
 

การสอบเขต  แบงแยกและรวมโฉนด 
……………………………………………………………………………………………………………. 

 ความหมาย  

    ๑. “การสอบเขต”  หมายถึง  การรังวัดตรวจสอบแนวเขตโฉนดที่ดินหรือการรังวัด

ตรวจสอบเน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน เพื่อใหทราบที่ต้ังแนวเขตที่ดินและจํานวน

เน้ือที่ของที่ดินตามที่ไดครอบครองอยูจริง 

      ๒. “การแบงแยก”  หมายถึง  การรังวัดแบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึงหรือหลายแปลงตางหาก 

 ๓. “การรวมโฉนด  หรือการรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน”  หมายถึง  การรังวัด

รวมที่ดินจํานวนต้ังแตสองแปลงข้ึนไปโดยใหมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนแปลงเดียวกัน 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และคําสั่งทีเ่กี่ยวของ 

 - ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑,  ๖๖,  ๖๙,  ๖๙  ทวิ,  ๗๐  และ  ๗๙   

 - กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๑  (พ.ศ. ๒๕๒๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  วาดวยการแจงผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมารับรองเขต 

  - คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๔/๒๔๗๙  ลงวันที่  ๒๙  มิถุนายน  ๒๔๗๙ 

   - คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๓/๒๔๘๙  ลงวันที่  ๒๕  มีนาคม  ๒๔๘๙ 

 - คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๒/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๒๙  ธันวาคม  ๒๔๙๙ 

   - คําสัง่กรมที่ดิน  ที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 

    - คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 

    - คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓ 

   - คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๐๔ 

      - คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๔/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔ 

   - คําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒๔/๒๕๑๓  ลงวันที่  ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓   

    - คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๙๕๕/๒๕๕๒  ลงวันที่  ๒๒ พฤษภาคม  ๒๕๕๒ 

    - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการติดตอหรือการแจงผูมสีิทธิในที่ดินขางเคียงใหมาลงช่ือ

รับรองแนวเขตหรือคัดคานการรังวัด พ.ศ. ๒๕๒๑   



 
 

 

   - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแบงแยกและตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชน 

พ.ศ. ๒๕๒๙  

 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  

(บ.ท.ด.๗๑)  พ.ศ. ๒๕๓๐ 

 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรังวัดสอบเขต  แบงแยก  และรวมโฉนดที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๗,  

(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๐,  (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๔,  (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔,  (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๔

 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรับคําขอรังวัด  การนัดรังวัด และการเรียก

คาใชจายในการรังวัดเฉพาะราย  พ.ศ. ๒๕๔๗   

   - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การเขียน

ช่ือตําบล  อําเภอ  และตราประทับ  พ.ศ. ๒๕๕๔    

    - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงานและการจัดการงานคาง

ของสํานักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 การสอบเขตทีด่ิน 

 ☼ สาระสาํคัญ 

 - การรังวัดสอบเขตที่ดินซึ่งมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสทิธ์ิคนหน่ึง

คนใดนําทําการสอบเขตโฉนดที่ดิน  โดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่นไปกอนได  แตถาปรากฏวา

จํานวนเน้ือที่ดินหรือเขตที่ดินที่ทําการสอบเขตใหมคลาดเคลื่อนไปจากเดิม  จึงใหจัดการติดตอให

ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนไดมีการยินยอมรับรองไวเปนหลักฐานดวย  (คําสั่งที่  ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  

๔  มกราคม  ๒๕๐๔) 

 - การรังวัดสอบเขตที่ดินผลปรากฏวา  การครอบครองไมตรงกับแผนที่หลังโฉนด

ที่ดินเดิม  คํานวณเน้ือที่ใหมไดนอยกวาเดิม  ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงรับรองแนวเขตครบ  การสอบสวน

ไมปรากฏวามีการสมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจทีจ่ะสัง่แกไขรปูแผนที่

และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหตรงกับความเปนจริงได  ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรค  ๒  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ถาผูขอไมมีความประสงคจะดําเนินเรื่องตอไปก็ยอมเปนสิทธิของผูขอที่จะขอเลิก

เรื่องได  แตขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหเจาของที่ดินทราบถึงผลการรังวัดสอบเขตทีดิ่นดังกลาว

โดยชัดเจนอีกครั้งหน่ึง  หากยินยอมใหแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ไดก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ

ตอไป  แตถาไมยินยอมก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานพรอมกับกลัดคําสั่งใหสอบเขตที่ดิน  (ท.ด. ๘๐) 



 
 

 

วา “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการรังวัดสอบเขตที่ดิน  ปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่หลังโฉนด

ที่ดินเดิม  คํานวณเน้ือที่ใหมไดนอยกวาเดิม …….ตารางวา  ใหทําการสอบเขตโฉนดที่ดินเสียกอน  

ถาคูกรณียืนยันใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ก็ใหบันทึกถอยคําเปนหลักฐานไวแลวดําเนินการ

ตอไปได”  ติดไวในโฉนดที่ดินเสียกอน แลวจึงใหเลิกเรื่องไปได  ในกรณีที่มีการขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับโฉนดที่ดินแปลงน้ี  ถาคูกรณียืนยันเปนลายลักษณอักษรใหจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําของคูกรณีทุกฝายเพื่อใหทราบถึงผลการรังวัด

สอบเขตที่ดินครั้งกอนวา  การครอบครองไมตรงกับรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินเดิม  ไวเปน

หลักฐานดวยทุกครั้งจนกวาจะไดมกีารสอบเขตแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหถูกตอง  

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสงคราม  ที่  มท  ๐๖๐๙/๒๐๕๒๔  ลงวันที่  ๒๙  กันยายน  ๒๕๒๓  

เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/ว. ๒๒๓๖๗  ลงวันที่  ๒๗  ตุลาคม  ๒๕๒๓)                                                                                                                                 

  - การรังวัดสอบเขตหรือแบงแยกที่สภาพที่ดินมีทางสาธารณประโยชนผาน  กรมที่ดิน

ไดวางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๙๗  ลงวันที ่ ๓  มกราคม  ๒๕๓๔  ดังน้ี 

 (๑) ใหแนะนําเจาของที่ดินผูขอรังวัดนํารังวัดแบงแยกหรอืกันเขตทางสาธารณประโยชน

ออกโดยการแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน 

 (๒) หากผูขอรังวัดไมยอมแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน  โดยอางวาไมใชทาง 

สาธารณประโยชนใหบันทึกถอยคําของผูขอและใหงดทําการรังวัดไวกอน  แลวทําหนังสือสอบถามไป

ยังผูดูแลรักษาวาทางในที่ดินแปลงดังกลาวเปนทางสาธารณประโยชนหรือไม  ถาไดรับการยืนยันวา

เปนทางสาธารณประโยชน  ใหแจงผูขอทราบเพื่อนําทําการรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน 

แตถาผูขอรังวัดไมยอมนํารังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน  ก็ใหบันทึกถอยคําไวแลวงด

การดําเนินการ 

 - เกี่ยวกับการบังคับใหเจาของที่ดินตองอุทศิที่ดินใหเปนการขยายทางสาธารณประโยชน

เพิ่มเติม  กระทรวงมหาดไทยไดมีหนังสือสั่งการไวตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๙๐๒/๒๕๐๐  

ลงวันที ่ ๒๕  เมษายน  ๒๕๐๐  และหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  มท  ๐๖๑๘/ว  ๑๒๓๘  ลงวันที ่

๒๙  พฤษภาคม  ๒๕๓๕  ไวดังน้ี 

     (๑) กอนทีจ่ะดําเนินการกันเขตที่ดินสาธารณประโยชนเจาหนาที่จะตองศึกษาสภาพที่ดิน

เสียกอน  ถาปรากฏวามีที่สาธารณประโยชนอยูควรจะตองมีหลักฐานและเหตุผลโดยถองแทวา

เปนที่ดินสาธารณประโยชนเพราะเหตุใด  และถาเช่ือไดก็ควรจะยืนยันไปตามน้ัน  ไมใชวาจะกัน

ออกหรือไมกนัออกก็ได  ซึ่งเจาหนาที่ผูรับมอบหมายไประวังแนวเขตเห็นควรกันเขตที่ดินสาธารณะ



 
 

 

ใหกวางออกไปจากเดิมโดยรุกล้ําเขาไปในที่ดินของเจาของที่ดิน  หรือเห็นสมควรขอกันที่ดินเปน

ทางสาธารณะเพื่อความเจริญของทองถ่ิน  ซึ่งแมจะเปนเจตนาอันบริสุทธ์ิก็ตามก็ไมควรกระทําไป

ในทํานองใหเจาของที่ดินใหความยินยอมในขณะน้ัน  เจาหนาที่ควรเสนอเรื่องใหผูมีอํานาจในการ

ดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชนพิจารณาวาสมควรจะดําเนินการอยางใด  ถาเห็นสมควรขอรอง

ใหเจาของที่ดินอุทิศที่ดินใหเปนที่ดินสาธารณประโยชนก็ชอบที่จะเจรจาขอรองใหเจาของที่ ดิน

อุทิศใหโดยความสมัครใจ  ถาไมเปนที่ตกลงกันก็จะถือเปนเหตุไมรับรองเขตที่ดินตามที่เจาของที่ดิน

ขอรังวัดออกโฉนดหรือขอรังวัดแบงแยกหาไดไม 

   (๒) กรณีที่ดินติดตอกันเปนผืนใหญมีลักษณะเปนการปดลอมที่สาธารณประโยชน

หรือที่ดินของรัฐ  ซึ่งสภาพขอเท็จจริงทางที่ประชาชนใชสัญจรเขา - ออกที่สาธารณประโยชนก็จะ

ตกเปนทางสาธารณะดวย  ดังน้ัน  เมื่อมีการออกโฉนดบริเวณน้ีเจาหนาที่ควรกันเขตทางสาธารณะกอน 

แลวจึงออกโฉนดที่ดินใหไป  แตหากเปนกรณีที่ไมมีทางเขา - ออกที่สาธารณประโยชนในปจจุบัน

ยังไมมีกฎหมายหรือระเบยีบใดใหอํานาจเจาหนาที่หรือบังคับใหเจาของที่ดินจะตองกันที่ดินของตน

ใหเปนทางไว  ผูปกครองทองที่อาจขอรองใหเจาของที่ดินเห็นแกประโยชนรวมกันของประชาชน 

โดยบริจาคที่ดินบางสวนเปนทาง  ซึ่งไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑๐๓  ทวิ 

    - การสอบเขตที่ดินกฎหมายมิไดหามผูเยาวดําเนินการ  และการสอบเขตที่ดินไมเขา

หลักเกณฑตาม  มาตรา  ๑๕๗๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ที่ผูใชอํานาจปกครอง

จะตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน  ผูใชอํานาจปกครองของผูเยาวนํารังวัดสอบเขตได  (ตอบขอหารือ

จังหวัดฉะเชิงเทรา  ที่  มท  ๐๘๑๐/๑๘๔๖  ลงวันที ่ ๒๗  มกราคม  ๒๕๒๙)  แตอยางไรก็ดี  หากมี

กรณีคัดคานแนวเขตหรือมีกรณีที่ตองตกลงประนีประนอมยอมความผูใชอํานาจปกครองทําไมได

ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน     

 การแบงแยก 

       ☼ ประเภทการจดทะเบียน 

         (๑) แบงแยกในนามเดิม  หมายถึง  เจาของที่ดินมีความประสงคที่จะแบงแยกที่ดิน

ของตนและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึงหรือหลายแปลงในนามเดิมเชนเดียวกับ

แปลงที่ขอแบงแยก 



 
 

 

 (๒) แบงกรรมสิทธ์ิรวม  หมายถึง  เจาของที่ดินผูถือกรรมสิทธ์ิรวมมีความประสงค

แบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนกรรมสิทธ์ิของแตละคน  คนละกี่แปลงกไ็ด

โดยแตละแปลงถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได 

 (๓) แบงแยกประเภทอื่นๆ  เชน  แบงขาย,  แบงให,  แบงเวนคืน,  แบงหักที่

สาธารณประโยชน  หมายถึง  การแบงแยกที่ดินที่ผูรับสัญญามีความประสงคที่จะใหที่ดินแปลงแยกไป

ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในนามของผูรับ  เชน  ในนามของผูซื้อ  หรือผูรับให  แลวแตกรณี 

 ☼  สาระสําคัญ 

   - กรณีผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ  ขอทําบันทึกขอตกลง

เรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินซึ่งผูเยาวหรือคนไรความสามารถถือกรรมสิทธ์ิรวมกับบุคคลอื่นอยู 

จะตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน  เน่ืองจากบันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธ์ิรวมเปนสัญญาประนีประนอม 

ยอมความตามนัยมาตรา  ๘๕๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (ตอบขอหารือจังหวัดนนทบุรี 

ที่  มท  ๐๖๐๘/๙๖๖๑  ลงวันที่  ๒๐  มิถุนายน  ๒๕๑๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท 

๐๖๐๘/ว  ๙๙๑๐  ลงวันที่  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๑๒) 

 - กรณีผูอนุบาลกับพวกขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมและแบงหักถนนสาธารณประโยชน 

โดยที่พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมตามความประสงคของคูกรณีได  จะตอง

ไปทําการรังวัดแบงแยกในที่ดินเพื่อใหทราบเขตคันและจํานวนเน้ือที่ที่แนนอนเสียกอน  และการจะไป

ทําการรังวัดแบงแยกได  พนักงานเจาหนาที่ก็ตองอาศัยบันทึกขอตกลงของคูกรณีที่แสดงถึงความ

ประสงควาจะแบงกันอยางใด  เพราะลกัษณะของทรัพยสินมิอาจจะแบงกันไดในทันทีเชนสังหาริมทรัพย

บางชนิด  และบันทึกขอตกลงเชนวาน้ีเปนบันทึกการตกลงแบงทรัพยของเจาของรวมที่มีสวนใน

ทรัพยสินพัวพันกันอยู  โดยตกลงวาใครจะเปนเจาของสวนใด  การตกลงกันวาใครจะเปนเจาของ

สวนใดในกรรมสิทธ์ิรวม  จึงเปนการระงับขอพิพาทที่จะมีข้ึนใหเสร็จไป  ขอตกลงเชนวาน้ียอมเปน

สัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๘๕๐  (คําพิพากษา

ฎีกาที ่ ๓๑๘/๒๔๙๖,  ๕๓๐/๒๔๙๖,  ๑๓๐๐/๒๕๐๙,  ๑๒๓๑ - ๑๒๓๒/๒๕๑๐,  ๑๔๒๐/๒๕๑๐) 

เมื่อเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ  ผูแทนโดยชอบธรรมจะทําสัญญาดังกลาวจึงตองไดรับอนุญาต

จากศาลกอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ๑๕๔๖ (๔)  หากไมมีคําอนุญาตจากศาล 

พนักงานเจาหนาที่หาอาจดําเนินการใหไดไม  (ตอบขอหารือจังหวัดสงขลา  ที่  มท  ๐๖๐๘/๑๓๔๑๖ 

ลงวันที ่ ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๓๗๑๐  ลงวันที่ 

๒๖  พฤษภาคม  ๒๕๑๓) 



 
 

 

 - กรณีวัดนําที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังวัดขอแบงแยกเปนถนนสาธารณประโยชนจะตองดําเนินการ

ตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒๔/๒๕๑๓  ลงวันที ่ ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓  ดังน้ัน  จึงตองดําเนินการ

ออกเปนพระราชบัญญัติตามนัยมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  กอน  

(ตอบขอหารือจังหวัดสุโขทัย  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓๕๗๐๐  ลงวันที่  ๔  พฤศจิกายน  ๒๕๑๓  เวียน

โดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว ๔๖๒๒๖  ลงวันที่  ๙  พฤศจิกายน  ๒๕๑๓) 

   - กรณีผูเยาวขอรับมรดกและขอสรวมสิทธิจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมไปตามที่

เจามรดกและผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น ๆ  ตกลงกันไวแลว  ไมมีกรณีประนีประนอมยอมความ

อันจะตองใหผูใชอํานาจปกครองไปขออนุญาตศาลตามมาตรา  ๑๕๗๔  แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยแตประการใด  (ตอบขอหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๙๔๑๐  

ลงวันที ่ ๗  กันยายน  ๒๕๒๒  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว ๑๙๗๒๗  ลงวันที่ 

๑๒  กันยายน  ๒๕๒๒) 

   - การจดทะเบียนแบงแยกที่ดินแปลงภารยทรัพยโดยที่ไมมีการเปลีย่นแปลงภารจาํยอม

ตามที่ไดจดทะเบียนไวเดิม  ไมถือเปนเหตุใหประโยชนแหงภารจํายอมลดไป  หรือเสื่อมความสะดวก 

จึงไมตองใหเจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยใหความยินยอมแตอยางใด  (ตอบขอหารอืจงัหวัดนครปฐม  

ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑  ลงวันที่  ๑  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  

๐๖๑๒/๑/ว  ๑๖๖๘๑  ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 

 - การจดทะเบียนภารจํายอมบางสวนไมเต็มทั้งแปลงโดยระบุแนวเขตทางภารจํายอม

ไวแนนอน  ทางภารจํายอมจึงมีอยูแตเฉพาะตามแนวเขตที่ระบุไวเทาน้ัน  หาใชจะตกเปนทาง

ภารจํายอมทั้งแปลงไม  ดังน้ัน  ในการจดทะเบียนแบงแยกซึ่งเจาของสามยทรัพยไมไดใหความ

ยินยอม  ที่ดินแปลงแยกใดจะมีภารจํายอมครอบติดอยูหรือไมมีภารจํายอมครอบติดอยู  จึงตอง

พิจารณาตามขอเท็จจริงประกอบกับหลักฐานที่ไดจดทะเบียนภารจํายอมไว  สําหรับการหมายเหตุ

วาที่ดินแปลงแยกใดมีการครอบภารจํายอมติดอยูหรือไม  ใหถือปฏิบัติตามหนังสือตอบขอหารือ

จังหวัดนครปฐม  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑  ลงวันที่  ๑  สิงหาคม  ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือ

กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว  ๑๖๖๘๑  ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓  ดังน้ี  

     (๑) ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ  หากมีทางภารจํายอมแตะตองอยูไมวาทัง้หมด

หรือบางสวน  จะตองหมายเหตุการครอบภารจํายอมไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดิน

แปลงที่แยกไปน้ีและแปลงคงเหลือ  ยังมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  

ฉบับลงวันที่…..เดือน...…….พ.ศ.....  ครอบติดอยู”  แตถาแปลงคงเหลือไมมีภารจาํยอมครอบติดอยู  



 
 

 

ก็ใหหมายเหตุวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ียังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอม

บางสวน  ฉบับลงวันที่.…..เดือน…………พ.ศ…….  ครอบติดอยู  สวนแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอม

ตามบันทึกขอตกลงดังกลาวแตะตองแตอยางใด” 

   (๒) ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ  ถาสามารถพิสูจนไดแนนอนวาไมมีทางภารจํายอม

สวนหน่ึงสวนใดแตะตองอยู  ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือน้ันยอมไมมีภารจํายอมครอบติดอยู 

จึงใหหมายเหตุไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีและแปลงคงเหลือไมมี

ภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่…..เดือน……..……พ.ศ…….  

แตะตองแตอยางใด”  แตถาแปลงคงเหลือมีภารจํายอมครอบติดอยู  ก็ใหหมายเหตุวา  “ที่ดินแปลงที่

แยกไปน้ีไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่….....

เดือน….………พ.ศ…...  แตะตองแตอยางใด  สวนแปลงคงเหลือยังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง

ดังกลาวครอบติดอยู” 

 - กรณีนําโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานอง  และโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานองเพิ่ม

หลักทรัพยมารวมโฉนด  ซึ่งในการรวมโฉนดไดยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพย

มาจดแจงลงในโฉนดที่ดินแปลงรวม  และเมื่อมีการแบงแยกโฉนดที่ดินแปลงรวมโดยใหโฉนดทีดิ่น

แปลงแยกครอบการจํานอง  พนักงานเจาหนาที่จะตองยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานอง

เพิ่มหลักทรัพยมาจดแจงไวดวย ตอมาผูจํานองและผูรับจํานองไดตกลงกันใหโฉนดที่ดินแตละแปลงน้ัน

ปลอดจํานองไปทั้งสัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยกรณีหน่ึง  หรือผูจํานองไดทํา

การไถถอนจากจํานองแลวอีกกรณีหน่ึง  กรณีดังกลาวกรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติ  ตามหนังสอื

กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๓๖๐๐๒  ลงวันที่  ๑๘  พฤศจิกายน  ๒๕๔๐  ดังน้ี 

 (๑) กรณีการจดทะเบียนปลอดจํานองและปลอดจํานองเพิ่มหลักทรัพย พนักงาน

เจาหนาที่ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนปลอดจํานองเปนรายการเดียวได  โดยใหหมายเหตุดวย

อักษรสีแดงไวดานขางคําขอจดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด. ๑)  และสารบัญจดทะเบียน

ต้ังแตชองเน้ือที่ดินตามสัญญาจนถึงชองโฉนดที่ดินใหมวา  “ปลอดจํานองตามสัญญาจํานอง 

ลงวันที…่…………..  และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย  ลงวันที่…………….”  และระบุในบันทึกขอตกลง 

(ท.ด. ๑๖)  ใหชัดเจนวาปลอดจํานองตามสัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยฉบับใด 

   (๒) กรณีไถถอนจากจํานอง  โดยที่การจํานองเพิ่มหลักทรัพยเปนการนําเอาอสงัหารมิทรพัย

ไปประกันหน้ีซึ่งไดจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยอื่นเปนประกันไวแลว  ดังน้ัน  หากไดมีการชําระหน้ี

ที่จํานองเปนประกันแลว  สัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยยอมระงับสิ้นไปดวย 



 
 

 

การจดทะเบียนไถถอนจึงตองดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรพัย

ไปพรอมกันเปนรายการเดียว  โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวดานขางคําขอจดทะเบียนและ

นิติกรรมฯ  ท.ด. ๑)  และสารบัญจดทะเบียนต้ังแตชองเน้ือที่ดินตามสัญญา  จนถึงชองโฉนดที่ดิน

ใหมวา  “ไถถอนจากจํานองตามสัญญาจํานอง  ลงวันที่………………  และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย 

ลงวันที่………………..” 

 (๓) คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตาม  (๑)  และ  (๒)  ใหเรียกเก็บในประเภท

ไมมีทุนทรัพย  แปลงละ  ๔๐  บาท  (ปจจุบันแปลงละ  ๕๐  บาท  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  

(พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ 

(๗) (ฑ)) 

 - การจดทะเบียนแบงแยกกรณีโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว  กรมที่ดิน

ไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที่  ๓๐  เมษายน  ๒๕๔๒  

ดังน้ี 

 (๑) กรณีที่มีการจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไวแลว  และเจาของรวมขอรงัวัดแบง

กรรมสิทธ์ิรวมที่ดินดังกลาว  กอนจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมพนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบ

พิจารณาใหรอบคอบ  โดยเปรียบเทียบจํานวนสวนที่บรรยายไวกับจํานวนเน้ือที่ที่เจาของแตละคน

ไดรับจากการแบงแยกใหมีสัดสวนสอดคลองกัน  อยาใหมีกรณีโอนที่ดินใหแกกันโดยหลบเลี่ยง

การชําระคาธรรมเนียม  หากผลการรังวัดปรากฏวาเจาของที่ดินบางคนไดรับแบงที่ดินมากกวาสวน

ที่บรรยายไว  และบางคนไดรับแบงที่ดินนอยกวาสวนที่บรรยายไว  จะตองจดทะเบียนโอนที่ดินกัน

ตามระเบียบและกฎหมายเสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมไปตามผลการรงัวัด

ดังกลาวได 

 (๒) กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไว  กฎหมายสันนิษฐานวาเจาของรวม 

มีสวนเทากัน  หากเจาของทุกคนตกลงแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดิน  แมผลการรังวัดจะปรากฏวาเจาของ

แตละคนไดรับแบงที่ดินไมเทากัน  ก็เปนเรื่องที่เจาของที่ดินผูขอแบงสามารถตกลงประนีประนอม

ยอมความเพือ่แบงแยกที่ดินใหตางไปจากขอสันนิษฐานที่กฎหมายกําหนดได  เมื่อพนักงานเจาหนาที่

สอบสวนแลวไมปรากฏหลักฐานวาผูขอแบงสมยอมแบงปนแนวเขตกัน  ก็ชอบที่จะดําเนินการ 

จดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมตอไป 

 - การจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินซึ่งมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปน  น.ส. ๓ 

และ  น.ส. ๓  ข.  พนักงานเจาหนาที่จะตองทําการประกาศการขอจดทะเบียน  ตามนัยขอ  ๕  



 
 

 

แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๐๙๙๖๖  ลงวันที ่ ๒๓  มีนาคม  ๒๕๔๒) 

     - กรณีที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ตอมาเจาของที่ดินมีความประสงคจะทําการ

แบงแยกที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม  โดยบันทึก

ถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐาน  หรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหความยินยอมมอบใหแกผูจํานอง

มาดําเนินการได  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดิน

และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ  ๑๑) 

   - การดําเนินการกรณีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดินอยูระหวางขายฝาก  อนุโลม

ปฏิบัติตามคําสัง่กรมที่ดิน  ที่  ๔/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔  เรื่อง  การจดทะเบียน

แบงแยกระหวางขายฝาก  ดังน้ี 

    (๑) การขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก  ใหผูซื้อเปนผูย่ืนคําขอ

ตามระเบียบโดยไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก  คํายินยอมนี้จะทําบันทึกตอหนาพนักงาน

เจาหนาที่  หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรมาก็ได 

      (๒) เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  ในประเภทแบงแยกตางๆ  

ใหบรรยายดวยตัวอักษรแดงใหปรากฏการขายฝากไว 

     (๓) ในรายการจดทะเบียนแปลงเดิมใหเขียนคําวา  “ระหวางขายฝาก”  ไวใตช่ือ

ประเภทการที่จดทะเบียน  และใหหมายเหตุดวยตัวอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีการขายฝาก

ยังคงมีอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที.่......……ลงวันที่…….เดือน…………..พ.ศ.……” 

      (๔) โฉนดที่ดินแปลงแบงแยกใหเขียนช่ือผูซื้อฝากเปนผูถือกรรมสิทธ์ิไวดานหนา 

และยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียนหลังโฉนดโดยไมตอง

ใหคูกรณีทําบันทึกขอตกลง  (ท.ด. ๑๖)  หรือย่ืนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑) 

และไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมประการใด  ถาช่ือผูขายฝากหรือผูซื้อฝากเปลี่ยนแปลงไป  ก็ใหยก

รายการที่เปลี่ยนแปลงครั้งสุดทาย  เวนแตวัน  เดือน  ปที่จดทะเบียน  และช่ือพนักงานเจาหนาที่

ใหใชคงเดิมในวันที่จดทะเบียนขายฝาก 

      (๕) ที่ดินที่ไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว  ถาผูถือกรรมสิทธ์ิรวมและผูซื้อฝาก

ตกลงแบงแยกที่ดินออกจากกัน  ใหพยายามแบงสวนของผูซื้อฝากไวเปนแปลงคงเหลือ  ถาสวน

ของผูซื้อฝากเปนแปลงแบง  ก็ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแบงแยกเฉพาะแปลงของผูซื้อ

ฝากไวดวยอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกน้ียังติดการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับ



 
 

 

ที่…..…..ลงวันที่…….เดือน…..……..พ.ศ…….”  สวนรายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไปจดแจงไว

ในโฉนดใหม ใหปฏิบัติตามขอ  (๔)  เวนแตช่ือคูสัญญาทั้ง  ๒  ฝาย  ในชองผูโอนน้ันใหยกมาแต

เฉพาะช่ือคูสัญญาขายฝากเทาน้ัน  ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิอื่นซึ่งมิไดเปนคูสัญญาไมตองยกมาดวย  

สวนแปลงอื่นไมตองหมายเหตุหรือจดแจงประการใดเพราะการขายฝากมิไดครอบไปดวย 

     (๖) ในการจดทะเบียนแบงแยก  ถาผูขายฝากยินยอมใหที่ดินที่แบงแยกออกไป

พนจากสิทธิการไถจากขายฝากก็ใหจดทะเบียนประเภท………….(ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝาก) 

อนุโลมตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  ในประเภท  

“ปลอดจํานอง”  

   (๗) ในกรณีที่ที่ดินที่ขายฝากแบงแยกออกเปนหลายแปลง  คูสัญญาจะตกลงกัน 

ไถการขายฝากแปลงใดแปลงหน่ึงกอนก็ได  การจดทะเบียนใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถใน

ประเภทแบงไถจากขายฝาก 

   (๘) การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝากสําหรับที่ดินที่ไมมีหนังสือสําคัญ

แสดงกรรมสิทธ์ิ  ใหอนุโลมปฏิบัติตามวิธีการในคําสั่งน้ี 

 การรวมโฉนด 

 ☼ สาระสําคัญ 
   - การรวมโฉนด  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติเกี่ยวกับการรับคําขอรวมโฉนดที่ดินไว

(คําสั่งที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐)  ดังน้ี 

     (๑) โฉนดที่ดินที่จะขอรวม      

   - ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิประเภทเดียวกันเวนแตโฉนดแผนที่ 

กับโฉนดที่ดินใหรวมกันได 

                - ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินในโฉนดที่ดินตองเหมือนกันทุกฉบับ  และยังมีชีวิต

อยูทุกคน 

 - ที่ดินตองติดตอเปนผืนเดียวกัน  ในจังหวัดและสํานักงานที่ดินเดียวกัน  แมจะ

ตางตําบลอําเภอก็ทําได 

 (๒) การย่ืนคําขอ  

 - ใหผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนย่ืนคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด. ๙  



 
 

 

 - กรณีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิอยูระหวางขายฝาก  ใหผูรับซื้อฝากเปน

ผูย่ืนคําขอรวมกันกับผูรับซื้อฝาก 

 (๓) ที่ดินที่ขอรวมโฉนดมีภาระผูกพัน 

 - จะตองเปนกรณีที่ภาระผูกพันน้ันๆ  ไดจดทะเบียนรวมโฉนดไว  เชน  จํานอง

รวมโฉนด  ขายฝากรวมโฉนด  เปนตน 

 - ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย  คํายินยอมน้ีคูกรณีจะนําตัวมา

บันทึกตอหนาเจาพนักงานหรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 

 - โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  จะขอรังวัดรวมโฉนด

ทั้งหมดหรือเพียงบางโฉนดก็ได 

  (๔) วิธีดําเนินการ 

 - เมื่อรับคําขอแลว  ใหสงชางรังวัดออกโฉนดรวมใหใหมทั้งคูฉบับ  ใหหมายเหตุ

ดวยตัวแดงในโฉนดใหมใตรูปแผนที่วา  “โฉนดที่ดินฉบับน้ีรวมจากโฉนดเดิม  คือ  โฉนดที่…….…..

ตําบล….......อําเภอ……..…จังหวัด…………… 

    …………………………………. 

     เจาพนักงานที่ดิน” 

          ซึ่งวิธีปฏิบัติดังกลาวใชกับโฉนดแบบ  น.ส. ๔ ก.  น.ส. ๔ ข.  และ  น.ส. ๔ ค. 

อันเปนแบบโฉนดที่จัดทําข้ึนตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ซึ่งมีรูปแผนที่อยูดานหลังโฉนด  

เมื่อไดมีการเปลี่ยนแปลงแบบโฉนดมีรูปแผนที่ดานหนาโฉนด  ตามแบบ  น.ส. ๔ ง.  จึงใหพิจารณา

ปฏิบัติตามความเหมาะสม  ดังน้ี     

 กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง  ใหหมายเหตุการรวมโฉนด

แทรกลงในชองวางใตหรือขางรูปแผนทีด่านหนาโฉนดน้ัน  แตไมตองลงนามเจาพนักงานทีดิ่นกาํกบัไว 

 กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนมากแปลง  ใหหมายเหตุการรวมโฉนด

ไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และใหลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไวดวย  (ตอบขอหารือจังหวัด

สมุทรสงคราม  ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที ่ ๑๒  เมษายน  ๒๕๑๖  เวียนโดยหนังสือ

กรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๐๘/ว  ๑๐๑๗๖  ลงวันที่  ๒๐  เมษายน  ๒๕๑๖) 

 - เมื่อออกโฉนดแปลงรวมแลว  โฉนดฉบับหลวงของเกาตองตัดออกจากเลม 

(การตัดใหมีลิ้นไวสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  และใหนําโฉนดเกาฉบับสํานักงานที่ดิน  โฉนดเกา

ฉบับเจาของที่ดิน  และสิ่งสําคัญในสารบบยกไปเก็บรวมในสารบบหนาสํารวจแปลงที่ออกโฉนดใหม  



 
 

 

และหมายเหตุในโฉนดที่ดินเกาทุกแปลง  และสิ่งสําคัญดวยอักษรสีแดงวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการ

รวมโฉนดที่ดิน  และออกโฉนดไปใหมแลวแต  วันที่……เดือน……………พ.ศ.….” 

