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“หนังสือเล่มนี้เป็นลิขสิทธิ์ของกองแผนงาน

ห้ามมิให้ผู้ใดนำาไปเผยแพร่ก่อนได้รับอนุญาต”

วารสารที่ดิน
ปีท่ี ๖๘ ฉบับท่ี ๖ เดือน พฤศจิกายน – ธันวาคม ๒๕๖๕

“บทความหรือข้อคิดเห็นใด ๆ  ท่ีปรากฏในวารสารท่ีดิน
เป็นวรรณกรรมของผู้เขียนโดยเฉพาะ

กรมท่ีดินและบรรณาธิการไม่จำาเป็นต้องเห็นด้วย”

ใบสมัครสมาชิกวารสารที่ดิน

ใบสมัครสมาชิกรวมระเบียบคำาสั่งกรมที่ดิน



 วารสารที่ดิน ปีที่ ๖๘ ฉบับที่ ๖ ประจำาเดือนพฤศจิกายน – ธันวาคม ๒๕๖๕ ฉบับนี้ 

เป็นฉบับสุดท้ายของปี พ.ศ. ๒๕๖๕ นอกจากเป็นเดือนแห่งการส่งท้ายปีแล้ว ยังเป็นห้วงเวลา    

แห่งการเตรียมเร่ิมต้นศักราชใหม่ และในปีใหม่น้ี ขอให้พ่ีน้องชาวดิน และสมาชิกวารสารท่ีดินทุกท่าน

มีแต่ความสุข สุขภาพแข็งแรง และประสบความสำาเร็จในเป้าหมายที่ตั้งไว้

 ในช่วงใกล้ส้ินปีและมีวันหยุดยาวแบบน้ี หลายคนคงกำาลังมองหาท่ีพักผ่อน หรือสถานท่ี

ท่องเที่ยวที่น่าสนใจกันอยู่ วารสารที่ดินฉบับนี้ จะพาทุกท่านไปเยี่ยมชม “โครงการพระราชดำาริ   

ในสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนีพันปีหลวง ณ ศูนย์อนุรักษ์    

พันธ์ุกล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ อำาเภอขุนยวม จังหวัดแม่ฮ่องสอน” ไปสัมผัสอากาศหนาวเย็น 

และเยี่ยมชมดอกกล้วยไม้รองเท้านารีสายพันธ์ต่าง ๆ  

 นอกจากน้ี ยังมีเร่ืองเก่ียวกับท่ีดินท่ีน่าสนใจ เช่น ในคอลัมน์หนังสือเวียน ระเบียบ คำาส่ัง

ท่ีเก่ียวข้อง ได้นำาเร่ืองการถือครองท่ีดินของคนต่างด้าว การได้มาซ่ึงท่ีดินของนิติบุคคลท่ีมีคนต่างด้าว

ถือหุ้น ซ่ึงเป็นประเด็นท่ีหลายคนกำาลังสนใจในปัจจุบัน มาให้เจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดินได้ศึกษา ไว้ใช้เป็น

แนวทางในการปฏิบัติงาน รวมถึงบทความเกี่ยวกับที่ดินอีก ทั้งบทความเกี่ยวกับกฎหมายจัดสรร 

กฎหมายอาคารชุด และคำาวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุดอีกหลายเรื่อง โดยกองบรรณาธิการ

หวังเป็นอย่างย่ิงว่าจะเป็นแหล่งรวบรวมและเผยแพร่ความรู้ท่ีทันสมัย ทันเหตุการณ์ ให้พ่ีน้องชาวดิน

และสมาชิกวารสารที่ดินได้ศึกษา รวมถึงไว้ใช้ประโยชน์ต่อไป

 ปฏิมา  ท่าทราย

 บรรณาธิการ

บทบรรณาธิการ
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	 	 เรื่องน่ารู้...
 ๕ การสืบสาน รักษา และต่อยอด พระราชปณิธานของสมเด็จ
  พระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนี
  พันปีหลวง ผ่านโครงการพระราชดำาริ ตอนที่ ๕
 ๙ คำาพิพากษาท่ีเก่ียวกับกฎหมายจัดสรรท่ีดิน และกฎหมาย
  อาคารชุด
 ๑๓ การออกใบอนุญาตเป็นช่างรังวัดเอกชน
 ๑๗ แนวทางการนำาปัญญาประดิษฐ์ (Artifi cial Intelligence : AI)
  มาใช้สนับสนุนการอ่าน แปล และตีความภาพถ่ายทางอากาศ

  ข้อคิด...
 ๒๕ ความพ่ายแพ้

  หลักกฎหมายจากคดีปกครอง...
 ๒๖ เรียนรู้กฎหมายท่ีดินเพ่ิมเติมจากคำาพิพากษาศาลปกครอง

  คำาคม... 
 ๓๘ อย่ามองความจริง

  หนังสือเวียน ระเบียบ คำาสั่งที่เกี่ยวข้อง...
 ๓๙ หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๐๕.๒/ว ๒๔๐๕๒ ลงวันท่ี ๒๑ 
  พฤศจิกายน ๒๕๖๕ เรื่อง รายงานการวิเคราะห์เหตุแห่ง
  การฟ้องคดี : คดีพิพาทเกี่ยวกับที่ดิน
 ๔๑ บันทึกสำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ท่ี มท ๐๕๑๗.๒/
  ว ๓๘๒๒ ลงวันท่ี ๒๒ พฤศจิกายน ๒๕๖๕ เร่ือง ข้อกำาหนด
  เก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม
  กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๖๕

 ๕๕ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๒/ว ๒๕๗๑๑
  ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม ๒๕๖๕ เร่ือง การถือครองท่ีดินของ
  คนต่างด้าว
 ๖๐ หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๑.๓/
  ว ๙๔๐๔ ลงวันที่ ๑๕ ธันวาคม ๒๕๖๕ เรื่อง ระเบียบ
  กระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการเก่ียวกับ
  การอนุญาตตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
  (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๖๕
 ๖๓ หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๑.๔/
  ว ๙๗๐๓ ลงวันท่ี ๒๓ ธันวาคม ๒๕๖๕ เร่ือง หลักเกณฑ์
  การเบิกค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันท่ีดิน
  อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินท่ีประชาชนใช้ประโยชน์
  ร่วมกัน และสิ่งซึ่งเป็นสาธารณประโยชน์อื่น
 ๖๔ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๖๕๓๑
  ลงวันท่ี ๒๒ ธันวาคม ๒๕๖๕ เร่ือง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
  จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอนอสังหาริมทรัพย์และ
  ห้องชุด กรณีการโอนอสังหาริมทรัพย์ระหว่างบริษัทหรือ
  ห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนด
  ขายคืนตามหลักเกณฑ์ท่ีคณะรัฐมนตรีกำาหนด (มาตรการฯ
  REIT buy-back)
 ๗๕ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๐๕.๔/ว ๒๖๙๐๖
   ลงวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๖๕ เรื่อง กฎกระทรวงกำาหนด
  ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำาหรับ
  การโอนและการจำานองจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
   



	 	หนังสือเวียน ระเบียบ คำาสั่งที่เกี่ยวข้อง...

  เพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่ประชาชนที่ต้องการ
  มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง พ.ศ. ๒๕๖๕ และกฎกระทรวง
  กำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
   สำาหรับการโอนและการจำานองจากการซื้อขายห้องชุด
  เพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่ประชาชนที่ต้องการ
  มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง พ.ศ. ๒๕๖๕ รวม ๒ ฉบับ 

 ๘๐ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๐๕.๔/ว ๒๗๐๖๓
  ลงวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๖๕ เรื่อง การดำาเนินการตาม
  พระราชบัญญัติการปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิกส์
  พ.ศ. ๒๕๖๕

 ๘๑ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๖๙๘๑
  ลงวันที่ ๒๙ ธันวาคม ๒๕๖๕ เรื่อง การลดค่าธรรมเนียม
  จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอนและการจำานอง
  อสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดตามมาตรการลดค่าธรรมเนียม
  จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำาหรับท่ีอยู่อาศัย ปี ๒๕๖๖
  ตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี ๒๐ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕

 ๘๖ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๒/ว ๒๗๐๑๗
  ลงวันท่ี ๒๙ ธันวาคม ๒๕๖๕ เร่ือง การได้มาซ่ึงท่ีดินของ
  นิติบุคคลที่มีคนต่างด้าวถือหุ้น

 ๘๗ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๗.๒/ว ๒๗๐๐๖
  ลงวันท่ี ๒๙ ธันวาคม ๒๕๖๕ เร่ือง การขออนุญาตทำาการ
  จัดสรรที่ดิน โครงการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (พิเศษ)

  ลานกวี... 
 ๙๐ รักของพ่อ

  เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน...
 ๙๑ เที่ยว ชิม ช้อป...by Tootsy...ตอน “Let’s eat @ London” 

  ความรู้คู่สุขภาพ...
 ๙๖  เดินวันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าว ทำาให้สุขภาพดีขึ้นจริงหรือไม่

  ใต้ร่มธรรมะ... 
 ๙๘ ความกังวลใจ คือศัตรูของชีวิต

  ภาพเล่าเรื่อง... 
 ๙๙ ภาพผู้บริหาร ประจำาเดือนพฤศจิกายน  – ธันวาคม ๒๕๖๕

lmlmlml
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 ฉบับท่ีแล้ว ผู้เขียนได้พาท่านผู้อ่านไปรู้จักกับโครงการอันเน่ืองมาจากพระราชดำาริในพ้ืนท่ีใต้สุด
ของประเทศไทย อย่าง “โครงการหมู่บ้านเศรษฐกจิพอเพียงและฟารม์ตัวอย่าง บ้านรอตันบาตู ตำาบลกะลุวอ
อำาเภอเมืองนราธิวาส จังหวัดนราธิวาส” ไปแล้ว มาฉบับน้ี ผู้เขียนขอนำาท่านผู้อ่านไปสัมผัสกับอากาศหนาวเย็น
และความสวยงามของพืชพันธ์ุ ดอกไม้ป่านานาชนิดท่ีจังหวัดเหนือสุดของประเทศไทยอย่างจังหวัดแม่ฮ่องสอนกันบ้าง 
   ช่วงสิ้นปี ใกล้วันหยุดยาวแบบนี้ หลายครอบครัวคงกำาลังมองหาที่พักผ่อน สถานที่ท่องเที่ยว
ในช่วงเทศกาลหยุดยาวสำาหรับครอบครัวกันอยู่เป็นแน่... ถ้าใครยังนึกไม่ออกว่า จะไปที่ไหน? จังหวัดไหนดี?
ผู้เขียนอยากจะพาผู้อ่านทุกท่านไปสัมผัสอากาศหนาวเย็น บรรยากาศสบาย ๆ  แวะเย่ียมชมดอกกล้วยไม้สวย ๆ
ท่ี “โครงการพระราชดำาริในสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนีพันปีหลวง
ณ ศูนย์อนุรักษ์พันธุ์กล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ อำาเภอขุนยวม จังหวัดแม่ฮ่องสอน” 

 “ศูนย์อนุรักษ์พันธ์ุกล้วยไม้รองเท้านารี
อินทนนท์ อำาเภอขุนยวม จังหวัดแม่ฮ่องสอน” ก่อต้ังข้ึน
เมื่อเดือนมีนาคม ๒๕๓๖ จากกระแสพระราชดำาริ
ของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์  พระบรมราชินีนาถ 
พระบรมราชชนนีพันปีหลวง ขณะทรงดำารงพระอิสริยยศ
สมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ ที่ทรงมี
ความห่วงกังวลถึงปัญหาของกล้วยไม้รองเท้านารี        
ท่ีใกล้จะสูญพันธ์ุไปจากแผ่นดินไทย จึงทรงมีพระราชกระแส
รับสั่งกับพลโทยิ่งยศ โชติพิมาย แม่ทัพภาคที่ ๓ ว่า 
“ให้พิจารณาหาหนทางในการอนุรักษ์กล้วยไม้รองเท้านารี ซึ่งเป็นกล้วยไม้ไทยที่หายาก เนื่องจากในปัจจุบัน 

การสืบสาน รักษา และต่อยอด พระราชปณิธานของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ
พระบรมราชชนนีพันปีหลวง ผ่านโครงการพระราชดำาริ ตอนท่ี ๕

กองแผนงาน

 เรื่องน่ารู้	 ๕



ถูกลักลอบ เก็บออกจากป่า ส่งไปจำาหน่ายยังต่างประเทศ
จนกระท่ังปัจจุบันน้ี กล้วยไม้รองเท้านารีใกล้สูญพันธ์ุไป
จากแผ่นดินไทยแล้ว” กองทัพภาคที่ ๓ รับสนอง       
พระราชดำาริโดยทันที ด้วยการจัดส่งเจ้าหน้าที่ทั้ง
ทหารและพลเรือนเข้าดำาเนินการสำารวจแหล่งกำาเนิด
กล้วยไม้รองเท้านารีในพื้นที่ ๑๗ จังหวัดภาคเหนือ 
และพบว่า มีกล้วยไม้รองเท้านารี สายพันธุ์อินทนนท์
ยังปรากฏหลงเหลืออยู่บ้างที่บริเวนดอยแม่สุริน 
ตำาบลแม่อูคอ อำาเภอขุนยวม จังหวัดแม่ฮ่องสอน ดังน้ัน
เพื่อให้การอนุรักษ์พันธุ์กล้วยไม้รองเท้านารีเป็นไป
ด้วยความรวดเร็ว ทันต่อสถานการณ์ ก่อนท่ีกล้วยไม้รองเท้านารีดังกล่าว จะถูกเก็บออกจากป่าเพ่ือจำาหน่าย
ซึ่งมีราคาสูง อันจะส่งผลให้กล้วยไม้ชนิดนี้สูญพันธุ์ไปจากแผ่นดินไทย จนไม่สามารถแก้ไขได้ทันท่วงที 
กองทัพภาคที่ ๓ จึงได้มีคำาส่ังแต่งตั้งคณะกรรมการโครงการอนุรักษ์กล้วยไม้รองเท้านารีขึ้น ตามคำาสั่ง
กองทัพภาคที่ ๓ และคำาสั่งกองอำานวยการรักษาความม่ันคงภายในภาค ๓ ที่ ๓๐๕/๒๕๓๖ เรื่อง แต่งตั้ง
คณะกรรมการโครงการอนุรักษ์กล้วยไม้รองเท้านารี และคณะกรรมการโครงการฯ ได้มอบหมายให้กรมทหารราบท่ี ๗
กองพลทหารราบท่ี ๔ เป็นหน่วยรับผิดชอบโครงการฯ และจัดคณะทำางานเข้าปฏิบัติงานในพ้ืนท่ี โดยคณะทำางาน
เริ่มปฏิบัติงานตั้งแต่วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๓๖ ได้ร่วมกันวิเคราะห์ภารกิจและพื้นที่แหล่งกำาเนิดกล้วยไม้
รองเท้านารีอินทนนท์ ซึ่งสำารวจพบในป่าต้นนำ้าบริเวณ ดอยแม่สุริน ตำาบลแม่อูคอ อำาเภอขุนยวม จังหวัด
แม่ฮ่องสอน เขตติดต่ออำาเภอเมืองแม่ฮ่องสอน และอำาเภอแม่แจ่ม จังหวัดเชียงใหม่ โดยมีเป้าหมายดำาเนินการ
ดังนี้
 ๑. การสืบขยายพันธุ์ เพื่อเพิ่มปริมาณกล้วยไม้รองเท้านารี และพืชพันธุ์ไม้พื้นเมืองอื่น ๆ
 ๒. งานศิลปาชีพการทอผ้าพื้นเมือง และการเพาะเลี้ยงกล้วยไม้เชิงธุรกิจ
 ๓. งานพัฒนาคุณภาพชีวิตราษฎรในพื้นที่โครงการ
 ๔. งานการประชาสัมพันธ์

และได้ประสานขอความร่วมมือจาก ผศ.ดร.พิมพ์ใจ อาภาวัชรุตม์
อาจารย์คณะเกษตรศาสตร์มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ ซึ่งเป็น
ผู้มีความเชี่ยวชาญด้านกล้วยไม้ และเห็นความสำาคัญของ
การอนุรักษ์ความหลากหลายทางชีวภาพ เพื่อดำาเนินการ
ถ่ายทอดความรู้ให้แก่กำาลังพลของคณะทำางานในพื้นที่      
โดยได้รับความร่วมมือด้วยดี ตั้งแต่ปีงบประมาณ ๒๕๓๗ 
เป็นต้นมา 

 “ศูนย์อนุรักษ์กล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์”
ตั้ งอยู่ ในพื้นที่ ของอุทยานแห่งชาติดอยอินทนนท์               
เป็นโครงการอันเนื่องมาจากพระราชดำาริในสมเด็จ
พระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนี
พันปีหลวง โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือการวิจัยและเพาะพันธ์ุ
กล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ที่มีความสวยงาม แต่ใกล้
จะสูญพันธุ์เต็มที่แล้ว อีกทั้ง ยังจัดเป็นแหล่งให้ความรู้
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สำาหรับผู้ท่ีมีความสนใจพันธ์ุกล้วยไม้ ภายในศูนย์อนุรักษ์ฯ มีการตกแต่งภูมิทัศน์อย่างสวยงามด้วยสวนดอกไม้
และกล้วยไม้ ซึ่งจะมีนักท่องเที่ยวเข้ามาเยี่ยมชมมากเป็นพิเศษในช่วงเดือนมกราคมของทุกปี เนื่องจาก          
มีอากาศหนาว และดอกนางพญาเสือโคร่งสีชมพูที่มีอยู่ภายในบริเวณอุทยานแห่งชาติดอยอินทนนท์จะบาน
ตามริมทะเลสาบ ก่อให้เกิดเป็นภาพที่สวยงาม และศูนย์อนุรักษ์พันธุ์กล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์นี้ ยังเคย
เป็นสถานที่ถ่ายทำาละครหลายเรื่องอีกด้วย 
 ในช่วงแรกโครงการศูนย์อนุรักษ์พันธุ์กล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ ตามพระราชดำาริฯ นั้น 
ดำาเนินการภายใต้การกำากับดูแลของกองทัพภาคที่ ๓ ต่อมาในปี ๒๕๔๗ ได้มอบให้สำานักบริหารพื้นที่
อนุรักษ์ที่ ๑๖ สาขาแม่สะเรียง กรมอุทยานแห่งชาติ สัตว์ป่าและพันธุ์พืช เป็นผู้ดูแลต่อ โดยมีวัตถุประสงค์ 
เพื่ออนุรักษ์ สายพันธุ์กล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ 
รวบรวมและขยายพันธ์ุกล้วยไม้ป่าในพ้ืนท่ีเพ่ือการศึกษา
และการท่องเท่ียว เพ่ือสร้างจิตสำานึก และให้ประชาชน
มีส่วนร่วมในการอนุรักษ์พันธ์ุกล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ 
และกล้วยไม้ป่าตลอดจนพัฒนาให้เป็นแหล่งท่องเที่ยว 
โดยให้ชุมชนได้มีส่วนร่วมอย่างยั่งยืนสืบไป ต่อมาได้มี
การกราบบังคมทูลถวายรายงาน สมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ 
พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนีพันปีหลวง 
เกี่ยวกับการรับมอบโครงการ และได้ขอพระราชทาน
ขยายโครงการเพ่ิม ณ ดอยอินทนนท์ อีกโครงการหน่ึง ตามช่ือของกล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ จนถึงปัจจุบัน

  โดยในศูนย์อนุรักษ์พันธ์ุกล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ ได้มีการจัดทำาระบบกรองนำา้ถังคอนกรีต
เสริมเหล็กเส้นผ่านศูนย์กลาง ๑.๕ เมตร สูง ๔ เมตร จำานวน ๒ ถัง พร้อมด้วยวัสดุกรองและวางระบบนำ้า                    
พ่นไอหมอกในโรงเรือนกล้วยไม้ จำานวน ๓ โรงเรือน พร้อมทั้งดำาเนินการซ่อมแซมพลับพลาที่ประทับและ  
จัดอบรมหลักสูตรการทำาดอกไม้สดอบแห้งด้วยซิลิก้าทราย ให้แก่ประชาชนอีกด้วย 

 “กล้วยไม้รองเท้านารี (Lady ’s slipper)” ปัจจุบัน
พบมากกว่า ๕๕ ชนิด มีแหล่งกำาเนิดอยู่ในทวีปเอเชีย ในบริเวณ
พื้นที่ที่มีสภาพเป็นภูเขาที่มีอากาศเย็น ในประเทศไทยพบ
กล้วยไม้รองเท้านารีแล้วไม่น้อยกว่า ๑๗ ชนิด รองเท้านารี
อินทนนท์เป็นกล้วยไม้รองเท้านารีชนิดหนึ่งที่พบขึ้นอยู่บน
ต้นไม้ใหญ่บนภูเขาสูงจากระดับนำา้ทะเลไม่ตำา่กว่า ๑,๒๐๐ เมตร
เช่น บริเวณดอยอินทนนท์ ภูหลวง ภูกระดึง เป็นต้น ก้านดอก
ของรองเท้านารียาวประมาณ ๑๐ – ๑๒ ซม. กลีบดอกหนา 
พื้นกลีบเป็นมันเงา พื้นดอกสีเหลืองปนนำ้าตาล กลีบในทั้งคู่
แต่ละกลีบมีเส้นแบ่งตามความยาวของกลีบ ทำาให้รู้สึกว่าถูก
แบ่งออกเป็นสองซีก ซีกหนึ่งมีสีแก่กว่าอีกข้างหนึ่ง กล้วยไม้
รองเท้านารีจะออกดอกในช่วงเดือนธันวาคมถึงกุมภาพันธ์ 
กล้วยไม้รองเท้านารีพันธ์ุพ้ืนเมืองของไทย สกุล Paphiopedilum
มีชื่อสามัญว่า Venus ’s Slipper มีชื่อไทยว่า รองเท้านารี หรือ 
รองเท้าแตะนารี ที่เรียกชื่อดังนี้ เนื่องจากดอกมีลักษณะ  
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ขอบปากงองุ้มเข้าหากันเป็นรูปคล้ายกระเป๋า หรือหัวรองเท้าแตะของชาวดัทซ์ เป็นพืชท่ีมีรูปร่าง สีสันแปลกตา
ของดอกและใบ จึงทำาให้มีผู้สนใจรัก และปลูกเล้ียงมากข้ึน และมีสนนราคาค่อนข้างสูง จึงมีการปลูกเพ่ือการค้า
ทั้งในประเทศและต่างประเทศ

 นอกจาก “ศูนย์อนุรักษ์พันธ์ุกล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ อำาเภอขุนยวม จังหวัดแม่ฮ่องสอน”
จะเป็นแหล่งรวบรวมพันธ์ุกล้วยไม้รองเท้านารีสายพันธ์ุต่าง ๆ  เพ่ือเป็นประโยชน์ในการศึกษาวิจัยด้านพฤกษศาสตร์
ท่ีสำาคัญแล้ว ยังสามารถพัฒนาเป็นแหล่งท่องเท่ียวเชิง
อนุรักษ์ สำาหรับขยายพันธ์ุกล้วยไม้ป่าท่ีหายากให้กลับคืน
สู่ป่าธรรมชาติได้อีกด้วย ซึ่งจะช่วยลดความเสี่ยงต่อ
การสูญพันธ์ุของกล้วยไม้รองเท้านารีและกล้วยไม้ป่าอ่ืน  ๆ
นอกจากนี้ ยังช่วยให้ราษฎรในพื้นที่โครงการมีรายได้
เพิ่มขึ้นจากการท่องเที่ยว ลดปัญหาการลักลอบนำา
กล้วยไม้จากป่าธรรมชาติออกมาจำาหน่าย ซึ่งช่วยลด
ผลกระทบกับระบบนิเวศน์และทรัพยากรธรรมชาติ   
ในพื้นที่ได้อีกทางหนึ่งด้วย

 การเดินทางไปศูนย์อนุรักษ์พันธ์ุกล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ อำาเภอขุนยวม จังหวัดแม่ฮ่องสอน
หากเดินทางจากอำาเภอขุนยวม ให้ใช้ทางหลวงหมายเลข ๑๒๖๓ มุ่งหน้าไปทางอำาเภอแม่แจ่ม ทางเดียวกับ
ไปทุ่งดอกบัวตอง ดอยแม่อูคอ จากนั้นขับเลยทุ่งดอกบัวตองไปทางนำ้าตกแม่สุรินทร์ จะมีทางแยกไปศูนย์
อนุรักษ์พันธุ์กล้วยไม้รองเท้านารีอินทนนท์ ช่วงเทศกาลปีใหม่หรือตรุษจีนที่กำาลังจะมาถึง หากท่านผู้อ่าน  
ยังไม่รู้จะไปเที่ยวที่ไหนผู้เขียนขอแนะนำาให้ลองไป
เที่ยวชม “โครงการศูนย์อนุรักษ์พันธุ์กล้วยไม้รองเท้า
นารีอินทนนท์ อำาเภอขุนยวม จังหวัดแม่ฮ่องสอน” 
กันดูนะคะ นอกจากจะได้ความรู้ด้านพฤกษศาสตร์ 
และเป็นการท่องเที่ยวเชิงอนุรักษ์แล้ว ยังเป็นการช่วย
สร้างรายได้ให้แก่ พี่น้องประชาชนในพื้นที่ได้ด้วย 
เป็นอย่างไรกันบ้างคะ โครงการในพระราชดำาริ
ของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชชินีนาถ 
พระบรมราชชนนีพันปีหลวง มีมากมายจริง ๆ  นับดู   
ก็เกือบจะแทบทุกภูมิภาคของประเทศไทยเลยก็ว่าได้ ไม่ว่าจะภาคเหนือ ภาคใต้ ภาคกลาง ภาคตะวันออก 
ภาคตะวันตก มีอยู่ทุกภูมิภาคจริง ๆ  เรียกได้ว่าพสกนิกรของพระองค์อยู่ในพื้นที่ใด พระองค์ท่านก็มีโครงการ
ในพระราชดำาริไปให้ความช่วยเหลือตลอด เพื่อให้พสกนิกรในทุกพื้นที่สามารถพึ่งพาตนเองได้อย่างทั่วถึง
และเท่าเทียมกันในทุกภูมิภาค 

lmlmlml

 ๘	 เรื่องน่ารู้



คำาพิพากษาท่ีเก่ียวกับกฎหมายจัดสรรท่ีดิน และกฎหมายอาคารชุด
สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

	 	 เจ้าพนักงานท่ีดินมีคำาส่ังไม่รับคำาขอจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๗๐
วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยให้เหตุผลว่า การที่ผู้จัดสรรที่ดินดำาเนินการ
จัดทำาสาธารณูปโภคยังไม่แล้วเสร็จตามแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาต เป็นเหตุให้
ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรรไม่สามารถดำาเนินการย่ืนคำาขอเพ่ือจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ คำาส่ังดังกล่าว
ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่

l คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ. ๓๐๘/๒๕๖๕ ลงวันที่ ๕ พฤษภาคม ๒๕๖๕
  ผู้ฟ้องคดีที่ ๑ เป็นตัวแทนของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในการยื่นคำาขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรฯ ตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ของโครงการ
จัดสรรท่ีดิน ซ่ึงผู้จัดสรรท่ีดินเป็นผู้ได้รับอนุญาตให้ทำาการจัดสรรท่ีดิน ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๒๘๖
มีพฤติการณ์ละเลย ไม่ดำาเนินการสร้างสาธารณูปโภคให้แล้วเสร็จตามแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดิน
ตามที่ได้รับอนุญาต การที่ผู้ฟ้องคดีที่ ๑ และผู้ซื้อที่ดินจัดสรรในโครงการดังกล่าวได้ดำาเนินการจัดประชุม       
ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรร โดยมีสมาชิกเข้าร่วมประชุมเป็นจำานวนไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจำานวนท่ีดินแปลงย่อยท้ังหมด
ตามแผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาต ได้ลงมติเป็นเอกฉันท์เห็นชอบให้ดำาเนินการจัดต้ัง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร และได้ตกลงให้ตัวแทนไปยื่นคำาขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรต่อ        
ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ แต่ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ซ่ึงเป็นเจ้าพนักงานท่ีดินมีคำาส่ังไม่รับคำาขอจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรฯ
ดังกล่าว โดยให้เหตุผลว่าการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ จะอยู่ในหลักเกณฑ์
ที่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะดำาเนินการขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้ก็ต่อเมื่อผู้จัดสรรที่ดินต้องจัดทำา
สาธารณูปโภคแล้วเสร็จ ท้ังโครงการและตรงตามแผนผังโครงการท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการฯ เสียก่อน
หน้าที่ในการบำารุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภคจึงเกิดขึ้นอย่างสมบูรณ์ เมื่อโครงการจัดสรรที่ดินนี้         
ผู้จัดสรรที่ดินได้จัดทำาสาธารณูปโภคแล้วเสร็จเพียงบางส่วน และได้คำ้าประกันการจัดทำาสาธารณูปโภค  
ส่วนที่ยังจัดทำาไม่แล้วเสร็จไว้กับคณะกรรมการ ผู้จัดสรรที่ดินจึงมีหน้าที่บำารุงรักษาสาธารณูปโภคในส่วนที่
จัดทำาแล้วเสร็จ และมีหน้าท่ีจัดทำาสาธารณูปโภคส่วนท่ีเหลือให้แล้วเสร็จตามแผนผังโครงการท่ีได้รับอนุญาต
ควบคู่กันไป จึงมิอาจถือได้ว่า ผู้จัดสรรที่ดินมิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบำารุงรักษาสาธารณูปโภค อันเป็นเหตุ
ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรดำาเนินการขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรตามนัยมาตรา ๗๐ วรรคสี่ ได้ กรณีนี้ศาล
พิเคราะห์แล้วเห็นว่า เมื่อตามบทเฉพาะกาล มาตรา ๗๐ วรรคสี่ มิได้มีการกำาหนดเวลาเริ่มต้นของการขอ
จัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรไว้อย่างชัดแจ้งว่า ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรจะขอจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
ตามมาตรา ๗๐ วรรคสี่ ได้ต่อเมื่อผู้ได้รับใบอนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ จัดทำาสาธารณูปโภค             
ท้ังโครงการแล้วเสร็จก่อนแต่อย่างใด ดังน้ัน การท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ได้ตรวจพิจารณาคำาขอจดทะเบียนจัดต้ัง
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรแล้วมีคำาสั่งไม่รับคำาขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรดังกล่าว จึงเป็น
การใช้ดุลยพินิจโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย คำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ที่ไม่รับจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคล
หมู่บ้านจัดสรรจึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้เพิกถอนคำาส่ังดังกล่าวและให้ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ดำาเนินการพิจารณา

คำาพิพากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรที่ดิน

	 เรื่องน่ารู้	 ๙



คำาขอจดทะเบียนจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร ตามขั้นตอนและวิธีการที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๗๐ วรรคสี่ 
วรรคห้า วรรคหก และวรรคเจ็ด แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ต่อไป

l พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓
  มาตรา ๗๐ วรรคสี่ กำาหนดว่า “ในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้รับโอนใบอนุญาตตาม
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๒๘๖ ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๑๕ หรือผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
อันเป็นสาธารณูปโภค มิได้ปฏิบัติหน้าที่ในการบำารุงรักษากิจการอันเป็นสาธารณูปโภค ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร
จำานวนไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจำานวนที่ดินแปลงย่อยตามแผนผังโครงการ อาจยื่นคำาขอต่อเจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เพื่อจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรได้”

 ๑๐	 เรื่องน่ารู้



	 หากนิติบุคคลอาคารชุดไม่ส่งรายการหน้ีค่าใช้จ่ายส่วนกลางของอาคารชุดต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี
จะยังมีบุริมสิทธิอยู่หรือไม่ และนิติบุคคลอาคารชุดจะขอกันส่วนเงินจากการขายทอดตลาดได้หรือไม่

l คำาพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๓๔๒๒/๒๕๖๓
 กรณีผู้ร้องมีสิทธิได้รับชำาระหน้ีค่าใช้จ่ายอันเกิดจากการดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลางจากเงินท่ีได้
จากการขายทอดตลาดห้องชุดพิพาทก่อนโจทก์หรือไม่ น้ัน ศาลฎีกาพิเคราะห์แล้ว พระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ. ๒๕๒๒ เป็นกฎหมายเฉพาะมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์พิเศษ แตกต่างจาก
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อันเป็นกฎหมายท่ัวไป โดยท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่สามารถ
ตอบสนองความต้องการของประชาชน ซึ่งต้องมีกรรมสิทธิ์ในอาคารเดียวกันร่วมกันและมีกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ในอาคารชุดแยกจากกันเป็นสัดส่วน พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ จึงบัญญัติแตกต่างออกไปโดย
กำาหนดระบบกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นเพื่อให้ผู้ที่อยู่ในอาคารเดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารชุด
ตามส่วนที่เป็นของตน แยกจากกันเป็นสัดส่วน และได้จัดระบบค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษาอาคารร่วมกัน 
นอกจากนี้ยังได้มีมาตรการควบคุมจัดการโดยมีนิติบุคคลอาคารชุดดูแลและมีอำานาจจัดเก็บค่าส่วนกลาง 
เพื่อให้นิติบุคคลอาคารชุดสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษาอาคารร่วมกันได้ พระราชบัญญัติ
อาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๘ วรรคสอง บัญญัติว่า เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจาก
การให้บริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือ เครื่องใช้ตลอดจนสิ่งอำานวยความสะดวกมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและการดำาเนินการเกี่ยวกับทรัพย์ส่วนกลางฯ และ
มาตรา ๔๑ (๒) บัญญัติว่า บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิ
ลำาดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และมีอยู่เหนือทรัพย์
ส่วนบุคคลของแต่ละเจ้าของห้องชุดและมาตรา ๔๑ วรรคสาม บัญญัติว่า บุริมสิทธิตาม (๒) ถ้าผู้จัดการได้
ส่งรายการหนี้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้วให้ถือว่าอยู่ในลำาดับก่อนจำานอง เห็นว่า แม้ผู้ร้องไม่ได้ส่งรายการหนี้
ต่อเจ้าพนักงานบังคับคดีภายในกำาหนด แต่สิทธิของผู้ร้องในฐานะเจ้าหนี้เกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘
วรรคสอง ซ่ึงเป็นบุริมสิทธิลำาดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
และมีอยู่เหนือทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละเจ้าของห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด มาตรา ๔๑ (๒) ไม่ได้เสียไป
แต่เม่ือเจ้าพนักงานบังคับคดีไม่ใช่พนักงานเจ้าหน้าท่ีตามท่ีบัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
มาตรา ๔ ท่ีหมายถึง ผู้ซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยแต่งต้ังให้ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงในขณะน้ันได้แก่ อธิบดีกรมท่ีดินและเจ้าพนักงานท่ีดิน เม่ือไม่ปรากฏว่าผู้ร้องได้ส่งรายการหน้ี
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔๑ วรรคท้าย จึงทำาให้ผู้ร้องไม่ใช่
เจ้าหน้ีบุริมสิทธิอันจะได้รับชำาระหน้ีก่อนโจทก์เจ้าหน้ีจำานอง แต่ผู้ร้องยังคงเป็นเจ้าหน้ีบุริมสิทธิท่ีใช้สิทธิขอกันส่วน
ในฐานะเจ้าหนี้บุริมสิทธิตามมาตรา ๔๑ (๒) ที่ศาลอุทธรณ์พิพากษาว่าผู้ร้องไม่มีหนังสือแจ้งรายการหนี้
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางที่จำาเลยที่ ๑ ค้างชำาระแก่เจ้าพนักงานบังคับคดีภายในกำาหนดเวลาตามหนังสือของ             
เจ้าพนักงานบังคับคดีระบุไว้ ผู้ร้องจึงเสียสิทธิได้รับชำาระหนี้ดังกล่าวนั้น ศาลฎีกาไม่เห็นพ้องด้วย ฎีกาข้อนี้
ของผู้ร้องฟังข้ึน ศาลฎีกาพิพากษาให้ผู้ร้องมีสิทธิขอกันเงินจำานวน ๔๙,๙๗๕ บาท ตามคำาพิพากษาศาลช้ันต้น
ที่เหลือจากการขายทอดตลาดห้องชุดดังกล่าวชำาระหนี้ค่าใช้จ่ายส่วนกลางภายหลังจากที่มีการบังคับจำานอง
ชำาระหนี้ให้แก่โจทก์แล้ว ค่าฤชาธรรมเนียมทั้งสามชั้นศาลให้เป็นพับ

คำาพิพากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายอาคารชุด
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l ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
 มาตรา ๒๗๓ (๑) ถ้าหน้ีมีอยู่เป็นคุณแก่บุคคลผู้ใดในมูลอย่างหน่ึงอย่างใดดังจะกล่าวต่อไปน้ี 
บุคคลผู้นั้นย่อมมีบุริมสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพย์เฉพาะอย่างของลูกหนี้ คือ รักษาอสังหาริมทรัพย์

l พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 มาตรา ๔ “พนักงานเจ้าหน้าที่” หมายความว่า ผู้ซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งให้ปฏิบัติการตาม            
พระราชบัญญัตินี้
 มาตรา ๑๘ เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิดจากบริการส่วนรวมและที่เกิดจาก
เครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน ตามส่วนแห่งประโยชน์ที่มีต่อห้องชุด ทั้งนี้ ตามที่กำาหนด             
ไว้ในข้อบังคับ
 เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา และการดำาเนินการ
เก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลางตามอัตราส่วนท่ีเจ้าของรว่มแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลางตามมาตรา ๑๔
 มาตรา ๔๑ (๒) บุริมสิทธิเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง ให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิ 
ในลำาดับเดียวกับบุริมสิทธิตามมาตรา ๒๗๓ (๑) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และมีอยู่เหนือ
ทรัพย์ส่วนบุคคลของแต่ละเจ้าของห้องชุด
 มาตรา ๔๑ วรรคสาม บุริมสิทธิตาม (๒) ถ้าผู้จัดการได้ส่งรายการหน้ีต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้ว
ให้ถือว่าอยู่ในลำาดับก่อนจำานอง
 มาตรา ๔๑ วรรคท้าย บุริมสิทธิตาม (๒) ถ้าผู้จัดการได้ส่งรายการหน้ีต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้ว
ให้ถือว่าอยู่ในลำาดับก่อนจำานอง

lmlmlml

 ๑๒	 เรื่องน่ารู้



 ภารกิจหลักสำาคัญประการหน่ึงของสำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชนท่ีต้องดำาเนินการ
เป็นประจำาทุกปี คือ การออกใบอนุญาตเป็นช่างรังวัดเอกชนให้กับผู้ขอรับใบอนุญาตเป็นช่างรังวัดเอกชนท่ีผ่าน
การทดสอบความรู้ และเข้ารับการฝึกอบรมท้ังภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติ แต่เน่ืองจากสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19) ทำาให้ในปี พ.ศ. ๒๕๖๓ กรมท่ีดินได้ประกาศยกเลิกการทดสอบความรู้
และส่งผลให้ ปี พ.ศ. ๒๕๖๔ ต้องเล่ือนการทดสอบความรู้ออกไปถึง ๒ คร้ัง ทำาให้ในปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๕
สำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชนได้ดำาเนินการจัดการทดสอบความรู้ ๒ คร้ัง ได้แก่ เม่ือวันอังคารท่ี ๒๓
พฤศจิกายน ๒๕๖๔ และวันอังคารที่ ๕ กรกฎาคม ๒๕๖๕ โดยสำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชนได้
ปรับเปล่ียนรูปแบบแนวทางในการดำาเนินการจัดการทดสอบความรู้และนำาระบบเทคโนโลยีมาปรับใช้ท่ีจากเดิม
จัดสนามสอบ ณ ส่วนกลางเพียงแห่งเดียว ให้เป็นการเพ่ิมสนามสอบในส่วนภูมิภาค ได้แก่ สำานักงานท่ีดินจังหวัด
ทั่วประเทศตามความประสงค์ของผู้สมัคร และร่วมกับกองฝึกอบรมดำาเนินการจัดการอบรมภาคทฤษฎี       
ผ่านระบบ Application Zoom โดยมุ่งเน้นอำานวยความสะดวกให้กับผู้เข้ารับการทดสอบความรู้และยกระดับ
การให้บริการของสำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชนให้มีความสะดวก ทันสมัย ยืดหยุ่น เพ่ือตอบสนอง
ความต้องการของผู้รับบริการ ตลอดจนเป็นการปลูกฝังจิตสำานึกที่ดีในการให้บริการของเจ้าหน้าที่ทำาให้เห็น
คุณค่าของงานที่ทำาและเกิดความภาคภูมิใจที่ได้รับใช้ประชาชน
 การดำาเนินการในการจัดการทดสอบความรู้และจัดการฝึกอบรมภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติ
ให้กับผู้ขอรับใบอนุญาตเป็นช่างรังวัดเอกชนของสำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชนให้สำาเร็จลุล่วง          
ไปด้วยดีนั้น จะต้องมีการบูรณาการการทำางานร่วมกันของเจ้าหน้าที่กรมที่ดินหลายสังกัด ได้แก่ สำานักงาน
คณะกรรมการช่างรังวัดเอกชน กองการเจ้าหน้าที่ กองฝึกอบรม สำานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา ซึ่งเจ้าหน้าที่
จะต้องมีความเสียสละอุทิศตนในการมีส่วนร่วมในภารกิจของกรมที่ดิน โดยคำานึงถึงประโยชน์ของประชาชน
เป็นหลัก โดยมีขั้นตอนการดำาเนินงานดังนี้  
 (๑) กำาหนดแนวทางปฏิบัติสำาหรับ
คณะอนุกรรมการทดสอบความรู้ฯ ระดับจังหวัด 
และแนวทางปฏิบัติสำาหรับผู้เข้ารับการทดสอบ
ความรู้ที่ชัดเจน เพื่อให้การดำาเนินการเป็นไปด้วย
ความสุจริต โปร่งใส และเป็นธรรม
 (๒) ประชุมซักซ้อมความเข้าใจ
เกี่ยวกับแนวทางปฏิบัติ ก่อนวันทดสอบความรู้
กับเจ้าหน้าที่ ผู้รับผิดชอบ เพื่ออธิบายชี้แจง        
แลกเปลี่ยนข้อคิดเห็น รวมถึงชี้แจงแนวทางใน
การแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดขึ้นให้เป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน
 (๓) ในวันทดสอบความรู้มีการใช้ระบบ Application Zoom เพื่อควบคุมการดำาเนินการจาก 
ส่วนกลาง และถ่ายทอดสดสนามสอบในส่วนภูมิภาคให้ดำาเนินการไปพร้อมกับการทดสอบความรู้ของ
สนามสอบในส่วนกลาง ณ กรมที่ดิน ศูนย์ราชการฯ อาคารบี ถนนแจ้งวัฒนะ กรุงเทพฯ

