฐาน ทะเบียนท่ีดิน ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยูอีกครั้งหนึ่ง 

ขอแสดงความนับถือ 
ลงชื่อ ...............................  
ตําแหนง...........................  

โทร .............................  



หนังสือเวียน80



หนังสือเวียน 81



หนังสือเวียน82



เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน 83

เที่ยวแดนมังกร ๒ เมืองต�มกระแสเที่ยวแดนมังกร ๒ เมืองต�มกระแส
ฮ�ร์บิน กลิ่นอ�ยรัสเซึ่ีย (Haerbin) และหุบเข�อวต�ร จ�งเจียเจี้ยฮ�ร์บิน กลิ่นอ�ยรัสเซึ่ีย (Haerbin) และหุบเข�อวต�ร จ�งเจียเจี้ย

	 ฉบับนี�	เราไปเทีย่วเมอืงจนีกนัดกีวา่คะ่	เนือ่งจากกระแสซัรียีจ์นี	สนิคา้จากจนี	อยา่งเชน่	เสื�อผา้	
หรือ	 Pop	Mart	 มาแรงมากกก	 ในเมืองไทย	 คอลัมน์	 เปิดโลกไร้พรหมแดน	 เราเลยจะพาไปเที่ยว	๒	 เมือง 
ตามกระแสที่ไปแล้วต้องตกหลุมรัก	
	 เราเริ่มทริปแรกกันที่เมืองทางตะวันออกเฉียงเหนือของจีน	ที่ชื่อ...ฮาร์บิิน	(Haerbin)

ช่วงนี�	กระแสการเที่ยวเมืองฮาร์บิน	เริ่มเข้ามาหนาหูมากขึ�น
ฤดูที่คน	จะนึกถึงที่นี่กัน	คือช่วงฤดูหนาว
ระหว่างเดือนพฤศจิกายน	–	มีนาคม

นางสาววรพรรณ  เกียรตินันทน์
นักวิเคราะห์นโยบายและแผนชำานาญการ
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เพราะที่นี่มีชื่อเสียงในเรื่องเทศกาลน�ำแข็งและเทศกาลหิมะ	 (Ice	 and	 Snow	World)	 การแกะสลักน�ำแข็ง
เป็นลวดลายต่าง	ๆ	พร้อมแสง	สี	 เสียง	ซัึ่งในช่วงที่น้องสาวไปเที่ยวเป็นช่วงวันหยุดเทศกาลปีใหม่	 อุณหภูมิ
ช่วงกลางคืน	 วัน	 countdown	 (วันที่	๓๐	ธันวาคม	๒๕๖๖	 –	๑	มกราคม	๒๕๖๗)	คือ	ติิด้ลบิ ๒๐ องศา
หนาวสั่นกันเลย	“ถอดถุงมือคือ	 ไร้ความรู้สึก”	นี่คือความรู้สึกของคนหนีไป	 countdown	 ไปดูกันค่ะ	ว่าน้อง
ส่งรูปอะไรมาให้ดูบ้าง

ทริปเล็ก ๆ เมื่อไปเที่ยวเมืองหน�วอย่�งฮ�ร์บิน 
	 เป็นที่รู้กันว่าเมืองนี�คือเมืองหนาว	โดยเฉพาะฤดูหนาวอุณหภูมิติดลบ	วิธีหนี่งที่น้องสาวได้มา
เพือ่กนัหนาวคอื	หอ่ตวัดว้ยกระดาษหนงัสอืพมิพก์อ่นสวมเสื�อโคท้หนา	ๆ 	กระดาษที่หุม้รา่งกายไวจ้ะชว่ยไมใ่ห้ 
มีลมเข้าผ่านเสื�อได้	ทำให้อุณหภูมิในร่างกายอุ่นได้
	 เทศกาลหิมะ	 (International	 Snow	Sculpture	 Art	 Expo)	 นอกจากมีประติมากรรมหิมะ	 ยังมี
กิจกรรมอื่นอีก	เช่น	รางเลื่อนหิมะ	สเก็ตน�ำแข็ง

ฮาร์บิิน	 เป็นเมืองหนึ่งของประเทศจีน	 ในมณฑ์ล
เฮยหลงเจียงตั�งอยู่ทางตะวันออกเฉียงเหนือของ
ประเทศจีนติดกับรัสเซัียอาคารบ้านเรือนมีลักษณะ
สถาปัตยกรรมคล้ายกับมอสโคของรัสเซัีย	 ทำให้
ที่ เมืองนี�มีกลิ่นอายรัสเซัียจนบางคร�ัง	 ถูกเรียกว่า 
มอสโคแห่งตะวันออก	 ไปดูกันค่ะ	ที่นี่มีจุด	 check	point	
อะไรที่น่าสนใจอีกบ้าง

หม่่่บิ้านหิม่ะ	China	Snow	Town	หรือ	Dream	Home	
หมู่บ้านสไตล์จีนที่มีหิมะปกคลุมหนากว่า	๑	 เมตร	 เหมือนก้อนสำลี	 ช่วงกลางคืนก็มีแสงไฟื้สีเหลืองส้มลอด 
ออกมาสวยเลยค่ะ	เหมอืนเทพนิยายทีเ่ราอ่านตอนเด็ก	ๆ 	เลย	หรอืหลายคนเรียกจุดไฮไลทน์ี�วา่	“Dream	Land”
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หมูบ้่�นเอ้อล่�งเหอ
ที่นี่มี 	 Home	 stay 
ที่ราคาไม่แพง	 ใคร
ไปเที่ยว	Snow	town 
จะต้องกลับมาพัก 
กันที่หมู่บ้านแห่งนี�

ยอดเข� “ต้ � ถูติ่ งซึ่�น” 
(Datuding Mountain)
นั่งสโนว์โมบิลชมวิวแบบพาโนรามา 
แต่ช่ วงที่น้องไปดูท่ าอากาศไม่
ปลอดโปร่งสักเท่าไรค่ะ	 แต่เห็น 
หิ ม ะ ข า ว โ พลน แล ะหน าม า ก 
เมือ่ถงึยอดเขา	ไกด์จะให้เดนิเล่นทีจุ่ดน�ี 
ประมาณ	 ๒	 ชั่วโมง	 ทั�งเดินเที่ยว 
เล่นหมิะ	ถ่ายรูป	และลงไปทีจุ่ดนดัหมาย 
ด้วยสโนว์โมบิลเช่นเดิม