 - ในเลมของโฉนดเกาที่ตัดออกใหหมายเหตุไวใหทราบดวยวา  ตัดออกเพราะ

รวมโฉนดเปนโฉนดใหมเลขที่เทาใด  เพื่อคนหางาย 

 - การใชเลขโฉนดฉบับที่รวมใหใชเลขโฉนดเดิมแปลงใดแปลงหน่ึงก็ได  สวน

เลขที่ดิน  หนาสํารวจ  ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่นําเอาเลขโฉนดน้ันมาใช  สวนเลขที่ไมไดใช

เปนเลขวางเพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 

 - โฉนดที่ดินตางตําบล  อําเภอ  เมื่อทําการรวมโฉนดแลว  สําหรับโฉนดที่ดิน

แปลงใหม  ใหใชเลขโฉนดของที่ดินสวนที่อยูในเขตตําบลมาก 

 - รายงานการรวมโฉนดใหกรมที่ดินทราบ  

 (๕) กรณีที่ดินที่ขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เมื่อ

รวมโฉนดแลวใหปฏิบัติ  ดังน้ี 

    - หมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพันน้ันๆ  ดวยหมึกแดงใหปรากฏ

การรวมโฉนด  เชน  โฉนดติดจํานองรวม  ๓  โฉนด  ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุกฉบับวา  “ที่ดิน

ตามสัญญาจํานองน้ี  โฉนดที…่……  ที่……..  ที่……….  รวม  ๓  โฉนด  (หรือรวมมาเพียง  ๒  โฉนด)  

ไดทําการรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดเลขที…่……………  การจํานองยังคงมีตามเดิม”  แลวลงช่ือเจาพนักงาน

ที่ดินพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 - หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดเดิมที่เลิกไปเพราะรวมโฉนด

ดวยหมึกแดงวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที…่……..  การจํานองยังคงมีอยู

ตามเดิม”  แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 - ใหยกรายการจดทะเบียนจํานองไปจดแจงไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหม

เฉพาะจํานวนที่ดินที่ไดสัญญาใหลงตามจํานวนที่ดินตามโฉนดใหม  วันจดทะเบียน  และเจาพนักงานที่ดิน

ลงนามใหใชช่ือ  วัน  เดือน  ปเดิม  แลวหมายเหตุดวยหมึกแดงวา  “การจํานองรายน้ีไดจดทะเบียน

ตามสัญญาจํานองฉบับที่….….ลงวันที่..….เดือน…….….พ.ศ. ….”  เจาพนักงานที่ดินลงช่ือพรอมดวย

วัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 (๖) การแกสารบัญที่ดิน 

 - การแกสารบัญที่ดิน  ใหขีดฆาช่ือ  เครื่องหมายที่ดิน  ตลอดทั้งบรรทัดดวย

หมึกแดง  เวนไวแตเลขที่ดินไมตองขีดฆา  แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุดวยเสนดินสอวา 



 
 

 

“วาง”  เมื่อมีการแบงแยกหรือเดินสํารวจใหมใหใชเลขที่วางน้ีในแปลงอื่นตอไป  สวนเลขที่ดิน

แปลงที่ออกโฉนดที่ดินใหม  ใหขีดฆาเชนเดียวกัน  แลวเขียนใหมใหตรงตามโฉนดที่ออกไปน้ัน 

 (๗) การใหเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน 

      - การใหเลขโฉนดที่ดินฉบับที่รวม  ใหใชเลขโฉนดที่ดินแปลงเดิม  แปลงใด

แปลงหน่ึงก็ได  สวนเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ไดนําเอาเลขโฉนด

ที่ดินน้ันมาใช  สวนเลขที่ไมไดใชเปนเลขวาง  เพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 

   - ในกรณีขอรวมโฉนดที่ดินอยูติดเปนผืนเดียวกัน  แตปรากฏวาตางตําบลและ

อําเภอ  เมื่อทําการรวมโฉนดที่ดินแลว  ใหถือวาที่ดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมากก็ใหใชตําบลและ

อําเภอน้ัน 

 (๘) การลงบัญชีประเภทและการเก็บสารบบ 

   - การย่ืนคําขอใหลงบัญชีในชองคําขอตางๆ  ในการออกโฉนดใหมใหลงบัญชี

ในชองรวมโฉนดที่ดิน   

     - การเก็บเรื่องในสารบบ  ใหเก็บคําขอรวมโฉนดไวขางหนา  แลวเก็บใบไตสวน

และสิ่งสําคัญตางๆ  เรียงลําดับกันไป 

 ☼ ระเบียบท่ีควรรูเก่ียวกับการรวมโฉนด     

 - ขอรวมโฉนดที่ดินโดยโฉนดที่ดินบางแปลงจดทะเบียนภารจํายอมไว  บางแปลง

ไมไดจดทะเบียนภารจํายอมไว  ซึ่งขัดกับคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  

ขอ  ๙  (ก)  แตดําเนินการใหแกผูขอไดโดยอาศัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๗/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๒๙  

มิถุนายน  ๒๕๐๔  เรื่อง  จดทะเบียนภารจํายอม  ขอ  ๕  แตกอนที่จะดําเนินการควรใหผูขอ

ไดรับความยินยอมจากเจาของสามยทรัพยตามระเบียบ  (ตอบขอหารือจังหวัดชลบุรี  ที่  มท  

๐๖๐๘/๙๘๐๘  ลงวันที่  ๗  ธันวาคม  ๒๕๐๙  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๙๘๖๘  

ลงวันที่  ๘  ธันวาคม  ๒๕๐๙) 

 - การรวมโฉนดที่ดินที่มีบุริมสิทธิติดอยูกับที่ดินที่ไมมีบุริมสิทธิ  ตามมาตรา ๒๗๖  

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บัญญัติไววาบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยใช

สําหรับเอาราคาอสังหาริมทรัพยและดอกเบี้ยในราคาน้ัน  และมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยอันน้ัน

เทาน้ัน  ฉะน้ัน  การที่จะรวมโฉนดที่ดินทั้งสองเขาดวยกัน  จึงหาทําใหบุริมสิทธิเหนือที่ดินโฉนด

แปลงหน่ึงครอบไปถึงโฉนดอีกแปลงหน่ึงดวยไม  แมคูกรณีจะยินยอมก็ตาม  ดังน้ัน  การขอรวม



 
 

 

โฉนดในกรณีดังกลาวยอมไมอาจกระทําได  เวนแตจะไดมีการจดทะเบียนเลิกบุริมสิทธิเสียกอน  

(หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๙๗๖๔  ลงวันที่  ๒๒  เมษายน  ๒๕๑๓)  

      - กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง  ใหหมายเหตุการรวมโฉนด

แทรกลงในชองวางใตหรือขางรูปแผนที่ดานหนาโฉนดน้ัน  แตไมตองลงนามเจาพนักงานทีดิ่นกาํกบัไว 

    ถาเปนกรณีที่มีการรวมโฉนดจากจํานวนโฉนดมากแปลงไมเหมาะที่จะปฏิบัติตาม

ขางตน  ใหหมายเหตุการรวมโฉนดไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และใหลงนามเจาพนักงานที่ดิน

กํากับไวดวย  (ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสงคราม  ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที่ 

๑๒  เมษายน  ๒๕๑๖  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/ว  ๑๐๑๗๖  ลงวันที่  ๒๐ 

เมษายน  ๒๕๑๖) 

      - การรังวัดรวมโฉนดที่ดินที่มีทางสาธารณประโยชนผาน  เมื่อที่ดินสวนหน่ึงของ

โฉนดที่ดินเปนสาธารณประโยชนแลว  ผูมีช่ือในโฉนดที่ดินยอมไมมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินในสวนน้ัน  

และไมมีอํานาจที่จะนําไปรวมเพื่อออกโฉนดที่ดินใหมได  ทางปฏิบัติควรตองแบงหักทางสาธารณประโยชน

เสียกอนแลวจึงรวมกับที่ดินแปลงอื่นได  (ตอบขอหารือจังหวัดปทุมธานี  ที่  มท ๐๗๑๐/๒๓๑๐๗  

ลงวันที ่ ๒๖  กันยายน  ๒๕๒๘  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๑/ว  ๒๕๐๕๘  ลงวันที่ 

๑๕  ตุลาคม ๒๕๒๘) 

 ข้ันตอนการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก   

 ๑. การดําเนินการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก 

 ๑.๑ ฝายทะเบียนจัดทําคําขอ  (ท.ด. ๙  หรือ  ท.ด. ๑๖)  แลวแตกรณีวาจะเปน

การขอรังวัดประเภทใดจําลองรูปแผนที่  แปลงที่ขอแบงแยกดวยกระดาษบาง  (ทางปฏิบัติปจจุบัน

จะจําลองรูปแผนที่ที่ขอแบงลงในภาพถายแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน)  หรือหลังคําขอ

พรอมดวยช่ือเจาของที่ดินขางเคียง 

      - หามสํานักงานที่ดินทุกแหงมอบหมายใหฝายรังวัดเปนผูรับคําขอรังวัด 

ทุกกรณี  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๕๑๕.๑/ว  ๒๙๙๑๒  ลงวันที่  ๒๒  ตุลาคม ๒๕๕๕) 

 ๑.๒ ฝายรังวัดกําหนดวันที่จะออกไปทําการรังวัด  นัดชางผูทําการรังวัด  และ

คาใชจายในการรังวัด  ออกหมายหรือหนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงทราบ  เพื่อใหไประวังช้ี

แนวเขตและรับรองแนวเขต โดยฝายทะเบียนคนหาที่อยูเจาของที่ดินขางเคียง  (ตามหนังสือกรมทีดิ่น 

ที่  มท  ๐๗๑๑.๑/ว  ๑๙๐๙๑  ลงวันที่  ๑  กันยายน  ๒๕๒๖) 



 
 

 

 - หนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงเพื่อใหไประวังช้ีแนวเขตและรับรองแนวเขต  

ใหสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๗๐๖/ว  ๒๕๖๘๙  ลงวันที่  

๒  สิงหาคม  ๒๕๔๒)  

 - ถึงกําหนดวันนัดรังวัด  เจาของที่ดินรับเจาหนาที่ไปทําการรังวัดและนําช้ี

เขตที่ดินของตนที่ครอบครองวามีอาณาเขตเพียงไร  และจะแบงที่ดินอยางไร  เพื่อเจาหนาที่จะได

ดําเนินการรังวัดใหตามความประสงค  ใหเจาของที่ดินขางเคียงรับรองเขตทุกดาน 

 - เจาหนาที่ข้ึนรูปแผนที่  คํานวณเน้ือที่  จําลองรูปแผนที่ประกอบเรื่อง  

เพื่อสงกรมที่ดิน  ๑  แผน  เก็บเขาสารบบ  ๑  แผน  ตรวจสอบเรื่องรังวัด  ถอนเงินคาธรรมเนียม

และคาใชจาย  สรางโฉนดหรือ  น.ส. ๓  หรือ  น.ส. ๓ ก.  กรณีแบงแยกหรือรวมโฉนด 

 - สงเรื่องใหฝายทะเบียน 

         ๑.๓ ฝายทะเบียนรับเรื่องที่ฝายรังวัดดําเนินการเสร็จแลว  ใหมีหนังสือแจงผูขอ 

ใหมาติดตอดําเนินการ  ในเรื่องการรังวัดสอบเขตใหรับทราบตามผลการรังวัดสอบเขต  กรณีการ

แบงแยก  รวมโฉนด  ใหดําเนินการจดทะเบียนตามคําขอ 

       - กรณี  น.ส. ๓  ประกาศการจดทะเบียน  ๓๐  วัน 

  - กรณีการแบงแยก  จัดทําคําขอ  (ท.ด. ๑)  ตามจํานวนแปลงที่ขอแบงแยก 

 - ใหคูกรณีตรวจสอบความถูกตองรูปแผนที่กระดาษบาง  (ร.ว. ๙) 

 - กรณีจดทะเบียนประเภทแบงขาย  แบงใหฯ  ใหชําระคาธรรมเนียม  ภาษี

เงินไดหัก  ณ  ที่จาย  อากรแสตมปแลวแตกรณี 

 - จดทะเบียนในโฉนดที่ดินและประทับตราทั้งสองฉบับ 

 ๒. การคัดคานและการไกลเกลี่ย 

  หากปรากฏวาเจาของที่ดินขางเคียงที่ไดรับแจงแลว  ไดมาระวังแนวเขตและลงนาม 

รับรองแนวเขตโดยมิไดคัดคานการรังวัด ถือไดวาการรังวัดไมมีการคัดคาน  สามารถดําเนินการให

ผูขอตอไปได  แตถาเจาของที่ดินขางเคียงไดมาคัดคานการรังวัด  ซึ่งอาจคัดคานในขณะทําการรังวัด

หรือคัดคานภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน  ผูคัดคานก็สามารถกระทําได  (หนังสือกรมที่ดิน 

ที่  มท  ๐๗๐๕/ว  ๙๐๐๒  ลงวันที่  ๒  พฤษภาคม  ๒๕๓๑)  ดังน้ี 

 ๒.๑ กรณีที่คัดคานในขณะทําการรังวัด  ใหชางผูทําการรังวัดรับคําคัดคานได 

โดยใชบันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  และใหผูคัดคานนําช้ีแนวเขต  เพื่อทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน

ตามระเบียบฯ  และทําการสอบสวนไกลเกลี่ยเบื้องตน  โดยอาศัยหลักฐานแผนที่เปนหลักกอน 



 
 

 

โดยการช้ีแจงใหคูกรณีทราบถึงแนวเขตของที่ดินตามหลักฐานที่คูกรณีนํามาแสดง  และช้ีแจงใหทราบ

ถึงผลเสียที่เกิดจากการที่จะนําคดีข้ึนสูศาล  หากไมอาจตกลงกันไดก็ใหทําการรังวัดโดยถือปฏิบัติ

ตามระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรังวัดสอบเขต แบงแยก  และรวมโฉนดที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๗  

และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแบงแยกและตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชน  

พ.ศ. ๒๕๒๙  เพื่อผูมีอํานาจตามกฎหมายจะไดพิจารณาไกลเกลี่ย  ตามนัยมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวล

กฎหมายที่ดินอีกครั้งหน่ึง  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๙/ว  ๐๙๑๗๓  ลงวันที ่ ๒๘  มีนาคม  ๒๕๓๗)   

 ตัวอยาง 

 นาย ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  ในขณะที่ชางทําการรังวัดปรากฏวา  นาย ข. 

เจาของที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน………...  ดานทิศตะวันออกไดคัดคานวา  นาย ก. นํารังวัดรุกล้ําแนวเขต

ที่ดินดานทิศตะวันตกของที่ดิน  นาย ข. 

 ในกรณีน้ีใหชางผูทําการรังวัดช้ีแจงให  นาย ก.  และ  นาย ข.  ทราบแนวเขตที่ดิน 

โดยยึดถือหลักฐานแผนที่และเขตการครอบครองปจจุบัน  ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง 

หากไมอาจตกลงกันไดก็ใหนาย ก. และนาย ข. นําช้ีเขต  ใหชางผูทําการรังวัดทําแผนที่แสดงเขต

คัดคาน  พรอมบันทึกการคัดคาน  (ท.ด. ๑๖)  และรายงานเจาพนักงานที่ดินทราบ  พรอมแจงให

นาย ข.  มาย่ืนคําขอคัดคานภายในเวลาที่กําหนด  เมื่อนาย ข. มาย่ืนคําขอคัดคานใหเสนอเจาพนักงาน

ที่ดินสั่งรับคําขอคัดคาน  และแจงใหนาย ข. ทราบกําหนดวันสอบสวนไกลเกลี่ย  พรอมมีหนังสือ

แจงใหนาย  ก. ทราบดวย 

 ในการสอบสวนไกลเกลี่ย  เมื่อนาย  ก.  และ  นาย  ข. มาพรอมกันแลว  ให   

เจาพนักงานที่ดินช้ีแจงให  นาย ก. และ  นาย  ข. ทราบถึงแนวเขตที่ดิน   โดยยึดถือหลักฐาน

แผนที่เดิม  และหลักฐานแผนที่แสดงเขตคัดคานซึ่ง  นาย ก. และ  นาย ข. ไดนําเจาหนาที่ทําการรังวัด

เปนหลัก  หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลงกัน  หากตกลงกันไมไดก็ใหเสนอเรื่องใหเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัดสั่งให  นาย ก. หรือ  นาย ข. ไปฟองตอศาลภายใน  ๙๐  วัน  นับแตวันรับแจงคําสั่ง  

เมื่อ  นาย ก.  หรือ  นาย ข. ไดไปฟองศาลและนําหลักฐานการย่ืนฟองพรอมสําเนาคําฟองมาแสดงตอ

เจาพนักงานที่ดินภายในกําหนดเวลา  ๙๐  วัน  ใหรอเรื่องการสอบเขตโฉนดที่ดินไวจนกวาศาล

จะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด  พรอมมีหนังสือแจงใหฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบ  หาก  นาย ก. 

หรือ  นาย ข. ไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนดเวลา  ๙๐  วัน  ใหถือวานาย ก.  ไมประสงคจะ

สอบเขตโฉนดที่ดินน้ันตอไป 



 
 

 

 ๒.๒ กรณีคัดคานภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน  ใหผูคัดคานย่ืนคําขอ

คัดคานตอพนักงานเจาหนาที ่ โดยใชคําขอ  (ท.ด. ๙)  เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําคัดคานแลว

ใหฝายรังวัดดําเนินการนัดผูขอและผูคัดคานไปช้ีแนวเขตในที่ดิน  เพื่อใหชางรังวัดทําแผนที่แสดง

เขตคัดคานตามระเบียบฯ     

 ตัวอยาง  

   นาย  ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  ชางรังวัดไดทําการรังวัดเสร็จแลว  อยู

ระหวางการดําเนินการข้ันตอนตอไป  ปรากฏวา  นาย  ข.  เจาของที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน…….….. 

ดานทิศตะวันออกไดมาขอคัดคานที่สํานักงานที่ดินวา  นาย ก. นํารังวัดรุกล้ําแนวเขตที่ดินดานทิศ

ตะวันตกของทีดิ่น  นาย ข. 

 ในกรณีน้ีให  นาย ข. ย่ืนคําขอคัดคาน  (ท.ด. ๙)  เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอ

คัดคานแลว  ใหฝายรังวัดดําเนินการนัด  นาย ก.  และ  นาย ข.  ไปช้ีแนวเขตในที่ดิน  โดยชางรังวัด

ตองสอบสวนไกลเกลี่ยเบื้องตนกอน  หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลงกัน  หากตกลงกัน

ไมไดใหชางรังวัดทําแผนที่แสดงเขตคัดคานตามที ่ นาย ก. และ  นาย ข. นําช้ีและบันทึกการคัดคาน 

(ท.ด. ๑๖)  แลวเสนอเจาพนักงานที่ดินกําหนดวันสอบสวนไกลเกลี่ย  และแจงให  นาย ข. ทราบ 

พรอมมีหนังสือแจง  นาย ก. ทราบดวย 

  ๒.๓ ผูมีอํานาจพิจารณาไกลเกลี่ย  คือ  เจาพนักงานที่ดิน  (คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 

ที่  ๙๕๕/๒๕๕๒  ลงวันที ่ ๒๒ พฤษภาคม  ๒๕๕๒  เรื่อง  แตงต้ังเจาพนักงานที่ดิน)  การสอบสวน

ไกลเกลี่ยกรณีมีผูคัดคาน  แนวเขตตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มีแนวทาง

ปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/ว. ๑๓๐๙๘  ลงวันที ่ ๓๐  กรกฎาคม  ๒๕๑๙  ดังน้ี 

  (๑) ในสํานักงานที่ดินจังหวัดใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดกําหนดตัวพนักงาน

เจาหนาที่ผูทําการสอบสวนไกลเกลี่ยไวใหแนนอน  วาจะใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งดํารงตําแหนงระดับใด

เปนผูมีหนาที่สอบสวนไกลเกลี่ย  สวนในสํานักงานที่ดินอําเภอใหเปนหนาที่ของนายอําเภอหรือ

ผูทําการแทนเปนผูสอบสวนไกลเกลี่ย 

   (๒) การสอบสวน  ใหสอบสวนไกลเกลี่ยเฉพาะเรื่องแนวเขตเทาน้ัน  โดยถือ

หลักฐานแผนที่เปนหลักในการพิจารณา  ถาตกลงกันไดใหดําเนินการไปตามที่ตกลง  แตตองไม 

…. 

 



 
 

 

เปนการสมยอมกันเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  สวนขอตกลงหรือเงื่อนไขอื่นๆ  ที่คูกรณีตกลงกันให

เปนเรื่องของคูกรณีเอง  ไมควรบันทึกลงในรายการสอบสวนไกลเกลี่ย 

  (๓) หากสอบสวนไกลเกลี่ยแลวคูกรณีไมสามารถจะตกลงกันได  กอนทีจ่ะแจง

ใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล  ใหเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือนายอําเภอ  แลวแตกรณี  เปน

ผูพิจารณาสั่งการทุกครั้ง 

  ๒.๔ การคัดคานเรื่องกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองที่ดินไมใชการคัดคานแนวเขต

ที่ดิน  ตามนัยมาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน  เจาของที่ดินขอรังวัด

แบงแยกในนามเดิม  ปรากฏวามีผูคัดคานอางวาไดครอบครองที่ดินแปลงที่ขอรังวัดน้ันบางสวน

จนไดกรรมสิทธ์ิแลว  กรณีเชนน้ีไมใชการคัดคานแนวเขตที่ดิน  เจาพนักงานที่ดินจึงไมมีอํานาจ

สอบสวนไกลเกลี่ยได  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๔๐๑๒๑  ลงวันที ่ ๒๖  ธันวาคม  ๒๕๔๓) 

  - การแจงใหคูกรณีไปฟองศาลภายใน  ๙๐  วัน  นับแตวันที่ไดรับแจง  ถาคูกรณี

ไดมีการฟองตอศาลภายในกําหนด  ๙๐  วัน  ใหรอเรื่องการสอบเขตโฉนดที่ดินไวจนกวาศาลจะมี

คําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด  พรอมมีหนังสือแจงใหคูกรณีฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบดวย 

  ถาคูกรณีไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนด  ๙๐  วัน  ใหถือวาผูขอไมประสงค

จะสอบเขตโฉนดที่ดินน้ันตอไป 

 ๓. การตอเลขท่ีดิน  เลขหนาสาํรวจ  และเลขโฉนดท่ีดิน 

 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การเขียน

ช่ือตําบล  อําเภอ  และการประทับตรา  พ.ศ. ๒๕๕๔  วางระเบียบปฏิบัติไว  ดังน้ี 

   ๓.๑ การตอเลขที่ดิน 

 การตอเลขที่ดิน  ใหจัดทําบัญชี  (บ.ท.ด. ๓๙)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวาง

แผนที่ระบบศูนยกําเนิด  หรือบัญชีสารบัญที่ดิน  (บ.ท.ด. ๓๙ ก.)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่

ระบบพิกัดฉาก  ยู  ที  เอ็ม  เปนระวางๆ  ไป  โดยใหเลขที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่

ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขที่ดินตามที่ชางรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนา

ฝายรังวัดมีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 

 ๓.๒ การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน 

   (๑) ใหตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  และเขียนช่ือตําบล  อําเภอ  จังหวัด  

ตามเขตการปกครอง     



 
 

 

    (๒) การตอเลขหนาสํารวจ  ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  แยก

เปนตําบลๆ  ไป  โดยใหเลขหนาสํารวจต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมี

หนาที่รับผิดชอบในการใหเลขหนาสํารวจตามที่ชางผูทําการรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนาฝายรังวัด

มีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 

   ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองตําบลใหมในภายหลัง ใหจัดทําบัญชี

ตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ใหม  ตามตําบลใหมที่แยกไป 

        (๓) การตอเลขโฉนดที่ดิน  ใหจัดทําบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐) 

แยกเลมเปนอําเภอๆ  ไป  โดยใหเลขโฉนดที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ฝายทะเบียน

เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขโฉนดที่ดิน  และใหหัวหนาฝายทะเบียนมีหนาที่ควบคุม  

เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 

   ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองอําเภอใหมในภายหลัง  ใหจัดทําบัญชี

ตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ใหม  ตามอําเภอใหมที่แยกไป 

      ๓.๓ การตอเลขหนาสํารวจ  กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองตําบล 

    ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองเขตตําบล  การตอเลขหนาสาํรวจ 

กรณีมีการแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  และการสอบเขตโฉนดที่ดินภายหลังมีการ

เปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  ใหดําเนินการดังน้ี 

    (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน 

                 (ก) กรณีแยกสวนหน่ึงของตําบลไปรวมกับตําบลอื่นหรือต้ังเปนตําบล

ข้ึนใหม  การตอเลขหนาสํารวจแปลงแยกใหตอในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหม

ที่ที่ดินแยกไปรวมกับตําบลอื่นตามเขตการปกครองใหม  หรือตําบลที่ต้ังข้ึนใหม  โดยใหหมายเหตุ

ในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  และมุมขวาดานบนของโฉนดที่ดิน

แปลงแยกใหชัดเจนวา  โฉนดที่ดินแปลงน้ีไดแยกมาจากโฉนดที่ดินเลขที่  ตําบล  อําเภอใด  โดย

หากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือไดเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองดวยใหระบุตําบล  อําเภอ  ตามเขต

การปกครองใหมแทนตําบล  อําเภอเดิม  

      กรณีโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  เมื่อแบงแยกแลวยังคงอยูตามตําบลเดิม 

เลขหนาสํารวจ  ตําบลใหคงใชตามเดิม  แตหากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือไดเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองไปเปนตําบลใหมดวย  ไมวาโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือเดิมจะระบุช่ือเปนตําบลเดิมหรือ

ตําบลใหม  (ตําบลเดิม)  ก็ตาม  ใหตอเลขหนาสํารวจใหม  ตามตําบลใหม  โดยใหหมายเหตุใน



 
 

 

ชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจที่ตอใหมในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหม

ดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ีเดิมเปนเลขหนาสํารวจ...............  ตําบล................  โดยให

เลขหนาสํารวจใหมเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองแลวแตวันที.่...............”  และใหแกไข

เลขหนาสํารวจ  ตําบล  ในโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  โดยการขีดฆาเลขหนาสํารวจและตําบลเดิมน้ัน  

กลางตัวเลขและตัวอักษรตามแนวนอนจํานวน  ๒  เสน  ดวยหมึกสีแดง  และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหม  

และตําบลใหม  ดวยหมึกสีดํา  พรอมทั้งใหหมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจเดิมใน

บัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ียกเลิก

เน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  โดยใหเลขหนาสํารวจ................  ตําบล...................

ใหมแลวแตวันที.่.....................”  

      การคืนเลขหนาสํารวจตําบลเดิม ใหนําเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม

นํามาลงไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม  โดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดง  และ

หมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  

     การแกไขเอกสารสารบบที่ดินเดิมใหแกไขเลขหนาสํารวจและช่ือตําบล

เฉพาะปกสารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  โดยการขีดฆาดวยหมึกสีแดง  

และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหมและตําบลใหมดวยหมึกสีดําแลวใหจัดเก็บสารบบทีดิ่นไวในตําบลใหม  

       (ข) กรณียกทั้งตําบลไปรวมกับตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหม 

และการหมายเหตุในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลใหมและตําบลเดิมใหดําเนินการตามนัย  (ก) 

โดยอนุโลม   แตไมตองนําเลขหนาสํารวจเดิมไปคืนไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมเพื่อ

นําไปใชอีก  เน่ืองจากตําบลเดิมถูกยกเลิกแลว  และบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมยังมีไว

เพื่อตรวจสอบขอมูลเดิมเทาน้ัน 

   (ค) กรณีหลายตําบลรวมกันต้ังเปนตําบลใหม  แตเรียกช่ือตามตําบลเดิม 

ตําบลใดตําบลหน่ึง  การตอเลขหนาสํารวจใหดําเนินการตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 

     (ง) กรณีหลายตําบลรวมกันต้ังเปนตําบลใหม  และต้ังช่ือข้ึนใหม  ใหต้ัง

บัญชีตอเลขหนาสํารวจข้ึนใหม  และใหเลขหนาสํารวจต้ังแต  ๑  เปนตนไป  โดยใหดําเนินการ

ตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 

 (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง

ตําบลใหตอเลขหนาสํารวจของโฉนดที่ดินแปลงรวม  ตามเขตการปกครองตําบลใหม  การคืนเลข

หนาสํารวจตําบลเดิมใหคืนโดยนําเลขหนาสํารวจมาลงไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  



 
 

 

ของตําบลเดิมโดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดง  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึก 

สีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจเดิมในบัญชี

ตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ียกเลิกเน่ืองจาก

การรวมโฉนดที่ดินและเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองโดยใหเลขหนาสํารวจ.............  ตําบล...........  

ใหมแลวแตวันที่............”  โดยใหดําเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม 

     (๓) การดําเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองใหขีดฆาตําบลเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ือตําบลใหมดวยหมึกสีดํา  ตอจากตําบลเดิม 

สวนการตอเลขหนาสํารวจใหม  และการคืนเลขหนาสํารวจเดิมใหดําเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  

   ๓.๔ การตอเลขโฉนดที่ดิน  กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองอําเภอ 

          ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองเขตอําเภอ  การตอเลขโฉนดทีดิ่น

กรณีการแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  การสอบเขตโฉนดที่ดิน  ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลง

เขตการปกครองอําเภอ  ใหใชตามเขตการปกครองปจจุบันโดยไมตองนําอําเภอเดิมมาใชอีก  โดย

ดําเนินการดังน้ี  

       (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน หากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครองอําเภอไมวาโฉนดที่ดินเดิมระบุช่ือเปนอําเภอเดิมหรืออําเภอใหม (อําเภอเดิม) ก็ตาม 

ใหตอเลขโฉนดที่ดินตามเขตการปกครองอําเภอใหม  ทั้งโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงแบงแยก  

โดยโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือใหขีดฆาช่ืออําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหม

ดวยหมึกสีดํา  วิธีการตอเลขโฉนดที่ดินใหม  และการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหดําเนินการตามนัย

ขอ  ๓.๓  (๑)  โดยอนุโลม 

 (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง

อําเภอ  ใหตอเลขโฉนดที่ดินแปลงรวมตามเขตการปกครองอําเภอใหม  สวนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหคืน 

โดยนํามาลงในบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอเดิม  โดยตอจากเลขสุดทาย

ดวยหมึกสีแดง  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  และให

หมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขโฉนดที่ดินเดิมในบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  

ของอําเภอเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขโฉนดที่ดินน้ียกเลิกเน่ืองจากการรวมโฉนดที่ดินและเปลี่ยนแปลง

เขตการปกครองโดยใหเลขโฉนดที่ดินเลขที่.................  อําเภอ.............  ใหมแลวแตวันที.่..............” 

      (๓) การดําเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครองอําเภอใหขีดฆาช่ืออําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหมดวยหมึก 



 
 

 

สีดําตอจากอําเภอเดิม  สวนการตอเลขโฉนดที่ดินใหมและการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหดําเนินการ

ตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  

 ๓.๕ กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  แตไมมีการรังวัดที่ดิน  และอื่นๆ 

        (๑) กรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหมแลว  และไมมีการรังวัด

ที่ดินแปลงที่ถูกเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  หากการตรวจสอบและสอบสวนเปนที่ยุติโดยชัดแจง

วาที่ดินแปลงน้ันไดต้ังอยูบนเขตการปกครองใหมจริง  ไมวาจะเปนกรณีที่เจาของที่ดินมาย่ืนคําขอ

หรือพนักงานเจาหนาที่ตรวจพบเอง  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ

หรือเลขโฉนดที่ดิน  ตลอดจนช่ือตําบล  อําเภอ  ตามเขตการปกครองใหมได  โดยใหดําเนินการ

แกไขทํานองเดียวกับกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  และเมื่อแกไขเสร็จแลวใหแจงใหเจาของที่ดินทราบ

เพื่อนําโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินมาแกไขใหถูกตองตรงกันกับโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดิน  

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ตรวจพบเอง  โดยเจาของที่ดินไมไดย่ืนคําขอใหพนักงานเจาหนาที่

แจงสิทธิอุทธรณตามนัยขอ  ๔.๖  (๕)  ดวยโดยอนุโลม 

  (๒) ในการดําเนินการแกไขเลขหนาสํารวจและเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดิน

เดิมตามขอ  ๓.๓  และขอ  ๓.๔  ใหบันทึกเจาของที่ดินรับทราบถึงการเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองของที่ดิน  และยินยอมใหพนักงานเจาหนาที่แกไขเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน  

ตลอดจนช่ือตําบลหรืออําเภอใหมไวเปนหลักฐานดวย 

     (๓) สํานักงานที่ดินจังหวัด  สาขา  และสวนแยก  ที่มีการจัดเก็บขอมูลใน

ฐานขอมูลแลว  การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ตามนัยขอ  ๓.๓  และขอ  ๓.๔  ใหคืน

เลขหนาสํารวจและเลขโฉนดที่ดินเดิม  และแกไขขอมูลใหเปนปจจุบัน 

   ๓.๖ การตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํากัน 

      กรณีที่ดินแปลงใดมีการตอเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํากับที่ดิน

แปลงอื่นที่ไดมีการใหเลขไปกอนหนาน้ันแลว  กรณีเชนน้ีถือเปนกรณีที่จะตองดําเนินการตอเลข

หนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหที่ดินแปลงที่ตอเลขซ้ําน้ันใหม  โดยใหเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่ง

ใหเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินน้ัน  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  ดังน้ี 

 (๑) โฉนดที่ดินแปลงใดไดตอเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินไวกอนและ

ถูกตองใหใชเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินเลขเดิม  สวนแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนด

ที่ดินซ้ํา  หากเปนที่ดินที่อยูในเขตการปกครองเดียวกัน  ใหตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน



 
 

 

สําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม  โดยตอจากเลขสุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  หรือ

บัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของตําบล  อําเภอน้ันแลวแตกรณี 

 หากแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา  เปนที่ดินที่อยูคนละเขต 

การปกครองใหตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสยีใหม  โดยตอจากเลข

สุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  หรือบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐) 

ของตําบล  อําเภอตามเขตการปกครองที่ที่ดินแปลงน้ันต้ังอยูแลวแตกรณี 

 (๒) การแกไขเลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนดที่ดินในบัญชีตอเลข  สําหรับเลข

หนาสํารวจใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการหมายเหตุในชองหมายเหตุของบญัชีตอเลขหนาสาํรวจ  

(บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจของที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขหนา

สํารวจ...............  ตําบล............  ซึ่งซ้ํากับเลขหนาสํารวจตําบลเดียวกัน  โดยไดตอเลขหนาสํารวจ

ใหมแลวแตวันที.่.....................”  พรอมทั้งใหขีดฆาเลขหนาสํารวจที่ซ้ําน้ันออกและหมายเหตุในชอง

หมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจแปลงน้ี

ยกเลิกเน่ืองจากตอเลขหนาสํารวจซ้ําโดยใหเลขหนาสํารวจเลขที่..............  ตําบล................  ใหม

แลวแตวันที.่.................”  สวนเลขโฉนดที่ดินใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการหมายเหตุในชอง

หมายเหตุของบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอใหมดวยหมึกสีแดงวา 

“เลขโฉนดที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขโฉนดที่ดินเลขที่..................  อําเภอ...................  ซึ่งซ้ํากับ

โฉนดที่ดินเลขที่เดียวกัน  โดยไดตอเลขโฉนดที่ดินใหมแลวแตวันที.่..............”  พรอมทั้งใหขีดฆา

เลขโฉนดที่ดินที่ซ้ําน้ันออกและหมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดินของ

อําเภอเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขโฉนดที่ดินแปลงน้ียกเลิกเน่ืองจากตอเลขโฉนดที่ดินซ้ําโดยให

เลขโฉนดที่ดินเลขที่..................  อําเภอ.............  ใหมแลวแตวันที.่.....................” 