การออกใบอนุญาตเป็นช่างรังวัดเอกชน
  โดย มาลิน  ผลบุตร

ผู้อำานวยการสำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชน
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สนามสอบส่วนกลาง ณ กรมที่ดิน ศูนย์ราชการฯ อาคารบี

ควบคุมสนามสอบจากส่วนกลาง ให้ดำาเนินการไปพร้อมกันกับส่วนภูมิภาค

ภาพบรรยากาศสนามสอบในส่วนภูมิภาค

 ๑๔	 เรื่องน่ารู้



 (๔) กระตุ้นและส่งเสริมการสร้างจิตสำานึกที่ดีให้กับเจ้าหน้าที่ โดยการเชื่อมโยงเป้าหมาย  
ของงานและเป้าหมายขององค์กร เพื่อให้เจ้าหน้าที่เข้าใจและเห็นคุณค่าของงาน ทำาให้เกิดความภาคภูมิใจ
ในการมีส่วนร่วมในความสำาเร็จของงาน เพ่ือยกระดับการให้บริการของสำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชน
และกรมที่ดิน
 (๕) บูรณาการร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ กองการเจ้าหน้าที่ เพื่อตรวจสอบประวัติ      
ผู้สมัคร ที่เป็นอดีตข้าราชการกรมที่ดิน สำานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา เพื่อดำาเนินการจัดการทดสอบความรู้
ในส่วนภูมิภาคและเพื่อฝึกอบรมภาคปฏิบัติ และกองฝึกอบรมในการดำาเนินการจัดการฝึกอบรมภาคทฤษฎี
ให้กับผู้ที่ผ่านการทดสอบความรู้ทางระบบ Application Zoom

 
 

 

 แนวทางการดำาเนินการเพ่ือออกใบอนุญาตเป็นช่างรังวัดเอกชน ประจำาปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๕
ถือเป็นการปฏิรูปการบริหารจัดการเพื่อออกใบอนุญาตเป็นช่างรังวัดเอกชนครั้งแรกในรอบ ๓๐ ปี นับแต่
มีการใช้พระราชบัญญัติช่างรังวัดเอกชน พ.ศ. ๒๕๓๕ ซ่ึงสอดคล้องกับนโยบายหลักด้านท่ี ๑๑ ของรัฐบาล คือ
การปฏิรูปการบริหารจัดการภาครัฐเพ่ือให้มีประสิทธิภาพมากข้ึน และนโยบายเร่งด่วนเร่ืองท่ี ๑๐ คือ การพัฒนา
ระบบการให้บริการ ด้วยการปรับปรุงรูปแบบการดำาเนินการจัดการทดสอบความรู้ โดยการกระจายสนามสอบ
ให้มีท้ังส่วนกลางและส่วนภูมิภาค รวมถึงมีการนำาเทคโนโลยีดิจิทัลเข้ามาใช้ให้เกิดประโยชน์และอำานวยความสะดวก
ในการสื่อสารและควบคุมการดำาเนินการทดสอบความรู้จากส่วนกลาง ด้วยการยึดหลักสุจริต โปร่งใส และ
เป็นธรรม และเปลี่ยนแปลงรูปแบบการฝึกอบรมภาคทฤษฎีให้กับผู้ผ่านการทดสอบความรู้ โดยใช้ระบบ 
Application Zoom สามารถสร้างความพึงพอใจให้กับทุกฝ่าย ตอบสนองความต้องการของประชาชน และ 
ตอบสนองต่อยุทธศาสตร์ชาติด้านการพัฒนาและเสริมสร้างศักยภาพทรัพยากรมนุษย์ ด้านการสร้างโอกาส
และความเสมอภาคทางสังคม และด้านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ ก่อให้เกิด
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ประโยชน์ท้ังกับภาครัฐและประชาชน กล่าวคือ สามารถประหยัดงบประมาณของทางราชการในการดำาเนินการ
ได้มากกว่า ๕๐% เมื่อเทียบกับการใช้งบประมาณดำาเนินการคร้ังท่ีผ่านมา และลดภาระคา่ใช้จ่ายของผู้ขอรับ
ใบอนุญาตเป็นช่างรังวัดเอกชนให้สามารถเข้าถึงบริการของสำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชน        
ได้อย่างสะดวกมากยิ่งขึ้น เป็นผลให้ได้รับการประเมินผลความพึงพอใจจากผู้รับบริการสูงถึง ๙๕% อีกทั้ง
เป็นการส่งเสริมวิชาชีพช่างรังวัดเอกชนเพ่ือแบ่งเบาภารกิจด้านการรังวัดและทำาแผนท่ีของกรมท่ีดิน และปลูกฝัง
จิตสำานึกที่ดีให้กับเจ้าหน้าที่ในการให้บริการประชาชน ทำาให้เกิดความภาคภูมิใจและเห็นถึงคุณค่าของงาน
ที่ได้รับมอบหมาย ตลอดจนส่งผลให้ภาพลักษณ์การให้บริการของสำานักงานคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชน
และกรมที่ดินดียิ่งขึ้น เป็นการตอบสนองนโยบายของกระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดิน เรื่อง การให้บริการ
ประชาชนด้วย “กรมที่ดินยุคใหม่ ยิ้มแย้มแจ่มใส ใส่ใจประชาชน” ให้มีความชัดเจนอย่างเป็นรูปธรรม

lmlmlml

 ๑๖	 เรื่องน่ารู้



  กองเทคโนโลยีทำาแผนที่ กรมที่ดิน

 กรมที่ดินมีอำานาจหน้าที่ในการออกเอกสารสิทธิในที่ดินให้แก่ประชาชน เพื่อประชาชนได้รับ
การยอมรับสิทธิการถือครองและการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน มีความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัยและท่ีดินทำากิน ส่งผลให้
ลดข้อพิพาทโต้แย้งสิทธิในท่ีดิน และด้วยสาเหตุดังกล่าว กองเทคโนโลยีทำาแผนท่ี ซ่ึงมีภารกิจในด้านการจัดสร้าง
ระวางแผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศ และการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ เพ่ือสนับสนุนการดำาเนินการ
ออกเอกสารสิทธิในท่ีดินให้แก่ประชาชน โดยมีหลักกฎหมาย และระเบียบราชการเป็นหลักในการปฏิบัติราชการ
ตามการดำาเนินการตามนัยมาตรา ๘ แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๑) 
พ.ศ. ๒๕๕๑ กรณีประชาชนผู้มีหลักฐานแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑) และมายื่นขอออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ ภายหลังวันท่ี ๘ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๓ พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะออกโฉนดท่ีดิน
หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ให้ได้ต่อเมื่อศาลยุติธรรมได้มีคำาพิพากษาหรือคำาส่ังถึงที่สุดว่าผู้นั้นเป็น
ผู้ได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดิน โดยชอบด้วยกฎหมายอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ
ซ่ึงกระบวนการดังกล่าวต้องมีการตรวจสอบกับระวางแผนท่ีรูปถา่ยทางอากาศหรือระวางรูปถา่ยทางอากาศ
ฉบับท่ีทำาข้ึนก่อนสุดเท่าท่ีราชการมีอยู่ และการจัดทำาความเห็นเสนอต่อศาลของสำานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา
ทั่วประเทศ เพื่อประกอบการพิจารณาของศาล ประกอบกับการอ่าน แปลฯ ตามมาตรา ๕๖/๑ แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑
โดยใช้การอ่าน แปลฯ ตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการตรวจพิสูจน์ที่ดินที่ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ตามแบบแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค. ๑) พ.ศ. ๒๕๔๗ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการตรวจ
พิสูจน์ท่ีดินท่ีขอออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามแบบแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.๑) (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๔๘
และการใช้การอ่าน แปลฯ ตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการตรวจสอบที่ดิน เพื่อการออกโฉนดที่ดิน หรือ
หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ กรณีเป็นท่ีดินท่ีมีอาณาเขตติดต่อคาบเก่ียวหรืออยู่ในเขตท่ีดินของรัฐด้วยวิธีอ่ืน
พ.ศ. ๒๕๕๑ นอกจากน้ียังต้องดำาเนินการอ่าน แปล และตีความภาพถ่ายทางอากาศ ตามระเบียบข้อกฎหมาย
ของกรมที่ดิน ประกอบการพิจารณาของคณะกรรมการฯ สนับสนุนหน่วยงานภายในกรมที่ดิน กรณีขอใช้ผล
การอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ ประกอบการแก้ไขปัญหาที่ดินให้เป็นไปตามกฎหมาย 
 จากภารกิจดังกล่าวทำาให้มีปริมาณงานในการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ เข้ามา
จำานวนมากเกินกว่าอัตรากำาลังเจ้าหน้าท่ีท่ีมีอยู่ ส่งผลให้เกิดงานค้างสะสมจำานวนมาก และปัจจุบันเทคโนโลยี
ปัญญาประดิษฐ์ (ArtificialiIntelligence : AI) ได้เข้ามามีบทบาทในการช่วยจัดการข้อมูลจำานวนมาก และสามารถ
วิเคราะห์ข้อมูลได้อย่างรวดเร็ว ด้วยเหตุนี้ กองเทคโนโลยีทำาแผนที่ จึงมีแนวคิดและทำาการศึกษาการนำา
ปัญญาประดิษฐ์ (ArtificialiIntelligence : AI) ของ MachineiLearning และ DeepiLearning มาใช้สนับสนุน
ในการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ ให้มีความถูกต้อง รวดเร็ว และสามารถสร้างความเช่ือม่ันให้กับ
ประชาชนได้อย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลต่อไป โดยงานวิจัยคร้ังน้ี ได้ศึกษา วิเคราะห์ และความเป็นไปได้
ในการนำาปัญญาประดิษฐ์ (Artificial Intelligence : AI) มาใช้ในการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ

AI 	 เรื่องน่ารู้	 ๑๗

แนวทางการนำาปัญญาประดิษฐ์ (Artificial Intelligence : AI)
มาใช้สนับสนุนการอ่าน แปล และตีความภาพถ่ายทางอากาศ



 ๑. ข้อมูลภาพถ่ายทางอากาศที่จะทำาการวิจัย ซึ่งได้เลือกข้อมูลภาพถ่ายทางอากาศที่      
บินถ่ายภาพทางอากาศคร้ังแรกปี พ.ศ. ๒๔๙๕ - ๒๔๙๙ และคัดเลือกพ้ืนท่ีตัวอย่างเพ่ือใช้ในการทำา Training Set
จำานวน ๑๐๐ ภาพ

 งานวิจัยครั้งนี้ได้ทำาการศึกษา และวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการนำาปัญญาประดิษฐ์ได้มี
การเตรียมชุดข้อมูลต้นแบบ (Training Set) จากข้อมูลตัวอย่างผลการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ          
จำานวน ๑๐๐ ตัวอย่าง โดยใช้ข้อมูลภาพถ่ายทางอากาศ ท่ีบินถ่ายภาพทางอากาศในช่วงปี พ.ศ. ๒๔๙๕ - ๒๔๙๗
เป็นชุดข้อมูลตัวอย่างในการศึกษา และใช้เทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์ (Artificial Intelligence : AI) ตามหลักการ
Machine Learning และ Deep Learning มาดำาเนินการดังนี้

l การจัดเตรียมข้อมูลในการจัดทำาชุดข้อมูลตัวอย่าง (Training Data)

ภาพที่ ๑ แสดงข้อมูลภาพถ่ายทางอากาศโครงการ WWS ปี พ.ศ. ๒๔๙๕

 ๑๘	 เรื่องน่ารู้



 ๒. ทำาการคัดเลือกและกำาหนดสัญลักษณ์การจำาแนกการใช้ประโยชน์ที่ดิน ระดับ ๒ 
สำาหรับการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ เช่น ชุด A พื้นที่เกษตรกรรม ชุด F พื้นที่ป่าไม้ M พื้นที่
เบ็ดเตล็ดชุด U พื้นที่ชุมชน และ ชุด W พื้นที่นำ้า เป็นต้น

ภาพท่ี ๒ – สัญลักษณ์การจำาแนกการใช้ประโยชน์ท่ีดินอ้างอิงจากคณะอนุกรรมการอ่านภาพถ่ายทางอากาศ
สำานักงานคณะกรรมการนโยบาย

	 เรื่องน่ารู้	 ๑๙

พื้นที่ชุมชน U1 ตัวเมืองและย่านการค้า  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
และสิ่งปลูก U2 บ้าน/หมู่บ้าน  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
สร้าง   U203 สิ่งปลูกสร้างที่อยู่ในนำ้า มีร่องรอยการทำาประโยชน์  
 U3 สถานที่ราชการ  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
       และสถาบันต่าง ๆ   
 U4 สถานีคมนาคม  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 U5 ย่านอุตสาหกรรม  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 U6 อื่น ๆ  U601 สถานที่พักผ่อนหย่อนใจ มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   U602 สนามกอล์ฟ  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   U603 สุสาน ป่าช้า มีร่องรอยการทำาประโยชน์ 
   U604 ศูนย์อพยพ มีร่องรอยการทำาประโยชน์

A พื้นที่ A1 นาข้าว  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
เกษตรกรรม A2 พืชไร่  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 A3 ไม้ยืนต้น  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 A4 ไม้ผล  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 A5 พืชสวน  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 A6 ไร่หมุนเวียน  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 A7 ทุ่งหญ้าและ/หรือ  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
           โรงเรือนเลี้ยงสัตว์  
 A8 พืชนำ้า  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 A9 สถานที่เพาะเลี้ยงสัตว์นำ้า  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 A0 เกษตรผสมผสาน  มีร่องรอยการทำาประโยชน์
       ไร่นาสวนผสม

F พื้นที่ป่าไม้ F1 ป่าไม่ผลัดใบ F100 ป่าไม่ผลัดใบทุติยภูมิ ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   F105 ป่าพรุหรือป่าบึง ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   F106 ป่าชายเลน ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   F107 ป่าชายหาด ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 F2 ป่าผลัดใบ F200 ป๋าผลัดใบทุติยภูมิ ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
 F3 สวนนำ้า F3G สวนป่าของรัฐ ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   F3P สวนป่าเอกชน มีร่องรอยการทำาประโยชน์

W พื้นที่นำ้า W1 แหล่งนำ้าธรรมชาติ  ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์ 
 W2 แหล่งนำ้าสร้างขึ้น  มีร่องรอยการทำาประโยชน์

M พื้นที่ M1 ทุ่งหญ้าธรรมชาติ  ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์ 
เบ็ดเตล็ด M2 พื้นที่ลุ่ม  ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์ 
 M3 เหมืองแร่, บ่อขุด  มีร่องรอยการทำาประโยชน์ 
 M4 อื่น ๆ  M401 นาเกลือ มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   M402 หาดทราย ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
    M403 ที่หินโผล่  ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   M404 ที่ทิ้งขยะ มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   M405 พื้นที่แผ้วถาง ไม่มีร่องรอยการทำาประโยชน์
   M406 พื้นที่แผ้วถาง มีร่องรอยการทำาประโยชน์

 ระดับ ๑ ระดับ ๒ ระดับ ๓ ความหมาย



 ๓. การจำาแนกข้อมูลภาพโดยการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ จากข้อมูล
ที่ได้คัดเลือกเป็นต้นแบบ โดยวิธีการแปลภาพด้วยสายตา และนำาเข้าข้อมูลด้วยการดิจิไทซ์ตามสัญลักษณ์
การจำาแนกการใช้ประโยชน์ในที่ดิน เพื่อมาจัดทำา Training Set สำาหรับข้อมูลภาพถ่ายทางอากาศ

ภาพที่ ๓ แสดงการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ โดยผู้เชี่ยวชาญ

ภาพที่ ๔ แสดงผลการอ่าน แปลฯ ตามสัญลักษณ์การจำาแนกการใช้ประโยชน์ที่ดิน

 ๔. การกำาหนด Knowledge Base ผลจากการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ โดยใช้
โปรแกรมทางด้านภูมิสารสนเทศ (GIS) เพ่ือใช้ในการสร้างเง่ือนไขในการอ่าน แปล ตีความฯ ในแต่ละช้ันข้อมูล

ภาพที่ ๕ แสดงการกำาหนด Knowledge Base จากผลการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ 

 ๒๐	 เรื่องน่ารู้



 ๕. การเลือกใช้โมเดล (Model) และการประเมินโมเดล (Evaluate Model)

    ผู้ศึกษาเลือก Pytorch เป็น Library ของ Python ในการคำานวณโมเดล เลือกใช้ U-Net 
Convolution Model ซึ่งเป็นโมเดลที่มีความเหมาะสมสำาหรับการแปลความและการจำาแนกข้อมูลภาพสำาหรับ 
Backbone Model ของระบบโครงข่ายประสาทนั้น ผู้ศึกษาต้องการประเมินด้วยการใช้ Resnet ที่มีจำานวน      
ช้ัน ๓๔ Layer ในการจำาแนกทำาการประเมินโมเดล Evaluate Model เพ่ือตรวจสอบว่าโมเดลสามารถนำาไปใช้งาน
ได้ดีหรือไม่ โดยพิจารณาจาก ความแม่นยำา ความถูกต้อง จากการใช้ Resnet-๓๔ โดยทำาการวิเคราะห์ ดังนี้
  - วิเคราะห์ Learning Rate
  - วิเคราะห์ Learning Graph
  - วิเคราะห์ Precision, Recall และ F๑

ภาพท่ี ๖ แสดงการ Evaluate Model โดยเปรียบเทียบ Resnet

ซ่ึงการดำาเนินงานท้ัง ๕ ข้ันตอนเป็นการจัดทำา Training Set สำาหรับปัญญาประดิษฐ์ ด้วยหลักการ Machine 
Learning และ Deep Learning 

ภาพท่ี ๗ หลักการ Machine Learning และ Deep Learning
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l ผลการศึกษา
 งานวิจัยคร้ังน้ีเป็นการประเมินเทคนิควิธีการสำาหรับการแปลความด้วยภาพถ่ายทางอากาศขาวดำา
โดยข้อมูลท่ีใช้สำาหรับการแปลคือ ภาพถ่ายทางอากาศชุด WWS ปี พ.ศ. ๒๔๙๕ ผู้ศึกษาเลือก Pytorch เป็น Library
ของ Python ในการคำานวณโมเดล เลือกใช้ U-Net Convolution Model ซึ่งเป็นโมเดลที่มีความเหมาะสม 
สำาหรับการแปลความและการจำาแนกข้อมูลภาพ ผู้ศึกษาสร้างโมเดลโดยใช้ Neural Network โดยทำาการประเมิน
การใช้ Resnet ที่มีจำานวน Layer ในการจำาแนก ๓๔ Layers เพื่อหา Neural Network Layer ที่ให้ผลการแปล
มีความถูกต้องและแม่นยำามากที่สุด ซึ่งในการเลือก ๓๔ Layers เนื่องจากเป็นการประมวลผลที่ดีที่สุดเท่าที่
ประสิทธิภาพของเคร่ืองมือและโปรแกรมท่ีมีอยู่จะสามารถรองรับการประมวลได้ ซ่ึงจากการศึกษาทำาให้ทราบว่า
ชุดเครื่องมือและโปรแกรมที่มีประสิทธิภาพสูง สามารถรองรับการประมวลผลที่มีจำานวน Layers สูง ๆ          
ซึ่งจำานวน Layers มากเท่าไรยิ่งมีค่าความถูกต้องสูงมากยิ่งขึ้น

ภาพท่ี ๘ การประเมินผลโมเดล Deep Learning

l ผลจากการคำานวณโมเดล Resnet ๓๔
 ข้อมูลท่ีได้จากการแปลภาพโดยผู้เช่ียวชาญ สามารถนำามาสร้างกลุ่มตัวอย่างได้ ๑๐,๓๔๒ ตัวอย่าง
มีการใช้ Model U-Net โดยในการคำานวณโมเดลได้กำาหนด Backbone แบบ Resnet-๓๔ และกำาหนดสัดส่วน
ระหว่างกลุ่มตัวอย่างและ Test Data เป็นอัตราส่วน ๗๐ : ๓๐
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 จากผลการประมวลผลโมเดลที่ได้จาก Resnet ๓๔ จะเห็นได้ว่า การใช้ Resnet ๓๔ ให้ผลของ
การสร้างของโมเดลท่ีดีกว่าในทุก Class และเม่ือดูค่า (F๑) ท่ีได้จากการประมวลผลของกลุ่มตัวอย่าง (ภาพท่ี ๙)
ผลท่ีได้มีค่าเข้าใกล้ ๑ สามารถเป็นโมเดลท่ีเหมาะสมสำาหรับการนำาไปใช้แปลความและการจำาแนกข้อมูลภาพ
ที่ให้ผลการแปลมีประสิทธิภาพ

l สรุปผลการศึกษา
 การนำาเทคโนโลยี Machine Learning และ Deep Learning เป็นเทคโนโลยีท่ีนำาปัญญาประดิษฐ์ 
หรือ AI (Artificial Intelligence) มาช่วยในการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศภาพถ่ายเก่าเป็นเรื่องใหม่
ท่ียังไม่มีผู้ใดดำาเนินการมาก่อน ดังน้ันการศึกษาคร้ังน้ีเป็นการพัฒนางานแผนท่ีภาพถ่ายทางอากาศด้านการอ่าน
แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ โดยการนำาเทคโนโลยีมาใช้อันจะนำาไปสู่การแก้ไขปัญหางานค้างในการตรวจสอบ
พิสูจน์สิทธิในที่ดินที่หน่วยงานจะต้องใช้เป็นหลักฐานทางวิทยาศาสตร์ประกอบในการจัดทำาความเห็นเสนอ
ต่อศาลในการพิจารณาขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามมาตรา ๘ แห่งพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา ๕๖/๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ และกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้องต่อไป
จากผลการศึกษาทางผู้ศึกษาเห็นว่าการนำาปัญญาประดิษฐ์ (AI) โดยใช้เทคโนโลยี Machine Learning และ 
Deep Learning สามารถนำามาใช้สนับสนุนในการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ เพื่อการตรวจสอบ
พิสูจน์สิทธิในที่ดินได้ แต่ยังคงต้องมีผู้เชี่ยวชาญด้านการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศมาวิเคราะห์
ทำางานร่วมกับการใช้เทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์เพื่อให้ได้ผลการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ         
ที่มีความถูกต้อง แม่นยำา และเป็นที่ยอมรับ ดังนั้น เทคโนโลยีปัญญาประดิษฐ์จะเป็นเครื่องมือที่จะนำามาช่วย
ในการปฏิบัติงานด้านการอ่าน แปล ตีความภาพถ่ายทางอากาศ ให้รวดเร็วมากย่ิงข้ึน สามารถลดปัญหางานค้าง
ให้มีปริมาณลดน้อยลง ส่งผลต่อการสร้างความเชื่อม่ันและแกไ้ขปัญหาในกรณพิีพาทเกีย่วกับท่ีดินได้สะดวก
รวดเร็ว มีประสิทธิภาพ และเกิดผลสัมฤทธิ์ต่อประชาชนต่อไป

ภาพที่ ๙ แสดงผลจากการคำานวณโมเดล Resnet ๓๔
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l ประเด็นคำาฟ้อง
 ผู้ฟ้องคดีฟ้องว่า ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้จัดการมรดกของนายวุ่น ได้ยื่นคำาขอออก น.ส. ๓ ก. 
เป็นการเฉพาะราย โดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ หมู่ที่ ๓ ตำาบลกลาย อำาเภอท่าศาลา          
จังหวัดนครศรีธรรมราช ซึ่งมีชื่อของนายเนือบ นายวุ่น และนายนวล เป็นผู้แจ้งการครอบครองที่ดินร่วมกัน
เนื้อที่ ๓๐๘ ไร่ ๒ งาน ๖๔ ตารางวา พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ดำาเนินการนัดรังวัดที่ดินตามคำาขอหลายครั้ง      
แต่ไม่สามารถทำาการรังวัดได้ เน่ืองจากมีผู้คัดค้านการรังวัด โดยอ้างว่า ได้ครอบครองและทำาประโยชน์ในท่ีดิน
บริเวณดังกล่าวมาเป็นเวลานาน และสำานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดนครศรีธรรมราช ได้ออกเอกสาร ส.ป.ก. ๔ – ๐๑
ให้แก่ประชาชนท่ีอาศัยอยู่ในบริเวณดังกล่าวแล้ว ผู้ฟ้องคดีจึงได้ยกเลิกคำาขอรังวัดออก น.ส. ๓ ก. ต่อมาผู้ฟ้องคดี
ได้ยื่นคำาขอออกโฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะราย โดยอาศัยหลักฐาน ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ ต่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔
อีกครั้ง ปรากฏว่าบุคคลที่อาศัยอยู่ในที่ดิน ส.ค. ๑ ดังกล่าวคัดค้าน ผู้ฟ้องคดีจึงมีหนังสือแจ้งสำานักงาน       
การปฏิรูปท่ีดินจังหวัดนครศรีธรรมราช ขอให้เพิกถอน ส.ป.ก. ๔ – ๐๑ ท่ีออกทับซ้อนกับท่ีดิน ส.ค. ๑ ของผู้ฟ้องคดี
ซ่ึงสำานักงานการปฏิรูปท่ีดินจังหวัดนครศรีธรรมราช ได้มีหนังสือแจ้งผู้ฟ้องคดีว่า มีเกษตรกรท่ีได้รับ ส.ป.ก. ๔ – ๐๑
ทับซ้อนกับตำาแหน่งที่ดิน ส.ค. ๑ ดังกล่าว จำานวน ๑ ราย เป็นการจัดที่ดินให้แก่เกษตรกรในเขตปฏิรูปที่ดิน
โดยชอบด้วยกฎหมายซ่ึงผู้ฟ้องคดีต้องพิสูจน์ให้ได้ว่ามีสิทธิในท่ีดินดีกว่า ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๔ จึงไม่ทำาการรังวัดให้
และได้มีหนังสือแจ้งคำาส่ังยกเลิกคำาขอรังวัดออกโฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดี ผู้ฟ้องคดีจึงมีหนังสืออุทธรณ์คำาส่ัง
ดังกล่าวต่อผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๔ ซ่ึงผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๔ พิจารณาคำาอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดีแล้วไม่เห็นด้วยกับคำาอุทธรณ์
จึงรายงานความเห็นพร้อมเหตุผลให้ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓ ในฐานะผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์ ซ่ึงผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓
ได้พิจารณาอุทธรณ์แล้วส่ังให้ยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดี ผู้ฟ้องคดีเห็นว่า คำาสั่งยกเลิกคำาขอออกโฉนดที่ดิน
และคำาวินิจฉัยอุทธรณ์ดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมาย จึงนำาคดีมาฟ้องต่อศาลเพ่ือขอให้ศาลพิพากษาให้ผู้ถูกฟ้องคดี
ท้ังส่ีออกโฉนดท่ีดินให้แก่ผู้ฟ้องคดี เพิกถอนคำาส่ังของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๔ ท่ียกเลิกคำาขอออกโฉนดท่ีดินของผู้ฟ้องคดี 
และให้ผู้ถูกฟ้องคดีท้ังส่ีร่วมกันหรือแทนกันชดใช้เงินให้แก่ผู้ฟ้องคดีจำานวน ๕๐,๔๐๐,๐๐๐ บาท พร้อมดอกเบ้ีย
ร้อยละ ๗.๕ ต่อปี ของต้นเงินจำานวนดังกล่าว นับจากวันฟ้องเป็นต้นไป ศาลปกครองชั้นต้นพิจารณาคดีนี้
แล้วพิพากษายกฟ้อง ผู้ฟ้องคดีไม่เห็นพ้องด้วย จึงอุทธรณ์ต่อศาลปกครองสูงสุด

l คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๙๐๕/๒๕๕๘ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๒๑๑/๒๕๖๕ 
 คดีมีประเด็นต้องวินิจฉัยว่า คำาส่ังของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๔ ให้ยกเลิกคำาขอออกโฉนดท่ีดินของผู้ฟ้องคดี 
และคำาวินิจฉัยอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ ที่วินิจฉัยยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดีชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ 
และเป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดีหรือไม่ หากเป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดีแล้ว ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ 
ต้องชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผู้ฟ้องคดีหรือไม่ เพียงใด
 คดีน้ีศาลได้รับฟังข้อเท็จจริงและพิเคราะห์เห็นว่า ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้ซ่ึงได้ครอบครองและทำาประโยชน์
ในที่ดิน ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ ในส่วนของนายวุ่นต่อเนื่องมาจากผู้ซึ่งมีหลักฐานการแจ้งการครอบครอง และ

  นางสาวสราพร  ป้อมอาสา นิติกรชำานาญการ
นางสาวอารีย์วรรณ  ลาภภูวนารถ นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

เรียนรู้กฎหมายท่ีดินเพ่ิมเติมจากคำาพิพากษาศาลปกครอง

เรื่อง การออกโฉนดที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน

 ๒๖	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



มีสิทธินำา ส.ค. ๑ มาขอออกโฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะราย ตามมาตรา ๕๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน         
เมื่อผู้ฟ้องคดีได้ยื่นคำาขอออกโฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะราย ตามมาตรา ๕๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
ต่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ โดยอาศัย ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ ดังกล่าว ซึ่งเจ้าหน้าที่ ส.ป.ก. นครศรีธรรมราช และ
เจ้าหน้าที่สำานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขาท่าศาลา ได้ดำาเนินการจัดทำาแผนที่ UTM ระวาง
หมายเลข 4926 I 8872 ข้ึน หลังจากน้ันพนักงานเจ้าหน้าท่ีสำานักงานท่ีดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขาท่าศาลา
ได้นัดรังวัดแต่ไม่อาจทำาการรังวัดได้ เนื่องจากประชาชนที่อาศัยอยู่ในบริเวณที่ผู้ฟ้องคดีนำารังวัดได้คัดค้าน
การรังวัด และพนักงานเจ้าหน้าที่ได้นัดรังวัดใหม่อีกครั้ง ซึ่งปรากฏตามรายงานผลการรังวัดว่า ในวันรังวัด
ผู้ฟ้องคดีได้นำาชี้แนวเขตที่ดินที่อ้างตามหลักฐาน ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ ไว้ ๓ มุมเขต แต่ไม่สามารถปักหลักเขต
ท่ีดินได้ เน่ืองจากประชาชนท่ีอาศัยบริเวณท่ีดินท่ีทำาการรังวัดได้คัดค้านไม่ให้มีการปักหลักเขตท่ีดิน เจ้าหน้าท่ี
ผู้ทำาการรังวัดจึงได้ใช้ระบบ GPS หาค่าพิกัดของตำาแหน่งที่ดินแต่ละจุดที่ผู้ฟ้องคดีนำาชี้ไว้เพื่อตรวจสอบ           
ในภายหลัง และได้ยุติการรังวัดท่ีดินดังกล่าว จากน้ัน เจ้าหน้าท่ีผู้ทำาการรังวัดได้นำาคา่พิกัดของตำาแหน่งท่ีดิน
ท่ีผู้ฟ้องคดีนำาช้ีไว้ท้ังสามจุด มาระบุพิกัดลงในแผนท่ี UTM ระวางหมายเลข 4926 I 8872 ท่ีเจ้าหน้าท่ี ส.ป.ก.
นครศรีธรรมราช และเจ้าหน้าที่สำานักงานที่ดินจังหวัดนครศรีธรรมราช สาขาท่าศาลา ร่วมกันจัดทำาขึ้น        
ผลปรากฏว่า ตำาแหน่งที่ดิน ที่ผู้ฟ้องคดีนำาชี้ไม่ตรงกับบริเวณเขตที่ดิน ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ จึงเป็นกรณีที่     
ผู้ฟ้องคดีได้ใช้ ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ แปลงที่ตนได้ครอบครองและทำาประโยชน์ต่อเนื่องมาจากนายวุ่น ผู้ซึ่งมี
หลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน ส.ค. ๑ เป็นหลักฐานในการขอออกโฉนดที่ดิน แต่ผู้ฟ้องคดีได้นำา
พนักงานเจ้าหน้าท่ีดำาเนินการรังวัดพิสูจน์สิทธิเข้าไปในท่ีดินแปลงอ่ืนซ่ึงไม่ใช่ท่ีดิน ส.ค. ๑ เลขท่ี ๒๒๗ ท่ีผู้ฟ้องคดี
นำามาเป็นหลักฐานในการขอออกโฉนดท่ีดิน จงึเห็นได้ว่า ผู้ฟ้องคดี ไม่ได้นำาช้ีแนวเขตท่ีดินท่ีขอออกโฉนดท่ีดิน
โดยถูกต้องตาม ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ ที่ดินที่ผู้ฟ้องคดีนำาชี้ จึงไม่ได้เป็นที่ดินที่ผู้ฟ้องคดีได้ครอบครองและ     
ทำาประโยชน์ตาม ส.ค. ๑ เลขที่ ๒๒๗ อีกทั้งข้อเท็จจริงไม่ปรากฏว่า ผู้ฟ้องคดีได้ครอบครองทำาประโยชน์     
ในที่ดินพิพาทตามสมควรแก่สภาพที่ดินในท้องถิ่นตลอดจนสภาพของกิจการที่ได้ทำาประโยชน์ กรณีจึงไม่อยู่
ในหลักเกณฑ์ท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๔ จะดำาเนินการออกโฉนดท่ีดินให้แก่ผู้ฟ้องคดีได้ตามมาตรา ๕๙ แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน ประกอบกับข้อ ๑๔ ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ดังนั้น คำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ ให้ยกเลิกคำาขอออกโฉนดที่ดิน
ของผู้ฟ้องคดีจึงชอบด้วยกฎหมาย เมื่อได้วินิจฉัยแล้วว่า คำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ ชอบด้วยกฎหมายแล้ว 
คำาวินิจฉัยอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ ซึ่งวินิจฉัยยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดีด้วยเหตุผลของข้อเท็จจริงและ
ข้อกฎหมายเดียวกัน จึงชอบด้วยกฎหมายเช่นกัน และเมื่อคำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ และคำาวินิจฉัยอุทธรณ์
ของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓ ชอบด้วยกฎหมาย จึงไม่เป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดี ท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ ต้องชดใช้
ค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผู้ฟ้องคดีแต่อย่างใด
 การที่ศาลปกครองชั้นต้นพิพากษายกฟ้อง นั้น ศาลปกครองสูงสุดเห็นพ้องด้วยในผล 
พิพากษายืน

lmlmlml

ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
 

 การออกโฉนดที่ ดิ น ใน เขตปฏิ รู ปที่ ดิ น 
พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้ปฏิบัติตามระเบียบและ
กฎหมายโดยเคร่งครัด

 ปฏิบัติงานโดยยึดกฎหมายและระเบียบ

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๒๗



  นางทรรศพร  มหาชานิกะ นิติกรชำานาญการ
นางสาวอารีย์วรรณ  ลาภภูวนารถ นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย
l ประเด็นคำาฟ้อง
 ขณะผู้ฟ้องคดีเป็นข้าราชการพลเรือน ตำาแหน่งนายช่างรังวัดชำานาญงาน คณะกรรมการป้องกัน
และปราบปรามการทุจริตแห่งชาติ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ได้ไต่สวนข้อเท็จจริงและมีมติเรื่องที่ถูกกล่าวหาว่า     
เมื่อครั้งที่ผู้ฟ้องคดีดำารงตำาแหน่งนายช่างรังวัด ๕ ฝ่ายรังวัด สำานักงานที่ดินจังหวัดเชียงราย ได้รับมอบหมาย
ให้รังวัดพิสูจน์สอบสวนท่ีดินเพ่ือออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย โดยจัดทำารายงานผลการรังวัดพิสูจน์สอบสวนสิทธิ
ว่าท่ีดินเป็นของผู้ขอตามใบจอง ได้ทำาประโยชน์เป็นท่ีสวนเต็มแล้วท้ังแปลง ไม่เป็นท่ีสงวนหวงห้ามของทางราชการ
หรือที่สาธารณประโยชน์ และไม่อยู่ในเขตป่าไม้ใด ๆ  ซึ่งไม่ตรงกับความเป็นจริง เพราะที่ดินแปลงดังกล่าว  
ในขณะท่ีทำาการรังวัด สภาพพ้ืนท่ีเป็นท่ีชายตล่ิงนำา้ท่วมถึง การกระทำาดังกล่าวเป็นช่องทางท่ีจะเอ้ือให้เจ้าพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดพิจารณาออกโฉนดท่ีดินให้แก่ผู้ขอโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย การกระทำาของผู้ฟ้องคดี มีมูลความผิด
ทางวินัยอย่างร้ายแรง ฐานปฏิบัติหน้าที่ราชการโดยจงใจไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบของทางราชการ 
มติคณะรัฐมนตรี หรือนโยบายของรัฐบาล อันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ราชการอย่างร้ายแรง และฐานรายงานเท็จ
ต่อผู้บังคับบัญชา อันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ราชการอย่างร้ายแรง ตามมาตรา ๘๕ วรรคสอง และมาตรา ๙๐
วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน พ.ศ. ๒๕๓๕ ประกอบกับมาตรา ๑๓๓ แห่งพระราชบัญญัติ
ระเบียบข้าราชการพลเรือน พ.ศ. ๒๕๕๑ ต่อมา อ.ก.พ. กรมท่ีดินมีมติให้ลงโทษปลดผู้ฟ้องคดีออกจากราชการ
และอธิบดีกรมที่ดิน ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ได้มีคำาสั่งลงโทษปลดผู้ฟ้องคดีออกจากราชการ ผู้ฟ้องคดีเห็นว่า 
การกระทำาของผู้ถูกฟ้องคดีท้ังสองไม่ชอบด้วยกฎหมาย เน่ืองจากผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ โดยคณะอนุกรรมการไต่สวน
ปฏิบัติหน้าที่โดยมิชอบ ปกปิดไม่นำาพยานบุคคล พยานเอกสาร ข้อกฎหมาย และระเบียบที่เกี่ยวข้องมาใช้
ประกอบการพิจารณา ขอให้ศาลเพิกถอนรายงานการไต่สวนข้อเท็จจริงและมติของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ และ
เพิกถอนคำาสั่งลงโทษปลดออกจากราชการ และให้คืนสิทธิประโยชน์ที่ผู้ฟ้องคดีพึงมีพึงได้ตามกฎหมาย

l คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด 
 ศาลพิเคราะห์แล้วเห็นว่า เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
พุทธศักราช ๒๕๕๐ และพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการทุจริต            
พ.ศ. ๒๕๔๒ ที่ใช้บังคับในขณะเกิดข้อพิพาท บัญญัติให้ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ มีอำานาจไต่สวนและพิจารณา      
ข้อกล่าวหาที่เกี่ยวกับการกระทำาความผิดฐานทุจริตต่อหน้าที่ กระทำาความผิดต่อตำาแหน่งหน้าที่ราชการ 
หรือกระทำาความผิดต่อตำาแหน่งหน้าที่ในการยุติธรรมเท่านั้น และโดยที่ประมวลกฎหมายอาญาได้บัญญัติ
ถึงองค์ประกอบและโทษเกี่ยวกับความผิดต่อตำาแหน่งหน้าที่ราชการไว้ในภาค ๒ ลักษณะ ๒ หมวด ๒           
มาตรา ๑๔๗ ถึงมาตรา ๑๖๖ และได้บัญญัติถึงองค์ประกอบและโทษเกี่ยวกับความผิดต่อตำาแหน่งหน้าที่ใน
การยุติธรรมไว้ในลักษณะ ๓ หมวด ๒ มาตรา ๒๐๐ ถึงมาตรา ๒๐๕ ซึ่งความผิดต่อตำาแหน่งหน้าที่ราชการ
และความผิดต่อตำาแหน่งหน้าท่ีในการยุติธรรม จึงเป็นมูลความผิดทางอาญา ส่วนความผิดฐานทุจริตต่อหน้าท่ี 
ถือเป็นมูลความผิดทางวินัย ฉะนั้น ในการพิจารณาโทษทางวินัยที่จะถือว่ารายงาน เอกสาร และความเห็น
ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ เป็นสำานวนการสอบสวนทางวินัยของคณะกรรมการสอบสวนวินัยตามกฎหมายว่าด้วย
ระเบียบข้าราชการพลเรือน ตามมาตรา ๙๒ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วย
การป้องกันและปราบปรามการทุจริต พ.ศ. ๒๕๔๒ ต้องเป็นกรณีที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ไต่สวนข้อเท็จจริงและ

