
การมอบอํานาจ 
 
ความหมาย 
 การมอบอํานาจ  หมายถึง  กรณีที่บุคคลหนึ่งเรียกวา  “ตัวการ” แตงตั้งบุคคลอีกคนหนึ่ง  เรียกวา  
“ตัวแทน”  โดยชัดแจงหรือโดยปริยายใหมีอํานาจทําการแทนตามที่ไดตกลงกันไว 
 
กฎหมายที่เก่ียวของ 
 -  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติเร่ืองตัวแทนไวตามมาตรา  ๗๙๗  ถึง  มาตรา  ๘๓๒ 
 -  การดําเนินการเรื่องหนังสือมอบอํานาจกรมที่ดินไดวางหลักปฏิบัติไวตามระเบียบกรมที่ดินวาดวย
การมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ ดังนี้ 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

หรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๔๗ 

 
 
 โดยที่เห็นเปนการสมควรรวบรวมและปรับปรุงเกี่ยวกับหลักเกณฑและวิธีการเรื่องการมอบ
อํานาจใหมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาที่  
ทั้งนี้  เพื่อความสะดวกรวดเร็ว  และสอดคลองกับแนวนโยบายการปฏิรูประบบราชการ  รวมทั้งเพื่อใหการ
ปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาที่ดําเนินไปตามที่กฎหมายกําหนดและเปนไปในแนวทางเดียวกัน กรมที่ดิน
จึงวางระเบียบไว  ดังตอไปนี้ 
 ขอ  ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๗” 
 ขอ  ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคบัตั้งแตบัดนีเ้ปนตนไป 
 ขอ  ๓  ใหยกเลิก  
 (๑)  คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๐/๒๕๐๑  ลงวันที่  ๑๔  มิถุนายน  ๒๕๐๑ 
 (๒)  คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๕๐๖  ลงวันที่  ๒๕  พฤศจิกายน  ๒๕๐๖ 
 (๓)  คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๖๔๖/๒๕๒๓  ลงวันที ่ ๒  มิถุนายน  ๒๕๒๓ 
 (๔)  หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ ๑๗๓๒/๒๕๐๖ ลงวันที ่๔ มีนาคม  ๒๕๐๖ 
 (๕)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่ ๘๓๕๗/๒๕๐๖ ลงวันที ่ ๑๙  ธันวาคม  ๒๕๐๖ 
 (๖)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว  ๖๐๖๙  ลงวันที ่๑๖ กุมภาพนัธ  ๒๕๑๖ 
 (๗)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๖/๑๑๐๖๐  ลงวันที่ ๒๖ มิถุนายน  ๒๕๑๗ 



 
 

๒

 (๘)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๔๐๔๖ ลงวันที่ ๖ พฤศจิกายน ๒๕๒๒ 
 (๙)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๐๒๘๐ ลงวันที่ ๑๑ พฤษภาคม  ๒๕๒๔ 
  (๑๐) หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๒๑๒ ลงวันที่ ๑๔ สิงหาคม  ๒๕๒๔ 
  (๑๑)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๕๐๙๐ ลงวันที่ ๑ มีนาคม  ๒๕๒๕ 
  (๑๒)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๗๘๙ ลงวันที่ ๒๑ กันยายน  ๒๕๒๕ 
  (๑๓)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๑๘๐๕๑ ลงวันที่ ๒๔ กรกฎาคม  ๒๕๒๘ 
  (๑๔)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๑๒๘๑๗ ลงวนัที่ ๑๐ พฤษภาคม  ๒๕๓๗ 
  (๑๕)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๒๒๕๑๐ ลงวันที่ ๑๓ กันยายน  ๒๕๓๘ 
  (๑๖)  หนังสือกรมที่ดิน ดวนที่สุด ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๒๓๗๕๖ ลงวันที่ ๖ สิงหาคม ๒๕๔๐ 
  (๑๗)  หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๓๗๖๐๒ ลงวันที่ ๑ ธันวาคม  ๒๕๔๐ 
  บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําสั่งอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้หรือซ่ึงขัด
หรือแยงกับระเบียบนี้  ใหใชระเบียบนี้แทน 
 ขอ  ๔ ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 

