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 ๒. เกิดขึ้นโดยสภาพธรรมชาติ เช่น แม่นํ้า คลอง ห้วย หนอง บึง เป็นต้น 

 ๓. เกิดขึ้นโดยการใช้ร่วมกันของราษฎร เช่น เดิมเป็นที่รกร้าง ว่างเปล่า ต่อมาราษฎรนําวัว 
ควาย เข้าไปเลี้ยงจนกลายเป็นที่ทําเลเลี้ยงสัตว์สาธารณประโยชน์ เป็นต้น 
 ๔. เกิดขึ้นโดยการอุทิศ มี ๒ กรณี 
  ก. อุทิศโดยตรง เช่น ทําหนังสือ หรือจดทะเบียนในโฉนดที่ดินยกให้เป็นที่สาธารณะ 
  ข. อุทิศโดยปริยาย เช่น เจ้าของที่ดินยินยอมให้ประชาชนทั่วไปเดิน โดยไม่มีการโต้แย้ง
หวงกันเป็นเวลานาน ก็เป็นการอุทิศโดยปริยาย เป็นทางสาธารณะแล้ว 
  ดังน้ัน ในการพิจารณาว่าที่ดินแปลงใด เป็นที่สาธารณประโยชน์หรือไม่ จะต้องพิจารณา       
ว่าเกิดขึ้นเมื่อใด อย่างไร การที่เราจะทราบข้อมูลดังกล่าว ก็ต้องดูจากเอกสารราชการ เช่น ทะเบียนที่สาธารณประโยชน์ 
หนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง ระวางแผนที่ เอกสารที่ดินแปลงข้างเคียง ภาพถ่ายทางอากาศ เป็นต้น แต่ถ้าไม่มี
หลักฐานดังกล่าว ก็ต้องนําสืบจากพยานบุคคล ผู้ปกครองท้องที่ในอดีต ผู้สูงอายุ เจ้าของที่ดินข้างเคียงที่ทราบ
ประวัติความเป็นมาของที่สาธารณประโยชน์ดังกล่าว และตรวจสอบจากสภาพที่ดินจริง 

  บทบาทของกํานัน ผู้ใหญ่บ้านในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชน์ ตามระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
สําหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน พ.ศ. ๒๕๕๓ 
  1. อํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันเป็นอํานาจของนายอําเภอร่วมกับ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ตามกฎหมายลักษณะปกครองท้องที่ฯ 
  2. ระงับข้อพิพาทหรือดําเนินคดีเกี่ยวกับที่ดินสาธารณประโยชน์ โดยหากมีข้อพิพาท
หรือคดีเก่ียวกับที่ดินสาธารณประโยชน์ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ดําเนินการระงับข้อพิพาทหรือ   
ร้องทุกข์กล่าวโทษ ภายใน ๓๐ วัน นับแต่รู้เหตุแห่งข้อพิพาทหรือคดีน้ัน เว้นแต่คดีจะขาดอายุความให้ร้องทุกข์
ทันที หากไม่ดําเนินการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นแจ้ง เหตุผลความจําเป็นให้นายอําเภอทราบภายใน ๗ วัน 
และให้นายอําเภอเป็นผู้ดําเนินการ หรือร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นดําเนินการก็ได้ แต่หากอําเภอ     
จะดําเนินการฝ่ายเดียวก็สามารถดําเนินการได้ 
  3. ตรวจสอบข้อเท็จจริง เก่ียวกับประวัติความเป็นมาที่ต้ังขอบเขต สภาพปัญหาและ      
การแก้ไขปัญหาที่สาธารณประโยชน์ ร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยมีสํานักงานที่ดินเป็นผู้สนับสนุน 
  4. พิจารณาให้ความเห็นเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณประโยชน์ ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน เช่น เรื่องขอใช้ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน การถอนสภาพข้ึนทะเบียน
เพ่ือใช้ประโยชน์ในราชการ การเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์ จากการใช้ประโยชน์อย่างหน่ึงเป็นอีกอย่างหน่ึง 
เป็นต้น โดยอํานาจในการอนุญาตจะเป็นไปตามประมวลกฎหมายที่ ดิน และระเบียบว่าด้วยการน้ัน        
กระทรวงมหาดไทยกําหนด 
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ญสําหรับที่หล
น เป็นเพียงห
ท่าน้ัน ซึ่งภาร
กิจของกรมที
นอํานาจหน้า
ถิ่นอยู่ 
6. จัดให้มีทะ
 หมู่น้ัน ตําบล
 ใช้ประโยชน์ร
าธารณประโยช
7. ระวังชี้แน
ยกหรือตรวจส
งเคียง และรับ
รลงช่ือรับรอง
งแนวเขตที่สา
คม ๒๕๕๙ โด
ปลัดอําเภอห ื
กไม่สามารถดํา
รับรองแนวเข
ามรอบคอบ รว
ารเป็นไปโดยถู
ที่กล่าวมาทั้งห
หาอย่างไร กา
ไปไม่ได้ เพรา
สดงว่าเป็นทีส่
เกิดปัญหาทาง
๑. ต้องรีบดําเ
ดินของรัฐ บุค
ไม่เช่ือฟังจะต้

๒. หากมีการโ
งการพิจารณา

นังสือสําคัญสํ
ลวงไม่ใช่หนัง
หนังสือแสด
รกิจในการออ
ที่ ดิน แต่ผู้มีอ
าที่ของนายอ

ะเบียนที่สาธา
ลน้ัน อําเภอน้ัน
ร่วมกันอย่างไ
ชน์ตามที่กระ
วเขต และรั
สอบ โฉนดที่
บรองแนวเขตที
งแนวเขตด้าน
าธารณประโย
ดยกําชับให้นา
รือหัวหน้าส่ว
าเนินการได้ให้
ขต โดยยึดหล
วมทั้ง ประสา
ถูกต้อง หากมปัี
หมดเป็นเรื่องก
ารที่เราจะดําเ
าะบางครั้งปัญ
สาธารณะฯ แน
งปกครองตาม
นินการให้ออ
คลใดจะอ้างส

ต้องถูกดําเนินค
โต้แย้งสิทธิ โ
าก็สามารถใช้
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สําหรับที่หลว
งสือแสดงสิท
งขอบเขตเน้ื

อกหนังสือสําคั
อํานาจย่ืนคํา
อําเภอร่วมกั

ารณประโยช
ั้น มีที่สาธารณ
ไรโดยให้นายอ
ทรวงมหาดไท

รับรองแนวเข
ที่ดินหรือหนัง
ที่ดิน (ฉบับที่ 
นที่ติดกับที่สาธ
ยชน์ตามหนัง
ายอําเภอควบ
วนราชการระด
้มอบกํานัน ผูใ้
ลักฐานราชก
นหน่วยงานเกี
ปัญหาหรือข้อพ
การคุ้มครองป
เนินคดีกับผู้ฝ่า
ญหาดังกล่าว 
นวเขตไม่ชัดเจ
มมาในทางปฏิ
กไปโดยเร็ว ก
สิทธิเป็นประ
คดีตามกฎหม
ดยอ้างว่าอยู่
้สิทธิทางศาลไ

 

วงโดยการ
ทธิในที่ดิน
น้ือที่ ที่ ต้ัง  
คัญสําหรับ
าขอระวัง 
กับองค์กร

ชน์ การจัดทํ
ณประโยชน์ กี
อําเภอร่วมกับ
ทยกําหนด 
ขตที่สาธารณ
สือรับรองกา
 ๒) พ.ศ. ๒๕๕
ธารณประโยช
งสือกรมการป
บคุมกํากับดูแล
ดับอําเภอร่วม
ใหญ่บ้านและค
าร เช่น ทะเบี
ก่ียวข้อง เช่น 
พิรุธให้รายงาน
ป้องกัน แต่หา
าฝืนทุกรายโด
 ก็เกิดจากควา
จน หรือปล่อ

ฏิบัติ เมื่อมีการ
 ก่อนจะมีการ
โยชน์ส่วนตัว

มาย 
มาก่อนนานแ
ได้ 

าทะเบียนที่ส
ก่ีแห่ง ต้ังอยู่ที่ใ
บองค์กรปกคร

ณประโยชน์ 
ารทําประโยช
๕๑ ให้นายอําเ
ชน์ ปัจจุบันได้
ปกครอง ที่ ม
ลที่สาธารณปร
มกับกํานันผู้ให
คณะกรรมการ
บียนที่สาธาร
 องค์กรปกครอ
นนายอําเภอท
ากเกิดปัญหา
ดยไม่คํานึงถึงป
ามบกพร่องขอ
ยปละละเลย 
รบุกรุกเกิดขึ้น
ขยายพ้ืนที่หรื
วไม่ได้ การเข้า

แล้ว ก็นําเข้า

สาธารณประ
ใดเน้ือที่เท่าใด
รองส่วนท้องถิ

 ในกรณีราษฎ
ชน์ ตามระเบี
เภอร่วมกับอง
ด้มีการกําหนด
 มท ๐๓๑๐.๑
ระโยชน์อย่าใ
หญ่บ้านในกา
รหมู่บ้านผู้ทรง
ณประโยชน์ 
องส่วนท้องถิ่น
ราบ เพ่ือดําเนิ
าการบุกรุกขึ้น
ปัญหาความเ
องเจ้าหน้าที่ข
 จนมีการสร้า
นจะต้องดําเนิน
รือจํานวนผู้บุ
้าไปครอบคร