เรื่อง เพิกถอนคำาสั่งปลดออกจากราชการ

 ๒๘	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



ช้ีมูลความผิดแก่เจ้าหน้าท่ีของรัฐในกรณีท่ีเจ้าหน้าท่ีของรัฐกระทำาความผิดฐานทุจริตต่อหน้าท่ี ตามมาตรา ๑๙ (๓)
แห่งพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการทุจรติ พ.ศ. ๒๕๔๒ หากเป็น
การกระทำาความผิดวินัยฐานอื่น อันมิใช่ความผิดฐานทุจริตต่อหน้าที่ ย่อมไม่อาจถือเอารายงานเอกสาร 
และความเห็นของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ เป็นสำานวนการสอบสวนทางวินัยของคณะกรรมการสอบสวนทางวินัยได้
เมื่อคดีนี้ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ได้มีหนังสือส่งรายงานการไต่สวนข้อเท็จจริงพร้อมเอกสารที่เกี่ยวข้องเพื่อให้        
ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ พิจารณาโทษทางวินัยแก่ผู้ฟ้องคดี ฐานปฏิบัติหน้าท่ีราชการโดยจงใจไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย
ระเบียบของทางราชการ มติคณะรัฐมนตรี หรือนโยบายของรัฐ อันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ราชการอย่างร้ายแรง
และฐานรายงานเท็จต่อผู้บังคับบัญชา อันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ราชการอย่างร้ายแรง ซ่ึงมิใช่การไต่สวนข้อเท็จจริง
และชี้มูลความผิดฐานทุจริตต่อหน้าที่ราชการ แต่เป็นกรณีที่มีการกล่าวหาต่อผู้บังคับบัญชาโดยมีหลักฐาน
ตามสมควร ว่าผู้ฟ้องคดีซึ่งเป็นข้าราชการพลเรือน ได้กระทำาผิดวินัยอย่างร้ายแรง กรณีจึงไม่ต้องด้วย
บทบัญญัติมาตรา ๙๒ วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วยการป้องกันและปราบปราม
การทุจริต พ.ศ. ๒๕๔๒ ที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ จะต้องถือเอารายงานการไต่สวนข้อเท็จจริงและความเห็นของ  
ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ เป็นสำานวนการสอบสวนทางวินัยแล้วพิจารณาโทษทางวินัย ตามฐานความผิดท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑
มีมติโดยไม่ต้องตั้งคณะกรรมการสอบสวนทางวินัยอีกได้ ฉะนั้น ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ จึงมีหน้าที่ต้องดำาเนินการ
ทางวินัยแก่ผู้ฟ้องคดี โดยต้ังคณะกรรมการสอบสวนวินัยผู้ฟ้องคดีตามท่ีถูกกล่าวหา โดยปฏิบัติตามหลักเกณฑ์
วิธีการ และเง่ือนไขเก่ียวกับการสอบสวนพิจารณา ตามท่ีกำาหนดไว้ในพระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน
พ.ศ. ๒๕๕๑ เม่ือข้อเท็จจริงปรากฏว่า ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ไม่ได้ดำาเนินการตามข้ันตอน วิธีการ และกระบวนการ
สอบสวนวินัยตามกฎหมายดังกล่าว แต่กลับนำารายงาน เอกสาร และความเห็นของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ มาพิจารณา
แล้วมีคำาสั่งลงโทษปลดผู้ฟ้องคดีออกจากราชการ ตามฐานความผิดที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ชี้มูล กรณีจึงเป็น
เหตุให้คำาสั่งดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมาย

(คำาพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อบ. ๑๒๐/๒๕๕๙ คดีหมายเลขแดงท่ี อบ. ๘๔/๒๕๖๕)
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แพ้คดีเพราะ ข้อควรระวัง
 

 ศาลวินิจฉัยเห็นว่า การที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ นำารายงาน 
เอกสาร และความเห็นของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ มาพิจารณา 
แล้วมีคำาสั่งลงโทษปลดผู้ฟ้องคดีออกจากราชการ ตามฐาน
ความผิดที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ชี้มูล ซึ่งเป็นการกระทำาความผิด
วินัยฐานอื่น อันมิใช่ความผิดฐานทุจริตต่อหน้าที่ จึงไม่อาจ
ถือเอารายงานเอกสาร และความเห็นของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑
เป็นสำานวนการสอบสวนทางวินัยของคณะกรรมการสอบสวน
ทางวินัยได้ เมื่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ไม่ได้ดำาเนินการตามขั้นตอน
วิธีการ และกระบวนการสอบสวนวินัย ตามที่กำาหนดไว้ใน
พระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน พ.ศ. ๒๕๕๑      
จึงเป็นเหตุให้คำาส่ังลงโทษปลดผู้ฟ้องคดีออกจากราชการ 
เป็นคำาสั่งที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย

 ในการพิจารณาจัดทำาคำาส่ังลงโทษ 
ซ่ึงถือเป็นคำาส่ังทางปกครองท่ีมีผลกระทบ
ต่อสิทธิของการเป็นข้าราชการ ผู้พิจารณา
จัดทำาคำาส่ังต้องพิจารณาด้วยความละเอียด
รอบคอบ เป็นธรรม และพิจารณาตาม
บทกฎหมายอย่างเคร่งครัด

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๒๙



  นางสาววันเพ็ญ  วรรณโร นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

l ประเด็นคำาฟ้อง
 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ผู้ฟ้องคดี ได้ยื่นฟ้อง กรมที่ดิน ที่ ๑ อธิบดีกรมที่ดิน ที่ ๒             
ปลัดกระทรวงมหาดไทย ที่ ๓ ผู้ถูกฟ้องคดี ต่อศาลปกครองกลาง เรื่อง ขอให้ศาลมีคำาพิพากษาหรือคำาสั่ง          
ให้เพิกถอนคำาสั่งผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ที่ ๒๐๐๖/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๙ มิถุนายน ๒๕๕๕ เรื่อง เพิกถอนโฉนดที่ดิน     
เลขที่ ๗๐๔๘๑ ตำาบลเสม็ด อำาเภอเมืองบุรีรัมย์ จังหวัดบุรีรัมย์ และให้ยกอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓          
ตามหนังสือ ที่ มท ๐๕๑๖.๒(๓)/๓๕๙๗๘ ลงวันที่ ๒๔ ธันวาคม ๒๕๕๕ และหากไม่สามารถพิพากษาหรือ
ดำาเนินการเพิกถอนคำาส่ังของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ และคำาส่ังยกอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓ ได้ ขอให้ผู้ถูกฟ้องคดี 
ทั้งสามร่วมกันชดใช้เงินค่าเสียหายจากการที่ผู้ฟ้องคดีได้รับจำานองและอนุมัติให้กู้เงินโฉนดที่ดินแปลง            
ดังกล่าวตามวงเงินกู้ พร้อมดอกเบ้ียในอัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี ของจำานวนเงินดังกล่าว นับแต่วันฟ้องเป็นต้นไป
จนกว่าจะชำาระเสร็จ

l คำาพิพากษาศาล
 ศาลปกครองสูงสุดพิพากษายืนตามศาลปกครองกลางที่พิพากษายกฟ้อง โดยพิจารณาแล้ว       
เห็นว่า โฉนดที่ดินเลขที่ ๗๐๔๘๑ ตำาบลเสม็ด อำาเภอเมืองบุรีรัมย์ จังหวัดบุรีรัมย์ ออกโดยอาศัยหลักฐาน 
ส.ค. ๑ เลขที่ ๔๒ หมู่ที่ ๔ ตำาบลเสม็ด อำาเภอเมืองบุรีรัมย์ จังหวัดบุรีรัมย์ ที่ถูกยกเลิกไปแล้ว รวมทั้งได้ออก
ทับที่ดิน ตามหลักฐานหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. ๓) เลขที่ ๔๒ หมู่ที่ ๔ ตำาบลเสม็ด อำาเภอเมือง
บุรีรัมย์ จังหวัดบุรีรัมย์ จึงเป็นท่ีดินท่ีไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีอาจออกโฉนดท่ีดินได้อีกตามนัยมาตรา ๕๖ และ ๕๙
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ประกอบกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ดังน้ัน คำาส่ังผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ให้เพิกถอนโฉนดท่ีดินซ่ึงออกโดยคำาส่ัง
ของรองอธิบดีซ่ึงผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ มอบหมาย จึงเป็นคำาส่ังท่ีออกโดยผู้มีอำานาจและก่อนออกคำาส่ังได้ดำาเนินการ
ตามข้ันตอนและวิธีการท่ีกฎหมายกำาหนดไว้ทุกประการตามนัยมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และเม่ือ
คำาส่ังของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ชอบด้วยกฎหมายแล้ว การท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓ ได้วินิจฉัยอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒
โดยเห็นชอบกับคำาส่ังของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ และมีคำาสั่งให้ยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดี คำาวินิจฉัยอุทธรณ์ของ  
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ จึงชอบด้วยกฎหมายเช่นเดียวกัน ส่วนกรณีผู้ฟ้องคดีอ้างว่าได้รับความเสียหาย เนื่องจาก
ผู้ฟ้องคดีได้จดทะเบียนจำานองที่ดินที่พิพาท เมื่อถูกเพิกถอนทำาให้การกู้เงินไม่มีหลักประกัน ซึ่งข้อเท็จจริง
ปรากฏว่า ลูกหน้ีของผู้ฟ้องคดียังมิได้ปฏิเสธหรือผิดนัดชำาระหน้ีเงินกู้ ประกอบกับผู้ฟ้องคดียังไม่เคยทวงถาม
ให้ลูกหน้ีของผู้ฟ้องคดีชำาระหน้ีเงินกู้หรือดำาเนินการฟ้องร้องเพ่ือบังคับจำานองแต่อย่างใด ในช้ันน้ีจึงยังถือไม่ได้ว่า
ผู้ฟ้องคดีได้รับความเสียหาย จึงไม่เป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดี ผู้ถูกฟ้องคดีจึงไม่ต้องรับผิดชดใช้        
ค่าเสียหายหรือหนี้เงินกู้พร้อมดอกเบี้ยให้แก่ผู้ฟ้องคดีแต่อย่างใด

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาที่ อ. ๕๘/๒๕๕๘ คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๓๐๔/๒๕๖๕)

เร่ือง คำาส่ังเพิกถอนโฉนดท่ีดินท่ีชอบด้วยกฎหมาย ไม่เป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้รับจำานอง

	 ๓๐	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง
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ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
 

 คำาสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินเป็นคำาสั่งที่ชอบด้วย
กฎหมาย เนื่องจากนำา ส.ค. ๑ ที่ถูกยกเลิกไปแล้ว
มาเป็นหลักฐานในการออกเอกสารสิทธิโฉนดที่ดิน 
ผู้ฟ้องคดี เป็นผู้รับจำานองยังไม่ได้มีความเสียหาย
จากคำาสั่งดังกล่าว

 ๑. ควรปฏิบัติตามระเบียบและกฎหมาย
อย่างเคร่งครัด
 ๒. ควรปฏิบัติหน้าที่ด้วยความรอบคอบและ
ความระมัดระวังในการออกเอกสารสิทธิให้เป็นไป
ตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๓๑



  ว่าที่ ร.ต.หญิง วัลยาภรณ์  รังสิมากุล นิติกรปฏิบัติการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

l ประเด็นคำาฟ้องและคำาให้การ
 ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินจำานวน ๓ แปลง คือโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๖๕๔๑ (๓๐๒๑๗)
โฉนดที่ดินเลขที่ ๖๕๕๓ (๓๐๒๓๐) และโฉนดที่ดินเลขที่ ๖๕๖๐ (๓๐๒๓๗) ตำาบลหนองหญ้าปล้อง (ยางหัก)
อำาเภอหนองหญ้าปล้อง (ปากท่อ) จังหวัดเพชรบุรี ได้ย่ืนฟ้องขอให้ศาลมีคำาส่ังเพิกถอนคำาส่ังของอธิบดีกรมท่ีดิน
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ กรณีมีคำาสั่งให้เพิกถอนโฉนดที่ดินทั้ง ๓ แปลง ของผู้ฟ้องคดี ตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน เนื่องจากตรวจสอบพบว่า เป็นโฉนดที่ดินที่ออกในเขตป่าไม้ถาวร “ป่าที่จะดำาเนินการ
หมายเลข ๘๖” ตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี ๒ สิงหาคม ๒๕๑๔ และบางส่วนได้ออกในเขตป่าสงวนแห่งชาติ 
“ป่าหนองหญ้าปล้อง” ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๑๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติ        
ป่าสงวนแห่งชาติ พ.ศ. ๒๕๐๗ ซ่ึงต้องห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินตามข้อ ๑๔ (๔) (๕) ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓
(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ผู้ฟ้องคดีได้ยื่น
อุทธรณ์คำาส่ังของอธิบดีกรมที่ดิน ว่าโฉนดที่ดินทั้งสามแปลงเป็นการรังวัดออกโฉนดที่ดินโดยวิธีการรังวัด
เดินสำารวจโดยถูกต้องตามกฎหมาย ผู้ฟ้องคดีซื้อที่ดินมาโดยสุจริต เสียค่าตอบแทน และเป็นผู้ครอบครอง
ทำาประโยชน์ต่อเนื่องมาตลอด ปลัดกระทรวงมหาดไทย ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ผู้พิจารณาอุทธรณ์ ได้พิจารณา
แล้วเห็นว่าคำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ให้เพิกถอนโฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดีชอบด้วยกฎหมาย จึงพิจารณา   
ยกอุทธรณ์ผู้ฟ้องคดี ผู้ฟ้องคดีจึงนำาคดีมายื่นฟ้องต่อศาล
 ประเด็นที่ต้องวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุดมีสองประเด็น ดังนี้ 
 ประเด็นท่ีหน่ึง ผู้ฟ้องคดีมีสิทธิฟ้องขอให้ศาลเพิกถอนคำาส่ังของอธิบดีกรมท่ีดินท่ีส่ังให้เพิกถอน
โฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดี หรือไม่ ศาลวินิจฉัยว่า ผู้ฟ้องคดีได้มีหนังสือลงวันที่ ๑๔ มีนาคม ๒๕๕๙ อุทธรณ์ 
คำาส่ังของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ โดยผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ ได้รับอุทธรณ์เม่ือวันท่ี ๑๗ มีนาคม ๒๕๕๙ ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑
ซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่ผู้ทำาคำาส่ังพิพาทดังกล่าวจะต้องพิจารณาคำาอุทธรณ์และแจ้งให้ผู้อุทธรณ์ทราบภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๕๙ คือ ภายในวันที่ ๑๖ เมษายน ๒๕๕๙ โดยผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒        
จะต้องพิจารณาอุทธรณ์ ให้แล้วเสร็จอย่างช้าท่ีสุดภายในระยะเวลาหกสิบวันนับแต่วันท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ ได้รับ
คำาอุทธรณ์จากผู้ฟ้องคดี คือ ภายในวันท่ี ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๕๙ หากมีเหตุจำาเป็นไม่อาจพิจารณาให้แล้วเสร็จ
ภายในกำาหนดระยะเวลาดังกล่าว ผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์ต้องมีหนังสือแจ้งให้ผู้อุทธรณ์ทราบก่อนครบ
กำาหนดหกสิบวัน คือ ภายในวันที่ ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๕๙ ระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณ์จึงจะขยายออกไป
อีกสามสิบวันนับแต่วันที่ครบหกสิบวัน แต่ข้อเท็จจริงปรากฏว่า ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ไม่ได้มีหนังสือแจ้งเหตุ
จำาเป็นต้องขยายระยะเวลาพิจารณาอุทธรณ์ออกไปอีกสามสิบวันไปให้ผู้ฟ้องคดีทราบแต่อย่างใด ระยะเวลา
พิจารณาอุทธรณ์จึงไม่อาจขยายออกไปตามมาตรา ๔๕ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ และต้องถือว่าวันที่ครบกำาหนดหกสิบวัน คือ วันที่ ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๕๙ โดยถือว่า 
วันถัดจากวันครบกำาหนดหกสิบวัน คือ วันที่ ๑๗ พฤษภาคม ๒๕๕๙ เป็นวันที่ผู้ฟ้องคดีรู้หรือควรรู้ถึงเหตุ
แห่งการฟ้องคดี และนับเป็นวันแรกท่ีเร่ิมใช้สิทธิฟ้องคดีขอให้ศาลเพิกถอนคำาส่ังของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ ซ่ึงต้อง
ย่ืนฟ้องภายในเก้าสิบวันนับแต่วันดังกล่าว คอื ภายในวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๕๙ ดังน้ัน วันสุดท้ายท่ีผู้ฟ้องคดี
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สามารถใช้สิทธิฟ้องคดีในกรณีดังกล่าว จึงได้แก่ วันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๕๙ ไม่จำาต้องรอคำาวินิจฉัยอุทธรณ์ของ
ผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์ของผู้มีอำานาจอุทธรณ์แต่อย่างใด การท่ีผู้ฟ้องคดีนำาคดีมาย่ืนฟ้องต่อศาลปกครองช้ันต้น
ขอให้เพิกถอนคำาส่ังดังกล่าวของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนเม่ือวันท่ี ๒๙ ตุลาคม ๒๕๕๙
จึงเป็นการยื่นฟ้องเมื่อพ้นระยะเวลาการฟ้องคดีตามที่กฎหมายกำาหนด ประกอบกับการฟ้องคดีนี้มิใช่เป็น
การฟ้องคดีปกครองท่ีเก่ียวกับการคุ้มครองประโยชน์สาธารณะหรือสถานะของบุคคลท่ีจะยื่นฟ้องเมื่อใดก็ได้
หรือการฟ้องคดีจะเป็นประโยชน์แก่ส่วนรวมหรือมีเหตุจำาเป็นอื่นที่ศาลจะรับคำาฟ้องที่ยื่นเมื่อพ้นกำาหนดเวลา
การฟ้องคดีไว้พิจารณาได้ ตามมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติการจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง
พ.ศ. ๒๕๔๒ ผู้ฟ้องคดีจึงไม่มีสิทธิฟ้องขอให้ศาลเพิกถอนคำาสั่งของอธิบดีกรมที่ดินที่ให้เพิกถอนโฉนดที่ดิน
ของผู้ฟ้องคดี
 ประเด็นที่สอง คำาวินิจฉัยของปลัดกระทรวงมหาดไทย ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ให้ยกอุทธรณ์ของ
ผู้ฟ้องคดีชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ เห็นว่า เมื่อข้อเท็จจริงรับฟังเป็นที่ยุติแล้วว่าโฉนดที่ดินทั้งสามแปลงของ     
ผู้ฟ้องคดีเป็นท่ีดินต้องห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินตามข้อ ๑๔ (๔) และ (๕) ของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยที่ดินมีสถานะเป็นป่าไม้ถาวร
มาก่อนที่จะดำาเนินการออกโฉนดที่ดินให้แก่ผู้ครอบครองเดิมตามโครงการเดินสำารวจเพื่อออกโฉนดที่ดิน
เมื่อปี พ.ศ. ๒๕๔๔ ซึ่งครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินโดยไม่มีหลักฐานการแจ้งการครอบครองที่ดิน
(ส.ค. ๑) ตามมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ จึงมิได้รับความคุ้มครอง
ว่าเป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทโดยชอบด้วยกฎหมายตามมาตรา ๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ดังนั้น
เม่ือท่ีดินต้ังอยู่ในเขตป่าไม้ถาวร ซ่ึงถือเป็นท่ีดินท่ีคณะรัฐมนตรีสงวนไว้เพ่ือรักษาทรัพยากรธรรมชาติอันต้องห้าม
มิให้ออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตามข้อ ๑๔ (๕) ของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ บริเวณท่ีดินพิพาท จึงมิใช่ท้องท่ีท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ี
ที่มีอำานาจเข้าไปดำาเนินการรังวัดทำาแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดินได้ตามมาตรา ๕๘ วรรคหนึ่ง แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน การออกโฉนดที่ดินทั้งสามแปลง จึงเป็นการออกโฉนดที่ดินไปโดยคลาดเคลื่อนและไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย ดังน้ัน คำาส่ังต้ังคณะกรรมการสอบสวนของอธิบดีกรมท่ีดินตามความในมาตรา ๖๑ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน และคำาสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดีทั้งสามแปลง จึงชอบด้วยกฎหมายแล้ว คำาวินิจฉัย
อุทธรณ์ของปลัดกระทรวงมหาดไทยผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ท่ีวินิจฉัยให้ยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดี จึงชอบด้วยกฎหมาย
ด้วยเช่นกัน ศาลจึงมีคำาพิพากษายกฟ้อง

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาที่ อ. ๒๑๗/๒๕๖๑ คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๒๖/๒๕๖๕)

 ๑. ผู้ฟ้องคดีนำ าคดีมายื่นคำ าฟ้องต่อศาล
ปกครองชั้นต้น เมื่อพ้นระยะเวลาการฟ้องคดีที่
กฎหมายกำาหนด
 ๒. ที่ดินมีสถานะเป็นป่าไม้ถาวรมาก่อนที่
จะดำาเนินการออกโฉนดที่ดินให้แก่ผู้ครอบครอง        
จึงเป็นการออกโฉนดที่ดินไปโดยไม่ชอบด้วย
กฎหมาย

 เจ้าหน้าที่ใช้ความรอบคอบในการตรวจสอบ
เขตพื้นที่ที่ดินก่อนจะดำาเนินการออกโฉนดที่ดิน             
โดยปฏิบัติตามระเบียบกฎหมาย
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นางสาวชลธิชา  แสงนาค นิติกรปฏิบัติการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย
l ประเด็นคำาฟ้องและคำาให้การ
 ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินตามหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. ๓) เลขที่ ๙๔
หมู่ที่ ๑ ตำาบลหนองอ้อ อำาเภอศรีสัชนาลัย จังหวัดสุโขทัย เนื้อที่ ๓๙ ไร่ ๘๔ ตารางวา โดยได้รับมรดกจาก
บิดาของผู้ฟ้องคดีซ่ึงได้ซ้ือท่ีดินมาจากการขายทอดตลาดตามคำาพิพากษาของศาล เม่ือวันท่ี ๓ เมษายน ๒๕๒๙
ต่อมาผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ (อธิบดีกรมท่ีดิน) ได้มีคำาส่ังอธิบดีกรมท่ีดิน ท่ี ๓๙๗๑/๒๕๕๕ ลงวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๕๕
ให้แก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่ตาม น.ส. ๓ โดยอ้างว่าที่ดินตาม น.ส. ๓ ดังกล่าว ออกไปโดยคลาดเคลื่อน 
เนื่องจากเนื้อที่บางส่วนประมาณ ๑๘ ไร่ ๗๒ ตารางวา ได้ออกทับที่สาธารณประโยชน์ “ทุ่งใหญ่” ซึ่งได้
ขึ้นทะเบียนเป็นที่สาธารณประโยชน์สำาหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน เมื่อวันที่ ๑ มิถุนายน ๒๔๙๓ โดยมีหนังสือ
สำาคัญสำาหรับที่หลวงเลขที่ ๘๓๔๐ ตำาบลหนองอ้อ อำาเภอศรีสัชนาลัย จังหวัดสุโขทัย ผู้ฟ้องคดีได้มีหนังสือ
อุทธรณ์คำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ลงวันที่ ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๕ ต่อมาผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ (กรมที่ดิน) ได้มี
หนังสือแจ้งผลการพิจารณาอุทธรณ์ว่า คำาส่ังดังกล่าวได้ใช้อำานาจตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน
ให้แก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่ตาม น.ส. ๓ ของผู้ฟ้องคดีเป็นการชอบแล้ว ให้ยกอุทธรณ์ ผู้ฟ้องคดีเห็นว่า การที่ 
น.ส. ๓ ออกโดยคลาดเคล่ือนน้ัน บิดาของผู้ฟ้องคดีไม่ได้มีส่วนเก่ียวข้อง แต่ความคลาดเคล่ือนเกิดจากการนำารังวัด
ของนายแหน่ เจ้าของท่ีดินเดิมกับการปฏิบัติหน้าท่ีโดยไม่รอบคอบของพนักงานเจ้าหน้าท่ีของผู้ถูกฟ้องคดีท้ังสอง
ในการออก น.ส. ๓ จำานวนเนื้อที่ ๓๙ ไร่ ๘๔ ตารางวา ให้แก่นายแหน่ ตั้งแต่วันที่ ๑๒ พฤศจิกายน ๒๕๐๕ 
และผู้ถูกฟ้องคดีท้ังสองทราบว่า น.ส. ๓ ดังกล่าวออกโดยคลาดเคล่ือนทับท่ีสาธารณประโยชน์ แต่ผู้ถูกฟ้องคดี
ทั้งสองไม่แก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่ให้ถูกต้อง จนกระทั่งนายแหน่ นำาที่ดินดังกล่าวไปจดทะเบียนจำานอง และ
ต่อมาถูกบังคับจำานอง ซึ่งบิดาของผู้ฟ้องคดีเป็นผู้ซื้อที่ดินดังกล่าวมาจากการขายทอดตลาดโดยสุจริต และ
จดทะเบียนโอนสิทธิครอบครองต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ พร้อมท้ังชำาระค่าธรรมเนียมถูกต้อง
ครบถ้วน ผู้ฟ้องคดีซึ่งได้รับโอนที่ดินดังกล่าว จึงเชื่อว่า น.ส. ๓ นั้นถูกต้องมีเนื้อที่ ๓๙ ไร่ ๘๔ ตารางวา 
จริงตามที่ปรากฏใน น.ส. ๓ มิใช่เนื้อที่ ๑๕ ไร่ ๑ งาน ๔๘ ตารางวา การกระทำาของพนักงานเจ้าหน้าที่ของ              
ผู้ถูกฟ้องคดีท้ังสองในการออก น.ส. ๓ ไปโดยคลาดเคล่ือนไม่ชอบด้วยกฎหมายและไม่ดำาเนินการแก้ไข น.ส. ๓
ให้ถูกต้องภายในเวลาอันควร จนล่วงเลยเวลากว่า ๓๐ ปี นับแต่วันที่มีการรังวัดเพื่อออกหนังสือสำาคัญ
สำาหรับท่ีหลวงเม่ือปี พ.ศ. ๒๕๑๒ หรืออย่างช้าท่ีสุด วันท่ี ๒๒ พฤษภาคม ๒๕๒๑ ซ่ึงเป็นวันท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒
ออกหนังสือสำาคัญสำาหรับที่หลวงเลขที่ ๘๓๔๐ แล้วจึงได้มีการออกคำาสั่งแก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่ใน น.ส. ๓
ทำาให้ที่ดินของผู้ฟ้องคดีขาดหายไปจำานวน ๑๘ ไร่ ๗๒ ตารางวา ผู้ฟ้องคดีจึงยื่นฟ้องกรมที่ดินต่อ             
ศาลปกครองช้ันต้น ให้ชดใช้ค่าเสียหายเป็นค่าท่ีดินท่ีขาดหายไป เป็นจำานวนเงิน ๓๖๓,๖๐๐ บาท ให้แก่ผู้ฟ้องคดี
ตามราคาประเมินของทางราชการในปัจจุบัน
 ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ได้มีคำาสั่งอธิบดีกรมที่ดิน ที่ ๓๙๗๓/๒๕๕๕
ลงวันที่ ๓๑ ตุลาคม ๒๕๕๕ ให้แก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่ใน น.ส. ๓ เลขที่ ๔๔ หมู่ที่ ๑ ตำาบลหนองอ้อ        
อำาเภอศรีสัชนาลัย จังหวัดสุโขทัย จากเนื้อที่ ๓๘ ไร่ ๘๔ ตารางวา เหลือเนื้อที่ ๑๕ ไร่ ๑ งาน ๔๘ ตารางวา 
เป็นเหตุให้ผู้ฟ้องคดี ซึ่งเป็นผู้ถือสิทธิครอบครองที่ดินตาม น.ส. ๓ อยู่ในเวลาที่ถูกแก้ไขได้รับความเสียหาย 
ความเสียหายที่เกิดแก่ผู้ฟ้องคดีดังกล่าว จึงเป็นผลโดยตรงจากการที่เจ้าหน้าที่ในสังกัดของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ 

เร่ือง คดีพิพาทความรับผิดจากการแก้ไขรูปแผนท่ีและเน้ือท่ีในท่ีดิน (น.ส. ๓) ล่าช้าเกินสมควร

 ๓๔	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง
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แพ้คดีเพราะ ข้อควรระวัง
 

 พนักงานเจ้าหน้าทีล่ะเลยต่อการปฏิบัติหน้าที่
ตามกฎหมายกำาหนดให้ต้องปฏิบัติหรือปฏิบัติ
หน้าท่ีดังกล่าวล่าช้าเกินสมควร ในคดีน้ี การกระทำา
ของพนักงานเจ้าหน้าที่ของผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสอง       
ในการออก น.ส. ๓ ไปโดยคลาดเคลื่อนไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย และไม่ดำาเนินการแก้ไข น.ส. ๓        
ให้ถูกต้องภายในเวลาอันสมควรจนล่วงเลยเวลา
ถึงห้าสิบปีเศษจึงได้มีการออกคำาสั่งแก้ไขรูปแผนที่
และเนื้อที่ใน น.ส. ๓ ทำาให้เนื้อที่ของผู้ฟ้องคดี      
ขาดหายไปจำานวนมาก

 การดำาเนินการตามระเบียบหรือข้อกฎหมาย       
ควรให้ถูกต้องภายในเวลาอันสมควรเพื่อป้องกัน 
ไม่ให้เกิดความเสียหายใด ๆ  ขึ้น        

ไม่ดำาเนินการเพื่อให้มีการแก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่ในที่ดินตาม น.ส. ๓ โดยการเสนอผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ หรือ
ผู้ซ่ึงได้รับมอบหมายจากผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ เพ่ือส่ังการให้มีการแก้ไขรูปแผนท่ีและเน้ือท่ีตามมาตรา ๖๑ วรรคหน่ึง
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ให้ถูกต้องภายในเวลาอันสมควร กลับปล่อยปละละเลย จนเวลาล่วงเลยกว่า ๓๐ ปี 
นับแต่วันท่ีมีการรังวัดเพ่ือออกหนังสือสำาคัญสำาหรับท่ีหลวงเม่ือปี พ.ศ. ๒๕๑๒ หรืออย่างช้าท่ีสุดในปี พ.ศ. ๒๕๒๑
คือเม่ือวันท่ี ๒๒ พฤษภาคม ๒๕๒๑ ซ่ึงเป็นวันท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ออกหนังสือสำาคัญสำาหรับท่ีหลวงเลขท่ี ๘๓๔๐
กรณีจึงถือว่า เจ้าหน้าท่ีในสังกัดของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ ละเลยต่อการปฏิบัติหน้าท่ีตามกฎหมายกำาหนดให้ต้อง
ปฏิบัติหรือปฏิบัติหน้าที่ดังกล่าวล่าช้าเกินสมควรในการแก้ไขรูปแผนที่และเนื้อที่ในที่ดิน น.ส. ๓ ที่พิพาท 
และเป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดีตามมาตรา ๔๒๐ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพณิชย์ นับแต่วันที่
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ มีคำาสั่งอธิบดีกรมที่ดิน ที่ ๓๙๗๓/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๓๑ ตุลาคม ๒๕๕๕ ให้แก้ไขรูปแผนที่
และเน้ือท่ีในท่ีดิน ตาม น.ส. ๓ ดังกล่าว จากเน้ือท่ี ๓๙ ไร่ ๘๔ ตารางวา เหลือเน้ือท่ี ๑๕ ไร่ ๑ งาน ๔๘ ตารางวา
เป็นเหตุให้ผู้ฟ้องคดีต้องสูญเสียท่ีดินไปจำานวน ๑๘ ไร่ ๗๒ ตารางวา จึงสมควรกำาหนดค่าสินไหมทดแทนให้แก่
ผู้ฟ้องคดีตามราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ท่ีใช้บังคับในขณะ
ท่ีถูกกระทำาละเมิด ในราคาไร่ละ ๒๐,๐๐๐ บาท หรือตารางวาละ ๕๐ บาท คิดเป็นเงินจำานวน ๓๖๓,๖๐๐ บาท
โดยให้ชำาระภายในหกสิบวันนับแต่วันที่คำาพิพากษาถึงที่สุด และยกฟ้องผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๑๑๔/๒๕๕๘ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๑๑๐/๒๕๖๕)

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๓๕
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กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

l ประเด็นคำาฟ้อง
 ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดิน น.ส. ๓ เลขท่ี ๙ (ส.ค. ๑ เลขท่ี ๙ เดิม) ได้มาโดยการรับมรดก
ต่อมาได้ยื่นคำาขอรังวัดแบ่งแยกในนามเดิมตามหลักฐาน น.ส. ๓ เลขที่ ๙ ดังกล่าว แต่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ 
(กองทัพเรือ) และผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๕ (ธนารักษ์พ้ืนท่ีจังหวัดชลบุรี) คัดค้านการรังวัดโดยอ้างว่าผู้ฟ้องคดีนำารังวัด
ทับท่ีราชพัสดุท่ีใช้ในราชการบางส่วน ต่อมาเจ้าพนักงานท่ีดินได้ทำาการรังวัดท่ีดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ เลขท่ี ๙
แล้วออกเป็นโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๖๓๕๒ กับ น.ส. ๓ ข. เลขที่ ๑๘๖๗/๙ ซึ่งผู้ฟ้องคดีได้นำาหลักฐาน น.ส. ๓ ข.
เลขท่ี ๑๘๖๗/๙ ไปย่ืนคำาขอรังวัดออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๔ (เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดชลบุรี 
สาขาสัตหีบ) เห็นว่า หลักฐาน ส.ค. ๑ เลขที่ ๙ ได้มาก่อนที่ราชการประกาศหวงห้ามและอยู่ในหลักเกณฑ์        
ที่จะออกโฉนดที่ดินให้แก่ผู้ฟ้องคดีได้ แต่เนื่องจากมีการคัดค้านการออกโฉนดที่ดินไว้จึงต้องเสนอเรื่องให้      
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๖ (จังหวัดชลบุรี (กบร. จังหวัดชลบุรี)) พิสูจน์สิทธิการถือครองที่ดินก่อน ซึ่งผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๖ 
มีมติเห็นชอบตามที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ คัดค้านการขอออกเอกสารสิทธิในที่ดินพิพาท แต่ผู้ฟ้องคดีไม่เห็นด้วย
เน่ืองจากผู้ฟ้องคดี เป็นผู้จัดการมรดกของเจ้ามรดกตามคำาส่ังศาลจึงย่อมมีสิทธิในท่ีดินโดยไม่ต้องพิสูจน์สิทธิใด ๆ
อีกต่อไป อีกท้ังท่ีดินพิพาทอยู่ในหลักเกณฑ์ท่ีจะออกโฉนดท่ีดินแก่ผู้ฟ้องคดีได้ การกระทำาของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓
(กรมที่ดิน) และผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ (เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี สาขาสัตหีบ) เป็นการใช้ดุลพินิจโดยมิชอบ
เป็นการสร้างข้ันตอนโดยไม่จำาเป็นและสร้างภาระให้แกผู้่ฟ้องคดีเกนิสมควร ปัจจุบันผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓ และ ๔
ยังไม่ออกโฉนดที่ดินให้แก่ผู้ฟ้องคดี จึงนำาคดีมาฟ้องต่อศาลปกครอง

l คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด
 ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะห์แล้วเห็นว่า ที่ดินพิพาทที่ผู้ฟ้องคดีนำามายื่นคำาขอออกโฉนดที่ดิน 
ทั้งแปลงนั้นอยู่ในเขตสงวนหวงห้าม จึงเป็นกรณีขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของรัฐ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ 
จึงมีหน้าที่ที่จะต้องเสนอเรื่องการขอออกโฉนดที่ดินดังกล่าวต่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๖ เพื่อพิจารณาตรวจสอบ
การครอบครองที่ดินของผู้ฟ้องคดี ดังนั้น การที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ ได้เสนอเรื่องดังกล่าวต่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๖ 
เพ่ือพิสูจน์สิทธิการถือครองในท่ีดินก่อนจึงเป็นการปฏิบัติหน้าท่ีโดยชอบ มิได้เป็นการสร้างข้ันตอนโดยไม่จำาเป็น
หรือสร้างภาระให้เกิดกับประชาชนเกินสมควรแต่ประการใด และเมื่อที่ดินในส่วนพิพาททั้งแปลงตั้งอยู่ในเขต
ซึ่งได้มีการหวงห้ามและได้ขึ้นทะเบียนเป็นที่ราชพัสดุเพื่อใช้ประโยชน์ในราชการของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ที่ดิน 
ในส่วนพิพาทดังกล่าวจึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน เมื่อไม่ปรากฏข้อเท็จจริงว่าเจ้ามรดกได้รับอนุญาต
จากผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ให้ครอบครองทำาประโยชน์ในที่ดินส่วนพิพาทตามหลักเกณฑ์ที่กำาหนด การที่เจ้ามรดก
เข้าครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวจึงเป็นการครอบครองที่ดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ที่ดินใน
ส่วนพิพาท จึงไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะแจ้งการครอบครองได้ หลักฐานเกี่ยวกับที่ดินในส่วนพิพาทจึงเป็นการ
ออกโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย และเม่ือ ส.ค. ๑ ในส่วนท่ีดินพิพาทออกโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว น.ส. ๓ ข.
เลขท่ี ๑๘๖๗/๙  โดยการแบ่งแยกมาจาก น.ส. ๓ เลขท่ี ๙ ในส่วนท่ีดินพิพาทท่ีออกสืบเน่ืองจาก ส.ค. ๑ เลขท่ี ๙
จึงเป็นหลักฐานเก่ียวกับท่ีดินท่ีออกโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายเช่นกัน และไม่อยู่ในหลักเกณฑ์การขอออกโฉนดท่ีดิน
ดังนั้น การที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ มีคำาสั่งไม่ออกโฉนดที่ดินในที่ดินพิพาทให้แก่ผู้ฟ้องคดี โดยถือตามมติของ          