 (๓) การเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดินแปลง

ที่ใหเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา  ใหขีดฆาเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินที่ซ้ําออก

ดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหมใหถูกตองตาม  (๑)  ดวยหมึกสีดํา  

โดยใหเปลี่ยนแปลงในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินกอน  เมื่อไดโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินมา  

จึงใหเปลี่ยนแปลงใหตรงกันตอไป 

 (๔) การเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจในสารบบที่ดินใหแกไขเฉพาะปกสารบบ

ที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษยอเรือ่ง  (ท.ด. ๒๙)  ใหถูกตองตรงกันโดยการขีดฆาดวยหมึกสีแดง  

และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหมดวยหมึกสีดํา 



 
 

 

 (๕) เมื่อไดแกไขเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ที่ไดตอเลขไว

ซ้ําในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินตาม  (๑) - (๔)  เปนการถูกตองแลว  ใหเจาพนักงานที่ดิน

แจงเรือ่งการแกไขดังกลาวใหเจาของที่ดินทราบ  เพื่อนําโฉนดที่ดินมาแกไขใหถูกตองตอไป  พรอม

แจงสิทธิอุทธรณคําสั่งเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินใหม  ทางไปรษณียลงทะเบียน

ตอบรับ  โดยแจงใหเจาของที่ดินทราบวาสามารถอุทธรณคําสั่งภายใน  ๑๕  วัน  นับแตวันที่ไดรับ

แจงคําสั่งดังกลาว  และหากไมโตแยงภายในกําหนดถือวาเจาของที่ดินยินยอมใหเปลี่ยนแปลงได 

โดยการดําเนินการแจงสิทธิอุทธรณ  และการพิจารณาอุทธรณใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ

ตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 ๓.๗ การหมายเหตุการแกไขและการรายงาน 

   เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหรือเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนด

ที่ดิน  และช่ือตําบล  อําเภอ  ในโฉนดที่ดิน  และแกไขเลขหนาสํารวจ  และช่ือตําบลในปกสารบบ

ที่ดิน (ก.ท.ด. ๑๒)  รวมทั้งกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  ตลอดจนบัญชีตอเลขและขอมูลในระบบ

คอมพิวเตอรของสํานักงานที่ดินใหตรงกัน  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมอืช่ือและประทบัตรา 

ช่ือ  สกุล  และวันที่  กํากับไว  เวนแตในโฉนดที่ดินใหลงลายมือช่ือและประทับเพียงตรา  ช่ือ สกุล 

ดวยตัวอักษรขนาดเล็กเทาน้ัน  โดยสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งไมมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน 

ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงโฉนดที่ดินใหกรมที่ดินทราบ  เพื่อปรับปรุงขอมูลที่ดินทางสวนกลาง

ใหเปนปจจุบัน  สําหรับกรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน  ใหรายงาน

การเปลี่ยนแปลงใหกรมที่ดินเฉพาะโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําข้ึนกอนมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน 

สวนขอมูลของโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําภายหลังมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดินแลว  ใหสํานักงานทีดิ่น

จังหวัดเปนผูปรับปรุงขอมูลที่ดินซึ่งอยูในความรับผิดชอบในการจัดทําและดูแลปรับปรุงทางสํานักงาน

ที่ดินใหเปนปจจุบัน 

   ๓.๘ การจัดเก็บสารบบที่ดิน 

     ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองและ

ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลังไดมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมี

การแบงแยกมาจากโฉนดที่ดินเดิม  หากยังไมมีการแกไขเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินตามระเบยีบน้ี

ใหจัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดิน  ตําบล  อําเภอ  ตามเดิม  แตหากมีการแกไขแลวใหจัดเก็บเอกสาร

ในสารบบที่ดินตามตําบล  อําเภอ  ที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  สวนการเก็บโฉนด

ที่ดินใหอนุโลมเก็บเชนเดียวกัน  



 
 

 

   ๓.๙ การตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนดที่ดิน  กรณีจัดเก็บขอมูล

ในฐานขอมูลสารสนเทศที่ดิน 

   (๑) การตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  สําหรับสํานักงานที่ดิน

ที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศที่ดิน  โดยระบบคอมพิวเตอรจะใหเลขที่ทําการตอใหม

ทั้งชุดในคราวเดียวกัน  และใหใชบัญชีการตอเลขดวยระบบคอมพิวเตอร 

  (๒) ตราที่ประทับโฉนดที่ดินใหใชตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  ซึ่งเปนพนักงาน

เจาหนาที่ออกโฉนดที่ดินน้ัน 

 การดําเนนิการเกี่ยวกบัคําขอทีค่างระหวางดําเนนิการ  

 ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงานและการจัดการงานคางของ

สํานักงานที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๕  หมวด  ๑  สวนที่  ๔  ไดวางแนวทางปฏิบัติไว  ดังน้ี 

   การดําเนินการเก่ียวกับงานคางระหวางดําเนินการ 

      ๑. คําขอรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนทุกประเภท  

คําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย  คําขอรังวัดตรวจสอบเน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน 

เฉพาะราย  และคําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่เจาหนาที่ฝายรังวัด

ดําเนินการเสร็จแลว  และคางระหวางดําเนินการทางฝายทะเบียนใหดําเนินการ  ดังน้ี 

 ๑.๑ กรณีคําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  หรือตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรอง

การทําประโยชนเฉพาะราย  กรณีผลการรังวัดไดรูปแผนที่หรือเน้ือที่แตกตางจากเดิม  คําขอรังวัด

แบงแยกโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนทุกประเภท  คําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่คางดําเนินการ  เน่ืองจากมีเหตุขัดของดวยประการใด หรือ

เรื่องที่พรอมจะจดทะเบียน หรือพรอมที่จะแจงผลการรังวัด ใหพนักงานเจาหนาที่ทําหนังสือแจง

ใหผูขอทราบโดยกําหนดเวลาใหผูขอมาดําเนินการ  ตามขอ  ๔ 

 ๑.๒ กรณีผูขอมีความประสงคจะโอนกรรมสิทธ์ิ  หรือสิทธิครอบครองในที่ดินของตน

ไปยังบุคคลภายนอก  กอนจดทะเบียนโอนใหพนักงานเจาหนาที่แจงผูรับโอนทราบ  และสอบสวน

ถึงความประสงควาจะขอสรวมสิทธิการรังวัดตามคําขอการรังวัดของเจาของเดิมหรอืไม  หากผูรบัโอน

ไมตองการสรวมสิทธิใหบันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  ไวเปนหลักฐาน  ใหพนักงานเจาหนาที่สั่งยกเลิก



 
 

 

เรื่องที่คางระหวางดําเนินการน้ันได  เวนแตกรณีผลการรังวัดไดรูปแผนที่หรือเน้ือที่แตกตางจาก

เดิมใหปฏิบัติตามขอ ๑.๓  

   ในกรณีที่ผูขอรังวัดเดิมมีหลายคนแตมีการโอนกรรมสิทธ์ิ  หรือสิทธิครอบครอง

ในที่ดินเพียงบางคน  หรือกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ  หรือสิทธิครอบครอง      

ในที่ดินไปยังบุคคลภายนอกแลว  โดยไมไดแจงวาเจาของเดิมทําการขอรังวัดไว ใหพนักงานเจาหนาที่

ทําหนังสือแจงผูถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในปจจุบัน  โดยกําหนดเวลาใหผูขอมาดําเนินการ

หรือจดทะเบียนหรือรับทราบผลการรังวัดหรือสรวมสิทธิการรังวัด  ตามขอ  ๔  เวนแตกรณีผล

การรังวัดไดรูปแผนที่หรือเน้ือที่แตกตางจากเดิมใหปฏิบัติตามขอ  ๑.๓ 

   ๑.๓ กรณีที่ผลการรังวัดไดรูปแผนที่หรือเน้ือที่แตกตางจากเดิม  ยกเวนกรณีคําขอ

รังวัดรวมโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หากผูขอมีความประสงคจะยกเลกิเรือ่ง  

ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอทราบถึงผลการรังวัดน้ัน  หากผูขอยืนยันที่จะยกเลิกเรื่องก็ให

พนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําผูขอไวเปนหลักฐานพรอมกับกลัดคําสั่งใหสอบเขตที่ดิน (ท.ด. ๘๐ ข)  

ติดไวในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดิน  และบันทึกคําสั่งให

สอบเขต  (ท.ด. ๘๐ ข)  ไวในระบบคอมพิวเตอรดวย  จึงใหยกเลิกเรื่องได  ในกรณีที่มีการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินแปลงน้ี  ถาคูกรณียืนยันเปนลายลักษณอักษรใหจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม  โดยใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําของคูกรณีทุกฝาย  เพื่อใหทราบถึงผลการ

รังวัดครั้งกอนไวเปนหลักฐานทุกครั้งจนกวาจะมีการแกไขรูปแผนที่และเน้ือที ่ รวมทั้งหลักฐานอื่นๆ 

เกี่ยวกับที่ดินตามผลการรังวัดที่เปลี่ยนแปลงในหลักฐานที่ดินใหถูกตองแลว 

     ๒. กรณีสอบเขตโฉนดที่ดินและตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชนได

รูปแผนที่และเน้ือที่เทาเดิม  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดออกไปทําการรังวัดสอบเขตที่ดินหรือตรวจสอบ

เน้ือที่เสร็จเรียบรอยแลว  และไดรายงานผลการรังวัดใหผูมีอํานาจสั่งการอยางไรจึงจะถือวาเปน  

งานเสร็จ  โดยใหแยกพิจารณาเปน  ๒  กรณี  กลาวคือ 

        ๒.๑ กรณีผลการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินหรือการตรวจสอบเน้ือที่หนังสอืรบัรอง

การทําประโยชนแลว  ไดรูปแผนที่และเน้ือที่เทาเดิม  หลักเขตที่ดินเกาอยูครบ  ขางเคียงคงเดิม

เขตปกครองคงเดิม  และไมมีการแกไขเครื่องหมายที่ดิน  เมื่อฝายรังวัดดําเนินการเสรจ็และสงฝาย

ทะเบียนแลว  ใหฝายทะเบียนทําหนังสือแจงผลการรังวัดใหผูขอรับทราบ  และใหถือวาหลักฐาน

การรับแจงผลการรังวัดดังกลาวเปนการรับทราบผลการรังวัดของผูขอแลว ตัวอยางหนังสือแจง

แนบทายระเบียบ  



 
 

 

     ๒.๒ กรณีผลการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินหรือตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรอง 

การทําประโยชนแลวไดรูปแผนที่และเน้ือที่เทาเดิม  แตมีการแกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดิน  เชน 

หมายเลขหลักเขตทีดิ่นขางเคียง  เขตปกครอง  หรือเครื่องหมายที่ดิน ฯลฯ  เมื่อฝายรังวัดดําเนินการเสร็จ

และสงฝายทะเบียนแลวใหฝายทะเบียนทําหนังสือแจงผลการรังวัดและใหผูขอมาดําเนินการ

ภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  โดยใหระบุในหนังสือแจงดวยวาหากผูขอไมมา

ดําเนินการภายในกําหนด  จะถือวาผูขอรับทราบผลการรังวัดสอบเขตที่ดินหรือตรวจสอบเน้ือที่แลว 

และยินยอมใหพนักงานเจาหนาที่แกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดินในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 

การทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินตามผลการรังวัดได  ตามแบบตัวอยางแนบทายระเบียบ   

เมื่อครบกําหนดแลวหากผูขอไมมาดําเนินการใด ๆ  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขหลักฐานเกี่ยวกับ

ที่ดินในโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินใหถูกตองตามผล  

การรังวัด  และหมายเหตุเพิ่มเติมในใบแจงเรื่องระหวางดําเนินการ  (ท.ด. ๗๔)  ติดโฉนดที่ดิน

และหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินใหทราบวาเมื่อมีการทําธุรกรรมเกี่ยวกับ

ที่ดินแปลงน้ี  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับ

เจาของที่ดินใหถูกตองตรงกันกับฉบับสํานักงานที่ดินดวย 

          เมื่อไดดําเนินการตามกรณี  ๒.๑  หรือกรณี  ๒.๒  แลวแตกรณี  เสร็จเรียบรอยแลว

ใหถือเปนงานเสร็จ  และใหจําหนายคําขอและบัญชีงานคางระหวางดําเนินการได 

 ๓. คําขอรังวัดแบงแยก  คําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  

ซึ่งคางอยูฝายทะเบียนพนักงานเจาหนาที่ไดสั่งรอเรื่องไวแตยังไมมีการยกเลิกเรื่อง  ใหพนักงานเจาหนาที่

ทําหนังสือแจงและกําหนดเวลาใหผูขอมาดําเนินการ  หรือจดทะเบียนภายในเวลาที่กําหนด  ตามขอ  ๔ 

     การแจงผูขอ 

 ๔. ใหพนักงานเจาหนาที่ทําหนังสือแจงใหผูขอมาดําเนินการภายในกําหนดเวลา

สามสิบวันนับแตวันที่ไดรบัแจง  หากผูขอไมมาดําเนินการภายในกําหนดเวลาใหพนักงานเจาหนาที่

สั่งจําหนายคําขอดังกลาวออกจากบัญชีงานคางและใหถือเปนงานเสร็จ  ตามตัวอยางหนังสือแจง

แนบทายระเบียบ 

 กรณีตามวรรคหน่ึง  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดสั่งจําหนายคําขอแลว  หากพนักงาน

เจาหนาที่พิจารณาเห็นสมควรจะยกเลิกคําขอดังกลาว  ใหทําหนังสือแจงผูขอใหมาดําเนินการอีก

ครั้งหน่ึงภายในกําหนดเวลาสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือแจง  หากผูขอไมมาดําเนินการ



 
 

 

ภายในเวลาที่กําหนดดังกลาว  ใหพนักงานเจาหนาที่สั่งยกเลิกเรื่องน้ันเสียพรอมทั้งแจงสิทธิตาม

กฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 ๕. ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดิน

หัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอ  แลวแตกรณี 

เปนผูสั่งจําหนายคําขอและลงนามในหนังสือแจงใหผูขอไดรับทราบ  เวนแตผูดํารงตําแหนงดังกลาว

ไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได  ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการในตําแหนง

แลวแตกรณีเปนผูสั่งและลงนามแทน 

 ๖. หนังสือแจงใหผูขอมาดําเนินการจะตองมีขอความชัดเจน  เขาใจงาย  และระบุ

สาระสําคัญใหครบถวน  วาจะตองดําเนินการอยางไร  ช่ือ  ตําแหนงเจาหนาที่ที่จะใหผูขอมาติดตอ 

วัน  เวลาที่กําหนดนัดหมาย  เอกสารที่ผูขอจะตองนํามาแสดงเปนหลักฐาน  จํานวนเงินคาธรรมเนียม 

คาภาษีอากร  หรืออื่น ๆ  ที่จะตองชําระใหแกทางราชการ  (ถาม)ี  หากมีขอสงสัยจะประสานงาน 

ไดที่ผูรับผิดชอบรายใด  ระบุช่ือ  ตําแหนง  และหมายเลขโทรศัพท  พรอมทั้งแจงผลที่อาจจะเกิด

หากผูขอไมดําเนินการตามที่แจง 

 ๗. การสงหนังสือแจงแกผูขอและหนังสือแจงผลการรังวัดใหมาดําเนินการ  ใหสงแก

ผูขอทุกคนที่มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ดิน  ตามที่อยูที่ใหไวกับพนักงาน

เจาหนาที่  โดยใหสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  หรือมีหลักฐานการไดรับหนังสือแจงเปน

ลายลักษณอักษรของผูขอหรือผูแทน 

  กรณีที่ไมอาจติดตอผูขอได  หรือไมมีผูรับหนังสือแจงดังกลาว  ใหสอบถามที่อยู

จากนายทะเบียนอําเภอหรือนายทะเบียนทองถ่ิน  ถาผูขอยายที่อยูใหมีหนังสือติดตอไปอีกครั้งหน่ึง 

แลวดําเนินการตามขอ  ๒  หรือ  ๔ 

   การจําหนายคําขอ 

 ๘. วิธีจําหนายคําขอใหหมายเหตุในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑,   

ท.ด. ๑ ก.)  คําขอ  (ท.ด. ๙,  ท.ด. ๑๖)  และบัญชีคุมเรื่องที่เกี่ยวของทุกประเภทวา  “จําหนาย

คําขอเพราะผูขอไมมาติดตอ”  และใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามพรอม  วัน  เดือน  ป  กํากับไว  

สําหรับสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหหมายเหตุ

ในบัญชีคุมในระบบคอมพิวเตอรดวย 



 
 

 

 ๙. การเก็บเรื่องที่จําหนายแลว  ใหเก็บคําขอที่จําหนายรวมเรื่องไวในสารบบที่ดิน  

สวนหลักฐานแผนที่  (ถาม)ี  ใหฝายรังวัดเก็บรวมเรื่องไวและหมายเหตุการจําหนายไวดวยตาม

ระเบียบ  และใหถือวาเอกสารหลักฐานในการจําหนายเรื่องดังกลาว สามารถ 

ใชอางอิงในทางราชการได 

   การดําเนินการกับคําขอท่ีสั่งจําหนายแลว 

   ๑๐. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจําหนายคําขอแลว และตอมาผูขอมีความประสงค

จะดําเนินการตอเพื่อใหเปนไปตามกระบวนงาน  โดยใหย่ืนคําขอดําเนินการกับเรื่องที่สั่งจําหนาย

แลว (ท.ด. ๙)  ตามแบบตัวอยางทายระเบียบ  ใหเจาหนาที่เบิกเรื่องจากสารบบที่ดินและหลักฐาน

การรังวัด  แลวพิจารณาเสนอความเห็นใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอ 

แลวแตกรณี  เวนแตผูดํารงตําแหนงดังกลาวไมอยู  หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได  ก็ใหผูรักษา

ราชการแทน หรือผูรักษาการในตําแหนงแลวแตกรณี  เปนผูอนุมัติใหดําเนินการกอนที่จะดําเนินการตอไป 

เมื่อไดนําเรื่องที่จําหนายดังกลาวมาดําเนินการตอไมตองลงบัญชีงานเกดิ  เพราะการจาํหนายคําขอ

ถือเปนงานเสร็จแลว  สวนที่ผูขอขอใหดําเนินการตอเปนเพียงกระบวนการที่จะตองดําเนินการให

เสร็จตอไป  

   การยกเลิกคําขอ 

 ๑๑. ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดิน

หัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอ  แลวแตกรณี 

เปนผูสั่งยกเลิกคําขอ  และลงนามในหนังสือแจงใหผูขอไดรับทราบตามนัย  ขอ  ๔  เวนแตผูดํารง

ตําแหนงดังกลาวไมอยู  หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได   ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการ

ในตําแหนงแลวแตกรณี  เปนผูสั่งและลงนามแทน 

 การสั่งยกเลิกคําขอ การทําคําสั่งและการแจงคําสั่งใหถือปฏิบัติตามกฎหมาย

วาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

   - ในกรณีที่ผูขอมีความประสงคจะขอใหยกเลิกคําขอแบงแยก  คําขอจดทะเบียน 

และคําขอออกใบแทน  ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  ไวเปนหลักฐานแลวยกเลิก

คําขอเสียไดโดยไมตองใหผูขอย่ืนคําขอ  (ท.ด. ๙)  ยกเลิกคําขอน้ันอีก  ทั้งน้ี  เพื่อเปนการอํานวย 

ความสะดวกแกราษฎรและลดข้ันตอนการปฏิบัติงาน  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๑๐๒๗๕  

ลงวันที่  ๓  พฤษภาคม  ๒๕๓๘) 



 
 

 

 

 

 การดําเนินการกับคําขอท่ีสั่งยกเลิกแลว 

      ๑๒. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดสั่งยกเลิกคําขอแลวมีแบบพิมพหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินที่ตองทําลายใหพนักงานเจาหนาที่ทําลายตามระเบียบ 

 ๑๓. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่สั่งยกเลิกคําขอ  หรือกรณีที่ผูขอขอยกเลิกเรือ่งเกี่ยวกับ 

การรังวัด  ใหสงเรื่องราวการรังวัดแจงฝายรังวัดภายในวันน้ันหรืออยางชาภายในวันทําการถัดไป

เพื่อดําเนินการแกไขการลงที่หมายและรายละเอียดในระวางแผนที่คืนเลขที่ดิน  หนาสํารวจ  หมายเหตุ 

การยกเลิกคําขอในตนรางแผนที่และในบัญชีคุมตนรางแผนที่  และดําเนินการตามระเบียบรวมทัง้

แนวทางปฏิบัติใหครบถวน  ในกรณีที่มีการใหเลขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

ไวกอนการจดทะเบียนใหคืนเลขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแลวแตกรณี  แลว

จึงนําเรื่องเก็บเขาสารบบ 

  ๑๔. การยกเลิกคําขอใหหมายเหตุในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑, 

ท.ด. ๑ ก.)  คําขอ  (ท.ด. ๙,  ท.ด. ๑๖)  และบัญชีคุมเรื่องทุกเลมวา  “ยกเลิกคําขอเพราะ ........................”  

(ผูขอไมมาติดตอ/ผูขอขอยกเลิก/พนักงานเจาหนาที่สั่งยกเลิก)  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนาม

พรอม  วัน  เดือน  ป  กํากับไว  สําหรับสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพือ่การจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม  ใหบันทึกการหมายเหตุขอความดังกลาวในบัญชีคุมในระบบคอมพิวเตอรดวย 

   การขอใหพิจารณาใหม 

 ๑๕. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดยกเลิกคําขอแลว  และตอมาผูขอมีความประสงค

จะขอใหพิจารณาใหม  ใหย่ืนคําขอใหพิจารณาใหม  (ท.ด. ๙)  ตามแบบตัวอยางทายระเบียบ  ให

เจาหนาที่เบิกเรื่องจากสารบบที่ดินและหลักฐานการรังวัด  (ถาม)ี  แลวพิจารณาเสนอความเห็น

ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก 

หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอแลวแตกรณี  เวนแตผูดํารงตําแหนง

ดังกลาวไมอยู  หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได  ก็ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการใน

ตําแหนงแลวแตกรณี  เปนผูอนุมัติใหดําเนินการกอนที่จะดําเนินการตอไป  ทั้งน้ี  ตามหลักเกณฑ

ที่กําหนดไวตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 

 



 

คําขอรังวัด/จดทะเบียน 
ผลการรังวดั ขัดของ/พรอมจดทะเบียน/ 

แจงผลสอบเขต 
จะโอนกรรมสทิธิ/์ 
ไมขอสรวมสทิธ ิ

โอนบางคน/โอนไปแลว ผูขอขอยกเลิก หมายเหต ุ
เน้ือที ่ หลกัฐานที่ดิน 

แบงแยก เทาเดิม  แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๑) 
 
 
 
 
 
  

บันทกึ ท.ด. ๑๖/สั่งยกเลิก     
(ขอ ๑๒.๒) 

แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๒ วรรค ๒) 

- - จําหนายคําขอ
แลว/จะยกเลิก  
คําขอ/แจงใหมา
ภายใน ๓๐ วัน/ 
ไมมา/สั่งยกเลิก/
แจงสิทธิฯ      
(ขอ ๑๗ว.๒) 

-คําขอที่ยกเลกิ
แลวขอให
พิจารณาใหมได
ตามกฎหมายวา
ดวยวิธีปฏบิัติ
ราชการทาง
ปกครอง 
 

เปลี่ยนแปลง 
 
 
 
 

บันทึก+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข)/
ยกเลกิ/กรณีจะจดทะเบียน/ใหบันทึก
คูกรณีทราบผลรังวัดทกุครั้งจนกวา
แกไข +บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบ
คอมฯ (ขอ ๑๒.๒) 

บันทกึ+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข) 

ยกเลกิ/กรณีจดทะเบียน/บันทกึคูกรณี

ทราบผลรังวัดทุกครั้งจนกวาแกไข+

บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบคอมฯ    

(ขอ ๑๒.๓) 

บันทึก+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข)  
ยกเลิก/กรณีจดทะเบียน/บันทึกคูกรณี
ทราบผลรังวัดทุกครั้งจนกวาแกไข+
บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบคอมฯ   
(ขอ ๑๒.๓) 

รวมโฉนด/น.ส.๓ เทาเดิม  แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๑) 

บันทกึ ท.ด. ๑๖/สั่งยกเลิก         
(ขอ ๑๒.๒) 

แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๒ วรรค ๒) 

บันทกึ ท.ด. ๑๖/สั่งยกเลิก         
(ขอ ๑๒.๒) 

เปลี่ยนแปลง 

สอบเขต/ตรวจสอบ น.ส. ๓ เทาเดิม 
(ขอ ๑๓) 

หลกัฐานคงเดิม 
(ขอ ๑๓.๑) 

แจงใหทราบ (เปนหลกัฐานการรับทราบ) 
(ขอ ๑๓.๑) 

- - - 

หลกัฐาน
เปลี่ยนแปลง
(ขอ ๑๓.๒) 

แจง ๓๐ วัน/ไมมา/แกไขฉบบั สนง.+
กลัดใบแจงใหแกไขฉบบัเจาของทีด่ิน   
(ขอ ๑๓.๒) 

- - - 

เปลี่ยนแปลง    
(ขอ ๑๒.๑) 

 แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๑) 

บันทึก+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข)/
ยกเลิก/กรณีจดทะเบียน/บันทกึคูกรณี
ทราบผลรังวัดทุกครั้งจนกวาแกไข +
บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบคอมฯ   
(ขอ ๑๒.๓) 

บันทกึ+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข) 
ยกเลกิ/กรณีจดทะเบียน/บันทกึคูกรณี
ทราบผลรังวัดทุกครั้งจนกวาแกไข+
บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบคอมฯ    
(ขอ ๑๒.๒ วรรค ๒) + (ขอ ๑๒.๓) 

บันทึก+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ข) /
ยกเลกิ/กรณีจดทะเบียน/บันทกึ
คูกรณีทราบผลรังวัดทกุครั้งจนกวา
แกไข +บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบ
คอมฯ   (ขอ ๑๒.๓) 

ออกโฉนด   แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย (ขอ ๑๔) - - -  

คําขอจดทะเบียน/ใบแทน   แจง ๓๐ วัน / ไมมา/จําหนาย (ขอ ๑๕) - - - 

คําขอทีส่ั่งรอเรื่องตามระเบียบเดิม 
(แบงแยก/รวมโฉนด/ออกโฉนด) 

  แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย (ขอ ๑๖) - - - 

สรุปการดําเนินการกับคําขอที่คางระหวางดําเนินการของฝายเบียน 
ตามระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายผลการปฏิบัติงานและการจัดการงานคางของสํานักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 



 
 

 

ตัวอยางหนังสือแจงผูขอใหมาดําเนินการ 
 
 
 

ที่……………………..                                                                          สํานักงานที่ดิน…………………… 
 
                                                                 วันที…่..…เดือน…………..………..พ.ศ.…….. 

เรื่อง  ขอใหไปดําเนินการเรื่อง………………………. 
เรียน  ………………………………………………..……… 
อางถึง  คําขอของทานเรื่อง………………………..ฉบับลงวันที่……..……………………. 

                  ตามที่ทานไดยื่นคําขอเรื่อง………..………....……….….ฉบับลงวันที่…….………...……………..……… 
ขอดําเนินการ………………………….………โฉนดที่ดิน  (หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน)  เลขที่………….……….. 
หมูที…่……..ตําบล……………….….……..อําเภอ.........………………..จังหวัด……………………….…..  น้ัน 

                  บัดน้ี  พนักงานเจาหนาที่ไดดําเนินการตามคําขอของทานแลว....(ระบุรายละเอียดขอขัดของ
หรือพรอมที่จะดําเนินการเรื่องอะไร )………  จึงขอใหทานไปดําเนินการ…………..…………..………………..โดยขอให 
ไปพบ ……..….…( ระบุชื่อและตําแหนง )……….…. ณ สํานักงานที่ดิน…………….…………………...ภายในสามสิบวัน
นับแตวันที่ไดรับแจง  หากทานไมไปดําเนินการจะถือวาทานไมประสงคจะดําเนินการเรื่องดังกลาว  พนักงาน
เจาหนาที่จะส่ังจําหนายคําขอของทานตอไป 
                  ในการดําเนินการขอใหทานนําเอกสารและคาใชจายไปดวย  ดังน้ี 
                     ๑.  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
                   ๒.  บัตรประจําตัวที่ทางราชการออกให  เชน  บัตรประจําตัวประชาชน  บัตรขาราชการ 
                   ๓.  …………………………………. 
                     ๔.  …………………………………. 
                   ๕.  ……………………………………………………………………..………………………………………....………. 
และเงินคา….(ระบุคาธรรมเนียม…ภาษี…อากร)…….  เปนเงินจํานวน………………………..บาท 

                  จึงเรียนมาเพื่อทราบ 
 
                                                                 ขอแสดงความนับถือ 
 
                                                        ลงชื่อ….…..………….………………… 
                                                              (……………………………………) 
                                                     ตําแหนง……พนักงานเจาหนาที่..….. 
ฝาย/กลุม …………………… 
โทร. …………………………… 
โทรสาร ……………………… 



 
 

 

ตัวอยางหนังสือแจงยกเลิกคําขอ 
 
 
 

ที่………………………..                                                          สํานักงานที่ดิน…………………………………… 
 
                                                                 วันที…่………เดือน………………..พ.ศ.…..….. 

เรื่อง  แจงคําส่ังยกเลิกคําขอเรื่อง…………………………… 

เรียน  ………………………………………………………….…….. 

อางถึง  ๑. คําขอเรื่อง………………………………….…..………..ฉบับลงวันที.่.................…………..………….. 
          ๒. หนังสือสํานักงานที่ดิน……….….............ที่………….…..ลงวันที่……………….…..…………….…. 

                    ตามที่ทานไดยื่นคําขอที่อางถึง ๑. และสํานักงานที่ดิน………………………………………ไดมีหนังสือ 
ที่อางถึง ๒. แจงใหทานไปดําเนินการ…..……..………………….………………..……..….โฉนดที่ดิน  (หรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน)  เลขที่…….…..……หมูที…่…..…..ตําบล…………………...….….……..อําเภอ…………………..……..….. 
จังหวัด…….………………..…………...  ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  หากพนกําหนดดังกลาวทานไมไป
ดําเนินการพนักงานเจาหนาที่จะส่ังยกเลิกคําขอของทานเสีย  น้ัน 

                    บัดน้ี  ปรากฏวาทานไมไดไปติดตอขอดําเนินการเรื่อง………….………...…………………………….…
กับพนักงานเจาหนาที่ภายในเวลากําหนดแตอยางใดจึงถือวาทานไมประสงคจะดําเนินการเรื่องดังกลาวตอไป  
พนักงานเจาหนาที่จึงไดมีคําส่ังยกเลิกคําขอเรื่อง.…………………..………….…..ฉบับลงวันที่………..………….…….แลว 
เม่ือวันที…่.……………..………… 

                    เน่ืองจากคําส่ังน้ีเปนคําส่ังทางปกครองอันอาจอุทธรณได  หากทานประสงคจะอุทธรณ  หรือ
โตแยงคําส่ังน้ี  ใหยื่นอุทธรณหรือโตแยงคําส่ังตอ……..(พนักงานเจาหนาที่ผูทําคําส่ังยกเลิกคําขอ)......….  ภายใน
๑๕  วัน  นับแตวันที่ไดรับแจงคําส่ังน้ีตามนัยมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ในกรณีมีการอุทธรณ หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของผูมีอํานาจ 
พิจารณาอุทธรณตามนัยมาตรา  ๔๕  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  ประกอบกับ 
กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว  ไมวาจะมีคําวินิจฉัยของ
ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม  ทานสามารถที่จะยื่นคําฟองเปนหนังสือตอศาลปกครองหรือสงคําฟอง
ทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังศาลปกครองภายในระยะเวลา  ๙๐  วัน  นับแตวันที่รูหรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคด ี
ตามมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง  พ.ศ. ๒๕๔๒ 

                    จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

                                                                   ขอแสดงความนับถือ 
 
                                                         ลงชื่อ……………………………………… 
                                                                (………………………………………) 
                                                          ตําแหนง......………………………….. 
ฝาย/กลุม …………………….. 
โทร  ………………………….... 
โทรสาร  ………………………. 



 
 

 

 
                                          ตัวอยางคําขอดําเนินการเรื่องที่สั่งจําหนายแลว                          (ท.ด.๙) 

 

 

 

คําขอ…..ดําเนินการเร่ือง..........ท่ีสัง่จําหนายแลว 
  ___________________ 

ฉบับที่.................................................... 

ที่ดิน                
           ระวาง..........................................................................ตําบล.............................................................................. 
           เลขท่ี.........................................หนาสํารวจ...............................................อําเภอ.............................................. 
           โฉนดท่ีดิน/น.ส.๓ ก./น.ส.๓/เลขท่ี...................................................จังหวัด....................................................... 

                                                                     วันท่ี..............เดือน..............................พ.ศ................... 
               ขาพเจา................................................................................................................อายุ....................ป  
เลขบัตรประจําตัวประชาชน.........................................................เชื้อชาติ.....................สัญชาติ.....................บิดา/มารดา
ชื่อ.......................................................................................อยูท่ีบาน/หมูบาน.....................................เลขท่ี......................
ตรอก/ซอย...................................ถนน...............................หมูท่ี...........................ตําบล/แขวง.......................................... 
อําเภอ/เขต.......................................จังหวัด.........................................หมายเลขโทรศัพท..........................ขอย่ืนคําขอตอ 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด/จังหวัดสาขา/นายอําเภอ..............................................................ดวยความสัตยจริงวา 
              ขอ ๑.  ตามท่ี.............................ไดย่ืนคําขอรังวัด...........................ท่ีดินแปลงเคร่ืองหมายขางบนนี้ 
ตามคําขอฉบับท่ี.........................ลงวันท่ี............................สํานักงานท่ีดินไดแจงใหขาพเจามาดําเนินการแลว  แตมิไดมา
ดําเนินการภายในเวลาท่ีกําหนด  และเจาพนักงานท่ีดินไดสั่งจําหนายคําขอแลว  นั้น 
 บัดนี้  ขาพเจามีความประสงคขอใหพนักงานเจาหนาท่ีนําผลการดําเนินการตามคําขอเดิม  มา
ดําเนินการตอใหแลวเสร็จ  เนื่องจาก.................................................................................................................................. 
 ...........................................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................................
               ขอ ๒.  ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการใหขาพเจาตามความประสงคตอไปดวย  และขาพเจา
ยินยอมเสียคาธรรมเนียมตามระเบียบฯ.............................................................................................................................. 
 ........................................................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................................ 
                                                                                                                                             
                                                                                       ............................................ ผูขอ 
                                                                                       ............................................ พยาน 
                                                                                   ............................................ พยาน 
 



 
 

 

                                              ตัวอยางคําขอใหพิจารณาใหม                                     (ท.ด.๙) 
                                                          
 
 
 
 

       

คําขอ……..ใหพิจารณาใหม.............. 
  ___________________ 

ฉบับที่.................................................... 
ที่ดิน                
 

           ระวาง..................................................................... ตําบล....................................................................... 
          เลขท่ี.....................................หนาสํารวจ..........................................อําเภอ.......................................... 
          โฉนดท่ีดิน/น.ส.๓ ก./น.ส.๓/เลขท่ี................................................จังหวัด................................................ 