หมวด  ๑ 
หนังสือมอบอํานาจ 
________________ 

 
 ขอ  ๕  หนังสือมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ใหใชแบบพิมพหนังสือมอบอํานาจของกรมที่ดิน หรือหนังสือที่มีขอความชัดเจนเพียงพอ
ใหทราบวาเปนการมอบอํานาจใหผูใดทําอะไร  เพียงใด  เกี่ยวกับที่ดินแปลงใด  หรืออสังหาริมทรัพยอยางใด  
ทั้งนี้  ใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ 
 ขอ  ๖  หนังสือมอบอํานาจควรมีพยานอยางนอย ๑ คน ถาผูมอบอํานาจพิมพลายนิ้วมือตองมี
พยานลงลายมือช่ือรับรองไวดวย  ๒  คน  พยานตองลงลายมือช่ือเทานั้นจะพิมพลายนิ้วมือไมได 
  การพิมพลายนิ้วมือของผูมอบอํานาจ ใหใชนิ้วหัวแมมือซาย ถามีความจําเปนที่จะตอง
ใชนิ้วหัวแมมือขวาหรือนิ้วมืออ่ืนเพราะเหตุใด ใหบันทึกความจําเปนไวในหนังสือมอบอํานาจดวย 
 ขอ  ๗  การขูดลบ  ตก  เติม หรือการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งซึ่งเปนสาระสําคัญของหนังสือมอบ
อํานาจ  เชน  เปลี่ยนแปลงเลขเครื่องหมายของที่ดินจนเปนเหตุใหเปลี่ยนไปเปนคนละแปลงหรือเปลี่ยนประเภท
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เชน  จํานองเปนขายหรือขายฝาก  เปนตน  หนังสือมอบอํานาจนั้นยอม
ไมสมบูรณเวนแตผูทําหนังสือมอบอํานาจจะไดลงลายมือช่ือกํากับไวทุกแหงที่มีการแกไขเปลี่ยนแปลง 
  ในกรณีที่ปรากฏวา  การกรอกขอความในหนังสือมอบอํานาจแตกตางลายมือและใช
น้ําหมึกตางสีกัน  หรือเปนตัวพิมพบาง  ตัวเขียนบาง  ใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลยพินิจที่จะไมรับทําใหได  
จนกวาคูกรณีจะไดแสดงหลักฐานวาเปนขอความตรงตามความประสงคของผูมอบอํานาจ  และใหบันทึกคํา
รับรองของคูกรณีในการที่จะรับผิดชอบกันเองไวเปนหลักฐานดวย 



 
 

๓

 ขอ  ๘  ในกรณีหนังสือมอบอํานาจทําในตางประเทศ  ควรใหสถานทูต  สถานกงสุล  โนตารีพับลิค  
(Notary  Public) หรือบุคคลซึ่งกฎหมายแหงทองถ่ินระบุใหเปนผูมีอํานาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรอง  
ในกรณีที่ไมมีผูรับรองดังกลาวขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ที่จะเชื่อถือไดเพียงใด 