โบลถ์
เซึ่นต์โซึ่เฟัีย 
(Saint Sopia Cathedral Haerbin)
มหาวิหารสไตล์รัสเซัีย	 (นิกายออร์โธดอกซ์ั)	 หลังคารูปหัวหอมแบบไบแซันไทม์	
(เหมอืนของรสัเซัยี)	ตั�งอยูใ่จกลางเมอืงฮาร์บนิ	ปัจจบุนัเป็นพพิธิภณัฑ์์ประวตัศิาสตร์
เมืองฮาร์บินและเป็นแลนด์มาร์คที่สำคัญ	 รอบโบสถ์จะเป็นจัตุรัสกลางเมือง 
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ปิดท้ายด้วย	ถนนคนเด้ินจงยาง	 หนึ่งในไฮไลท์ของเมืองฮาร์บิน	 โดยถนนเส้นนี� 
มคีวามยาว	๑.๔	กโิลเมตร	กบัเส้นทางทีโ่รแมนตกิสดุ	ๆ	สองข้างทาง	มร้ีานกาแฟื้	
ร้านขายของทีร่ะลกึของเมอืงฮาร์บนิ	 ถ้ามากลางคนืจะมแีสงจากโคมไฟื้ทีป่ระดบั
ประดาเตม็ไปหมด

	 เราลงมาทางภาคกลางของจีนกันบ้างค่ะ	 สถานที่ต่อไปคือ	“จางเจียเจ�ีย”	 ครั�งหนึ่งผู้เขียน
ได้มีโอกาสไปเที่ยวดินแดนแห่งนี�	 ดินแดนที่ธรรมชาติและเทคโนโลยีอยู่ด้วยกันได้อย่างมหัศจรรย์	ท่ามกลาง
หุบเขาหินปูนและป่าเขา แต่...ที่นี่ มีกระเช้าที่ข้�นจากตัวเมืองลากข้�นไปบนเขา มีลิฟท์ บันไดเลื่อนข้�นลงเขา  
และสะพานกระจกค่ะ	 อเมซัิ่งมาก!	 และพี่เจมส์	 คาเมรอล	 ผู้กำกับชื่อดัง	 ยังได้ใช้สถานที่นี�เป็นฉาก 
ในการถา่ยทำภาพยนตรส์ามมติแินวมหากาพย	์อยา่ง	“อวตาร”	จำกนัไดแ้ลว้ใชไ่หมคะ	ตอ้งออกตัวกอ่นวา่ปทีี่ไป 
ตอนนั�นสะพานกระจกข้ามหุบเขากำลังสร้างอยู่	 แต่ถ้าใครได้ไปตอนนี�	 จะได้เดินสะพานกระจกข้ามหุบเขา 
กันด้วยนะคะ
	 อุทยานแห่งชาติจางเจียเจี�ย	 ตั�งอยู่ที่มณฑ์ลหูหนาน	 ทางตอนกลางของประเทศจีน	 ที่สำคัญ
คือ	 เป็นเมืองมรดกโลก	 ที่ได้รับการขึ�นทะเบียนจากยูเนสโกให้เป็นมรดกโลกทางธรรมชาติของโลกในปี 
ค.ศ.	 ๑๙๙๒	 การเดินทางในครั�งนี�	 เราไปกับคณะทัวร์ค่ะ	 สะดวกกว่าเพราะเราไม่ต้องไปซัื�อตั�วรถยนต์ 
กระเช้า	สะพานกระจก	รถบัส	หรือตั�วค่าเข้าต่าง	ๆ	เอง	และเมื่อไปกับทัวร์	การเดินทางก็ไปตามเมืองที่จัดไว้	
“ฉางซา เฟิ่่�งหวง จางเจียเจี�ย”	ตามกันมาเลยค่ะ
	 เริ่มออกเดินทางจากสนามบินดอนเมือง	 ไปลงที่เมืองฉางซา	 เมืองหลวงของมณฑ์ลหูหนาน	
(เครื่องที่บินตรงไปเมืองจางเจียเจี�ยก็มีนะคะ)		จากฉางซัาเรานั่งรถบัสวิ่งบน	High	Way	ต่อไปยังเมืองเฟื้ิ�งหวง	
ประมาณ	๕	ชั่วโมง
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เฟัิ�งหวง Fenghuang	เป็นเมืองโบราณ
ที่ตั�งอยูใ่นเขตปกครองตนเองเซีัยงซั	ีมณฑ์ล
หูหนาน	เมืองนี�จะแบ่งเป็น	๒	ส่วน	คือเขต
เมืองโบราณ	 และเขตเมืองใหม่	 มีสะพาน 
หงเฉยีว	(สะพานไม้โบราณมหีลงัคาคลมุเหมอืน 
สะพานข้ามคลองเวนิส)	เชื่อมเมือง	๒	ส่วน
เข้าด้วยกัน	 เมืองนี�จึงได้รับฉายาว่า	 “เวนิส
เมืองจีน”	มาที่นี่เราจะได้		ล่องเรือในแม่น�ำ 
ถวัเจยีง	ชมสภาพบา้นเมอืงโบราณ	บา้นเรอืน 
จะเป็นไม้ที่ยกพื�นสูงที่ เ ป็นเอกลักษณ์	 
ท่ามกลางภูเขารายล้อม

ระหว่างที่ล่องเรือจะมีชาวจีนแต่งชุดพื�นเมืองออกมาร้องรำทำเพลงหรือทำกิจกรรมต่าง	ๆ	ที่แสดงถึงวิถีชีวิต
ท้องถิ่น	 โชว์นักท่องเที่ยวทั�ง	 ๒	 ฝัั�ง	 ซัึ่งส่วนมากเป็นชาวเหมียว	 (แม้ว)	 และชาวถู่เจีย	 นอกจากล่องเรือแล้ว
เราก็สามารถ	 เดินเล่นชิว	 ๆ	 ชมบ้านเมืองโบราณที่ปรับไปตามยุคสมัย	 ดูสิคะ..	 ตึกโบราณแต่เป็นร้านวัตสัน 
เคเอฟื้ซั	ีกลมกลนืมาก	คนทีน่ี่ 
ชอบกินมะม่วงนะคะ	 เพราะ
เห็นมีร้านขายน�ำมะม่วงด้วย	
มีโรงงานลูกอมขิง	 ที่มีห้อง
กระจกให้เราได้ดูวิธีการทำ
กันแบบ	 real	 time	 จบทริป
วนัแรก	พุ่งนี�เราจะไปอทุยาน
จางเจยีเจี�ย	และประตสูวรรค์
เทียนเหมินซัาน