สู่กระบวนกา

ะโยชน์เพ่ือให้
ด มีการสงวน
ถิ่นดําเนินการ

ฎร ข้างเคียง
บียบกรมท่ีดิน
งค์กรปกครอง
ดแนวทางการ
๑/ว ๑๙๒๓๓
ห้มีการบุกรุก
ารช้ีระวังและ
คุณวุฒิ ๑ คน
 และใช้ความ
นอย่างใกล้ชิด
นินการโดยเร็ว 
นมาแล้ว จะมี
เดือดร้อนของ
องรัฐเอง เช่น
งอาคารถาวร
นการอย่างไร 

กรุก โดยแจ้ง
องมีความผิด

ารพิสูจน์สิทธิ

ห้ 
น
ร

ง         
น            
ง
ร
๓            
ก 
ะ
น 
ม
ด 
 
มี
ง
น  
ร 
 

ง
ด 

ธิ              



 

 

 
 
ทะเบี
ประก
แล้วจึ
 
ให้ผู้ฝ่
ทําอย
กฎหม
ปกคร
พิสูจน
 
สําหรั
ทับซอ้
 
อําเภอ

แห่งป
  

 
ประช
 

ดําเนิ
ตรวจ
 
เป็นก
ที่คณะ
 

๓
บียนที่สาธารณ
กอบกับการสอ
จงึนําเข้ากระบ

๔
ฝาฝืนออกไป
ย่างไร ที่จะให
มายและที่ดิน
รองส่วนท้องถิ
น์สิทธิต่อไป โด

 
รับที่หลวง แต่
อน เช่น เขตป่

 
อ เห็นด้วยใน

ประมวลกฎหม

 
ชาคมแล้ว 

 

นการแล้ว ให
สอบ โดยผู้ว่า

 
กลุ่ม เช่น กลุ่
ะกรรมการนโ

๓. หากไม่แน่ใจ
ณประโยชน์ ห
อบสวนพยานบ
บวนการพิสูจน์
๔. หากมีผู้บุก
จากที่สาธาร
ห้เขายอมรับ

นน้ันก็ยังคงสถ
ถิ่นนําไปพัฒน
ดยในการดําเนิ

 ๔.๑ ที่สาธ
ถ้าไม่มีก็สามา

ปาไม้ เขตอุทย
 ๔.๒ ราษฎ
การดําเนินกา

มายที่ดิน  

 ๔.๔ ผู้ได้รับ

๔.๕ เมื่อคั
ห้อําเภอเสนอ
าราชการจังหวั
 ๔.๖ ปัจจุบั
มสหกรณ์ โด
โยบายที่ดินแห

จว่าเป็นที่สาธ
 หนังสือสําคัญ
บุคคล เพ่ือทรา
น์สิทธิ 
กรุกเป็นจํานว
รณประโยชน
ว่าเป็นที่สาธ

ถานะเป็นที่สา
นาท้องถิ่น ส่ว
นินการจัดที่ดิน
ารณประโยชน
ารถรังวัดออก
ยาน เป็นต้น 
รเลิกใช้ประโย
าร 

บอนุญาตต้อง

ัดเลือกแปลง
อโครงการจัด
วัดจะออกใบอ
บันรัฐบาลมีนโ
ดยหลักเกณฑ
ห่งชาติ (คทช.
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ธารณประโยชน
ญสําหรับที่หล
าบประวัติควา

วนมาก ต้องพิ
น์ได้หรือไม่ ถ้
ธารณประโยช
าธารณประโย
วนผู้ที่ไม่ยอม
นดังกล่าวมีห
น์ที่จะนํามาจัด
กหนังสือสําคัญ

ยชน์ร่วมกันแล

 
ชัดเจน
๑๕ ไ
ปกคร
ค่าตอ
ให้แก่

งเป็นผู้ยากจน

ที่สาธารณปร
ดที่ดินให้ผู้ว่าร
อนุญาตให้ใช้ป
โยบายจัดที่ดิน
ฑ์ วิธีการ แล
.) กําหนด 

 

น์หรือไม่ ให้ตร
ลวง ระวางแผ
ามเป็นมา โดย

พิจารณาเป็นแ
ถ้าแก้ไขได้ก็ด
ชน์โดยการจั
ยชน์อยู่ และเ
มรับว่าเป็นที่ส
ลักเกณฑ์และ
ดต้องมีผู้บุกรุ
ญสําหรับที่หล

ล้ว ประชาชนใ

 
นถาวรเป็นเวล
ร่ และเสียค่
องส่วนท้องถิ
บแทนจํานวน
องค์การบริ

นไม่มีที่ดินทํากิ

ระโยชน์ และ
ราชการจังหว
ประโยชน์ในที่
นทํากินในรูปแ
ละคุณสมบัติผู

รวจสอบจากห
ผนที่ภาพถ่าย
ยอาจดําเนินก

แปลงๆ ไปว่า 
ดําเนินการ แ
ัดระเบียบให้
สียค่าตอบแท
สาธารณประโ
ะขั้นตอน ดังน้ี
กเต็มแปลง ห
ลวงไปในคราว

ในพ้ืนที่ องค์ก

4.๓ การบุก
ลานานแล้ว โด
าตอบแทนใ
ถิ่นตามข้อบัญ
นร้อยละ ๔๐
รหารส่วนจั ง

กิน หรือมีแต่ไ

คัดเลือกบุคค
วัดอนุมัติ แล้
ดินของรัฐแก่ผ
แปลง โดยไม่ใ
ผู้ได้รับการจัด

หลักฐานเอกส
ยทางอากาศ 
ารในรูปคณะ

 สามารถที่จะ
 แต่ถ้าไม่สาม
ห้อยู่อาศัยโดย
ทนเป็นค่าเช่า
โยชน์ ก็เข้าสู่
น้ี 
หรือบางส่วนมี
วเดียวกัน และ

กรปกครองส่ว

กรุกต้องมีการ
ดยจัดครอบค
ในราคาถูกใ
ญญัติท้องถิ่น
๐ ของค่าตอบ
งหวัด  ตามม

ไม่เพียงพอ โด

คลที่ได้รับกา
ล้วส่งโครงการ
ผู้ได้รับการคัด
ให้กรรมสิทธ์ิ 
ด จะเป็นไปต

ารที่มีอยู่ เช่น
 เอกสารอ่ืนๆ
กรรมการก็ได้

ะแก้ไขปัญหา
ารถแก้ไขได้
ยถูกต้องตาม
าให้แก่องค์กร
กระบวนการ

หนังสือสําคัญ
ะไม่เป็นพ้ืนที่

นท้องถิ่นและ

รทําประโยชน์
ครัวละ ไม่เกิน
ห้แก่องค์กร

น และให้แบ่ง
บแทนท่ีได้รับ
มาตรา ๙/๑

ดยผ่านการทํา

รจัดเห็นควร
รให้กรมท่ีดิน
ดเลือกต่อไป 
 แต่ให้รวมกัน
ตามแนวทาง

น 
ๆ 
ด้ 

า          
ด้             
ม
ร
ร

ญ
ที ่        

ะ

น์
น 
ร
ง
บ
๑                

า

ร
น

น
ง         

  



 

 

 
 

ในกา
เป็นอ
ระหว่
ดังกล่
หรือมี
จัดกา
นําเข้า

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........

..........
 

 

รถือครองที่ดิ
ยู่ดีขึ้น อันเป็น
างรัฐกับราษฎ
าวน้ัน จะต้อง

มีน้อยไม่เพียงพ
ารที่ดินของรัฐ
าสู่กระบวนกา

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ประโยชน์ที
ดิน ส่งผลให้เกิ
นแนวทางแก้ไ
ฎรได้อีกทางห
งดําเนินการโด
พอ และเข้าค
ฐ เพ่ือแก้ไขปั
ารพิสูจน์สิทธิใ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ที่จะได้รับ รา
กิดความม่ันใ
ขปัญหาด้วยห

หน่ึงด้วย แต่ใน
ดยเป็นธรรมแล
รอบครองทําป
ญหาความยา
ในที่ดินต่อไป 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

........................
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ษฎรสามารถ
จในการประ
หลักนิติศาสตร
นการดําเนินกา
ละเสมอภาคโด
ประโยชน์เป็น
ากจน แต่ถ้าเ
  

 

บันทึ
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................
........................

 

ถเข้าอยู่อาศัย
กอบอาชีพใน
ร์และรัฐศาสต
ารจัดที่ดินขอ
ดยมุ่งเน้นจัดใ

นเวลานานแล้ว
เป็นกรณีผู้บุก

 
 
 
 
 
 
 

ก 
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................
.......................