หมวด  ๒ 
การตรวจหนังสือมอบอํานาจ 

________________ 
 
 ขอ  ๙  การตรวจหนังสือมอบอํานาจใหอยูในความควบคุมรับผิดชอบของพนักงานเจาหนาที่
ผูดําเนินการเรื่องนั้น    
 ขอ ๑๐ การตรวจหนังสือมอบอํานาจ  ใหพิจารณาโดยละเอียดรอบคอบในเรื่องดังตอไปนี้ 
 (๑)  ตรวจเลขเครื่องหมายที่ดิน  หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นที่ปรากฏในหนังสือมอบ
อํานาจวาตรงกับเครื่องหมายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นที่จะขอทําธุรกรรมนั้นหรือไม 
 (๒)  ตรวจสอบชื่อ  ช่ือสกุล  อายุ  ช่ือบิดามารดาของผูมอบอํานาจและบัตรประจําตัว 
หรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวที่ผูมอบอํานาจรับรองความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม 
 (๓)  ตรวจอํานาจทําการวามอบอํานาจใหทํากิจการใดและชอบดวยกฎหมายหรือไม 
ทั้งนี้  ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร  เวนแตในกรณีที่ผูมอบอํานาจขอทํานิติกรรมเพื่อจะไดมาซึ่ง
สิทธิอันใดอันหนึ่ง หรือเพื่อใหหลุดพนจากหนาที่อันใดอันหนึ่ง  แมจะมีขอความไมชัดแจงบางก็อาจ
พิจารณาดําเนินการใหไดซึ่งแลวแตดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่เปนราย ๆ  ไป เชน  ผูมอบอํานาจเปน
ฝายที่รับใหโดยเสนหาไมมีภาระผูกพัน หรือเปนฝายไถถอนจํานองหรือไถถอนจากการขายฝาก  เปนตน 
 การมอบอํานาจใหทําการรังวัดแบงแยก ถาหนังสือมอบอํานาจระบุใหผูรับมอบอํานาจ
มีอํานาจทําการ  “แบงแยก”  โดยมิไดระบุวาแบงแยกในประเภทใด  เชน  แบงขายหรือแบงหักที่
สาธารณประโยชน  หากผูรับมอบอํานาจขอแบงแยกที่ดินในประเภทอื่นที่มิใชแบงแยกในนามเดิมแลว 
พนักงานเจาหนาที่ไมควรรับดําเนินการให  เวนแตในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมีช่ือเจาของหลายคน ซ่ึงอาจ
แปลความคําวา “แบงแยก” หมายถึง แบงกรรมสิทธิ์รวมได  แตตองมีขอความอื่นขยายความใหเห็นวาเปน
การแบงแยกออกจากกันระหวางเจาของรวม 
 ในกรณีที่ตัวแทนไดรับมอบอํานาจใหทํานิติกรรมอยางหนึ่งอยางใดในนามของตัวการ
ทํากับตนเองในนามของตนเอง หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา ๘๐๕  เมื่อปรากฏหลักฐานคํายินยอมของตัวการเปนหนังสือในหนังสือมอบอํานาจนั้นเอง
หรือในเอกสารอื่น  จึงดําเนินการใหได 
 การระบุขอความดังกลาว  ผูมอบอํานาจอาจระบุขอความแตกตางไปซึ่งขอความอาจไม
ตรงตามตัวบทกฎหมาย  แตถาอานแลวสามารถเขาใจไดวาผูมอบอํานาจไดรูหรือควรรูวาผูรับมอบอํานาจ
จะตองทําในสองฐานะคือฐานะตัวแทน และในฐานะตนเองดวย ก็ยอมเปนการเพียงพอ 
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  (๔)  ตรวจสอบลายมือช่ือของผูมอบอํานาจ  โดยที่เจาหนาที่ผูตรวจสอบลายมือช่ือ 
มิใชผูชํานาญการพิเศษโดยเฉพาะ การตรวจสอบจึงตองใชความระมัดระวังอยางวิญูชนจะพึงกระทําได  ถา
ไมแนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัยแลวก็รับดําเนินการใหไมได  โดยใหพนักงานเจาหนาที่ช้ีแจงเหตุผลให
คูกรณีทราบวาลายมือช่ือนั้นผิดเพี้ยนกันอยางใด  หรือสงสัยประการใด  เมื่อคูกรณีหาหลักฐานมาแสดงจน
เปนที่เชื่อถือไดจึงรับดําเนินการใหได  แตถาเปนกรณีที่ไมมีลายมือช่ือในสารบบที่จะตรวจสอบกันได  ก็ให
แจงใหคูกรณีทราบและใหบันทึกความรับผิดกันเองของคูกรณีไวเปนหลักฐาน  แลวดําเนินการตอไปได การ
ตรวจสอบลายมือช่ือของผูมอบอํานาจซึ่งอาจเปนลายมือช่ือหรือลายพิมพนิ้วมือก็ไดนั้น ใหตรวจสอบกับ
ของเดิมวาพอที่จะเชื่อถือไดหรือไม 
 ในกรณีของเดิมพิมพลายนิ้วมือไวแตตามหนังสือมอบอํานาจเปนลายมือช่ือหรือ
ของเดิมเปนลายมือช่ือแตตามหนังสือมอบอํานาจเปนพิมพลายนิ้วมือ ใหพนักงานเจาหนาที่ช้ีแจงใหคูกรณี
ทราบ  และใหไปลงลายมือช่ือหรือพิมพนิ้วมือเพื่อนํามาตรวจสอบใหม  แตถาไมอาจทําไดก็ใหพนักงาน
เจาหนาที่บันทึกเหตุผลไววาเปนเพราะเหตุใด  เมื่อคูกรณียืนยันใหทํา  ก็ตองใหพยานที่เชื่อถือไดรับรอง  
พรอมทั้งบันทึกคูกรณีอีกฝายหนึ่งใหรับรองดวย   
 เมื่อตรวจแลวใหเจาหนาที่ผูตรวจบันทึกไวในหนังสือมอบอํานาจนั้นวา “ตรวจแลว
ใชได”  หรือ  “ตรวจแลวใชไมได”  เพราะเหตุใด  แลวลงลายมือช่ือและ วัน เดือน ป  กํากับไว  
 ขอ  ๑๑  เมื่อเจาหนาที่ไดตรวจและใหความเห็นแลว  ใหนําเรื่องพรอมกับสารบบเสนอให
พนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจสั่งการเกี่ยวกับหนังสือมอบอํานาจตรวจสอบอีกครั้งหนึ่ง  เมื่อเห็นวาใชไดแลว
ใหบันทึกสั่งการวา  “ดําเนินการได”  แลวใหดําเนินการตอไป 

หมวด  ๓ 
การสอบสวนคูกรณีและบนัทึกรับรองความเสียหาย 

________________ 
 

 ขอ  ๑๒  เพื่อปองกันการทุจริตเกี่ยวกับหนังสือมอบอํานาจ  ใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรอง
ความเสียหายอันจะพึงเกิดจากการทํานิติกรรม  ในเรื่องรูจักเจาของที่ดินและที่ตั้งของที่ดิน  หากมีกรณีสงสัย
เกี่ยวดวยตัวคูกรณีประการใด ใหนําเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/ หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  
หรือนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอแลวแตกรณี  เพื่อสั่งการเสียกอน 
 ขอ  ๑๓  ในกรณีที่มีเหตุอันควรสงสัยวา  ผูมอบอํานาจจะยังคงมีชีวิตอยูหรือไมและมีสติสัมปชัญญะ
สมบูรณหรือไม ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูกรณีหรือเรียกบุคคลซึ่งเกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสาร
หลักฐานที่เกี่ยวของตามความจําเปนตามมาตรา ๗๔  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดใหอํานาจไว ทั้งนี้ให
บันทึกการสอบสวนไวเปนหลักฐาน 
 
 
 



 
 

๕

หมวด  ๔ 
การหมายเหตใุนกรณีที่มีการมอบอํานาจ 

________________ 
 
 ขอ  ๑๔  การทําหนังสือสัญญา  บันทึก  คําขอ  ใหใสช่ือผูรับมอบอํานาจตอทายชื่อผูมอบอํานาจ
ไวในวงเล็บดวย  การลงลายมือช่ือผูรับมอบอํานาจใหบรรยายวา  “ แทนตามหนังสือมอบอํานาจ  ลงวันที่….
เดือน………….. พ.ศ. ….” 