เรื่อง การยื่นคำาขอออกโฉนดที่ดินซึ่งตั้งอยู่ในเขตสาธารณสมบัติของแผ่นดิน

 ๓๖	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๖ ท่ีเห็นชอบตามท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ คัดค้านการออกโฉนดท่ีดินในท่ีดินพิพาท จึงไม่เป็นการงดเว้น
การกระทำาอันเป็นการละเลยต่อหน้าที่ตามที่กฎหมายกำาหนดให้ต้องปฏิบัติให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ฟ้องคดี
แต่อย่างใด กรณีดังกล่าวจึงไม่เป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดี อุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดีฟังไม่ข้ึน พิพากษายืน
ตามคำาพิพากษาของศาลปกครองชั้นต้นให้ยกฟ้อง

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาที่ อ. ๗๔๙/๒๕๕๖ คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๕๙/๒๕๖๕)

***หมายเหตุ : เหตุแห่งการฟ้องคดีนี้เกิดขึ้นปี พ.ศ. ๒๕๕๐

lmlmlml

ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
 

 ๑. ที่ดินพิพาทตั้งอยู่ในเขตสงวนหวงห้ามซึ่งเป็น
สาธารณสมบัติของแผ่นดิน ดังนั้น การที่เจ้าหน้าที่
พิจารณาตรวจสอบเพื่อพิสูจน์สิทธิการถือครองในที่ดิน
ก่อนจึงเป็นการปฏิบัติหน้าที่โดยชอบ
 ๒. เมื่อที่ดินพิพาทไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะขอออก
โฉนดท่ีดินได้ ดังน้ัน คำาส่ังไม่ออกโฉนดท่ีดินในท่ีดินพิพาท
ให้แก่ผู้ฟ้องคดี จึงไม่เป็นการงดเว้นการกระทำาอันเป็น
การละเลยต่อหน้าทีต่ามทีก่ฎหมายกำาหนดให้ต้องปฏิบตัิ
ให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ฟ้องคดีแต่อย่างใด จึงไม่เป็น
การกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดี

  เจ้าหน้าที่ควรศึกษากฎหมาย ระเบียบ 
ตามที่มีกฎหมายกำาหนดไว้และปฏิบัติตาม
อย่างเคร่งครัด เพื่อจะได้ปฏิบัติหน้าที่ได้
อย่างถูกต้องและไม่เกิดความเสียหาย        

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๓๗



 ๓๘	 คําคม



ที่ มท ๐๕๐๕.๒ / ว ๒๔๐๕๒ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ
 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒๑  พฤศจิกายน  ๒๕๖๕

เรื่อง รายงานการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดี : คดีพิพาทเกี่ยวกับที่ดิน

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย สำาเนาหนังสือสำานักงานศาลปกครอง ที่ ศป ๐๐๒๑/๑๗๒๕ ลงวันที่ ๒ กันยายน ๒๕๖๕

(สำาเนา)

 ด้วยกรมที่ดินได้รับแจ้งจากสำานักงานศาลปกครองว่า ได้จัดทำารายงานการวิเคราะห์เหตุ

แห่งการฟ้องคดีเป็นการเฉพาะเรื่องขึ้น โดยพิจารณาจากคดีพิพาทที่มีปริมาณการฟ้องคดีต่อศาลปกครอง

จำานวนมาก ซ่ึงสำานักงานศาลปกครองเห็นว่า ผลการศึกษาในรายงานฉบับน้ีจะเป็นประโยชน์ต่อการดำาเนินงาน

ตามภารกิจของกรมที่ดิน

 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการที่จะลดข้อโต้แย้งในการ

ปฏิบัติราชการทางปกครอง ลดปริมาณการนำาคดีมาฟ้องต่อศาลปกครองในลักษณะเดียวกัน และเพื่อสร้าง

หลักธรรมาภิบาลในการปฏิบัติหน้าที่ราชการ จึงขอส่งรายงานการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดี : คดีพิพาท

เกี่ยวกับที่ดิน มาให้เพื่อใช้ประโยชน์ในการปฏิบัติราชการตามภารกิจของกรมที่ดิน

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) ชยาวุธ  จันทร

  (นายชยาวุธ  จันทร)

 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักกฎหมาย 

โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๖๙๔ 

โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๐๖๓

	 หนังสือเวียน	 ๓๙



ที่ ศป ๐๐๒๑ /๑๗๒๕ สำานักงานศาลปกครอง
 ๑๒๐ หมู่ ๓ ถนนแจ้งวัฒนะ
 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ 
 กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒  กันยายน  ๒๕๖๕

เรื่อง รายงานการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดีเพื่อเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงวิธีปฏิบัติราชการของ
 หน่วยงานของรัฐ

เรียน อธิบดีกรมที่ดิน

สิ่งที่ส่งมาด้วย รายงานการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดี : คดีพิพาทเกี่ยวกับที่ดิน

(สำาเนา)

 ด้วยสำานักงานศาลปกครองมีภารกิจสำาคัญประการหน่ึงตามมาตรา ๗๗ (๕) แห่งพระราชบัญญัติ
จัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ ในการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดีปกครอง
เพ่ือเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงวิธีปฏิบัติราชการต่อหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวข้อง ซ่ึงตลอดระยะเวลาท่ีผ่านมา
สำานักงานศาลปกครองได้จัดทำารายงานการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดีปกครองและแนวปฏิบัติราชการ
จากคำาวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุดนำาเสนอในรายงานประจำาปีของสำานักงานศาลปกครองมาอย่างต่อเน่ือง
เพ่ือให้หน่วยงานของรัฐได้รับทราบแนวทางปฏิบัติจากคำาวินิจฉัยของศาลปกครอง และปฏิบัติไปในแนวทางเดียวกัน
เพ่ือส่งเสริมการปฏิบัติราชการท่ีดี มีคุณภาพ มีมาตรฐานเดียวกัน รวมท้ังปรับปรุงกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ
ให้ทันสมัย เป็นธรรม อันนำาไปสู่การสร้างหลักธรรมาภิบาลที่ดีให้เกิดขึ้นแก่สังคมอย่างยั่งยืน นอกจากนั้น
สำานักงานศาลปกครองยังได้เผยแพร่รายงานการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดี และรายงานแนวปฏิบัติราชการ
จากคำาวินิจฉัยของศาลปกครองโดยแจ้งแก่หน่วยงานทางปกครองเป็นการท่ัวไป จำานวนกว่า ๙,๐๐๐ หน่วยงาน
เป็นประจำาทุกปี เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการที่จะลดข้อโต้แย้งในการปฏิบัติราชการทางปกครองและ
ปริมาณคดีขึ้นสู่ศาลปกครอง แต่ปรากฏว่ายังมีการนำาคดีที่มีเหตุแห่งการฟ้องคดีลักษณะเดียวกันมาฟ้อง
ต่อศาลปกครองเพ่ิมข้ึนในทุก ๆ  ปี ในการน้ี เพ่ือลดปริมาณการนำาคดีมาฟ้องต่อศาลปกครองในลักษณะเดียวกัน
และเพื่อสร้างหลักธรรมาภิบาลในการปฏิบัติหน้าที่ราชการ สำานักงานศาลปกครองจึงได้จัดทำารายงาน       
การวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดีเป็นการเฉพาะเรื่องขึ้น โดยพิจารณาจากคดีพิพาทที่มีปริมาณการฟ้องคดี
ต่อศาลปกครองจำานวนมาก ซึ่งคดีพิพาทเกี่ยวกับที่ดินเป็นคดีพิพาทประเภทหนึ่งที่อยู่ในข่ายดังกล่าว 
สำานักงานศาลปกครองจึงได้จัดทำารายงานการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดีฉบับนี้ขึ้น
 สำานักงานศาลปกครองพิจารณาแล้วเห็นว่า ผลการศึกษาในรายงานฉบับนี้จะเป็นประโยชน์
ต่อการดำาเนินงานตามภารกิจของกรมที่ดิน จึงขอส่งรายงานการวิเคราะห์เหตุแห่งการฟ้องคดี : คดีพิพาท
เก่ียวกับท่ีดินมายังท่าน สำาหรับใช้ประโยชน์ในการปฏิบัติราชการต่อไป ท้ังน้ี สามารถดาวน์โหลดส่ิงท่ีส่งมาด้วย
ได้จาก QR Code หรือ Link https://bit.ly/3AtlFsJ ที่ปรากฏท้ายหนังสือฉบับนี้

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ
 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) สมฤดี  ธัญญสิริ
  (นางสมฤดี  ธัญญสิริ)
 เลขาธิการสำานักงานศาลปกครอง

สำานักส่งเสริมงานคดีปกครอง
โทร ๐ ๒๑๔๑ ๐๖๔๑ (โทรศัพท์สายด่วน “๑๓๕๕”) โทรสาร ๐  ๒๑๔๓ ๙๘๔๕
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ songserm2022@gmail.com

รายงานการวิเคราะห์เหตุฯ
https://bit.ly/3AtlFsJ

 ๔๐	 หนังสือเวียน



(สำาเนา)

ส่วนราชการ      สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๘๑๑

ที่     มท ๐๕๑๗.๒/ว ๓๘๒๒  วันที่    ๒๒  พฤศจิกายน  ๒๕๖๕

เรื่อง ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๖๕

เรียน หัวหน้าศูนย์ปฏิบัติการต่อต้านการทุจริตกรมท่ีดิน ผู้ตรวจราชการกรม ผู้อำานวยการสำานัก เจ้าพนักงานท่ีดิน
 กรุงเทพมหานคร ผู้เช่ียวชาญด้านตรวจสอบภายใน เลขานุการกรม ผู้อำานวยการกอง ผู้อำานวยการสำานักงาน
 ผู้อำานวยการศูนย์ฯ และผู้อำานวยการกลุ่ม

 สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขอส่งสำาเนาข้อกำาหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศัย

และพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๖๕ ซ่ึงได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับประกาศและงานท่ัวไป

เล่ม ๑๓๙ ตอนพิเศษ ๒๖๙ ง  วันที่ ๑๕ พฤศจิกายน ๒๕๖๕ และจะมีผลใช้บังคับเมื่อพ้นกำาหนดสามสิบวัน

นับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป มาเพ่ือโปรดทราบ ท้ังน้ี สามารถดูรายละเอียดหรือดาวน์โหลด

เอกสารได้ผ่านคิวอาร์โค้ด (QR Code) ท้ายบันทึกฉบับนี้

 (ลงชื่อ) ยุทธนา  ไพฑูรย์
  (นายยุทธนา  ไพฑูรย์)
 ผู้อำานวยการสำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน
เพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๖๕

	 หนังสือเวียน	 ๔๑



ข้อกำาหนด
เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร

พ.ศ. ๒๕๖๕
_______________

(สำาเนา)

 โดยท่ีเป็นการสมควรปรับปรุงข้อกำาหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๐ เพื่อกำาหนดหลักเกณฑ์การจัดทำาแผนผัง โครงการและวิธีการในการ
จัดสรรที่ดินให้เหมาะสมกับสภาวการณ์ปัจจุบัน และสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ที่กำาหนดตามประกาศ                       
คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๑๔ (๑) และมาตรา ๑๖ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ. ๒๕๔๓ คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร จึงออกข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน             
เพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร โดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางไว้ 
ดังต่อไปนี้
 ข้อ ๑ ข้อกำาหนดนี้ เรียกว่า “ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและ          
พาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๖๕”
 ข้อ ๒ ข้อกำาหนดน้ีให้ใช้บังคับเม่ือพ้นกำาหนดสามสิบวันนับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป
 ข้อ ๓ ให้ยกเลิก
 (๑) ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. ๒๕๕๐
 (๒) ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๗
 (๓) ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร 
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๖๐
 ข้อ ๔ บรรดาข้อกำาหนด ระเบียบ ข้อบังคับ หรือคำาสั่งอื่นใดที่ขัดหรือแย้งกับข้อกำาหนดนี้       
ให้ใช้ข้อกำาหนดนี้แทน
 ข้อ ๕ ในข้อกำาหนดนี้
 “ผู้ขอ” หมายความว่า ผู้ขอใบอนุญาตให้ทำาการจัดสรรที่ดิน และให้หมายความรวมถึง               
ผู้จัดสรรที่ดินด้วย
 “คณะกรรมการ” หมายความว่า คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร

หมวด ๑
บททั่วไป

_______________

 ข้อ ๖ ในกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาเห็นเป็นความจำาเป็นเพื่อประโยชน์ในทางเศรษฐกิจ
และสังคม โดยคำานึงถึงประเภทของการจัดสรรที่ดิน ที่ตั้งของที่ดิน การผังเมือง คณะกรรมการจะผ่อนผัน
การปฏิบัติตามข้อกำาหนดนี้เป็นการเฉพาะรายก็ได้

 ๔๒	 หนังสือเวียน



 ทั้งนี้ การผ่อนผันตามวรรคหนึ่งต้องไม่ตำ่ากว่าเกณฑ์มาตรฐานตามประกาศคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำาหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม
 ข้อ ๗ การจัดทำาสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ในโครงการจัดสรรท่ีดิน ต้องมีวิศวกร
ผู้ควบคุมงานให้เป็นไปตามแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ     
และแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ โดยวิศวกรผู้ควบคุมงานต้องลงนามรับรอง
เป็นหนังสือ
 ให้ส่งหนังสือรับรองตามวรรคหนึ่ง พร้อมสำาเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรม
ควบคุมต่อคณะกรรมการ หรือคณะอนุกรรมการที่คณะกรรมการมอบหมาย เพื่อประกอบการตรวจสอบ
การจัดทำาสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ ในโครงการจัดสรรที่ดิน

หมวด ๒
หลักเกณฑ์การจัดทำาแผนผัง โครงการและวิธีการ ในการจัดสรรที่ดิน

_______________

ส่วนที่ ๑
หลักฐานและรายละเอียดในการแสดงแผนผัง โครงการและวิธีการ ในการจัดสรรที่ดิน

_______________

 ข้อ ๘ ในการขออนุญาตทำาการจัดสรรท่ีดิน ผู้ขอต้องจัดให้มีแผนผังในการจัดสรรท่ีดิน ดังน้ี
 (๑) แผนผังสังเขป ได้แก่ แผนผังที่แสดง
  (ก) ที่ตั้งบริเวณการจัดสรรที่ดิน
  (ข) ลักษณะบริเวณที่ดินโดยรอบ
  (ค) เส้นทางท่ีเข้าออกสู่บริเวณการจัดสรรท่ีดินจากทางหลวง หรือทางสาธารณะภายนอก
  (ง) การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมือง ตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง โดยระบุ
ข้อความต่อไปนี้ คือ “ที่ดินที่ขอทำาการจัดสรร ตั้งอยู่ในบริเวณ .................. (ระบุรายละเอียดตามกฎหมาย             
ว่าด้วยการผังเมืองแต่ละประเภท)”
 (๒) แผนผังบริเวณรวม ได้แก่ แผนผังที่แสดง
  (ก) รูปต่อแปลงเอกสารสิทธิที่นำามาทำาการจัดสรรที่ดิน
  (ข) รายละเอียดของที่สาธารณประโยชน์ต่าง ๆ  ที่อยู่ภายในบริเวณและบริเวณที่ติดต่อ
กับที่ดินที่ขอจัดสรร
  (ค) เงื่อนไขเกี่ยวกับที่ดิน ทั้งของราชการและส่วนบุคคล
  (ง) ในกรณีที่มีโครงการต่อเนื่องเป็นหลายโครงการ ให้แสดงการเชื่อมต่อของโครงการ
ทั้งหมดไว้ในแผนผังบริเวณรวมด้วย
 (๓) แผนผังการแบ่งแปลงที่ดิน ได้แก่ แผนผังที่แสดง
  (ก) การแบ่งแปลงที่ดินแปลงย่อยเพื่อการจัดจำาหน่าย โดยให้ระบุประเภทการใช้ที่ดิน
แต่ละแปลง
  (ข) การแบ่งแปลงที่ดินเพื่อจัดทำาสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ และเส้นทางถนน
 (๔) แผนผังระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ ได้แก่ แผนผังที่แสดงรายละเอียด
ของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จะจัดให้มี ดังนี้
  (ก) ระบบไฟฟ้า เว้นแต่เป็นการดำาเนินการของหน่วยงานภาครัฐ
  (ข) ระบบประปา เว้นแต่เป็นการดำาเนินการของหน่วยงานภาครัฐ

	 หนังสือเวียน	 ๔๓



  (ค) ระบบการระบายนำ้า
  (ง) ระบบบำาบัดนำ้าเสีย
  (จ) ถนนและทางเท้า
  (ฉ) สวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา
  (ช) อื่น ๆ  ที่เกี่ยวข้อง
 แผนผังทุกรายการจะต้องแสดงรายละเอียดของส่ิงท่ีปรากฏอยู่ในสภาพปัจจุบันและสภาพหลังจาก
การปรับปรุงพัฒนาแล้ว รายละเอียดของสิ่งที่ต้องแสดงในแผนผังแต่ละรายการให้เป็นไปตามประกาศของ
คณะกรรมการ และจะต้องจัดทำาบนกระดาษขนาดมาตรฐาน A๑ หรือขนาดใหญ่กว่า โดยให้มุมด้านล่างขวา
จะต้องแสดงดัชนีแผนผังที่ต่อกัน (ในกรณีที่ต้องแสดงแผนผังเกินกว่า ๑ แผ่น) ชื่อโครงการ ชื่อและที่ตั้ง
ของสำานักงานจัดสรรที่ดิน ชื่อและลายมือชื่อของผู้ออกแบบและวิศวกรผู้คำานวณระบบต่าง ๆ  พร้อมทั้ง            
เลขทะเบียนใบอนุญาตให้ประกอบวิชาชีพ ตามกฎหมายว่าด้วยสถาปนิกหรือกฎหมายว่าด้วยวิศวกรด้วย
 ข้อ ๙ ในการขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน นอกจากหลักฐานและรายละเอียดท่ีต้องแสดงตามความ
ในมาตรา ๒๓ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และกฎกระทรวงซึ่งออกตามความ          
ในพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ แล้ว ผู้ขอต้องแสดงโครงการและวิธีการในการจัดสรรที่ดิน
เพื่อเป็นหลักฐานการดำาเนินงานในเรื่องต่าง ๆ  ดังมีรายการ ต่อไปนี้
 (๑) หลักฐานการอนุญาตยินยอมจากหน่วยงานของรัฐที่ดูแลรับผิดชอบแหล่งรองรับนำ้าทิ้ง
(ในกรณีต้องได้รับอนุญาตหรือยินยอม)
 (๒) หลักฐานผลการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามกฎหมาย       
ว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม (ในกรณีต้องจัดทำา)
 (๓) หลักฐานการให้บริการระบบประปาของการประปานครหลวง หรือการประปาส่วนภูมิภาค
 (๔) วิธีการในการปรับปรุงพื้นที่ดิน การรวม การปรับแต่งให้พื้นที่ดินเกิดความเหมาะสม       
ในการปลูกสร้างอาคาร ท้ังน้ี จะต้องกำาหนดระดับความสูงตำา่ของพ้ืนดินและวัสดุท่ีนำามาใช้ในการถมปรับท่ีดิน
ทั้งบริเวณส่วนจำาหน่ายและส่วนสาธารณูปโภค
 (๕) วิธีการในการจัดจำาหน่ายท่ีดินเปล่าหรือท่ีดินพรอ้มส่ิงปลูกสรา้งจะจำาหน่ายโดยวิธีเงนิสด
หรือเงินผ่อน ตามระยะเวลาที่ผู้ซื้อสามารถเลือกได้
 (๖) วิธีการในการบำารุงรักษาสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะ
 (๗) การเรียกเก็บเงินค่าใช้บริการและค่าบำารุงรักษาบริการสาธารณะ
 (๘) สิทธิของผู้ซื้อในการใช้หรือได้รับบริการจากบริการสาธารณะที่ผู้ขอจัดให้มีในบริเวณ
การจัดสรรที่ดิน
 (๙) ภาระผูกพันต่างๆ ที่บุคคลอื่นมีส่วนได้เสียเกี่ยวกับที่ดินที่ขอจัดสรรนั้น
 (๑๐) สัญญาหรือเง่ือนไขในการใช้ประโยชน์ท่ีดินในท่ีดินแปลงย่อยท่ีผู้ซ้ือจะต้องปฏิบัติเพ่ือประโยชน์
ต่อชุมชนทางด้านความสงบสุข ความปลอดภัย ความสวยงาม ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความเพิ่มพูน
มูลค่าในทรัพย์สินและขนบธรรมเนียมประเพณี
 (๑๑) หลักฐานแสดงการอนุญาตหรือยินยอมของหน่วยงานอื่น ๆ  (ถ้ามี)

 ๔๔	 หนังสือเวียน



ส่วนที่ ๒
ขนาดและเนื้อที่ของที่ดินที่ขอทำาการจัดสรร

_______________

 ข้อ ๑๐ ขนาดของที่ดินที่ขอทำาการจัดสรร แบ่งเป็น ๓ ขนาด คือ
 (๑) ขนาดเล็ก จำานวนแปลงย่อยเพื่อจัดจำาหน่าย ไม่เกิน ๙๙ แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการ
น้อยกว่า ๑๙ ไร่
 (๒) ขนาดกลาง จำานวนแปลงย่อยเพื่อจัดจำาหน่ายตั้งแต่ ๑๐๐ - ๔๙๙ แปลง หรือเนื้อที่           
ทั้งโครงการ ๑๙ - ๑๐๐ ไร่ 
 (๓) ขนาดใหญ่ จำานวนแปลงย่อยเพื่อจัดจำาหน่ายตั้งแต่ ๕๐๐ แปลง หรือเนื้อที่ทั้งโครงการ
เกินกว่า ๑๐๐ ไร่
 การจัดทำาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะภายในโครงการจัดสรรที่ดิน ต้องทำาในที่ดิน
ที่มีชื่อผู้ขอ เป็นผู้มีสิทธิในที่ดินเท่านั้น
 ข้อ ๑๑ การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ที่ดินแปลงย่อยจะต้องมีขนาดและ
เนื้อที่ของที่ดินแยกเป็นประเภท ดังนี้
 (๑) การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำาหน่ายเฉพาะที่ดิน หรือที่ดินพร้อมอาคารประเภทบ้านเดี่ยว
ที่ดินแปลงย่อยต้องมีขนาดความกว้างหรือความยาวไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร และมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า         
๕๐ ตารางวา หากความกว้างหรือความยาวไม่ได้ขนาดดังกล่าว ต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า ๖๐ ตารางวา
 (๒) การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำาหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแฝด ที่ดินแต่ละแปลงต้องมี
ความกว้างไม่น้อยกว่า ๘.๐๐ เมตร และมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า ๓๕ ตารางวา
 (๓) การจัดสรรที่ดินเพื่อการจำาหน่ายพร้อมอาคารประเภทบ้านแถวหรืออาคารพาณิชย์ 
ที่ดินแต่ละแปลงต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร และมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า ๑๖ ตารางวา
 ข้อ ๑๒ ระยะห่างของตัวอาคารจากเขตท่ีดินและการเว้นช่องว่างระหว่างแปลงท่ีดิน ให้เป็นไป
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร และกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
 ข้อ ๑๓ ห้ามแบ่งแปลงท่ีดินเป็นแนวตะเข็บ เป็นเศษเส้ียว หรือมีรูปร่างท่ีไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้
 ข้อ ๑๔ เพ่ือประโยชน์ในการจัดขนาดและจำานวนของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
ให้เพียงพอต่อการใช้ประโยชน์ในที่ดินของโครงการจัดสรรที่ดินในอนาคต ให้ที่ดินแปลงอื่นในโครงการ
จัดสรรที่ดินซึ่งมีเนื้อที่เกินกว่า ๑๐๐ ตารางวา ขึ้นไป จะต้องนำามารวมเพื่อคำานวณจำานวนแปลงที่ดินใหม่ 
โดยใช้เกณฑ์เฉลี่ยเนื้อที่ ๑๐๐ ตารางวา ต่อ ๑ แปลง จำานวนแปลงที่ดินที่คำานวณได้จากเกณฑ์เฉลี่ยนี้         
ให้นำาไปรวมกับจำานวนที่ดินแปลงย่อยที่จัดขนาดตามเกณฑ์ที่กำาหนด เพื่อใช้ในการกำาหนดขนาดและจำานวน
ของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามข้ออื่น ๆ  ต่อไป
 หากลักษณะท่ัวไปของการจัดสรรที่ดินเป็นการแบ่งที่ดินแปลงย่อยเป็นประเภทบ้านแฝด       
บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ รวมกันเกินกว่าร้อยละ ๕๐ ของพื้นที่จัดจำาหน่ายทั้งโครงการ ให้ใช้เกณฑ์เฉลี่ย
ของเน้ือท่ีบ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ทุกแปลงในโครงการจัดสรรท่ีดินน้ัน เป็นเกณฑ์เฉล่ียต่อ ๑ แปลง
จำานวนแปลงท่ีดินท่ีคำานวณได้จากเกณฑ์เฉล่ียน้ี ให้นำาไปรวมกับจำานวนบ้านแฝด บ้านแถว และอาคารพาณิชย์ 
เพื่อใช้ในการกำาหนดขนาดและจำานวนของระบบสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามข้ออื่น ๆ  ต่อไป
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ส่วนที่ ๓
ข้อกำาหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการสาธารณสุข

_______________

 ข้อ ๑๕ การเก็บ ขน และกำาจัดส่ิงปฏิกูล หรือมูลฝอย ให้เป็นไปตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร

ส่วนที่ ๔
ข้อกำาหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม

_______________

 ข้อ ๑๖ ในการจัดทำาระบบการระบายนำ้า ให้ดำาเนินการ ดังนี้
 (๑) ในกรณีท่ีระบบป้องกันนำา้ท่วม ใช้แบบพ้ืนท่ีปิดล้อม (Polder System) ให้จัดสร้างคันก้ันนำา้ถาวร
สูงกว่าระดับนำ้าสูงสุดที่เคยเกิดขึ้น ไม่น้อยกว่า ๐.๓๐ เมตร ถ้าเป็นคันดินพร้อมบดอัด ตามหลักวิชาการ
ทางวิศวกรรมต้องมีผิวจราจรกว้างไม่น้อยกว่า  ๓.๐๐ เมตร ล้อมรอบพ้ืนท่ีโครงการจัดสรรท่ีดิน โดยให้ถือว่า
คันกั้นนำ้าดังกล่าวเป็นสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรที่ดิน และจะต้องมีการตรวจซ่อมบำารุงให้มีสภาพ
การใช้งานไม่ด้อยไปกว่าเดิม หรือวิธีป้องกันนำ้าท่วมชนิดอื่น ที่มีประสิทธิภาพเทียบเท่า
 (๒) การระบายนำา้ภายในพ้ืนท่ีโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีผ่านการใช้จากกิจกรรมต่าง ๆ  และนำา้ฝน
จากพื้นที่ภายในโครงการโดยใช้ท่อหรือรางระบายนำ้า ต้องได้รับการออกแบบอย่างถูกต้องตามหลักวิชาการ
ทางวิศวกรรม
 (๓) คุณภาพนำ้าทิ้งที่ออกจากระบบการระบายนำ้าและระบบบำาบัดนำ้าเสียของพื้นที่โครงการ
จัดสรรที่ดินไปสู่แหล่งรองรับนำ้าทิ้ง (คู คลอง หรือทางนำ้าสาธารณะอื่นใด) จะต้องเป็นไปตามมาตรฐาน
ควบคุมการระบายนำ้าทิ้งของกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กำาหนดมาตรฐานควบคุม
การระบายนำ้าทิ้งจากที่ดินจัดสรร หรือกฎหมายอื่นที่ใช้บังคับ
 (๔) การระบายนำ้าออกจากโครงการจะต้องได้รับอนุญาตหรือยินยอมจากหน่วยงานของรัฐ 
ที่ดูแลรับผิดชอบแหล่งรองรับนำ้าทิ้งนั้น ๆ
 (๕) การคำานวณปริมาณนำา้และขีดความสามารถในการรองรับปริมาณนำา้ของระบบการระบายนำา้
ให้ดำาเนินการ ดังนี้
  (๕.๑) ปริมาณนำา้ฝน ให้เกณฑ์ปริมาณฝนตกปกติโดยเฉล่ียในคาบอุบัติซำา้ (Return Period)
ไม่น้อยกว่า ๕ ปี ของกรุงเทพมหานคร และการคำานวณปริมาณนำ้าท่า (Runoff) ของระบบการระบายนำ้า          
ให้ใช้วิธีหลักเหตุผล (Rational Method) โดยที่สัมประสิทธิ์การไหลนองของนำ้าฝนเฉลี่ยของที่ดินแปลงย่อย  
จะต้องมีค่าไม่ตำ่ากว่า ๐.๖
  (๕.๒) ปริมาณนำา้เสีย ใช้เกณฑ์ปริมาณไม่ตำา่กว่าร้อยละ ๙๕ ของนำา้ใช้ แต่ต้องไม่ตำา่กว่า
๑ ลูกบาศก์เมตร ต่อครัวเรือน ต่อวัน
  (๕.๓) ปริมาณนำ้าไหลซึมเข้าระบบท่อระบายนำ้าต่อวัน ต้องไม่ตำ่ากว่า ๒๐ ลูกบาศก์เมตร
ต่อความยาวท่อระบายนำ้า ๑ กิโลเมตร หรือค่าอื่น ตามข้อมูลที่อ้างอิงซึ่งต้องเชื่อถือได้ในทางวิชาการ          
โดยต้องสอดคล้องกับประเภทวัสดุของท่อ หรือรางระบายนำ้า
  (๕.๔) การคำานวณขีดความสามารถการระบายนำ้าของท่อระบายนำ้าโดยทั่วไปให้ใช้
    สมการแมนนิ่ง ( Q =  A  R

2/3
 S

1/2 )
    โดย
    Q = อัตราการไหล
    A  = พื้นที่หน้าตัดการไหล

n
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    R = รัศมีชลศาสตร์
    S = ความลาดเอียงของเส้นพลังงาน (Slope of Energy line)
    n = สัมประสิทธิ์ความขรุขระ
  หากมีความจำาเป็นต้องใช้สมการอื่นนอกเหนือจากสมการแมนนิ่งให้เขียนคำาอธิบายและ
เหตุผลประกอบให้ชัดเจน
  ท่อระบายนำ้าจะต้องสามารถระบายนำ้าตามปริมาณนำ้าขั้นตำ่าที่กำาหนดในข้อ ๑๖ (๕.๑)  
ถึง ๑๖ (๕.๓) ได้ ในกรณีที่ระดับนำ้าของแหล่งรองรับนำ้าทิ้งอยู่สูงกว่าระดับหลังท่อระบายนำ้าของโครงการ
จะต้องมีการคำานวณท่อส่วนที่จมนำ้า โดยแสดงผลของระดับนำ้าย้อนกลับ (Back Water Level) ที่เกิดจาก       
การจมนำ้าของท่อดังกล่าวด้วย
 (๖) ระบบการระบายนำ้าของโครงการจัดสรรที่ดิน จะต้องประกอบด้วย
  (๖.๑) ท่อระบายนำ้า และบ่อพัก พร้อมฝา หรือรางระบายนำ้า พร้อมฝา
  (๖.๒) บ่อสูบหรือสถานีสูบ (ถ้ามี) ภายในระบบการระบายนำ้าจะต้องประกอบด้วย       
เคร่ืองสูบนำา้ ตะแกรงดักขยะ และบริเวณดักเศษดินทราย ส่วนบ่อสูบหรือสถานีสูบนำา้บริเวณท่ีบรรจบกับระบบ
ระบายนำา้สาธารณะ หรือแหล่งรองรับนำา้สาธารณะ ให้มีประตูนำา้เพ่ิมข้ึนอีกหน่ึงองค์ประกอบ เพ่ือให้สามารถ
ระบายนำ้าออกได้ ในกรณีที่ระดับนำ้าของแหล่งรองรับนำ้าสาธารณะภายนอกตำ่ากว่าระดับนำ้าภายในโครงการ
  (๖.๓) บ่อตรวจคุณภาพนำ้าทิ้งรวมของโครงการ พร้อมตะแกรงดักขยะก่อนระบายนำ้าทิ้ง
ลงสู่ทางนำ้าสาธารณะ
  (๖.๔) กรณีท่ีมีบ่อผันนำา้ลงสู่ทางนำา้สาธารณะจะต้องจัดให้มีตะแกรงดักขยะก่อนระบายนำา้
ลงสู่ทางนำ้าสาธารณะ
  (๖.๕) แหล่งรองรับนำ้าทิ้งจากการระบายนำ้า และจากระบบบำาบัดนำ้าเสีย
 (๗) การจัดทำารายการคำานวณระบบการระบายนำา้ (ต้องนำาเสนอรายการคำานวณประกอบกับ
แผนผังระบบการระบายนำ้า) จะต้องประกอบด้วย
  (๗.๑) กราฟนำ้าฝนออกแบบ
  (๗.๒) สูตรที่ใช้ในการคำานวณนำ้าฝน - นำ้าท่า
  (๗.๓) สูตรที่ใช้ในการคำานวณชลศาสตร์การไหลของนำ้าในท่อระบายนำ้า
  (๗.๔) พื้นที่รองรับนำ้าฝน หรือพื้นที่ระบายนำ้าฝนลงสู่ท่อหรือรางระบายนำ้า (ในหน่วย
ตารางเมตร หรือตารางกิโลเมตร) พร้อมค่าสัมประสิทธิ์การไหลนองประจำาพื้นที่รองรับนำ้าฝน
  (๗.๕) ปริมาณนำ้าท่าที่จะเข้าสู่ท่อ หรือรางระบายนำ้า (ในหน่วยลูกบาศก์เมตรต่อวินาที)
  (๗.๖) ขนาดของท่อ หรือรางระบายนำ้า ในแต่ละส่วนของระบบระบายนำ้า
  (๗.๗) ความลาดเอียงของท่อ หรือรางระบายนำ้า
  (๗.๘) ความลาดเอียงของเส้นชลศาสตร์การไหล (Hydraulic Grade Line)
  (๗.๙) ความเร็วของการไหลของนำ้าในท่อ หรือรางระบายนำ้า 
  (๗.๑๐) ความลึกของท้องท่อ หรือรางระบายนำ้า (Invert Elevation)
  (๗.๑๑) ขนาดของบ่อสูงหรือสถานีสูบ (ถ้ามี) และต้องแสดงปริมาณนำ้าท่าที่ระบายออกสู่
แหล่งนำ้าสาธารณะรวมทั้งระดับนำ้าสูงสุดของแหล่งรอบรับนำ้าทิ้งของระบบการระบายนำ้าของโครงการ
จัดสรรที่ดิน
 รายการคำานวณทั้งหมดนี้ต้องจัดทำาขึ้นตามหลักวิชาการทางวิศวกรรม ที่สามารถตรวจสอบ
ความเพียงพอและความมั่นคงแข็งแรงของวัสดุที่ใช้ในระบบได้ โดยผู้คำานวณออกแบบต้องลงนามพร้อมส่ง
สำาเนาใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม
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 (๘) เง่ือนไขต่าง ๆ  ท่ีต้องปฏิบัติในการจัดทำาแผนผังระบบการระบายนำา้ และการจัดทำารายการ
คำานวณทางวิชาการ ประกอบด้วย
  (๘.๑) ขนาดเส้นผ่านศูนย์กลางภายในของท่อระบายนำ้าขนาดเล็กที่สุดไม่น้อยกว่า          
๖๐ เซนติเมตร โดยจัดทำาแนวท่อระบายนำ้าทั้งสองฝั่งของถนน รวมทั้งในกรณีเลือกใช้ระบบระบายนำ้าเสีย
แยกจากระบบระบายนำ้าฝน
  (๘.๒) ท่อระบายนำา้ท่ีนำามาจัดทำาระบบการระบายนำา้จะต้องได้รับมาตรฐานอุตสาหกรรม
(มอก.) สำาหรับใช้ในการระบายนำ้า และต้องมีคุณสมบัติ ดังนี้
    (ก) เป็นวัสดุที่ทนทานต่อการกัดกร่อนของนำ้าเสียและนำ้าฝนได้
    (ข) รับนำา้หนักกดจากพ้ืนท่ีด้านบน และยานพาหนะท่ีสัญจรผ่านไปได้โดยไม่เสียหาย
  (๘.๓) ความลาดเอียงของท่อระบายนำา้ ต้องมีความลาดเอียงของท่อไม่ตำา่กว่า ๑ : ๑๐๐๐
  (๘.๔) การกำาหนดประเภทเครื่องสูบนำ้า ปริมาตรบ่อสูบ หรือสถานีสูบนำ้าและระดับนำ้า
ที่เครื่องสูบนำ้าเริ่ม - หยุดทำางาน ให้เป็นไปตามหลักวิชาการทางวิศวกรรม โดยระดับนำ้าสูงสุดที่กำาหนดให้
เครื่องสูบนำ้าเริ่มทำางานต้องไม่เกินกึ่งหนึ่งของเส้นผ่านศูนย์กลางท่อนำ้าที่เข้าสู่บ่อสูบนำ้า
  (๘.๕) แนวระบบระบายนำ้าต้องไม่พาดผ่านทางนำ้า หรือแหล่งนำ้าสาธารณประโยชน์ 
นอกจากจะมีระบบพิเศษ เพื่อการส่งนำ้าไปโดยไม่ปนเปื้อนกับนำ้าในทางนำ้าหรือแหล่งนำ้าสาธารณประโยชน์
  (๘.๖) บ่อพักและท่อระบายนำ้า ให้ดำาเนินการ ดังนี้
    (ก) การจัดทำาบ่อพักให้มีระยะห่างระหว่างบ่อพักไม่เกิน ๑๕.๐๐ เมตร โดยต้องมี
บ่อพักทุกจุดที่มีการเปลี่ยนขนาดท่อและจุดบรรจบของท่อหรือรางระบายนำ้า และตั้งอยู่ในพื้นที่ตามแผนผัง
โครงการจัดสรรที่ดิน
    (ข) การจัดทำาท่อระบายนำ้าจากที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลงเข้าบ่อพักต้องแยก   
ท่อระบายนำ้าออกจากกัน 
  (๘.๗) กรณีพื้นที่ที่การจัดสรรที่ดินมีระดับสูงตำ่าต่างกันให้แสดง
    (ก) เส้นช้ันความสูงตำา่ของพ้ืนท่ีลงในแผนผังแสดงแนวเส้นท่อระบายนำา้ โดยมีช่วง
ห่างกันทุกระดับความสูง ๑.๐๐ เมตร หรือน้อยกว่า
    (ข) ระดับของพื้นที่ที่จะปรับแต่ง โดยการขุดหรือถมจากระดับเดิม
  (๘.๘) ต้องแสดงแหล่งรองรับนำ้าทิ้งให้ชัดเจนในแผนผัง หากใช้ลำารางสาธารณะเป็นทาง
ระบายนำ้า ให้แสดงภาพความกว้างและความลึกของลำารางจากบริเวณที่จัดสรรไปจนถึงแหล่งรองรับนำ้าทิ้ง 
ในกรณีแยกระบบระบายนำ้าเสียออกจากระบบระบายนำ้าฝน ให้แสดงแบบรายละเอียดและรายการคำานวณ
ทางวิชาการของทั้งสองระบบแยกจากกัน แต่ละระบบต้องมีรายละเอียดต่าง ๆ  ตามข้างต้นทั้งหมด รวมทั้ง
ระดับและรูปตัดของทุกจุดที่มีการตัดผ่านหรือบรรจบกันของระบบทั้งสอง
 ข้อ ๑๗ ในการจัดทำาระบบบำาบัดนำ้าเสีย ให้ดำาเนินการ ดังนี้
 (๑) นำา้ท่ีผ่านการใช้จากทุกกิจกรรมในแปลงท่ีดินจัดสรรถือเป็นนำา้เสียท่ีจะต้องได้รับการบำาบัด
ให้มีคุณสมบัติเป็นไปตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง กำาหนดมาตรฐาน
ควบคุมการระบายนำ้าทิ้งจากที่ดินจัดสรร และเรื่อง กำาหนดให้ที่ดินจัดสรรเป็นแหล่งกำาเนิดมลพิษที่จะต้อง
ถูกควบคุมการปล่อยนำ้าเสียลงสู่แหล่งนำ้าสาธารณะหรือออกสู่สิ่งแวดล้อม หรือกฎหมายอื่นที่ใช้บังคับ          
จึงจะระบายลงสู่แหล่งรองรับนำ้าทิ้งได้
 (๒) ระบบบำาบัดนำ้าเสียต้องเป็นระบบบำาบัดอิสระเฉพาะแต่ละที่ดินแปลงย่อย (ระบบบำาบัด
นำา้เสียแบบครัวเรือน) พร้อมบ่อดักไขมัน และต้องจัดทำาระบบบำาบัดนำา้เสียรวมชนิดเติมอากาศหรือท่ีมีมาตรฐาน