	 คืนก่อนที่เราจะได้ไปอุทยานจางเจียเจี�ย	 และประตูสวรรค์บนเขาเทียนเหมินซัาน	 เราจะได้มา
ดูโชว์นางพญาจิ�งจอกขาว	 จัดขึ�นภายในอุทยานจางเจียเจี�ย	 เป็นการแสดงสี	 เสียง	 ที่อลังการเป็นเรื่องราว 
ความรกัของนางพญาจิ�งจอกขาวที่แปลงร่างเป็นมนษุย์และตกหลมุรกักบัชายตัดฟ้ื้น	การแสดงนี�จดัขึ�นกลางแจ้ง 
โดยใช้ทิวเขาธรรมชาติ	เป็นฉากหลังในการแสดง	นักแสดงก็เป็นลูกหลานของคนหมู่บ้านในละแวกนั�น

วนัทีไ่ปโชคดทีีไ่กด์แจกเสื�อกนัฝัน	เพราะระหว่างโชว์ 
ฝันก็ตกลงมา	การแสดงก็ยงัคงเล่นกันไปกลางฝัน 
อย่างมืออาชีพ	 และคนดูก็ดูกันกลางฝันอย่าง
มืออาชีพเช่นกัน	 ซัี่งฉากจบสุดท้ายนางพญา
จิ�งจอกขาว	 ก็ไปพบกับชายตัดฟื้้นบนดวงจันทร์ 
ซัึง่ฉากหลงัจะมไีฟื้สอ่งไปทางประตสูวรรคท์ีเ่ราจะ
ได้ไปกันเช้าวันรุ่งขึ�น

เฟื้ิ�งหวง	ขึ�นทะเบียนเป็นมรดกโลกจาก	UNCESCO	ค.ศ.	๒๐๐๘
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ประตูสวรรค์เทียนเหมินซึ่�น
	 เส้นทางไปเขาเทียนเหมินซัาน	มี	 ๒	 แบบ	คือ
กระเชา้และรถบัส	ขาไปเราข�ึนกระเชา้	ซัึง่มสีถานอียูท่ี่ตัวเมอืง 
จางเจียเจ�ียกระเช้าถูกดึงจากเมือง	 ข้ามถนน	 ข้ามภูเขา 
มารูตั้วอกีทถีกูพาขึ�นมาบนยอดเขาแล้ว	ความยาวของเสน้ทาง
กระเชา้ยาวถงึ	๗.๕	kms	ซัึง่ระหว่างทางเราจะเห็นววิดา้นลา่ง	
เห็นทางโค้งซัึ่งเป็นทางเดินรถบัส	 เห็นโรงละครกลางแจ้งที่ดู
เมื่อคืน	และเห็นประตูสวรรค์ในระยะไกลได้

สะพ�นกระจกเลียบเข�เทียนเหมินซึ่�น
	 เมื่อถึงด้านบนยอดเขาจะเป็นเส้นทางธรรมชาติที่เราสามารถชมวิวมุมสูงของยอดเขาได้ 
รวมไปถงึเสน้ทางสะพานกระจกเลยีบเขาเทยีนเหมนิซัาน	(มคีา่ใชจ้า่ยนะคะ)	อากาศขา้งบนคอ่นขา้งเยน็เลยคะ่ 
มีหมอกและฝันตกปะปราย	 จากระเบียงกระจกจะมีทางเดินอ้อมเขานำไปสู่ลิฟื้ท์	 (บันไดเลื่อน)	 ที่ยาวต่อกัน 

ถึง	๗	 ช่วง	 สร้างโดยการเจาะทะลุภูเขา
เป็นอุโมงค์	 พาเราลงมาสู่จุดที่เป็น...
ประตูสวรรค์ 	 หรือถ� ำประตูสวรรค์ 
ซัึ่ง เป็นช่องเขาขนาดใหญ่ที่ เกิดจาก 
การพังทลายของภูเขาตามธรรมชาติ	
สูง	 ๑๓๑.๕	 ม.	 กว้าง	 ๕๗	 ม.	 ลึก	 ๖๐	
ม.	 เขาเล่ากันว่าเคยมีนักบินชาวรัสเซัีย
ขับเครื่องบินเล็ก	 ผ่านช่องเขานี�ด้วยค่ะ 

ไปค่ะ!	 เราเดินลงบันได	๙๙๙	ขั�น	 ไปถ่ายรูปหมู่ที่ลานข้างล่างกัน	ระหว่างทางลง	 เราจะเห็นน�ำตกอยู่ 
ด้านข้าง	 ที่นี่เขานิยมมาขอพรกัน	 เขาว่าศักดิ์สิทธิ์มากนะคะ	 อ่อ!	 แต่ถ้าใครเดินขึ�นเดินลงบันไดน�ีไม่ไหว 
เปลีย่นใจลงบนัไดเ้ลื่อน	กไ็ดน้ะคะ	นีแ่ระ	ความลงตวัระหวา่งเทคโนโลยกีบัธรรมชาตสิไตลพ์ี่จนีคะ่	พรุง่นี�	ไปหบุเขา 
อวตาร	จางเจียเจี�ยกัน
 