หมวด  ๕ 
การเก็บหนังสือมอบอํานาจ 

________________ 
 

 ขอ  ๑๕  ใหเก็บหนังสือมอบอํานาจไวในสารบบ  แตถาเรื่องใดมีเหตุผลเปนพิเศษวา  ถาจะเก็บ
ไวในสารบบจะไมปลอดภัยแลว  จะแยกเก็บไวตางหากในที่ปลอดภัยก็ใหทําไดโดยหมายเหตุใหทราบในสา
รบบและทําบัญชีควบคุมไวเปนหลักฐาน 
 การมอบอํานาจเกี่ยวกับที่ดินรวมหลายแปลง  ใหเก็บหนังสือมอบอํานาจในสารบบ
ที่ดินแปลงใดแปลงหนึ่งและหมายเหตุไวในสารบบที่ดินแปลงอื่น ๆ วาหนังสือมอบอํานาจเก็บไวในสารบบ
ที่ดินแปลงหนาสํารวจใด  ตําบลใด  เพื่อใหคนหาไดงาย 

หมวด  ๖ 
ขอปฏิบัติสําหรับพนักงานเจาหนาที ่

________________ 
 

 ขอ  ๑๖  หามขาราชการในสังกัดกรมที่ดินรับมอบอํานาจทําธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไมวา
กรณีใด  เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 
 ขอ  ๑๗  หามพนักงานเจาหนาที่ออกไปทําการรับรองเกี่ยวกับลายมือช่ือในหนังสือมอบอํานาจ
นอกสถานที่ทําการไมวาในกรณีใด  เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 
 ขอ  ๑๘  หามเจาหนาที่รับจัดทําหนังสือมอบอํานาจใหผูขอ หากประชาชนมีปญหาเกี่ยวกับการ
กรอกขอความในแบบพิมพหนังสือมอบอํานาจที่กรมที่ดินพิมพขึ้น เจาหนาที่ก็ชอบที่จะใหคําแนะนําได 

หมวด ๗ 
การขอใหระงบัหนังสือมอบอํานาจ 

________________ 
 
 ขอ  ๑๙  กรณีมีผูมาขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจที่ตนไดลงชื่อมอบอํานาจไว  
ใหผูนั้นยื่นคํารองตอพนักงานเจาหนาที่และใหพนักงานเจาหนาที่ส่ังในคํารองวา  ไมอาจดําเนินการใหได  



 
 

๖

และแจงใหผูรองติดตอบอกเลิกการมอบอํานาจไปยังผูรับมอบอํานาจ  และดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือ
มอบอํานาจเอง  พนักงานเจาหนาที่ไมอาจจะรับคํารองไวพิจารณาได  โดยใหบันทึกผูยื่นคํารองรับทราบไว
เปนหลักฐานในคํารองและใหเก็บคํารองไวในแฟมงานสารบรรณตามปกติไมตองเก็บรวมไวในสารบบที่ดิน 
 ในกรณีที่มีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาที่ขอใหระงับการดําเนินการตาม
หนังสือมอบอํานาจ  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงใหผูนั้นทราบโดยอนุโลมตามขอความในวรรคหนึ่ง
พรอมสงหนังสือที่ขอใหระงับการดําเนินการตามหนังสือมอบอํานาจคืน  โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียน
ตอบรับภายในวันนั้น  หรือวันรุงขึ้นเปนอยางชา 