และทํากินใน
นที่ดินน้ัน ทําใ
ร์ควบคู่กันไป 
งรัฐเพ่ือแก้ไข
ให้แก่ประชาช
ว โดยดําเนินก
กรุกไม่ยอมรับ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

นที่ดินของรัฐม
ให้คุณภาพชี ิ
 ทั้งยังเป็นกา
ปัญหาที่ดินทํ

ชนที่ยากจน ไม
การตามนโยบา
บการดําเนินก

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

มีความมั่นคง
วิตและความ
รลดข้อพิพาท
ํากินที่ยากจน
ม่มีที่ดินทํากิน
ายการบริหาร
การก็สามารถ

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

............. 
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ม
ท
น
น 
ร
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  การขอใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐน้ันมีหลายวิธี โดยจะมีทั้งเป็นกรณีทบวงการเมืองเป็นผู้ขอ 
และเอกชนเป็นผู้ขอ ในการพิจารณาว่าจะต้องดําเนินการโดยวิธีใด จะต้องพิจารณาจากสถานะของที่ดิน และ
วัตถุประสงค์กิจกรรมในการดําเนินการแต่ละเรื่อง ซึ่งมีขั้นตอนและวิธีการแตกต่างกันไป ดังน้ี 

   1.  กรณีทบวงการเมืองประสงค์จะขอใช้ที่ดิน
สาธารณประโยชน์อย่างถาวร เช่น เป็นที่ต้ัง
อาคารสํานักงานราชการ เป็นต้น จะต้อง
ดําเ นินการถอนสภาพจากการเป็นที่ดิน
สาธารณประโยชน์ ตามมาตรา ๘ วรรคสอง (๑) 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยย่ืนเรื่องต่อผู้ว่า
ร า ชก า รจั ง ห วั ดท้ อ งที่  หาก ท่ี ดิ น ต้ั งอ ยู่          
ใน เขตกรุ ง เทพมหานครใ ห้ ย่ื น ต่ออ ธิบ ดี           

กรมที่ดิน พร้อมเอกสารโครงการ แผนที่สังเขป และแผนที่ภูมิประเทศแสดงตําแหน่งที่ดินที่ขอถอนสภาพ หากเป็น
ที่สาธารณประโยชน์ที่ประชาชนเลิกใช้แล้ว การถอนสภาพจะต้องออกพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพ หากเป็น         
ที่สาธารณประโยชน์ที่ประชาชนยังใช้ประโยชน์อยู่จะต้องตราเป็นพระราชบัญญัติ และจัดหาที่ดินให้ประชาชน
ใช้ประโยชน์ร่วมกันแทน ซึ่งในการดําเนินการถอนสภาพมีหลักเกณฑ์ที่สําคัญคือผู้ขอต้องเป็นทบวงการเมือง 
ที่ดินน้ันต้องอยู่ในบริเวณที่กําหนดให้ใช้ประโยชน์ในราชการ (ZONING) และต้องไม่ขัดต่อกฎหมายผังเมือง          
ส่วนขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยกําหนด 
 2. กรณีทบวงการเมืองประสงค์จะขอใช้ที่ดินของรัฐอย่างถาวร ในที่ดินซ่ึงมิได้มีบุคคลใด 
มีสิทธิครอบครองหรือที่สาธารณประโยชน์ซ่ึงถูกถอนสภาพแล้ว เช่น ขอใช้ที่ดินบริเวณท่ีเขา ภูเขา หรือ
ปริมณฑลเขา ๔๐ เมตร ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เพ่ือเป็นที่ต้ังอาคารสํานักงานราชการ เป็นต้น 
จะต้องดําเนินการขอขึ้นทะเบียนที่ดินของรัฐ เพ่ือใช้ประโยชน์ในราชการ ตามมาตรา ๘ ทวิ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน ให้ย่ืนเรื่องเช่นเดียวกับการขอถอนสภาพ โดยจะมีประกาศของกระทรวงมหาดไทยให้นําขึ้นทะเบียน
ที่ดินของรัฐเพ่ือใช้ประโยชน์ในราชการได้ ในการดําเนินการขอขึ้นทะเบียนที่ดินของรัฐ น้ัน ผู้ขอต้องเป็นทบวงการเมือง 
ที่ดินที่ขอจะต้องเป็นที่ดินของรัฐซึ่งมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครองหรือที่สาธารณประโยชน์ซึ่งถูกถอนสภาพแล้ว 
(รวมถึงที่ดินสาธารณประโยชน์ซึ่งอยู่ในท้องที่ที่มีพระราชกฤษฎีกากําหนดเป็นเขตปฏิรูปที่ดิน ซึ่งมีผลให้         
ที่สาธารณประโยชน์ที่ประชาชนได้เลิกใช้แล้วถูกถอนสภาพจากการเป็นที่สาธารณประโยชน์ด้วย) และต้องไม่ขัด
ต่อกฎหมายผังเมือง ส่วนขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามระเบียบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด 
 3. กรณีทบวงการเมืองประสงค์จะขอจัดหาผลประโยชน์ในที่ดินของรัฐ ที่ดินจะนํามาจัดหา
ผลประโยชน์จะต้องเป็นที่ดินของรัฐซึ่งมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง หากเป็นที่ดินสาธารณประโยชน์        
ก็จะต้องดําเนินการถอนสภาพจากการเป็นที่สาธารณประโยชน์ก่อน การจัดหาผลประโยชน์มีหลายวิธี ได้แก่  
  

การบริหารจัดการการใช้ประโยชน์ในท่ีดินของรัฐ 
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การจัดให้ที่ดินใช้ประโยชน์ได้ ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้เช่า และให้เช่าซื้อ วิธีการดําเนินการแยกเป็น ๒ กรณี 
ดังน้ี 
  ๓.๑ กรณีอธิบดีกรมท่ีดินเป็นผู้จัดหาผลประโยชน์ ตามมาตรา ๑๐ แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน รายได้จากการจัดหาผลประโยชน์จะต้องนําส่งคลังเป็นรายได้แผ่นดิน และต้องได้รับอนุมัติจาก
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก่อน 
  ๓.๒ กรณีทบวงการเมืองเป็นผู้จัดหาผลประโยชน์ ตามมาตรา ๑๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
เช่น องค์การบริหารส่วนจังหวัด เทศบาล องค์การบริหารส่วนตําบล ขอจัดหาผลประโยชน์ โดยให้ราษฎรเช่าและ
นําค่าเช่าเป็นรายได้บํารุงท้องถิ่น โดยจะต้องมีประกาศกระทรวงมหาดไทยมอบหมายให้ทบวงการเมืองน้ัน
ดําเนินการจัดหาผลประโยชน์ก่อน ขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามท่ีระเบียบกระทรวงมหาดไทยกําหนด 
 4. เอกชนขออนุญาตใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
เป็นการขอใช้ในลักษณะช่ัวคราวไม่ถาวร โดยสถานะของที่ดินยังคงเดิม เช่น การขออนุญาตเข้าไปครอบครอง
ใช้ประโยชน์ การขุดดินลูกรัง เป็นต้น ผู้ขอจะต้องเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลสัญชาติไทย ย่ืนคําขอตามแบบ      
ต่อนายอําเภอท้องที่ หากท้องที่ใดยกเลิกอํานาจหน้าที่นายอําเภอแล้วให้ย่ืนต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด          
หรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา โดยผู้ว่าราชการจังหวัดออกใบอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ ในการขออนุญาต
ให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐจะอนุญาตได้เน้ือที่ไม่เกิน ๑๐ ไร่ เว้นแต่มีเหตุอันควร มีกําหนดระยะเวลาไม่เกิน 
๕ ปี โดยเสียค่าตอบแทนให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ตามมาตรา ๙/๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน           
ตามข้อบัญญัติท้องถิ่น แต่ไม่เกินอัตราตามบัญชีท้ายประมวลกฎหมายที่ดินกําหนด หากเป็นการขออนุญาต            
ใช้ที่ดินสาธารณประโยชน์ การอนุญาตจะต้องไม่ขัดต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของราษฎร และต้องได้รับอนุมัติ
จากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก่อน ส่วนขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามระเบียบที่กระทรวงมหาดไทยกําหนด 
 อน่ึง  กรณีทบวงการเมืองขอถอนสภาพที่ดินสาธารณประโยชน์เพ่ือใช้ประโยชน์ในราชการ  
ซึ่งจะต้องใช้ระยะเวลาในการดําเนินการ หากทบวงการเมืองผู้ขอมีความจําเป็นเร่งด่วนจะต้องดําเนินการ เช่น 
หากไม่เริ่มดําเนินการงบประมาณจะตกไป เป็นต้น ก็สามารถดําเนินการย่ืนขออนุญาตใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ 
ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ควบคู่ไปกับการขอถอนสภาพได้                                                           
 5. เอกชนขออนุญาตดูดทรายในที่ดินสาธารณประโยชน์ เช่น แม่นํ้า เป็นต้น ผู้ขอเป็นบุคคล
หรือนิติบุคคล สัญชาติไทย ย่ืนคําขอตามแบบเช่นเดียวกับกรณีการขออนุญาตใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ           
ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยผู้ว่าราชการจังหวัดจะออกใบอนุญาตให้ดูดทรายในจังหวัด          
ในการอนุญาตได้เน้ือที่ไม่เกิน ๕ ไร่ มีกําหนดระยะเวลา ๑ ปี และเสียค่าตอบแทนให้แก่องค์กรปกครอง          
ส่วนท้องถิ่น ตามมาตรา ๙/๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ตามข้อบัญญัติท้องถิ่น แต่ไม่เกินบัญชีท้ายประมวล 