	 วันนี�	 เดินทางไปอุทยานจางเจียเจี�ย	 หรือหุบเขาอวตาร	 ที่นี่มีจุดให้นั่งรถราง	 “ชมภาพเขียน 
๑๐	ลี�”	(หลงัจาก	ชว่งทีไ่ปรถรางเปลีย่นสใีหมแ่ลว้)	ถา้ใครอยากเดนิชมธรรมชาต	ิขา้งทางเขามทีางเดนิอยา่งดี 
ขนานไปกับรางรถ	 มีระยะทาง	 ๕	 กม.	 แต่ของเราขอนั่งรถรางชมนะ	 นั่งไปก็จินตนาการเขารูปทรงต่าง	 ๆ 
ซัึ่งมีมากกว่า	๒๐๐	ยอด
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	 จดุไฮไลต์อกีจุดของทีน่ีค่อื	“ลฟิื้ตแ์กว้
ไปห่ลง”	เป็นลฟิื้ทแ์กว้ทีสู่งทีสุ่ดในโลก	สูงถงึ	๑,๒๕๐	ม. 
ลิฟื้ท์จะพาเราขึ�นไปสู่ยอดเขา	 ซัึ่งมันเร็วมากค่ะ 
เมือ่ลฟิื้ทข์ึ�นมาไดส้กัระยะ	จะโผลอ่อกมาจากเขาและ 
เราจะประจันหน้ากบัววิหน้าผาด้านหน้าตามภาพค่ะ... 
สวยมากค่ะ	 ทุกคนในลิฟื้ท์ต่างก็ร้อง	 ว้าววววววว 
แบบไม่ได้นัดกันเลย	 แล้วรู้ไหมค่ะ	 ลิฟื้ท์ใช้เวลาขึ�นเพียง	 ๒	 นาทีเท่านั�น	 เมื่อถึงยอดเขาเราก็จะเห็นวิวภูเขา 
ที่มหัศจรรย์และแปลกตามากค่ะ	ทั�งชีวิต	เพิ่งเคยเห็นภูเขาที่มันน่ามหัศจรรย์จนร้องว้าว	ก็วันนี�ค่ะ

	 ไปต่อค่ะ	 เมื่อออกจากลิฟื้ท์แก้วเราไปที่จุดน่ังรถบัสเพื่อไปที่จุดไฮไลท์ที่เป็นฉากถ่ายทำเรื่อง	
“อวตาร”กนัคะ่	ใชเ้วลาเดนิทางประมาณ	๘	นาท	ีเดนิตอ่ไปอกีสกัพกั	แตท่างเดนิเปน็พื�นปนูอยา่งด	ีเดนิสบายคะ่ 
และเมื่อถึงจุดชมวิวเท่านั�นแระค่ะ	ว้าววววว	มาอีกแล้ว	มันสวยมากค่ะ	สวยจริง	ๆ 	ต้องมาเห็นด้วยตาเปล่าค่ะ 

หุบเข�เทียนจื่อ “หุบเข�อวต�ร”
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	 ในช่วงทีไ่ป	ตอนน�ันสะพานกระจกจางเจยีเจี�ยยังไม่เสร็จ 
เลยไม่มีโอกาสได้ไปเดิน	 ถ้าใครได้มีโอกาสไปแล้ว	 อย่าลืม 
มาเล่าสู่กันฟื้ังบ้างนะคะ	สะพานนี�เชื่อมระหว่าง	๒	ภูเขาด้านล่าง
เป็นแกรนด์แคนยอนและหุบเขาลึกของจางเจียเจี�ย	จุดท่องเที่ยว
แห่งใหม่ของที่นี่

	 อ่านมาถึงตรงนี�	ร้องว้าววว	ตามกันหรือยังค่ะ	เรากลับมาที่เมืองฉางซัา	เพื่อเตรียมขึ�นเครื่อง 
กลับเมืองไทย	 ในวันรุ่งขึ�น	 และคืนนี�ไกด์	 พาเรามาเที่ยวแหล่งช็อปปิ�งดังของเมืองหลวงของมณฑ์ลนี� 
“ถนนหวงซิงล่่”	(เหมอืนสยามเลย	มแีตว่ยัรุน่)	มทีั�งของฝัาก	เสื�อผา้	และ	Huawei	แสงสตีามถนนสวา่งมาก	และ
เมือ่มาถงึทีน่ี	่เขาวา่ตอ้งกนิ	“เตา้หูเ้หม็น”	เปน็เตา้หู้
สีดำ	และมีน�ำจิ�มราด	คนต่อแถวยาวมาก	แต่ขอ
บายนะค่ะ	ไม่สะดวก	ไกด์ปล่อยเราเดินที่นี่เกือบ 
๒	 ชั่วโมง	 แม้เป็นถนนวัยรุ่น	 แต่ทริปเรามีแต่ป้า
ลุงวัยเกษียณ	 เลยต้องพาไปนั่งรอกันที่สตาร์บัค	
อย่างน้อยก็พอสั่งกาแฟื้เองรู้เรื่องหน่อย

สุดท้ายเรื่องกินสำคัญ	อาหารจีนก็อร่อยนะคะ	แต่เตรียมน�ำพริกแห้ง	น�ำปลาติดไปนิดก็จะดีค่ะ

โนต้ิ...เผือ่มคีนสนใจ	(ราคาแตล่ะทา่นอาจหาราคาได้ถกูกวา่	แลว้แตบ่รษิทัทัวรแ์ละโปรแกรมที่เราประสานค่ะ) 
ค่าทริป	เมืองฮาร์บิน	๒	Day	๑	Night	(Private	Trip)	ราคา		๑๑,๙๗๐	บาท/คน
ค่าทริปที่เมืองจางเจียเจี�ย	๕	Day	๔	Night	ราคา	๒๗,๐๐๐	บาท/คน	

อ้างอิง ภาพบางส่วน จาก เพจ TrueID Travel และ Mushroom Travel

●❍●❍●❍●
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ประโยชน์ของอะโวค�โดและข้อควรระวังประโยชน์ของอะโวค�โดและข้อควรระวัง

	 อะโวคาโด	 (Avocado)	 ถือเป็น
ผลไม้ที่ได้รับความนิยมในปัจจุบัน	 โดยเฉาะ 
อย่างยิง่ในกลุม่คนรกัสุขภาพ	เพราะอดุมไปด้วย 
สารอาหารตา่ง	ๆ 	เชน่	สารตอ่ตา้นอนมุลูอสิระ 
วิตามินซัี	 เป็นแหล่งของกรดไขมันชนิดดี 
(HDL)	 อุดมไปด้วย	 DHA	 มีโฟื้เลต	 และ
เส้นใยอาหารสูง	 ซัึ่ งสารอาหารเหล่าน�ี 
ลว้นสง่ผลดกีบัรา่งกาย	ชว่ยปกปอ้งเซัลลต์า่ง	ๆ  
ภายในร่างกาย	 นอกจากน�ี	 น�ำมันอะโวคา
โดยังสามารถนำมาใช้นวดศีรษะเพื่อช่วยเร่ง 
การงอกของเส้นผมได้	สามารถนำมาสกัดน�ำมนั 
ทำเป็นเครื่องสำอางใช้บำรุงผิวพรรณได้ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้ที่มีผิวแห้ง	ซัึ่งจะช่วยทำให้มีผิวพรรณที่ชุ่มชื�น	เปล่งปลั่ง	มีชีวิตชีวาได้