                                                                 วันท่ี..............เดือน................................พ.ศ................... 
               ขาพเจา............................................................................................................อายุ........................ป  
เลขบัตรประจําตัวประชาชน......................................................................เชื้อชาติ........................สัญชาติ........................
บิดา/มารดาชื่อ...........................................อยูท่ีบาน/หมูบาน.............................เลขท่ี.............ตรอก/ซอย........................ 
ถนน.........................หมูท่ี...........ตําบล/แขวง..................................อําเภอ/เขต..........................จังหวัด...........................
หมายเลขโทรศัพท.........................................................................ขอย่ืนคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด/จังหวัดสาขา/
นายอําเภอ..............................................................ดวยความสัตยจริงวา 

              ขอ ๑.  ตามท่ี........................................ไดย่ืนคําขอ......................................ท่ีดินแปลงเคร่ืองหมาย
ขางบนนี ้ ตามคําขอฉบับท่ี........................ลงวันท่ี...................................สาํนกังานท่ีดินไดแจงใหขาพเจามาดําเนินการแลว   
แตมิไดมาดําเนินการภายในเวลาท่ีกําหนด  และเจาพนักงานท่ีดินไดสั่งยกเลิกคําขอของขาพเจาแลว  นั้น 
  บัดนี้  ขาพเจามีความประสงคขอใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาคําขอเดิมท่ีไดสั่งยกเลิกแลว
มาดําเนินการใหมใหกับขาพเจาจนแลวเสร็จ  เนื่องจาก.....................................................................................................  
............................................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................................ 

   ขอ ๒.  ฉะนั้น  ขอใหเจาพนกังานท่ีดินดําเนนิการใหขาพเจาตามความประสงคตอไปดวย  และขาพเจา
ยินยอมเสียคาธรรมเนียมตามระเบียบฯ………………………………………………………………………..…………………………………..... 
........................................................................................................................................................................................... 
........................................................................................................................................................................................... 

 

.      ...........................................  ผูขอ 

                                                                                       ............................................ พยาน 

                                                                                   ............................................ พยาน 



 
 

 

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนด 

  ๑.  นาง ท.  และ  นาง ย.  ย่ืนคําขอรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิรวมตามสัญญาประนีประนอม

ยอมความและคําพิพากษาตามยอม  นาย ส.  เจาของที่ดินขางเคียงไมรับรองแนวเขตและคัดคาน

การรังวัดวาผูขอนํารังวัดรุกล้ําที่ดินของตน  กรณีเปนการรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิรวมตามคําพิพากษา

ตามยอม  แมศาลจะแจงใหสํานักงานที่ดินแบงแยกที่ดินให  นาง ย.  และ  นาง ท.  ตามสัญญา

ประนีประนอมยอมความและแผนที่สังเขปทายฟองก็ตาม  แตโดยที่คําพิพากษาตามยอมยอมผูกพัน

เฉพาะคูความในคดีเทาน้ัน  ไมผูกพันบุคคลภายนอก  ตามมาตรา  ๑๔๕  วรรคสอง  แหงประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  นาง ย.  และ  นาง ท.  ผูขอจึงถือเอาคําพิพากษาตามยอมแทน

การแสดงเจตนาของ  นาย ส.  เจาของที่ดินขางเคียงซึ่งไมไดเปนคูความในคดีซึ่งคัดคานการรังวัด

ไมได  เจาพนักงานที่ดินตองปฏิบัติตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยดําเนินการ

สอบสวนไกลเกลี่ย  เมื่อคูกรณีตกลงกันไมไดตองแจงใหคูกรณีไปฟองตอศาลภายในเกาสิบวันนับแต

วันที่รับแจง  ถาไมมีการฟองภายในกําหนดดังกลาวใหถือวาผูขอไมประสงคจะดําเนินการตอไป 

  ๒. กรณีศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยที่  ๑,  ที่  ๒,  ที่  ๓,  ที่  ๔  และที่  ๕  ไป

ดําเนินการจดทะเบียนแบงแยกที่ดินใหเปนของโจทก  หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาแทนการ

แสดงเจตนา  แตการแบงกรรมสิทธ์ิรวมเปนเรื่องของเจาของรวมทุกคนจะตองตกลงแบงกัน    

(มาตรา  ๑๓๖๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)  การแบงแยกรายน้ีโจทกเปนผูย่ืนคําขอ

ฝายเดียวจําเลยมิไดย่ืนคําขอดวย  แตก็ชอบที่จะใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาได  สําหรับ

นาง ท.  จําเลยที่  ๖  ศาลอนุญาตใหโจทกถอนฟองเพราะเหตุมรณะ  และไมมีผูรับมรดกความ  

จึงมิใชคูความและเปนบุคคลนอกคดี  ไมอาจถือคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของ  นาง ท. 

และทายาทของ  นาง ท. ได  เรื่องน้ีศาลไดมีคําพิพากษาใหแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนของโจทก

ตามรูปแผนที่พิพาท  ซึ่งระบุทิศทางและเน้ือที่ไวชัดเจนแนนอน  ประกอบกับสํานักงานที่ดินได  

มีหนังสือสอบถามศาลแลว  และศาลไดแจงใหปฏิบัติตามคําพิพากษาฎีกา  จึงควรดําเนินการแบง

กรรมสิทธ์ิรวมใหแกผูขอตอไปได  หากการแบงกรรมสิทธ์ิจะทําใหบุคคลภายนอก  (ทายาทของ

นาง ท.)  เสียหายอยางไรเปนเรื่องที่ตองไปวากลาวกันเอง 

      ๓. นาง ล.  ขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดินเฉพาะสวนที่  นาง ล.  จดทะเบียนไดมาโดย

การครอบครองเฉพาะสวนของนาง บ.  แตไมสามารถนําผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินบางคนมารับรอง

แนวเขตได  เน่ืองจากถึงแกกรรมและทายาทไมมารับมรดก  กรณีดังกลาวเปนการไดมาโดยการ

ครอบครองเฉพาะสวนของคนใดคนหน่ึง  และนาง ล. ไดจดทะเบียนลงช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนด



 
 

 

ตราจองแลว  วิธีดําเนินการควรรังวัดแบงแยกที่ดินสวนที ่ นาง ล.  ไดมาโดยการครอบครองออก  

โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  เรื่อง  การรังวัด

แบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  กลาวคือ  ไมตองทําการรังวัด

รอบแปลงและไมตองแกเขตจํานวนเน้ือที่และรูปแผนที ่ แตใหนาง ล. เปนผูนํารังวัดช้ีเขตเฉพาะสวน

ที่นาง ล. ไดกรรมสิทธ์ิมาโดยการครอบครองตามจํานวนเน้ือที่และรูปแผนที่ทายคําสั่งศาล 

  ๔. นาย ส. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินเปนโจทกฟองผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น ๆ 

ทุกคนใหแบงกรรมสิทธ์ิรวมใหตน  ศาลสั่งไมรับฟองจําเลยสองคนเพราะไดถึงแกกรรมไปกอนฟอง  

ขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษาวาผูถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินไดมีการแบงแยกการครอบครอง

ที่ดินเปนสัดสวน  แตยังไมมีการแบงแยกโฉนด  กรณีน้ีศาลมีคําพิพากษาใหจําเลยทั้งสามคน

ดําเนินการจดทะเบียนแบงแยกกรรมสิทธ์ิที่ดินเฉพาะสวนตามแผนที่รังวัดที่ขีดเสนสีเขียว  เน้ือที่

ประมาณ  ๘๑  ตารางวา  ใหเปนของโจทก  หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  

ดังน้ี  ควรดําเนินการรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดินสวนของ  นาย ส. ออกมา  โดยอนุโลมปฏิบัติ

ตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  เรื่อง  การรังวัดแบงแยก

ที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  โดยใหนาย ส. เปนผูนําช้ีสวนที่เปน

ของตนไมตองรังวัดรอบแปลงและไมตองแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่แตอยางใด 

 ๕. กรณีศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยไปดําเนินการแบงแยกใหแกโจทก  หากจําเลย

ไมแบงแยกใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  กรณีเชนน้ีโจทกสามารถนําคําพิพากษา

มาแสดงเจตนาแทนจําเลยขอจดทะเบียนได  แตไมอาจใชบังคับผูถือกรรมสิทธ์ิรวมอีกคนหน่ึงได 

หากผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นไมมาดําเนินการจะใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาผูถือกรรมสิทธ์ิรวม

คนอื่นไมได  พนักงานเจาหนาที่จึงไมอาจดําเนินการแบงแยกได 

 ๖. กรณีขอแบงแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินอยูในบังคับหามโอนภายใน  ๑๐  ป  ตาม

มาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พิจารณาแลวเห็นวาการหามโอนที่ดินใหแกผูอื่นตามนัย

มาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมายความถึงการโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปน

การโอนตามกฎหมาย  เชน  การขาย  ให  หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ  การแบงแยกในนามเดิมมิใช

เปนการโอนตามกฎหมายแตอยางใด  ยอมดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอได  และหากเวลา

การหามโอนดังกลาวยังไมสิ้นสุดลงยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงแยกทุกแปลงดวย  ดังน้ัน  ที่ดิน

แปลงแยกทุกแปลงจึงตองหมายเหตุการหามโอนไวเชนเดียวกัน   

 



 
 

 

     ๗. ศาลฎีกาไดพิเคราะหแลวฟงไดวาเจาของที่ดินไดอุทิศใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว  

ที่ดินดังกลาวจึงตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมือง

ใชรวมกัน  ตามมาตรา  ๑๓๐๔  (๒)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว  กรณีเชนน้ี

พิจารณาแลววาการขอจดทะเบียนเปนสิทธิของเจาของที่ดินจะขอจดทะเบียนหรือไมก็ได  หาก

พนักงานเจาหนาที่ไดแจงใหเจาของที่ดินมาจดทะเบียนโอนที่ดินใหเปนที่สาธารณประโยชนแลว 

เจาของที่ดินไมมาจดทะเบียน  พนักงานเจาหนาที่ก็ไมอาจจะจดทะเบียนโอนที่ดินเปนทีส่าธารณประโยชนได  

การที่ที่ดินจะตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใช

รวมกัน  ตามมาตรา  ๑๓๐๔ (๒)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ยอมตกเปนไดโดยการ

แสดงเจตนาของเจาของที่ดินโดยตรงหรือโดยปริยายที่จะทําการอทุศิใหเปนทางสาธารณประโยชน     

ไมจําเปนตองทําพิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๘๔๓/๒๕๒๓)  

แตควรใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินวา  “ศาลฎีกาไดมีคําพิพากษา

ที่………….ลงวันที่…………. วาที่ดินแปลงน้ีไดตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติ

ของแผนดินที่ประชาชนใชประโยชนรวมกันแลว  ใหงดการจดทะเบียนทุกประเภท  เวนแตจะเปน

การจดทะเบียนโอนใหเปนที่สาธารณประโยชนเทาน้ัน” 

  ๘. กรณีที่ดินถูกยึดไวตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  เพราะคางเงินคาภาษี

เงินไดบุคคลธรรมดาการจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินที่ถูกยึดหรืออายัด  ไมอยูในความหมาย

ที่ตองหามมิใหกระทําตามมาตรา  ๑๒  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  โดยเรื่องน้ีสรรพากรจังหวัด

แจงวาไมขัดของในการที่เจาของที่ดินจะขอแบงแยก  แตเมื่อไดดําเนินการแลวใหแจงเลขที่โฉนด

ที่ดินที่ไดแบงแยกไปใหทราบดวย  จึงเห็นควรจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมใหผูขอตอไปได  แต

โฉนดที่ดินที่ออกใหใหมทุกแปลงจะตองถูกยึดไวตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงาน

เจาหนาที่จะตองจดแจงใหปรากฏการยึดไวดวย 

 ๙. โฉนดที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวม  และไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว  ซึ่งตอมา

มีความประสงคขอรังวัดแบงแยกในนามเดิม  จํานวน  ๑  แปลง  โดยใหผูถือกรรมสิทธ์ิรวมยังคง

มีกรรมสิทธ์ิรวมกันตามสวนที่บรรยายสวนไว  กรณีดังกลาวที่ดินที่ไดจดทะเบียนบรรยายสวนไว

เมื่อทําการแบงแยกถาไมใชเปนการแบงกรรมสิทธ์ิรวมหรือไมมีขอตกลงเปนอยางอื่น  สวนของ  

ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนที่มอียูในที่ดินแตละแปลง  ยอมคงมีอยูตามที่ไดจดทะเบียนบรรยายสวนไว  

เมื่อผูถือกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนประสงคจะใหการบรรยายสวนยังคงมีอยูตามเดิม  ก็ใหบันทึกถอยคําไว 

แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได  โดยใหยกรายการบรรยายสวนไปจดแจงในโฉนดที่ดินแปลงแยกดวย



 
 

 

 ๑๐. กรณีขอเท็จจริงปรากฏตามคําสั่งศาลวาผูรองกับเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น

ไดแบงสัดสวนการครอบครองกันไว  และมีคําสั่งใหผูรองไดสิทธิในที่ดินตามสัดสวนที่ครอบครอง

เน้ือที่  ๕๐  ตารางวา  ตามสัดสวนที่ไดแบงกัน  คือสวนที่เปนทางที่ผูรองใชเขาออกสูที่ดินของ   

ผูรองอีกแปลงหน่ึง  และใหกันที่ดินสวนของผูรองออกจากโฉนดที่ดิน  ตามคําสั่งศาลดังกลาว

สามารถทราบไดเปนที่แนชัดวา  ที่ดินสวนของผูรองต้ังอยูบริเวณใด  ตําแหนงที่ต้ังและมีอาณาเขต

ติดตอเปนอยางไร  มีจํานวนเน้ือที่เทาใด  ซึ่งแสดงใหเห็นวาการครอบครองที่ดินของผูรองครอบครอง

แยกตางหากจากเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น ๆ  มิใชเปนการครอบครองในลักษณะเจาของรวมกับ

เจาของกรรมสิทธ์ิคนอื่นๆ  (ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่  ๒๘๙/๒๔๙๕  และ  ๖๔๓/๒๔๙๗)  กรณีน้ี

เมื่อผูรองไดย่ืนคําขอรังวัดกันสวนที่ดินของตนออกไปตามคําสัง่ศาล  เพื่อไมใหถูกขายทอดตลาดดวย

แตเพียงผูเดียว  โดยผูถือกรรมสิทธ์ิรวมอื่นมิไดย่ืนคําขอหรือมอบอํานาจมา  พนักงานเจาหนาที่

ยอมที่จะดําเนินการใหผูขอได  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๗๔๓๓/๒๕๓๗)  โดยอนุโลมปฏิบัติตาม

สั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  เรื่องการรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อ

การชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  

   ๑๑. นาง  พ. ย่ืนคําขอจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองที่ดิน  ตามมาตรา 

๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตเมื่อชางรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครอง

แลวปรากฏวา  ไดจํานวนเน้ือที่ดินทั้งแปลงเทากับจํานวนเน้ือที่ที่ศาลสั่งให  นาง  พ. ไดมาโดย

การครอบครอง  ซึ่งในทางปฏิบัติจะตองจดทะเบียนในประเภทแบงไดมาโดยการครอบครอง  ตามนัย

ขอ  ๘  (๓)  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แตขอเท็จจริงเจาหนาที่ไดทําการรังวัดโฉนดที่ดินตามที่  นาง  พ.  

ผูไดมานําช้ีจนสุดแนวเขตที่ดิน  ซึ่งติดกับที่ดินแปลงอื่นโดยรอบแลวไดรูปแผนที่เน้ือที่ตางจากเดิม  

แตตรงตามรูปแผนที่วิวาท  (ไดเน้ือที่ทั้งแปลงเทากัน  จํานวนเน้ือที่ศาลสั่งใหไดมาโดยการครอบครอง)  

หากจดทะเบียนประเภทแบงไดมาโดยการครอบครอง  ตองมีเน้ือที่เหลืออยูตามโฉนดที่ดิน  แต

ความจริงไมมีที่ดินเหลืออยู  แสดงวา  นาง  พ.  ไดครอบครองที่ดินตามโฉนดเต็มทั้งแปลงมิใช

ครอบครองบางสวน  แตที่รังวัดไดเน้ือที่ในโฉนดตางจากเดิมเน่ืองจากการครอบครอง  วิธีการรังวัด 

และการคํานวณเน้ือที่ที่ตางจากเดิม  หากผลการรังวัดเจาหนาที่ไดทําการรังวัดถูกตองตามระเบียบ

และข้ันตอนของกฎหมายจะดําเนินการแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหถูกตองได  ตามนัย

มาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลวใหเจาหนาที่แนะนําให  นาง  พ. จดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครองเต็มตามโฉนดที่ดิน  ตามนัยขอ  ๘  (๒)  แหงกระทรวง  ฉบับที่  ๗  



 
 

 

(พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  พรอมกับ

ย่ืนคําขอสอบเขตโดยใชผลการรังวัดที่ไดจากการแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล  ซึ่ง

เจาหนาที่นําการรังวัดดังกลาวเปนผลการรังวัดสอบเขต  เพื่อแกไขรูปแผนที่เน้ือที่ไปในคราวเดียวกัน  

โดยเจ าหนาที่ไมตองรังวัดใหมอีก  เมื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองแลวจึงแกไขรูปแผนที่

และเน้ือที่ใหเปนตามผลการรังวัดตอไป  (สารบบเลขที่  ๑๐๘๖๙ - จังหวัด) 

   ๑๒. นาง ส.  โจทก  กับ  นาง น.  และ  นาง พ. จําเลย  ตกลงแบงกรรมสิทธ์ิรวม

โดยมิไดฟอง  นาง ก. ผูมีช่ือในโฉนดที่ดินเปนจําเลยดวย  เน่ืองจากบุคคลดังกลาวถึงแกกรรมไปแลว  

และศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมและสัญญาประนีประนอมยอมความตามขอตกลงดังกลาว  โดย

ศาลมิไดวินิจฉัยช้ีขาดขอพิพาทอยางคดีธรรมดา  คําพิพากษาตามยอมดังกลาวยอมผูกพันเฉพาะ

คูกรณีที่ทําสัญญาประนีประนอมยอมความกันเทาน้ัน  หาไดมีผลผูกพันกองมรดกหรือทายาทคนอื่น

ของ  นาง ก.  ผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน  รวมทั้งบุคคลภายนอก  เชน  เจาพนักงานที่ดินแตอยางใด 

(เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๓/๒๕๑๕)  และเมื่อจําเลยยังไมมีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดิน  

โจทก็จึงไมสามารถถือคําพิพากษาแสดงเจตนาของจําเลย  ในการนําช้ีแนวเขตที่ดินและแบงกรรมสิทธ์ิรวม

ที่ดินได  เพราะขัดกับมาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และ

เมื่อคําพิพากษาตามยอมไมผูกพันผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในโฉนดที่ดิน  ชางรังวัดยอมไมอาจ   

ทําการรังวัดตามที่โจทกนํารังวัดช้ีเขตเฉพาะสวนที่ตนครอบครองตามรูปแผนที่วิวาทที่ศาลมี     

คําพิพากษาตามยอม  ตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  

เรื่อง  การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานฯ  ได  อยางไรก็ดีเมื่อชางรังวัดไดทําการรังวัด

ตามที่โจทกนํารังวัดช้ีเขตเฉพาะสวนที่ตนครอบครองตามรูปแผนที่วิวาทที่ศาลมีคําพิพากษาตามยอม

ตามวิธีการของคําสั่งกรมที่ดินดังกลาวแลว  พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวม

ตามผลการรังวัดได  ตองปรากฏวามีการจดทะเบียนลงช่ือทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ  นาง ก.  

ใหปรากฏในโฉนดที่ดินแลว  (สารบบเลขที่ ๑๐๙๔๒ - จังหวัด) 

      ๑๓. เจาพนักงานบังคับคดีไดมีหนังสือแจงยึดโฉนดที่ดินซึ่งเปนการยึดอสังหาริมทรพัย

ของลูกหน้ีตามคําพิพากษาของศาล  ตามมาตรา  ๓๐๔  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  

โดยพนักงานเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินไดรับหนังสือแจงและลงบัญชีอายัดไวตามระเบียบแลว  

การที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินที่ยึดไวดังกลาวออกไปเปน

โฉนดแปลงแบงแยกใหม  และไดจดทะเบียนใหในโฉนดแปลงแบงแยกไปในภายหลังที่เจาพนักงาน

บังคับคดีไดทําการยึดไวแลว  ยอมเปนการกอใหเกิด  โอน  หรือเปลี่ยนแปลงซึ่งสิทธิในทรัพยสิน



 
 

 

ที่ถูกยึดไวแลวของลูกหน้ีตามคําพิพากษา  อันเปนการทําใหเจาหน้ีเสียเปรียบและยังเปนการ   

จดทะเบียนไปโดยฝาฝนขอหามโอนตามกฎหมาย  แตเมื่อกฎหมายไมไดบัญญัติใหนิติกรรมที่กระทํา

ไปโดยฝาฝนมาตรา  ๓๐๕  (๑)  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ตองตกเปนโมฆะ 

เพียงแตจะอางการจดทะเบียนดังกลาวใชยันแกเจาหน้ีตามคําพิพากษา  หรือเจาพนักงานบังคับคดี

ไมไดเทาน้ัน  (เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที ่ ๓๘๓๕/๒๕๒๔)  เมื่อปรากฏตอมาวาเจาพนักงาน

บังคับคดีไดถอนการยึดที่ดินแลว  และไมดําเนินการใดๆ  เพื่อใหมีการยกเลิกเพิกถอนรายการ  

จดทะเบียนที่กระทําไปในระหวางยึด  จึงตองถือวาการจดทะเบียนแบงแยกและใหที่ดินดังกลาว

ยังคงใชไดอยู  ไมมีเหตุตองยกเลิกเพิกถอนการจดทะเบียนแตอยางใด  (สารบบเลขที่  ๑๓๕๗ - ม. ๖๑) 
   ๑๔. โฉนดที่ดินมีช่ือบริษัท เอ  และบริษัท บี  เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ไดย่ืนคําขอแบง

กรรมสิทธ์ิรวม  ซึ่งเจาหนาที่ไดรังวัดเสร็จเรียบรอยแลว  ตอมา  นาย  ก. เจาของที่ดินเดิมขออายัดที่ดิน

เฉพาะสวนของบริษัท  เอ  แมที่ดินเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นไมมีการอายัดก็ตาม  

แตกรรมสิทธ์ิรวมน้ันแสดงถึงการเปนเจาของรวมกัน  โดยไมสามารถที่จะแยกออกไดวาสวนไหน

เปนของใคร  หากผูถือกรรมสิทธ์ิรวมตกลงแบงแยกที่ดินออกเปนสัดสวนจากกันยอมเปนการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนทั้งทางกฎหมายและหลักการทะเบียน  พนักงานเจาหนาที่จึงไมควรจดทะเบียนแบง

กรรมสิทธ์ิรวมใหแกผูถือกรรมสิทธ์ิดังกลาว  เพราะการแบงกรรมสิทธ์ิรวมเปนการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนอยางหน่ึง  และกรรมสิทธ์ิรวมน้ันแสดงถึงการเปนเจาของรวมกัน  โดยไมสามารถ  

ที่จะแยกออกวาสวนไหนเปนของใครได  แตกรณีเรื่องน้ี  นาย  ก. ไดขออายัดเพื่อไปดําเนินการ

ทางศาลฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของ บริษัท เอ  เทาน้ัน  ไมเกี่ยวกับสวนของ  

บรษัิท  บี และของคนอื่น  ดังน้ัน  หาก  นาย  ก.  ใหถอยคํายอมรับในผลการรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิรวม  

ซึ่งเจาหนาที่ไดดําเนินการรังวัดไปตามความประสงคของผูขอ  พรอมทั้งยืนยันวาสวนที่ไดขออายัด

เฉพาะสวนอยูในแปลงใด  และยินยอมใหทําการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมได  โดยใหที่ดิน

แปลงน้ันยังคงมีการอายัดอยู  สวนแปลงอื่นๆ  ไมมีการอายัด  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ

จดทะเบียนใหแกผูขอตอไปได  (สารบบเลขที่  ๑๐๑๖๐ - จังหวัด) 

 ๑๕. การแบงกรรมสิทธ์ิรวมเปนการตกลงกันในระหวางเจาของรวม และโดยที่การ

จดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดินเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนอยางหน่ึง  ตามนัยมาตรา

๑๒๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังน้ัน  ในกรณีผูมีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมใน

ที่ดินคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนไดถึงแกกรรมไปแลว  ทายาทหรือผูจัดการมรดกของบุคคลดังกลาว

จึงตองจดทะเบียนโอนมรดกหรือจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในสวนของผูถึงแกกรรมใหปรากฏ



 
 

 

ในโฉนดที่ดินเสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดินน้ันตอไปได  หากทายาทหรือ

ผูจัดการมรดกของผูถือกรรมสิทธ์ิที่ไดถึงแกกรรมไปแลวยังไมจดทะเบียนรับโอนมรดก หรือไมจด

ทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกของผูถึงแกกรรม  ยอมทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได ประกอบกับ

คําพิพากษาตามยอมมีผลผูกพันเฉพาะคูกรณีที่ทําสัญญากันเทาน้ัน  หาไดมีผลผูกพันกองมรดก

หรือทายาทของผูถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินที่ถึงแกกรรมไปแลว  รวมทั้งบุคคลภายนอก  เชน  พนักงาน

เจาหนาที่แตอยางใด  ตามนัยมาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  (เทียบ

คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๐๑๕/๒๕๔๓  และ  ๑๐๕๓/๒๕๓๙)  นาย  ก.  และทายาทบางคนของ  นาย ค. 

ที่เปนโจทก  จึงไมอาจกลาวอางคําพิพากษาตามยอมเพื่อขอใหพนักงานเจาหนาที่รังวัดและจดทะเบียน

แบงกรรมสิทธ์ิรวมโดยใชคําพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของ  นาย ค.  ผูตาย  และ

ทายาทอื่นของ  นาย  ค.  ผูตาย  ที่มิไดเปนคูความในคดีดวยได  เพราะขัดกับมาตรา ๑๒๙๙  

วรรคสองแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (สารบบเลขที่ ๑๐๘๓๐ – จังหวัด) 

   ๑๖. การหามโอนที่ดินใหแกผูอื่น  ตามนัยมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

หมายความถึง  การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน  การขาย  ให  

หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ   แตการแบงแยกในนามเดิมมเิขาลักษณะการโอนตามกฎหมายแตอยางใด  

และเมื่อกําหนดเวลาการหามโอนยังไมสิ้นสุดลง  ยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงแยกทุกแปลง  ดังน้ัน  

โฉนดที่ดินแปลงแยกทุกแปลงจึงตองหมายเหตุการณหามโอนใหปรากฏดวย  (สารบบเลขที่ ๑๐๐๘๖ - จังหวัด)

 ๑๗. การหามโอนที่ดินใหแกผูอื่นตามนัยมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  หมายความถึง  การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน  

การขาย  ให  หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ  และคําวา  “ผูอื่น”  น้ัน  ยอมหมายความรวมถึงผูถือกรรม

สิทธรวมดวย  ดังน้ัน  หากที่ดินที่อยูในบังคับหามโอนดังกลาวมีผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันอยู  ผูถือกรรมสิทธ์ิ 

คนหน่ึงจะโอนสวนของตนใหแกผูถือกรรมสิทธ์ิรวมอีกคนหน่ึง  ก็ยอมตองหามตามนัยมาตรา  ๕๘  ทวิ

วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมจึงโอนที่ดินใหแกกันภายในกําหนดเวลา

หามโอนไมได  แตการขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมระหวางหามโอนไมใชการโอน  เปนแตเพียง

การแบงแยกที่ดินตามที่ไดครอบครองออกเปนสัดสวนจากกัน  ซึ่งโฉนดที่ดินแปลงที่แยกไปน้ัน  

ตองหมายเหตุการณหามโอนไวตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  ดวย  ดังน้ัน  ที่ดินที่อยูในบังคับ

หามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงสามารถขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมได  

และแมวาการแบงกรรมสิทธ์ิรวมจะไดที่ดินเน้ือที่ไมเทากัน  แตหากไมปรากฏขอเท็จจริงวา    



 
 

 

การไดที่ดินเน้ือที่ไมเทากันน้ันเปนการสมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายแลว  ก็ยอมจดทะเบียน

แบงกรรมสิทธ์ิรวมได  

 ปญหาที่นาสนใจเกี่ยวกับการสอบเขต  แบงแยก และรวมโฉนดที่ดิน 

   ๑. ผูพิทักษขอรังวัดแบงในนามเดิม 

    ผูพิทักษตามคําสั่งศาลไมมีอํานาจย่ืนคําขอรังวัดแบงในนามเดิมและจดทะเบียน

แบงแยกในนามเดิมแทนคนเสมือนไรความสามารถ  เพราะผูพิทักษไมมีอํานาจทําการแทนคนเสมือน

ไรความสามารถ  มีแตอํานาจใหความยินยอมกรณีผูเสมือนไรความสามารถจะทํานิติกรรมตามที่

กําหนดในมาตรา  ๓๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

   ๒. ผูถือกรรมสิทธิ์รวมขอแบงแยกโฉนดท่ีดิน 

     โฉนดที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมหลายคน  มีความประสงคจะขอแบงแยกที่ดิน

เจาของที่ดินทุกคนตองมาย่ืนคําขอรังวัดพรอมกัน  หากผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนใดไมยินยอมมาย่ืน

คําขอแบงแยก  ก็ชอบที่จะไปใชสิทธิรองขอใหศาลมีคําสั่งใหดําเนินการแบงแยกที่ดินได 

   ๓. การจดทะเบียน  “ขึ้นเงินจากจํานอง”  หรือ “จํานองลําดับสอง” ในโฉนดท่ีดิน   

ท่ีแบงแยกแลว 

   เจาของที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร  ตอมาเจาของที่ดินไดรังวัดแบงแยก

ที่ดินออกเปนหลายโฉนด  และมีการครอบการจํานองดังกลาวในโฉนดที่ดินแปลงแบงแยกแลว  

หากเจาของที่ดินตองการนําที่ดินที่แบงแยกทั้งหมดมาจํานองเพื่อเปนประกันหน้ีเดิมสามารถทําได  

โดยจดทะเบียนประเภท  “ข้ึนเงินจากจํานอง  ครั้งที่ ๑”  แตหากจํานองเพื่อประกันหน้ีใหม  

ตองจดทะเบียนประเภท  “จํานองลําดับสอง”   

  หากเจาของที่ดินตองการนําโฉนดที่ดินที่แบงแยกดังกลาวบางแปลงมาจํานอง  

เพื่อประกันหน้ีเดิมหรือหน้ีรายใหม  โดยจดทะเบียนประเภท  “จํานองลําดับสอง”  ไมสามารถ

จดทะเบียนประเภท  “ข้ึนเงินจากจํานองครั้งที่  ๑”  ได  เน่ืองจากการข้ึนเงินจากจํานองเปนการ

เพิ่มจํานวนเงินที่จํานองเปนประกันไวแลว  ซึ่งตองข้ึนเงินจากจํานองในโฉนดที่ดินทุกแปลงตาม

สัญญาจํานองเดิมที่ไดจดทะเบียนไวแลว 

    ๔. การจดทะเบียนแบงแยก  กรณีโฉนดท่ีดินไมไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว 

     กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไว  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา  ๑๓๕๗  สันนิษฐานวาเจาของรวมมีสวนเทากัน  หากเจาของทุกคนตกลงแบงกรรมสิทธ์ิรวม



 
 

 

ที่ดิน  แมผลการรังวัดปรากฏวาเจาของแตละคนไดรับแบงที่ดินไมเทากัน  กอนจดทะเบียนพนักงาน

เจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานของผูขอแลวไมปรากฏวา  ผูขอแบงสมยอมแบงปนแนวเขตกัน  

และไมไดเปนการหลบเลี่ยงการชําระคาธรรมเนียม  ภาษีอากร  ก็ชอบที่จะดําเนินการที่จะดําเนินการ

แบงกรรมสิทธ์ิรวมตอไป  แตหากไมสามารถแสดงหลักฐานไดก็ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนสวน

ใหถูกตองตอไป  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที ่ ๓๐  เมษายน  ๒๕๔๒)   

      ๕. การจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพย 

   เจาของที่ดินภารยทรัพยขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดิน  โดยไมมีการเปลี่ยนแปลง

ภารจํายอมตามที่จดทะเบียนไวเดิม  ไมถือเปนเหตุใหประโยชนแหงภารจํายอมลดไปหรือเสื่อม

ความสะดวก  พนักงานเจาหนาที่ยอมสามารถจดทะเบียนแบงแยกไดโดยไมตองใหเจาของสามยทรัพย

ใหความยินยอมแตอยางใด  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

ภารจํายอมในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ ๑๕)  

     ๖. จดทะเบียนขายระหวางแบงแยกท่ีดิน 

   เมื่อมีการย่ืนคําขอแบงแยกที่ดินไว  ตอมาผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนใดคนหน่ึงประสงค  

จะขายที่ดินระหวางแบงกรรมสิทธ์ิรวมสามารถทําได  โดยกอนจดทะเบียนขายพนักงานเจาหนาที่

จะแจงผูขอรับโอนทราบและสอบสวนถึงความประสงควา  จะขอสรวมสิทธิการรังวัดตามคําขอรังวัด

ของเจาของที่ดินเดิมหรือไม  หากผูขอรับโอนไมตองการสรวมสิทธิพนักงานเจาหนาที่จะบันทึกถอยคํา 

(ท.ด. ๑๖)  ไวเปนหลักฐาน  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงานและการ

จัดการงานคางของสํานักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕  ขอ  ๑๒.๒) 

   ๗. จดทะเบียนแบงแยกท่ีดินท่ีติดจํานอง 

   กรณีที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  เจาของที่ดินมีความประสงคจะทําการ

แบงแยกที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม  โดยบันทึก

ถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐานหรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหความยินยอมมอบใหแกผูจํานอง

มาดําเนินการได  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานอง

ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ ๑๑) 