หมวด  ๘ 
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมและการปดอากรแสตมป 

________________ 
 

 ขอ  ๒๐  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอํานาจตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  ซ่ึงออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยถือปฏิบัติ ดังนี้  
  (๑)  เร่ืองแบงกรรมสิทธิ์รวม  แบงขาย  หรือแบงอยางอื่น  จะแบงเปนกี่แปลงก็ตาม ถือ
เปนเรื่องเดียว 
        เร่ืองรวมโฉนดที่ดิน จะนําโฉนดที่ดินกี่แปลงมารวมกันก็เปนเรื่องที่ดินหลายแปลง
รวมเขาเปนแปลงเดียว จึงเปนเรื่องเดียว ถาขอรวมโฉนดที่ดินหลายแหงเขาดวยกัน  แตละแหงก็เปนเรื่องหนึ่ง ๆ 
  เร่ืองขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทเดียว  จะเปนที่ดินกี่แปลงก็ถือเปน
เร่ืองเดียว  เชน  ขายที่ดินรวม  ๕  แปลง  ตามสัญญาฉบับเดียวกันถือเปนเรื่องเดียว 
  (๒)  บุคคลหลายคนมอบอํานาจมาทําการ  เปนเรื่องของบุคคลที่มอบอํานาจมาทําการ
แตละบุคคล  เปนคนละเรื่อง  ไมวาจะมอบอํานาจในหนังสือมอบอํานาจฉบับเดียวกัน  หรือหลายฉบับ  
เพราะเปนกิจธุระของแตละบุคคล 
 กรณีผูจัดการมรดกหลายคนมอบอํานาจมาทําการจดทะเบียนประเภทใดประเภทหนึ่ง  
ถือวาเปนเรื่องของผูจัดการมรดกที่มอบมาทําการแตละบุคคลเปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอํานาจในหนังสือ
มอบอํานาจฉบับเดียวกันหรือหลายฉบับ  ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอํานาจเปนรายบุคคลที่มอบอํานาจ 
 ผูจัดการธนาคารสาขาผูรับมอบอํานาจจากธนาคารสํานักงานใหญ  มอบอํานาจ
ชวงใหเจาหนาที่ของธนาคารสาขา  มาจดทะเบียนรับจํานองที่ดินจึงเปนการรับจํานองแทนธนาคาร
สํานักงานใหญ  การเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอํานาจใหเรียกเก็บเปนเรื่องเดียว 
  (๓)  ผูไถถอนมาจดทะเบียนไถถอนฝายเดียว  โดยมีหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับ
จํานองวาไดมีการชําระหนี้แลวมาแสดง  แมผูไถถอนจะมีหนังสือมอบอํานาจของธนาคารแนบมาพรอมทั้ง
เร่ืองราวการจดทะเบียนไถถอน  กรณีเชนนี้ไมมีการรับมอบอํานาจที่จะเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอํานาจ 
  (๔)  การมอบอํานาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เขาลักษณะเปนการมอบอํานาจ
ใหรับสิ่งของแทนไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 



 
 

๗

 ขอ  ๒๑  หนังสือมอบอํานาจตองปดอากรแสตมปใหครบถวนตามประมวลรัษฎากร  ดังนี้ 
 (๑) มอบอํานาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนกระทําการครั้งเดียวปดอากรแสตมป ๑๐  บาท 
 (๒) มอบอํานาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนรวมกันกระทําการมากกวาครั้งเดียวปด
อากรแสตมป  ๓๐  บาท 
 (๓) มอบอํานาจใหกระทําการมากกวาครั้งเดียว  โดยใหบุคคลหลายคนตางคนตาง
กระทํากิจการแยกกันได  คิดตามรายตัวบุคคลที่รับมอบอํานาจ  ปดอากรแสตมปคนละ  ๓๐ บาท 
 (๔) ถาผูมอบอํานาจมีหลายคน แตมิไดเปนผูมีอํานาจรวมกันแลวมอบอํานาจในตราสาร
ฉบับเดยีวกัน  ตองคิดตามรายตวับุคคล  ผูมอบอํานาจคนหนึ่งเปนหนึ่งเรือ่งตาม  (๑)(๒)  และ  (๓)  แลวแตกรณ ี
 (๕) สัญญาตัวแทนมอบอํานาจเฉพาะการ  ปดอากรแสตมป ๑๐ บาท มอบอํานาจ
ทั่วไป  ปดอากรแสตมป  ๓๐ บาท 
 (๖) การมอบอํานาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแทนตลอดจนใหถอยคําตาง ๆ 
ตอเจาหนาที่ เฉพาะการมอบอํานาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิแทนเขาลักษณะเปนการมอบอํานาจใหรับ
ส่ิงของแทนไมตองปดอากรแสตมป  สวนการมอบอํานาจใหถอยคําตาง ๆ  ตอพนักงานเจาหนาที่เขาลักษณะ
เปนการมอบอํานาจใหบุคคลคนเดียวหรือหลายคนกระทําการครั้งเดียวปดอากรแสตมป  ๑๐  บาท 
 
    ประกาศ   ณ  วันที ่ ๑๙  พฤษภาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 
     (ลงชื่อ)  บัญญัติ  จันทนเสนะ 
            (นายบัญญัติ  จันทนเสนะ) 
   อธิบดีกรมที่ดิน 
 