กฎหมายที่ดินกําหนด หากเป็นการดําเนินการในแม่นํ้า
ระห ว่างประ เทศ  เ ช่น  แม่ นํ้ า โขง  จะ ต้อง นํา เสนอ
คณะกรรมการพิจารณาอนุญาตให้ดูดทราย (กพด . ) 
พิจารณาก่อน ขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามระเบียบที่
กระทรวงมหาดไทยกําหนด  
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 6. การขอสัมปทานในที่ดินของรัฐ เป็นการขออนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในระยะยาวไม่เกิน ๕๐ ปี 
โดยสถานะของที่ดินคงเดิม ในการอนุญาตเป็นอํานาจของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย แต่หากระยะเวลา
ขอสัมปทานเกิน ๒๐ ปี จะต้องได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีก่อน โดยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย       
จะออกหนังสือสัมปทานบัตรให้ และผู้ขอจะต้องเสียค่าธรรมเนียมในการขอสัมปทานรายละ ๕๐๐ บาท           
ค่าสัมปทานไร่ละ ๒๐ บาท ต่อปี ส่วนขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามกฎกระทรวง คําสั่ง และระเบียบ            
ที่เก่ียวข้อง 

      7.  การขอเปล่ียนสภาพที่ดินสาธารณประโยชน์
จากการใช้เพื่อสาธารณประโยชน์อย่างหน่ึงเป็น            
อีกอ ย่างห น่ึง  เ ป็นการขอใ ช้ประโยชน์ ในที่ ดิน
สาธารณประโยชน์ ซึ่งเดิมประชาชนใช้ประโยชน์
ร่วมกันอย่างหน่ึง เป็นใช้ประโยชน์อีกอย่างหน่ึง          
โดยสถานะของที่ดินคงเดิม และประชาชนก็ยังสามารถ
ใช้ประโยชน์ร่วมกันได้อยู่ เช่น ถมคลองเป็นถนน 

เปลี่ยนที่เลี้ยงสัตว์สาธารณะเป็นสวนสาธารณะหรือสนามกีฬา เป็นต้น ผู้ขอต้องเป็นทบวงการเมืองย่ืนเรื่องต่อ
ผู้ว่าราชการจังหวัด พร้อมเอกสาร โครงการ งบประมาณ แผนที่ที่ดิน แผนผังการใช้ และแผนที่ภูมิประเทศ          
ในการดําเนินการจะต้องได้รับอนุมัติจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก่อน ขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตาม
ระเบียบกระทรวงมหาดไทยกําหนด 

***************************************** 
*ท่านสามารถขอรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/สํานักงานท่ีดินอําเภอ  

ทุกแห่ง หรือสํานักจัดการท่ีดินของรัฐ โทร. 0 2141 5824 , 0 2141 5825 และสามารถเข้าไปศึกษารายละเอียดได้ท่ี
เว็บไซต์ของสํานักจัดการท่ีดินของรัฐ กรมท่ีดิน www.dol.go.th/publicland องค์ความรู้ เร่ือง “คู่มือปฏิบัติงานเกี่ยวกับ         
การจัดการท่ีดินของรัฐ” 
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พลเมืองใช้ร่วมกัน พ.ศ. 2553 ข้อ 6 โดยดําเนินการตามแนวทางปฏิบัติของกรมการปกครอง ตามหนังสือ
กรมการปกครอง ที่ มท 0310.1/ว 19233 ลงวันที่ 30 สิงหาคม 2559 เรื่อง การช้ีและระวังแนวเขต             
ที่สาธารณประโยชน์ คือ ออกไปตรวจสอบในวันรังวัดเช่นเดียวกับข้อ ๑.๑ และตรวจดูว่าที่ดินบริเวณดังกล่าว        
มีที่สาธารณประโยชน์หรือไม่ ถ้ามีแนวเขตติดต่อกันต้องดูว่ามีการนํารังวัดรุกล้ําเข้าไปในที่สาธารณประโยชน์
หรือไม่เพ่ือขอคัดค้านได้ ถ้าไม่มีการรุกล้ําก็ลงนามรับรองแนวเขตไปเพ่ือประกอบการพิจารณาของเจ้าหน้าที่
ต่อไป 
 2. ภารกิจในฐานะเป็นกรรมการหมู่บ้าน  
  2.1 ร่วมเป็นคณะกรรมการพิจารณากําหนดพ้ืนที่ดําเนินการเดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน 
เน่ืองจากปัจจุบันน้ีกระทรวงมหาดไทยได้ปรับปรุงเพ่ิมเติมองค์ประกอบของคณะกรรมการกําหนดพ้ืนที่ดังกล่าว 
โดยให้ผู้แทนคณะกรรมการธรรมาภิบาลจังหวัด ผู้แทนหอการค้าจังหวัด นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด 
ตลอดจนตัวแทนชมรมกํานัน ผู้ใหญ่บ้าน ซึ่งเป็นผู้ดูแลพ้ืนที่ เข้าร่วมพิจารณาและตรวจสอบด้วย ทั้งน้ี เพ่ือให้มี
ส่วนร่วมในการขับเคลื่อนการเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน ซึ่งในการพิจารณาถ้าเห็นว่ามีที่สาธารณประโยชน์อยู่ใน
พ้ืนที่ จะขอกันออกหรือไม่ควรดําเนินการก็เสนอความเห็นให้ที่ประชุมพิจารณาต่อไป 
  2.2 เพ่ือให้ประชาชนสามารถตรวจสอบการทํางานของรัฐได้ในรูปแบบ “ประชารัฐ” อันเป็น
รากฐานของระบอบประชาธิปไตยที่ประชาชนมีส่วนร่วม กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินจึงกําหนดแนวทาง
ให้คณะกรรมการหมู่บ้านเข้าร่วมตรวจสอบอีกทางหน่ึงว่า ผู้ที่มานําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินน้ันเป็นเจ้าของ   
ผู้ครอบครองทําประโยชน์ที่แท้จริงในที่ดินน้ันหรือไม่ รวมท้ังปิดประกาศไว้ในตําบล/หมู่บ้านในพ้ืนที่เป็นเวลา 
30 วัน ก่อนที่จะออกโฉนดที่ดินให้ผู้ร้องขอ  
 3. ภารกิจอ่ืนๆ อันเป็นการสนับสนนุกระบวนการดาํเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
ได้แก่ ภารกิจในการอํานวยความสะดวกแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ในการนําประกาศต่างๆ เช่น ประกาศแจกโฉนด 
ประกาศแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงช่ือรับรองแนวเขต ฯลฯ ไปปิด ณ ที่ทําการกํานัน หรือที่ทําการ
ผู้ใหญ่บ้าน การตรวจสอบประวัติความเป็นมาของที่สาธารณประโยชน์ ขอบเขตของที่สาธารณประโยชน์   
กรณีมีข้อพิพาทเก่ียวกับเขตที่สาธารณประโยชน์หรือมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินรุกล้ําหรืออยู่ในที่
สาธารณประโยชน์ 

 กํานันผู้ใหญ่บ้านจึงนับเป็นกลไกสําคัญที่ช่วยประสานงานระหว่างอําเภอกับประชาชน และ
ระหว่างหน่วยงานอ่ืนๆ กับอําเภอและประชาชน อีกทั้งเป็นผู้ใกล้ชิดและคอยช่วยดูแลทุกข์สุขของประชาชน 
ดูแลที่หลวงหวงห้ามและที่สาธารณประโยชน์ต่างๆ ในเขตพ้ืนที่ดูแล เพ่ือประโยชน์ส่วนรวมและตกทอดไปยัง
ลูกหลานสืบไป ทําให้ประชาชนในพ้ืนที่ได้รับความสุขและการดูแลคุ้มครองที่ดี 

***************************************** 
*ท่านสามารถขอรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/สํานักงานท่ีดินอําเภอ          

ทุกแห่ง หรือสํานักมาตรฐานการออกหนังสือสําคัญ โทร. 0 2503 3958 - 9 
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  พระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ ได้กําหนดอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาและคุ้มครอง
ป้องกัน ที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชนใช้ร่วมกัน เป็นหน้าที่ของนายอําเภอร่วมกับองค์กรปกครอง          
ส่วนท้องถิ่นซึ่งโดยส่วนมากนายอําเภอจะมอบหมายให้ กํานัน ผู้ใหญ่บ้าน เป็นผู้แทนในการดูแลรักษาและ
คุ้มครองป้องกัน ดังน้ัน การรังวัดประเภทต่างๆ ที่มีที่ดินติดกับที่สาธารณประโยชน์ เช่น ทาง ถนน คลอง ลําราง 
ลําเหมือง ลํากระโดง หนองนํ้าสาธารณประโยชน์ทุ่งเลี้ยงสัตว์ฯ กํานัน ผู้ใหญ่บ้าน ผู้เป็นผู้แทนนายอําเภอ
จะต้องเป็นผู้มาระวังช้ีแนวที่สาธารณประโยชน์ และลงชื่อรับรองแนวเขตที่สาธารณประโยชน์ให้กับเจ้าหน้าที่  
ที่ไปทําการรังวัด รวมทั้งการร่วมเป็นพยานตรวจสอบที่ดินที่ขอออกโฉนดท่ีดิน ว่าเป็นที่สงวนหวงห้ามหรือ            
ที่สาธารณประโยชน์อย่างใด หรือไม่ และการตรวจสอบการครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินผู้ขอว่าได้
ครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินจริงหรือไม่อย่างไร ซึ่งงานรังวัดเฉพาะรายประเภทต่างๆ มี ดังน้ี 

 

 
 