ประโยชน์ของอะโวค�โดด้�นสุขภ�พ
	 ๑.	ลดความอ้วน	แม้ว่าผลอะโวคาโดจะมีแคลอรีสูงที่ทำให้หลาย	ๆ 	คนกลัวว่าทานแล้วจะอ้วน	
แตค่วามจรงิประโยชนท์ีไ่ดร้บัจากอะโวคาโด	มคีวามตรงกันขา้มกบัทีห่ลายคนกังวลมากทเีดยีว	เพราะอะโวคา
โดน�ัน	มคีารโ์บไฮเดรตและน�ำตาลต่ำ	แถมเต็มไปด้วยไฟื้เบอร์และกรดโอเลอิก	ที่จะชว่ยกระตุน้ให้สมองสัง่การ
ให้เรารู้สึกอิ่มเร็วขึ�น	จึงลดการกินจุกจิกได้อย่างดีเยี่ยม	ซัึ่งผลที่ตามมาก็คือน�ำหนักที่ลดลงอย่างเห็นได้ชัด
	 ๒.	โปรตนีสงู	อะโวคาโดเปน็ผลไมท้ีม่โีปรตนีสงูกวา่ผลไมอ้ืน่	ๆ 	หลายชนดิ	ซัึ่งเปน็โปรตนี	ที่ยอ่ยงา่ย 
มีเส้นใยสูงจึงสามารถช่วยให้ระบบขับถ่ายทำงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ	ช่วยลดปัญหาอาการท้องผูก
	 ๓.	เตม็ไปดว้ยแรธ่าตุและสารอาหารที่จำเป็น	ในอะโวคาโดมีแรธ่าตุและสารอาหารที่จำเป็นตอ่ 
ร่างกายเป็นจำนวนมาก	 โดยเฉพาะโฟื้เลท	 โซัเดียม	 และโพแทสเซัียม	 โดยสารอาหารเหล่านี�จะทำหน้าที่ 
ในการลดระดบัคอเลสเตอรอลให้ตำ่ลง	จงึลดความเสีย่งภาวะคอเลสเตอรอลในเลอืดสงูได้ด	ีแถมยงัเป็นสารอาหาร 
ที่จะช่วยเสริมสร้างการเจริญเติบโตและสร้างเน�ือเยื่อให้กับทารกในครรภ์ได้อีกด้วย	 จึงเป็นผลไม้ที่นิยม 
ในคนท้องมากที่สุด
	 ๔.	วติามนิ	ชว่ยลดโอกาสโรคมะเรง็	บำรงุรา่งกาย	ในอะโวคาโดประกอบไปดว้ยวติามนิมากมาย
ที่จะช่วยบำรุงสุขภาพร่างกายได้เป็นอย่างดี	 ซัึ่งได้แก่	 วิตามินอี	 ช่วยป้องกันโรคมะเร็ง	 โรคหัวใจและมีฤทธิ์ 
ในการตา้นสารอนุมลูอสิระ	จงึทำใหส้ขุภาพแข็งแรงหา่งไกลอาการเจ็บปว่ยมากข�ึน	วติามนิซั	ีปอ้งกนัเลอืดออก 
ตามไรฟัื้น	 เป็นสารต้านอนุมูลอิสระ	 ชะลอความแก่	 ลดร�ิวรอยแห่งวัย	 ช่วยสร้างคอลลาเจน	 และวิตามินเค	
ช่วยในการแข็งตัวของเลือด	 สุขภาพกระดูก	 การทานอะโวคาโดที่มีวิตามินเคเป็นประจำ	 สามารถป้องกัน 
ความเสีย่งโรคหวัใจได้และช่วยบำรุงสุขภาพหวัใจให้แขง็แรงยิ่งขึ�น	นอกจากนี�กจ็ะกระตุน้ให้หวัใจมกีารสบูฉดีเลอืด 
ไปเลี�ยงสว่นตา่ง	ๆ 	ของรา่งกายไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ	จงึปอ้งกนัปัญหาสขุภาพอืน่	ๆ 	ไดอ้กีมากมายเลยทเีดยีว
	 ๕.	ลดไขมันในเส้นเลอืด	อะโวคาโดอาจเป็นผลไม้ที่ข�ึนชือ่ว่ามไีขมันสูง	แตไ่ขมันในอะโวคาโดนั�น 
เป็นไขมันชนิดดี	 (HDL)	 ที่มีประโยชน์ต่อร่างกายและช่วยลดปริมาณไขมันชนิดเลว	 (LDL)	 ได้	 จึงนิยมทาน
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เพื่อลดไขมันในเส้นเลือดนั่นเอง	 ซัึ่งก็เป็นอาหารที่แพทย์แนะนำให้ผู้ป่วยโรคไขมันในเลือดสูงทานมากที่สุด 
เพราะจะกระตุ้นให้การรักษามีประสิทธิภาพและเห็นผลลัพธ์เร็วทันใจยิ่งขึ�น
	 ๖.	ลดน�ำตาลในเลือด	อะโวคาโดมีส่วนช่วยในการควบคุมระดับน�ำตาลในเลือดและลดน�ำตาล
ในเลือดสำหรับผู้ป่วยเบาหวานได้เป็นอย่างดี	จึงนิยมให้ผู้ป่วยทานควบคู่ไปกับการรักษาทางการแพทย์

ประโยชน์ของอะโวค�โดด้�นคว�มง�ม
	 ๑.	เพิม่ความนุม่ชุม่ชื�นให้ผวิและเส้นผม	เพราะอะโวคาโด 
มไีขมันดีค่อนข้างเยอะจึงสามารถนำมาบำรุงผิวและเส้นผมเพื่อเพิ่ม
ความชุม่ชื�นไดอ้ยา่งล�ำลกึ	โดยใหน้ำอะโวคาโดครึง่ลกู	น�ำผึ�ง	๑	ชอ้นโต�ะ 
และโยเกิร์ต	 ครึ่งถ้วย	 มาผสมจนเป็นเนื�อเดียวกัน	 นำส่วนผสมที่ได้
มาพอกหน้าและเส้นผมท�ิงไว้สักพัก	 จากนั�นล้างทำความสะอาด 
ทำบ่อย	ๆ	จะเห็นผลลัพธ์ที่ดีอย่างแน่นอน
	 	 ๒.	 พอกหน้าทำความสะอาดผิวอย่างล�ำลึก 
ด้วยวิตามินเป็นจำนวนมากจึงสามารถนำอะโวคาโดมาพอกหน้า
เพื่อทำความสะอาดผิวหน้าได้อย่างหมดจด	 โดยให้ใช้ไข่แดง	 ๑	ฟื้อง 
นมครึง่ถว้ย	และอะโวคาโดบดละเอียดครึง่ลูก	นำมาตีใหส้ว่นผมเขา้กัน