 ๔๘	 หนังสือเวียน



เทียบเท่าในโครงการจัดสรรที่ดินก่อนระบายนำ้าลงสู่แหล่งนำ้าสาธารณะ โดยมีวิศวกรตามกฎหมายว่าด้วย
วิศวกรรับรอง เว้นแต่โครงการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (พิเศษ)
 ทั้งนี้ กำาหนดให้ปริมาณนำ้าเสีย ๑ แปลง ต้องไม่ตำ่ากว่า ๑,๐๐๐ ลิตร ต่อวัน และหลักเกณฑ์
ในการออกแบบต้องกำาหนดให้มีระยะเวลาเก็บกัก (HRT) ไม่น้อยกว่า ๔.๕ ช่ัวโมง รวมท้ังมีความต้องการออกซิเจน
ไม่น้อยกว่า ๒ Kg Oxygen /๑ Kg BOD โดยมีการคำานวณปริมาตรของระบบบำาบัดนำ้าเสียรวมส่วนเติมอากาศ 
ดังนี้
 ปริมาณนำ้าเสียทั้งหมด x ระยะเวลาเก็บกัก (HRT)
                          ๒๔ ชั่วโมง
 (๓) ก่อนระบายนำ้าเสียออกจากโครงการให้จัดให้มีบ่อตรวจคุณภาพนำ้าทิ้งที่สามารถเข้าไป
ตรวจสอบคุณภาพนำ้าทิ้งได้ตลอดเวลา

ส่วนที่ ๕
ข้อกำาหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการคมนาคม การจราจร การโทรคมนาคม และความปลอดภัย

_______________

 ข้อ ๑๘ ที่ดินแปลงย่อยในโครงการทุกแปลงต้องติดถนนที่ใช้เป็นสาธารณูปโภคสำาหรับ       
เป็นทางเข้าออกของรถยนต์ โดยมีความกว้างของหน้าแปลงต้องไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร
 ข้อ ๑๙ ขนาดของถนนท่ีต้องจัดให้มีการจัดสรรท่ีดินแต่ละโครงการให้มีความกว้างของเขตทาง
และผิวจราจรเป็นสัดส่วนกับจำานวนที่ดินแปลงย่อย ดังนี้
 (๑) ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยไม่เกิน ๙๙ แปลง หรือเนื้อที่น้อยกว่า ๑๙ ไร่
ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่า ๙.๐๐ เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่น้อยกว่า ๖.๐๐ เมตร
 (๒) ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยต้ังแต่ ๑๐๐ - ๒๙๙ แปลง หรือเน้ือท่ี ๑๙ - ๕๐ ไร่ 
ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่น้อยกว่า ๘.๐๐ เมตร
 (๓) ถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยตั้งแต่ ๓๐๐ - ๔๙๙ แปลง หรือเนื้อที่เกินกว่า 
๕๐ ไร่ แต่ไม่เกิน ๑๐๐ ไร่ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๖.๐๐ เมตร โดยมีความกว้างของผิว
จราจร ไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร
 (๔) ถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อยต้ังแต่ ๕๐๐ แปลงข้ึนไป หรือมากกว่า ๑๐๐ ไร่ข้ึนไป
ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่น้อยกว่า ๑๓.๐๐ เมตร
มีเกาะกลางถนนกว้างไม่น้อยกว่า ๑.๐๐ เมตร และมีทางเท้ากว้างข้างละ ๒.๐๐ เมตร
 ในกรณีท่ีท่ีดินแปลงย่อยมีหน้าแปลงท่ีดินติดต่อกับเขตห้ามปลูกสร้างอาคารในทางหลวงแผ่นดิน
หรือทางหลวงท้องถ่ิน ให้ปรับปรุงเขตทางน้ันเป็นผิวจราจร โดยให้เช่ือมเป็นส่วนเดียวกับผิวจราจรของทางหลวง
นอกจากจะมีเกณฑ์บังคับเป็นอย่างอื่น
 ข้อ ๒๐ ในกรณีท่ีมีการจัดทำาวงเวียน ต้องมีรัศมีความโค้งวัดจากจุดศูนย์กลางถึงก่ึงกลางถนน
ไม่น้อยกว่า ๖.๐๐ เมตร และผิวจราจรกว้างไม่น้อยกว่า ๖.๐๐ เมตร โดยให้มีขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง            
ไม่น้อยกว่า ๒๑.๐๐ เมตร
 ข้อ ๒๑ ถนนที่เป็นทางเข้าออกโครงการจัดสรรที่ดิน ที่บรรจบกับทางหลวงแผ่นดินหรือ    
ทางสาธารณประโยชน์ ต้องมีความกว้างของเขตทางไม่น้อยกว่าเกณฑ์กำาหนดตามข้อ ๑๙ เว้นแต่ถนนดังกล่าว
เป็นถนนภาระจำายอม และมีความกว้างของเขตทางน้อยกว่าเกณฑ์กำาหนดตามข้อ ๑๙ ก็ให้อยู่ในดุลยพินิจ
ของคณะกรรมการที่จะพิจารณาอนุญาตได้ แต่ถนนดังกล่าวต้องมีผิวจราจรไม่น้อยกว่า ๖.๐๐ เมตร และ
มิได้เป็นถนนที่เกิดจากการดำาเนินการของผู้ขอหรือผู้ที่เกี่ยวข้องกับผู้ขอ

	 หนังสือเวียน	 ๔๙



 ถนนสาธารณประโยชน์ท่ีเป็นทางเข้าออกโครงการจัดสรรท่ีดินต้องมีความกว้างของผิวจราจร
ไม่น้อยกว่า ๕.๐๐ เมตร
 ข้อ ๒๒ ถนนแต่ละสายให้มีความยาวจากทางแยกหน่ึงถึงอีกทางแยกหน่ึงไม่เกิน ๓๐๐.๐๐ เมตร
และไม่ควรให้เป็นแนวตรงยาวเกินกว่า ๖๐๐.๐๐ เมตร
 ถนนในโครงการท่ีมีความยาวระหว่างทางแยกเกินกว่า ๑๒๐.๐๐ เมตร ให้จัดทำาสันชะลอความเร็ว
ทุกระยะไม่เกิน ๑๒๐.๐๐ เมตร
 กรณีที่เป็นถนนปลายตันต้องจัดให้มีที่กลับรถ ดังนี้
 (๑) ถนนปลายตันที่มีระยะเกิน ๕๐.๐๐ เมตร แต่ไม่เกิน ๑๐๐.๐๐ เมตร ให้จัดทำาที่กลับรถ
บริเวณปลายตัน
 (๒) ถนนปลายตันท่ีมีระยะความยาวเกิน ๑๐๐.๐๐ เมตร ให้จัดทำาท่ีกลับรถทุกระยะ ๑๐๐.๐๐ เมตร
แต่หากมีระยะเป็นเศษไม่ครบ ๑๐๐.๐๐ เมตร ต้องจัดทำาที่กลับรถตามเงื่อนไข ต่อไปนี้
  (ก) หากระยะตั้งแต่จุดที่ครบ ๑๐๐.๐๐ เมตร จุดสุดท้าย ไปจนถึงจุดปลายตันของถนน 
มีระยะไม่เกิน ๕๐.๐๐ เมตร ให้จัดทำาท่ีกลับรถท่ีบริเวณปลายตันของถนน โดยไม่ต้องจัดทำาท่ีกลับรถในบริเวณ
ที่ครบระยะ ๑๐๐.๐๐ เมตร จุดสุดท้าย
  (ข) หากระยะตั้งแต่จุดที่ครบ ๑๐๐.๐๐ เมตร จุดสุดท้าย ไปจนถึงจุดปลายตันของถนน 
มีระยะเกิน ๕๐.๐๐ เมตร ให้จัดทำาที่กลับรถที่บริเวณปลายตันของถนนด้วย
 (๓) ที่กลับรถต้องจัดให้เป็นไปตามมาตรฐาน ดังนี้
  (ก) กรณีที่เป็นรูปตัวโอ (O) ต้องมีเส้นผ่านศูนย์กลางไม่น้อยกว่า ๑๔.๐๐ เมตร
  (ข) กรณีท่ีเป็นรูปตัวที (T) ให้จัดทำาท่ีบรเิวณปลายตันให้มีความยาวของไหล่ตัวที ด้านละ
ไม่น้อยกว่า ๒.๕๐ เมตร และผิวจราจรกว้างไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร
  (ค) กรณีที่เป็นรูปตัวแอล (L) ต้องมีความยาวสุทธิไม่น้อยกว่า ๕.๐๐ เมตร และผิวจราจร
กว้างไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร หากจัดทำาในบริเวณปลายตันของถนนให้จัดทำาห่างจากบริเวณปลายตัน        
ไม่น้อยกว่า ๕.๐๐ เมตร
  (ง) กรณีที่เป็นรูปตัววาย (Y) ต้องมีความยาวสุทธิของแขนตัววายด้านละไม่น้อยกว่า 
๕.๐๐ เมตร เว้นแต่จัดทำาที่บริเวณปลายตันให้มีความยาวของไหล่ตัววายด้านละไม่น้อยกว่า ๒.๕๐ เมตร
และผิวจราจรกว้างไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร มุมตัววายต้องไม่เล็กกว่า ๑๒๐ องศา
 ข้อ ๒๓ ที่จอดรถสำาหรับที่ดินแปลงย่อยประเภทอาคารพาณิชย์ ต้องจัดให้มีจำานวนที่จอดรถ
ไม่น้อยกว่า ๑ คัน ต่อ ๑ แปลง
 (๑) กรณีจัดทำาที่จอดรถบริเวณด้านหน้าของที่ดินแปลงย่อยแต่ละแปลงให้มีลักษณะ ดังนี้
  (ก) กรณีจัดให้มีที่จอดรถยนต์ตั้งฉากกับแนวทางเดินรถให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 
๒.๔๐ เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า ๕.๐๐ เมตร
  (ข) กรณีจัดให้มีที่จอดรถยนต์ขนานแนวทางเดินรถ หรือทำามุมกับทางเดินรถน้อยกว่า
๓๐ องศา ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า ๒.๔๐ เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า ๖.๐๐ เมตร
  (ค) กรณีจัดให้มีท่ีจอดรถยนต์ทำามุมกับทางเดินรถต้ังแต่ ๓๐ องศา ข้ึนไป ให้มีความกว้าง
ไม่น้อยกว่า ๒.๔๐ เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า ๕.๕๐ เมตร
  ให้แสดงขอบเขตที่จอดรถแต่ละคันไว้ให้ปรากฏในบริเวณที่จอดรถ
 (๒) กรณีจัดท่ีจอดรถบริเวณพ้ืนท่ีท่ีจัดไว้เป็นท่ีจอดรถในบริเวณอ่ืน ต้องจัดท่ีจอดรถในบริเวณ
ใกล้เคียงท่ีดินแปลงย่อย และสามารถเดินทางได้สะดวก มีระยะทางไม่เกิน ๒๐๐.๐๐ เมตร จากท่ีดินแปลงย่อย

 ๕๐	 หนังสือเวียน



ซ่ึงอยู่ในโครงการจัดสรรท่ีดินเดียวกัน และให้ถือเป็นสาธารณูปโภคของโครงการจัดสรรท่ีดินน้ันท่ีให้ใช้เฉพาะ
ที่ดินแปลงย่อยประเภทอาคารพาณิชย์ โดยมีลักษณะการจัดทำาตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
และให้แสดงขอบเขตที่จอดรถแต่ละคัน ไว้ให้ปรากฏในบริเวณที่จอดรถดังกล่าวด้วย
 ข้อ ๒๔ ทางเดินและทางเท้า ให้มีลักษณะ ดังนี้
 (๑) ถนนด้านที่ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อย ที่ทำาการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและ
พาณิชยกรรม ต้องจัดให้มีทางเดินและทางเท้า มีความกว้างทางเดินและทางเท้าสุทธิไม่น้อยกว่า ๖๐ เซนติเมตร
ตลอดความยาวของถนนโดยไม่มีส่ิงกีดขวาง ในกรณีท่ีเป็นทางเดินและทางเท้ายกระดับขอบทางเดินและทางเท้า
ต้องเป็นคันหินสูงระหว่าง ๑๒ ถึง ๑๕ เซนติเมตร และเพื่อประโยชน์ในการสัญจร หรือเพื่อความปลอดภัย
จุดที่เป็นทางเข้าออกสู่ที่ดินแปลงย่อยให้ลดคันหินลง โดยทำาเป็นทางลาดให้รถยนต์เข้าออกได้ แต่ให้รักษา
ระดับทางเดินและทางเท้าให้สูงเท่าเดิม ทางเดินและทางเท้าส่วนที่เป็นทางเข้าออกนี้ ให้ทำาเป็นผิวจราจร 
เช่นเดียวกับข้อ ๒๕ (๓) สำาหรับทางเดินและทางเท้าสุทธิ ต้องจัดทำาเพื่อใช้สัญจรเท่านั้น จะนำาไปใช้ประโยชน์
อย่างอื่นที่ก่อให้เกิดความไม่สะดวกไม่ได้
 (๒) ในบริเวณจุดเช่ือมต่อระหว่างถนนกับทางเดินและทางเท้าหรือทางเข้าออกท่ีดินแปลงย่อย
กับทางเดินและทางเท้า ท่ีไม่อาจรักษาระดับทางเดินและทางเท้าให้สูงเท่ากันได้ให้ลดคันหินลง ท้ังน้ี เพ่ือประโยชน์
ในการสัญจรและความปลอดภัย
 (๓) การปลูกต้นไม้ หรือติดตั้งอุปกรณ์ประดับถนนต้องไม่ลำ้าลงมาในส่วนที่เป็นทางเดินและ
ทางเท้าสุทธิ
 ข้อ ๒๕ ระดับความสูงของหลังถนน ให้มีลักษณะ ดังนี้
 (๑) ต้องให้สอดคล้องกับระบบการระบายนำ้าในบริเวณการจัดสรรที่ดิน
 (๒) ต้องจัดทำาให้ได้ระดับและมาตรฐานที่สอดคล้องกับถนนหรือทางสาธารณะที่ต่อเนื่อง
 (๓) ผิวจราจรต้องเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก แอสฟัลท์ติกคอนกรีต คอนกรีตเสริมเหล็กลาด
ด้วยแอสฟัลท์หรือปูทับด้วยวัสดุอื่น หรือลาดยางแอสฟัลท์รองด้วยชั้นวัสดุพื้นทางที่มีความหนาและบดอัด
จนมีความหนาแน่นตามหลักวิชาการทางวิศวกรรม
 ข้อ ๒๖ ความลาดชันและทางเลี้ยว ให้มีลักษณะ ดังนี้
 (๑) ความลาดชันของผิวจราจรทุกจุดต้องไม่เกิน ๗ ส่วน ต่อทางราบ ๑๐๐ ส่วน
 (๒) ทางเล้ียวหรือทางบรรจบกันต้องไม่เป็นมุมแหลมเล็กกว่า ๖๐ องศา และในกรณีทางเล้ียว
ที่ห่างกันน้อยกว่า ๓๗.๐๐ เมตร ต้องเป็นมุมป้านไม่เล็กกว่า ๑๒๐ องศา
 ข้อ ๒๗ การปาดมุมถนน ให้มีลักษณะ ดังนี้
 (๑) ปากทางของถนนที่มีเขตทางน้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร จะต้องปาดมุมถนนให้กว้างขึ้นอีก
ไม่น้อยกว่าด้านละ ๑.๐๐ เมตร
 (๒) ปากทางของถนนดังกล่าวเป็นมุมเล็กกว่า ๙๐ องศา จะต้องปาดมุมให้กว้างขึ้นอีก        
ตามความเหมาะสม
 ข้อ ๒๘ สะพาน สะพานท่อ และท่อลอด ให้มีลักษณะ ดังนี้
 (๑) ถนนท่ีตัดผ่านลำารางสาธารณประโยชน์ ซ่ึงกว้างน้อยกว่า ๒.๐๐ เมตร จะต้องทำาเป็นท่อลอด
ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ
 (๒) ถนนท่ีตัดผ่านลำารางสาธารณประโยชน์ซ่ึงกว้างต้ังแต่ ๒.๐๐ เมตร แต่ไม่เกิน ๕.๐๐ เมตร
จะต้องทำาเป็นสะพาน หรือสะพานท่อ ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ

	 หนังสือเวียน	 ๕๑



 (๓) ถนนที่ตัดผ่านคลองสาธารณประโยชน์ที่มีความกว้างเกิน ๕.๐๐ เมตร แต่ไม่เกิน 
๑๐.๐๐ เมตร จะต้องทำาเป็นสะพานช่วงเดียว ตามแบบการก่อสร้างท่ีได้รับอนุญาตจากหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ
 (๔) ถนนท่ีตัดผ่านคลองสาธารณประโยชน์ท่ีมีความกว้างเกิน ๑๐.๐๐ เมตร จะต้องทำาเป็นสะพาน
ตามแบบการก่อสร้างที่ได้รับอนุญาตจากหน่วยงานที่รับผิดชอบ
 ทั้งนี้ ให้มีขนาดผิวจราจรของสะพาน สะพานท่อ และท่อลอด ไม่น้อยกว่าผิวจราจรของถนน  
ที่ต่อเชื่อมกับสะพาน สะพานท่อ และท่อลอด แล้วแต่กรณี
 ข้อ ๒๙ ให้ติดต้ังสัญญาณจราจร หรือเคร่ืองหมายจราจร หรือวัตถุสะท้อนแสง ให้เห็นได้ชัดเจน
บริเวณที่เป็นเกาะกลางถนน วงเวียน ทางแยก และสันชะลอความเร็ว
 ข้อ ๓๐ เพ่ือประโยชน์ในด้านความสะดวกต่อการคมนาคม ความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย
ความสวยงาม ความเป็นระเบียบ และการผังเมือง คณะกรรมการมีอำานาจที่จะสั่งการให้ปรับเปลี่ยน   
ขนาดเขตทาง ทิศทางเดินรถ ระดับและความลาดชัน ทางเลี้ยว ที่จอดรถ ที่กลับรถ วงเวียน ส่วนประกอบ
ของถนน สัญญาณจราจร และเครื่องหมายจราจร
 ข้อ ๓๑ ผู้ขอต้องจัดให้มีระบบไฟฟ้าส่องสว่าง ในบริเวณพ้ืนท่ีสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะ
โดยใช้หลอดไฟฟ้าส่องสว่างชนิดประหยัดพลังงานไฟฟ้า ตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวง
 ข้อ ๓๒ ผู้ขอต้องติดตั้งหัวดับเพลิงให้เป็นไปตามมาตรฐานของการประปานครหลวง หรือ
การประปาส่วนภูมิภาค แล้วแต่กรณี
 ข้อ ๓๓ ผู้ขอต้องจัดให้มีระบบกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) หรือระบบการบันทึกภาพเคล่ือนไหว
หรือระบบอื่นที่มีประสิทธิภาพเทียบเท่าหรือดีกว่า ติดตั้งบริเวณทางเข้าและทางออกโครงการจัดสรรที่ดิน
 ข้อ ๓๔ ในกรณีท่ีผู้ขอจะจัดระบบโทรคมนาคมให้แก่ผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรร ให้แสดงแผนการดำาเนินการ
ต่อคณะกรรมการด้วย
 ข้อ ๓๕ ในกรณีท่ีผู้ขอจะจัดให้มีบริการรถรับส่ง ให้แสดงแผนการดำาเนินการต่อคณะกรรมการ

ส่วนที่ ๖
ข้อกำาหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับการสาธารณูปโภค

_______________

 ข้อ ๓๖ ผู้ขอต้องจัดให้มีระบบไฟฟ้า และดำาเนินการจัดทำาตามแบบแปลนแผนผังที่ได้รับ
ความเห็นชอบจากหน่วยราชการหรือองค์การของรัฐซึ่งมีหน้าที่ควบคุมเรื่องไฟฟ้า
 ข้อ ๓๗ ผู้ขอต้องจัดให้มีระบบประปา โดยใช้บริการการจ่ายนำา้ประปาของการประปานครหลวง
หรือการประปาส่วนภูมิภาค ซึ่งที่ดินจัดสรรตั้งอยู่ในพื้นที่จำาหน่ายนำ้า แล้วแต่กรณี

ส่วนที่ ๗
ข้อกำาหนดเพื่อประโยชน์เกี่ยวกับผังเมือง

_______________

 ข้อ ๓๘ การใช้ประโยชน์ที่ดินภายในเขตผังเมือง ให้อยู่ภายใต้บทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วย
การผังเมือง

 ๕๒	 หนังสือเวียน



ส่วนที่ ๘
ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการอื่นที่จำาเป็นต่อการรักษาสภาพแวดล้อม

การส่งเสริมสภาพความเป็นอยู่และการบริหารชุมชน
_______________

 ข้อ ๓๙ ในการจัดทำาสวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา ให้ผู้ขอกันพื้นที่ไว้เพื่อจัดทำาสวน
สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา โดยคำานวณจากพื้นที่จัดจำาหน่ายไม่น้อยกว่าร้อยละ ๕ ซึ่งจะต้องมีที่ตั้ง          
ติดถนนสายหลักในโครงการ สะดวกแก่การเข้าใช้ประโยชน์ และมีระยะแต่ละด้านไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร
โดยไม่ให้แบ่งแยกออกเป็นแปลงย่อยหลายแห่ง เว้นแต่เป็นการกันพื้นที่แต่ละแห่งไว้ไม่น้อยกว่า ๑ ไร่ และให้
ปลูกไม้ยืนต้นที่มีพื้นที่ปกคลุมไม่น้อยกว่าร้อยละ ๓๕ ของพื้นที่สวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬาดังกล่าว 
ตามหลักวิชาการทางภูมิสถาปัตยกรรม และพ้ืนท่ีสวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา ข้างต้น ต้องปลอดจาก
ภาระผูกพันและการรอนสิทธิใด ๆ
 ข้อ ๔๐ ในกรณีเป็นการจัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ ผู้ขอจะต้องกันพื้นที่ ไว้ เป็นที่ตั้งของ
สาธารณูปโภคประเภทลานกิจกรรมหรอืลานอเนกประสงค์ จำานวน ๑ แห่ง เน้ือท่ีไม่น้อยกว่า ๒๐๐ ตารางวา
และต้องจัดให้มีพื้นที่ดังกล่าวเพิ่มขึ้นทุก ๆ  ๕๐๐ แปลง หรือทุก ๆ  ๑๐๐ ไร่
 ท่ีดินท่ีกันไว้เพ่ือจัดต้ังโรงเรียนอนุบาล ตามแผนผัง โครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินในโครงการ
จัดสรรที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้ทำาการจัดสรรที่ดิน ก่อนวันที่ข้อกำาหนดฉบับนี้มีผลใช้บังคับ หากไม่สามารถ
จัดตั้งโรงเรียนอนุบาลหรือโรงเรียนประเภทอื่นตามระเบียบกระทรวงศึกษาธิการได้ ให้ใช้พื้นที่ดังกล่าว      
จัดทำาเป็นสาธารณูปโภคอื่น เช่น ลานกิจกรรม ลานอเนกประสงค์ สวน สนามเด็กเล่น สนามกีฬา เป็นต้น 
โดยผู้ขอที่ประสงค์จะจัดทำาสาธารณูปโภคดังกล่าวต้องยื่นคำาขอแก้ไขเปลี่ยนแปลง แผนผัง โครงการหรือ  
วิธีการท่ีได้รับอนุญาต เพ่ือให้คณะกรรมการพิจารณาตามนัยมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน
พ.ศ. ๒๕๔๓ ด้วย
 ข้อ ๔๑ ในกรณีที่ผู้ขอรายใดมีความประสงค์จะให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ผู้ขอจะต้องจัดหาพื้นที่ให้เป็นที่ตั้งสำานักงานนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นอย่างใดอย่างหนึ่ง ดังต่อไปนี้
 (๑) ท่ีดินเปล่าต้องจัดให้มีเน้ือท่ีไม่น้อยกว่า ๒๐ ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกว่า ๘.๐๐ เมตร
ความยาวไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร เว้นแต่ข้อบัญญัติของกรุงเทพมหานครกำาหนดไว้สูงกว่า ก็ให้เป็นไปตาม
ข้อบัญญัติของกรุงเทพมหานครนั้น โดยตำาแหน่งที่ดินให้มีเขตติดต่อกับสาธารณูปโภคอื่น ๆ  เช่น ถนน สวน 
สนามเด็กเล่น สนามกีฬา หรือสาธารณูปโภคอื่นที่ใช้ประโยชน์ลักษณะเดียวกัน
 (๒) ที่ดินพร้อมอาคารต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า ๑๖ ตารางวา และมีความกว้างไม่น้อยกว่า 
๔.๐๐ เมตร
 (๓) พื้นที่ส่วนอื่นซึ่งผู้ขอได้จัดไว้เพื่อเป็นที่ตั้งสำานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือ
นิติบุคคลตามกฎหมายอื่นแล้ว เช่น สำานักงาน สโมสร เป็นต้น ต้องจัดให้มีพื้นที่ใช้สอยสำาหรับสำานักงาน
ของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในอาคารดังกล่าวไม่น้อยกว่า ๖๔ ตารางเมตร
อาคารดังกล่าวจะต้องอยู่บนที่ดินแปลงบริการสาธารณะในโครงการจัดสรรที่ดิน และจะเก็บค่าใช้จ่าย
สำาหรับการใช้เป็นที่ตั้งสำานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่นไม่ได้ ทั้งนี้        
ไม่นับรวมถึงค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภคสิ้นเปลือง

	 หนังสือเวียน	 ๕๓



 เม่ือจัดต้ังนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนแล้ว ให้ถือว่าท่ีดินตามข้อ ๔๑ (๑)
หรือที่ดินพร้อมอาคารตามข้อ ๔๑ (๒) เป็นสาธารณูปโภค ส่วนที่ดินที่เป็นที่ตั้งสำานักงาน สโมสร ฯลฯ         
ตามข้อ ๔๑ (๓) ผู้ขอต้องให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรหรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืนถือกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน
เนื้อที่ไม่น้อยกว่า ๒๐ ตารางวา และให้เป็นสาธารณูปโภคด้วย
 ข้อ ๔๒ ในการประชุมจัดตั้งนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ผู้ขอ
ต้องอำานวยความสะดวกในด้านเอกสาร บัญชีรายชื่อผู้ซื้อที่ดินจัดสรร และสถานที่ประชุมตามสมควร

บทเฉพาะกาล
_______________

 ข้อ ๔๓ การพิจารณาคำาขออนุญาตทำาการจัดสรรท่ีดินตามข้อกำาหนดเก่ียวกับการจัดสรรท่ีดิน
เพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๐ ที่ได้ยื่นไว้ก่อนวันที่ข้อกำาหนดนี้ใช้บังคับ       
ให้อยู่ในบังคับของข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมกรุงเทพมหานคร
พ.ศ. ๒๕๕๐

 ให้ไว้  ณ  วันที่  ๒๓  กันยายน  พ.ศ. ๒๕๖๕
 นิสิต  จันทร์สมวงศ์
 อธิบดีกรมที่ดิน
 ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 

 ๕๔	 หนังสือเวียน



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๕.๒ / ว ๒๕๗๑๑ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๑๓  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง การถือครองที่ดินของคนต่างด้าว

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง ๑. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๐๔๗๐๕ ลงวันที่ ๑๔ กุมภาพันธ์ ๒๕๔๘ 
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙
 ๓. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๒/๒๓๖๑๓ ลงวันที่ ๒๑ สิงหาคม ๒๕๕๒

 ๕. หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๒/ว ๒๕๐๒๓ ลงวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๕๖๕

สิ่งที่ส่งมาด้วย ตัวอย่างบันทึกถ้อยคำา (ท.ด. ๑๖) จำานวน ๓ ฉบับ

 ตามท่ีปรากฏข้อเท็จจริงจากข่าวสารต่าง ๆ  ว่า มีคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวถือครองท่ีดิน
โดยหลีกเลี่ยงกฎหมายเป็นจำานวนมาก ซึ่งกรมที่ดินได้วางแนวทางให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติเกี่ยวกับ
การขอได้มาซึ่งที่ดินของนิติบุคคล (บริษัทจำากัด ห้างหุ้นส่วนจำากัด หรือห้างหุ้นส่วนสามัญที่จดทะเบียนแล้ว)
ตามหนังสือที่อ้างถึง ๒ ถึง ๕ แล้ว นั้น
 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า เพื่อเป็นการป้องกันการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือซื้อที่ดิน
เพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว จึงขอให้จังหวัดดำาเนินการ ดังนี้
 ๑. กำาชับเจ้าหน้าท่ีให้ถือปฏิบัติตามหนังสือท่ีอ้างถึง ๒ ถึง ๕ โดยเคร่งครัด และหากเป็นกรณี
มูลเหตุมาจากการทุจริตเรียกรับผลประโยชน์ กรมที่ดินจะดำาเนินการทางอาญาอีกทางหนึ่ง
 ๒. ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณนิีติบุคคลซื้อท่ีดิน
ให้สอบสวนและบันทึกถ้อยคำาเพิ่มเติมผู้ถือหุ้น (นิติบุคคลสัญชาติไทย) ผู้ถือหุ้น (บุคคลสัญชาติไทย) ผู้แทน
นิติบุคคลตามแบบบันทึกถ้อยคำา (ท.ด. ๑๖) ตามหนังสือท่ีอ้างถึง ๓ ข้อ ๒. และข้อ ๓. เพ่ิมเติมว่า “หากต่อมา
ในภายหลังมีการเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุ้น เพ่ิมทุนของคนต่างด้าว หรือเพ่ิมจำานวนผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าว
จนบริษัทกลายเป็นนิติบุคคลต่างด้าว ไม่อาจถือครองท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินต่อไปได้ โดยต้องจำาหน่าย
ที่ดินและต้องรับโทษทางอาญาดังกล่าวเช่นกัน” ปรากฏตามตัวอย่างบันทึกถ้อยคำาเพิ่มเติม (ท.ด. ๑๖)
 ๓. ให้จังหวัดส่ังการพนักงานเจ้าหน้าท่ี สำารวจรายช่ือนิติบุคคล บริษัทจำากัด ห้างหุ้นส่วนจำากัด
หรือห้างหุ้นส่วนที่จดทะเบียนแล้ว (ยกเว้นนิติบุคคลที่ได้รับอนุญาตให้ได้มาซึ่งที่ดินตามกฎหมายอื่น เช่น 
ตามมาตรา ๒๗ แห่งพระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. ๒๕๒๐ หรือตามมาตรา ๔๔ แห่งพระราชบัญญัติ
การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารพาณิชย์ 
ธนาคารท่ีจัดต้ังตามกฎหมายท่ีบัญญัติข้ึนไว้โดยเฉพาะ บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ บริษัทประกันชีวิต
และบริษัทประกันวินาศภัย) ซึ่งมีคนต่างด้าวถือหุ้นอยู่ หรือเป็นกรรมการ หรือเป็นกรณีเป็นที่สงสัยว่า              
มีการถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว และจัดส่งให้กรมพัฒนาธุรกิจการค้าเพื่อขอให้ตรวจสอบว่านิติบุคคล

	 หนังสือเวียน	 ๕๕



ดังกล่าวมีการเพิ่มทุนของคนต่างด้าว หรือเพิ่มจำานวนผู้ถือหุ้นที่เป็นคนต่างด้าวจนกลายเป็นนิติบุคคล        
ตามมาตรา ๙๗ หรือ ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม่อย่างไร
 ๔. เมื่อจังหวัดได้รับผลการตรวจสอบแล้ว ถ้านิติบุคคลตาม ๓. ได้กลายเป็นนิติบุคคล       
ตามมาตรา ๙๗ (๑) หรือ (๒) หรือมาตรา ๙๘ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเป็นเหตุให้นิติบุคคลน้ันคงมีสิทธิ
ถือที่ดินได้เท่าที่คนต่างด้าวจะพึงมีตามมาตรา ๘๗ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ที่ดินส่วนที่เกินจึงต้อง
ทำาการจำาหน่ายไป โดยให้พิจารณาดำาเนินการตามมาตรา ๘๗, ๙๔, ๙๕, ๑๐๐ และ ๑๑๒ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินต่อไป
 ๕. สำาหรับกรณีตรวจสอบเป็นที่ยุติแล้วพบว่า เป็นกรณีถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว        
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้ดำาเนินการตามหนังสือที่อ้างถึง ๑ ตามอำานาจหน้าที่ต่อไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และสั่งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติโดยเคร่งครัดต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) ชยาวุธ  จันทร
  (นายชยาวุธ  จันทร)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
ส่วนกำาหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๙ – ๗๑
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๒๖

 ๕๖	 หนังสือเวียน



ที่ดิน
 ระวาง........................................................................... ตำาบล..................................................................................
 เลขที่ดิน............................หน้าสำารวจ.......................... อำาเภอ.................................................................................
 โฉนดหมายเลขที่.......................................................... จังหวัด................................................................................

  ที่ว่าการอำาเภอ........................................................................

 วันที่................เดือน.........................................พ.ศ. ........................

(ท.ด. ๑๖)

 ข้าพเจ้า...........................................................................

อายุ..................ปี เชื้อชาติ.....................สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ........................................................................

อยู่ที่บ้าน/หมู่บ้าน...........................................เลขที่..............ตรอก/ซอย..............................ถนน...........................หมู่ที่.........

ตำาบล/แขวง...............................อำาเภอ/เขต.................................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท์......................

ขอปฏิญาณตนและให้ถ้อยคำาต่อ............................................................................................................................................

ด้วยความสัตย์จริง ดังต่อไปนี้ :–

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

เลขประจำาตัวประชาชน

หมายเหตุ  ให้แนบหลักฐานที่อ้าง
 มาประกอบการพิจารณา ลงชื่อ ..................................................... ผู้ให้ถ้อยคำา

ลงชื่อ ..................................................... พยาน

ลงชื่อ ..................................................... พยาน

ลงชื่อ ..................................................... เจ้าพนักงานที่ดิน

บันทึกถ้อยคำาผู้ถือหุ้น (บุคคลสัญชาติไทย)

กรณีนิติบุคคลขอได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

 ๑. ข้าพเจ้าเป็นผู้ถือหุ้นของบริษัท           ถือหุ้นจำานวน    หุ้น มีมูลค่า      บาท ข้าพเจ้าประกอบอาชีพ

โดยทำางานที่                    เป็นเวลา      ปี มีรายได้เดือนละ          บาท (                    บาทถ้วน) ปรากฏตามหลักฐาน

(หนังสือรับรองของสถานประกอบการ/ฯลฯ) โดยเงินท่ีซ้ือหุ้นข้าพเจ้านำามาจาก (เงินสะสม/ขายท่ีดิน/รับมรดก/กู้ยืมมา/ฯลฯ)

ปรากฏตามหลักฐาน (บัญชีเงินฝากธนาคาร/หนังสือสัญญาขายที่ดิน/หลักฐานการรับมรดก/สัญญากู้ยืมเงิน/ฯลฯ)

 ๒. ข้าพเจ้าขอยืนยันว่าไม่ได้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวแต่อย่างใด ข้าพเจ้าทราบว่าการถือครองท่ีดินแทน

คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวเป็นความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และมีความผิดฐานแจ้งข้อความ

อันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน ตามมาตรา ๑๓๗ และฐานแจ้งให้พนักงานผู้กระทำาการตามหน้าที่จดข้อความอันเป็นเท็จ        

ลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา โดยอธิบดีมีอำานาจจำาหน่ายที่ดิน นอกจากนี้ ข้าพเจ้า

รับทราบด้วยว่า หากต่อมาในภายหลังมีการเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุ้น เพ่ิมทุนของคนต่างด้าว หรือเพ่ิมจำานวนผู้ถือหุ้น

เป็นคนต่างด้าวจนบริษัทกลายเป็นนิติบุคคลต่างด้าว ไม่อาจถือครองที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินต่อไปได้ โดยต้อง

จำาหน่ายที่ดิน และต้องรับโทษทางอาญาดังกล่าวเช่นกัน

 ๓. ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อความข้างบนนี้เป็นความจริงทุกประการ จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นหลักฐาน

	 หนังสือเวียน	 ๕๗



ที่ดิน
 ระวาง........................................................................... ตำาบล..................................................................................
 เลขที่ดิน............................หน้าสำารวจ.......................... อำาเภอ.................................................................................
 โฉนดหมายเลขที่.......................................................... จังหวัด................................................................................
  ที่ว่าการอำาเภอ........................................................................

 วันที่................เดือน.........................................พ.ศ. ........................

(ท.ด. ๑๖)

 ข้าพเจ้า...........................................................................

อายุ..................ปี เชื้อชาติ.....................สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ........................................................................

อยู่ที่บ้าน/หมู่บ้าน...........................................เลขที่..............ตรอก/ซอย..............................ถนน...........................หมู่ที่.........

ตำาบล/แขวง...............................อำาเภอ/เขต.................................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท์......................

ขอปฏิญาณตนและให้ถ้อยคำาต่อ............................................................................................................................................

ด้วยความสัตย์จริง ดังต่อไปนี้ :–

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

เลขประจำาตัวประชาชน

หมายเหตุ  ให้แนบหลักฐานที่อ้าง
 มาประกอบการพิจารณา ลงชื่อ ..................................................... ผู้ให้ถ้อยคำา

ลงชื่อ ..................................................... พยาน

ลงชื่อ ..................................................... พยาน

ลงชื่อ ..................................................... เจ้าพนักงานที่ดิน

บันทึกถ้อยคำาผู้ถือหุ้น (นิติบุคคลสัญชาติไทย)

กรณีนิติบุคคลขอได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์

 ๑. ข้าพเจ้าเป็นผู้แทนของบริษัท              ซ่ึงเป็นผู้ถือหุ้นของบริษัทผู้ซ้ือท่ีดินแปลงดังกล่าวข้างต้น โดยบริษัทถือหุ้น

จำานวน      หุ้น มีมูลค่า          บาท บริษัทประกอบกิจการ                  ตามวัตถุประสงค์ข้อ     มีรายได้ปีละ         บาท

(                  บาทถ้วน) ปรากฏตามหลักฐาน(งบดุลของบริษัท/ฯลฯ) โดยเงินที่ซื้อหุ้นบริษัทนำามาจาก (รายได้ของบริษัท/

กู้ยืมมา/ฯลฯ) ปรากฏตามหลักฐานรายงานการประชุมและ (งบดุลของบริษัท/สัญญากู้ยืมเงิน/ฯลฯ)

 ๒. ข้าพเจ้าขอยืนยันว่าไม่ได้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวแต่อย่างใด ข้าพเจ้าทราบว่าการถือครองท่ีดินแทน

คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวเป็นความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน และมีความผิดฐานแจ้งข้อความ

อันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน ตามมาตรา ๑๓๗ และฐานแจ้งให้พนักงานผู้กระทำาการตามหน้าที่จดข้อความอันเป็นเท็จ 

ลงในเอกสารราชการตามมาตรา ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา โดยอธิบดีมีอำานาจจำาหน่ายที่ดิน นอกจากนี้ ข้าพเจ้า

รับทราบด้วยว่า หากต่อมาในภายหลังมีการเปล่ียนแปลงสัดส่วนการถือหุ้น เพ่ิมทุนของคนต่างด้าว หรือเพ่ิมจำานวนผู้ถือหุ้น

เป็นคนต่างด้าวจนบริษัทกลายเป็นนิติบุคคลต่างด้าว ไม่อาจถือครองท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินต่อไปได้ โดยต้องจำาหน่ายท่ีดิน

และต้องรับโทษทางอาญาดังกล่าวเช่นกัน

 ๓. ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อความข้างบนนี้เป็นความจริงทุกประการ จึงลงลายมือชื่อไว้เป็นหลักฐาน

 ๕๘	 หนังสือเวียน



ที่ดิน
 ระวาง........................................................................... ตำาบล..................................................................................
 เลขที่ดิน............................หน้าสำารวจ.......................... อำาเภอ.................................................................................
 โฉนดหมายเลขที่.......................................................... จังหวัด................................................................................
  ที่ว่าการอำาเภอ........................................................................