 ๑. การรังวัดออกโฉนดที่ดิน  
  การรังวัดออกหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในที่ดินมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน ดังน้ี 
  ๑.๑ ถ้าเป็นเร่ืองรังวัดออกโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๙ กรณีน้ีผู้ขอต้องนําเอกสารหลักฐาน
หรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยู่ก่อนแล้ว เช่น ส.ค.๑ , ใบจอง , น.ส.๓ , น.ส.๓ ก เป็นต้น 
  ๑.๒ ถ้าเป็นเรื่องรังวัดออกโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๙ ทวิ กรณีน้ี ผู้ขอต้องเป็นผู้ซึ่ง
ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายน้ีใช้บังคับโดยไม่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
และมิได้แจ้งการครอบครอง ต้องสอบสวนสาเหตุที่ไม่ได้แจ้งการครอบครอง และเหตุผลความจําเป็นในการขอ
ออกโฉนดที่ดิน การครอบครองทําประโยชน์ในที่ดิน โดยสอบสวนได้จาก กํานัน ผู้ใหญ่บ้าน หรือนายกเทศมนตรี 
ในกรณีที่ดินอยู่ในเขตเทศบาล 
  

อํานาจหน้าท่ีในการดูแลรกัษาท่ีสาธารณประโยชน์ 
ของกํานัน ผู้ใหญ่บ้าน ท่ีเก่ียวข้องกับงานรังวัดเฉพาะราย โดยสังเขป 
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 ๒. การรังวัดซํ้าใบไต่สวน 
  การรังวัดประเภทน้ี เกิดจากกรณีที่ว่าเจ้าของที่ดินได้นําพนักงานเดินสํารวจเพ่ือรับโฉนดที่ดิน
ในคราวที่มีการเดินสํารวจออกโฉนดที่ดินทั้งตําบลไว้ แต่ไม่มาขอรับใบไต่สวนเกิน ๑๐ ปี นับต้ังแต่วันที่ทําการ
รังวัด ที่ปรากฏในใบไต่สวน ต่อมาผู้ขอรังวัดซึ่งจะเป็นเจ้าของที่ดินเดิมหรือคนใหม่ก็ตามมีความประสงค์จะรับ
โฉนด จะต้องย่ืนคําขอรังวัดซ้ําใบไต่สวน 

 

 
 

 ๓. การรังวัดสอบเขตใบไตส่วน 
  การรังวัดประเภทน้ี เกิดขึ้นเน่ืองจาก เจ้าของที่ดินได้เคยนําพนักงานเดินสํารวจเพ่ือขอรับ
โฉนดที่ดินในคราวที่มีการเดินสํารวจทั้งตําบลไว้ และรับใบไต่สวนไปแล้ว แต่ไม่มารับโฉนดที่ดิน เกิน ๑๐ ปี 
นับต้ังแต่วันที่ทําการรังวัด ต่อมาเมื่อเจ้าของที่ดินเดิมหรือเจ้าของคนใหม่ ประสงค์จะรับโฉนดก็ต้องให้ย่ืนคําขอรังวัด
สอบเขต ใบไต่สวน เน่ืองจากเขตการครอบครองอาจเปลี่ยนแปลงได้ หรือสภาพที่ดินเปลี่ยนแปลงไป 
 ๔. การรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน 
  การรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเป็นการรังวัดในกรณีที่ดิน ได้เคยออกโฉนดที่ดินไปแล้ว แต่สงสัย
ว่าเขตที่ครอบครองอยู่ในปัจจุบันไม่ตรงตามเขตโฉนดที่ดิน หรือในบางท้องที่ได้ทําการรังวัดด้วยวิธีรังวัดอย่างเก่า 
รูปแผนที่อาจคลาดเคล่ือนไม่ตรงกับสภาพที่ครอบครอง 
 ๕. การรังวัดรวมโฉนดที่ดิน  
  หมายความถึง การที่เจ้าของที่ดินต้องการรวมโฉนดที่ดินของตน ต้ังแต่ ๒ แปลงขึ้นไป          
เข้าเป็นแปลงเดียวกัน โดยโฉนดที่ขอรวม น้ัน ต้องประกอบลักษณะดังน้ี 
  ๕.๑ ต้องเป็นหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิประเภทเดียวกัน เว้นแต่โฉนดแผนที่กับ          
โฉนดที่ดินให้รวมกันได้ 
  ๕.๒ ต้องมีซื่อผู้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินเหมือนกันทุกฉบับและยังมีชีวิตอยู่ทุกคน 
  ๕.๓ ต้องเป็นที่ดินติดต่อผืนเดียวกัน ในจังหวัดและสํานักงานท่ีดินเดียวกัน แม้จะห่าง
ตําบล อําเภอ ก็ให้ทําได้ 
  ๕.๔ ต้องมีภาระติดพันเหมือนกัน และภาระเดียวกันทุกฉบับ และต้องได้รับความยินยอม
จากคู่กรณีด้วย  
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 ๖. การรังวัดแบ่งแยกโฉนดที่ดิน 
  การรังวัดแบ่งแยกโฉนดที่ ดิน คือเจ้าของที่ดินมีโฉนดที่ดินอยู่แล้ว มีความประสงค์          
จะแบ่งแยกที่ดินให้เป็นแปลงย่อยต่อไปอีก มีหลายประเภทด้วยกัน เช่น แบ่งกรรมสิทธ์ิรวม แบ่งแยกในนามเดิม            
แบ่งขาย แบ่งให้เป็นต้น 
 ๗. การรังวัดแบ่งหักที่สาธารณประโยชน์ 
  เป็นการที่ผู้ขอมีความประสงค์แบ่งที่ ดินให้เป็นที่สาธารณประโยชน์ เช่น เป็นถนน
สาธารณประโยชน์ ลํารางสาธารณประโยชน์ หรือที่ดินของผู้ขอมีทางสาธารณประโยชน์ตัดผ่าน เจ้าของที่ดิน          
มีความประสงค์จะแยกที่ดินให้เป็นสาธารณประโยชน์เป็นต้น 
 8. การรังวัดแบ่งเวนคืน  
  การรังวัดแบ่งเวนคืน คือ การแบ่งเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาเวนคืนที่ดิน เช่น ถนน 
เขื่อนก้ันนํ้าเป็นต้น 
 ๙. การรังวัดทําแผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล 
  การรังวัดแผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล คือการรังวัดที่ดินพิพาทกันในเรื่องเขตที่ดินและ            
สิ่งปลูกสร้างตามหนังสือศาล จะเป็นที่มีโฉนดที่ดินหรือไม่ก็ตาม ทั้งน้ี เพ่ือที่ศาลจะได้ใช้แผนที่ที่เจ้าหน้าที่            
ได้จัดทําไปประกอบการพิจารณาถึงรูปร่างที่ดินที่พิพาท หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืนๆ 
 ๑๐. การรังวัดออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง 
   การรังวัดออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง เป็นการรังวัดตามคําขอของหน่วยงานผู้มี
หน้าที่ดูแลรักษาที่สาธารณประโยชน์ ต้องการรังวัดออกหนังสือแสดงแนวเขตที่สาธารณะของที่ดินแปลงนั้นๆ 
 1๑. การรังวัดทําแผนที่อ่ืนๆ 
   การรังวัดทําแผนที่อ่ืนๆ เช่นการช้ีตําแหน่งที่ดินเพ่ือให้ทราบที่ต้ังของที่ดิน น้ัน มิใช่เป็น
การรังวัดสอบเขตตามระเบียบกรมท่ีดิน ซึ่งทางกรมท่ีดินได้มีบันทึกข้อตกลงเก่ียวกับการช้ีตําแหน่งที่ดิน          
กับหน่วยราชการ เช่น กรมบังคับคดี กรมสรรพากร กรมแรงงาน สํานักงาน ก.พ.และกองทุนเพ่ือการฟ้ืนฟู          
และพัฒนาระบบสถาบันการเงิน เป็นต้น 

***************************************** 
*ท่านสามารถขอรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/สํานักงานท่ีดินอําเภอ         

ทุกแห่ง หรือสํานักมาตรฐานและส่งเสริมการรังวัด โทร. 0 2141 5873 
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  โฉนดทีด่นิแผนที่ชัน้หนึง่ คอือะไร 

 ทุกหลักเขตหรือมุมเขตที่ดินจะทําการรังวัดหาค่าพิกัดทางภูมิศาสตร์ สําหรับใช้อ้างอิงและ 
ใช้ในการทําแผนที่รูปแปลงที่ดินรวมถึงการคํานวณเน้ือที่ 

 สามารถตรวจสอบหาตําแหน่งของหลักเขตและแนวเขตที่ดินที่สูญหาย ถูกทําลาย หรือถูก
เคลื่อนย้าย จากค่าพิกัดภูมิศาสตร์ได้อย่างรวดเร็วถูกต้องและแม่นยํา  

 เน้ือที่ในโฉนดที่ดินมีความถูกต้องครบถ้วนเน่ืองจากใช้ค่าพิกัดของทุกหลักเขตหรือมุมเขตที่ดิน 
ในคํานวณเน้ือที่ 

 การรังวัดจัดทํารูปแปลงในโฉนดที่ดิน กระทําโดยวิธีแผนที่ช้ันหน่ึงด้วยกล้องธีโอโดไลท์และ
เครื่องมือวัดระยะโยงยึด หลักเขตวัดง่ามมุม ภาคของทิศ หรือใช้กล้องสํารวจแบบประมวลผล  หรือการรังวัด
ด้วยเคร่ืองรับสัญญาณดาวเทียมหรือด้วยเครื่องมือสํารวจประเภทอื่นที่มีความละเอียดถูกต้องไม่ตํ่ากว่าเกณฑ์
มาตรฐานที่กรมที่ดินกําหนดไว้ เพ่ือคํานวณหาค่าพิกัดที่สืบเน่ืองเช่ือมโยงกับหมุดหลักฐานแผนที่ 
  