จนกลายเปน็เนื�อครมีบาง	ๆ 	แลว้ใชส้ำลแีผน่ชบุเนื�อครมีมาเชด็	ใหท่ั้วใบหนา้	ลา้งหนา้ใหส้ะอาดจะใหค้วามรูส้กึ
เหมือนใบหน้าสะอาดมากขึ�นและดูสดใสขึ�นมากทีเดียว
	 ๓.	 แก้ปัญหารอยคล�ำใต้ตา	 ในกรณีที่มีปัญหารอยคล�ำใต้ตาให้นำอะโวคาโดมาปอกเปลือก 
เอาเมลด็ออก	จากนั�นเฉือนอะโวคาโดใหม้ลีกัษณะเหมือนรปูพระจนัทรเ์สี�ยวประมาณ	๓-๔	ชิ�น	นำอะโวคาโด 
ที่ได้มาวางไว้บริเวณใต้ตาทิ�งไว้สักพักประมาณ	๒๐	นาที	รอยหมองคล�ำใต้ตาจะค่อย	ๆ	จางลง	และดวงตา 
มีความสดใสขึ�นอีกด้วย

ปริม�ณแนะนำต่อวัน
	 อะโวคาโดมีพลงังานสงู	ปริมาณ	๑๐๐	กรมั	หรือประมาณครึง่ผล	มีพลงังาน	๑๖๐	กิโลแคลอรี	
จึงแนะนำให้กินไม่เกินครึ่งผลต่อคร�ัง	 และในแต่ละวันควรกินผลไม้ให้หลากหลายชนิดและสีตามฤดูกาล 
เพื่อให้ได้สารอาหารที่ครบถ้วน

ข้อควรระวังในก�รท�นอะโวค�โด
	 ๑.	 ระวังการทานอะโวคาโดที่สุกไม่เต็มที่	 เพราะอะโวคาโดดิบจะมีสารแทนนินสูง	 มีรสฝัาด 
และอาจทำให้ท้องผูก	คลื่นไส้	วิงเวียนได้
	 ๒.	 อะโวคาโดเป็นผลไม้ที่มีวิตามินเคสูง	 จึงควรระมัดระวังในผู้ที่ใช้ยาวาร์ฟื้าริน	 (warfarin) 
เพราะอาจไปยับยั�งกลไกต้านการแข็งตัวของเลือดของยาได้
	 ๓.	คนทีม่โีรคแพอ้าหาร	หรือภูมแิพใ้ด	ๆ 	ควรทดสอบการแพก้อ่นรบัประทาน	เพราะอะโวคาโด 
มียางธรรมชาติอยู่บนขั�วผล	ซัึ่งอาจกระตุ้นอาการแพ้ได้
	 ๔.	ผู้ป่วยโรคไตควรปรึกษาแพทย์ก่อนรับประทาน	เพราะอะโวคาโดมีโพแทสเซัียมสูง
	 ๕.	ผูท้ีม่โีรคประจำตวั	หรอืมยีาทีต่อ้งกนิเปน็ประจำ	ควรปรกึษาแพทยห์รอืเภสชักรกอ่นวา่ควร
กินอะโวคาโดอย่างไรให้เหมาะสม
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	 อะโวคาโดมาพร้อมกับประโยชน์มากมาย	 และสามารถนำมาปรุงอาหารได้อย่างหลากหลาย
ด้วยรสชาติที่เป็นเอกลักษณ์	อย่างไรก็ตาม	แม้ว่าประโยชน์ของอะโวคาโดต่อสุขภาพนั�นจะมีมากมาย	แต่ก็มี 
สรรพคุณบางข้อควรได้รับการศึกษาเพิ่มเติม	 เพื่อยืนยันถึงประโยชน์และความปลอดภัยในการรับประทาน 
ทั�งในระยะสั�นและระยะยาว

ที�ม่า :
นางสาวอัญชลี		ศิริกาญจนโรจน์.	(๒๕๖๗).	ประโยชน์ของอะโวคาโด้.	สืบค้น	๒๐	สิงหาคม	๒๕๖๗,	จาก	:	
https://nutrition๒.anamai.moph.go.th/th/rrhlnews/๒๐๙๔๘๗#
hdmall.	(๒๕๖๗).	อะโวคาโด	ผลไม้เพื่อคนรักสุขภาพ	ประโยชน์	ข้อควรระวัง.	สืบค้น	๒๐	สิงหาคม	๒๕๖๗,	
จาก	:	https://hdmall.co.th/c/avocado
kapook.	(๒๕๖๗).	๕	วิธีกินอะโวคาโดให้ได้ประโยชน์เต็มที่	รับความเฮลธ์ตี�พร้อมความอร่อย.	๒๐	สิงหาคม	
๒๕๖๗,	จาก	:	https://health.kapook.com/view๒๘๒๑๙๗.html

●❍●❍●❍●
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อธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธ�นกิจกรรมจิตอ�ส�บำ�เพ็ญส�ธ�รณประโยชน์ และบำ�เพ็ญส�ธ�รณกุศล 
เฉลิมพระเกียรติสมเด็จพระน�งเจ้�สิริกิติ์ พระบรมร�ชินีน�ถ พระบรมร�ชชนนีพันปีหลวง 

เนื่องในโอก�สเฉลิมพระชนมพรรษ� ๙๒ พรรษ� ๑๒ สิงห�คม ๒๕๖๗

นายพรพจน์	เพ็ญพาส	อธิบดีกรมที่ดิน	เป็นประธานกิจกรรมจิตอาสาบำาเพ็ญสาธารณประโยชน์ 
และบำาเพ็ญสาธารณกุศล	เฉลิมพระเกียรติสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์	พระบรมราชินีนาถ	พระบรมราชชนนีพันปีหลวง 