 
 

 

 คําพพิากษาฎกีาที่เกี่ยวของ 

 ๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๘๙/๒๔๙๕  เจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๗  น้ัน  ตองเปนเจาของทรัพยสินอันรวมกันอยู  ไมทราบวาสวนของใครเทาไร 

ตรงไหนในทรัพยน้ันๆ  กฎหมายจึงใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน 

    โฉนดที่ดินมช่ืีอบุคคล  ๒  คน  เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ  แตไดจดทะเบียนบรรยายสวน

ของใครไวในโฉนดแลว  วาของใครอยูตอนไหนเปนจํานวนเน้ือที่เทาไรชัดแจงแลว  เชนน้ีหาใช

เปนเจาของรวมไม 

 ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๔๙/๒๔๙๖  ผูมีช่ือรวมกันในโฉนดไดแยกกันครอบครอง

ที่ดินเปนสวนสัดมากวา  ๑๐  ป  ตองแบงกันตามที่ครอบครอง  ไมใชแบงตามสวนที่มีช่ือในโฉนด 

 ผูที่สืบสิทธิจากคูความโดยทางมรดก  ในคดีที่มีคําพิพากษาเสร็จเด็ดขาดแลว  ยอม

ตองผูกพันตามคําพิพากษาน้ันเชนเดียวกัน  คําพิพากษาที่ช้ีขาดกรรมสิทธ์ิระหวางผูครอบครอง

เปนสวนสัดในที่ดินอันอยูในกรรมสิทธ์ิรวมน้ัน  คูความไมตองจดทะเบียนก็ยังคงมีสิทธ์ิตามที่ได

ครอบครองอยู 

 ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๔๓/๒๔๙๗  หลายคนตกลงรวมกันซื้อที่ดินมีโฉนดเดียวกัน

แปลงหน่ึง  เมื่อซื้อแลวก็รังวัดแบงเขตกันครอบครองเปนสวนสัดที่ตนตกลงซื้อ  เชนน้ียอมทําได 

และในกรณีน้ีตอมาหากผูซื้อผูหน่ึงบุกรุกสวนของอีกผูหน่ึงก็ตองรับผิดในเรื่องคาเสียหาย  จะอาง

สิทธิในฐานะเปนเจาของรวมข้ึนตอสูหาไดไมแตขอใหแบงแยกที่ดินตามสวนที่ซื้อและครอบครอง

น้ันได 

    ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๔๒๔/๒๔๙๗  เจาของรวมสันนิษฐานวามีสวนเทากัน  

แตแมจะมีช่ือในโฉนดดวยกัน  ถาไดครอบครองมาเปนสวนสัดกวา  ๑๐  ป  เมื่อไมปรากฏวาเปน

การครอบครองแทนกัน  ตองแบงตามเขตที่แยกกันครอบครองมา 

 ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๔๙/๒๕๐๓  กระทรวงเกษตราธิการไดประกาศใหเจาของ

ที่ดินในเขตไฟไหม  นําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตและปกหลักเขตหมายที่ดินใหม  เจาของ

ที่ดินรวมไดนําเจาพนักงานรังวัดสอบเขต  โดยเจาของที่ดินรวมอีกผูหน่ึงมิไดรูเห็นยินยอมดวย  

การรังวัดสอบเขตจึงเปนการมิชอบ  เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดทําการแกไขเน้ือที่ดินและผนึกแผนที่

หลังโฉนดตามที่รังวัดสอบเขตใหม  เชนน้ี  การกระทําของเจาพนักงานที่ดินจึงเปนการละเมิดตอ

เจาของที่ดินที่มิไดรูเห็นในการรังวัดสอบเขตใหมและตองชดใชคาเสียหายดวย 



 
 

 

 ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๘๓/๒๕๐๘  ในคดีน้ีจําเลยยอมใหที่พิพาทเปนของโจทก  

ที่พิพาทก็ตกเปนของโจทกตามสัญญาประนีประนอมยอมความน้ัน  โดยไมตองบังคับอะไรอีก  

ฉะน้ัน  การที่โจทกมิไดขอใหบังคับคดีภายใน  ๑๐  ป  จึงหาทําใหสิทธิของโจทกที่ไดที่พิพาทดังกลาวแลว 

ตองเสียไปแตอยางใดไม 

   ๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๔๒๐/๒๕๑๐  ที่พิพาทมีช่ือโจทกจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ

รวมกันในโฉนดโดยมิไดระบุสวนของใครเทาใด  ในเบื้องตนก็ตองถือวาโจทกจําเลยตางมีสวนเปน

เจาของคนละครึ่ง  แตเมื่อตอมาโจทกจําเลยไดตกลงแบงที่พิพาทกัน  จําเลยได  ๓  ไร  โจทกได  

๕  ไร  ๗๐  ตารางวา  ขอตกลงแบงที่ดินดังกลาวน้ีเขาลักษณะสัญญาประนีประนอมยอมความ

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๘๕๐  เพราะการตกลงกําหนดลงไปวาใครได

เน้ือที่เทาไร  ยอมเปนการระงับขอพิพาทอันจะมีข้ึนใหเสร็จไป  ไมตองโตเถียงกันวาฝายใดมีเหตุ

สมควรจะไดมากไดนอยกวาครึ่งอยางไร  เมื่อขอตกลงน้ีไดมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือโจทก 

จําเลยเปนสําคัญ  ซึ่งโจทกจําเลยตางรับรองตองกัน  จึงมีผลบังคับไดตามกฎหมาย  สวนที่การรังวัด

แบงแยกใหเปนไปตามคําขอยังมิไดสําเร็จลงจะเปนเพราะเหตุใดก็ตาม  ก็ไมทําใหขอตกลงตาม

สัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาวเสียไป 

 ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๐๔๖/๒๕๑๗  จําเลยไดตกลงยกถนนในที่ดินมีโฉนดของ

จําเลยใหแกสุขาภิบาล  สุขาภิบาลรับเอาและไดลงหินลาดยางถนนดังกลาว  มีผูใชถนนน้ันเปนทาง

สัญจรไปมา  และตอมาจําเลยไปย่ืนคําขอใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนแบงแยกทีดิ่นใหเปนทาง

สาธารณประโยชน  ดังน้ี  จําเลยไดแสดงเจตนาอุทิศถนนน้ันใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว  

แมจําเลยจะขอยกเลิกคําขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดิน  และบอกเลิกการยกถนนใหแกสุขาภิบาล 

ก็ตาม  ก็หาทําใหถนนซึ่งกลายสภาพเปนทางสาธารณประโยชนไปแลวเปลี่ยนสภาพกลับคืนมา

เปนทางเอกชนอีกไม 

 ๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๔๓/๒๕๒๓  การอุทิศที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะเปน

การสละที่ดินใหเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  สําหรับพลเมืองใชรวมกันตามมาตรา  ๑๓๐๔ 

ไมจําเปนตองทําพิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน  แมเปนที่ดินในเขตโฉนด  ผูซื้อที่ดินก็ไมมี

สิทธิในที่ดินสวนที่ไดอุทิศเปนทางสาธารณะไปแลว 

 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๔๑๕/๒๕๒๔  ทรัพยสินของสามีภริยาเมื่อยังไมไดแบงกัน

ยอมมีสภาพเปนทรัพยสินซึ่งสามีภริยาเปนเจาของรวม  การแบงทรัพยสินตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  กระทําไดโดยแบงทรัพยสินน้ันเองระหวางเจาของรวม  หรือ



 
 

 

โดยขายทรัพยสินแลวเอาเงินที่ขายไดแบงกัน  ไมตองทําหลักฐานเปนหนังสือตอกันก็ฟองรองให

บังคับคดีได 

 ๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๕๔๒/๒๕๒๕  โจทกจัดสรรที่ดินขาย  ผูอยูในที่จัดสรร

ตองใชถนนที่จําเลยทําข้ึนในที่ดินของจําเลย  ตราบใดที่จําเลยยังไมไดปดกั้นถนน  โจทกยังไมได

ถูกจําเลยโตแยงสิทธิ โจทกไมมีอํานาจฟอง  ทั้งถนนดังกลาวจะเปนทางสาธารณะหรือไม  ยอมเปนไป

ตามสภาพของการใช  ไมจําตองใหศาลมีคําสั่งตามที่โจทกมีคําขอใหศาลสั่งวาถนนเปนทางสาธารณะ  

ใหจําเลยแบงแยกโฉนดและจดทะเบียนเปนทางสาธารณะ 

     ๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๘๗๕/๒๕๒๘  ที่ดินมีโฉนดซึ่ง  พ. มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมกับ

พี่นองคนอื่นและมิไดมีการแบงแยกวาสวนของใครอยูตอนไหนและมีเน้ือที่เทาใด  ผูมีช่ือในโฉนด

ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิรวมกันจึงเปนเจาของรวมอยูตามสวนที่ตนถือกรรมสิทธ์ิ 

 โจทกทําสัญญาจะซื้อที่ดินกับ  พ. โดยระบุวาที่ดินตามเน้ือที่ที่ตกลงซื้อขายกันน้ีอยู

ทางทิศตะวันออกของที่ดินแปลงใหญ  จึงเปนการซื้อขายตัวทรัพยซึ่งมิใชเปนการขายกรรมสิทธ์ิ

เฉพาะสวนของ  พ. จะกระทําไดก็แตดวยความยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน  เมื่อยังมิไดมีการ

แบงที่ดินเปนสวนสัด  การที่  พ. เอาตัวทรัพยมาทําสัญญาจะขายใหโจทก  โดยเจาของรวมคนอื่น

มิไดยินยอมดวย  จึงไมมีผลผูกพันเจาของรวมคนอื่นและโจทกจะฟองบังคับตามสัญญามิได 

   ๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๑๓๔/๒๕๒๙  จําเลยทั้งสี่เปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน

แปลงที่จําเลยทั้งสี่ทําสัญญาแบงขายใหโจทกรวมกับบุคคลอื่นดวย  แตเจาของกรรมสิทธ์ิรวมใน

โฉนดที่ดินดังกลาวมิไดบรรยายสวนของตนไว  และมิไดแบงแยกวาสวนของใครอยูตอนใด  แตละคน

จึงมีสวนเทาๆ  กัน  กรรมสิทธ์ิรวมของเจาของรวมแตละคนยอมครอบไปเหนือที่ดินดังกลาวทั้งหมด

จนกวาจะมีการแบงแยก  การที่จําเลยทั้งสี่ตกลงขายที่ดินโดยระบุเจาะจงตรงสวนดานตะวันตก

ของที่ดินเปนการขายตัวทรัพย ซึ่งรวมถึงสวนที่มิใชเปนกรรมสิทธ์ิของจําเลยทั้งสี ่ จึงตองไดรับความ

ยินยอมจากเจาของรวมทุกคนกอน  มิฉะน้ันสัญญาจะซื้อขายไมมีผลผูกพันเจาของรวมซึ่งมิไดเปน

คูสัญญาดวย 

 เมือ่เจาของรวมที่มิไดเปนคูสัญญากับโจทก  มิไดถูกฟองหรือเขามาเปนคูความในคดี

ทั้งไมยอมขายที่ดินสวนที่จําเลยทั้งสี่ตกลงขายใหโจทกดวย  หากศาลพิพากษาใหจําเลยทั้งสี่แบงแยก

และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินเฉพาะสวนที่ขายใหโจทกตามคําขอของโจทก  ผลของการบังคับคดี

ยอมไมผูกพันเจาของรวมซึ่งเปนบุคคลภายนอก  และมิไดเขามาเปนคูความใหจําตองปฏิบัติตาม

คําพิพากษาของศาล  ศาลจึงไมอาจบังคับจําเลยทั้งสี่ตามคําขอของโจทกได 



 
 

 

 ๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๓๗๗/๒๕๓๐  โจทกฟองวา  โจทก  กับ ส.  และ  ก. 

เปนเจาของรวมที่ดินพิพาทบุคคลทั้งสามตกลงแบงแยกที่ดินดังกลาว  ตอมาจําเลยรับโอนกรรมสิทธ์ิ

ในสวนของ  ก.  แตไมยอมไปจัดการแบงแยกที่ดินตามขอตกลง  ขอใหศาลบังคับจําเลยคดีถึงที่สุด

โดยศาลพิพากษาใหจําเลยไปจดทะเบียนแบงแยกที่ดินพิพาท  หากไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษา

แทนการแสดงเจตนาของจําเลย  เชนน้ี  การที่ศาลพิพากษาใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดง

เจตนาของจําเลยแสดงวาใหแบงตามความตกลงตามฟอง  มิใชแบงตามลําดับและวิธีการในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  ดังน้ัน  การที่โจทกนําเจาพนักงานที่ดินไปรังวัดแบงแยก

ที่ดินพิพาทโดยยึดถือสวนในโฉนดและความตกลงตามแผนที่แบงกรรมสิทธ์ิรวม  จึงเปนการถูกตอง

ตามคําพิพากษาแลว 

 ๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๘๓/๒๕๓๑  โจทกและบิดาจําเลยถือกรรมสิทธ์ิที่ดินรวมกัน  

ตอมาไดรวมกันย่ืนคํารองขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมตอเจาพนักงานที่ดิน  โดยบันทึกขอตกลงแบงแยก

ใหบิดาจําเลยไดเน้ือที ่ ๑  ใน  ๕  สวน  โจทกและบิดาจําเลยลงช่ือไวบันทึกน้ีเปนสัญญาประนีประนอม

ยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๘๕๐  และเปนขอตกลงเรื่องแบง

กรรมสิทธ์ิรวม  ระหวางเจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  จึง

ผูกพันโจทกและบิดาจําเลย  เมื่อบิดาจําเลยตายจําเลยรับมรดกที่ดินมาก็ยอมผูกพันจําเลยดวย  

การที่โจทกอางวาตองแบงตามที่โจทกครอบครองเปนการขัดกับขอความในบันทึกขอตกลง  สวน

ที่โจทกย่ืนคําขอยกเลิกคําขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมโดยกระทําไปฝายเดียว  อางวาบิดาจําเลยตาย

แลวน้ัน  ไมมีผลทําใหขอตกลงเรื่องแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมระงับไปเพราะจําเลยซึ่งเปนทายาท

มิไดยินยอม 

 ๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๔๖/๒๕๓๒  ที่ดินกรรมสิทธ์ิรวมที่ยังมิไดมีการแบงแยก

การครอบครองเปนสัดสวนน้ัน  เจาของรวมคนหน่ึงครอบครองที่ดินสวนใดยอมถือวาครอบครอง

แทนเจาของรวมคนอื่นดวย  จึงถือไมไดวาเปนการครอบครองอยางเปนเจาของตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๘๒  เมื่อตอมาไดมีการจดทะเบียนแบงแยกที่ดินดังกลาวใหแก

เจาของรวมแตละคนเปนสัดสวนแลว  ระยะเวลาการครอบครองปรปกษจึงจะเริ่มนับต้ังแตมีการ

แบงแยกกันน้ัน 

     ๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๗๕๑/๒๕๓๒  โจทกจําเลยถือกรรมสิทธ์ิที่ดินแปลงพิพาท

รวมกัน  โจทกยอมมีสิทธิเรียกใหแบงแยกที่ดินแปลงพิพาทได  เวนแตในเวลาที่ไมเปนโอกาส   

อันควร  ในการที่โจทกจะใหเชาที่ดินแปลงพิพาทถือไดวาเปนโอกาสอันควรที่โจทกจะขอแบงแยก 



 
 

 

สวนการที่เจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนเดิมรองขอที่ดินคืนจากโจทกก็เปนเรื่องระหวางเจาของเดิมกบั

โจทกเทาน้ัน  ไมกระทบกระเทือนถึงจําเลย  จําเลยจะอางวาไมเปนโอกาสอันควรหาไดไม 

   ๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๓๐๕/๒๕๓๓  แมตามโฉนดที่ดินจะมีช่ือโจทกจําเลย

เปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวม  แตเมื่อโจทกจําเลยตางแยกกันครอบครองเปนสวนสัดแลว  ก็ชอบ   

ที่จะแบงที่ดินบริเวณที่โจทกครอบครองน้ันใหแกโจทกได 

   ๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๑๔๙/๒๕๓๔  คําฟองขอแบงแยกที่ดินกรรมสิทธ์ิรวม 

เมื่อโจทกบรรยายฟองไวชัดเจนวา  เปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมและไดครอบครองที่ดินเปนสดัสวนแลว 

โจทกก็ไมจําตองบรรยายฟองอีกวาไดครอบครองที่ดินโดยสงบเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของตลอด

มาเกิน  ๑๐  ป  เพื่อใหเห็นวาไดเปลี่ยนเจตนาการครอบครอง  และในคําขอทายฟองก็ไมตอง

ขอใหศาลสั่งแสดงกรรมสิทธ์ิ  หรือขอใหนําทรัพยออกขายทอดตลาดเพื่อนําเงินมาแบงกัน  หาก

จําเลยไมยินยอมแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมแตอยางใด 

 โจทกกับจําเลยทั้งหกเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในที่ดินรวมกัน เฉพาะที่ดินสวนของโจทก 

เจาของเดิมเคยย่ืนคํารองขอแบงแยกกรรมสิทธ์ิใหเปนของ  ห.  ไวแลว  แตยังไมไดดําเนินการ  ห. 

ก็ขายที่ดินเฉพาะสวนของตนที่ขอแบงแยกใหแกโจทก  และโจทกไดเขาครอบครองโดยปลูกบาน

ทํารั้วเปนสวนสัดตลอดมา  จําเลยทุกคนก็ไมไดคัดคาน  ดังน้ี  เมื่อโจทกไดบอกกลาวใหจําเลยที่  ๑ 

ซึ่งเปนผูถือโฉนดที่ดินพิพาทไปแบงแยก  และไมปรากฎวาการขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมของโจทกได

กระทําในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควร  ถึงแมโจทกจะมิไดบอกกลาวแกจําเลยอื่นกอนฟอง  โจทก

ก็มีอํานาจฟองจําเลยทั้งหก 

    ๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๘๗/๒๕๓๔  โจทกที่  ๑  กับพวกมีสิทธิรวมกับจําเลย

ในที่ดินพิพาท เมื่อโจทกที่ ๑ กับพวกขอออกโฉนดที่ดินพิพาท แตไมสามารถดําเนินการได เพราะ

จําเลยมิไดย่ืนคํารองตอเจาพนักงานที่ดินดวยยอมทําใหสิทธิของโจทกที ่๑ กับพวกถูกกระทบกระเทือน  

และจําเลยมีหนาที่ตองอนุวัตตามความตองการของเจาของสวนขางมาก  โจทกที่  ๑  มีสิทธิฟอง

ขอใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยได 

   ๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๕๔๔/๒๕๓๔  โจทกและจําเลยทั้งหกทําบันทึก

ขอตกลงขอรังวัดแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมตอเจาพนักงานที่ดิน  โดยโจทกยอมใหจําเลยที่  ๑  ที่  ๒  

ที่  ๓ และที่  ๔  แบงแยกที่ดินออกไป  และโจทกยอมรับสวนที่เหลือจากการแบงแยกโดยยอมรับ

วาที่ดินสวนที่เหลือจากการแบงแยกเปนกรรมสิทธ์ิรวมของโจทก  จําเลยที่  ๕  และจําเลยที่  ๖  

เชนน้ี  การรังวัดแบงแยกที่ดินยอมผูกพันโจทก  โจทก  จําเลยที่  ๕  และจําเลยที่  ๖  ยอมเปน



 
 

 

เจาของกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินสวนที่เหลือ  เมื่อสารบัญจดทะเบียนมิไดระบุเน้ือที่ดินสวนของโจทกไว

เปนพิเศษ จึงตองสันนิษฐานวา  โจทก  จําเลยที่  ๕  และจําเลยที่  ๖  มีสวนคนละเทากัน  ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๗  

     ๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๕๖๙/๒๕๓๔  จําเลย  ส. เปนสามีภริยากันแตไมไดจด

ทะเบียนสมรส  ที่ดินและบานพิพาทเปนทรัพยสินที่จําเลยและ ส.  ทํามาหาไดรวมกัน  ดังน้ัน  จําเลย

และ  ส.  เปนเจาของรวมในที่ดินและบานพิพาท  ส.  จะจําหนายที่ดินและบานพิพาทโดยจําเลย

มิไดยินยอมดวยไมไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๑  วรรคสอง 

       แมหน้ีเงินกูจะเปนหน้ีรวมของจําเลย  และ  ส.  ก็ตาม  เมื่อไมปรากฏวาจําเลยยินยอม

ให  ส.  โอนขายที่ดินและบานพิพาทใหแกโจทกเปนการชําระหน้ีเงินกูและดอกเบี้ย  สัญญาซื้อขาย

ที่ดินและบานพิพาทระหวาง  ส.  กับโจทกยอมไมผูกพันจําเลย  จําเลยยังเปนเจาของรวมในที่ดิน

และบานพิพาทโจทกไมมีอํานาจฟองขับไลจําเลย   แตโจทกเขาสวมสิทธิของ  ส.  ในการที่จะเรียกรอง

ใหแบงสวนได  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๑  วรรคแรก 

    ๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๗๐/๒๕๓๕  เมื่อเจามรดกตาย  โจทก  และ  ล. บุตรเจามรดก

ซึ่งเปนทายาทไดรับมรดกที่ดินพิพาทมาและรวมกันครอบครองโดยมิไดแบงแยกที่ดินพิพาท  จึงมิใช

มรดกของเจามรดกอีกตอไป  แตเปนทรัพยสินรวมกันของโจทก  และ  ล. มารดาของจําเลยทั้งหา  

เมื่อ  ล. ตาย  สวนของ  ล. ตกแกจําเลยทั้งหา  การที่จําเลยทั้งหาไมยอมแบงที่ดินพิพาทใหโจทก

ยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกในฐานะเจาของรวมจึงมีอํานาจฟองขอใหแบงที่ดินพิพาทได  

แมโจทกจะเปนพระภิกษุก็หามีบทกฎหมายหามโจทกฟองจําเลยทั้งหาไม 

 ๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๙๐/๒๕๓๕  เจาของที่ดินยกที่ดินใหแกบุตรทั้งหกถือ

กรรมสิทธ์ิรวมกัน  โดยไมมีวัตถุประสงคจะใหเปนเจาของรวมกันมีลักษณะเปนการถาวรอันจะ

แบงแยกกันไมได  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๓  วรรคแรก  โจทกใน

ฐานะผูจัดการมรดกของเจาของรวมคนหน่ึงจึงมีสิทธิฟองขอใหแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินแปลง

พิพาทได 

    ๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๙๓/๒๕๓๕  โจทกขอแบงสัดสวนในที่ดินและบานพิพาท

ซึ่งเปนกรรมสิทธ์ิรวมตามขอตกลงที่ทําข้ึนระหวางโจทกจําเลย  โดยขอใหจําเลยจดทะเบียนแบงแยก

ใหเปนการแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวม  ซึ่งจําเลยในฐานะผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมจะตองดําเนินการ

ทางทะเบียนดวย  เมื่อจําเลยไมยอมดําเนินการดังกลาวถือไดวาจําเลยโตแยงสิทธิของโจทก  โจทก

จึงมีอํานาจฟองจําเลยใหแบงกรรมสิทธ์ิรวมได  



 
 

 

     ๒๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๔๒๖/๒๕๓๗  โจทกบรรยายฟองวาโจทกจําเลยเปนสามี

ภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย  ระหวางอยูกินกันฉันสามีภริยาไดชวยกันประกอบอาชีพทําใหมีทรัพยสิน

เพิ่มทวีข้ึนซึ่งโจทกจําเลยมีกรรมสิทธ์ิรวมกัน  เมื่อศาลพิพากษาใหหยาขาดจากกันโจทกจําเลย

ตางมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินดังกลาวคนละกึ่งหน่ึง  เปนการกลาวอางวาโจทกเปนเจาของรวมกับ

จําเลย  โจทกมีสิทธิขอแบงจากจําเลยในฐานะที่เปนเจาของรวมได  แตเมื่อขอเท็จจริงฟงไมไดวา

โจทกมีสวนรวมในการทํามาหาไดในทรัพยสินรวมกับจําเลย  โจทกก็ไมมีสิทธิแบงทรัพยสินน้ัน

จากจําเลย 

   ๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๔๕๙/๒๕๓๗  ตามกฎหมายเจาของกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน

ทุกคนตางเปนเจาของรวมกันทุกตอนในที่ดินทั้งแปลงน้ัน  แตในระหวางเจาของกรรมสิทธ์ิรวม

ดวยกันเองอาจอางการครอบครองเปนสวนสัดตามกฎหมายวาดวยเรื่องการครอบครองตอกันได  

โดยตกลงแบงที่ดินกันเองแลวลงช่ือรับรองหลักเขตที่เจาพนักงานที่ดินปก  เพื่อรังวัดแบงแยกซึ่ง

เปนการตกลงแบงทรัพยกันเองอันมีผลบังคับไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๓๖๔  โดยถือวาเปนเรื่องของความยินยอมของเจาของรวมทุกฝายพรอมใจกันใหเปนเชนน้ัน 

แตการครอบครองเปนสวนสัดดังกลาวน้ีมิไดเปนผลถึงกับจะทําใหที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึงตางหาก

จากที่ดินแปลงใหญเดิมน้ันไปได  แตตราบใดที่ยังไมไดมีการแบงแยกโฉนดออกจากกัน  ก็ตองถือ

วาเปนที่ดินแปลงเดียวโฉนดเดียวกันอยู 

    ๒๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๗๔๓๓/๒๕๓๗  ตามคําสั่งของศาลช้ันตนในคดีที่โจทกรองขอ

แสดงกรรมสิทธ์ิเฉพาะสวนโดยการครอบครองปรปกษไดระบุไวแลววา  ที่ดินที่โจทกไดมาโดยการ

ครอบครองปรปกษ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตร  ๑๓๘๒  มีเน้ือที่เทาใดทิศใด

มีความกวางยาวและเขตติดตออยางไร  โจทกจึงไดกรรมสิทธ์ิที่ดินตามที่ศาลช้ันตนระบุไวดังกลาว

แยกตางหากจากเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นๆ  มิใชเปนการไดมาในลักษณะเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ

รวมกับเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นๆ  กรมที่ดินจําเลยจึงตองจดทะเบียนแบงแยกทีดิ่นใสช่ือโจทก

เปนเจาของกรรมสิทธ์ิตามจํานวนเน้ือที่ดินดังกลาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๗๘ 

ประกอบดวยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๘  (๓)  วรรคหน่ึง 

     ๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๒๙๙/๒๕๓๙  โจทกและจําเลยทั้งสองมิไดแบงแยกกัน

ครอบครองที่ดินพิพาทเปนสวนสัด  และโจทกฟองประสงคใหศาลพิพากษาแบงที่ดินที่โจทกและ

จําเลยทั้งสองถือกรรมสิทธ์ิรวมกันตามสวนของแตละคนที่มีกรรมสิทธ์ิอยูเปนประการสําคัญ  แม



 
 

 

โจทกขอมาในคําขอทายฟองอยางไร  ศาลยอมมีอํานาจแบงใหไดตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  ไมเปนการพิพากษาที่ไมตรงตามคําขอทายฟองของโจทก 

   ๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๓๒๙/๒๕๓๙  เมื่อศาลเห็นวาหากการแบงที่ดินพิพาท

ซึ่งโจทกทั้งสามและจําเลยเปนเจาของรวมถึงกับตองใหจําเลยรื้อบานที่เปนของจําเลย  และจําเลยได

อาศัยอยูมานานกวา  ๑๐  ป  ออกไปอันเปนการเดือดรอนแกจําเลยแลว  ศาลยอมใชดุลพินิจให

แบงที่ดินพิพาทใหแกจําเลยตรงที่บานจําเลยปลูกอาศัยอยูได  โดยไมใหเกินกวาจํานวนเน้ือที่ดิน 

ที่จําเลยไดรับสวนแบง  หาจําตองสั่งใหทําการประมูลหรือขายทอดตลาดที่ดินพิพาทแลวเอาเงิน

แบงใหโจทกทั้งสามและจําเลยตามสวนดังที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๓๖๔  ทุกกรณีไปไม 

 ๓๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๒๒๙/๒๕๔๐  เมื่อโจทกและจําเลยทั้งสองรับกันวา

ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่โจทกและจําเลยทั้งสองไดแบงแยกจากโฉนดที่ดินเดิมเพื่อกอสรางถนนเลียบ

ที่ดินของจําเลยทั้งสอง  เขาสูที่ดินของโจทกซึ่งอยูแปลงในสุดโดยใสช่ือโจทกและจําเลยทั้งสองเปน

เจาของกรรมสิทธ์ิรวมกัน  และตอมาโจทกกับจําเลยทั้งสองไดกอสรางถนนดังกลาวมีสภาพเปน

ถนนคอนกรีตแลว  พฤติการณแหงการแสดงออกและขอตกลงที่โจทกกับจําเลยทั้งสองมีตอกันใน

การที่จะใหถนนสายดังกลาวเปนทรัพยที่ใชประโยชนรวมกัน  ยอมมีผลใหขอตกลงและวัตถุประสงค

ที่เปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทมีลักษณะเปนการถาวร  โจทกในฐานะเจาของรวมยอมไมมีสิทธิ

เรียกรองใหแบงที่ดินพิพาทใหแกโจทก  ตามนัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๓  

วรรคหน่ึง  และแมขอตกลงระหวางโจทกกับจําเลยทั้งสองที่จะใชที่ดินพิพาทกอสรางถนนเพื่อ

ประโยชนรวมกันจะมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ขอตกลงดังกลาว 

ก็มีผลผูกพันใหใชบังคับกันได 

 ๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๓๘๒/๒๕๔๐  โจทกฟองขอแบงที่ดินที่โจทกอางวาโจทก 

จําเลยหามาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภริยากอนจดทะเบียนสมรส  เทากับโจทกฟองขอ

แบงทรัพยสินที่โจทกอางวามีอยูกอนสมรสอันเปนสินสวนตัว  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๔๗๑  (๑)  ซึ่งแตละฝายในฐานะเจาของยอมมีอํานาจจัดการเองไดโดยลําพัง  ตามมาตรา 

๑๔๗๓  และมาตรา  ๑๓๓๖  แมตอมาจะจดทะเบียนสมรสกัน  ก็ไมทําใหสินสวนตัวน้ันกลับมา

เปนสินสมรสได  จึงไมใชการฟองรองเกี่ยวกับทรัพยสินระหวางสามีภริยา อันตองหามมิใหฟองรอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ  ๕  หมวด  ๔  วาดวยทรัพยสินระหวางสามีภริยา 

และการหามมิใหสามีหรือภริยายึดหรืออายัดทรัพยสินของอีกฝายหน่ึงตามมาตรา ๑๔๘๗  ก็ไมใช



 
 

 

หามมิใหฝายหน่ึงฟองรองอีกฝายหน่ึงใหแบงทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธ์ิรวมที่มีอยูกอนสมรส  เมื่อ

โจทกมีหนังสือขอแบงที่ดินดังกลาวไปยังจําเลยแลวจําเลยไมแบงให  โจทกยอมมีอํานาจฟองจําเลย

ใหแบงที่ดินได  ตามมาตรา  ๑๓๖๓  

 ๓๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๒๓๗/๒๕๔๑  ที่ดินพิพาทตาม  น.ส. ๓ ก.  มีช่ือโจทกจําเลย 

ซึ่งเปนสามีภริยากัน  ในขณะน้ันเปนผูครอบครองและทําประโยชน  โดยในบันทึกการสอบสวนสิทธิ

และพิสูจนการทําประโยชนเพื่อออก  น.ส. ๓  ก.  ไดระบุวา  จําเลยยินยอมใหโจทกมีกรรมสิทธ์ิรวมดวย 

จึงตองฟงวาจําเลยมีเจตนาใหโจทกมีสิทธิในที่ดินพิพาทครึ่งหน่ึง  แมนับแตโจทกหยาขาดจากจําเลย

เปนตนมาเปนเวลากวา  ๑๐  ป  โจทกไมเคยครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาท  ก็ถือไมไดวา

โจทกมีเจตนาสละการครอบครอง  เพราะกรณีตองดวยลักษณะเจาของรวม  ซึ่งมีผลในทางกฎหมายวา

จําเลยครอบครองที่ดินพิพาทแทนโจทก  ตราบใดที่จําเลยยังมิไดมีการบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะ

แหงการยึดถือวาไมเจตนาจะยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทกอีกตอไป  สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท

ของโจทกยอมไมสิ้นสุดลง  โจทกมีสิทธิเรียกเอาที่ดินพิพาทจากจําเลยไดครึ่งหน่ึง 

 ๓๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๒๔๒/๒๕๔๒  แมโจทกจะมีช่ือเปนเจาของกรรมสิทธ์ิใน

ที่ดินพิพาทแตผูเดียว  แตโจทกไดที่ดินพิพาทมาในระหวางที่อยูกินฉันสามีภริยากับจําเลย  โดยไดรับ

การยกใหจากนองชายจําเลยดวยความสัมพันธ  และขอแลกเปลี่ยนระหวางบุคคลในครอบครัว 

ทั้งสองฝายไดครอบครองรวมกันมาระหวางอยูกินดวยกัน  ถือวาเปนทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน  

มีกรรมสิทธ์ิรวมกันคนละครึ่ง 

 ๓๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๔๙/๒๕๔๒  สัญญาแบงมรดกที่ดินพิพาทระหวางโจทก

และจําเลยทําข้ึนกอนมีโฉนดที่ดิน  ที่ดินพิพาทยอมตกเปนสิทธิของโจทกกอนมีโฉนดที่ดิน  แมที่ดิน

โฉนดที่พิพาทมีขอความระบุวาหามโอนภายใน  ๑๐  ป  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ 

ก็ตาม  กรณีก็ไมตองหามมิใหโจทกฟองขอใหจําเลยแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนที่ดินพิพาทแกโจทก

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  เพราะไมใชกรณีที่ผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน

โอนที่ดินใหแกผูอื่น  แตเปนการโอนใหแกเจาของที่ดินซึ่งเปนผูมีสิทธิในที่ดินที่แทจริง 

 ๓๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๖๘๑/๒๕๔๒  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  

๑๓๕๗  เปนเพียงขอสันนิษฐานของกฎหมายในกรณีที่ไมปรากฏชัดวาเจาของรวมแตละคนมีสวน

คนละเทาใดเทาน้ัน  จึงใหสันนิษฐานวาเจาของรวมแตละคนมีสวนเทากัน  แตเมื่อขอเท็จจริงปรากฏ

ชัดวา  โจทกและจําเลยซึ่งเปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทตางแบงแยกครอบครองเปนของตน  จึง

ไมอาจนําขอสันนิษฐานของกฎหมายดังกลาวมาใชบังคับได  การที่โจทกจําเลยจดทะเบียนรับโอน



 
 

 