  ทาํไมต้องทาํการรังวัดด้วยวิธีแผนทีช่ั้นหนึง่ 
 ๑. เพ่ือให้รูปแปลงที่ดินมีความถูกต้องมั่นคง ทั้งตําแหน่ง แนวเขต รูปร่าง และเน้ือที่  
 ๒. ป้องกันการเคลื่อนย้าย แก้ไข เปลี่ยนแปลงตําแหน่งหลักเขตและแนวเขตที่ดิน โดยไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย 
 ๓. เพ่ือลดปัญหาการพิพาทเก่ียวกับแนวเขตที่ดิน ทั้งระหว่างเอกชนกับเอกชน และรัฐกับเอกชน 
 ๔. เพ่ือให้แผนที่รูปแปลงที่ดินมีความละเอียดถูกต้องสูงและมีมาตรฐานในระดับสากล 
 
  การรังวัดด้วยวิธีแผนทีช่ั้นหนึ่งโดยระบบโครงขา่ยการรงัวัดด้วยดาวเทียมแบบจลน ์ 
(RTK GNSS Network) 
  ปัจจุบันกรมที่ดินได้นําเทคโนโลยีการรังวัดด้วยวิธีแผนที่ช้ันหน่ึงโดยระบบโครงข่ายการรังวัด
ด้วยดาวเทียมแบบจลน์( RTK GNSS Network) ซึ่งเป็นเทคโนโลยีที่ทันสมัย ขั้นตอนไม่ยุ่งยาก แต่มีความละเอียด
ถูกต้องสูง (ความคลาดเคลื่อนไม่เกิน ๔ ซม.) มาใช้ในการรังวัดทําแผนที่รูปแปลงเพ่ือออกโฉนดที่ดิน ด้วยการบูรณาการ
กับกรมแผนที่ทหาร กรมโยธาธิการและผังเมือง และสถาบันสารสนเทศทรัพยากรนํ้าและการเกษตร ติดต้ังสถานี
รับสัญญาณดาวเทียมถาวร (CORS) ในลักษณะโครงข่ายสามเหลี่ยม จํานวน ๒๒๒ สถานีให้ครอบคลุมพ้ืนที่          
ทั่วประเทศเพ่ือทําการรับสัญญาณดาวเทียม ในระบบ GNSS ตลอด ๒๔ ช่ัวโมง และส่งข้อมูลให้ศูนย์ควบคุม  
(Control Center) ทําการประมวลผล ค่าปรับแก้ ส่งให้สถานีจร (Rover) ที่ทําการรังวัดด้วยสัญญาณดาวเทียม  

ข้อควรรู้เก่ียวกับโฉนดท่ีดินแผนท่ีชั้นหน่ึง 
และการรังวัดด้วยระบบดาวเทียม 
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ในพ้ืนที่ ณ เวลาน้ัน (Real time) ทําการกําหนดหาค่าพิกัดของตําแหน่งที่ต้องการ ในส่วนของกรมที่ดิน มีศนูย์ควบคมุ 
(Control Center) อยู่ที่อาคารรังวัดและทําแผนที่ กรมท่ีดิน อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี ค่าพิกัดที่ได้จาก
การรังวัดโดยระบบโครงข่ายการรังวัดด้วยดาวเทียมแบบจลน์ ( RTK GNSS Network) จะมีความละเอียด
ถูกต้องสูง และมีมาตรฐานในระดับสากล 
  การรังวัดด้วยระบบดาวเทียมในงานของกรมท่ีดิน เดิมใช้วิธีการรับสัญญาณจากดาวเทียม GPS 
ของประเทศอเมริกา แต่การรังวัดทําแผนด้วยระบบ RTK GNSS Network นอกจากรับสัญญาณดาวเทียม GPS 
ของประเทศอเมริกา (จํานวน 32 ดวง) แล้ว ระบบยังสามารถรับสัญญาณดาวเทียม BeiDou ของประเทศจีน 
(จํานวน 35 ดวง) Glonass ของประเทศรัสเซีย(จํานวน 35 ดวง ) และGalileo ของสหภาพยุโรป (จํานวน 
30 ดวง) จากจํานวนดาวเทียมที่มีมากกว่า 100 ดวง และมีตําแหน่งวงโคจรกระจายอยู่ทั่วภูมิภาคทําให้การรังวัด
ด้วยระบบดาวเทียมมีความรวดเร็ว ถูกต้องและแม่นยําย่ิงขึ้น 
 
  ประโยชน์ของการรังวัดด้วยวิธีแผนที่ชั้นหนึ่ง 
 1. ลดข้อพิพาทเก่ียวกับแนวเขตที่ดิน เน่ืองจากรูปแปลงที่ดินมีค่าพิกัดที่มีความละเอียด
ถูกต้องสูง และสามารถตรวจสอบหาตําแหน่งหลักเขตหรือแนวเขตที่ถูกต้อง ได้อย่างรวดเร็วและแม่นยํา 
 2. ลดขั้นตอนและระยะเวลาในการรังวัดที่ดิน ส่งผลให้คิวรังวัดลดลง ลดภาระของเจ้าของที่ดิน
ข้างเคียงในการระวังช้ีแนวเขต ส่งผลให้ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการรังวัดของประชาชนเจ้าของที่ดิน 
 3. เพ่ิมความเช่ือมั่นในเอกสารสิทธิที่ดิน และประชาชนมีความมั่นคงในการถือครองที่ดินของตน 
 ๔. ประหยัดงบประมาณของรัฐในการสร้างหมุดหลักฐานแผนที่ ที่ชํารุด สญูหาย และการเพ่ิม
อัตรากําลังเจ้าหน้าที่ ที่ใช้ในการรังวัดที่ดิน 
 5. สามารถใช้ประโยชน์จากข้อมูลแปลงที่ดิน ซึ่งมีค่าพิกัดของหลักเขตหรือแนวเขตที่ถูกต้อง 
ในการบริหารจัดการที่ดิน ทั้งภาครัฐ และภาคเอกชนให้เกิดประโยชน์สูงสุด รวมท้ังการกําหนดตําแหน่งหลักเขตที่ดิน 
และแนวเขตที่ดิน กรณีเกิดการสูญหาย หรือถูกทําลายจากภัยพิบัติ ให้กลับคืนสู่สภาพเดิมได้อย่างถูกต้อง      
และรวดเร็ว 
 ๖. ลดปัญหาการออกเอกสารสิทธิที่ดิน ที่ไม่ชอบหรือผิดพลาดคลาดเคลื่อน และปัญหาการบุกรุก
แนวเขตที่ดินของรัฐ เน่ืองจากการรังวัดมีความถูกต้องทางตําแหน่งสูง และสามารถตรวจทานตําแหน่งได้อย่างแม่นยํา 

***************************************** 
*ท่านสามารถขอรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/สํานักงานท่ีดินอําเภอ        

ทุกแห่ง หรือกองเทคโนโลยีทําแผนท่ี โทร. 0 2503 3430  
 

บันทกึ 
......................................................................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................................................................... 
......................................................................................................................................................................................... 
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ก่อนไปสํานักงานที่ดนิต้องเตรียมหลักฐานเอกสารต่างๆ ที่จําเป็นอะไรบ้าง 
 

 - โฉนดที่ดิน, น.ส.3, น.ส.3 ก., น.ส.3 ข. 
 - หลักฐานการได้มาซึ่งที่ดิน  เช่น  คําพิพากษาหรือคําสั่งศาล (ในกรณีดําเนินการทางศาล)  
และมีเจ้าหน้าที่ศาลรับรองสําเนา (ไม่ใช่ฉบับถ่ายเอกสาร) 
 
 หลักฐานสําหรับบุคคลธรรมดา ได้แก่  
 - บัตรประจําตัวประชาชน 
 - สําเนาทะเบียนบ้านของตนเองและของคู่สมรส (ถ้ามี)  
 - ทะเบียนสมรส (ถ้ามี)  
 - หลักฐานการเปลี่ยนช่ือตัว – ช่ือสกุล (ถ้ามี)  
 - ใบมรณบัตร (เรื่องมรดก) 
 - พินัยกรรม (ฉบับตัวจริง  กรณีขอรับมรดกตามพินัยกรรม) 
 - ทะเบียนหย่า (ถ้ามี)  
 - หนังสือแสดงความยินยอมของคู่สมรสให้ทํานิติกรรม 
 