เนื่องในโอกาสเฉลิมพระชนมพรรษา	๙๒	พรรษา	๑๒	สิงหาคม	๒๕๖๗	เมื่อวันที่	๑๖	สิงหาคม	๒๕๖๗ 
ณ	สถานคุ้มครองและพัฒนาคนพิการบ้านราชาวดี	(ชาย)	ตำาบางตลาด	อำาปากเกร็ด	จังหวัดนนทบุรี
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นายวราพงษ์	เกียรตินิยมรุ่ง	นายช่างใหญ่	(ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ)	ประชุมหารือเรื่องฝั่ายรังวัด 
อิเล็กทรอนิกส์	(Smart	survey)	และเรื่องเกี่ยวกับช่างรังวัดเอกชน	วันที่	๒๓	กันยายน	๒๕๖๗

ณ	ห้องประชุม	RTK	GNSS	Network	ชั�น	๓	อาคารรังวัดและทำาแผนที่	กรมที่ดิน

น�ยช่�งใหญ่ (ท่ีปร่กษ�ด้�นวิศวกรรมสำ�รวจ) ประชุมห�รือเร่ืองฝ่�ยรังวัดอิเล็กทรอนิกส์ (Smart survey)
และเรื่องเกี่ยวกับช่�งรังวัดเอกชน
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นายเปลี่ยน	แก้วฤทธิ์	รองอธิบตี	รักษาการในตำาแหน่งที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ	กรมที่ดิน
ตรวจราชการสำานักงานที่ดินจังหวัดระยองและสาขา	เพื่อมอบนโยบายและตรวจติดตาม	การปฏิบัติงาน
ตามโครงการเดินสำารวจออกโฉนดที่ดินและรังวัดรูปแปลงที่ดิน	ให้เป็นมาตรฐานเดียวกันทั่วประเทศ
ประจำาปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๗	ณ	สำานักงานที่ดินจังหวัดระยอง	เมื่อวันที่	๖	กันยายน	๒๕๖๗

รองอธิบดี รักษ�ก�รในตำ�แหน่งที่ปร่กษ�ด้�นประสิทธิภ�พ กรมที่ดิน
ตรวจร�ชก�รสำ�นักง�นที่ดินจังหวัดระยอง และส�ข� เพื่อมอบนโยบ�ยและตรวจติดต�ม ก�รปฏิบัติง�น

ต�มโครงก�รเดินสำ�รวจออกโฉนดที่ดินและรังวัดรูปแปลงที่ดิน ให้เป็นม�ตรฐ�นเดียวกันทั่วประเทศ
ประจำ�ปีงบประม�ณ พ.ศ. ๒๕๖๗
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นางพนิตาวดี	ปราชญ์นคร	รองอธิบดีกรมที่ดิน	ให้เกียรติมอบนโยบาย	และแนวทางในการปฏิบัติงาน
โครงการฝัึกอบรบหลักสูตรพัฒนาสมรรถนะช่างรังวัด	เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการปฏิบัติงาน
สำาหรับนายช่างรังวัดชำานาญงานและปฏิบัติงาน	ประจำาปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๗	รุ่นที่	๒

เมื่อวันที่	๒	กันยายน	๒๕๖๗	ณ	สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน

รองอธิบดีกรมที่ดิน ให้เกียรติมอบนโยบ�ย และแนวท�งในก�รปฏิบัติง�น
โครงก�รฝึกอบรบหลักสูตรพัฒน�สมรรถนะช่�งรังวัด เพื่อเพิ่มประสิทธิภ�พในก�รปฏิบัติง�น

สำ�หรับน�ยช่�งรังวัดชำ�น�ญง�นและปฏิบัติง�น ประจำ�ปีงบประม�ณ พ.ศ. ๒๕๖๗ รุ่นที่ ๒
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รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธ�นก�รประชุมคณะกรรมก�รจัดสรรที่ดินกรุงเทพมห�นคร
ครั้งที่ ๙/๒๕๖๗

นายบุญธรรม	หอไพบูลย์สกุล	รองอธิบดีกรมที่ดิน	เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
กรุงเทพมหานคร	ครั�งที่	๙/๒๕๖๗	เมื่อวันที่	๒๘	สิงหาคม	๒๕๖๗

ณ	ห้องประชุม	๒	ชั�น	๕	กรมที่ดิน
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นายวสันต์	สุภาภา	รองอธิบดีกรมที่ดิน	มอบนโยบายในการปฏิบัติราชการให้แก่ผู้รับการฝัึกอบรม
หลักสูตรพัฒนาสมรรถนะช่างรังวัด	เพื่อเพิ่มประสิทธิกาพการปฏิบัติงานสำาหรับนายช่างรังวัดชำานาญงาน

และปฏิบัติงาน	ประจำาปีงบประมาณ	พ.ศ.	๒๕๖๗	ครั�งที่	๒	เมื่อวันที่	๓๐	สิงหาคม	๒๕๖๗
ณ	อาคารรังวัดและทำาแผนที่กรมที่ดิน

รองอธิบดีกรมที่ดิน มอบนโยบ�ยในก�รปฏิบัติร�ชก�รให้แก่ผู้รับก�รฝึกอบรม
หลักสูตรพัฒน�สมรรถนะช่�งรังวัด เพื่อเพิ่มประสิทธิก�พก�รปฏิบัติง�นสำ�หรับน�ยช่�งรังวัดชำ�น�ญง�น

และปฏิบัติง�น ประจำ�ปีงบประม�ณ พ.ศ. ๒๕๖๗ ครั้งที่ ๒
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สุข�สร้�งสุข ม�เมื่อใดก็สุขใจสุข�สร้�งสุข ม�เมื่อใดก็สุขใจ

ที่ดินแปดริ้ว เพิ่มพื้นที่แห่งคว�มสุขอย่�งยั่งยืนที่ดินแปดริ้ว เพิ่มพื้นที่แห่งคว�มสุขอย่�งยั่งยืน

	 กรมทีด่นิได้จดัทำโครงการประกวดห้องน�ำสะอาดแห่งปีของสำนกังานที่ดนิท่ัวประเทศ	มาอย่างต่อเนือ่ง 
เพื่อให้การบริการและอำนวยความสะดวกให้กับประชาชนเป็นไปอย่างรอบด้านและทุกมิติ	

“ประช�ชนม�รับบริก�รและมีรอยยิ้มกลับไป คือคว�มสุขของเร�ที่ได้ทำ”
	 ห้องน�ำ	 เป็นเสมือนด่านต้น	 ๆ	 ที่ผู้รับบริการต้องแวะเวียนเข้ามาใช้	 ห้องน�ำของที่ดินแปดริ�ว 
อยู่ในตัวอาคารมีพื�นที่จำกัด	แต่เราสร้างเป็นพื�นที่แห่งความสุขอย่างยั่งยืนได้