การสอบสวนสิทธิและความสามารถของบคุคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนติิกรรม 
 กอนทําการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคล  
รวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  กฎกระทรวงฉบับที่  ๗ 
(พ.ศ. ๒๕๔๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗ ดังนั้น  ในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีการมอบอํานาจมา  พนักงานเจาหนาที่จะตองสอบสวนถึงสิทธิและ
ความสามารถของตัวการและตัวแทน  ตลอดถึงความสมบูรณของการมอบอํานาจดวย  ซ่ึงแยกเปน  ๒  กรณี  คือ 
 ๑.  ความสามารถของตัวการและตัวแทน 
 (๑)  ความสามารถของตัวการ  จะตองเปนผูมีอํานาจหรือความสามารถในอันที่จะกระทํา
การตามที่ตนจะมอบหมายนั้นไดดวยตัวเอง 
 (๒)  ความสามารถของตัวแทน  การกระทําของตัวแทนกฎหมายถือเสมือนหนึ่งวาเปนการ
กระทําของตัวการเอง  และหากตัวการคนใดใชบุคคลผูไรความสามารถเปนตัวแทนทานวาตัวการคนนั้นยอม
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ตองผูกพันในกิจการที่ตัวแทนกระทํา (มาตรา ๗๙๙ แหง ป.พ.พ.) บุคคลที่ยังไมบรรลุนิติภาวะก็เปนผูรับมอบ
อํานาจได  (คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๙๘/๒๕๐๖)   
 ๒.  ขอบเขตอํานาจของตัวแทน 
 (๑)  ตัวแทนไดรับมอบอํานาจเฉพาะการ  มีอํานาจหนาที่จะกระทําการเฉพาะสิ่งเฉพาะอยาง
ตามที่ไดรับมอบหมายเทานั้น  (มาตรา  ๘๐๐  แหง  ป.พ.พ.) 
 (๒)  ตัวแทนไดรับมอบอํานาจทั่วไป ตามมาตรา ๘๐๑ แหง ป.พ.พ. มีอํานาจที่จะกระทํากิจ
ใด ๆ  ในทางจัดการแทนตัวการไดทุกอยาง  เวนแต 
 ๑.  ขายหรือจํานองอสังหาริมทรัพย 
 ๒.  ใหเชาอสังหาริมทรัพยกวาสามปขึ้นไป 
 ๓.  ให 
 ๔.  ประนีประนอมยอมความ 
 ๕.  ยื่นฟองตอศาล 
 ๖.  มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการพิจารณา 
 หากตัวแทนรับมอบอํานาจทั่วไปจะกระทํากิจการทั้ง ๖ อยางดังกลาว จะตองไดรับ
มอบอํานาจเฉพาะการจากตัวการกอน  เพราะเปนเรื่องเกี่ยวกับการจําหนายสิทธิอันสําคัญของตัวการ 
 
การระงับสิ้นไปของสัญญาตวัแทน 
 สัญญาตัวแทนอาจระงับสิ้นไปได  ๒  ทาง  คือ 
 ๑.  โดยการกระทําของคูสัญญาเอง 
 (๑)  ตัวการและตัวแทนตกลงเลิกสัญญากันเอง 
 (๒)  ตัวแทนบอกเลิกการเปนตัวแทน  (มาตรา  ๘๒๖  แหง ป.พ.พ.) 
 (๓)  ตัวการถอนอํานาจตัวแทน  (มาตรา ๘๒๖ แหง ป.พ.พ.) 
 ๒.  โดยผลของกฎหมาย 
 (๑)  เมื่อส้ินกําหนดเวลาของสัญญาตัวแทน 
 (๒)  เมื่อตัวแทนกระทํากิจการเสร็จตามที่มอบหมาย 
 (๓)  เมื่อวัตถุประสงคของกิจการที่ใหไปทํานั้นกลายเปนพนวิสัยหรือผิดกฎหมาย 
 (๔)  เมื่อตัวการหรือตัวแทนตาย  ตกเปนผูไรความสามารถหรือลมละลาย  (มาตรา  ๘๒๖  
แหง  ป.พ.พ.) 
 
สาระสําคญั 
 -  กําชับพนักงานเจาหนาที่ตามขอเสนอแนะของผูตรวจการแผนดินของรัฐสภา  กรณีการตรวจ
หนังสือมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอสังหาริมทรัพย วาใหปฏิบัติหนาที่ดวยความ
ละเอียดรอบคอบโดยยึดระเบียบกฎหมายของทางราชการ  และถึงแมระเบียบกรมที่ดินฯ ขอ ๑๒ จะ



 
 