มรดกที่ดินรวมกันก็ไมใชขอที่จะฟงวาจําเลยมิไดครอบครองที่ดินเปนสวนสัด  กรณีตองแบงที่ดิน

พิพาทตามสวนที่แตละคนครอบครอง 

 ๓๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๗๖/๒๕๔๔  แมโจทก  จําเลย  และ  ย.  ซึ่งเปนบิดา

ของจําเลยจะไดรับการสันนิษฐานไวกอน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๗

วาผูเปนเจาของรวมกันมีสวนเทากันก็ตาม  แตขอสันนิษฐานของกฎหมายดังกลาวไมใชขอสันนิษฐาน

เด็ดขาด  โจทกสามารถนําสืบหักลางเปลี่ยนแปลงไดเมื่อพฤติการณแสดงใหเห็นชัดแจงวาที่ดิน

และบานพิพาทเปนของโจทกและจําเลยโดย ย.  เพียงแตมีช่ือรวมในโฉนดที่ดินพิพาทเพื่อการเสนอ

ธนาคารขออนุมติักูเงิน ย.  จึงหาไดมีสวนเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมแตอยางใด  โจทกมีสิทธิฟอง

ขอแบงที่ดินและบานพิพาทซึ่งเปนสินสมรสกึ่งหน่ึง 

 ๓๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๕๙๓ - ๑๕๙๔/๒๕๔๔  ทรัพยสินพิพาทที่ไดมาระหวาง

โจทกกับจําเลยที่  ๑  อยูกินฉันสามีภริยา  ตองถือวาเปนทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันโดยไมอาจแยก

ไดวาฝายใดประกอบอาชีพมีรายไดมากนอยแตกตางกันอยางไร  หรือทําการงานเหน็ดเหน่ือยกวา

กันเพียงใด  โจทกจึงเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสินพิพาทดวย  และใหสันนิษฐานไวกอน

วาโจทกและจําเลยที่  ๑  มีสวนเทากันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๗ 

 ๓๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๕๔๘/๒๕๔๔  คดีกอนจําเลยที ่ ๑  ฟองโจทกอางวามีสิทธิ

ครอบครองที่ดินพิพาทโดยซื้อมาจากบิดาโจทก  โจทกใหการวาที่ดินพิพาทเปนของโจทกที่ไดรับ

มรดกจากบิดา  คดีจึงมีประเด็นวาจําเลยที ่ ๑  มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทหรือไม  คูความในคดี

ดังกลาวทากันวาลายมือช่ือผูขายในสัญญาขายที่ดินเปนของบิดาโจทกหรือไม  ซึ่งผลการตรวจ

พิสูจนปรากฏวามิใชลายมือช่ือของบิดาโจทก  จําเลยที ่ ๑  แพคดีตามคําทาโดยศาลช้ันตนพิพากษา

ยกฟองคดีถึงที่สุดแลว  จึงมีผลวาจําเลยที่  ๑  ไมมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทคําพิพากษายอม

ผูกพันโจทกและจําเลยที่  ๑  ซึ่งเปนคูความตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 

๑๔๕  และแมจําเลยที ่ ๒  จะมิไดเปนคูความในคดีดังกลาว  แตจําเลยที่  ๑  ในฐานะเจาของรวม

ใชสิทธิความเปนเจาของครอบครองไปถึงที่ดินพิพาททั้งหมดเพื่อตอสูบุคคลภายนอกตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๙  อันเปนการใชสิทธิฟองแทนจําเลยที ่ ๒  ซึ่งเปนเจาของรวม

อีกคนหน่ึงดวย  ผลแหงคดีกอนยอมผูกพันถึงจําเลยที ่ ๒  เชนกัน  จําเลยที ่ ๒  จึงไมอาจโตเถียงได

วาจําเลยที ่ ๒  มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท 

 ๔๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๕๖๑/๒๕๔๔  บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับสินสมรสตอทาย

ทะเบียนการหยาระหวางโจทกกับจําเลยที่  ๑  ที่ตกลงยกบานพิพาทใหแกบุตรน้ันเปนสัญญาเพื่อ



 
 

 

ประโยชนบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๓๗๔  วรรคหน่ึง  แตบุตร

ไมไดแสดงเจตนาตอโจทกกับจําเลยที ่ ๑  วาจะถือเอาประโยชนจากสัญญาน้ัน  ตามมาตรา  ๓๗๔ 

วรรคสอง  กรรมสิทธ์ิในบานพิพาทจึงยังเปนของโจทกกับจําเลยที่  ๑  คนละครึ่ง  นอกจากน้ี

โจทกยังอางวาที่ดินพิพาทเปนสินสมรส  ซึ่งหากฟงไดตามที่โจทกอาง  โจทกยอมมีกรรมสิทธ์ิใน

ที่ดินพิพาทคนละครึ่งหน่ึงเชนเดียวกัน  การที่จําเลยที ่ ๑  นําที่ดินและบานพิพาทซึ่งโจทกมีกรรมสิทธ์ิ

รวมดวยไปขายใหแกจําเลยที่  ๒  โดยโจทกมิไดยินยอมดวยยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก 

โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยทั้งสองได 

 ๔๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๙๒/๒๕๔๕  การทําประโยชนกับการแบงแยกการครอบครอง

ในที่ดินพิพาทซึ่งเปนกรรมสิทธ์ิรวมของจําเลยซึ่งเปนลูกหน้ีตามคําพิพากษากับผูรองน้ัน  การครอบครอง

อาจยังไมมีการทําประโยชนได  ดังน้ี  เมื่อจําเลยกับผูรองไดตกลงแบงแยกที่ดินกันกอนที่โจทก

ระงับจํานองที่ดินพิพาทเฉพาะสวนของจําเลยและกอนที่โจทกจะฟองคดี  ขอตกลงดังกลาวยอม

ผูกพันจําเลยกับผูรอง  โจทกจึงมีสิทธิบังคับคดีไดเพียงเทาที่จําเลยมีสิทธิในที่ดินพิพาทเทาน้ัน    

ผูรองชอบที่จะขอกันสวนที่ดินพิพาทดานทิศตะวันออกตามขอตกลงดังกลาวของผูรองออกกอน

ขายทอดตลาดไดแมยังไมมีการทําประโยชนก็ตาม 

 ๔๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๘๑/๒๕๔๕  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๓๖๓  เจาของรวมคนหน่ึงๆ  มีสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินได  แตจะเรียกใหแบงในเวลา

ไมเปนโอกาสอันควรไมได  ทั้งน้ี  เพื่อปองกันมิใหมีการแบงทรัพยสินในเวลาน้ันจะทําใหเกิดความ

เสียหายแกเจาของรวมคนอื่น  การที่โจทกและจําเลยถือกรรมสิทธ์ิรวมกันในที่ดินพิพาท  โดย  หจก. อ. 

ที่มีโจทกและจําเลยเปนหุนสวนและไดเลิกกิจการไปแลวเปดดําเนินการอยูในอาคารบนที่ดิน  ทั้ง

โจทกและจําเลยมีปญหากันถึงขนาดจําเลยฟองโจทกเปนคดีอาญา  โจทกจึงมิไดเขาไปในที่ดิน

และอาคารพิพาทอีก  แมจะปรากฏวาจําเลยเปนผูครอบครองที่ดินและอาคารพิพาท  แตก็เปนไป

เพื่อประโยชนของจําเลยฝายเดียว  มิใชเพื่อผลประโยชนของเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นดวย 

ดังน้ัน  การที่โจทกฟองแบงกรรมสิทธ์ิรวมดังกลาวจะฟงวาโจทกฟองขอแบงในเวลาที่ไมเปน

โอกาสอันควรไมได 

 การที่ศาลลางทั้งสองพิพากษาใหจําเลยเอาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่พิพาทออกขาย

ทอดตลาดเอาเงินที่ขายไดแบงใหโจทกครึ่งหน่ึงในทันทีน้ันไมถูกตอง  เพราะประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  ไดบัญญัติกําหนดวิธีการแบงทรัพยสินของเจาของรวมไวเปน

ข้ันตอนแลว  ศาลฎีกามีอํานาจแกไขโดยใหจําเลยแบงที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกโจทกครึ่งหน่ึง 



 
 

 

โดยใหโจทกจําเลยแบงทรัพยสินกันเองกอน  เมื่อไมสามารถแบงไดใหประมูลราคาระหวางกันเอง 

ถาตกลงกันไมไดใหนําทรัพยสนิดังกลาวออกขายทอดตลาด  ไดเงินสุทธิเทาใดใหแบงกันคนละครึง่ 

 ๔๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๙๒๑/๒๕๔๖  ผูตายกับผูรองมีกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน 

ผูตายยอมมีอํานาจทําพินัยกรรมยกที่ดินสวนของผูตายใหแกผูคัดคานไดตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๑  และมาตรา  ๑๖๔๖  โดยไมจําตองรับความยินยอมจากผูรอง 

 ๔๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๙๕๒/๒๕๔๖  โจทกและจําเลยเคยย่ืนคํารองตอเจาพนักงาน

ที่ดินเพื่อรังวัดแบงที่ดินกรรมสิทธ์ิรวม  แตไมสามารถตกลงกันได  เน่ืองจากที่ดินสวนของโจทก

ขาดหายไปประมาณ  ๓๐  ตารางวา  โจทกตองการที่ดินสวนของโจทก  ๑๐๐  ตารางวา  แตจําเลย

ไมยินยอม ยอมถือไดวาสิทธิของโจทกถูกจําเลยโตแยงแลว  โจทกจึงมีอํานาจฟอง 

    โจทกจําเลยทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยใหโจทกเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมเปนจํานวนเน้ือที่

แนนอนคือ  ๑๐๐  ตารางวา  เมื่อโจทกจําเลยขอรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิโดยแยกที่ดินสวนของตนเอง

ออกมา  ปรากฏวาที่ดินทั้งแปลงขาดหายไป  ๓๐  ตารางวา  จําเลยจะเอาเน้ือที่ที่อางวาขาดหายไป

มาหักจากเน้ือที่ดินทั้งแปลงแลวแบงแยกที่ดินใหโจทกตามสวนในโฉนดหาไดไม  โจทกจึงมีกรรมสิทธ์ิรวม

ในที่ดินจํานวน  ๑๐๐  ตารางวา  ตามที่ซื้อขายจริง 

 ๔๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๑๘๔/๒๕๔๖  โจทก  จําเลยที่  ๒  และ  ธ. ซื้อที่ดิน

โฉนดเลขที่  ๒๑๐๓  มาโดยทํากําแพงพิพาทเปนรั้วยาวตลอดแนวเขตเฉพาะทางดานทิศตะวันตก 

เพื่อปดกั้นมิใหบุคคลภายนอกเขามายุงเกี่ยว  ตอมาเมื่อมีการแบงที่ดินออกเปน  ๔  แปลง  โดยโจทก 

จําเลยที่  ๒  และ  ธ. เปนเจาของคนละ  ๑  แปลง  แลวโจทก  จําเลยที่  ๒  และ  ธ. ยังถือกรรมสิทธ์ิรวม

ในที่ดินแปลงที่แบงแยกคือ  โฉนดเลขที่  ๑๑๗๙๑๓  ซึ่งอยูติดกับแนวกําแพงพิพาท  โดยมิไดมี

การรื้อถอนกําแพงพิพาทเพราะประสงคจะใชที่ดินโฉนดเลขที่  ๑๑๗๙๑๓  เปนทางเขาออกสูทาง

สาธารณะเพื่อประโยชนสําหรับที่ดินของโจทก  จําเลยที่  ๒  และ ธ. ซึ่ง ธ. ไดจดทะเบียนใหสวน

ของ  ธ. แกจําเลยที ่ ๑  ในเวลาตอมาเทาน้ัน  แมตอมาโจทกจะเปนเจาของที่ดินโฉนดเลขที่ ๑๙๓๘๙๙  

ซึ่งไมมีทางออกสูทางสาธารณะ  แตการที่โจทกขอใหเปดแนวกําแพงพิพาทบริเวณดานหนาของ

ที่ดินดังกลาวเพื่อใชประโยชนสําหรับที่ดินโฉนดเลขที่  ๑๙๓๘๙๙  ดวย  จึงเปนการเปลี่ยนแปลง

วัตถุที่ประสงคซึ่งเจาของรวมทุกคนตองเห็นชอบ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๓๕๘  วรรคสุดทาย  มิไดเปนการใชสิทธิตามมาตรา  ๑๓๖๐  วรรคหน่ึง  เมื่อจําเลยทั้งสองซึ่ง

เปนเจาของรวมไมยินยอมใหที่ดินแปลงอื่นของโจทกมาใชประโยชนดวย  โจทกจึงไมมีสิทธิขอให

เปดแนวกําแพงพิพาท 



 
 

 

    ๔๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๕๑/๒๕๔๗  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๗๑๙  บัญญัติวา  "ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาที่ที่จะทําการอันจําเปนเพื่อใหการเปนไปตาม

คําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรม  และเพื่อจัดการมรดกโดยทั่วไปหรือเพื่อแบงปน

ทรัพยมรดก"  ตามบทบัญญัติดังกลาวบัญญัติใหผูจัดการมรดกมีหนาที่รวบรวมทรัพยมรดกเพื่อ

แบงปนแกทายาท  เมื่อ ส. เจามรดกเปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทคนหน่ึง  โจทกทั้งสองในฐานะ

ผูจัดการมรดกของ  ส.  ยอมมีสิทธิฟองขอใหแบงที่ดินพิพาทไดเพื่อนําที่ดินสวนที่เปนมรดก

ดังกลาวมาแบงปนใหทายาทตอไป  

       โจทกทั้งสองขอแบงแยกกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทเฉพาะสวนของ  ส.  แตจําเลยที่  ๑ 

ถึงจําเลยที่  ๓  ซึ่งเปนเจาของรวมดวยไดนําโฉนดที่ดินแปลงดังกลาวไปจํานองไวแกจําเลยที่  ๔ 

และจําเลยที่  ๔  เปนผูครอบครองโฉนดที่ดินดังกลาว  กอนฟองโจทกทั้งสองไดบอกกลาวให

จําเลยที่  ๔  สงมอบโฉนดที่ดินเพื่อนํามาแบงแยก  แตจําเลยที่  ๔  เพิกเฉยไมสงมอบโฉนดที่ดิน 

ใหถือวาจําเลยที่  ๔  โตแยงสิทธิของโจทกทั้งสองแลว  โจทกทั้งสองจึงมีอํานาจฟอง 

   ๔๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๘๖๐/๒๕๔๘  โจทกและจําเลยทั้งสิบสองซึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินพิพาท  ๒  แปลง  ไดทําขอตกลงเกี่ยวกับการแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน

พิพาททั้งสองแปลง  โดยใหโจทกไดที่ดินแปลงละ  ๑  ไร  และระบุตําแหนงที่ดินสวนของโจทกไวดวย 

อันมีลักษณะเปนสัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๕๗๔  (๑๒)  ในขณะที่จําเลยที ่ ๑๒  เปนผูเยาว  โดยไมปรากฏวาไดรับอนุญาตจากศาล  ขอตกลง

ในเรื่องการแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินดังกลาวจึงไมมีผลผูกพันจําเลยที ่ ๑๒  เทากับวา  กรรมสิทธ์ิรวม

ของจําเลยที่  ๑๒  ยังคงครอบไปเหนือที่ดินพิพาททั้งหมดตามสวนของตนจนกวาจะมีการแบงแยก 

ซึ่งมีผลไมเพียงแตเฉพาะในเรื่องการกําหนดตําแหนงของที่ดินเทาน้ัน  แตยังมีผลรวมตลอดไปถึง

จํานวนเน้ือที่ดินดวย  เพราะหากแบงที่ดินพิพาทใหแกโจทกแปลงละ  ๑  ไร  ตามขอตกลงแลว 

ที่ดินพิพาทในสวนที่เหลือยอมจะมีจํานวนลดนอยลง  และไมอาจนํามาแบงใหแกจําเลยทั้งสิบสอง

ไดในจํานวนเทา ๆ  กันโดยไมกระทบถึงสิทธิในจํานวนเน้ือที่ดินที่จําเลยที่  ๑๒  จะพึงไดรับ  เมื่อ

ขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินไมมีผลผูกพันจําเลยที่  ๑๒  และมีผลกระทบถึงจํานวน

เน้ือที่ดินตลอดจนตําแหนงของที่ดินที่จะแบงแยกเชนน้ีแลว  ยอมเปนสิ่งที่เกี่ยวพันไมอาจแบงแยก

ออกไดจากนิติกรรม  ซึ่งจําเลยที่  ๑  ถึงที่  ๑๑  ไดรวมกระทําขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวม 

ในที่ดินจึงไมมีผลผูกพันจําเลยที ่ ๑  ถึงที ่ ๑๑  ดวย  โจทกไมอาจบังคับใหจําเลยทั้งสิบสองแบงที่ดิน

พิพาทใหแกตนตามขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินตามฟอง 



 
 

 

     ๔๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๔๙๒/๒๕๔๘  ที่ดินมีโฉนดซึ่ง  ด.  มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิ

รวมกับ  ล. บิดาจําเลยทั้งสอง  เมื่อที่ดินดังกลาวมิไดมีการแบงแยกการครอบครองเปนสวนสัด 

วาสวนของใครอยูตอนไหนและมีเน้ือที่เทาใด  ด. และ  ล. ผูมีช่ือในโฉนดซึ่งถือกรรมสิทธ์ิรวมกัน

จึงยังเปนเจาของรวมอยูตามสวนที่ตนถือกรรมสิทธ์ิ  การที่โจทกทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินกับ  ด. 

โดยระบุเน้ือที่  ๖  ไร  ๑  งาน  ๕๒  ตารางวา  ซึ่งอยูทางดานทิศเหนือของที่ดินดังกลาว  จึงเปน

การซื้อขายตัวทรัพย  ซึ่งมิใชเปนการขายกรรมสิทธ์ิเฉพาะสวนของ  ด. จะกระทําไดก็แตความ

ยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน  การที่  ด. เอาตัวทรพัยมาทําสัญญาจะขายแกโจทกโดย  ล. เจาของรวม

มิไดยินยอมดวย  จึงไมมีผลผูกพัน ล. เมื่อจําเลยทั้งสองเปนผูรับโอนมรดกจาก ล. จึงถือวาโจทก

และจําเลยทั้งสองเปนผูครอบครองที่ดินพิพาทรวมกันทุกสวน  และมีสวนในที่ดินพิพาททั้งแปลง

เทากัน  โจทกจึงฟองขอใหแบงแยกที่ดินโดยใหโจทกไดที่ดินทางดานทิศเหนือและจําเลยทั้งสอง

ไดที่ดินดานทิศใตหาไดไม 

     ๔๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๑๑๗/๒๕๕๑  โจทกฟองจําเลยทั้งสามเพื่อขอแบงกรรมสิทธ์ิ

รวมในที่ดิน  เมื่อแบงแยกที่ดินเปนของโจทกตามสวนที่ไดถือกรรมสิทธ์ิในฐานผูจัดการมรดกของ ฉ. แลว 

ที่ดินสวนที่เหลือจําเลยทั้งสามและเจาของรวมคนอื่น  ๆ ยังคงถือกรรมสิทธ์ิรวมกันอยู  การจะแบงที่ดิน

ที่เหลือใหเปนสวนของจําเลยทั้งสามแยกตางหากจากเจาของรวมคนอื่นอีกหรือไมเพียงใด  ยอม

เปนสิทธิของจําเลยทั้งสามและเจาของรวมคนอื่นที่ตองวากลาวกันเอง  โจทกหามีสิทธิที่จะขอให

แบงแยกที่ดินในสวนของจําเลยทั้งสามออกจากที่ดินที่เหลือดังกลาวดวยไม  ทั้งการกําหนดสวนแบง

ของจําเลยทั้งสามตามคําขอของโจทกยอมกระทบตอสิทธิของเจาของรวมคนอื่นที่มิไดเขามาเปน

คูความในคดีกับจําเลยทั้งสาม  คําขอของโจทกที่ใหแบงแยกที่ดินเปนของจําเลยทั้งสามจึงไมอาจ

บังคับได  เปนผลใหตองยกคําขอของโจทกในสวนน้ี  ปญหาดังกลาวเปนขอกฎหมายอันเกี่ยวดวย

ความสงบเรียบรอยของประชาชน  ศาลฎีกายกข้ึนวินิจฉัยไดเองตาม ประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพง  มาตรา  ๑๔๒  (๕)  ประกอบมาตรา  ๒๔๖  และมาตรา  ๒๔๗ 

   ๕๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๓๑๔ - ๘๓๑๕/๒๕๕๑  ศาลช้ันตนพิพากษาโดยพิมพ

ตัวเลขโฉนดที่ดินผิดพลาด  ศาลช้ันตนมีอํานาจแกไขใหถูกตองได  เพราะเปนเพียงการแกไขใน

รายละเอียดใหตรงตามความเปนจริง  มิใชเปนการแกไขคําพิพากษาในสวนที่เปนสาระสําคัญ อัน

เปนผลทําใหคําพิพากษาเปลี่ยนแปลงไป  

       โฉนดที่ดินที่จํานองมีการแบงแยกออกเปนหลายแปลงกอนที่โจทกจะฟองคดี  เมื่อโจทก

ในฐานะผูรับจํานองมิไดตกลงยินยอมใหจําเลยทําการแบงแยกที่ดินที่จํานองออกไปโดยปลดจาก



 
 

 

การจํานอง  ตองถือวาการจํานองยังคงครอบไปถึงสวนเหลาน้ันหมดทุกสวนที่แบงแยกออกไปอยู

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๗๑๗  โจทกจึงมีสิทธิขอใหบังคับจํานองแกที่ดิน

ทุกแปลงที่แบงแยกออกมาจากที่ดินที่จํานองอยางทรัพยที่จํานองได  มิใชเปนการบังคับเอาแก

ทรัพยสินอื่นของจําเลยอันจะทําใหการบังคับคดีไมเปนไปตามคําพิพากษา 

    ๕๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๕๕๘/๒๕๕๒  โจทกและจําเลยที่ ๑  ทําบันทึกขอตกลง

กันที่วาการอําเภอทาเรือวา ใหรังวัดแบงที่ดินออกเปน ๕ สวน โดยยึดการถือครองตามเดิมเปนหลัก 

ทางเดินใหใชทางหลังอาคารพาณิชยกวาง  ๑.๒  เมตร  ออกสูถนนทางดานขางอาคารพาณิชยถึง

ถนนสาธารณะโดยใหใชไดตลอดไป  สวนทอระบายนํ้าใหขุดลอกหนาทอระบายนํ้าใหมีระดับตํ่ากวา

ปากทอ  หากมีการซื้อขายสวนเกินใหคิดราคา  ๑,๘๐๐  บาท  ตอตารางวา  และภายหลังจัดทํา

แผนที่โจทกและจําเลยทั้งสองลงลายมือช่ือไว  บันทึกและแผนที่ดังกลาวมีลักษณะเปนการระงับ

ขอพิพาทซึ่งมีอยูใหเสร็จไปดวยตางยอมผอนผันใหแกกัน  จึงเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ 

การที่โจทกและจําเลยทั้งสองตกลงแบงที่ดินกันอีกตามรูปแผนที่  ซึ่งทั้งโจทกและจําเลยทั้งสอง 

ลงลายมือช่ือรับรองไว  จึงมีผลผูกพันคูความแมโจทกจะมิไดลงช่ือในบันทึกขอตกลงดวยตนเอง 

แตพฤติการณโจทกถือไดวาเชิด  ส. เปนผูลงลายมือช่ือกระทําการแทน  มีผลเชนเดียวกับที่โจทก

ลงลายมือช่ือเอง  และถือเปนสวนหน่ึงของสัญญาประนีประนอมยอมความขางตน  ซึ่งรูปแผนที่

ตรงกับแผนที่วิวาทจึงตองแบงแยกกรรมสิทธ์ิที่ดินไปตามแผนที่วิวาท 

      ๕๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๗๒๑/๒๕๕๔  โจทกเพียงแตไมไดไประวังแนวเขต  เปนเหตุให

ถูกผูนํารังวัดช้ีแนวเขตรุกล้ําเขาไปในที่ดินมีโฉนดสวนของโจทก  และเจาพนักงานที่ดินรังวัดตามที่

ถูกนําช้ีและทํารูปแผนที่ในโฉนดรุกล้ําเขาไปทับรูปแผนที่ในโฉนดของโจทกเปนเพยีงความเสยีหาย

เกิดข้ึนแกโจทก  และโจทกอยูในฐานะผูถูกโตแยงสิทธิที่จะตองนําคดีข้ึนสูศาล  ไมเปนเหตุถึงขนาด

ทําใหโจทกเสียกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ถูกรุกล้ํา  หรือไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียน

โอนที่ดินและแกไขรูปแผนที่ในที่ดินที่ถูกรุกล้ํา  

     กรมที่ดินจําเลยที่  ๒  ออกรูปแผนที่โฉนดของจําเลยที่  ๑  รุกล้ําที่ดินโจทก  การกระทํา

ของจําเลยที ่ ๒  ยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยที่  ๒  เพื่อใหจําเลย

ที่  ๒  ดําเนินการแกรูปแผนที่ในโฉนดใหถูกตองตามความเปนจริงได  

     กําหนดระยะเวลา  ๙๐  วัน  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรคหา 

เปนเพียงกําหนดระยะเวลาในกรณีที่คูกรณีเขาไปรับการไกลเกลี่ยจากเจาพนักงานที่ดิน  และหาก

ไมเห็นพองดวยกับคําวินิจฉัยของเจาพนักงานที่ดินก็ใหนําคดีไปฟองตอศาลภายในกําหนดระยะเวลา 



 
 

 

๙๐  วัน  หากไมไปย่ืนฟองภายในกําหนดระยะเวลาก็ใหถือวาผูขอรังวัดสอบเขตไมประสงคที่จะ

ใหมีการรังวัดสอบเขตตอไป  แตหากไปย่ืนฟองตอศาลภายในกําหนดระยะเวลาก็ใหเจาพนักงาน

ที่ดินรอฟงคําวินิจฉัยของศาลเพื่อดําเนินการตอไปจึงไมใชกําหนดอายุความในการฟองคดี  

   โจทกย่ืนฟองขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนทีดิ่นและใหแกไขรูปแผนที่โฉนดที่ดิน

ใหถูกตองตามความเปนจริง  ซึ่งไมมีกฎหมายบัญญัติเกี่ยวกับอายุความไวโดยเฉพาะ  จึงตองนํา

บทบัญญัติวาดวยอายุความทั่วไปบังคับคือมีกําหนดระยะเวลา  ๑๐  ป  ฟองของโจทกจึงไมขาด

อายุความ 

 คาธรรมเนียม 

 ๑. คาธรรมเนียมเรียกเก็บตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗   

 - คาคําขอในการรังวัดที่ดินแปลงละ  ๕  บาท  และคาคําขอคัดคาน  คําขอละ  

๕  บาท  ตามขอ  ๒  (๑๐) (ก) 

 - คาธรรมเนียมออกหนังสือรับรองการทําประโยชน  ที่ดินเน้ือที่ไมเกิน  ๒๐  ไร  

แปลงละ  ๓๐  บาท  สวนที่เกินไรละ  ๒  บาท  เศษของไรใหคิดเปนหน่ึงไร  ตามขอ  ๒ (๓) (ก) (ข) 

     - คาธรรมเนียมออกโฉนดที่ดิน  ที่ดินเน้ือที่ไมเกิน  ๒๐  ไร  แปลงละ  ๕๐  บาท  

สวนทีเ่กินไรละ  ๒  บาท  เศษของไรใหคิดเปนหน่ึงไร  ตามขอ  ๒ (๕) (ก) (ข) 

 - คาธรรมเนียมการพิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับหนังสือรับรอง

การทําประโยชน  ถาเรียกเก็บเปนรายแปลง  ๆ ละ  ๓๐  บาท  ถาเรียกเก็บเปนรายวันๆ  ละ  ๓๐  บาท 

คาคํานวณเน้ือที่หรือสอบแส  แปลงละ  ๓๐  บาท  ตามขอ  ๒ (๔) (ก) (ข) (ง) 

 - คาธรรมเนียมรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน  ถาเรียกเก็บเปนรายแปลงๆ  ละ  ๔๐  

บาท ถาเรียกเก็บเปนรายวันๆ  ละ  ๔๐  บาท  คาคํานวณเน้ือที่หรือสอบแส  แปลงละ  ๓๐  บาท  

ตามขอ  ๒ (๖) (ก) (ข) (ง) 

 - คาประกาศ  แปลงละ  ๑๐  บาท  ตามขอ  ๒  (๑๐)  (ซ)  คาปดประกาศ

ใหแก  ผูปดประกาศ  แปลงละ  ๑๐  บาท  ตามขอ  ๔ (๕)  และคาพยานใหแกพยาน  คนละ  ๑๐  บาท  

ตามขอ  ๔ (๖) 

 - คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไมมีทุนทรัพย  (จดทะเบียนแบงแยก) 

แปลงละ  ๕๐  บาท  ตามขอ ๒ (๗) (ฑ) 



 
 

 

   ๒. การเรียกเก็บคาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกทุกประเภท  (หนังสือ

กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๑๐๒๗๐  ลงวันที่  ๑๖ เมษายน  ๒๕๓๖) 

 - ในการแบงแยกที่ดินประเภทซึ่งไมมีบุคคลอื่นนอกจากที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินไดย่ืนคําขอแบงแยกไวแลว  เชน  แบงแยกในนามเดิม  แบงกรรมสิทธ์ิรวม  เปนตน  ในวัน

จดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่จัดทําเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  ตาม

ระเบียบ  แตไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกอีก 

  - การแบงแยกที่ดินประเภทที่มีบุคคลอื่นซึ่งมิใชผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ัน

มาย่ืนคําขอดวย  เชน  แบงให  แบงขาย  แบงโอนมรดก  เปนตน  คูกรณีตองมาขอใหทําสัญญา

และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาว  ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บคาธรรมเนียม  คาคําขอ

จดทะเบียนแบงแยกดวย   

     ๓. กรณีรวมโฉนดเงินคาธรรมเนียม  คาคําขอ  เรียกตามจํานวนโฉนด  เมื่อออกโฉนด

ที่ดินใหมแลวเรียกคาออกโฉนดที่ดินแปลงรวมเพียงแปลงเดียว 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๔/๒๔๗๙ 
เรื่อง  การเขียนคําขอกับการรังวัดทําแผนท่ี 
สําหรับเรื่องขอแบงแยกท่ีดินโดยจํากัดเน้ือท่ี 

------------------------- 

 ดวยปรากฏวาการเขียนคําขอกับการรังวัดทําแผนที่สําหรับเรื่องขอแบงแยกที่ดิน
โดยจํากัดเน้ือที่  ตามหอทะเบียนที่ดินบางจังหวัดยังปฏิบัติตางกันอยู  ฉะน้ัน  จึงไดวางระเบียบ
การไวใหเจาหนาที่ปฏิบัติดังตอไปน้ี 
 ๑) เจาของที่ดินนําโฉนดหรือตราจองและใบไตสวนมาขอใหทําการรังวัดแบงแยก
ที่ดินโดยจํากัดเน้ือที่จะเปนกี่แปลงก็ตาม  เจาหนาที่ผูรับคําขอตองช้ีแจงใหผูขอทราบวาการขอ

แบงแยกที่ดินเชนน้ี  ถาจําเปนตองทําการรังวัดสอบเขตและสอบแสเน้ือที่ดินเสียกอนแลว  นอกจาก
เสียคาธรรมเนียมแบงแยกตามธรรมดา  จะตองเสียคาธรรมเนียมสอบเขตและสอบแสเนื้อที่
เพิ่มข้ึนอีก  เมื่อผูขอยินยอมตกลงก็ใหจัดการเขียนคําขอตามแบบตัวอยางในทายคําสั่งน้ี  แลว
เรียกเงินมัดจําตามระเบียบ  ถาผูขอขัดของก็ทําใหไมได 
 ๒) การรังวัดทําแผนที่แบงแยกที่ดินโดยจํากัดเน้ือที ่ ตองทําการสอบเขตโดยรอบแปลง
ใหไดแนวเขตถูกตองแนนอนเสียกอนทุกราย  แลวจึงคํานวณหาระยะทีจ่ะปกหลักเขตแบงแยกให
ไดเน้ือที่เทาจํานวนที่ผูขอตองการ  เวนแตที่ดินรายใดไดเคยทําการรังวัดเปนแผนที่รูปลอยเฉพาะ
แปลงไวกอนแลว  และในที่ดินยังคงมีหลักเขตกับหลักฐานตาง  ๆ อยูพรอมมิไดเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม
กับระยะเสนรังวัดในตนรางแผนที่ยังเรียบรอยดีอยู  สามารถคํานวณหาระยะที่จะปกหลักมุมเขต
ของแปลงแยกใหไดจํานวนเน้ือที่ตามความประสงคของผูขอตรงกับในที่ดินที่เปนจริงได  ก็มิตอง

ทําการสอบเขตอีก  แตใหเปนหนาที่ของชางแผนที่ที่จะตองตรวจพิจารณาตามหลักวิชาแผนที่ 
 ๓) ในรายงาน  (แผนกสํารวจแบบ  ๓  หรือแบบ  ๑๑)  ของชางแผนที่สําหรับการรังวัด
ทําแผนที่แบงแยกที่ดินโดยจํากัดเน้ือที ่ ถาตองทําการสอบเขตดวย  นอกจากคิดคาธรรมเนียมแบงแยก
และคาเขียนแผนที่เชนเรื่องแบงแยกตามธรรมดาแลว  ใหคิดคาธรรมเนียมสอบเขตกับคาสอบแส
รวมแสดงไวดวยใหชัดเจน 

 ทั้งน้ี  ใหถือเปนระเบียบปฏิบัติสืบไป 

กรมที่ดินและโลหกิจ 
สั่งมา  ณ  วันที่  ๒๙  มิถุนายน  พุทธศักราช  ๒๔๗๙ 

                                 (ลงนาม)  ประเจิดอกัษรลักษณ 
                                              รักษาการแทนอธิบดี 

 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๓/๒๔๘๙ 

เรื่อง  การรังวัดแบงแยกท่ีดินท่ีถูกเขตชลประทาน 

รถไฟ หรือถนน ฯลฯ ผานกลาง 

-------------------- 

 ปรากฎวาไดเคยมีการผอนผันใหรวมที่สาธารณะหรือที่หวงหามไวในโฉนดที่ออก

ใหแกบุคคลโดยแสดงรูปแผนที่แยกจากกันเปนการกระทําที่ไมถูกตอง  ตอแตไปน้ีจะรวมทีใ่นประเภท

ดังกลาวไวในโฉนด  และแยกแปลงของที่ดินตามโฉนดออกจากกันเปนที่ตางแปลงกันไมได  แตแสดง

ที่สาธารณะหรือที่หวงหามรวมอยูมาขอแบงแยก  ใหแยกที่ดินออกจากกันเปนโฉนดตางหาก  ตัดที่

สาธารณะหรือที่หวงหามที่ดินออกเสียจากโฉนด  แสดงที่สาธารณะหรือที่หวงหามไวเพียงเปนที่

ติดตอขางเคียงเทาน้ัน 

 คําสั่งระเบียบการใดที่มีอยูเดิมขัดหรือแยงกับคําสั่งน้ีใหยกเลิก 

 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๒๕  มีนาคม  ๒๔๘๙ 

                    (ลงนาม)  พระผดุงทะเบียนกจิ 

  อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๑๒/๒๔๙๙ 

เรื่อง  แบงกรรมสิทธิ์รวม 

------------------ 

 โดยทีก่ารแบงแยกที่ดินระหวางผูถือกรรมสทิธ์ิรวม  ซึ่งกรมที่ดินไดวางระเบยีบวิธีการ

จดทะเบียนไวแลวในประเภทแบงระหวางเจาของเดิมน้ัน  บัดน้ี  ไดพิจารณาเห็นสมควรวางระเบียบ

การจดทะเบียนประเภทน้ีเสียใหมใหเปนการเหมาะสมย่ิงข้ึน ดังตอไปน้ี 

 ขอ ๑. ใหเรียกช่ือประเภทน้ีวา “แบงกรรมสทิธ์ิรวม” 

 ขอ ๒. ผูถือกรรมสทิธ์ิรวมจะขอแบงแยกที่ดินตามที่ตกลงกันไดในกรณีตอไปน้ี 

 (๑) แบงแยกที่ดินออกจากกันเปนกรรมสิทธ์ิของแตละคน  คนละกี่แปลงก็ได 

เชน  ก. ข. ค.  ขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมเปนของ  ก. หน่ึงแปลง  ของ  ข. หน่ึงแปลง  และของ  ค. 