-	แม้พื�นที่จะเล็กแต่สามารถทำให้	กะทัดรัด	แต่พอดี	–
-	ปรับสิ่งที่มีเปลี่ยนให้ดูดีได้	–

-	ประชาชนสามารถใช้บริการได้อย่างสนิทใจเหมือนอยู่ที่บ้าน	–
-	แม้ห้องน�ำอยู่ในตัวอาคาร	แต่ชาวดินแปดริ�วเชื่อว่าสามารถทำให้สวยได้	-

“DOL Chachoengsao Green toilet : Design to Reduce 
๑ ในกิจกรรมภ�ยใต้กรอบแนวท�ง ESG ของสำนักง�นที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทร�

วิธีคิดในก�รพัฒน�ง�นบริก�รด้�นสถ�นที่ อย่�งพอดี”

นางสาวผ่องพรรณ  นาเอก 
เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา

๒๕๖๖-๒๕๖๗
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“วันหน่่งเจ้�พนักง�นที่ดินก็บอกกับช�วดินแปดริ้วว่�
เร�จะทำให้ห้องน้ำของที่ดินแปดริ้วเป็นพื้นที่แห่งคว�มสุข”

	 สิง่สำคญัของการพฒันา	คอื	รูเ้ขารูเ้รา	เริม่จากการสำรวจความตอ้งการ	และสงัเกตพฤตกิรรม
ของประชาชนผู้มารับบริการ	 นำข้อมูลเหล่านั�นมาร่วมกันระดมสมอง	 ร่วมกันคิด	 พูดคุย	 เพื่อวางแผน 
และออกแบบการปรับปรุงและพัฒนาให้เข้ากับสิ่งที่เรามี	 และทุกคนในสำนักงานที่ดินมีส่วนร่วมและลงมือ
ทำให้เกิดผลอย่างเป็นรูปธรรมได้จริง	เพื่อให้ห้องน�ำเล็ก	ๆ	ภายในตัวอาคารเป็นพื�นที่แห่งความสุขได้

“กลยุทธ์ H A S”
	 สำนักงานที่ดินมีต้นทุนการบริหารจัดการห้องน�ำสะอาดจากนโยบาย	 Happy	 toilet	 ของ 
กรมทีด่นิ	 โดยมวีตัถปุระสงค์ให้สำนกังานทีด่นิทกุแห่งได้รบัการรบัรองมาตรฐานอนัเป็นทีย่อมรบัในระดบัประเทศ 
“HAS”	 จากกรมอนามัย	 กระทรวงสาธารณสุข	 การต่อยอดของเราคือการรักษามาตรฐานและทำให้ดีขึ�น 
กว่าเดิมสู่กลยุทธ์	H	A	S
        
 Happy Healthy คว�มสะอ�ด
 สร้�งคว�มสุข 

 Agile Accessibility คว�มเพียงพอ
 ก�รทำง�นแบบ agile

 Sustainability Safety คว�มปลอดภัย
 คว�มยั่งยืน

แนวคิด Design to Reduce ใส่ใจสิ่งแวดล้อม

	 การเปน็มติรตอ่สิง่แวดลอ้ม	เปน็คำทีเ่ราไดย้นิอยา่งสมำ่เสมอไมว่า่จะดำเนนิกจิกรรมใด	ๆ 	กต็าม											
ทุกองค์กร	 ไม่ว่าภาครัฐ	 ภาคเอกชน	 หรือแม้แต่ประชาชนทุกคน	 ต้องคำนึงถึงเรื่องสิ่งแวดล้อมเป็นสำคัญ 
เราจึงได้นำแนวคิด	Design to Reduce การออกแบบการใช้ทรัพยากร	เพื่อ	“ลด”	

-	ลดแบคทีเรีย	–	ลดกลิ่น	-	ลดมลพิษ	–	ลดการปล่อยของเสีย	–	ลดการใช้ทรัพยากรอย่างสิ�นเปลือง	
-	เลือกใช้วัสดุที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม	รวมไปถึงการใช้พลังงานสะอาด	-
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“คว�มเข้มแข็ง เกิดจ�กคว�มร่วมไม้ร่วมมือของช�วดินแปดริ้ว”
	 เรากระตุ้นให้เจ้าหน้าที่ทุกคนเข้ามามีส่วนร่วมในการช่วยกันคิด	และลงมือทำ	ทุกคนรู้สึกเป็น
สว่นหนึง่	ในการพฒันา	และเชือ่มัน่วา่เราจะสามารถปรบัพื�นทีเ่ล็ก	ๆ 	ทีเ่ป็นหอ้งน�ำในตัวอาคารออกมาใหส้วยได้ 

“คว�มต่อเนื่อง คือคว�มยั่งยืน”
	 ชาวดินแปดร�ิวทุกคน	อิน	 กับการสร้างงานบริการของเขา	 และอยากจะส่งต่อสิ่งดีดีให้กับ
ประชาชน	สุดท้ายแล้วความสุขจริง	ๆ	อาจจะไม่ได้อยู่ที่การมีห้องน�ำสวย	หรือการได้รางวัลใด	ๆ	แต่เกิดจาก
ความต�ังใจและความร่วมมือ	 (Teamwork)	 ที่จะทำให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในทางที่ดี	 ผลลัพธ์ที่ได้เพียงแค่ 
รอยยิ�มทีป่ระชาชนสง่กลบัมาให	้คอืความสขุทีส่ดุทีเ่ราไดท้ำแลว้	พี่วา่เรามาถกูทางแลว้	การฝังั	Growth	Mindset	
แบบนี�	คือ	ความยั่งยืนที่จะขับเคลื่อนการเปลี่ยนแปลงในทางที่ดีให้เหมาะสมกับแต่ละยุคสมัยในอนาคตได้

ขอบคุณชาวดินแปดริ�วทุกคน	ที่มีส่วนร่วมกับความสุขของพวกเราในครั�งนี�
สำนักง�นทีด่นิจังหวดัฉะเชงิเทร� ร�งวลัห้องนำ้สะอ�ดระดบัประเทศ ประเภทสำนกัง�นทีด่นิจงัหวดั

ปีงบประม�ณ พ.ศ. ๒๕๖๗
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