๙

กําหนดใหมีการทําบันทึกรับรองความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการทํานิติกรรมก็ตาม  บทบัญญัติดังกลาวไมอาจ
ตีความในลักษณะเปนการลดหนาที่รับผิดชอบของเจาพนักงานที่ดินในการที่ตองตรวจสอบลงมาได 
 (หนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท ๐๕๑๕/ว  ๑๒๔๐๓  ลงวันที่  ๑  พฤษภาคม  ๒๕๔๙) 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการมอบอํานาจ  
 (๑)  การมอบอํานาจตาม ป.พ.พ. ไมไดบังคับไววาจะตองเขียนหรือใชแบบฟอรม อยางไร  แต
การทําหนังสือมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือกิจการอื่น ๆ  เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย  กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการมอบอํานาจใหทําการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๕  แลว  ซ่ึงการระบุ
ขอความในหนังสือมอบอํานาจไมมีรูปแบบที่ตายตัว  ผูมอบอํานาจอาจระบุขอความแตกตางกันไป  ขอความ
ดังกลาวอาจไมตรงตามบทกฎหมาย  แตถาอานแลวสามารถเขาใจไดชัดเจนวา  ผูมอบอํานาจประสงคจะมอบ
อํานาจใหผูใดทําอะไร  เพียงใด  ก็ใชไดแลว 
 (๒)  การลงลายมือช่ือของผูมอบอํานาจในหนังสือมอบอํานาจตามมาตรา  ๙  แหง  ป.พ.พ.  
กฎหมายมิไดบังคับวาจะตองลงลายมือช่ือเปนภาษาใดโดยเฉพาะ  ประกอบกับไดมีคําพิพากษาฎีกาที่  ๖๘/
๒๔๗๗  วินิจฉัยไวแลววาการลงลายมือช่ือเปนภาษาจีน  นับวาเปนลายมือช่ือตามมาตรา  ๙  แหง ป.พ.พ. 
ดังนั้น  เมื่อผูมอบอํานาจไดลงลายมือช่ือของตนในหนังสือมอบอํานาจดังกลาวเปนภาษาอื่นเชนลงลายมือช่ือ
เปนภาษาอังกฤษ  ก็ตองถือวาเปนการลงลายมือช่ือของตนตามกฎหมายแลว 
 (๓)  กรณีที่หนังสือมอบอํานาจ  ผูมอบอํานาจไดมอบอํานาจไวนานแลว หรือผูมอบอํานาจเปน
ผูสูงอายุ หรือกรณีที่มีเหตุควรสงสัยวาผูมอบอํานาจจะยังคงมีชีวิตอยูหรือไมนั้น  กรมที่ดินไดวางแนวทาง
ปฏิบัติไวตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่น
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๔๗  ขอ  ๑๓  แลว ซ่ึงเปนเรื่องที่พนักงานเจาหนาที่ตองใชดุลยพินิจแลว 
แตละกรณี ๆ  ไป  เชน  หากผูมอบอํานาจมีอายุมากถึง  ๙๐  ป  และมอบอํานาจไวนานเปนปแลว  พนักงาน
เจาหนาที่ก็ตองพิจารณาสอบสวนใหไดกอนวาผูมอบยังมีชีวิตอยูและยังมีความประสงคจะทํานิติกรรมที่มอบ
อํานาจอยูหรือไม  ถาไมอาจสอบสวนพยานหลักฐานที่นาเชื่อถือได  ก็อาจตองขอใหผูมอบทําการมอบ
อํานาจมาใหม  ซ่ึงกรณีเชนนี้ตองใชดุลยพินิจไปตามขอเท็จจริงของแตละเรื่องแตละกรณี  ไมอาจจะวาง
แนวทางใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลยพินิจเหมือนกันไปในทุกกรณีได 
 (๔)  กรณีที่มีการมอบอํานาจในหนังสือมอบอํานาจฉบับเดียวกันหลายเรื่องนั้น เนื่องจากการ
มอบอํานาจเปนการตั้งตัวแทนและไมมีกฎหมายหามมิใหมอบอํานาจในหนังสือมอบอํานาจฉบับเดียวกัน
หลายเร่ือง ดังนั้น หากมีการมอบอํานาจมาหลายเรื่องในหนังสือมอบอํานาจฉบับเดียวกัน  และมีขอความ
ชัดเจนเพียงพอ  พนักงานเจาหนาที่ก็ชอบที่จะดําเนินการใหได   
 (๕)  กรณีผูมอบอํานาจหรือตวัการตาย 
 -  กรณีผูมอบอํานาจไดถึงแกเสียชีวิตไปกอนที่ผูรับมอบอํานาจมาขอจดทะเบียนขาย   
ที่ดินแปลงพิพาท  สัญญาตัวแทนยอมระงับสิ้นไปตามมาตรา  ๘๒๖  วรรคสอง  แหง ป.พ.พ. แมผูรับมอบ



 
 