หน่ึงแปลง  หรือจะแบงออกหลายๆ  แปลง  เปนของ  ก. ๓  แปลง  ของ  ข.  ๒  แปลง  และของ  ค. 

๕  แปลง 

 (๒) แบงแยกที่ดินออกจากกัน  แตละแปลงถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลาย

คนก็ได  เชน  ก. ข. ค.  ขอแบงแปลงที่หน่ึงเปนของ  ก.  แปลงที่  ๒  เปนของ  ข.  และ  ค. สอง

คนถือกรรมสิทธ์ิรวมกัน 

 แปลงคงเหลือจะใหถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนหรือทุกคนก็ได  เชน 

ก.  ข.  ค.  ขอแบงกรรมสิทธ์ิรวม  ก. ถือกรรมสิทธ์ิแปลงหน่ึง  ข. ค. ถือกรรมสิทธ์ิแปลงหน่ึง  

แปลงคงเหลือ  ก. ข. ค. ยังถือกรรมสิทธ์ิรวมกัน 

 (๓) แบงแยกประเภทอื่น  ๆ เชน  แบงขาย  แบงให  หรือหักที่สาธารณประโยชน

ค่ันกลางสลับประเภทแบงกรรมสิทธ์ิรวมก็ได  เชน  ก. ข. ค. ขอแบงแปลงที่  ๑  เปนของ  ก. 

แปลงที่  ๒  เปนของ  ก.  ข.  ค.  แปลงที่  ๓  แบงหักที่สาธารณประโยชน  แปลงที่  ๔  เปนของ 

ข.  ค.  แปลงคงเหลือเปนของ  ค.  

 ขอ ๓. นิติกรรมเรื่องแบงกรรมสทิธ์ิรวมใหทําเปนบันทึกขอตกลงตอพนักงานเจาหนาที่

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เมื่อไดทําการรงัวัดที่ดินตามระเบียบแลว  จึงจดทะเบียนประเภท

แบงกรรมสิทธ์ิรวมใหเปนไปตามบันทึกขอตกลงดังกลาวขางตน  ถามีกรณีแบงแยกประเภทอื่น  ตามขอ 

๒ (๓)  ก็ใหเขียนคําขอรวมไวในบันทึกขอตกลงโดยไมตองทําคําขออีกตางหาก  สวนประเภทการใด

จะตองทําสญัญา  ก็ใหทําสัญญาแลวแตกรณีในนามของผูถือกรรมสทิธ์ิรวมหลายคน 



 
 

 

 ขอ ๔. วิธีบันทึกขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวม  และวิธีจดรายการในสารบัญจดทะเบียน

ใหทําตามแบบทายคําสั่งน้ี 

 ขอ ๕. การเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ  (ท.ด. ๑)  ตองเขียนรายละ  ๑  ฉบับ  

และใหเขียนประเภทวา  “แบงกรรมสิทธ์ิรวม”  ตลอดทั้งแปลงที่คงเหลือ  เชน  โฉนดมีช่ือ  ก.  ข.  ค.  

แบงกรรมสิทธ์ิรวม  แปลงที่  ๑  เปนของ  ก.  แปลงที ่ ๒  เปนของ  ข.  แปลงคงเหลือเปนของ  ค.  

รวม  ๓  ราย  ตองเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธ์ิ  (ท.ด. ๑)  ๓  ฉบับ  ดังน้ี 

 แปลงแบงที ่ ๑  ในขอ  ๓  (ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิเดิม)  เขียนช่ือ  ก.  ข.  ค.  ทั้ง  ๓  คน 

ในขอ  ๔  ช่ือผูรับกรรมสิทธ์ิตอ  เขียนช่ือ  ก. 

 แปลงที่  ๒  ในขอ  ๓  เขียนช่ือ  ก.  ข.  ค.  ทั้ง  ๓  คน  ในขอ  ๔  เขียนช่ือ  ข. 

 แปลงคงเหลือ  ในขอ  ๓  เขียนช่ือ  ก.  ข.  ค.  ทั้ง  ๓  คน  ในขอ  ๔  เขียนช่ือ  ค.  

 เพื่อความสะดวกในการตรวจสอบ  ควรเขียนเครื่องหมายไวที่มุมขวาบนของเรื่องราว

ขอจดทะเบียนสิทธิ  (ท.ด. ๑)  ในเวลาสอบสวนดังน้ี  แปลงแบงที่  ๑  เขียนเลข  “๑”  แปลงแบงที่  ๒  

เขียนเลข  “๒”  แปลงคงเหลือเขียน  “คงเหลือ” ไว 

 การสงรายงานกรรมสิทธ์ิแปลงแบงออกไปใหปฏิบัติอยางเรื่องธรรมดา  สวนคงเหลือ

สงฉบับเดียว 

 ขอ ๖. การเขียนใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม  จะแบงกี่แปลงก็ตาม  ใหเขียนรวม

ใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียมฉบับเดียว แตใหเขียนจํานวนรายไวในชองหมายเหตุในฉบับตนข้ัวดวย 

เพื่อสะดวกแกการตรวจสอบ 

   ขอ ๗. การลงบัญชีประเภทเรียกเงินคาธรรมเนียม  (บ.ท.ด. ๒๑)  บัญชีรายวันทําการ 

(บ.ท.ด. ๒)  ตองลงเปนรายๆ  ไป  เชน  โฉนดมีช่ือ  ก.  ข.  ค.  แบงระหวางกันดังกลาวแลว  ตองลงเปน 

๓  ราย  การเขียนช่ือในชองผูถือกรรมสิทธ์ิรวม  หรือฝายหน่ึงน้ันใหเขียนช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวม

ดังรายงานกรรมสิทธ์ิ  ขอ  ๓  แตเขียนครั้งเดียว  สวนชองผูรับหรืออีกฝายหน่ึงน้ัน  ใหเขียนช่ือ

ผูรับเปนรายๆ  ดังรายงานกรรมสิทธ์ิ  ขอ  ๔  เฉพาะบัญชีประเภทเงินคาธรรมเนียมใหเขียน

ประเภทแบงกรรมสิทธ์ิรวมเพิ่มข้ึนในชองวางที่มีอยูในจําพวกประเภทโอนทะเบียน 

 ขอ ๘. การแกสารบัญรายช่ือ  ใหใชอักษรยอสําหรับประเภทวา  “บ.ก.ร.”  และเขียน

วงเล็บอักษรช่ือผูที่แบงแยกกันน้ันทุกคนไวดวย  สวนตัวอักษรใหยกช่ือที่แยกไปต้ังใหมตามวิธีแก

สารบัญรายช่ือ 



 
 

 

 ขอ ๙. การแกสารบัญที่ดินที่คงเหลือในนามของใคร  ใหเขียนไวในชองหมายเหตุวา 

คงเหลือในนาม…………(อักษรช่ือ)……….  พรอมกับเน้ือที่ดินคงเหลือและแบงไปกี่แปลง  ใหเขียน

ดวยหมึกแดงภายใตวา  “บ.ก.ร.…………แปลง”  และลงวัน  เดือน  ป  ยอกํากับไวดวย  สวนที่แบงไป

ใหแยกไปลงตามลําดับเลขที่ดินแปลงใหมอยางวิธีแกสารบัญที่ดินตามธรรมดา 

 ขอ ๑๐. คําขอแบงกรรมสิทธ์ิรวม  และคําขอแบงประเภทอื่นๆ  ซึ่งขอรวมในบันทึก

ขอตกลงใหเรียกคาธรรมเนียมเปนคาคําขอเปนรายแปลง  เฉพาะคาจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธ์ิรวม 

ใหเรียกคาธรรมเนียมแปลงหน่ึงรายละ  ๑๕  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๑๐  (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๕  (๕)  คาออกโฉนด

ใหเรียกเมื่อเวลาจดทะเบียนแปลงละ  ๒๐  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๑๐  (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๓  (ข) 

 ขอ ๑๑. ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดินที่  ๖/๒๔๘๐  ลงวันที่  ๒๑  กรกฎาคม  ๒๔๘๐  

คําสั่งที่  ๑๒/๒๔๘๓  ลงวันที่  ๙  กันยายน  ๒๔๘๓  เรื่อง  แบงแยกระหวางเจาของเดิม 

 ทั้งน้ี  ใหปฏิบัติต้ังแตวันทราบคําสั่งเปนตนไป 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ วันที่  ๒๙  ธันวาคม  ๒๔๙๙ 

                            (ลงช่ือ)   ถ. สุนทรศารทูล 

                                            (นายถวิล  สุนทรสารทลู) 

  อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๑๒/๒๕๐๐ 

เรื่อง  การรวมโฉนดท่ีดิน 

------------------ 

 ดวยกรมที่ดินเห็นเปนการสมควรที่จะปรับปรุงแกไขคําสั่งระเบียบการรวมโฉนด

ที่ดินเสียใหม  เพื่อใหเหมาะสมและสะดวกในทางปฏิบัติ  ดังตอไปน้ี 

 ๑. การขอรวมโฉนดที่ดิน  ใหผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนย่ืนคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด. ๙  

ถาเปนกรณีระหวางขายฝาก  ใหผูรับซื้อฝากเปนผูย่ืนคําขอรวมกับผูขายฝากดวย 

 ๒. โฉนดที่ดินที่จะขอรวมไดน้ัน  ตองประกอบดวยลักษณะ  ดังน้ี 

 ก. ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิประเภทเดียวกัน  เวนแตโฉนดแผนที่

กับโฉนดที่ดินใหรวมกันได 

 ข. ตองมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินในโฉนดที่ดินเหมือนกันทุกฉบับ  และยังมีชีวิต

อยูทุกคน 

 ค. ตองเปนที่ดินติดตอผืนเดียวกัน  ในจังหวัด  และสํานักงานที่ดินเดียวกัน  แมจะ

ตางตําบล  อําเภอ  ก็ใหทําได 

 ๓. เมื่อไดรับคําขอแลว  ใหสงชางแผนที่ทําการรังวัดและออกโฉนดรวมใหใหมทั้งคูฉบับ  

โดยหมายเหตุดวยตัวแดงในโฉนดใหมดานหลังใตรูปแผนที่วา  “โฉนดที่ดินฉบับน้ีรวมจากโฉนดเดิม  

คือ  โฉนดที…่..….ที่..…….ตําบล………….อําเภอ………….จังหวัด….……..”  แลวลงนามเจาพนักงานที่ดิน 

 ๔. เมื่อไดออกโฉนดใหมแลว  โฉนดฉบบัหลวงของเกาตองตัดออกจากเลม  (การตัด

ใหมีลิ้นไวสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  และโฉนดเกาฉบับเจาของที่ดินรวมทั้งหนังสือสําคัญตางๆ  

ในสารบบที่ดินแปลงน้ันๆ  ใหยกไปรวมเก็บไวในสารบบหนาสํารวจแปลงที่ออกโฉนดใหมทั้งสิ้น  

โดยหมายเหตุดวยตัวแดงไวในโฉนดเกาและสิง่สําคัญเหลาน้ันวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการรวมโฉนด

และออกโฉนดไปใหมแลวแตวันที…่……เดือน………….พ.ศ………….”  แลวลงนามเจาพนักงานที่ดิน  

ในเลมโฉนดหลวงของเกาที่ตัดออกใหหมายเหตุไวใหทราบดวยวา  ตัดออกเพราะรวมโฉนดเปน

โฉนดใหมเลขที่เทาใดเพื่อคนหางาย 

 ๕. การแกสารบัญที่ดิน  ใหขีดฆาช่ือและเครื่องหมายที่ดินตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกแดง 

เวนไวแตเลขที่ดินไมตองฆา  แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุดวยเสนดินสอวา  “วาง”  เมื่อมี

การแบงแยกหรือเดินสํารวจใหม  ใหใชเลขที่วางน้ีในแปลงอื่นตอไป  สวนเลขที่ดินแปลงที่ออกโฉนด

ใหมใหขีดฆาเชนเดียวกัน  แลวเขียนใหมใหตรงตามโฉนดที่ออกไปน้ัน 



 
 

 

 ๖. การแกสารบัญรายช่ือ ใหขีดฆาดวยหมึกแดงตลอดทุกรายแลวหมายเหตุดวย

อักษรยอวา  “ร.ฉ.”  สวนแปลงที่ออกโฉนดใหมใหจดเครื่องหมายตามชองของสารบัญไวในแผน

อักษรน้ัน ๆ 

 ๗. การใชเลขโฉนดฉบบัที่รวม ใหใชเลขโฉนดเดิมแปลงใดแปลงหน่ึงก็ได  สวนเลขที่ดิน  

เลขหนาสํารวจ  ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ไดนําเอาเลขโฉนดน้ันมาใช  สวนเลขที่ไมไดใช

เปนเลขวางเพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 

 ๘. ในกรณีที่ดินที่จะขอรวมโฉนดอยูติดตอเปนผืนเดียวกัน  แตปรากฏวาตางตําบล

และอําเภอ  เมื่อทําการรวมโฉนดแลวใหถือวาที่ดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมากก็ใหใชตําบลและ

อําเภอน้ัน  สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม  สวนเลขโฉนด  เลขที่ดิน  และหนาสํารวจ  ใหปฏิบัติ

ตามขอ  (๗) 

 ๙. ในกรณีที่ดินที่จะขอรวมโฉนดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เชน 

จํานอง  ขายฝาก  เชา  และทรัพยสิทธิอื่นๆ  เชน  สิทธิเก็บกิน  ภารจํายอม  ฯลฯ  เมื่อเขาหลักเกณฑ

ตอไปน้ีก็ใหทําได 

     ก. จะตองเปนกรณีที่ภารผูกพันน้ันๆ  ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  

เชน  จํานองรวมโฉนด  หรือขายฝากรวมโฉนด  เปนตน 

        ข. ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย  คํายินยอมน้ีคูกรณีจะนําตัวมาบันทึก

ตอหนาเจาพนักงาน  หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 

 ค. โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  จะขอรังวัดรวมโฉนด

ทั้งหมดหรือเพียงบางโฉนด ก็ใหทําได 

   ๑๐. ในกรณีที่ดินขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เมื่อ

รวมโฉนดแลวใหปฏิบัติการ  ดังน้ี 

     ก. ใหหมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพันน้ันๆ  ดวยหมึกแดงใหปรากฏ

การรวมโฉนด  ตัวอยางเชน  โฉนดติดการจํานองรวม  ๓  โฉนด  ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุก

ฉบับวา  “ที่ดินตามสัญญาจํานองน้ี  โฉนดที่………  ที่………  ที่………  รวม  ๓  โฉนด  (หรือรวม

เพียง  ๒  โฉนด)  ไดทําการรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที…่.…..  การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  

แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดินพรอมดวย  วัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 ข. หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดเดิมที่เลิกไปเพราะรวมโฉนด

ดวยหมึกแดงวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดรังวัดรวมโฉนด  เปนโฉนดหมายเลขที่…………  การจํานองยังคง

มีอยูตามเดิม”  แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดินพรอมดวย  วัน  เดือน  ป  กํากับไว 



 
 

 

    ค. ใหยกรายการจดทะเบียนจํานองไปจดแจงไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหม  

เฉพาะจํานวนที่ดินที่ไดสัญญาใหลงตามจํานวนที่ดินตามโฉนดใหม  วันจดทะเบียน  และเจาพนักงานที่ดิน

ลงนาม  ลงวัน  ใหใชช่ือ  และวัน  เดือน  ปเดิม  แลวหมายเหตุดวยหมึกแดงวา  “การจํานองรายน้ีได

จดทะเบียนไวตามสัญญาจํานองฉบับที่…………..ลงวันที…่…..เดือน…………..พ.ศ……..”  เจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือพรอมดวย  วัน  เดือน  ป  กํากับไว  การยกรายการน้ีไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมอยางใด 

 ๑๑. การลงบัญชีประเภท ช้ันย่ืนคําขอใหลงบัญชีในชองคําขอตาง  ๆ ในช้ันออกโฉนดใหม

ใหลงบัญชีในชองรวมโฉนด  เงินคาธรรมเนียมช้ันคําขอเรียกตามจํานวนโฉนดแปลงละ  ๒  บาท 

ช้ันออกโฉนดใหมเรียกคาออกโฉนดที่ดินรวม  ๒๐.๐๐  บาท  

     ๑๒. การเก็บเรื่องในสารบบหนาใหม  ใหเก็บคําขอรวมโฉนดไวขางหนาแลวเก็บใบ

ไตสวนและสิ่งสําคัญตางๆ  เรียงลําดับกันไป 

   ๑๓. เมื่อไดจัดการรวมโฉนดเสร็จแลว  ใหรายงานไปยังกรมที่ดินเพื่อใหแผนกรักษา

ทะเบียนแกและยกสิ่งสําคัญเดิมไปรวมเก็บไวใหตรงกันกับทางสวนภูมิภาค  โดยหมายเหตุทํานอง

เดียวกับที่กลาวขางตน  ในรายงานใหปรากฏใจความสําคัญ  ดังน้ี 

     ก. ที่ดินที่ขอรวมโฉนดเปนที่ดินตําบล  อําเภอใด  เลขโฉนด  เลขที่ดิน  เลขหนา

สํารวจเทาใด  รวมกี่โฉนด 

   ข. โฉนดใหมเปนโฉนด  เลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เทาใด  เปนที่ดินตําบล 

อําเภอใด  และจํานวนเน้ือที่ดินเทาใด 

   ค. สงสําเนาคําขอรวมโฉนด  ๑  ฉบับ  แผนทีร่วมโฉนด  ๑  ฉบับ 

    ๑๔. ใหยกเลิกคําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที ่ ๑๑/๒๔๖๐  ลงวันที่  ๑๔  กุมภาพันธ  ๒๔๖๐  

คําสั่งกรมทะเบียนที่ดินลงวันที่  ๑๙  เมษายน  ๒๔๖๑  คําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที่  ๑๑/๒๔๖๔  

ลงวันที ่ ๒๘  ตุลาคม  ๒๔๖๔  และคําสั่งที่มีขอความอยางเดียวกัน  หรือซึ่งแยงหรือขัดตอคําสั่งน้ี 

  ทั้งน้ี  ใหถือปฏิบัติต้ังแตวันทีร่บัทราบคําสั่งเปนตนไป 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 

                  (ลงช่ือ)   ถ. สุนทรศารทูล 

                (นายถวิล  สุนทรศารทลู) 

               อธิบดีกรมที่ดิน 

 



 
 

 

คําสั่ง  ๒/๒๕๐๓ 

เรื่อง  การรังวัดแบงแยกท่ีดินเพ่ือการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน 

--------------------- 

 เน่ืองจากทางราชการประสงคจะใหการรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานได

ดําเนินไปโดยรวดเร็ว  เพื่อรีบชดใชคาที่ดินซึ่งลาชาอยูอันเปนเหตุกอใหเกิดความเดือดรอนแก

เจาของที่ดิน  กรมที่ดินจึงพิจารณาเห็นควรวางระเบียบเฉพาะการรังวัดประเภทน้ีไวเปนกรณี

พิเศษดังตอไปน้ี  คือ 

  ๑. การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  

ใหชางแผนที่ทําการรังวัดที่ดินเฉพาะสวนที่ถูกเขตชลประทานตามที่เจาหนาที่กรมชลประทาน  

นําช้ีเขต  สวนที่ดินแปลงคงเหลือหรือที่ดินแปลงที่ถูกตัดขาดออกไป  เน่ืองจากการแบงแยกดังกลาว 

ใหอนุโลมใชรูปแผนที่หลังโฉนดหรือระวางเดิมไปพลางกอน  เฉพาะเน้ือที่ที่ถูกเขตชลประทานให

คํานวณหรือสอบแสจากรูปแผนที่ที่ทําการรังวัดไดจริง  ไมตองแกเขตและจํานวนเน้ือที่ดินเดิม 

 ๒. แผนที่ตนรางใหแสดงเสนการรังวัดและระยะที่ทําการรังวัดไดจริงลงไวกับให

หมายเหตุดวยหมึกแดงไวเบื้องบนรูปแผนที่ตนรางและแผนที่ประกอบการจดทะเบียนที่ดินวา 

“แผนที่แบงแยกชลประทานฉบับน้ี อนุโลมใชรูปแผนที่หลังโฉนดและระวางเดิมไปพลางกอน” 

 ๓. ขางเคียงดานใดไมติดตอกับเขตแบงแยกชลประทานไมตองออกหนังสือเรียก

ขางเคียงดานน้ันใหมาระวังแนวเขต  การรับรองแนวเขตที่ดินขางเคียงดานที่ติดเขตชลประทาน

ดวยกันใหใชใบรับรองเขตติดตอของเจาของที่ดินและเจาของที่ดินขางเคียง  (ท.ด. ๓๕)  อยาง

เรื่องการรังวัดธรรมดา 

 ๔. การปกหลักเขต  ใหปกหลกัเขตเฉพาะมุมเขตแบงแยกเขตชลประทานเทาน้ัน 

 ทั้งน้ี  ใหถือปฏิบัติต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓ 

                     (ลงช่ือ)   ศ. ไทยวัฒน 

                                              (นายศักด์ิ  ไทยวัฒน) 

                                                 อธิบดีกรมที่ดิน 



 
 

 

คําสั่ง  ๑/๒๕๐๔ 

เรื่อง  การรังวัดสอบเขตท่ีดินซึ่งมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันหลายคน 

---------------------- 

 ดวยตามคําสั่งกรมที่ดิน  (กรมที่ดินและโลหกิจ)  ที่  ๒๓/๒๔๘๑  ลงวันที่  ๓๑ 

มกราคม  ๒๔๘๑  ระเบียบการเดินสํารวจปกหลกัหมายเขตและสอบเขตที่ดิน  ขอ  ๕๒  วา  “ที่ดิน

แปลงใดมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสิทธ์ิคนหน่ึงคนใดนําทําการสอบเขตก็ได  

โดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่น”  น้ัน  บัดน้ี  มีคําพิพากษาของศาลฎีกาวา  “การที่ผูมี

ช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมกันในโฉนดที่ดินคนหน่ึงคนใด  นําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตที่ดินไป

แตคนเดียว  โดยไมมีหลักฐานการมอบฉันทะจากผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นๆ  ยอมไมผูกพัน 

ผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมซึ่งไมไดเปนผูนําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตดวย” 

 ฉะน้ัน  เพื่อใหการเดินสํารวจสอบเขตโฉนดที่ดินทั้งตําบลไดเปนไปโดยสะดวก  รวดเร็ว  

และถูกตองตามนัยคําพิพากษาที่กลาวแลว  จึงใหเลิกคําสั่งดังกลาวเสียใหใชขอความตอไปน้ีแทน  

ขอ  ๕๒  “ที่ดินแปลงใดมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสิทธ์ิคนหน่ึงคนใดนําทําการ

สอบเขตโฉนดที่ดินโดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่นไปกอนได  แตถาปรากฏวาจํานวน

เน้ือที่ดินหรือเขตที่ดินที่นําทําการสอบเขตใหมคลาดเคลื่อนไปจากเดิม  จึงใหจัดการติดตอใหผูถือ

กรรมสิทธ์ิรวมทุกคนไดมีการยินยอมรับรองไวเปนหลักฐานดวย” 

 ทั้งน้ี  ใหถือเปนระเบียบปฏิบัติต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๐๔ 

        (ลงช่ือ)     ศ.  ไทยวัฒน 

                                             (นายศักด์ิ  ไทยวัฒน)     

                    อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๔/๒๕๐๔ 

เรื่อง  การจดทะเบียนแบงแยกในระหวางขายฝาก 

------------------------------ 

 โดยที่การขายฝากเปนสัญญาซื้อขายกรรมสิทธ์ิในทรัพยตกไปยังผูซื้อฝาก  สวน

ผูขายฝากมีแตสิทธิการไถ  ฉะน้ัน  เมื่อไดรับความยินยอมจากผูขายฝากแลว  ผูซื้อฝากยอมทํา

การแบงแยกหรือจําหนายจายโอนทรัพยที่ขายฝากไปได  จึงเห็นเปนการสมควรที่จะวางระเบียบ

วิธีการจดทะเบียนแบงแยกในระหวางขายฝาก  เพื่อถือเปนหลักปฏิบัติข้ึนไวดังตอไปน้ี   

   ๑. การขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก  ใหผูซื้อฝากเปนผูย่ืนคําขอ

ตามระเบียบโดยไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก  คํายินยอมน้ีจะทําบันทกึตอหนาพนักงานเจาหนาที ่ 

หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได  

     ๒. เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  ในประเภทแบงแยกตาง ๆ 

ใหบรรยายดวยตัวอักษรแดงใหปรากฏการขายฝากไวตามตัวอยางหมายเลข  ๑.  ทายคําสั่งน้ี 

       ๓. ในรายการจดทะเบยีนแปลงเดิมใหเขียนคําวา  “ระหวางขายฝาก” ไวใตช่ือประเภท

การจดทะเบียน  และใหหมายเหตุดวยตัวอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีการขายฝากยังคง

มีอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที.่......ลงวันที่......เดือน.............พ.ศ........”  (ดูตัวอยางหมายเลข  ๒.) 

       ๔. โฉนดที่ดินแปลงแบงแยกใหเขียนช่ือผูซื้อฝากเปนผูถือกรรมสิทธ์ิไวดานหนา  

และยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียนหลังโฉนดโดยไมตอง

ใหคูกรณีทําบันทึกขอตกลง  (ท.ด. ๑๖)  หรือย่ืนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  

และไมเรยีกเก็บคาธรรมเนียมประการใด  (ดูตัวอยางหมายเลข  ๓.)  ถาช่ือผูขายฝากหรือผูซื้อฝาก

เปลี่ยนแปลงไป  ก็ใหยกรายช่ือที่เปลี่ยนแปลงครั้งสุดทาย  เวนแตวันเดือนปที่จดทะเบียนและช่ือ

พนักงานเจาหนาที่ใหใชคงเดิมในวันจดทะเบียนขายฝาก 

      ๕. ที่ดินที่ไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว  ถาผูถือกรรมสิทธิรวมและผูซื้อฝาก

ตกลงแบงแยกที่ดินออกจากกัน  ใหพยายามแบงสวนของผูซื้อฝากไวเปนแปลงคงเหลือ  ถาสวนของ

ผูซื้อฝากเปนแปลงแบงก็ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแบงแยกเฉพาะแปลงของผูซื้อฝากไว

ดวยอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกน้ียังติดการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที่...............

ลงวันที่.......เดือน...............พ.ศ......”  สวนรายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไปจดแจงไวใน

โฉนดใหม  ใหปฏิบัติตามขอ  ๔.  เวนแตช่ือคูสัญญาทั้ง  ๒  ฝายในชองผูโอนและผูรับโอนน้ัน  ใหยกมา

แตเฉพาะช่ือคูสัญญาขายฝากเทาน้ัน  ช่ือผูถือกรรมสิทธิอื่นซึ่งมิไดเปนคูสัญญาไมตองยกมาดวย  



 
 

 

(ดูตัวอยางหมายเลข  ๔.)  สวนแปลงอื่นไมตองหมายเลขเหตุหรือจดแจงประการใด  เพราะการขายฝาก

มิไดครอบไปดวย  

       ๖. ในการจดทะเบียนแบงแยก  ถาผูขายฝากยินยอมใหที่ดินแปลงที่แบงแยกออกไป

พนจากสิทธิการไถจากขายฝาก  ก็ใหจดทะเบียนในประเภท.....................(ปลดเงื่อนไขการไถจาก

ขายฝาก)  อนุโลมตามคําสั่งกรมที่ดินที่  ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  ในประเภท  

“ปลอดจํานอง” 

    ๗. ในกรณีที่ที่ดินที่ขายฝากแบงแยกออกเปนหลายแปลง  คูสัญญาจะตกลงกัน    

ไถการขายฝากแปลงใดแปลงหน่ึงกอนก็ได  การจดทะเบียนใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถ  

ในประเภทแบงไถจากขายฝาก 

     ๘. การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝากสําหรับที่ดินที่ไมมีหนังสือสําคัญแสดง

กรรมสิทธิ  ใหอนุโลมปฏิบัติตามวิธีการในคําสั่งน้ี 

      ทั้งน้ี  ใหถือปฏิบัติต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป.  

 

                                             กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔ 

                         (ลงช่ือ)    ศ. ไทยวัฒน 

(นายศักด์ิ  ไทยวัฒน) 

                                                อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

 
คําสั่งท่ี ๒๔/๒๕๑๓ 

เรื่อง  การจดทะเบียนแบงหักท่ีสาธารณประโยชน 

---------------------- 

 ดวยไดพิจารณาเห็นวาในการขอรังวัดแบงหักที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชน

ดวยความสมัครใจ  มิใชแบงตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยหรือตามกฎหมายอื่นใด

โดยไดรับเงินทดแทนจากทางราชการดวย ถาไดตกลงในเรื่องเงินคาทําขวัญกอนขอรังวัดแบงหัก 

ที่สาธารณะ  การตกลงดังกลาวมีลักษณะเปนสัญญาตางตอบแทนโดยฝายหน่ึงไดที่ดินไป  อีกฝาย

หน่ึงไดเงินคาที่ดินน้ันมา  มีลักษณะเชนการซื้อขายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา  ๔๕๓  ดังน้ัน  เมื่อมีผูมาขอทําธุระเกี่ยวกับที่ดินตามนัยดังกลาวจึงตองดําเนินการตาม

ระเบียบวิธีการวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเภทขาย 

 สําหรับการขอแบงหักที่ดินของผูเยาวหรือคนไรความสามารถใหเปนทางสาธารณประโยชน 

หากเขาลักษณะดังกลาว  ก็ตองใหผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ  (เฉพาะ

ผูอนุบาลประเภทที่ตองนําบทบัญญัติวาดวยความปกครองมาใชบังคับ  ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  มาตรา  ๑๕๘๑)  ขออนุญาตศาลตามมาตรา  ๑๕๔๖  (๑)  แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยกอนดวย 

 ทั้งน้ี  ใหถือปฏิบัติตามคําสั่งน้ีต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

สั่ง  ณ  วันที่  ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓ 

               (ลงช่ือ)     อ. วิสูตรโยธาภิบาล 

   (นายอรรถ  วิสูตรโยธาภิบาล) 

  อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

ระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการติดตอหรือการแจงผูมสีิทธิในท่ีดินขางเคียง 

ใหมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดคานการรังวัด 

พ.ศ. ๒๕๒๑ 

--------------------- 
 โดยที่กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๑  (พ.ศ. ๒๕๒๑)  ออกตามความในมาตรา  ๖๙  ทวิ  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๐  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการติดตอหรือการแจงผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมา

รับรองแนวเขตหรือคัดคานการรังวัด  ในการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย  หรือการตรวจสอบ

เน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย  ในกรณีที่ปรากฏวาการครอบครองไมตรงกบั

แผนที่หรือเน้ือที่ในโฉนดที่ดิน  หรือในหนังสือรับรองการทําประโยชน  เพื่อใหการปฏิบัติของเจาหนาที่

ตามกฎกระทรวงดังกลาวเปนแนวเดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบไว  ดังตอไปน้ี 

 ขอ ๑. ในกรณีที่ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงไดรับการติดตอจากพนักงานเจาหนาที่ให

มาระวังแนวเขตตามมาตรา  ๗๐  แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลว  แตไมมาหรือมาแตไมยอมลง

ช่ือรับรองแนวเขตโดยไมคัดคานการรังวัด  ใหเจาพนักงานที่ดินมีหนังสือแจงใหมาลงช่ือรับรองแนวเขต

หรือคัดคานการรังวัด  โดยสงหนังสือแจงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังผูมสีิทธิในที่ดินขางเคียง  

ตามที่อยูที่เคยติดตอซึ่งปรากฏในหลักฐานอยูที่สํานักงานที่ดิน  เชน  สารบบที่ดิน  บัตรรายช่ือ  

ผูมีสิทธิในที่ดินหรือตามที่อยูที่ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงแจงการเปลี่ยนแปลงหรือการยายที่อยูไว

เปนลายลักษณอักษรตอพนักงานเจาหนาที่ 

 ขอ ๒. ในกรณีที่ไมอาจติดตอผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมาระวังแนวเขต  ตาม

มาตรา  ๗๐  แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  ใหปฏิบัติดังน้ี 

                    (๑) ใหปดหนังสือแจงใหผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงมาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือ

คัดคานการรังวัดโดยมอบหมายใหชางผูทําการรังวัดหรือชางรังวัดอื่นนําไปปด  ณ  บริเวณที่ดินของ

ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงน้ัน  และใหมีพยานรูเห็นการปดหนังสือแจงอยางนอย  ๒  คน  แลวบันทึก

ถอยคําพยานเปนหลักฐานติดเรื่องไวดวย 

                       (๒) ใหทําหนังสือนําสงหนังสือแจงสงไปยังหัวหนาเขต  นายอําเภอ  หรือปลัด 



 
 

 

อําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู  เพื่อปดประกาศไว  ณ  ที่วาการเขต  

ที่วาการอําเภอ  หรือกิ่งอําเภอ  แลวแตกรณี 

            (๓) ใหสงหนังสือแจงไปยังผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงทางไปรษณียลงทะเบียน

ตอบรับตามที่อยูที่พนักงานเจาหนาที่สอบถามไดความจากนายทะเบียนอําเภอ  หรือนายทะเบียนทองถ่ิน

หรือถาสอบถามแลวยังไมทราบที่อยูของผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียง  ก็ใหสงไปยังผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียง

ตามที่อยูปรากฏหลักฐานที่สํานักงานที่ดิน 

          (๔) การสงหนังสือแจงไปปด  ณ  ที่วาการเขต  ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ

ทองที่  และการสงหนังสือแจงไปยังผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงตาม  (๒)  และ  (๓)  ใหกระทําในวัน

เดียวกัน 

          การปดหนังสือแจง  ณ  บริเวณที่ดินของผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหกระทํา

โดยไมชักชา 

          ขอ ๓. หนังสือแจงใหใชแบบ  ท.ด. ๘๑  ตามแบบทายระเบียบน้ี 

     ขอ ๔. การตรวจสอบเน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย  ใหถือปฏิบติั

ตามระเบียบน้ีโดยอนุโลม   

    ขอ ๕. ใหใชระเบียบน้ีต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๑  มิถุนายน  ๒๕๒๑ 

                           (ลงช่ือ)      ระดม  มหาศรานนท 

                                    (ร.ต.ท. ระดม  มหาศรานนท) 

                                              อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

                                                                                                       ท.ด. ๘๑ 
 
 
ที่  …………../…………..……....                                            …………………………………………..                        