การมอบอํานาจทําอย่างไร 
  การมอบอํานาจ คือ การท่ีบุคคลหน่ึงเรียกว่า  ตัวการ มอบให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่า 
ตัวแทน มีอํานาจทําการแทน  และการกระทําน้ันมีผลในทางกฎหมายเสมือนว่าตัวการทําด้วยตนเอง 
  การมอบอํานาจให้ทํากิจการใดท่ีกฎหมายกําหนดว่าต้องทําเป็นหนังสือการมอบอํานาจให้ทํา
กิจการน้ันก็ต้องทําเป็นหนังสือ เพ่ือความสะดวกควรใช้แบบพิมพ์ของกรมท่ีดิน  โดยผู้น้ันจะต้องทําหลักฐาน
การมอบอํานาจเป็นหนังสือให้ผู้ทําการแทน  และมอบสําเนาบัตรประจําตัวที่ผู้มอบอํานาจรับรองความถูกต้อง
ให้กับผู้รับมอบอํานาจไปแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย  เจ้าของที่ดินและผู้ซื้อที่ดินจะต้องระมัดระวังหรือ
กระทําการให้รัดกุมรอบคอบ  มิฉะน้ัน  อาจเกิดการฉ้อโกงหรือได้รับความเสียหายอย่างร้ายแรงได้ จึงขอให้        
ผู้มอบได้ปฏิบัติตามคําเตือนหลังใบมอบอํานาจโดยเคร่งครัด 
  หนังสือมอบอํานาจควรใช้ตามแบบของกรมที่ดิน ซึ่งมีอยู่ 2 แบบ สําหรับที่ดินมีโฉนดแล้ว
แบบหน่ึงกับที่ดินที่เป็น  น.ส. 3  หรือ น.ส. 3 ก.   หากจะใช้กระดาษอ่ืนควรเขียนข้อความอนุโลมตามแบบ
พิมพ์ของกรมที่ดินเพราะจะได้รายการที่ชัดเจนและถูกต้อง  ข้อแนะนําในการมอบอํานาจ  มีดังน้ี  
 1. ให้กรอกเคร่ืองหมายหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน เช่น ตึก  
บ้านเรือน  โรง  ให้ชัดเจน 
 2. ให้ระบุเรื่องและอํานาจจัดการให้ชัดเจนว่า  มอบอํานาจให้ทําอะไร  เช่น  ซื้อ  ขาย  
จํานอง  ฯลฯ  ถ้ามีเง่ือนไขพิเศษเพ่ิมเติมก็ให้ระบุไว้ด้วย 
 3. อย่ากรอกข้อความให้ต่างลายมือและใช้นํ้าหมึกต่างสีกัน  ถ้าใช้เครื่องพิมพ์ดีดก็ต้องเป็น
เครื่องเดียวกัน 
  

คําแนะนําในการจดทะเบียนเก่ียวกับท่ีดิน 
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 4. ถ้ามีการขูดลบ ตกเติม แก้ไข หรือขีดฆ่า ให้ระบุว่าขีดฆ่าตกเติมก่ีคํา และผู้มอบอํานาจ 
ต้องลงลายมือช่ือกํากับไว้ทุกแห่ง 
 5. อย่าลงลายมือช่ือผู้มอบอํานาจก่อนกรอกข้อความโดยครบถ้วนและถูกต้องตามความ
ประสงค์แล้วหรืออย่าลงช่ือในกระดาษเปล่าซึ่งยังมิได้กรอกข้อความเป็นอันขาด 
 6. ให้มีพยานอย่างน้อย 1 คน  ถ้าผู้มอบอํานาจพิมพ์ลายน้ิวมือต้องมีพยาน 2 คน พยานต้อง
เซ็นช่ือจะพิมพ์ลายนิ้วมือไม่ได้  กรณีที่ผู้มอบมีคู่สมรสและทรัพย์สินที่มอบอํานาจให้มาดําเนินการน้ันเป็น
ทรัพย์สินซึ่งต้องจัดการร่วมกัน  หากไม่มีหลักฐานที่คู่สมรสของผู้มอบยินยอมให้ทํานิติกรรมไปแสดงต่อ
เจ้าหน้าที่  ต้องให้คู่สมรสของผู้มอบลงช่ือเป็นพยานในหนังสือมอบอํานาจด้วย 
 7. หนังสือมอบอํานาจทําในต่างประเทศ  ควรให้สถานทูตหรือสถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค 
รับรองด้วย 
 บางเร่ืองผู้รับมอบอํานาจเป็นผู้รับมอบอํานาจทั้งสองฝ่าย คือ เป็นตัวแทนทั้งฝ่ายผู้โอนและ
ผู้รับโอน ในกรณีเช่นน้ีผู้มอบอํานาจจะต้องระบุไว้ในหนังสือมอบอํานาจด้วยว่ายินยอมให้ผู้รับมอบเป็นตัวแทน
ของอีกฝ่ายหน่ึงได้ด้วย (มาตรา 805 แห่ง ป.พ.พ.)  
 ในส่วนผู้รับซื้อหรือผู้รับสิทธิในนิติกรรมมีหน้าที่ระมัดระวังด้วย  โดยจะต้องรู้จักตัวเจ้าของ
ที่ดินที่แท้จริง  เพราะจะซื้อที่ดินทั้งที่เงินก็มาก  ต้องรู้จักเจ้าของที่ดินว่ามีตัวตนหรือไม่  ยังมีชีวิตอยู่หรือไม่       
มีเจตนาจะขายที่ดินหรือไม่  หากไม่รู้จักเจ้าของที่ดินที่แท้จริงเสียเลย  ย่อมเป็นการผิดวิสัย  จึงขอให้ผู้รับโอน       
ได้ใช้ความระมัดระวังเพ่ือป้องกันผลประโยชน์ของตนเอง  
 

การรบัมรดกท่ีดินจะทาํอย่างไร 
  เมื่อเจ้าของที่ดินหรือผู้มีช่ือในเอกสารเกี่ยวกับที่ดิน (เช่น โฉนดที่ดินหรือ น.ส.3, น.ส.3 ก.,  
น.ส.3 ข.) ตาย  ที่ดินแปลงน้ันก็จะเป็นมรดกซึ่งตกทอดแก่ทายาทของผู้ตาย โดยสิทธิตามกฎหมายหรือ             
โดยพินัยกรรมที่เจ้ามรดกทําไว้ 
  ทายาทท่ีมีสทิธิตามกฎหมายหรือทายาทโดยธรรมมี 6 ลําดับ  แต่ละลําดับมีสิทธิได้รับมรดก
ก่อนหลัง  ดังต่อไปน้ี  
 1. ผู้สืบสันดาน (บุตร,หลาน,เหลน,ลื้อ) 
 2. บิดา  มารดา  
 3. พ่ีน้องร่วมบิดามารดาเดียวกัน 
 4. พ่ีน้องร่วมบิดา  หรือร่วมมารดาเดียวกัน 
 5. ปู่  ย่า  ตา  ยาย  
 6. ลุง  ป้า  น้า  อา  
 คู่สมรสที่ยังมีชีวิตอยู่ถือเป็นทายาทโดยธรรม  มีสิทธิรับมรดกร่วมกับทายาทโดยธรรมท้ัง       
6 ลําดับ  โดยผู้มีสิทธิได้รับมรดกที่ดินจะต้องไปขอจดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินน้ันที่สํานักงานที่ดินจังหวัด
หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา  ในกรณีมีเอกสารเป็นโฉนดที่ดิน  น.ส.3 ข. และสํานักงานที่ดินอําเภอ  ใน
กรณีมีเอกสารเป็น น.ส.3 , น.ส.3 ก.  ถ้าท้องที่ใดที่ได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทยยกเลิกอํานาจหน้าที่ของ
นายอําเภอ  เก่ียวกับการปฏิบัติการตามกฎหมายท่ีดินแล้ว  การรับมรดกท่ีดินเก่ียวกับ น.ส.3 และ น.ส.3 ก.  
น.ส.3 ข.  จะต้องไปขอจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินจังหวัด  หรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่ที่ดินต้ังอยู่ 
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  หลักฐานที่ต้องนําไปประกอบการขอรับมรดก 
  1. โฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3 ก., หรือ น.ส.3 ข.) 
  2. หลักฐานการเป็นทายาท  เช่น  บัตรประจําตัว  ทะเบียนบ้าน 
  3. หลักฐานการตายของเจ้ามรดก  เช่น  มรณบัตร 
  4. พินัยกรรม (ถ้ามี)  
  5. ถ้าผู้ขอ ขอรับมรดกในฐานะเป็นคู่สมรส  ต้องมีหลักฐานการสมรสท่ีชอบด้วยกฎหมาย 
  6. ถ้าผู้ขอรับมรดกเป็นบิดาเจ้ามรดก  ต้องมีทะเบียนสมรสกับมารดาของเจ้ามรดก หรือ
หลักฐานการรับรองบุตร  
  7. กรณีบุตรบุญธรรมเป็นผู้ขอรับมรดก  ต้องแสดงหลักฐานการจดทะเบียนรับบุตรบุญธรรม 
  8. ถ้ามีกรณีพิพาทเก่ียวกับมรดก  ต้องนําสัญญาประนีประนอมยอมความหรือคําพิพากษา
อันถึงที่สุดไปแสดง 
  9. ถ้ามีผู้มีสิทธิรับมรดกร่วมกันหลายคน  บางคนได้ถึงแก่กรรมไปแล้ว  ต้องมีหลักฐาน
การตายของทายาทน้ันๆ 
  
  ในกรณีที่มีผู้จัดการมรดก  หลักฐานที่ต้องนําไป 
  1. คําสั่งศาลหรือคําพิพากษาของศาล  หรือพินัยกรรมซึ่งต้ังให้ผู้ขอเป็นผู้จัดการมรดก 
  2. หลักฐานการตายของเจ้ามรดก 
  3. ทะเบียนบ้าน  และบัตรประจําตัวของผู้จัดการมรดก 
  4. โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ 
 
  ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน 
  1. ค่าคําขอ  แปลงละ 5 บาท  
  2. ค่าประกาศมรดก  แปลงละ 10 บาท  
  3. ค่าจดทะเบียนผู้จัดการมรดก  แปลงละ 50 บาท  
  4. ค่าจดทะเบียนโอนมรดก  ร้อยละ 2 ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ 
  5. ในกรณีโอนมรดกระหว่างผู้บุพการีกับผู้สืบสันดาน  หรือระหว่างคู่สมรส  เรียกตาม
ราคาประเมินทุนทรัพย์  ร้อยละ 0.5  
 