๑๐

อํานาจจะทราบหรือไมก็ตาม  ประกอบกับหลักฐานภาพถายในงานศพและพยานบุคคลที่ไปรวมงานศพของ
ผูมอบ  ซ่ึงมาใหถอยคําตอพนักงานเจาหนาที่นาเชื่อไดวา  ผูซ้ือในฐานะตัวการไดทราบถึงการตายของผูมอบ  
กอนที่จะมีการจดทะเบียนขายแลว  จึงไมตองตามมาตรา  ๘๓๑  แหง  ป.พ.พ.  เมื่อสัญญาตัวแทนระงับ  ผูรับ
มอบอํานาจจึงไมมีอํานาจหนาที่จะกระทําการขายที่ดินแทนได (คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๕๑๖, ๒๖/๒๕๓๐) ทั้ง
การขายที่ดินไมใชเปนการเพื่อปกปกรักษาประโยชนของตัวการตาม ป.พ.พ. มาตรา ๘๒๘ การจดทะเบียน
ขายดังกลาวจึงเปนการจดทะเบียนที่ไมชอบจะตองเพิกถอน 
 -  ในขณะจดทะเบียนจํานองที่ดินของนาย  ก. ซ่ึงเปนผูมอบอํานาจใหนาย ข.  เปนตัวแทน
มาจดทะเบียนจํานองไดถึงแกกรรมไปกอนแลว  สัญญาตัวแทนระหวางนาย  ก.  ผูมอบอํานาจกับ  นาย  ข.  
ผูรับมอบอํานาจ ยอมระงับสิ้นไปนับแตนาย  ก.  ผูมอบอํานาจถึงแกกรรม  ตามนัยมาตรา  ๘๒๖  วรรคสอง  
แหง ป.พ.พ.  เมื่อสัญญาตัวแทนระงับ  นาย  ข.  ผูรับมอบอํานาจจึงไมมีอํานาจที่จะจดทะเบียนจํานองที่ดิน
แทนนาย  ก.  ได  (คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๑๖ , ๙๒๖/๒๕๓๐)  ทั้งการจํานองที่ดินมิไดเปนการปกปกรักษา
ผลประโยชนของตัวการตามมาตรา  ๘๒๘  แหง  ป.พ.พ. นอกจากนี้ในการจดทะเบียนจํานองรายนี้  นาย  ข. 
ผูรับจํานองเปนผูรับมอบอํานาจจากนาย  ก.  ใหเปนผูจดทะเบียนจํานองดวย  นาย  ข.  จึงไดกระทําการสอง
ฐานะ  กลาวคือ  อยูในฐานะผูรับจํานองและอยูในฐานะผูรับมอบหรือตัวแทนดวย  กรณีของเรื่องนี้ยอมถือได
วา  นาย  ข.  ไมใชบุคคลภายนอก  จึงไมไดรับความคุมครองตามมาตรา  ๘๓๑ แหง ป.พ.พ. การจดทะเบียน
จํานองเปนการจดทะเบียนที่ไมชอบ  สมควรเพิกถอนตามนัยมาตรา  ๖๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  (เปน
กรณีที่ยังไมไดใชใบมอบอํานาจ  ผูมอบตายกอน) 
 -  นาย ก. ผูรับมอบอํานาจไดยื่นคําขอรังวัดและไดนําทําการรังวัดแบงในนามเดิม  
ขณะนั้นนาง  ข. ผูมอบอํานาจ ยังคงมีชีวิตอยู  ถือไดวาการที่ผูรับมอบอํานาจไดดําเนินการเพื่อใหมีการรังวัด
แบงแยกในนามเดิมถูกตองตามที่ไดรับมอบอํานาจ  และเปนไปตามเจตนาของนาง  ข. แลว สวนในวันที่
พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนแบงในนามเดิม  นาง ข. ผูมอบอํานาจจะเสียชีวิตไปแลว  ก็ยังคงตองถือวาผูรับ
มอบอํานาจยังคงมีอํานาจจัดการตามสมควรเพื่อปกปกรักษาประโยชนของผูตายตอไป  ตามนัยของ  ป.พ.พ.  
มาตรา  ๘๒๖  และมาตรา  ๒๔  วรรคสาม  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  
ดังนั้น จึงไมมีเหตุที่จะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบงในนามเดิมนี้แตอยางใด  (เปนกรณีที่ใชใบมอบ
อํานาจแลว  ผูมอบตายภายหลัง) 
 
ขอควรระวัง 
 ในกรณีที่เจาของที่ดินไดมอบอํานาจใหบุคคลอื่นเปนผูดําเนินการแทนเพื่อขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในประเภทที่ไมอาจดําเนินการใหแลวเสร็จภายในวันเดียวกันได  เชน  การขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นซึ่งตองจดทะเบียน  ณ  ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ  
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาทางมรดก  เฉพาะในกรณีที่ตองประกาศ  
ตลอดจนการขอรังวัดและจดทะเบียนแบงแยกที่ดินในประเภทตาง ๆ  ซ่ึงตองใชหนังสือมอบอํานาจฉบับ
เดียวกับที่ใชยื่นคําขอ  กอนที่พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเรื่องนั้น ๆ  ควรใหผูรับมอบ



 
 

๑๑

อํานาจรับรองไวอีกครั้งหนึ่งวา  ผูมอบอํานาจยังคงมีเจตนาตามความประสงคเดิมในหนังสือมอบอํานาจ  
และผูมอบอํานาจยังคงมีชีวิตอยูไมตกเปนผูไรความสามารถหรือเปนคนลมละลายไวเปนหลักฐาน  หาก
ปรากฏวาผูมอบอํานาจเปลี่ยนเจตนาไปแลวก็ดี หรือ ถึงแกกรรม หรือตกเปนผูไรความสามารถ  หรือศาลสั่ง
ใหเปนคนลมละลายไปแลวก็ดี  ผูรับมอบอํานาจจะดําเนินการตอไปตามหนังสือมอบอํานาจอีกไมได   