 วันที่................เดือน.........................................พ.ศ. ........................

(ท.ด. ๑๖)

 ข้าพเจ้า...........................................................................

อายุ..................ปี เชื้อชาติ.....................สัญชาติ....................บิดา/มารดา ชื่อ........................................................................

อยู่ที่บ้าน/หมู่บ้าน...........................................เลขที่..............ตรอก/ซอย..............................ถนน...........................หมู่ที่.........

ตำาบล/แขวง...............................อำาเภอ/เขต.................................จังหวัด..............................หมายเลขโทรศัพท์......................

ขอปฏิญาณตนและให้ถ้อยคำาต่อ............................................................................................................................................

ด้วยความสัตย์จริง ดังต่อไปนี้ :–

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

เลขประจำาตัวประชาชน

หมายเหตุ  ให้แนบหลักฐานที่อ้าง
 มาประกอบการพิจารณา ลงชื่อ ..................................................... ผู้ให้ถ้อยคำา

ลงชื่อ ..................................................... พยาน

ลงชื่อ ..................................................... พยาน

ลงชื่อ ..................................................... เจ้าพนักงานที่ดิน

บันทึกถ้อยคำาผู้แทนบริษัท

กรณีนิติบุคคลมีวัตถุประสงค์อื่นขอได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่ตั้งสำานักงานหรือที่อยู่อาศัย

 ๑. ข้าพเจ้าบริษัท                                           ขอให้ถ้อยคำารับรองว่า การขอได้มาซึ่งที่ดินแปลงดังกล่าวข้างต้น

บริษัทจะใช้เป็นที่ตั้งสำานักงานของบริษัทหรือที่อยู่อาศัย มิได้นำาไปค้าหากำาไรหรือนำาไปให้เช่าแต่อย่างใด จำานวน    แปลง

เนื้อที่       ไร่       งาน       ตารางวา

 ๒. ถ้าภายหลังบริษัทเปล่ียนวัตถุประสงค์จากเดิม โดยนำาท่ีดินแปลงดังกล่าวข้างต้นไปประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

ต้องให้ผู้ถือหุ้นสัญชาติไทยแสดงหลักฐานที่มาของเงินที่นำามาซื้อหุ้นตามที่ทางราชการวางทางปฏิบัติไว้ เพื่อแสดงว่า

ผู้ถือหุ้นไม่ได้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวแต่อย่างใด

 ๓. ข้าพเจ้าขอยืนยันว่าไม่ได้ถือท่ีดินแทนคนต่างด้าวหรือนิตบุิคคลต่างด้าวแต่อย่างใด ข้าพเจ้าทราบว่าการถือครอง

ที่ดินแทนคนต่างด้าวหรือนิติบุคคลต่างด้าวเป็นความผิดตามมาตรา ๑๑๒ (๑) และ ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และ

มีความผิดฐานแจ้งข้อความอันเป็นเท็จแก่เจ้าพนักงาน ตามมาตรา ๑๓๗ และฐานแจ้งให้พนักงานผู้กระทำาการตามหน้าที่

จดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ ตามมาตรา ๒๖๗ แห่งประมวลกฎหมายอาญา โดยอธิบดีมีอำานาจจำาหน่ายท่ีดิน

นอกจากนี้ ข้าพเจ้ารับทราบด้วยว่า หากต่อมาในภายหลังมีการเปลี่ยนแปลงสัดส่วนการถือหุ้น เพิ่มทุนของคนต่างด้าว 

หรือเพ่ิมจำานวนผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวจนกลายเป็นบริษัทนิติบุคคลต่างด้าว ไม่อาจถือครองท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน

ต่อไปได้ โดยต้องจำาหน่ายที่ดิน และต้องรับโทษทางอาญา ดังกล่าวเช่นกัน

	 หนังสือเวียน	 ๕๙



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๑.๓ / ว ๙๔๐๔  กระทรวงมหาดไทย

  ถนนอัษฎางค์ กทม. ๑๐๒๐๐

 ๑๕  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการเกี่ยวกับการอนุญาตตามมาตรา ๙ แห่ง
 ประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๖๕

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง ๑. หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๗๒๓/ว ๓๗๓๑๓ ลงวันที่ ๒๘ พฤศจิกายน ๒๕๔๓
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๑.๓/ว ๑๔๑๗๓ ลงวันที่ ๖ กรกฎาคม ๒๕๖๔

สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑. สำาเนาระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการเก่ียวกับการอนุญาตตาม
  มาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๖๕
 ๒. สำาเนาคำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๒๐๕๓/๒๕๕๙
 ๓. สำาเนาคำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๙๑๙ – ๙๒๐/๒๕๖๐

 ตามหนังสือที่อ้างถึง ๑ ได้ส่งระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการ
เกี่ยวกับการอนุญาตตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ มาให้ทราบและถือปฏิบัติ         
และตามหนังสือที่อ้างถึง ๒ ได้ส่งแบบตรวจสอบเรื่องทบวงการเมืองขออนุญาตใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ
ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เพื่อให้เจ้าหน้าที่ใช้เป็นแนวทางในการดำาเนินการ นั้น
 บัดนี้ กระทรวงมหาดไทยได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมระเบียบดังกล่าว ปรากฏตามระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการเก่ียวกับการอนุญาตตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน
(ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๖๕ เก่ียวกับองค์ประกอบของคณะกรรมการและคณะกรรมการประจำาจังหวัด การประชุม
รับฟังความคิดเห็นของราษฎรในพื้นท่ี หลักเกณฑ์การพิจารณาอนุญาตและการออกใบอนุญาต รายละเอียด
ปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย  ๑ ดังนั้น เพื่อให้การดำาเนินการพิจารณาอนุญาตตามมาตรา ๙ แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน ประกอบระเบียบกระทรวงมหาดไทยฯ พ.ค. ๒๕๔๓ และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม เป็นไปด้วยความรอบคอบ
และชอบด้วยกฎหมาย จึงขอซักซ้อมความเข้าใจ ดังนี้
 ๑. กรณีกิจกรรมตามโครงการเป็นการเข้าใช้ประโยชน์ในท่ีสาธารณประโยชน์โดยไม่มีผลกระทบ
ต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของราษฎร และมีการใช้ประโยชน์ในลักษณะเป็นการชั่วคราวไม่มีการก่อสร้าง
หรือปลูกสร้างอาคารถาวร เม่ือดำาเนินการแล้วเสร็จสามารถปรับพ้ืนท่ีกลับคืนสู่สภาพเดิมได้ การดำาเนินกิจกรรม
ในลักษณะดังกล่าวสามารถขออนุญาตใช้ประโยชน์ในท่ีดินของรัฐเป็นการช่ัวคราวได้ตามมาตรา ๙ แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน ซ่ึงการออกใบอนุญาตตามความในมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน เป็นคำาส่ังทางปกครอง
ตามมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ดังน้ัน เพ่ือให้การออกใบอนุญาต
ชอบด้วยกฎหมาย ต้องตรวจสอบกระบวนการออกคำาส่ังว่าออกโดยเจ้าหน้าท่ีท่ีมีอำานาจ การออกคำาส่ังเป็นไป
ตามรูปแบบ ข้ันตอน และวิธีการตามท่ีกฎหมายกำาหนด ตลอดจนการใช้ดุลพินิจของผู้มีอำานาจในการออกคำาส่ัง
สอดคล้องกับเจตนารมณ์ของมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบระเบียบกระทรวงมหาดไทย  
ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการเกี่ยวกับการอนุญาตตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
และที่แก้ไขเพิ่มเติม โดยให้เจ้าหน้าที่ศึกษาแนวทางตามคำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดง       
ที่ อ. ๒๐๕๓/๒๕๕๙ รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย  ๒

 ๖๐	 หนังสือเวียน



 ๒. กรณีกิจกรรมตามโครงการเป็นการใช้ประโยชน์ในที่ดินซึ่งมีลักษณะการก่อสร้างหรือ
ปลูกสร้างอาคารถาวรจะต้องดำาเนินการขอถอนสภาพที่ดินตามมาตรา ๘ วรรคสอง (๑) แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน โดยดำาเนินการตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการถอนสภาพ       
การจัดขึ้นทะเบียนและการจัดหาผลประโยชน์ในที่ดินของรัฐ ตามประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๐         
ซึ่งต้องคำานึงถึงการใช้ประโยชน์ในที่ดิน หากพลเมืองยังใช้ประโยชน์ร่วมกันอยู่ ต้องจัดหาที่ดินมาให้พลเมือง
ใช้ร่วมกันแทน และการถอนสภาพต้องทำาเป็นพระราชบัญญัติ หากพลเมืองเลิกใช้ประโยชน์ร่วมกันแล้ว 
การถอนสภาพต้องทำาเป็นพระราชกฤษฎีกา การพิจารณาว่าท่ีดินดังกล่าวพลเมืองเลิกใช้ประโยชน์ร่วมกันแล้วหรือไม่ 
จึงเป็นข้อเท็จจริงอันเป็นสาระสำาคัญ โดยให้เจ้าหน้าที่ศึกษาแนวทางตามคำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด    
คดีหมายเลขแดง ท่ี อ. ๙๑๙-๙๒๐/๒๕๖๐ รายละเอียดปรากฏตามส่ิงท่ีส่งมาด้วย ๓ กรณีมีความจำาเป็นเร่งด่วน
ที่จะต้องใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐก่อนที่การดำาเนินการถอนสภาพจะแล้วเสร็จสามารถยื่นคำาขอออนุญาต
ใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐเป็นการชั่วคราวได้ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ และแจ้งให้เจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) สุทธิพงษ์  จุลเจริญ
  (นายสุทธิพงษ์  จุลเจริญ)
 ปลัดกระทรวงมหาดไทย

กรมที่ดิน 
สำานักจัดการที่ดินของรัฐ
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๘๔๑ – ๔๒
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๐๖

	 หนังสือเวียน	 ๖๑



สิ่งที่ส่งมาด้วย

๑. สำาเนาระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการเกี่ยวกับการอนุญาตตามมาตรา ๙ แห่ง
 ประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๖๕

๒. สำาเนาคำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๒๐๕๓/๒๕๕๙

๓. สำาเนาคำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๙๑๙ – ๙๒๐/๒๕๖๐

 ๖๒	 หนังสือเวียน



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๑.๔ / ว ๙๗๐๓  กระทรวงมหาดไทย

  ถนนอัษฎางค์ กทม. ๑๐๒๐๐

 ๒๓  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง หลักเกณฑ์การเบิกค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันท่ีดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
 ที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน และสิ่งซึ่งเป็นสาธารณประโยชน์อื่น

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

 ด้วยกระทรวงมหาดไทยเห็นเป็นการสมควรเพ่ิมหลักเกณฑ์การเบิกค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษา
และคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน และสิ่งซึ่งเป็น
สาธารณประโยชน์อ่ืน อาศัยอำานาจตามความในข้อ ๔ แห่งระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการดูแลรักษา
และคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำาหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน พ.ศ. ๒๕๕๓             
จึงกำาหนดหลักเกณฑ์การเบิกค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน และสิ่งซึ่งเป็นสาธารณประโยชน์อื่น ดังนี้
 ๑. การออกหนังสือสำาคัญสำาหรับท่ีหลวง การตรวจสอบหนังสือสำาคัญสำาหรับท่ีหลวง รวมท้ัง
ค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันท่ีดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินท่ีประชาชน
ใช้ประโยชน์ร่วมกัน ตามข้อ ๑๓ ของระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกัน
ท่ีดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำาหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน พ.ศ. ๒๕๕๓ ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน
ที่ที่สาธารณประโยชน์ตั้งอยู่เป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย
 ๒. กรณีการออกหนังสือสำาคัญสำาหรับที่หลวง การตรวจสอบหนังสือสำาคัญสำาหรับที่หลวง
รวมท้ังค่าใช้จ่ายอ่ืนใดท่ีเก่ียวข้องในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันท่ีดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
ที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน ตามข้อ ๑๓ ของระเบียบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการดูแลรักษาและ
คุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสำาหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน พ.ศ. ๒๕๕๓ ที่คาบเกี่ยว
ต่อเนื่องหลายท้องถิ่นให้องค์การบริหารส่วนจังหวัดเป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย
 ๓. กรณีที่เทศบาล หรือองค์การบริหารส่วนตำาบลมีงบประมาณไม่เพียงพอในการดำาเนินการ
ออกหนังสือสำาคัญสำาหรับที่หลวง การตรวจสอบหนังสือสำาคัญสำาหรับที่หลวง รวมทั้งค่าใช้จ่ายอื่นใด
ที่เกี่ยวข้องในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชน                
ใช้ประโยชน์ร่วมกัน อาจร้องขอให้องค์การบริหารส่วนจังหวัดเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายให้

 จึงเรียนมาเพื่อทราบและถือปฏิบัติต่อไป
 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) สุทธิพงษ์  จุลเจริญ
  (นายสุทธิพงษ์  จุลเจริญ)
 ปลัดกระทรวงมหาดไทย
กรมที่ดิน 
สำานักจัดการที่ดินของรัฐ 
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๘๔๔ - ๔๗
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๐๑

	 หนังสือเวียน	 ๖๓



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๕.๑ / ว ๒๖๕๓๑ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒๒  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอนอสังหาริมทรัพย์และห้องชุด กรณีการโอน
 อสังหาริมทรัพย์ระหว่างบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน
 ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำาหนด (มาตรการฯ REIT buy-back)

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๐๕.๔/ว ๑๕๐๘๘ ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๖๕

สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑. สำาเนาพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร
  (ฉบับที่ ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕
 ๒. สำาเนาประกาศอธิบดีกรมสรรพากร (ฉบับท่ี ๔๖) เร่ือง กำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข
  การยกเว้นภาษีอากร สำาหรับทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีข้อกำาหนดในการซ้ือ
  ทรัพย์สินคืน ประกาศ ณ วันที่ ๒๑ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๖๕
 ๓. สรุปสาระสำาคัญการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์และห้องชุด
  กรณีการโอนอสังหาริมทรัพย์ระหว่างบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับทรัสตีของกองทรัสต์ 
  ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืนตามหลักเกณฑ์ท่ีคณะรัฐมนตรีกำาหนด ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ
  ลงวันที่ ๒๑ มิถุนายน ๒๕๖๕ และการเรียกคืนภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ
  และอากรแสตมป์

 ตามหนังสือที่อ้างถึง กรมที่ดินได้ส่งสำาเนาประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์
การลดหย่อนค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นพิเศษตามประมวลกฎหมายที่ิดิน สำาหรับกรณี
การโอนอสังหาริมทรัพย์ระหว่างบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน
ตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำาหนด และประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การลดหย่อน       
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นพิเศษตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด สำาหรับกรณีการโอน
อสังหาริมทรัพย์ระหว่างบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน        
ตามหลักเกณฑ์ท่ีคณะรัฐมนตรีกำาหนด รวม ๒ ฉบับ ประกาศ ณ วันท่ี ๒๑ มิถุนายน พ.ศ. ๒๕๖๕ ซ่ึงมีสาระสำาคัญ
ในการกำาหนดหลักเกณฑ์ให้ลดหย่อนการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอน
อสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด ในอัตราร้อยละศูนย์จุดศูนย์หนึ่ง (๐.๐๑) เพื่อช่วยเหลือผู้ประกอบธุรกิจที่ได้รับ
ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวจากการระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 โดยการเสริมสภาพคล่อง
ให้แก่ผู้ประกอบการในการใช้ทรัพย์สินท่ีมีอยู่เป็นเครื่องมือในการระดมทุนผ่านการทำาธุรกรรมในตลาดทุนได้
โดยการขายทรัพย์สินท่ีมีภาระผูกพันในการซ้ือทรัพย์สินคืนภายในระยะเวลาท่ีกำาหนด ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบ
และถือปฏิบัติ นั้น

 ๖๔	 หนังสือเวียน



 บัดน้ี กรมสรรพากรได้มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้น
รัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕ ซ่ึงมีผลใช้บังคับต้ังแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป
โดยมีผลตั้งแต่วันที่ ๑๙ กรกฎาคม ๒๕๖๕ และประกาศอธิบดีกรมสรรพากร (ฉบับที่ ๔๖) เรื่อง กำาหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการยกเว้นภาษีอากร สำาหรับทรัสต์เพื่อการการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์            
ท่ีมีข้อกำาหนดในการซื้อทรัพย์สินคนื ประกาศ ณ วันท่ี ๒๑ พฤศจิกายน ๒๕๖๕ (กำาหนดแบบหนังสือรับรอง
การขายทรัพย์สินระหว่างบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินกับทรัสตีของกองทรัสต์
ที่มีข้อกำาหนดขายคืน และกำาหนดแบบหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินคืนระหว่างทรัสตีของกองทรัสต์           
ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืนกับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม) เพ่ือประกอบการพิจารณา
ลดค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
กรณีการโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดระหว่างบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับทรัสตีของกองทรัสต์     
ที่มีข้อกำาหนดขายคืน ตามสิ่งที่ส่งมาด้วย ๑. และ ๒.
 กรมท่ีดินพิจารณาแล้วเห็นว่า เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ ลงวันที่ ๒๑ มิถุนายน ๒๕๖๕ พร้อมทั้งยกเว้น
ภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๕๓)
พ.ศ. ๒๕๖๕ ได้อย่างถูกต้องและเป็นไปในแนวทางเดียวกัน จึงกำาหนดแนวทางปฏิบัติให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ถือปฏิบัติ ดังนี้
 ๑. กรณีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดให้แก่ทรัสตี
ของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน ให้จดทะเบียนประเภท “ขาย” สำาหรับเอกสารประกอบการขอรับสิทธิประโยชน์
ทางค่าธรรมเนียมและภาษีอากร นอกจากเอกสารหลักฐานที่ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องแสดงตามปกติแล้ว        
ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องส่งมอบหนังสือรับรองการขายทรัพย์ สินระหว่างบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล
ผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินกับทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน ตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร (ฉบับท่ี ๔๖)ฯ
ลงวันท่ี ๒๑ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๖๕ ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือประกอบ
การพิจารณาลดค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอากร ตามนัยข้อ ๓ ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ และข้อ ๖
แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕ โดยเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการโอน
เหลือร้อยละ ๐.๐๑ (ภายในสองปี นับแต่วันท่ีประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ มีผลใช้บังคับ) ส่วนภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย
ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ได้รับยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาฯ ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๕๓)
พ.ศ. ๒๕๖๕ (ภายในสองปี นับแต่วันที่พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ใช้บังคับ)
 ๒. กรณีทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืนโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดคืนให้แก่บริษัท
หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตาม ๑. สำาหรับการจดทะเบียนโอนที่ได้กระทำาภายในห้าปี นับแต่วันที่ได้รับโอน
อสังหาริมทรัพย์หรือห้้องชุดน้ัน ให้จดทะเบียนประเภท “ขาย (โอนคืนเจ้าของเดิม)” สำาหรับเอกสารประกอบ
การขอรับสิทธิประโยชน์ทางค่าธรรมเนียมและภาษีอากร นอกจากเอกสารหลักฐานที่ผู้ขอจดทะเบียน       
จะต้องแสดงตามปกติแล้ว ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องส่งมอบหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินคืนระหว่างทรัสตี
ของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืนกับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม ตามประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร (ฉบับที่ ๔๖)ฯ ลงวันที่ ๒๑ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๖๕ ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในขณะ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือประกอบการพิจารณาลดค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอากร ตามนัยข้อ ๓
ของประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ และข้อ ๖ แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๕๓)
พ.ศ. ๒๕๖๕ โดยเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการโอนเหลือร้อยละ ๐.๐๑ (ภายในห้าปี นับแต่วันที่ได้รับโอน
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อสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดตาม ๑.) ภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย เน่ืองจากทรัสตีของกองทรัสต์ไม่เข้าลักษณะเป็นบริษัท
หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ตามมาตรา ๓๙ แห่งประมวลรัษฎากร จึงไม่มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้ หัก ณ ที่จ่าย
และได้รับยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
(ฉบับที่ ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕ (ภายในห้าปี นับแต่วันที่ได้ซื้อทรัพย์สินตาม ๑.)
 ๓. การคืนค่าธรรมเนียมและภาษีอากร กรณีผู้จดทะเบียนตาม ๑. และ ๒. ได้นำาหนังสือ
รับรองการขายทรัพย์สินฯ หรือหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินคืนฯ แล้วแต่กรณี มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี
ในภายหลังจากจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพื่อขอคืนค่าธรรมเนียมที่เสียไปในอัตราปกติก่อนที่ประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากรที่กำาหนดแบบหนังสือรับรองดังกล่าวจะมีผลใช้บังคับ กรณีเช่นนี้ ย่อมไม่อาจคืนเงิน      
ค่าธรรมเนียมได้ และโดยที่คำาสั่งไม่คืนเงินค่าธรรมเนียมดังกล่าวเป็นคำาสั่งทางปกครอง พนักงานเจ้าหน้าที่
จะต้องแจ้งสิทธิอุทธรณ์หรือโต้แย้งคำาส่ังทางปกครอง ตามนัยมาตรา ๔๐ แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ พร้อมทั้งแจ้งสิทธิฟ้องคดีปกครอง ตามมาตรา ๕๐ แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้ง
ศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ ให้ผู้ขอจดทะเบียนทราบด้วย สำาหรับการขอคืนภาษีอากร
ซ่ึงอยู่ในความรับผิดชอบของกรมสรรพากร ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีแนะนำาผู้ขอจดทะเบียนนำาหลักฐานไปติดต่อ
สอบถามที่กรมสรรพากร หรือสรรพากรพื้นที่ที่ผู้ขอคืนมีภูมิลำาเนาอยู่ หรือติดต่อสอบถามไปที่ศูนย์ข้อมูล
กรมสรรพากร โทรศัพท์หมายเลข ๑๑๖๑
 ๔. เอกสารประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกองทรัสต์ นอกจากเอกสารหลักฐาน
ที่ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องแสดงตามปกติ และหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินฯ หรือหนังสือรับรองการขาย
ทรัพย์สินคืนฯ แล้ว ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องแสดงเอกสารหลักฐานตามแนวทางปฏิบัติซึ่งกรมที่ดินได้วางไว้
ตามนัยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๒๓๒ ลงวันท่ี ๑๔ พฤษภาคม ๒๕๕๘ เร่ือง การทำานิติกรรมต่าง ๆ
ของทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ ข้อ ๖ อันได้แก่ หลักฐานการได้รับใบอนุญาตจากสำานักงาน         
คณะกรรมการกำากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตี หลักฐานการได้รับแต่งตั้ง
เป็นทรัสตีของกองทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ สัญญาก่อต้ังทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ 
ซ่ึงระบุรายละเอียดต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวข้องกับการดำาเนินงานของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ (ตามมาตรา ๑๔
แห่งพระราชบัญญัติทรัสต์เพ่ือธุรกรรมในตลาดทุน พ.ศ. ๒๕๕๐) และหลักฐานหนังสือรับทราบการจัดต้ังกองทรัสต์
จากสำานักงานคณะกรรมการกำากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีในขณะจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมด้วย
 ๕. เพื่อให้ทราบว่าการจดทะเบียนโอนได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอากร
เพราะเหตุใด ในการจดทะเบียนโอนจึงให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีระบุข้อความลงในคำาขอจดทะเบียนฯ หนังสือสัญญา
ตลอดจนใบเสร็จรับเงิน ด้วยข้อความดังนี้
  ๕.๑ การจดทะเบียนโอนตาม ๑. ให้ระบุว่า “ลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ ๒๑ มิถุนายน ๒๕๖๕ และยกเว้นภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ       
และอากรแสตมป์ ตามพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕”
  ๕.๒ การจดทะเบียนโอนตาม ๒. ให้ระบุว่า “ลดหย่อนค่าธรรมเนียมตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทย ลงวันที่ ๒๑ มิถุนายน ๒๕๖๕ และยกเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์             
ตามพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕”
 ๖. เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำาหนดตามประกาศ
กระทรวงมหาดไทยฯ ลงวันท่ี ๒๑ มิถุนายน ๒๕๖๕ ถูกต้องเป็นมาตรฐานเดียวกัน จึงได้จัดทำาสรุปสาระสำาคัญ
การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์และห้องชุดฯ ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ
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ลงวันท่ี ๒๑ มิถุนายน ๒๕๖๕ และการเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ 
รายละเอียดตามสิ่งที่ส่งมาด้วย ๓.

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) ชยาวุธ  จันทร
  (นายชยาวุธ  จันทร)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๒
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๒๔
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พระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากร

ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๕๓)

พ.ศ. ๒๕๖๕
________________

พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ
พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว

ให้ไว้ ณ วันที่ ๑๘ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๖๕
เป็นปีที่ ๗ ในรัชกาลปัจจุบัน

(สำาเนา)
สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑

 พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว 
มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ ให้ประกาศว่า
 โดยที่เป็นการสมควรยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์
ในบางกรณี
 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๑๗๕ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย และมาตรา ๓ (๑)
แห่งประมวลรัษฎากร ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี ๑๐) พ.ศ. ๒๔๙๖
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตราพระราชกฤษฎีกาขึ้นไว้ ดังต่อไปนี้
 มาตรา ๑ พระราชกฤษฎีกานี้เรียกว่า “พระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕”
 มาตรา ๒ พระราชกฤษฎีกานี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป
 มาตรา ๓ ในพระราชกฤษฎีกานี้
 “กองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน” หมายความว่า กองทรัสต์ตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์         
เพื่อธุรกรรมในตลาดทุนที่มีข้อกำาหนดขายคืนตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกำากับตลาดทุน
ประกาศกำาหนด
 “บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล” หมายความว่า บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีเป็นเจ้าของ
และเป็นผู้ขายทรัพย์สินให้แก่กองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน และซ้ือทรัพย์สินน้ันคืนตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไข
ที่คณะกรรมการกำากับตลาดทุนประกาศกำาหนด
 “ทรัสตี” หมายความว่า บุคคลซึ่งได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการกำากับหลักทรัพย์และ
ตลาดหลักทรัพย์ให้ประกอบธุรกิจเป็นทรัสตีตามกฎหมายว่าด้วยทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน
 มาตรา ๔ ให้ยกเว้นภาษีเงินได้ตามส่วน ๓ หมวด ๓ ภาษีมูลค่าเพ่ิมตามหมวด ๔ ภาษีธุรกิจเฉพาะ
ตามหมวด ๕ และอากรแสตมป์ตามหมวด ๖ ในลักษณะ ๒ แห่งประมวลรัษฎากร ให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคล สำาหรับเงินได้ มูลค่าของฐานภาษี รายรับ และการกระทำาตราสาร อันเน่ืองมาจากการขายทรัพย์สิน
ให้แก่ทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน
 มาตรา ๕ ให้ยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิมตามหมวด ๔ ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด ๕ และอากรแสตมป์
ตามหมวด ๖ ในลักษณะ ๒ แห่งประมวลรัษฎากร ให้แก่ทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน สำาหรับ

 ๖๘	 หนังสือเวียน



มูลค่าของฐานภาษี รายรับ และการกระทำาตราสาร อันเน่ืองมาจากการขายทรัพย์สินท่ีได้ซ้ือมาตามมาตรา ๔
คืนให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล
 มาตรา ๖ บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลและทรัสตีที่จะได้รับสิทธิตามมาตรา ๔ หรือ
มาตรา ๕ แล้วแต่กรณี ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไข ดังต่อไปนี้
 (๑) การขายทรัพย์สินต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกำากับตลาดทุน
ประกาศกำาหนด
 (๒) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลต้องขายทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนด
ขายคืนภายในสองปี นับแต่วันที่พระราชกฤษฎีกานี้ใช้บังคับ
 (๓) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลต้องซื้อทรัพย์สินคืนจากทรัสตีของกองทรัสต์ที่มี               
ข้อกำาหนดขายคืน และทรัสตีของกองทรัสต์น้ันต้องขายทรัพย์สินคืนให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลดังกล่าว
ภายในห้าปี นับแต่วันที่ได้ซื้อทรัพย์สินนั้น
 (๔) บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลและทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน ต้องปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดีประกาศกำาหนด
 ในกรณีที่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลและทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน          
ไม่ปฏิบัติตามวรรคหนึ่ง ให้สิทธิในการได้รับการยกเว้นภาษีตามพระราชกฤษฎีกานี้สิ้นสุดลงนับแต่วันที่         
ได้ใช้สิทธิประโยชน์ทางภาษีตามพระราชกฤษฎีกานี้
 มาตรา ๗ ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้

 ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ
 พลเอก ประยุทธ์  จันทร์โอชา
 นายกรัฐมนตรี

ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๓๙ ตอนที่ ๔๔ ก ลงวันที่ ๑๘ กรกฎาคม ๒๕๖๕

___________________________________________________________________________________________

หมายเหตุ :– เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ คือ โดยที่การระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส  
โคโรนา ๒๐๑๙ ส่งผลกระทบให้เศรษฐกิจชะลอตัว ทำาให้ผู้ประกอบการขาดสภาพคล่องในการประกอบธุรกิจ
เป็นการชั่วคราว เพื่อเป็นการเสริมสภาพคล่องให้แก่ผู้ประกอบการในการใช้ทรัพย์สินที่มีอยู่เป็นเครื่องมือ   
ในการระดมทุนผ่านการทำาธุรกรรมในตลาดทุนได้ โดยการขายทรัพย์สินท่ีมีภาระผูกพันในการซ้ือทรัพย์สินคืน
ภายในระยะเวลาที่กำาหนด สมควรยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และ           
อากรแสตมป์ ให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลซึ่งเป็นเจ้าของเดิมที่มีภาระผูกพันในการซื้อทรัพย์สินคืน
และทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน สำาหรับเงินได้ มูลค่าฐานภาษี รายรับ และการกระทำาตราสาร
อันเนื่องมาจากการขายทรัพย์สินและซื้อคืนทรัพย์สิน จึงจำาเป็นต้องตราพระราชกฤษฎีกานี้  
 

	 หนังสือเวียน	 ๖๙



ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร
(ฉบับที่ ๔๖)

เรื่อง กำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการยกเว้นภาษีอากร

สำาหรับทรัสต์เพื่อการลงุทนในอสังหาริมทรัพย์ที่มีข้อกำาหนดในการซื้อทรัพย์สินคืน
________________

(สำาเนา)
สิ่งที่ส่งมาด้วย ๒.

 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๖ (๔) แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕ อธิบดีกรมสรรพากรกำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
เงื่อนไข เพื่อยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ สำาหรับการขายทรัพย์สิน
ของบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลให้แก่ทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน หรือการขายทรัพย์สิน
ของทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืนให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ดังต่อไปนี้
 ข้อ ๑ บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลท่ีได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ
และอากรแสตมป์ สำาหรับเงินได้ มูลค่าของฐานภาษี รายรับ และการกระทำาตราสารอันเนื่องมาจากการขาย
ทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน ต้องดำาเนินการ ดังนี้
 (๑) ให้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลและทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืนร่วมกัน
จัดทำาหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินที่มีข้อความอย่างน้อยตามแบบที่แนบท้ายประกาศนี้ จำานวน ๒ ฉบับ 
และดำาเนินการ ดังนี้
  (ก) แจ้งและส่งมอบหนังสือรับรองฉบับหนึ่งต่อเจ้าพนักงานที่ดินผู้รับจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในขณะที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย
  (ข) แจ้งและส่งมอบหนังสือรับรองอีกฉบับหนึ่งต่ออธิบดีกรมสรรพากรผ่านผู้อำานวยการ
กองบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ่ในกรณีที่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลอยู่ในความรับผิดชอบของ          
กองบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ่ หรือผ่านสรรพากรพื้นที่ในเขตท้องที่ที่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล         
มีภูมิลำาเนาหรือมีสถานประกอบการตั้งอยู่ แล้วแต่กรณี ภายใน ๑๕ วันนับแต่วันที่ขายทรัพย์สิน แต่ไม่เกิน
วันสุดท้ายของรอบระยะเวลาบัญชีที่ขายทรัพย์สิน
 (๒) ให้บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลเก็บรักษาหลักฐานหรือเอกสารอ่ืนใดท่ีเก่ียวกับการขาย
ทรัพย์สินให้แก่ทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน พร้อมให้เจ้าพนักงานประเมินตรวจสอบได้
 ข้อ ๒ ทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืนท่ีได้รับยกเว้นภาษีมูลค่าเพ่ิม ภาษีธุรกิจเฉพาะ
และอากรแสตมป์สำาหรับมูลค่าของฐานภาษี รายรับ และการกระทำาตราสาร อันเน่ืองมาจากการขายทรัพย์สิน
ที่ได้ซื้อมาตามข้อ ๑ คืนให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคล ต้องดำาเนินการ ดังนี้
 (๑) ให้ทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืนและบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลร่วมกัน
จัดทำาหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินคืนท่ีมีข้อความอย่างน้อยตามแบบท่ีแนบท้ายประกาศน้ี จำานวน  ๒ ฉบับ
และดำาเนินการ ดังนี้
  (ก) แจ้งและส่งมอบหนังสือรับรองฉบับหนึ่งต่อเจ้าพนักงานที่ดินผู้รับจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในขณะที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย
  (ข) แจ้งและส่งมอบหนังสือรับรองอีกฉบับหนึ่งต่ออธิบดีกรมสรรพากรผ่านผู้อำานวยการ
กองบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ่ในกรณีที่ทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืนอยู่ในความรับผิดชอบ
ของกองบริหารภาษีธุรกิจขนาดใหญ่ หรือผ่านสรรพากรพ้ืนท่ีในเขตท้องท่ีทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน

 ๗๐	 หนังสือเวียน



มีภูมิลำาเนาหรือมีสถานประกอบการต้ังอยู่ แลว้แต่กรณ ีภายใน ๑๕ วันนับแต่วันท่ีขายทรัพย์สินคืน แต่ไม่เกนิ
วันสุดท้ายของรอบระยะเวลาบัญชีที่ขายทรัพย์สินคืน
 (๒) ให้ทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืนเก็บรักษาหลักฐานหรือเอกสารอ่ืนใดท่ีเก่ียวกับ
การขายทรัพย์สินคืน พร้อมให้เจ้าพนักงานประเมินตรวจสอบได้
 ข้อ ๓ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑๙ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๖๕ เป็นต้นไป
 
 ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๑  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๖๕

 ลวรณ  แสงสนิท
 (นายลวรณ  แสงสนิท)
 อธิบดีกรมสรรพากร

	 หนังสือเวียน	 ๗๑



หนังสือรับรองการขายทรัพย์สินระหว่างบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สิน

กับทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน

                                           วันที่................เดือน...................................พ.ศ. ....................
  

เรียน อธิบดีกรมสรรพากร (ผ่านสรรพากรพื้นที่....................../ผู้อำานวยการกองบริหารธุรกิจขนาดใหญ่)

 เจ้าพนักงานที่ดิน.....................................

 ๑. หนังสือนี้ทำาขึ้นโดย

  (๑) .............................................................................................................เป็น ผู้ประกอบธุรกิจซึ่งเป็น

เจ้าของทรัพย์สิน สำานักงานตั้งอยู่เลขที่.................................................ถนน..........................................................................

ตำาบล/แขวง...............................................อำาเภอ/เขต.................................................จังหวดั................................................

ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “เจ้าของทรัพย์สิน”

  (๒) .................................................................................................................เป็น ทรัสตีของกองทรัสต์ 

(ระบุชื่อกอง)............................................................................................... ซึ่งเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่มี

ข้อกำาหนดขายคืน สำานักงานตั้งอยู่เลขที่.................................ถนน.........................................................................................

ตำาบล/แขวง...............................................อำาเภอ/เขต.................................................จังหวดั................................................

ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “กองทรัสต์”

 ๒. เจ้าของทรัพย์สินและกองทรัสต์ได้ดำาเนินการตามประกาศคณะกรรมการกำากับตลาดทุน ว่าด้วย             

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน โดยได้ทำาสัญญาขายทรัพย์สิน

เลขที่...................................ลงวันที่.....................................มูลค่าของทรัพย์สินที่ขายรวมเป็นเงิน...................................บาท 

ดังนี้

 เจ้าของทรัพย์สินและกองทรัสต์ขอรับรองว่า รายการในหนังสือฉบับนี้เป็นความจริงทุกประการ

 ลงชื่อ ................................................... เจ้าของทรัพย์สิน
 ( .................................................... )

 ลงชื่อ ................................................... กองทรัสต์
 ( .................................................... )

ลำาดับที่
ลักษณะทรัพย์สิน
(เช่น อาคาร ที่ดิน)

รายละเอียดของทรัพย์สิน
(เช่น หมายเลข/ที่ตั้ง/เนื้อที่)

ชื่อเจ้าของ
ทรัพย์สิน

วันที่ขาย
ทรัพย์สิน

ราคาขายทรัพย์สิน
(บาท)

รวมราคาขายทรัพย์สิน

 ๗๒	 หนังสือเวียน



หนังสือรับรองการขายทรัพย์สินคืนระหว่างทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน

กับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม

                                           วันที่................เดือน...................................พ.ศ. ....................
  

เรียน อธิบดีกรมสรรพากร (ผ่านสรรพากรพื้นที่....................../ผู้อำานวยการกองบริหารธุรกิจขนาดใหญ่)

 เจ้าพนักงานที่ดิน.....................................

 ๑. หนังสือนี้ทำาขึ้นโดย

  (๑) .................................................................................................................เป็น ทรัสตีของกองทรัสต์ 

(ระบุชื่อกอง).................................................................................................... ซึ่งเป็นทรัสต์เพื่อการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์

ที่มีข้อกำาหนดขายคืน สำานักงานตั้งอยู่เลขที่.................................ถนน....................................................................................

ตำาบล/แขวง...............................................อำาเภอ/เขต.................................................จังหวดั................................................

ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “กองทรัสต์”

  (๒) ..............................................................................................................เป็นผู้ประกอบธุรกิจซึ่งเป็น

เจ้าของทรัพย์สินเดิม สำานักงานตั้งอยู่เลขที่............................................ถนน.........................................................................

ตำาบล/แขวง...............................................อำาเภอ/เขต.................................................จังหวดั................................................

ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “เจ้าของทรัพย์สินเดิม”

 ๒. กองทรัสต์และเจ้าของทรัพย์สินเดิมได้ดำาเนินการตามประกาศคณะกรรมการกำากับตลาดทุน ว่าด้วย             

การออกและเสนอขายหน่วยทรัสต์ของทรัสต์เพ่ือการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืน โดยได้ทำาสัญญาขายคืนทรัพย์สิน

เลขที่................................ลงวันที่.....................................มูลค่าของทรัพย์สินที่ขายคืนรวมเป็นเงิน.................................บาท 

ดังนี้

 กองทรัสต์และเจ้าของทรัพย์สินเดิมขอรับรองว่า รายการในหนังสือฉบับนี้เป็นความจริงทุกประการ

 ลงชื่อ ................................................... กองทรัสต์
 ( .................................................... )

 ลงชื่อ ................................................... เจ้าของทรัพย์สินเดิม
 ( .................................................... )

ลำาดับที่ ลักษณะทรัพย์สิน
(เช่น อาคาร ที่ดิน)

รายละเอียดของทรัพย์สิน
(เช่น หมายเลข/ที่ตั้ง/เนื้อที่)

ชื่อเจ้าของ
ทรัพย์สิน

วันที่ขายคืน
ทรัพย์สิน

ราคาขายคืน
ทรัพย์สิน

(บาท)

รวมราคาขายคืนทรัพย์สิน

วันที่ซื้อ
ทรัพย์สิน

	 หนังสือเวียน	 ๗๓



สิ่งที่ส่งมาด้วย ๓.

สรุปสาระสำาคัญการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์และห้องชุด กรณีการโอนอสังหาริมทรัพย์ระหว่างบริษัท
หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลกับทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืนตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีกำาหนด ตามประกาศ

กระทรวงมหาดไทยฯ ลงวันท่ี ๒๑  มิถุนายน ๒๕๖๕ และการเรียกเก็บภาษีเงินได้หัก ณ ท่ีจ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์

หัวข้อ หลักเกณฑ์

๑. กรณีบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลโอนอสังหาริมทรัพย์หรือ
ห้องชุด ให้แก่ทรัสตีของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน

๒. กรณีทรัสตีของกองทรัสต์ท่ีมีข้อกำาหนดขายคืนโอนอสังหาริมทรัพย์
หรือห้องชุด คืนให้แก่บริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตาม ๑. 
สำาหรับการจดทะเบียนโอนที่ได้กระทำาภายในห้าปี นับแต่วันที่        
ได้รับโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดนั้น

๑.๑ ประเภทการจดทะเบียน “ขาย”
๑.๒ เอกสารประกอบการขอรับสิทธิประโยชน์ทางค่าธรรมเนียม
และภาษีอากร “หนังสือรับรองการขายทรัพย์สินระหว่างบริษัท
หรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สิน กับทรัสตีของ
กองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน”
๑.๓ ค่าธรรมเนียม
 ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมเหลือร้อยละ ๐.๐๑ (ภายในสองปี)
นับแต่วันที่ประกาศกระทรวงมหาดไทยฯ มีผลใช้บังคับ)
๑.๔ ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์
 ได้รับยกเว้นตามพระราชกฤษฎีกาฯ ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร
(ฉบับท่ี ๗๕๓) พ.ศ. ๒๕๖๕ (ภายในสองปี นับแต่วันท่ีพระราชกฤษฎีกา
ฉบับนี้ใช้บังคับ)

๒.๑ ประเภทการจดทะเบียน “ขาย (โอนคืนเจ้าของเดิม)”
๒.๒ เอกสารประกอบการขอรับสิทธิประโยชน์ทางค่าธรรมเนียม
และภาษีอากร “หนงัสือรบัรองการขายทรพัย์สินคืนระหว่างทรสัตี
ของกองทรัสต์ที่มีข้อกำาหนดขายคืน กับบริษัทหรือห้างหุ้นส่วน
นิติบุคคลผู้เป็นเจ้าของทรัพย์สินเดิม”
๒.๓ ค่าธรรมเนียม
 ให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมเหลือร้อยละ ๐.๐๑ (ภายในห้าปี)
นับแต่วันที่ได้รับโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดตาม ๑.)
๒.๔ ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์
 (๑) ภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย เนื่องจากทรัสตีของกองทรัสต์ 
ไม่เขา้ลักษณะเป็นบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนนิติบุคคลตามมาตรา ๓๙
แห่งประมวลรัษฎากร จึงไม่มีหน้าที่เสียภาษีเงินได้หัก ณ ที่จ่าย
 (๒) ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ได้รับยกเว้นตาม 
พระราชกฤษฎีกาฯ ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๕๓)
พ.ศ. ๒๕๖๕ (ภายในห้าปี นับแต่วันที่ได้ซื้อทรัพย์สินตาม ๑.)

หมายเหตุ
๑. การจดทะเบียนโอนตาม ๑. และ ๒. ที่จะอยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอากร ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องมีหนังสือ
 รับรองการขายทรัพย์สินฯ หรือหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินคืนฯ แล้วแต่กรณี มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีในขณะจดทะเบียนสิทธิ
 และนิติกรรม แต่หากผู้ขอจดทะเบียนนำาหนังสือรับรองข้างต้นมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีในภายหลังเพ่ือขอคืนค่าธรรมเนียม กรณีเช่นน้ี
 ย่อมไม่มีสิทธิขอคืนค่าธรรมเนียมได้ พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะต้องแจ้งสิทธิอุทธรณ์ให้ผู้ขอจดทะเบียนทราบ โดยปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ
 วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ สำาหรับการขอคืนภาษีอากร ซ่ึงอยู่ในความรับผิดชอบของกรมสรรพากร ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ี
 แนะนำาผู้ขอจดทะเบียนนำาหลักฐานไปติดต่อสอบถามที่กรมสรรพากร หรือสรรพากรพื้นที่ที่ผู้ขอคืนมีภูมิลำาเนาอยู่ หรือติดต่อสอบถาม
 ไปที่ศูนย์ข้อมูลกรมสรรพากร โทรศัพท์หมายเลข ๑๑๖๑
๒. เอกสารประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของกองทรัสต์ นอกจากเอกสารหลักฐานที่ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องแสดงตามปกติ
 และหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินฯ หรือหนังสือรับรองการขายทรัพย์สินคืนฯ แล้ว ผู้ขอจดทะเบียนจะต้องแสดงเอกสารหลักฐาน
 ตามแนวทางปฏิบัติซึ่งกรมที่ดินได้วางไว้ตามนัยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๒๓๒ ลงวันที่ ๑๔ พฤษภาคม ๒๕๕๘ ข้อ ๖
  ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมด้วย

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ธันวาคม ๒๕๖๕

 ๗๔	 หนังสือเวียน



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๐๕.๔ / ว ๒๖๙๐๖ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒๗  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง กฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำาหรับการโอนและการจำานอง
 จากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์เพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แกป่ระชาชนท่ีต้องการมีท่ีอยู่อาศัย
 เป็นของตนเอง พ.ศ. ๒๕๖๕ และกฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
 สำาหรับการโอนและการจำานองจากการซื้อขายห้องชุดเพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แกป่ระชาชน
 ที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง พ.ศ. ๒๕๖๕ รวม ๒ ฉบับ

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย สำาเนากฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ รวม ๒ ฉบับ

 ด้วยกระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมสำาหรับการโอนและการจำานองจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่
ประชาชนท่ีต้องการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง พ.ศ. ๒๕๖๕ และกฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมสำาหรับการโอนและการจำานองจากการซ้ือขายห้องชุดเพ่ือสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่
ประชาชนที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง พ.ศ. ๒๕๖๕ รวม ๒ ฉบับ ซึ่งมีสาระสำาคัญในการกำาหนด
หลักเกณฑ์ให้ลดหย่อนการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์
หรือห้องชุด ในอัตราร้อยละ ๑ และการจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดในคราวเดียวกัน ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑
เพ่ือสนับสนุนให้ประชาชนมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองและเสริมสร้างความเข้มแข็งให้แก่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
รายละเอียดปรากฏตามกฎกระทรวงฯ ท่ีส่งมาพร้อมน้ี ท้ังน้ี สามารถดูรายละเอียดหรือดาวน์โหลดเอกสารได้ท่ี
เว็บไซต์ของกรมที่ดิน www.dol.go.th หัวข้อ “ข่าวประชาสัมพันธ์” หรือเว็บไซต์ของสำานักกฎหมาย             
www.dol.go.th/legal หัวข้อ “เผยแพร่ข่าวสาร” หรือผ่านคิวอาร์โค้ด (QR Code)
 อนึ่ง กฎกระทรวงฯ มีผลใช้บังคับเมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม
พ.ศ. ๒๕๖๖
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) ชยาวุธ  จันทร
  (นายชยาวุธ  จันทร)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักกฎหมาย 
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๖๘๗
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๐๖๒
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ saraban@dol.go.th

	 หนังสือเวียน	 ๗๕



บันทึกหลักการและเหตุผล
ประกอบกฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สำาหรับการโอนและการจำานองจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
เพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่ประชาชนที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง

พ.ศ. ๒๕๖๕
_________________

(สำาเนา)

หลักการ

 กำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำาหรับการโอนและการจำานองจากการ
ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารที่อยู่อาศัยหรืออาคารพาณิชย์ หรือที่ดินพร้อมอาคารดังกล่าว

เหตุผล

 โดยที่รัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและเสริมสร้าง       
ความเข้มแข็งให้แก่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ สมควรกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารที่อยู่อาศัยหรืออาคารพาณิชย์ หรือที่ดินพร้อมอาคาร        
ดังกล่าวเป็นกรณีพิเศษ จึงจำาเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้

 ๗๖	 หนังสือเวียน



กฎกระทรวง
กำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สำาหรับการโอนและการจำานองจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
เพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่ประชาชนที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง

พ.ศ. ๒๕๖๕
_________________

(สำาเนา)

 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๑๕ วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน
พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๑๐๓ วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี  ๒) พ.ศ. ๒๕๒๑ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว้ 
ดังต่อไปนี้  
 กำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์
ที่เป็นอาคารที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด หรือบ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์ หรือที่ดินพร้อม
อาคารดังกล่าว ซึ่งมีราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ไม่เกินสามล้านบาท และวงเงินจำานองไม่เกิน
สามล้านบาทและผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์เป็นบุคคลธรรมดาซึ่งมีสัญชาติไทย ทั้งนี้ เฉพาะการจดทะเบียน          
ที่ดำาเนินการภายในวันที่กฎกระทรวงนี้มีผลใช้บังคับถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๖ ดังนี้
 (๑) ค่าจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ ร้อยละ ๑
 (๒) ค่าจดทะเบียนการจำานองอสังหาริมทรัพย์อันเนื่องมาจาก
  การจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์ตาม (๑) ในคราวเดียวกัน ร้อยละ ๐.๐๑

 ให้ไว้  ณ  วันที่  ๒๖  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๖๕

 พลเอก อนุพงษ์  เผ่าจินดา
 (อนุพงษ์  เผ่าจินดา) 
 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย

	 หนังสือเวียน	 ๗๗



บันทึกหลักการและเหตุผล
ประกอบกฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

สำาหรับการโอนและการจำานองจากการซื้อขายห้องชุด
เพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่ประชาชนที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง

พ.ศ. ๒๕๖๕
_________________

หลักการ

 กำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำาหรับการโอนและการจำานองจากการ
ซื้อขายห้องชุด

เหตุผล

 โดยที่รัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและเสริมสร้าง   
ความเข้มแข็งให้แก่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ สมควรกำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับการซื้อขายห้องชุดเป็นกรณีพิเศษ จึงจำาเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้

(สำาเนา)

 ๗๘	 หนังสือเวียน



กฎกระทรวง
กำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
สำาหรับการโอนและการจำานองจากการซื้อขายห้องชุด

เพื่อสนับสนุนและบรรเทาภาระให้แก่ประชาชนที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง
พ.ศ. ๒๕๖๕

_________________

 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๕ วรรคหน่ึง และมาตรา ๖๑ แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด
พ.ศ. ๒๕๒๒ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี้

 กำาหนดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการซ้ือขายห้องชุดในอาคารชุด
ท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ซ่ึงมีราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์
ไม่เกินสามล้านบาท และวงเงินจำานองไม่เกินสามล้านบาท และผู้ซ้ือห้องชุดเป็นบุคคลธรรมดาซ่ึงมีสัญชาติไทย
ท้ังน้ี เฉพาะการจดทะเบียนท่ีดำาเนินการภายในวันท่ีกฎกระทรวงน้ีมีผลใช้บังคับถึงวันท่ี ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๖
ดังนี้
 (๑) ค่าจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุด ร้อยละ ๑
 (๒) ค่าจดทะเบียนการจำานองห้องชุดอันเนื่องมาจาก
  การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดตาม (๑) ในคราวเดียวกัน ร้อยละ ๐.๐๑

 ให้ไว้  ณ  วันที่  ๒๖  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๖๕

 พลเอก อนุพงษ์  เผ่าจินดา
 (อนุพงษ์  เผ่าจินดา) 
 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย

(สำาเนา)

	 หนังสือเวียน	 ๗๙



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๐๕.๔ / ว ๒๗๐๖๓ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒๙  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง การดำาเนินการตามพระราชบัญญัติการปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. ๒๕๖๕

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑. สำาเนาพระราชบัญญัติการปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. ๒๕๖๕
 ๒. สำาเนาประกาศกรมท่ีดิน เร่ือง ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์สำาหรับติดต่อกรมท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๖๕
 ๓. สำาเนาคำาสั่งกรมที่ดิน เรื่อง ระบบสำาหรับการปฏิบัติหน้าที่โดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์

 ด้วยพระราชบัญญัติการปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. ๒๕๖๕ ได้ประกาศใน        
ราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา ประเภท ก เล่ม ๑๓๙ ตอนที่ ๖๓ ก วันที่ ๑๒ ตุลาคม ๒๕๖๕ โดยมีผล
ใช้บังคับเมื่อพ้นกำาหนดเก้าสิบวันนับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป (มีผลใช้บังคับวันที่ ๑๐ 
มกราคม ๒๕๖๖) เว้นแต่มาตรา ๑๒ มาตรา ๑๕ วรรคสอง มาตรา ๑๙ และมาตรา ๒๒ ให้ใช้บังคับต้ังแต่วันถัด
จากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา ซ่ึงมาตรา ๔ กำาหนดให้พระราชบัญญัติน้ีให้ใช้บังคับแก่หน่วยงานของรัฐ
ทุกหน่วย ท่ีมิใช่หน่วยงานของรัฐในฝ่ายนิติบัญญัติ ฝ่ายตุลาการ องค์กรอิสระตามรัฐธรรมนูญ องค์กรอัยการ
และหน่วยงานอื่นของรัฐที่กำาหนดในกฎกระทรวง
 กรมที่ดินขอเรียนว่า เพื่อให้การดำาเนินการเป็นไปตามพระราชบัญญัติดังกล่าว จึงได้ออก 
ประกาศกรมที่ดิน เรื่อง ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์สำาหรับติดต่อกรมที่ดิน พ.ศ. ๒๕๖๕ และคำาสั่งกรมที่ดิน    
เร่ือง ระบบสำาหรับการปฏิบัติหน้าท่ีโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ รวม ๒ ฉบับ ซ่ึงมีสาระสำาคัญในการกำาหนด
ช่องทางอิเล็กทรอนิกส์สำาหรับประชาชนใช้ในการย่ืนคำาขอหรือติดต่อกรมท่ีดินหรือสำานักงานท่ีดิน โดยวิธีการ
ทางอิเล็กทรอนิกส์ และกำาหนดระบบสำาหรับการปฏิบัติหน้าท่ีโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ รายละเอียดปรากฏ
ตามประกาศกรมที่ดินและคำาส่ังกรมที่ดินที่ส่งมาพร้อมนี้ ทั้งนี้ สามารถดูรายละเอียดหรือดาวน์โหลด
เอกสารได้ท่ีเว็บไซต์ของกรมท่ีดิน www.dol.go.th หัวข้อ “ข่าวประชาสัมพันธ์” หรือเว็บไซต์ของสำานักกฎหมาย
www.dol.go.th/legal หัวข้อ “เผยแพร่ข่าวสาร” หรือผ่านคิวอาร์โค้ด (QR Code)
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และขอได้แจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) ชยาวุธ  จันทร
  (นายชยาวุธ  จันทร)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักกฎหมาย 
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๖๘๗
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๐๖๒
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ saraban@dol.go.th สิ่งที่ส่งมาด้วย

 ๘๐	 หนังสือเวียน



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๕.๑ / ว ๒๖๙๘๑ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒๙  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง การลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอนและการจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด
 ตามมาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำาหรับที่อยู่อาศัย ปี ๒๕๖๖ ตามมติ
 คณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒๐ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๐๕.๔/ว ๒๖๙๐๖ ลงวันที่ ๒๗ ธันวาคม ๒๕๖๕ 

สิ่งที่ส่งมาด้วย สรุปหลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
 การโอนและการจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด ตามมาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียน
 สิทธิและนิติกรรมสำาหรับท่ีอยู่อาศัย ปี ๒๕๖๖ ตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี ๒๐ ธันวาคม
 พ.ศ. ๒๕๖๕

 ตามหนังสือที่อ้างถึง กรมที่ดินได้ส่งสำาเนากฎกระทรวงกำาหนดค่าธรรมเนียมจดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรมสำาหรับการโอนและการจำานองจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด เพื่อสนับสนุน
และบรรเทาภาระให้แก่ประชาชนท่ีต้องการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง พ.ศ. ๒๕๖๕ รวม ๒ ฉบับ ลงวันท่ี ๒๖
ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕ ซ่ึงมีสาระสำาคัญในการกำาหนดให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์
หรือห้องชุด ในอัตราร้อยละ ๑ และค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจำานองอสังหาริมทรัพย์ อันเนื่องมาจาก
การจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดดังกล่าวในคราวเดียวกัน ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ สำาหรับ
การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นอาคารท่ีอยู่อาศัยประเภทบ้านเด่ียว บ้านแฝด หรือบ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์ 
หรือท่ีดินพร้อมอาคารดังกล่าว หรือการซ้ือขายห้องชุดในอาคารชุดท่ีจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมาย
ว่าด้วยอาคารชุด ซ่ึงมีราคาซ้ือขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ไม่เกินสามล้านบาท วงเงินจำานองไม่เกินสามล้านบาท
และผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดเป็นบุคคลธรรมดาซึ่งมีสัญชาติไทย โดยมีผลใช้บังคับเมื่อได้ประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา ถึงวันท่ี ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๖ ตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี ๒๐ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติ นั้น
 กรมที่ดินพิจารณาแล้วเห็นว่า การลดค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าว                 
มีหลักเกณฑ์ว่าต้องเป็นการจดทะเบียนซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว
บ้านแฝด หรือบ้านแถว (รวมถึงห้องแถวและตึกแถวด้วย) หรืออาคารพาณิชย์ หรือท่ีดินพร้อมอาคารดังกล่าว
หรือห้องชุดในอาคารชุดที่จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด โดยผู้ซื้อต้องเป็น
บุคคลธรรมดาซ่ึงมีสัญชาติไทยเท่าน้ัน และการจดทะเบียนจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด อันเน่ืองมาจาก
การจดทะเบียนซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดดังกล่าวในคราวเดียวกัน เพื่อประกันหนี้กู้ยืมเงินเพื่อซื้อ
อสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดข้างต้น ซึ่งเป็นอาคารมือหนึ่งหรือมือสอง หรือห้องชุดมือหนึ่งหรือมือสองก็ได้ 
ราคาท่ีซ้ือขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ไม่เกิน ๓ ล้านบาท ต่อสัญญา และวงเงินจำานองไม่เกิน ๓ ล้านบาท
ต่อสัญญา โดยให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด ในอัตราร้อยละ ๑
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และค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดอันเนื่องมาจากการจดทะเบียนซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดดังกล่าวในคราวเดียวกัน ในอัตราร้อยละ ๐.๐๑
 ดังนั้น เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่สามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนและ
การจดทะเบียนจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด ตามกฎกระทรวงฯ ท้ัง ๒ ฉบับ ตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไข
ของมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒๐ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕ ถูกต้องเป็นมาตรฐานเดียวกัน จึงได้จัดทำาสรุป
หลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติในการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการโอนและการจำานอง
อสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด ตามมาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำาหรับที่อยู่อาศัย
ปี ๒๕๖๖ ตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี ๒๐ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕ ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบและถือปฏิบัติ 
รายละเอียดตามสิ่งที่ส่งมาด้วย
 อน่ึง เพ่ือให้ทราบว่าเป็นการลดค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าว ในการจดทะเบียน
ซ้ือขาย จึงให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีระบุข้อความไว้ท่ีมุมบนด้านขวาของคำาขอ หนังสือสัญญาขาย และใบเสร็จรับเงิน
ว่า “การจดทะเบียนรายนี้ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมเหลือร้อยละ ๑ ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒๐ 
ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕” ส่วนการจดทะเบียนจำานองให้ระบุข้อความไว้ที่มุมบนด้านขวาของคำาขอ หนังสือ
สัญญาจำานองและใบเสร็จรับเงิน ว่า “การจดทะเบียนรายนี้ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมเหลือร้อยละ ๐.๐๑ 
ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒๐ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕”
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) ชยาวุธ  จันทร
  (นายชยาวุธ  จันทร)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๒
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๒๔
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สรุปหลักเกณฑ์และแนวทางปฏิบัติการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
การโอนและการจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด ตามมาตรการลดค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

สำาหรับที่อยู่อาศัย ปี ๒๕๖๖ ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒๐ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕
_______________________

๑. เจตนารมณ์
  เพื่อสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และเสริมสร้างความเข้มแข็งให้แก่ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์

๒. การบังคับใช้
  ตั้งแต่วันที่กฎกระทรวงฯ มีผลใช้บังคับ (เมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา) ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม 
พ.ศ. ๒๕๖๖

๓. หลักเกณฑ์ผู้ซื้อ  ต้องเป็นบุคคลธรรมดาสัญชาติไทยเท่านั้น

๔. หลักเกณฑ์เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
  ๔.๑ ราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ และวงเงินจำานองอสังหาริมทรัพย์
   (๑) ราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ไม่เกิน ๓  ล้านบาท ต่อสัญญา
   (๒) วงเงินจำานองไม่เกิน ๓  ล้านบาท ต่อสัญญา กรณีการจำานองต้องเป็นการจดทะเบียนจำานอง
ที่สืบเนื่องมาจากการจดทะเบียนซื้อขายอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด อันได้รับลดค่าธรรมเนียมตามมาตรการฯ              
และจดทะเบียนจำานองในคราวเดียวกันเท่านั้น
   (๓) กรณีซ้ือขาย โดยมีราคาซ้ือขายและราคาประเมินทุนทรัพย์เกินกว่า ๓ ล้านบาท ต่อสัญญา
ต้องเสียค่าธรรมเนียมตามปกติท้ังหมด และกรณีจำานองอันเน่ืองมาจากการซ้ือขาย โดยมีวงเงินจำานองเกินกว่า ๓ ล้านบาท
ต่อสัญญา ต้องเสียค่าธรรมเนียมจำานองตามปกติทั้งหมด 
  ๔.๒ ประเภทอสังหาริมทรัพย์และหลักเกณฑ์

ประเภทอสังหาริมทรัพย์ หลักเกณฑ์

(๑) กรณีอาคารที่อยู่อาศัยหรืออาคารพาณิชย์

ได้ลดค่าธรรมเนียมสำาหรับ
๑. การโอน (ซื้อขาย) อย่างเดียว
๒. การโอน (ซื้อขาย) แล้ว
จำานองในคราวเดียวกัน

ได้ลดค่าธรรมเนียมสำาหรับ
๑. การโอน (ซื้อขาย) อย่างเดียว
๒. การโอน (ซื้อขาย) แล้ว
จำานองในคราวเดียวกัน

(๒) กรณีท่ีดินพร้อมอาคารท่ีอยู่อาศัยหรืออาคารพาณิชย์

 ๑. ต้องเป็นอาคารที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว          
บ้านแฝด หรือบ้านแถว (รวมถึงห้องแถวและตึกแถวด้วย) 
หรืออาคารพาณิชย์ 
 ๒. กรณีขายและจำ านองเฉพาะอาคารได้ รับลด            
ตามมาตรการนี้
 ๓. ได้ลดทั้งกรณีอาคารมือหนึ่งและมือสอง

 ๑. ต้องเป็นที่ดินพร้อมอาคารที่อยู่อาศัยประเภท        
บ้านเดี่ยว บ้านแฝด หรือบ้านแถว (รวมถึงห้องแถวและ
ตึกแถวด้วย) หรืออาคารพาณิชย์ 
 ๒. กรณีขายและจำานองที่ดินพร้อมอาคาร ได้รับลด      
ทั้งที่ดินและอาคาร
 ๓. กรณีขายที่ดินหลายแปลงพร้อมอาคารดังกล่าว        
ในสัญญาฉบับเดียวกัน จะได้รับลดค่าธรรมเนียมเฉพาะ
ท่ีดินแปลงท่ีเป็นท่ีต้ังอาคารเท่าน้ัน ส่วนแปลงท่ีเป็นท่ีดินเปล่า
แม้ขายรวมกันก็ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม
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ประเภทอสังหาริมทรัพย์ หลักเกณฑ์

๕. การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
  ๕.๑ ค่าธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพย์ การจดทะเบียนโอนซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น
อาคารที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝด หรือบ้านแถว หรืออาคารพาณิชย์ หรือที่ดินพร้อมอาคารดังกล่าว
หรือห้องชุด ซึ่งมีราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ไม่เกิน ๓ ล้านบาท ต่อสัญญา ได้รับลดค่าธรรมเนียม
จากร้อยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ เหลือร้อยละ ๑ ของราคาประเมินทุนทรัพย์ ตัวอย่างเช่น
   – นาย ก ขายที่ดินพร้อมบ้านแฝดให้แก่นาย ข โดยมีราคาซื้อขาย ๓,๐๐๐,๐๐๐ บาท                
และมีราคาประเมินทุนทรัพย์ ๓,๐๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าวอยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียม
   – นางสาว ค ขายอาคารพาณิชย์ให้แก่นางสาว ง โดยมีราคาซื้อขาย ๒,๙๐๐,๐๐๐ บาท           
และมีราคาประเมินทุนทรัพย์ ๒,๗๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าวอยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียม
   – นาง จ ขายห้องชุดให้แก่นาง ฉ โดยมีราคาซื้อขาย ๒,๘๐๐,๐๐๐ บาท และมีราคาประเมิน                 
ทุนทรัพย์ ๒,๙๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าวอยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียม
   – นาย ช ขายตึกแถวให้แก่นางสาว ญ โดยมีราคาซื้อขาย ๓,๕๐๐,๐๐๐ บาท และมีราคา
ประเมินทุนทรัพย์ ๒,๙๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าวไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียม
   – นาง ท ขายที่ดินพร้อมบ้านเดี่ยวให้แก่นาย ด โดยมีราคาซื้อขาย ๒,๙๐๐,๐๐๐ บาท             
และมีราคาประเมินทุนทรัพย์ ๓,๑๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าวไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียม
  ๕.๒ ค่าธรรมเนียมการจำานอง การจดทะเบียนจำานองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดท่ีจะได้รับลดค่าธรรมเนียม
จะต้องเป็นการจำานองท่ีสืบเน่ืองมาจากการซ้ือขายอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุดท่ีได้รับลดค่าธรรมเนียมตามมาตรการน้ี
ในคราวเดียวกันเท่านั้น โดยวงเงินจำานองต้องไม่เกิน ๓ ล้านบาท ต่อสัญญา ได้รับลดค่าธรรมเนียมจากร้อยละ ๑ 
ของวงเงินจำานอง เหลือร้อยละ ๐.๐๑ ของวงเงินจำานอง ตัวอย่างเช่น
   – นาย ต ขายท่ีดินสองแปลงพร้อมบ้านเด่ียวหน่ึงหลังซ่ึงปลูกอยู่บนท่ีดินดังกล่าว (บ้านเด่ียวหน่ึงหลัง
ปลูกคร่อมอยู่บนท่ีดินสองแปลง) ให้แก่นาย ถ ซ่ึงทำาสัญญาขายรวมในฉบับเดียวกัน โดยท่ีดินพร้อมส่ิงปลูกสร้างทั้งหมด
มีราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ ๓,๐๐๐,๐๐๐ บาท และมีวงเงินจำานอง ๓,๐๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าว
อยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียมทั้งกรณีซื้อขายและกรณีจำานอง

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

(๓) กรณีห้องชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด

 ๔. กรณีขายท่ีดินพร้อมอาคารดังกล่าว โดยขายรวมกับ
อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างอื่นนอกจากประเภทที่กำาหนดไว้    
ในกฎกระทรวงฯ ในสัญญาฉบับเดียวกัน จะได้รับลดค่าธรรมเนียม
เฉพาะท่ีดินพร้อมอาคารตามประเภทท่ีกำาหนดไว้ในกฎกระทรวงฯ
เท่านั้น ส่วนอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างอื่น แม้ขายรวมกัน             
ก็ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม
 ๕. ลดให้ทั้งกรณีที่ซื้อจากผู้จัดสรรที่ดินตามกฎหมาย 
ว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน และกรณีซื้อจากบุคคลธรรมดา 
หรือนิติบุคคลที่มิใช่ผู้จัดสรรที่ดินฯ
 ๖. ได้ลดทั้งกรณีอาคารมือหนึ่งและมือสอง
 ๗. ที่ดินเปล่าไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม

 ๑. ต้องเป็นห้องชุดในอาคารชุดที่จดทะเบียนนิติบุคคล 
อาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
 ๒. ลดให้ทั้งกรณีที่ซื้อจากผู้ประกอบการอาคารชุด 
และกรณีซ้ือจากบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลท่ีมิใช่ผู้ประกอบการ
อาคารชุด
 ๓. ได้ลดทั้งกรณีห้องชุดมือหนึ่งและมือสอง

 ๘๔	 หนังสือเวียน



   – นาย ธ ขายท่ีดินหน่ึงแปลงพร้อมบ้านเด่ียวสองหลัง หรือขายท่ีดินหน่ึงแปลงพร้อมบ้านเด่ียวสามหลัง
ให้แก่นาง น ซึ่งแต่ละกรณีดังกล่าวข้างต้นได้ทำาสัญญาขายรวมในฉบับเดียวกัน และที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด
มีราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ ๒,๘๐๐,๐๐๐ บาท และมีวงเงินจำานอง ๒,๙๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าว
อยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียมทั้งกรณีซื้อขายและกรณีจำานอง
   – นางสาว บ ขายที่ดินพร้อมอาคารพาณิชย์ โดยขายรวมกับสิ่งปลูกสร้างอื่นนอกจาก
ประเภทที่กำาหนดไว้ในกฎกระทรวงฯ เช่น โรงเลี้ยงสัตว์ โรงเพาะเห็ด โกดังเก็บสินค้า อาคารสำานักงาน หรือโรงงาน           
หรือกรณีขายรวมกับท่ีดินเปล่าหลายแปลง ให้แก่นางสาว ผ ซ่ึงแต่ละกรณีดังกล่าวได้ทำาสัญญาขายรวมในฉบับเดียวกัน
โดยที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดมีราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ ๒,๙๐๐,๐๐๐ บาท และมีวงเงิน
จำานอง ๒,๗๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าวอยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียมซื้อขายและจำานองเฉพาะที่ดินและ
อาคารพาณิชย์เท่านั้น ส่วนโรงเลี้ยงสัตว์ โรงเพาะเห็ด โกดังเก็บสินค้า อาคารสำานักงาน หรือโรงงาน หรือที่ดินเปล่า 
แม้ขายรวมกันก็ไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียมแต่อย่างใด
   – นาย พ ขายที่ดินพร้อมบ้านแถวให้แก่นาง ม โดยมีราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ 
๒,๙๐๐,๐๐๐ บาท และมีวงเงินจำานอง ๓,๑๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าวอยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียม 
เฉพาะกรณีซื้อขาย ส่วนกรณีจำานองไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม
   – นางสาว ย ขายอาคารพาณิชย์ให้แก่นาย ร โดยมีราคาซื้อขายและราคาประเมินทุนทรัพย์ 
๓,๑๐๐,๐๐๐ บาท และมีวงเงินจำานอง ๓,๒๐๐,๐๐๐ บาท กรณีดังกล่าวไม่อยู่ในหลักเกณฑ์ได้รับลดค่าธรรมเนียม
ทั้งกรณีซื้อขายและกรณีจำานอง
   ทั้งนี้ กรณีซื้อขายอสังหาริมทรัพย์อื่น ๆ  ในสัญญา โดยมีส่วนที่ไม่ได้อยู่ในหลักเกณฑ์         
ตามกฎกระทรวงฯ รวมอยู่ด้วย และมีการจำานองที่สืบเนื่องจากการซื้อยายตามมาตรการดังกล่าวในคราวเดียวกัน
ให้คำานวณวงเงินจำานองในส่วนที่ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียมโดยวิธีเทียบบัญญัติไตรยางค์ ตามอัตราส่วนของราคา
ประเมินทุนทรัพย์ที่อยู่ในหลักเกณฑ์

๖. การเก็บภาษีอากร  เรียกเก็บภาษีอากรตามปกติ

๗. ประเภทการจดทะเบียน
  ๗.๑ การจดทะเบียนประเภทขาย ขายทอดตลาด และขายตามคำาส่ังศาล ได้รับลดค่าธรรมเนียม
ส่วนการจดทะเบียนประเภทขายเฉพาะส่วน ขายฝาก โอนชำาระหน้ี โอนชำาระหน้ีจำานอง หรือกรรมสิทธ์ิรวมมีค่าตอบแทน
ไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม
  ๗.๒ การจดทะเบียนประเภทจำานอง
   การจดทะเบียนจำานองต้องสืบเนื่องมาจากการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ตามมาตรการนี้           
กรณีได้มาโดยทางอื่น เช่น รับให้หรือรับมรดกแล้วนำามาจำานองไม่ได้รับลดค่าธรรมเนียม

๘. การหมายเหตุตามมาตรการ

  เพื่อให้ทราบว่าเป็นการลดค่าธรรมเนียมตามมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าว ในการจดทะเบียนซื้อขาย
จึงให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีระบุข้อความไว้ท่ีมุมบนด้านขวาของคำาขอ หนังสือสัญญาขาย และใบเสร็จรับเงิน ว่า “การจดทะเบียน
รายนี้ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมเหลือร้อยละ ๑ ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒๐ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕”        
ส่วนการจดทะเบียนจำานองให้ระบุข้อความไว้ที่มุมบนด้านขวาของคำาขอ หนังสือสัญญาจำานอง และใบเสร็จรับเงิน
ว่า “การจดทะเบียนรายนี้ได้รับลดหย่อนค่าธรรมเนียมเหลือร้อยละ ๐.๐๑ ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒๐ 
ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๕” 

______________________

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
ธันวาคม ๒๕๖๕

	 หนังสือเวียน	 ๘๕



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๕.๒ / ว ๒๗๐๑๗ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒๙  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง การได้มาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มีคนต่างด้าวถือหุ้น

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง ๑. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๑๕๖๒ ลงวันที่ ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๔๙
 ๒. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๔๓๐ ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๔๙
 ๓. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗ ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๒/ว ๒๓๖๑๓ ลงวันที่ ๒๑ สิงหาคม ๒๕๕๒
 ๕. หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๒/ว ๒๕๗๑๑ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม ๒๕๖๕

 ตามท่ีกรมท่ีดินและกระทรวงมหาดไทย ได้กำาหนดแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการขอได้มาซ่ึงท่ีดิน
ของนิติบุคคลที่มีคนต่างด้าวถือหุ้น เพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติแล้ว นั้น
 เนื่องจากปัจจุบันมีการร้องเรียนหรือสื่อมวลชนนำาเสนอข่าวเกีย่วกับ กรณกีารถือครองท่ีดิน
ของกลุ่มทุนต่างชาติ หรือปรากฏพฤติการณ์ถือครองที่ดินแทนคนต่างด้าว ซึ่งกรมที่ดินได้ประสานกับ          
กรมพัฒนาธุรกิจการค้าเก่ียวกับการเปล่ียนแปลงผู้ถือหุ้นของนิติบุคคลแล้วได้รับแจ้งว่า นิติบุคคลจะต้องรายงาน
สถานะสัดส่วนการถือหุ้นอย่างน้อยปีละ ๑ ครั้ง โดยยื่นสำาเนาทะเบียนผู้ถือหุ้นต่อนายทะเบียน ภายในเดือน
มิถุนายนของทุกปี และกรมพัฒนาธุรกิจการค้าได้เสนอแนะ กรณีการขอได้มาซึ่งที่ดินของนิติบุคคลที่มี       
คนต่างด้าวถือหุ้น ให้ตรวจสอบทะเบียนผู้ถือหุ้นของนิติบุคคลด้วย เนื่องจากหากมีการเปลี่ยนแปลงผู้ถือหุ้น
จะมีการบันทึกไว้ในทะเบียนผู้ถือหุ้น
 กรมท่ีดินพิจารณาแล้วเห็นว่า เพ่ือเป็นการป้องกันมิให้มีการหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือซ้ือท่ีดิน
เพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว สมควรควรวางแนวทางปฏิบัติเพิ่มเติม กรณีบริษัทจำากัด ห้างหุ้นส่วนจำากัด
หรือห้างหุ้นส่วนสามัญท่ีจดทะเบียนแล้ว ขอได้มาซ่ึงท่ีดิน หากปรากฏว่ามีคนต่างด้าวถือหุ้น หรือเป็นกรรมการ
แต่มีเหตุอันควรเชื่อว่าให้คนไทยเป็นผู้ถือหุ้นแทนคนต่างด้าว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบเพิ่มเติมจาก
ทะเบียนผู้ถือหุ้นของนิติบุคคลนั้น ๆ  เปรียบเทียบกับบัญชีผู้ถือหุ้นและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถ่ายสำาเนา
ทะเบียนผู้ถือหุ้นเก็บไว้เป็นข้อมูล หากสอบสวนแล้วเป็นท่ีควรเช่ือได้ว่าการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ัน
จะเป็นการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือเป็นการซื้อที่ดินเพื่อประโยชน์แก่คนต่างด้าว ตามมาตรา ๗๔ วรรคสอง 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนข้อเท็จจริงโดยละเอียด แล้วส่งเรื่องให้กรมที่ดิน
เพื่อขอคำาสั่งรัฐมนตรีต่อไป
 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และสั่งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติโดยเคร่งครัดต่อไป

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) ชยาวุธ  จันทร
  (นายชยาวุธ  จันทร)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน ส่วนกำาหนดสิทธิในที่ดินและควบคุมทะเบียนที่ดิน
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๙ – ๗๑ โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๒๖

 ๘๖	 หนังสือเวียน



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๗.๒ / ว ๒๗๐๐๖ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒๙  ธันวาคม  ๒๕๖๕

(สำาเนา)

เรื่อง การขออนุญาตทำาการจัดสรรที่ดิน โครงการจัดสรรที่ดินขนาดเล็ก (พิเศษ)

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑. ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำาหนดนโยบายการจัดพื้นที่ให้เป็นที่ตั้ง
  สำานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ในการจัดสรรท่ีดิน
  เพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม การจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดิน
  เพื่อการอุตสาหกรรม (ฉบับที่ ๗) พ.ศ. ๒๕๖๕ จำานวน ๑ ฉบับ
 ๒. ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง เร่ือง กำาหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศัย
  และพาณิชยกรรม (ฉบับที่ ๑๒) พ.ศ. ๒๕๖๕ จำานวน ๑ ฉบับ

 ด้วยคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง ได้กำาหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดินเพ่ือให้คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัด ใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาเกี่ยวกับ
คำาขออนุญาตทำาการจัดสรรที่ดิน โดยได้มีประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง กำาหนดนโยบาย
การจัดพ้ืนท่ีให้เป็นท่ีต้ังสำานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน ในการจัดสรรท่ีดิน
เพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม การจัดสรรท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมและการจัดสรรท่ีดินเพ่ือการอุตสาหกรรม
(ฉบับที่ ๗) พ.ศ. ๒๕๖๕ ลงวันที่ ๒๖ ธันวาคม ๒๕๖๕ และประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง            
เร่ือง กำาหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดินเพ่ือท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๖๕ ลงวันท่ี ๒๖
ธันวาคม ๒๕๖๕ โดยให้มีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๖๖ ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม ๒๕๖๘                     
รายละเอียดปรากฏตามสิ่งที่ส่งมาด้วย

 จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และกรุณาแจ้งให้คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดและเจ้าหน้าท่ี
ที่เกี่ยวข้องทราบเพื่อถือปฏิบัติต่อไป
 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) เปลี่ยน  แก้วฤทธิ์
  (นายเปลี่ยน  แก้วฤทธิ์)
 รองอธิบดี ปฏิบัติราชการแทน
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
โทร. ๐ - ๒๑๔๑ - ๕๘๑๑
โทรสาร ๐ - ๒๑๔๓ - ๙๐๕๓

	 หนังสือเวียน	 ๘๗



(สำาเนา)

ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
เรื่อง กำาหนดนโยบายการจัดพื้นที่ให้เป็นที่ตั้งสำานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร
หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น ในการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม

การจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม 
(ฉบับที่ ๗) พ.ศ. ๒๕๖๕

_________________________

 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๘ (๑) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓      
และเพ่ือให้สอดคล้องกับมาตรา ๑๖ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ คณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินกลางจึงกำาหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อให้คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร และ         
คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินจังหวัดใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาเก่ียวกับคำาขออนุญาตทำาการจัดสรรท่ีดิน ดังน้ี

 ข้อ ๑ ให้เพิ่มความต่อไปนี้เป็นข้อ ๓ ของประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง 
กำาหนดนโยบายการจัดพ้ืนท่ีให้เป็นท่ีต้ังสำานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน
ในการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม การจัดสรรที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และการจัดสรรที่ดิน
เพื่อการอุตสาหกรรม ลงวันที่ ๒๒ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๔๘
 “ข้อ ๓ โครงการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็กที่ตั้งอยู่ในพื้นที่
 (๑) ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลนคร เทศบาลเมือง เทศบาลตำาบล หรือเมืองพัทยา          
ที่มีจำานวนแปลงย่อยไม่เกิน ๓๒ แปลง และเนื้อที่เพื่อการจำาหน่ายไม่เกิน ๒  ไร่ เว้นแต่เป็นการจัดสรรที่ดิน
เพื่อการจำาหน่ายพร้อมอาคารประเภทอาคารพาณิชย์ให้มีจำานวนแปลงย่อยไม่เกิน ๒๐ แปลง และเนื้อที่  
เพื่อการจำาหน่ายไม่เกิน ๒ ไร่
 (๒) ในเขตองค์การบริหารส่วนตำาบล ที่มีจำานวนแปลงย่อยไม่เกิน ๔๐ แปลง และเนื้อที่           
เพื่อการจำาหน่ายไม่เกิน ๔ ไร่
 ให้โครงการจัดสรรที่ดินดังกล่าว ผู้ขออนุญาตทำาการจัดสรรที่ดินไม่ต้องจัดพื้นที่ให้เป็นที่ตั้ง
สำานักงานของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หรือนิติบุคคลตามกฎหมายอื่น
 ทั้งนี้ โครงการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรมดังกล่าว ต้องไม่ใช่โครงการ         
ต่อเนื่องเป็นหลายโครงการ ซึ่งเมื่อรวมกันแล้วมีจำานวนแปลงหรือเนื้อที่เกินกว่าที่กำาหนดไว้”

 ข้อ ๒ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๖๖ จนถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม ๒๕๖๘

 ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๖  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๖๕

 (ลงชื่อ) สุทธิพงษ์  จุลเจริญ
 (นายสุทธิพงษ์  จุลเจริญ)
 ปลัดกระทรวงมหาดไทย
 ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

 ๘๘	 หนังสือเวียน



ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง
เรื่อง กำาหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 

(ฉบับที่ ๑๒) พ.ศ. ๒๕๖๕
______________

 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๘ (๑) แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ และ
เพ่ือให้สอดคล้องกับมาตรา ๑๖ แห่งพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลาง
จึงกำาหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดินเพ่ือให้คณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร และคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินจังหวัดใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาเกี่ยวกับคำาขออนุญาตทำาการจัดสรรที่ดิน ดังนี้
 ข้อ ๑ ให้เพิ่มความต่อไปนี้เป็นข้อ ๘ ของประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง 
กำาหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม ลงวันที่ ๒๕ มกราคม พ.ศ. ๒๕๔๔
 “ข้อ ๘ โครงการจัดสรรที่ดินที่ตั้งอยู่ในพื้นที่
 ๘.๑  ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลนคร เทศบาลเมือง เทศบาลตำาบล หรือเมืองพัทยา          
ที่มีจำานวนแปลงย่อยไม่เกิน ๓๒ แปลง และเนื้อที่เพื่อการจำาหน่ายไม่เกิน ๒  ไร่ เว้นแต่เป็นการจัดสรรที่ดิน
เพื่อการจำาหน่ายพร้อมอาคารประเภทอาคารพาณิชย์ให้มีจำานวนแปลงย่อยไม่เกิน ๒๐ แปลง และเนื้อที่   
เพื่อการจำาหน่ายไม่เกิน ๒ ไร่
 ๘.๒ ในเขตองค์การบริหารส่วนตำาบล ที่มีจำานวนแปลงย่อยไม่เกิน ๔๐ แปลง และเนื้อที่        
เพื่อการจำาหน่ายไม่เกิน ๔ ไร่
 ให้โครงการจัดสรรที่ดินดังกล่าวทำาการจัดสรรที่ดินได้โดย
 (๑) ไม่ต้องกันพื้นที่ไว้เพื่อจัดทำาสาธารณูปโภคประเภทสวน สนามเด็กเล่น หรือสนามกีฬา
 (๒) ขนาดของถนนท่ีใช้เป็นทางเข้าออกสู่ท่ีดินแปลงย่อย ให้มีความกว้างของเขตทาง ไม่ตำา่กว่า
๘.๐๐ เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไม่ตำ่ากว่า ๖.๐๐ เมตร
 (๓) ในกรณีที่ดินจัดสรรตั้งอยู่ในบริเวณที่การประปานครหลวง การประปาส่วนภูมิภาค หรือ
การประปาส่วนท้องถ่ิน แล้วแต่กรณี ไม่สามารถให้บริการได้ ให้ผู้จัดสรรท่ีดินใช้ระบบประปาอ่ืนได้ โดยให้อยู่ใน
ดุลพินิจของคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
 ทั้งนี้ โครงการจัดสรรที่ดินดังกล่าว ต้องไม่ใช่โครงการต่อเนื่องเป็นหลายโครงการ ซึ่งเมื่อ
รวมกันแล้วมีจำานวนแปลงหรือเนื้อที่เกินกว่าที่กำาหนดไว้”
 อนึ่ง ในกรณีที่ข้อกำาหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินของจังหวัด ได้กำาหนดมาตรฐานของ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ  ไว้สูงกว่าที่คณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลางประกาศ หากคณะกรรมการจัดสรรที่ดิน
พิจารณาแล้วเห็นว่า การจัดทำาสาธารณูปโภคดังกล่าวแม้จะไม่เป็นไปตามข้อกำาหนด แต่ไม่ตำ่ากว่าเกณฑ์
มาตรฐานตามประกาศของคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง หากไม่เกิดความเสียหาย คณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินควรพิจารณาผ่อนผันการปฏิบัติตามข้อกำาหนดเพื่อเป็นการสนับสนุนนโยบายดังกล่าวข้างต้น
 ข้อ ๒ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๖๖ จนถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม ๒๕๖๘

 ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๖  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๖๕

 (ลงชื่อ) สุทธิพงษ์  จุลเจริญ
 (นายสุทธิพงษ์  จุลเจริญ)
 ปลัดกระทรวงมหาดไทย
 ประธานกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง

(สำาเนา)

	 หนังสือเวียน	 ๘๙



 ๙๐	 ลานกวี



เท่ียว ชมิ ช้อป ... by Tootsy ... ตอน “Let’s eat @ London”
  โดย นางสาววรพรรณ  เกียรตินันทน์

นักวิเคราะห์นโยบายและแผนชำานาญการ

 สวัสดีค่ะ คุณผู้อ่าน “เที่ยว ชิม ช้อป” ทุกท่าน
หลังจาก COVID-19 ได้เข้ามาจู่โจมโลกของเรากว่า ๓ ปี 
หลายสิ่งหลายอย่างเปลี่ยนไป ทั้งเศรษฐกิจ สังคม รวมทั้ง
การใช้ชีวิตของเราท่ีต้องปรับเปล่ียนเพ่ือให้อยู่กับเจ้าไวรัสน้ีให้ได้
เม่ือทุกอย่างเร่ิมเข้าท่ีเข้าทางประเทศต่าง ๆ  เปิดให้นักท่องเท่ียว
ได้เข้าไปเท่ียวกันอีกคร้ัง ก็ถึงเวลาท่ีเราได้ออกเดินทางกันแล้วค่ะ
แน่นอนว่า ประเทศแรกที่คิดถึงและอยากกลับไปสัมผัส
บรรยากาศอีกครั้งมากที่สุด จะเป็นที่ไหนไม่ได้เลย นอกจาก 
“อังกฤษ” แห่งน้ีน่ีเอง โดยฉบับน้ีจะขอพาทุกท่านไปชิมร้านเด็ด
ของอร่อยที่ลอนดอนกันค่ะ

 แต่ก่อนที่ เราจะไปตะลุยชิมอาหารกัน ขอแบ่งปัน
ประสบการณ์ให้ทุกคนได้อินกับการเท่ียวในยุค COVID-19 กันก่อน
เริ่มตั้งแต่เครื่องบินระหว่างกรุงเทพฯ–ฮีทโธรว์ เปลี่ยนเป็น  
ลำาเล็กกว่าเดิม ผู้โดยสารจึงเต็มทุกที่นั่งทั้งขาไปและกลับ 
ถ้วยชามใส่อาหารและช้อนส้อม เปลี่ยนมาเป็นพลาสติก
แบบใช้แล้วทิ้งอาหารจานหลักเสิร์ฟแบบร้อน แต่ขนมปังและ  
ครัวซองต์ไม่ได้อุ่นมาให้ ทำาให้เสียรสชาติไปบ้าง ส่วนชาและ
กาแฟร้อน ยังมีเสิร์ฟให้ปกติค่ะ 
 

 เมื่อมาถึงลอนดอน ต้องขอตะโกนออกไปดัง ๆ
ว่า “ลอนดอนคนเยอะมาก” ต้องต่อคิวยาวเหยียดเพื่อเข้า
สถานที่ท่องเที่ยวทุกที่ จนบางครั้งท้อใจ ต้องยกเลิกโปรแกรม
เที่ยวที่นั้นไปเลย ที่สำาคัญคนอังกฤษแทบไม่มีใครใส่หน้ากาก
อนามัยกันแล้ว คนที่ใส่อยู่ น่าจะไม่เกิน ๑ % คือ คนเอเซีย 
คนผิวสี และคนแก่ ซึ่งแน่นอนว่าเราเป็น ๑ ในนั้น เพราะเรา
ใส่หน้ากากฯ ตลอดทริปนี้ (ทำาให้กลับมาอย่างปลอดภัยค่ะ) 
เท่าที่สังเกตดู คนที่นี่น่าจะชินกับการเห็นคนใส่หน้ากากฯ    
ไม่ได้มีการต่อต้านหรือรังเกียจเหมือนตอน COVID-19 ระบาดใหม่ ๆ  ส่วนตอนที่ถอดหน้ากากฯ เพื่อถ่ายรูป 
ก็จะได้รับการต้อนรับจากเจ้าถิ่นอย่างดี หลายคนเข้ามาถามว่า จะให้ถ่ายรูปให้หรือเปล่า พร้อมส่งรอยยิ้ม     
ที่เป็นมิตรให้ด้วย
 หลังจากไม่ได้มาท่ีน่ี ๓ ปี ส่ิงท่ีสังเกตเห็นได้ชัด คือ มีอาคารสูงข้ึนมาใหม่เยอะมาก ทำาให้บดบัง
ความสวยงามของบางแห่งไป นอกจากนี้ ยังมี “Elizabeth line” รถไฟสายใหม่ ที่เปิดให้บริการเมื่อวันที่ ๒๔ 
พฤษภาคม ๒๕๖๕ ที่ผ่านมา ลองไปขึ้นดู ต้องบอกว่า โอ้โห ! รถไฟใหม่มาก ข้างในดีไซน์สวย มีจอบอก      
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การเดินทางของทุกสาย ว่าวิ่งได้ปกติหรือสายไหนล่าช้าและ
ตอนนี้กำาลังทำาจุดจอดเพิ่มอีกหลายสถานีด้วย สำาหรับการ
ขึ้นรถไฟใต้ดินในลอนดอน ต้องตั้งใจฟังให้ดี ๆ  เพราะหากมี
เหตุขัดข้อง เช่น สถานีไหนซ่อมแซมอยู่ ก็จะไม่จอด ให้ขึ้น-ลง
หรือบางครั้งรถไฟก็เปลี่ยนเส้นทางวิ่งไปทางอื่น ทำาให้ต้อง
ลงเปลี่ยนรถไฟสายอื่นตามไปด้วย ส่วนการใช้เงินของที่นี่       
ให้พกบัตรเดบิตท่องเที่ยวต่าง ๆ  หรือบัตรเครดิตมาก็พอ 
เพราะแทบจะไม่ใช้เงินสดกันแล้ว ทุกร้านรับบัตรหมด (มีแค่
บางร้านท่ีต้องซ้ือของท่ีมีราคามากกว่า ๓ ปอนด์ ถึงจ่ายบัตรได้)

แม้กระทั่งนักแสดงหรือนักดนตรีเปิดหมวก ก็มีเครื่องให้แตะบัตรได้ด้วยเช่นกัน และแน่นอนว่า COVID-19 
ส่งผลต่อเศรษฐกิจที่นี่เช่นกัน สินค้าราคาแพงขึ้นทุกอย่าง มีทั้งคนตกงาน ไม่มีบ้านอยู่ เดินขอเงิน และ
ประท้วงกันแทบทุกวัน  

 ข้อดีอย่างหน่ีงของท่ีน่ี คือ มีสัญญาณไฟจราจร
เยอะมาก รวมท้ังสัญญาณไฟจราจรให้คนข้ามถนนด้วย          
แต่คนที่หยุดรอสัญญาณไฟจราจรส่วนใหญ่ คือ นักท่องเที่ยว 
ส่วนเจ้าถิ่นพอเห็นไม่มีรถ ก็เดินข้ามถนนกันทันที แต่พอเห็น
ไฟเขียว ให้ข้ามถนนได้แล้ว อย่าเพิ่งรีบข้ามทันทีนะคะ เพราะ
สิ่งที่น่ากลัวกว่ารถ ก็คือ จักรยานนี่แหละค่ะ มีอยู่จังหวะหนึ่ง
ที่ก้าวลงไป จะข้ามถนน ก็ได้ยินเสียงตะโกนว่า “Watch out” 
แล้วก็ข่ีจักรยานปาดหน้าไปเลย เพราะฉะน้ันจะข้ามถนนทุกคร้ัง
มองซ้ายมองขวาให้ดี ว่าไม่มีอะไรจะมาชนเราจริง ๆ ค่ะ

 และแล้วก็ได้เวลาที่เราจะไปปฏิบัติภารกิจตะลุยชิมกันแล้ว ต้องขอเตือนก่อนว่า อาหารที่นี่ 
จานใหญ่มาก ถ้าทานน้อย อย่าวู่วามสั่งมาเยอะ จะทานไม่หมดเอาได้ แต่ถ้าสั่งอาหารในร้านที่ต้องยืนรอรับ
อาหารเลย ให้ขอใบเสร็จมาดูด้วย ว่าถูกต้องตามท่ีส่ังหรือเปล่า เพราะตอนส่ังบอกไปว่าจะเอาอันน้ี คนเก็บเงิน
ก็ทวนมาแล้ว พอไปรับให้มาอีกอย่าง แล้วมาบอกว่า เราส่ังอย่างนี้ อันนี้เป็นความผิดตัวเอง ที่ตอนรับ        
ใบเสร็จมาก็ลืมดู เถียงไปก็ไม่สำาเร็จ เลยได้เป็นอีกเมนูมาแทน ส่วนการนั่งทานอาหารในร้านที่นี่ ส่วนใหญ่

ทางร้านจะบวกค่า Service Charge ไปแล้ว ถ้าร้านไหนไม่ได้บวกเพิ่ม    
จะเขียนบอกไว้อย่างชัดเจน ซ่ึงเราจะให้ค่า Service Charge หรือไม่ให้ก็ได้
ตอนนี้ไม่ซีเรียสเหมือนช่วงก่อน COVID-19 แล้ว (เมื่อก่อนจะมีพนักงาน
มายืนบอก และรอให้จ่ายเงินเพ่ิมให้) ถ้าพร้อมกันแล้ว ก็ไปกันเลยดีกว่าค่ะ
  Rock & Sole Plaice : มาอังกฤษทั้งที ต้องมาชิม 
Fish and Chips ต้นตำารับกันหน่อยค่ะ ร้าน Fish and Chips เก่าแก่ที่สุด
ของลอนดอนแห่งนี้ ก่อตั้งขึ้นตั้งแต่ปี ๑๘๗๑ และใช้สูตรเดิมมากว่า 
๑๔๕ ปี มีปลาให้เลือก ๒ อย่าง คือ ปลาค็อด (Cod) และปลาแฮดด็อค 
(Haddock) ถ้าไม่รู้ว่าแตกต่างกันยังไง ก็ไม่ต้องตกใจ เพราะเมนูของร้าน
มีคำาอธิบายอย่างละเอียดว่า ปลาค็อดจะเนื้อแน่น ละเอียด และเป็นขุย 
ส่วนเนื้อปลาแฮดด็อคจะเหมือนปลาค็อด แต่เนื้อบางกว่า ราคา ๒๐ และ
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๑๘ ปอนด์ ตามลำาดับ ส่วนเมนูท่ีเราส่ังวันน้ี คือ ปลาค็อด ชิมแล้วเน้ือแน่นจริง ๆ  และทอดแบบไม่อมนำา้มันด้วย
ไม่ใช่แค่ปลาที่อร่อย แต่มันฝรั่งทอดก็อร่อยมากเช่นกัน ร้านมี ๒ ชั้น น่ังได้ทั้งด้านนอกและด้านใน ที่สำาคัญ
ทางร้านบอกว่าถึงกาลเวลาจะผ่านไปนานแค่ไหน ก็จะมุ่งมั่นทำาแต่เมนูเดิม ไม่ขอเปลี่ยนแปลงค่ะ 
 R พิกัด : เดิน ๓ นาที จากสถานีรถไฟใต้ดิน Covent Garden
 
  Duck and Waffle : ใครอยากไปร้านน้ี จะต้อง
จองโต๊ะล่วงหน้าก่อนท่ี https://duckandwaffle.com/reservations/
เพราะฮอตฮิตมากจริง ๆ  อยู่ดี ๆ  จะไปทานเลย รับรองว่าได้
เดินกลับค่ะ (ตอนจองต้องจ่ายเงินล่วงหน้าคนละ ๒๐ ปอนด์ก่อน
แต่ไม่ต้องกังวลว่าจะจ่ายเกินราคาหรือเปล่า เพราะค่าอาหารรวม
Service Charge เกินนี้อยู่แล้ว) เมื่อไปถึงชั้นล่าง จะมีพนักงาน
ท่ีเคาน์เตอร์ถามชือ่ท่ีจองไว้ เมือ่เช็คดูแล้วว่า ช่ือและเวลาตรง
ตามที่จอง ก็ขึ้นลิฟต์ไปชั้น ๔๐ ได้เลย เอ่อ ... คนกลัวความสูง
ไม่ต้องตกใจ เดินเข้าไปในลิฟต์ แล้วหลับตาไว้แป๊บเดียวก็ถึง
เพราะลิฟต์ใสและขึ้นลงเร็วมาก ส่วนเมนูที่เราสั่งวันนี้ ชื่อเดียวกับร้านเลยค่ะ คือ “Duck and Waffle”        
(ราคา ๒๔ ปอนด์) ที่เสิร์ฟขาเป็ดทอดกรอบสไตล์ฝรั่งเศส วาฟเฟิล ไข่เป็ดดาว พร้อมกับมัสตาร์ดเมเปิ้ลไซรัป
อาจจะงงว่า จะเข้ากันได้หรือเปล่า แต่ขอบอกว่า เข้ากันได้ดีมาก ที่สำาคัญร้านนี้ทอดเป็ดได้กรอบนอกนุ่มใน 
วาฟเฟิลไม่แข็ง ถึงไข่ดาวจะไม่ค่อยเข้ากัน แต่โดยรวมแล้วอร่อยมาก แถมยังได้ชมวิวสวย ๆ  จากชั้น ๔๐ ด้วย 
ถ้าอยากนั่งริมหน้าต่าง อย่าลืมใส่ Special Request ไว้ตอนจอง และจองล่วงหน้าประมาณ ๒ อาทิตย์ จะได้
เลือกวันและเวลาตามที่ต้องการได้
 R พิกัด : เดิน ๒ นาที จากสถานีรถไฟใต้ดิน Liverpool Street ไปที่ Salesforce Tower              
ร้านอยู่ชั้น ๔๐

  Gold Mine : คู่แข่งสำาคัญของร้าน “Four Seasons” 
ต้องยกให้ร้านน้ีเลย ไหน ๆ  มาท้ังที ส่ังเมนู Three Combination
Roast Meat ที่มีทั้งเป็ดย่าง หมูแดง และหมูกรอบ (ราคา 
๒๑.๘๐ ปอนด์) มาลองชิมกันหน่อย อืม ... นอกจากเป็ดที่นุ่ม
อร่อย รสชาติใกล้เคียงกันแล้ว ขอบอกว่า หมูกรอบร้านนี้
กรอบอร่อยมากจริง ๆ  แนะนำาให้ทานคู่กับ Wonton Soup 
หรือ เกี๊ยวไส้หมูและกุ้ง (ราคา ๖ ปอนด์) จะคล่องคอมาก 
และควรไปถึงร้านนี้ตอนเที่ยง ที่เป็นเวลาร้านเปิดพอดี จะได้
ไม่ต้องรอคิวนานค่ะ

 R พิกัด : เดิน ๒ นาที จากสถานีรถไฟใต้ดิน Bayswater

 Shake Shack : ร้านเบอร์เกอร์ชื่อดังสัญชาติอเมริกันที่โด่งดังในอังกฤษจุดเด่นของร้านนี้ 
คอื การเลือกใช้วัตถุดิบคุณภาพดีจากท้องถ่ิน ตอนส่ังอาหาร พนักงานจะถามช่ือ จากน้ัน ให้รอดูช่ือท่ีหน้าจอ
แล้วไปรับอาหารที่หน้าเคาน์เตอร์ เมนูที่เราเลือก คือ Chick’ n Shake (เบอร์เกอร์อกไก่กรอบ ใส่ผักกาดหอม 
แตงกวาดอง ราดด้วย Buttermilk Herb Mayo ราคา ๖.๕๐ ปอนด์) Chick’ n Bites (อกไก่กรอบ มีให้เลือกแบบ ๖ ช้ิน
ราคา ๔.๗๕ ปอนด์ และ ๑๐ ชิ้น ราคา ๖.๗๕ ปอนด์ เสิร์ฟพร้อม Dipping Sauce ที่มีให้เลือก ๒ แบบ คือ 
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Honey Mustard Sauce หรือ Barbecue Sauce) และ Cheese 
Fries ไก่ร้านนี้เนื้อแน่นมาก ส่วนมันฝรั่งทอด ก็ราดชีสแบบ  
ไม่หวงกันเลย สำาหรับคนที่ไม่ทานเนื้อสัตว์ ร้านนี้มีเบอร์เกอร์
ที่ใส่เห็ด Portobello ชุบแป้งทอดแทนเนื้อสัตว์ให้ด้วย รวมทั้ง
มีเครื่องดื่มแปลกใหม่และเครื่องดื่มประจำาฤดูกาล เปลี่ยนมา
ให้ล้ิมลองกันด้วย ใครอยากลอง อดใจกันอีกนิด เพราะเตรียม
มาเปิดสาขาที่ประเทศไทยแล้ว 
 R พิกัด : ตลาด Covent Garden
 

 
 Boolay Crepes : Creme Brulee Crepe Cones            
ทำาสดใหม่ทุกช้ิน เมนูท่ีเลือก คือ Original (ราคา ๕.๕๐ ปอนด์)
เครปโคนไส้ครีมวานิลลา โรยหน้าด้วยนำ้าตาลที่พ่นไฟจนเป็น
คาราเมล ถูกใจสายหวานแน่นอน
 R พิกัด : ร้านที่อยู่ในตลาด Seven Dials เดินจาก 
ตลาด Covent Garden ๕ นาที
 

 Pret A Manger : เปน็อีกร้านทีม่าองักฤษแล้ว
ถ้าไม่ได้มาลอง กลับไปอาจโดนแซวว่า มาไม่ถึงอังกฤษได้นะคะ 
ร้านนี้ตั้งมาเกือบ ๔๐ ปีแล้ว ขายอาหารง่าย ๆ  เช่น แซนด์วิช สลัด 
ผลไม้ และเครื่องดื่มต่าง ๆ  เหมาะกับวิถีชีวิตของคนในยุคนี้ อาหาร
บางอย่าง จะอุ่นร้อนให้ด้วย (สังเกตได้ที่ซองหรือกล่องจะมีคำาว่า 
“Hot”) ส่วนเมนูที่เลือก คือ Scottish Smoked Salmon Sandwich 
(ราคา ๒.๙๙ ปอนด์) แซนด์วิชโฮลวีทที่ไส้อัดแน่นด้วยเนื้อปลา
แซลมอน ปรุงรสด้วยนำ้ามะนาวและเนย รสชาติใช้ได้เลยค่ะ
 R พิกัด : ทั่วลอนดอนและอังกฤษ
 

 
 Costa Coffee : ท่ีสุดของกาแฟสัญชาติอังกฤษต้อง 
ยกให้ร้านน้ีเลยค่ะ ท่ีมีสาขาอยู่ท่ัวประเทศ มีเคร่ืองด่ืมให้เลือก
หลากหลาย และมีเมนูพิเศษมาให้ลองชิมทุกฤดู กาแฟไม่เปร้ียว
และรสชาติกลมกล่อม เชื่อว่าถูกใจคอกาแฟทุกคนแน่นอน 
นอกจากเครื่องดื่มแล้ว ยังมีเบเกอรี่ โจ๊ก และอาหารว่าง         
ให้เลือกทานคู่กันด้วย
 R พิกัด : ทั่วลอนดอนและอังกฤษ
 

 ๙๔	 เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน



 Borough Market : ศูนย์รวมแห่ง
ของกินต้องยกให้ท่ีน่ีเลย เพราะมีต้ังแต่ของคาว หวาน
และเคร่ืองด่ืมต่าง ๆ  ให้ล้ิมลองกัน เรียกว่ามาท่ีเดียวคุ้ม
เลยค่ะ แต่น่าเสียดายที่ร้าน “Le Marché du Quartier”
เป้าหมายอันดับ ๑ ที่เราจะไปชิม Duck Confit (เป็ดตุ๋น
นำ้ามันสไตล์ฝรั่งเศส) ไม่มีวัตถุดิบนำาเข้าจากฝรั่งเศส
เพ่ือทำาเมนูน้ีมาเป็นเดือนแล้ว เราเลยไปชิม ๕ ร้านน้ีแทน
J Arabica ชื่อเหมือนกาแฟ แต่ร้านนี้ขายอาหาร  
เมดิเตอร์เรเนียน เมนูที่สั่งคือ Chicken Wrap รสชาติ
พอใช้ได้ J Pieminister ใครอยากชิมพายสไตล์อังกฤษที่แท้จริง ลองร้านนี้ดูได้ J Bread Ahead Doughnuts 
โดนัทเนื้อนุ่มที่มาพร้อมไส้อันแสนอร่อย ที่สำาคัญไส้เยอะมากจริง ๆ  J Whirld ฟัดจ์ (ขนมหวานทำาจากนม 
เนย นำ้าตาล ช็อคโกแลต และอื่น ๆ ) ร้านนี้มีให้เลือกหลายรสชาติ แต่ที่ถูกใจเราที่สุด คือ Clotted Cream          
ที่หวานกำาลังดี J Monmouth Coffee ร้านกาแฟชื่อดังของตลาดนี้ จุดเด่นอยู่ที่ตอนไปรับกาแฟ บาริสต้า         
จะนำากาแฟออกมา แล้วโชว์การเทลาเต้อาร์ตให้ดู แต่กาแฟร้านนี้จะออกเปรี้ยว ใครอยากลอง อาจต้องรอ
นานหน่อย เพราะคิวยาวมาก
 R พิกัด : เดิน ๕ นาที จากสถานีรถไฟใต้ดิน London Bridge

 เป็นอย่างไรบ้างคะ สำาหรับเกร็ดเล็กเกร็ดน้อยและร้านอาหารต่าง ๆ  ในลอนดอนท่ีเราพาทุกท่านไปกัน
หวังว่าจะทำาให้หายคิดถึงบรรยากาศการเดินทางท่องเท่ียวกันได้บ้างนะคะ น่าเสียดายท่ีเท่ียว ชิม ช้อป ฉบับน้ี 
จะเป็นฉบับสุดท้ายที่เราจะพาไปต่างแดนกันแล้ว แต่อย่าเพิ่งเสียใจกันไป เพราะฉบับหน้าเราจะพาไปเที่ยว
ในประเทศไทยกันแทนค่ะ แล้วกลับมาพบกับ เที่ยว ชิม ช้อป in Thailand สวัสดีค่ะ ... Q
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	 เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน	 ๙๕



 องค์การอนามัยโลก (World Health Organization
หรือ WHO) แนะนำาว่า หากคุณอยากมีสุขภาพร่างกายที่ดี 
เคล็ดลับหน่ึงในน้ันคือต้องหม่ันออกกำาลังกาย หรือทำากิจกรรม
ทางกาย อย่างน้อย ๑๕๐ นาที/สัปดาห์ ด้วยความหนักระดับ
ปานกลาง หรือ ๗๕ นาที/สัปดาห์ ด้วยความหนักท่ีค่อนข้างสูง
ดังนั้น หากเรายึดตามคำาแนะนำาของ WHO แล้ว การออก
กำาลังกาย ๑๕๐ นาที/สัปดาห์ โดยสามารถแบ่งการออก
กำาลังกายวันละ ๓๐ นาที/วัน เป็นจำานวน ๕ ครั้ง/สัปดาห์            
ด้วยกิจกรรมที่ให้ความหนักระดับปานกลาง เช่น การเดินเร็ว 
ปั่นจักรยาน เดินขึ้นลงบันได ทำาสวน เป็นต้น ก็จะทำาให้เรามี
สุขภาพที่ดี
 จากคำาแนะนำาข้างต้น เราจึงได้เห็นว่าการเดินวันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าว ก็นับว่าเข้าข่ายการออกกำาลังกาย
เพื่อสุขภาพ เพราะการเดินไม่ได้ทำาให้เราเหนื่อยจัด อีกทั้งยังเป็นการเคลื่อนไหวร่างกายเพื่อให้กล้ามเนื้อ          
ปอดและหัวใจได้ทำางาน ส่วนที่มาของการเดินวันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าว เริ่มจากบริษัทญี่ปุ่น Yamasa Tokkei               
เริ่มขายและจำาหน่ายเครื่องออกกำาลังแบบนับก้าว ตั้งแต่ปี ค.ศ. ๑๙๖๕ โดยตั้งชื่อว่า manpo–kei แปลว่า           
ตัวจับวัด ๑๐,๐๐๐ ก้าว และพร้อมกันนั้นก็มีการประชาสัมพันธ์ผลิตภัณฑ์ โดยออกมาเป็นแคมเปญรณรงค์         
ให้มาเดินวันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าวกันดีกว่า ซึ่งเป็นการกระตุ้นให้มีความกระหาย อยากที่จะแข็งแรงเสริมสร้าง
สุขภาพ ถึงแม้ว่าตัวเลขนี้ที่มายังไม่ชัดเจนนัก แต่ก็ได้ผลในการสร้างแรงบันดาลใจให้มีการออกกำาลัง ทั้งนี้ 
จำานวนก้าวดังกล่าว จะได้ผลลัพธ์ประมาณกับการเดินเคล่ือนไหว การทำางานออกกำาลังในแต่ละวัน โดยปกติ
คนทั่วไปก็มักจะมีการเคลื่อนไหวก้าวเดินอยู่ระหว่าง ๕,๐๐๐ – ๗,๕๐๐ ก้าว ในแต่ละวันอยู่แล้ว ดังนั้น            
ถ้าเพิ่มการเดินขึ้นอีกประมาณ ๓๐ นาที/วัน ก็จะได้เพิ่มขึ้นมาอีก ๓,๐๐๐ – ๔,๐๐๐ รวมแล้วน่าจะใกล้เคียง 
๑๐,๐๐๐ ก้าวต่อวัน
 อย่างไรก็ตาม มีงานวิจัยเร็ว ๆ  นี้ ที่พิสูจน์ว่าการเดินที่ตำ่ากว่าเป้าหมายวันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าว             
(เดินให้ได้วันละ ๗,๐๐๐ – ๑๐,๐๐๐ก้าว) ก็ยังส่งผลดีต่ออัตราการเสียชีวิตของผู้ร่วมวิจัยไม่น้อยกว่าการเดิน  
วันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าวเช่นกัน
             ดังนั้น การเดินให้ได้อย่างน้อยวันละ ๗,๐๐๐ – ๘,๐๐๐ ก้าวน่าจะมีประโยชน์ต่อต่อสุขภาพ
อย่างแน่นอน ยิ่งไปกว่านั้น ยังมีงานวิจัยอีกหลายชิ้นที่พิสูจน์ว่าการเพิ่มจำานวนก้าวเดินให้มากขึ้นส่งผลดีต่อ
สุขภาพมากกว่าการเดินให้ถึงเป้าหมาย (เป็นจำานวนก้าวต่อวัน) ด้วยซำา้ไป เช่น งานวิจัยทำาในคนไข้โรคเบาหวาน
ที่ให้คนไข้เดินเพิ่มขึ้นจากการเดินเฉลี่ยวันละ ๕,๐๐๐ ก้าวเป็น ๖,๒๐๐ ก้าว ทำาให้คนไข้ควบคุมระดับนำ้าตาล
ในเลือดได้ดีขึ้น อีกงานวิจัยหนึ่งทำาในคนไข้หญิงสูงอายุที่มีไขมันในเลือดสูงที่ให้คนไข้เดินเฉลี่ยเพิ่มขึ้น             
จาก ๖,๘๐๐ เป็น ๘,๕๐๐ ก้าวต่อวัน พบว่าช่วยให้ระดับไขมันในเลือดลดลง
             นอกจากนั้น ยังมีงานวิจัยอีกชิ้นหนึ่งที่เปรียบเทียบคน ๒ กลุ่ม กลุ่มแรกเดินน้อยกว่าวันละ 
๔,๐๐๐ ก้าว กับกลุ่มที่สองเดินมากกว่าวันละ ๘,๐๐๐ ก้าว พบว่ากลุ่มที่เดินมากมีอัตราการเสียชีวิตน้อย
กว่ากลุ่มที่เดินน้อย

เดินวันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าว ทำาให้สุขภาพดีข้ึนจริงหรือไม่

 ๙๖	 ความรู้คู่สุขภาพ



             ดังนั้น หากเราสามารถเดินได้ถึงหรือเกินวันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าว อยู่แล้ว ถือว่าเป็นเรื่องที่ดี และ
มีประโยชน์ แต่ถ้าเราเดินได้น้อยกว่าน้ัน ก็ไม่ต้องท้อ ขอให้ลองต้ังเป้าหมายและเดินให้ได้สักวันละ ๘,๐๐๐ ก้าว
เชื่อว่าสุขภาพของเราจะดีข้ึนแน่ ๆ  แต่ถ้าใครท่ีเดินได้น้อยจรงิ ๆ  ลองเริม่ต้ังเป้าหมายท่ีจะพยายามเดินเพ่ิมข้ึน 
สักวันละ ๑,๐๐๐ – ๒,๐๐๐ ก้าว แล้วปฏิบัติให้จริงจัง ถ้าทำาได้แล้วก็ค่อย ๆ  ขยับเป้าหมายขึ้นไปช้า ๆ               
ค่อยเป็นค่อยไป เชื่อว่าการเดินให้มากขึ้นส่งผลดีต่อสุขภาพของเราอย่างแน่นอน
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––––––––––––––––––––––––––––
ที่มา :   
ศ.นพ. ธีระวัฒน์  เหมะจุฑา (๒๕๖๕.) เดินวันละ ๑๐,๐๐๐ ก้าว ของจริงหรือมั่วนิ่ม, https://www.facebook.
com/thiravat.h/posts/5785624441471062 สืบค้นเมื่อวันที่ ๑๖ มกราคม ๒๕๖๖
รศ.นพ. รุ่งนิรันดร์  ประดิษฐสุวรรณ (๒๕๖๕.) เดินวันละหมื่นก้าวดีจริงหรือ?, https://www.si.mahidol.ac.th/
siriraj_online/thai_version/Health_detail.asp?id=1524  สืบค้นเมื่อวันที่ ๑๖ มกราคม ๒๕๖๖
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 ๙๘	 ใต้ร่มธรรมะ



นายชยาวุธ  จันทร อธิบดีกรมที่ดิน นำาคณะผู้บริหารกรมที่ดินร่วมพิธีบำาเพ็ญกุศล
เพื่อถวายพระพรแด่สมเด็จพระเจ้าลูกเธอ เจ้าฟ้าพัชรกิติยาภา นเรนทิราเทพยวดี 

กรมหลวงราชสาริณีสิริพัชร มหาวัชรราชธิดา เมื่อวันที่ ๒๒ ธันวาคม ๒๕๖๕ 
ณ วัดปรมัยยิกาวาส อำาเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี

อธิบดีกรมที่ดิน นำาคณะผู้บริหารกรมที่ดินร่วมพิธีบำาเพ็ญกุศล
เพื่อถวายพระพรแด่สมเด็จพระเจ้าลูกเธอ เจ้าฟ้าพัชรกิติยาภา นเรนทิราเทพยวดี

กรมหลวงราชสาริณีสิริพัชร มหาวัชรราชธิดา

	 ภาพเล่าเรื่อง	 ๙๙



นายวราพงษ์  เกียรตินิยมรุ่ง ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ กรมที่ดิน เป็นประธานการประชุม
คณะกรรมการพิจารณาการใช้จ่ายเงินสนับสนุน ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ ครั้งที่ ๒/๒๕๖๕ 

เมื่อวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๙๕ ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน

ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ กรมที่ดิน เป็นประธานการประชุม
คณะกรรมการพิจารณาการใช้จ่ายเงินสนับสนุน ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ ครั้งที่ ๒/๒๕๖๕

 ๑๐๐	 ภาพเล่าเรื่อง



รองอธิบดีกรมที่ดิน 

เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ครั้งที่ ๑๘/๒๕๖๕ 

นายเปลี่ยน  แก้วฤทธิ์ รองอธิบดีกรมที่ดิน
เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ครั้งที่ ๑๘/๒๕๖๕

เมื่อวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๖๕ ณ ห้องประชุม ๒ ชั้น ๕ กรมที่ดิน  

	 ภาพเล่าเรื่อง	 ๑๐๑



รองอธิบดีกรมที่ดิน ร่วมรับฟังการบรรยาย เรื่อง “หลักการและการดำาเนินการ
เพื่อให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติการปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิคส์ พ.ศ. ๒๕๖๕ 

ในการปฏิบัติราชการของกรมที่ดิน”

นางพนิตาวดี  ปราชญ์นคร รองอธิบดีกรมที่ดิน ร่วมรับฟังการบรรยาย เรื่อง “หลักการและการดำาเนินการ
เพ่ือให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติการปฏิบัติราชการทางอิเล็กทรอนิคส์ พ.ศ. ๒๕๖๕ ในการปฏิบัติราชการของกรมท่ีดิน”

เมื่อวันที่ ๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๖๕ ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน  

 ๑๐๒	 ภาพเล่าเรื่อง