การจํานองที่ดิน 
  จํานอง  คือ การที่ผู้จํานองเอาทรัพย์สินของตนมาเป็นประกันการชําระหน้ีแก่ผู้รับจํานอง  
โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินน้ันให้แก่ผู้รับจํานอง 
  หลักเกณฑ์การจํานอง 
 1. การจํานองต้องทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะน้ันตกเป็นโมฆะ
ไม่มีผลผูกพันคู่กรณี 
 2. ต้องระบุทรัพย์สินที่จํานองให้ชัดเจน 
 3. ต้องระบุจํานวนเงินที่จํานองเป็นประกันการชําระหน้ี 
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 สิทธิของผู้จํานองและผู้รับจํานอง 
 1. สิทธิของผู้จํานอง เน่ืองจากการจํานองเป็นการเอาทรัพย์สินมาเป็นประกันการชําระหน้ี  
โดยไม่ต้องส่งมอบทรัพย์สินที่จํานองให้แก่ผู้รับจํานอง  ดังน้ัน  แม้ว่าทรัพย์สินจะได้นํามาจํานองเป็นประกันการ
ชําระหน้ีแล้ว  ผู้จํานองจึงยังคงเป็นเจ้าของอยู่ตามเดิมและยังคงครอบครองทําประโยชน์ในทรัพย์สินที่จํานอง
ต่อไป 
 2. สิทธิของผู้รับจํานอง  
  - ผู้รับจํานองมีสิทธิได้รับชําระหน้ีจากทรัพย์สินที่จํานองก่อนเจ้าหน้ีทั่วไป 
  - ผู้รับจํานองบังคับชําระหน้ีจากทรัพย์สินที่จํานองได้ไม่ว่าทรัพย์สินที่จํานองจะโอนไป
ให้แก่ผู้ใด  การจํานองย่อมตกติดไปกับตัวทรัพย์สินที่จํานอง 
 
 การบังคับจํานอง 
 เมื่อลูกหน้ีผิดนัดไม่ชําระหน้ีให้แก่ผู้รับจํานอง  ผู้รับจํานองก็จะฟ้องคดีต่อศาล  เพ่ือบังคับ
จํานองโดยนําที่ดินที่จํานองไว้มาดําเนินการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหน้ี 
 โดยก่อนที่จะมีการฟ้องบังคับจํานองผู้รับจํานองจะต้องมีหนังสือแจ้งให้ลูกหน้ีทราบว่าจะต้อง
ชําระหน้ีภายในเวลาที่กําหนด  ถ้าลูกหน้ีละเลยไม่ชําระหน้ีภายในเวลาที่กําหนดแล้ว  ผู้รับจํานองก็จะฟ้องคดี
ต่อศาลเพ่ือให้ศาลมีคําพิพากษาสั่งให้ยึดที่ดินที่จํานองออกขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหน้ีให้แก่ผู้รับ
จํานองต่อไป 
  

การขายฝาก 
  ขายฝาก คือ สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินตกไปยังผู้ซื้อ  โดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขาย
อาจไถ่ทรัพย์น้ันคืนได้ภายในเวลาที่กําหนด  ทรัพย์สินที่ขายฝากถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์จะกําหนดเวลาขายฝาก
กันเท่าใดก็ได้  แต่จะเกินสิบปีไม่ได้  กําหนดเวลาไถ่น้ีเป็นเรื่องของช่วงเวลา  เช่น ขายฝาก มีกําหนด 2 ปี  
ผู้ขายฝากจะไถ่คืนเมื่อใดก็ได้ไม่ต้องรอจนครบ 2 ปี  แต่ถ้าผู้ขายฝากไม่ใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินภายใน
กําหนดเวลา  ย่อมหมดสิทธิไถ่ทรัพย์สินนั้นอีกต่อไป (กรณีจะได้ที่ดินคืนต้องเป็นการตกลงซื้อขายกันใหม่) 
และมีผลทําให้กรรมสิทธ์ิตกเป็นของผู้ซื้อฝากโดยเด็ดขาด 
  ก่อนครบกําหนดเวลาไถ่หากผู้ขายฝากเห็นว่าไม่อาจใช้สิทธิไถ่ภายในกําหนดเวลาได้ ควรทํา
ความตกลงกับผู้ซื้อฝากเพ่ือขอขยายกําหนดเวลาไถ่  การขยายกําหนดเวลาไถ่ต้องจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่  โดยผู้ขายฝากและผู้ซื้อฝากต้องมาดําเนินการจดทะเบียนด้วยกันทั้งสองฝ่าย 
  การจดทะเบียนไถ่ถอนจากการขายฝากเป็นคนละส่วนกับการใช้สิทธิไถ่  เพราะการจดทะเบียน
ไถ่ถอนจากการขายฝากจะกระทําเมื่อใดก็ได้  แต่การใช้สิทธิไถ่ต้องกระทําภายในกําหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก  
โดยนําสินไถ่ส่งมอบแก่ผู้ซื้อฝากภายในกําหนดเวลาไถ่  ถ้าไม่สามารถตามตัวผู้ซ้ือฝากได้  หรือ ผู้ซ้ือฝากหลีกเลี่ยง
ไม่ยอมให้มีการไถ่  ให้นําสินไถ่ไปวาง  ณ  สํานักงานวางทรัพย์ภายในกําหนดเวลาไถ่ โดยสละสิทธิถอนทรัพย์  
ในส่วนภูมิภาค ณ สํานักงานบังคับคดีและวางทรัพย์ภูมิภาค  หรือสํานักงานบังคับคดีจังหวัด  สําหรับจังหวัด        
ที่ไม่มีสํานักงานบังคับคดีต้ังอยู่ให้ติดต่อจ่าศาลจังหวัดน้ันๆ อย่างไรก็ดี เมื่อใช้สิทธิไถ่แล้ว ควรรีบมาขอจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยเร็ว  หากทิ้งไว้อาจเกิดความเสียหายได้ 
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  เมื่อได้ใช้สิทธิไถ่ภายในกําหนดเวลาไถ่แล้ว  กรรมสิทธ์ิจะตกเป็นของผู้ขายฝากทันที ผู้ขายฝาก
จึงชอบที่จะนําหลักฐานเป็นหนังสือจากผู้ซื้อฝากแสดงว่าได้มีการไถ่ถอนแล้วหรือนําหลักฐานการวางทรัพย์  
พร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝากต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่เพียง             
ฝ่ายเดียวได้ ในกรณีวางทรัพย์แล้วไม่ได้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา  ให้นําหลักฐานการวางทรัพย์มาแสดงต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือป้องกันมิให้ผู้ซื้อฝากซึ่งมิใช่เจ้าของกรรมสิทธ์ิทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป 
  การคํานวณระยะเวลาว่า  สัญญาขายฝากจะครบกําหนดเมื่อใด  ให้นับวันรุ่งขึ้นเป็นวันแรก  
กล่าวคือถ้าทําสัญญาขายฝากมีกําหนด 1 ปี  เมื่อวันที่ 22 ตุลาคม 2553 ก็ต้องครบกําหนด 1 ปี ในวันที่ 22 
ตุลาคม 2544  การขายฝากไม่ใช่การเอาที่ดินมาเป็นหลักประกันการกู้ยืมเงินดังเช่นการจํานอง 

 
วิธีป้องกันการทุจริตเกี่ยวกบัที่ดนิ 

 1. เก็บรักษาโฉนดที่ดิน, น.ส.3 , น.ส.3 ก. , น.ส.3 ข. ไว้ในที่ปลอดภัย  ไม่มอบโฉนดที่ดิน ,
น.ส.3 , น.ส.3 ก. ,  น.ส. 3 ข. ให้กับผู้อ่ืน  
 2. อย่าลงลายมือช่ือในหนังสือมอบอํานาจที่ยังไม่ได้เขียนข้อความ 
 3. อย่าหลงเช่ือคนไม่รู้จักที่มาติดต่อเพ่ือนําที่ดินไปขายให้อาจถูกหลอกได้ 
 4. อย่าทําสัญญากู้เงินกันเองแล้วมอบโฉนดที่ดิน, น.ส.3 , น.ส.3 ก. , น.ส.3 ข. ให้ผู้ให้กู้ยึดถือไว้
ควรไปจดทะเบียนจํานองต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ถูกต้อง 
 5. ก่อนจะซื้อ  ซื้อฝาก  หรือรับจํานอง  ควรไปตรวจสอบท่ีดินให้ถูกต้องแน่นอนถ้าสงสัยให้
ไปขอตรวจสอบหลักฐานที่ดินที่สํานักงานที่ดินเสียก่อน 
 6. ควรติดต่อขอตรวจสอบหลักฐานที่ดินที่สํานักงานที่ดินเป็นครั้งคราว 
 7. ถ้าที่ดินอยู่ห่างไกล หมั่นไปตรวจสอบ  ถ้ามีผู้บุกรุก  ให้รีบดําเนินการให้เรียบร้อยโดยเร็ว 

***************************************** 
*ท่านสามารถขอรายละเอียดเพ่ิมเติมได้ท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/สํานักงานท่ีดินอําเภอ        

ทุกแห่ง หรือสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน โทร. 0 2141 5763 - 4 
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