                                                       วัน..............เดือน.............................พ.ศ................. 

เรื่อง  การแจงผูมสีิทธิในที่ดินขางเคียงใหมาลงช่ือรับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดคานการรงัวัด 

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

 ดวย……………………………………….....………………….ไดขอ............................................ 
ที่ดินตามโฉนดที่ดิน/น.ส. ๓  ที่......................หมูที่................................ตําบล................................. 

อําเภอ.......................................................จงัหวัด..............................................พนักงานเจาหนาที ่
ไดออกไปทําการ.................................................................................เสรจ็แลว  เมื่อวันที่...............
เดือน.....................................พ.ศ............  ปรากฏวาที่ดินแปลงน้ีมีแนวเขตติดตอกบัที่ดินของทาน  
แตเน่ืองจาก..................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................
......................................................................................................................................................... 

 ฉะน้ัน  จึงขอใหทานไปตรวจสอบแนวเขตที่ดินของทานวา  ตามที่ผูขอนําพนักงาน
เจาหนาที่ทําการ..............................................................................ไวแลวน้ัน  จะเปนการถูกตอง
หรือเหลื่อมล้ําแนวเขตที่ดินของทาน  หรือไม  เสร็จแลวขอใหทานไปพบพนักงานเจาหนาที่เพื่อ
ลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคัดคานภายในกําหนด  ๓๐  วันนับแตวันที่ไดสงหนังสือน้ี  หากทาน  

ไมดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดภายในกําหนดดังกลาว  พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการแกไข
แผนที่หรือเน้ือที่ใหแกผูขอโดยไมตองมีการรับรองแนวเขต  ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวล
กฎหมายที่ดินซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๐ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 

                                 (.............................) 
                        ตําแหนง.............................. 
 
 
สํานักงานที่ดิน.......................... 



 
 

 

 
 

 

 

 

ระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) 

พ.ศ. ๒๕๓๐ 

-------------------------- 

 โดยที่พิจารณาเห็นวาการควบคุมเรื่องรังวัดที่ฝายรังวัดสํานักงานที่ดินจังหวัด  และ

สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดดําเนินการ  เสร็จแลวสงใหฝายทะเบียนเพื่อดําเนินการตอไป  ยังไมรัดกุม

และเหมาะสมเทาที่ควร  เพื่อใหการควบคุมตรวจสอบและติดตามเรื่องไดอยางมีประสิทธิภาพ  

ตลอดจนเปนไปในแนวเดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบวิธีปฏิบัติไวดังตอไปน้ี 

 ขอ ๑ ระเบียบน้ีเรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและ

แจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด. ๗๑)  พ.ศ. ๒๕๓๐” 

 ขอ ๒ ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

 ขอ ๓ ใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด. ๗๑)  ในฝายทะเบียน  

สํานักงานที่ดินจังหวัด  และสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

 ขอ ๔ บัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด. ๗๑)  และการกรอก

รายการ  ใหถือปฏิบัติตามแบบบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด. ๗๑)  และ

คําอธิบายแนบทายระเบียบน้ี 

 ขอ ๕ ใหผูอํานวยการกองทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบน้ี 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๒  มิถุนายน  ๒๕๓๐ 

                    (ลงช่ือ)      ศิร ิ เกวลินสฤษด์ิ) 

      (นายศิร ิ เกวลินสฤษด์ิ) 

    อธิบดีกรมที่ดิน 



 
 

 

 

 

 

 

 

       ระเบียบกรมท่ีดิน 

       วาดวยการรับคําขอรังวัด  การนัดรังวัด 

         และการเรียกคาใชจายในการรังวัดเฉพาะราย 

        พ.ศ. ๒๕๔๗ 

  

 โดยที่เห็นเปนการสมควรรวบรวมและปรับปรุงเกี่ยวกับหลักเกณฑและวิธีการ   

เรื่องการรับคําขอรังวัด  การนัดรังวัด  และการเรียกคาใชจายในการรังวัดเฉพาะราย  ทั้งน้ี  

เพื่อใหเกิดความเหมาะสมเปนปจจุบัน  และสอดคลองกับแนวนโยบายการปฏิรูประบบราชการ  

อันจะสงผลใหการบริการประชาชนในดานการรังวัดเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  รวมทั้งเพื่อให

การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ดําเนินไปในแนวทางเดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบไว  ดังตอไปน้ี 

 ขอ ๑  ระเบียบน้ีเรยีกวา  “ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรับคําขอรังวัด  การนัดรังวัด  

และการเรียกคาใชจายในการรังวัดเฉพาะราย  พ.ศ. ๒๕๔๗” 

 ขอ ๒  ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 ขอ ๓  ใหยกเลิก 

  (๑)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  ๖๑๓๗/๒๔๙๖  ลงวันที่  ๒  ธันวาคม  ๒๔๙๖ 

       (๒)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  ๘๙๔๒/๒๔๙๙  ลงวันที่  ๒๙  พฤศจิกายน  ๒๔๙๙ 

  (๓)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๑/ว  ๔๓๒๕๕  ลงวันที่  ๓๐  ธันวาคม  ๒๕๑๙ 

  (๔)  ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการควบคุมงานรังวัดในสํานักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๓   

                   ขอ ๔, ขอ ๕, ขอ ๖, ขอ ๗  และขอ ๘ 

  (๕)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๑/ว ๑๓๖๙๗  ลงวันที่  ๒๔  มิถุนายน  ๒๕๒๓ 

  (๖)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๑/ว ๑๖๕๖๒  ลงวันที่  ๑๕  กรกฎาคม  ๒๕๒๕ 

  (๗)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๑/ว ๑๘๑๓๘  ลงวันที่  ๕  สิงหาคม  ๒๕๒๕ 



 
 

 

  (๘)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๕/ว ๒๒๑๔๐  ลงวันที่  ๒๖  กันยายน  ๒๕๒๙ 

  (๙)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๕/ว ๘๗๐๓  ลงวันที่  ๙  พฤษภาคม  ๒๕๓๓ 

  (๑๐)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๖/ว ๒๙๐๒๐  ลงวันที่  ๑๓  ธันวาคม  ๒๕๓๔ 

  (๑๑)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๖/ว ๓๑๖๑๑  ลงวันที่  ๒๗  สิงหาคม  ๒๕๓๕ 

  (๑๒)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๖/ว ๒๗๙๙๘  ลงวันที่  ๑๐  พฤศจิกายน  ๒๕๓๘ 

  (๑๓)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๖/ว ๑๙๕๔๗  ลงวันที่  ๒๓  มิถุนายน  ๒๕๔๐ 

  (๑๔)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๖/ว ๐๕๑๐๘  ลงวันที่  ๑๙  กุมภาพันธ  ๒๕๔๑ 

  (๑๕)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๖/ว ๐๖๔๖๗  ลงวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๔๑ 

  (๑๖)  หนังสือกรมที่ดิน  ดวนที่สุด  ที่  มท  ๐๗๐๖/ว ๑๗๓๙๗  ลงวันที ่ ๑   

          มิถุนายน  ๒๕๔๒ 

  (๑๗)  หนังสอืกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๐๖/ว ๒๕๖๘๙  ลงวันที่  ๒  สิงหาคม  ๒๕๔๒ 

  (๑๘)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๖/ว ๐๑๕๓๕  ลงวันที่  ๒๒  มกราคม  ๒๕๔๔ 

  (๑๙)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๖/ว ๑๗๘๘๓  ลงวันที่  ๒๕  กรกฎาคม  ๒๕๔๔ 

  (๒๐)  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๖/ว ๒๕๙๘๒  ลงวันที่  ๒๘  สิงหาคม  ๒๕๔๕ 

  บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําสั่งอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบน้ี

หรือซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบน้ี  ใหใชระเบียบน้ีแทน 

 ขอ  ๔  ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานและสงเสริมการรังวัดเปนผูรักษาการตาม

ระเบียบน้ี 

หมวด  ๑ 

การรบัคําขอรังวัด 

 

 ขอ  ๕  การรับคําขอประเภทรังวัดสอบเขต  แบงแยกและรวมโฉนดที่ดิน  เมื่อเจาหนาที่

ไดเขียนคําขอตามแบบ  ท.ด. ๙  หรือจัดทําบันทึกขอตกลงตามแบบ  ท.ด. ๑๖  แลว  ใหถายหรือ

จําลองรูปแผนที่ในโฉนดที่ดินจากฉบับเจาของที่ดินไวดานหลังคําขอ  โดยไมตองเรียกคาธรรมเนียม  

ถาเปนกรณีแบงแยกใหแสดงรูปแผนที่สังเขปของการแบงแยก  แลวใหผูขอลงช่ือรับรองรูปแผนที่

ไวดวย 



 
 

 

 ขอ  ๖  การรับคําขอประเภทออกโฉนดที่ดิน  กอนรับคําขอใหเจาหนาที่และผูขอ

รวมกันช้ีระวางแผนที่โดยใชแบบบันทึกคําช้ีแจงเรื่องตรวจและช้ีแผนที่ระวาง  (ร.ว. ๑๐)  เมื่อพบ

ที่ดินแปลงที่จะขอออกโฉนดที่ดินในระวางแผนที่แลว  ใหเจาหนาที่เขียนรปูแปลงที่ดินโดยประมาณ

รวมทั้งเขียนช่ือ  ที่อยู  หรือตําแหนงที่ดินของแปลงขางเคียงทุกดาน  ถาที่ดินขางเคียงไมมีหลักฐาน

ทางทะเบียนที่ปรากฏในสํานักงานที่ดิน  ใหเปนหนาที่ของเจาของที่ดินเปนผูแจงช่ือและที่อยูของ

เจาของที่ดินขางเคียงใหเจาหนาที่ทราบ  การช้ีระวางแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดินไมตองเรียกคาธรรมเนียม 

 ขอ  ๗  การรับคําขอประเภทการรังวัดเกี่ยวกับหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง  ใหทบวง

การเมืองผูมีอํานาจหนาที่ดูแลรักษาที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินแสดงความประสงคตอ

อธิบดีพรอมดวยหลักฐานของที่ดินแปลงน้ันโดยย่ืนผานเจาพนักงานที่ดินทองที่ 

 ขอ  ๘  การรับคําขอประเภทการรังวัดทําแผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล  การช้ีตําแหนง

ที่ดินตามบันทึกขอตกลงระหวางกรมที่ดินกับหนวยงานอืน่  การรังวัดตรวจสอบที่สาธารณประโยชน 

ที่ไมมีหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง  เปนตน  ใหถือวาหนังสือที่แจงหรือขอความรวมมือน้ันเปนคําขอ 

หมวด  ๒ 

การนัดรังวัด 

 

 ขอ  ๙  เมื่อไดรับคําขอรังวัดแลว  ให   ของผูน้ันดวย  จากน้ันใหดําเนินการเขียนวัน

นัดรังวัดไวในบัญชีรับเรื่องและนัดรังวัด  (ร.ว. ๑๒)  บันทึกหนาเรื่องการรังวัดที่ดิน  (ท.ด. ๘๒) 

  ใบนัดรังวัดใหเขียนหมายเลขโทรศัพทของเจาของที่ดินผูย่ืนคําขอรังวัด  

หมายเลขโทรศัพทของสํานักงานที่ดิน  และหมายเลขโทรศัพทของชางรังวัดที่สามารถติดตอได

โดยตรง  (ถาม)ี  ทั้งฉบับที่แจกใหผูขอและฉบับที่เก็บไวในเรื่อง 

 ขอ  ๑๐  การนัดรังวัดใหปฏิบัติ  ดังน้ี 

      ๑๐.๑  การนัดรังวัดเฉพาะรายตามปกติทั่วไป  ใหนัดทําการรังวัดตามลําดับ

ที่ของผูย่ืนคําขอหามนัดรังวัดขามลําดับ  ใหนัดเรื่องรังวัดเรียงไปตามลําดับในบัญชีคุมการนัดรังวัด  

(ร.ว. ๗๐)  ถาไมสามารถทําการรังวัดไดในวัดนัด  เชน  ผูขอแจงวานํ้าจะทวมก็ใหบันทึกถอยคํา  

ผูขอไวตามแบบบันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  วาจะใหนัดทําการรังวัดวันใด  โดยใหเลือกเอาวันใด

วันหน่ึงแตตองไมกอนวันที่ไดนัดรังวัดไวแลว  โดยเก็บบันทึกน้ันเปนหลักฐานรวมเรื่องไว 



 
 

 

   ๑๐.๒  การนัดรังวัดเฉพาะรายเปนกรณีพิ เศษโดยไมตองนัดรังวัด

ตามลําดับคําขอ  มีดังน้ี 

          ๑๐.๒.๑  กรณีพนักงานสอบสวนแจงขอความรวมมือเพื่อใหชาง

รังวัดไปทําการรังวัดที่ดินพิพาทซึ่งมีผูรองทุกขไวตอพนักงานสอบสวน  ตองใหพนักงานสอบสวน

แจงผูรองทุกขซึ่งเปนเจาของที่ดินนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไปย่ืนคําขอรังวัดสอบเขตหรือ

ตรวจสอบเน้ือที่  ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

     ๑๐.๒.๒  กรณีที่ ดินจัดสรรนิคมอุตสาหกรรม  ซึ่ งการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยรวมดําเนินการกับเอกชน  และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดได

มีมติอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินรายน้ันไดแลว 

   ๑๐.๒.๓  กรณีการช้ีตําแหนงที่ดินตามบันทึกขอตกลงระหวาง

กรมที่ดินกับหนวยงานอื่น 

   ๑๐.๒.๔  กรณีการรังวัดทําแผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล 

   ๑๐.๒.๕  กรณีมีความจําเปนเรงดวน  จะตองขออนุมัติผูวาราชการ

จังหวัดเปนรายๆ  ไป  ทั้งน้ี  ใหคํานึงถึงการนัดรังวัดโดยทั่วไป  เพื่อใหเกิดความเหมาะสมเปนธรรมดวย 

 ขอ  ๑๑  การนัดรังวัดใหชางรังวัดทําการรังวัดคนเดียวหลายรายในวันเดียวกัน

สามารถกระทําได  ถาที่ดินที่ขอรังวัดอยูในบริเวณเดียวกันหรือใกลเคียงกัน  และไมเกิดปญหาแก

เจาของที่ดินหรือเจาของที่ดินขางเคียงที่จะมารับรองแนวเขตที่ดิน 

หมวด  ๓ 

การเรียกคาใชจาย  (เงินมัดจํารังวัด) 

 

 ขอ  ๑๒  คาใชจายในการรังวัดใหเรียกในลักษณะเหมาจายตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย  

วาดวยคาใชจายในการรังวัดเกี่ยวกับโฉนดทีดิ่น  หรือพิสูจนสอบสวน  หรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับ

หนังสือรับรองการทําประโยชน  พ.ศ. ๒๕๔๒  และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรับจายเงินคาใชจาย  

(เงินมัดจํารังวัด)  ในการรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน  หรือพิสูจนสอบสวนหรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับ

หนังสือรับรองการทําประโยชน  พ.ศ. ๒๕๔๒  ซึ่งในการเรียกคาใชจายใหพิจารณาจากประกาศ

จังหวัด  โดยใชเน้ือที่แปลงที่ขอรังวัดเปนเกณฑ  ในกรณีพื้นที่ที่ขอรังวัดมีปญหาอุปสรรคตองเพิ่ม

จํานวนวันทําการรังวัด  ตองเปนกรณีที่มีเหตุผลสมควรหรือมีความจําเปนเทาน้ัน  โดยใหฝายรังวัด



 
 

 

บันทึกถอยคําผูขอไวเปนหลักฐาน  แลวเสนอขออนุมัติเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  หรือผูรักษาราชการแทนในวันที่ผูขอย่ืนคําขอ  

พรอมนําบันทึกดังกลาวรวมไวในเรื่องดวย 

 ขอ  ๑๓  การรังวัดทําแผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล  ซึ่งมิใชไปทําการรังวัดตามประมวล

กฎหมายที่ดินใหเรียกคาใชจายในลักษณะเหมาจายโดยอนุโลม 

 ขอ  ๑๔  การรังวัดเกี่ยวกับที่สาธารณประโยชนที่มีและไมมีหนังสือสําคัญสําหรับ  

ที่หลวง  ใหเรียกเก็บเงินมัดจํารังวัดไดเทาที่จําเปนและใชจายจริง 

 ขอ  ๑๕  กรณีสวนราชการขอใหพนักงานเจาหนาที่ออกไปช้ีตําแหนงที่ดิน  ใหปฏิบัติ

เปนไปตามบันทึกขอตกลงกับสวนราชการน้ัน 

 ขอ  ๑๖  กรณีมีการคัดคานการรังวัด  หากมีการรังวัดใหมใหเรียกคาใชจายในการ

รังวัดใหมเทาที่จําเปนจากผูขอรังวัดโดยการเหมาจาย 

 ขอ  ๑๗  การรับคําขอ  การนัดพิสูจนสอบสวน  หรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับหนังสือ

รับรองการทําประโยชน  ใหปฏิบัติตามหมวด  ๑  และหมวด  ๒  โดยอนุโลม 

 ขอ  ๑๘  การเรียกคาใชจาย  (เงินมัดจํารังวัด)  ตามคําขอที่ย่ืนไวกอนระเบียบกรมที่ดิน  

วาดวยการรับจายเงินคาใชจาย  (เงินมัดจํารังวัด)  ในการรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน  หรือพิสูจนสอบสวน

หรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับหนังสือรับรองการทําประโยชน  พ.ศ. ๒๕๔๒  ใชบังคับ  ใหถือปฏิบัติ

ตามระเบียบน้ี 

 

    ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๗  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗   

 

         (ลงช่ือ)     บัญญัติ  จันทนเสนะ 

           (นายบัญญัติ  จันทนเสนะ) 

            อธิบดีกรมที่ดิน 

        

          

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

ระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการตอเลขท่ีดิน เลขหนาสํารวจ เลขโฉนดท่ีดิน 

การเขียนชื่อตําบล อําเภอ  และการประทับตรา 

พ. ศ. ๒๕๕๔ 

--------------------- 

     โดยที่เปนการสมควรรวบรวม  ปรับปรุงแกไขหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขการ

ตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การเขียนช่ือตําบล  อําเภอ  และการประทับตรา

ประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดิน  ใหเหมาะสมกับสภาวการณในปจจุบัน  และสามารถแกไขปญหา

ขอขัดของเกี่ยวกับการตอเลขเครื่องหมายที่ดินซ้ํากัน  รวมทั้งการเขียนตําบล  อําเภอ  ใหถูกตอง

ตามเขตการปกครองที่เปลี่ยนแปลงไปไดอยางมีประสิทธิภาพ  ตลอดจนเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่

สามารถปฏิบัติงานไดดวยความรวดเร็วเปนมาตรฐานเดียวกัน 

      อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  

พ.ศ. ๒๕๓๔  ประกอบกับขอ ๒ (๑) (๔)  ขอ ๓ ก (๑๓) (๑๔) (๑๕) (๑๖) ขอ ๑๘ (๑) ขอ ๑๙ (๑)  

ขอ ๒๐ (๑) ขอ ๒๑ (๑) แหงกฎกระทรวงแบงสวนราชการกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๓  

ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  พ.ศ. ๒๕๓๔  อธิบดีกรมที่ดิน 

จึงวางระเบียบไว  ดังน้ี 

ขอ ๑  ระเบียบน้ีเรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขที่ดิน เลขหนาสํารวจ  

เลขโฉนดที่ดิน  การเขียนช่ือตําบล  อําเภอ  และการประทับตรา  พ.ศ. ๒๕๕๔” 

ขอ ๒  ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

ขอ ๓  ใหยกเลิก 

                       (๑) หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๒/๓/ว  ๑๘๗๑๓  ลงวันที ่ ๔  กันยายน  ๒๕๒๓  

เรื่อง  การตอเลขที่ดินและหนาสํารวจ 



 
 

 

    (๒) ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การ

ประทับตรา  และการเก็บสิ่งสําคัญ  พ.ศ. ๒๕๓๔ 

    (๓) ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การ

ประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕ 

 (๔) หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๕/๑/ว  ๒๖๕๘๙  ลงวันที่  ๑๘  

กันยายน  ๒๕๔๖  

       บรรดาระเบียบ  ขอบังคับ  และคําสั่งอื่นใด  ที่กําหนดไวแลวในระเบียบน้ี

หรือซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบน้ี  ใหใชระเบียบน้ีแทน  

     ขอ ๔  ใหผูอํานวยการสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  ผูอํานวยการสํานักมาตรฐาน

การทะเบียนที่ดิน  ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการออกหนังสือสําคัญ  และผูอํานวยการสํานัก

มาตรฐานและสงเสริมการรังวัด  เปนผูรักษาการตามระเบียบน้ี 

หมวด ๑ 

การตอเลขท่ีดินและหนาท่ีความรับผิดชอบ 

---------------------- 

      ขอ ๕  การตอเลขที่ดิน  ใหจัดทําบัญชี  (บ.ท.ด. ๓๙)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่

ระบบศูนยกําเนิด  หรือบัญชีสารบัญที่ดิน  (บ.ท.ด. ๓๙ ก.)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่

ระบบพิกัดฉาก  ยู  ที  เอ็ม  เปนระวางๆ  ไป  โดยใหเลขที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่

ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขที่ดินตามที่ชางรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนา

ฝายรังวัดมีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษาและรับผิดชอบ 

หมวด ๒ 

การตอเลขหนาสาํรวจ เลขโฉนดท่ีดิน 

และการเขยีนชื่อตําบล อําเภอ จังหวัดในโฉนดท่ีดิน 

---------------------- 

สวนท่ี ๑ 

วิธีการและหนาท่ีความรับผิดชอบ 

 



 
 

 

   ขอ ๖  การออกโฉนดที่ดิน  การแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  การสอบเขต 

โฉนดที่ดิน  และการเปลี่ยนโฉนดแผนที่  โฉนดตราจอง  และตราจองที่ตราวา  “ไดทําประโยชนแลว” 

เปนโฉนดที่ดิน  รวมทั้งการยายรูปแปลงที่ดินลงในระวางแผนที่ระบบพิกัดฉาก  ยู  ที  เอ็ม  ใหตอเลข

หนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  และเขียนช่ือตําบล  อําเภอ  จังหวัด  ตามเขตการปกครอง 

      ขอ ๗  การตอเลขหนาสํารวจ  ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  แยกเปน

ตําบลๆ  ไป  โดยใหเลขหนาสํารวจต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมี

หนาที่รับผิดชอบในการใหเลขหนาสํารวจตามที่ชางผูทําการรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนาฝายรังวัด

มีหนาที่ควบคุม เก็บรักษาและรับผิดชอบ 

 ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองตําบลใหมในภายหลัง  ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนา

สํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ใหม  ตามตําบลใหมที่แยกไป 

     ขอ ๘  การตอเลขโฉนดที่ดิน  ใหจัดทําบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  

แยกเลมเปนอําเภอๆ  ไป  โดยใหเลขโฉนดที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ฝายทะเบียน

เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขโฉนดที่ดิน  และใหหัวหนาฝายทะเบียนมีหนาที่ควบคุม  

เก็บรักษาและรับผิดชอบ 

     ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองอําเภอใหมในภายหลัง  ใหจัดทําบัญชีตอเลขเลม

หนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ใหม  ตามอําเภอใหมที่แยกไป 

สวนท่ี ๒ 

การตอเลขหนาสาํรวจ 

กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองตําบล 

     ขอ ๙  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองเขตตําบล การตอเลขหนาสํารวจ 

กรณีมีการแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  และการสอบเขตโฉนดที่ดินภายหลังมีการ

เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหดําเนินการ  ดังน้ี 

     (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน 

          (ก) กรณีแยกสวนหน่ึงของตําบลไปรวมกับตําบลอื่นหรือต้ังเปนตําบล

ข้ึนใหม  การตอเลขหนาสํารวจแปลงแยกใหตอในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของ

ตําบลใหมที่ที่ดินแยกไปรวมกับตําบลอื่นตามเขตการปกครองใหม  หรือตําบลที่ต้ังข้ึนใหม  โดยให

หมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  และมุมขวาดานบนของ



 
 

 

โฉนดที่ดินแปลงแยกใหชัดเจนวา  โฉนดที่ดินแปลงน้ีไดแยกมาจากโฉนดที่ดินเลขที่  ตําบล  

อําเภอใด  โดยหากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือไดเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองดวยใหระบุตําบล  

อําเภอ  ตามเขตการปกครองใหมแทนตําบล  อําเภอเดิม  

     กรณีโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  เมื่อแบงแยกแลวยังคงอยูตามตําบลเดิม 

เลขหนาสํารวจ  ตําบลใหคงใชตามเดิม  แตหากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือไดเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองไปเปนตําบลใหมดวย  ไมวาโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือเดิมจะระบุช่ือเปนตําบลเดิมหรือ

ตําบลใหม  (ตําบลเดิม)  ก็ตาม  ใหตอเลขหนาสํารวจใหม  ตามตําบลใหม  โดยใหหมายเหตุใน

ชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจที่ตอใหมในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบล

ใหมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ีเดิมเปนเลขหนาสํารวจ...............  ตําบล.....................  

โดยใหเลขหนาสํารวจใหมเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองแลวแตวันที่.....................”  

และใหแกไขเลขหนาสํารวจ  ตําบล  ในโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  โดยการขีดฆาเลขหนาสํารวจ

และตําบลเดิมน้ัน  กลางตัวเลขและตัวอักษรตามแนวนอนจํานวน  ๒  เสน  ดวยหมึกสีแดง  และ

ใหเขียนเลขหนาสํารวจใหม  และตําบลใหม  ดวยหมึกสีดํา  พรอมทั้งใหหมายเหตุในชองหมายเหตุ

ของเลขหนาสํารวจเดิมในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  

“เลขหนาสํารวจน้ียกเลิกเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  โดยใหเลขหนาสํารวจ......... 

ตําบล........................ใหมแลวแตวันที.่.....................”  

     การคืนเลขหนาสํารวจตําบลเดิม ใหนําเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม

นํามาลงไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม  โดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดงและ

หมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  

     การแกไขเอกสารสารบบที่ดินเดิมใหแกไขเลขหนาสํารวจและช่ือตําบล

เฉพาะปกสารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด.๒๙)  โดยการขีดฆาดวยหมึกสีแดง 

และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหมและตําบลใหมดวยหมึกสีดํา  แลวใหจัดเก็บสารบบที่ดินไวในตําบลใหม  

   (ข) กรณียกทั้งตําบลไปรวมกับตําบลอื่น  การตอเลขหนาสํารวจใหม 

และการหมายเหตุในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลใหมและตําบลเดิม  ใหดําเนินการตามนัย 

(ก)  โดยอนุโลม  แตไมตองนําเลขหนาสํารวจเดิมไปคืนไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม

เพื่อนําไปใชอีก  เน่ืองจากตําบลเดิมถูกยกเลิกแลว  และบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมยัง

มีไวเพื่อตรวจสอบขอมูลเดิมเทาน้ัน 



 
 

 

       (ค) กรณีหลายตําบลรวมกันต้ังเปนตําบลใหม  แตเรียกช่ือตามตําบลเดิม 

ตําบลใดตําบลหน่ึง  การตอเลขหนาสํารวจใหดําเนินการตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 

     (ง) กรณีหลายตําบลรวมกันต้ังเปนตําบลใหม  และต้ังช่ือข้ึนใหม  ใหต้ัง

บัญชีตอเลขหนาสํารวจข้ึนใหม  และใหเลขหนาสํารวจต้ังแต  ๑  เปนตนไป  โดยใหดําเนินการ

ตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 

     (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง

ตําบลใหตอเลขหนาสํารวจของโฉนดที่ดินแปลงรวม  ตามเขตการปกครองตําบลใหม  การคืนเลขหนา

สํารวจตําบลเดิมใหคืนโดยนําเลขหนาสํารวจมาลงไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของ

ตําบลเดิมโดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดง  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา 

“วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจเดิมในบัญชีตอเลข

หนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ียกเลิกเน่ืองจาก

การรวมโฉนดที่ดินและเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองโดยใหเลขหนาสํารวจ...........  ตําบล............

ใหมแลวแตวันที.่..............”   โดยใหดําเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม 

    (๓) การดําเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง 

ใหขีดฆาตําบลเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ือตําบลใหมดวยหมึกสีดํา  ตอจากตําบลเดิม  

สวนการตอเลขหนาสํารวจใหม  และการคืนเลขหนาสํารวจเดิมใหดําเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  

สวนท่ี ๓ 

การตอเลขโฉนดท่ีดิน 

กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองอําเภอ 

 ขอ ๑๐  ในกรณีทีม่ีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองเขตอําเภอ  การตอเลขโฉนดที่ดิน

กรณีการแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  การสอบเขตโฉนดที่ดิน  ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลง

เขตการปกครองอําเภอ  ใหใชตามเขตการปกครองปจจุบันโดยไมตองนําอําเภอเดิมมาใชอีก  โดย

ดําเนินการ  ดังน้ี  

       (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน หากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครองอําเภอไมวาโฉนดที่ดินเดิมระบุช่ือเปนอําเภอเดิมหรืออําเภอใหม  (อําเภอเดิม)  กต็าม  

ใหตอเลขโฉนดที่ดินตามเขตการปกครองอําเภอใหมทั้งโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงแบงแยก  โดย

โฉนดที่ดินแปลงคงเหลือใหขีดฆาช่ืออําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหมดวย



 
 

 

หมึกสดํีา วิธีการตอเลขโฉนดที่ดินใหม  และการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหดําเนินการตามนัยขอ  ๙  (๑)  

โดยอนุโลม 

 (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองอําเภอ  ใหตอเลขโฉนดที่ดินแปลงรวมตามเขตการปกครองอําเภอใหม  สวนเลขโฉนด

ที่ดินเดิมใหคืน  โดยนํามาลงในบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอเดิม  

โดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดงและใหหมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง” 

เพื่อนําไปใชอีก  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขโฉนดที่ดินเดิมในบัญชีตอเลขเลมหนา

โฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขโฉนดที่ดินน้ียกเลิกเน่ืองจาก

การรวมโฉนดที่ดินและเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองโดยใหเลขโฉนดที่ดินเลขที่....................... 

อําเภอ....................ใหมแลวแตวันที.่..................” 

      (๓) การดําเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครองอําเภอใหขีดฆาช่ืออําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหมดวยหมึกสีดํา 

ตอจากอําเภอเดิม   สวนการตอเลขโฉนดที่ดินใหม  และการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิม  ใหดําเนินการ

ตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  

สวนท่ี ๔ 

กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม 

แตไมมีการรังวัดท่ีดิน  และอ่ืนๆ 

 ขอ ๑๑  กรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหมแลว  และไมมีการรังวัดที่ดิน

แปลงที่ถูกเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  หากการตรวจสอบและสอบสวนเปนที่ยุติ โดยชัดแจง

วาที่ดินแปลงน้ันไดต้ังอยูบนเขตการปกครองใหมจริง  ไมวาจะเปนกรณีที่เจาของที่ดินมาย่ืนคําขอ

หรือพนักงานเจาหนาที่ตรวจพบเอง  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ

หรือเลขโฉนดที่ดิน  ตลอดจนช่ือตําบล  อําเภอตามเขตการปกครองใหมได  โดยใหดําเนินการแกไข

ทํานองเดียวกับกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน และเมื่อแกไขเสร็จแลวใหแจงใหเจาของที่ดินทราบ  เพื่อ

นําโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินมาแกไขใหถูกตองตรงกันกับโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดิน  ในกรณี

ที่พนักงานเจาหนาที่ตรวจพบเอง  โดยเจาของที่ดินไมไดย่ืนคําขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงสิทธิ

อุทธรณตามนัยขอ  ๑๔  (๕)  ดวยโดยอนุโลม 

 ขอ ๑๒  ในการดําเนินการแกไขเลขหนาสํารวจและเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดินเดิม

ตามขอ  ๙  และขอ  ๑๐  ใหบันทึกเจาของที่ดินรับทราบถึงการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองของทีดิ่น 



 
 

 

และยินยอมใหพนักงานเจาหนาที่แกไขเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน  ตลอดจนช่ือตําบล  หรือ

อําเภอใหมไวเปนหลักฐานดวย 

     ขอ ๑๓  สํานักงานที่ดินจังหวัด  สาขา  และสวนแยก  ที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลแลว 

การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ตามนัยขอ  ๙  และขอ  ๑๐  ใหคืนเลขหนาสํารวจและ

เลขโฉนดที่ดินเดิม  และแกไขขอมูลใหเปนปจจุบัน 

สวนท่ี ๕ 

การตอเลขหนาสาํรวจหรือเลขโฉนดท่ีดินซ้ํากัน 

       ขอ ๑๔  กรณีที่ดินแปลงใดมีการตอเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํากับที่ดิน

แปลงอื่นที่ไดมีการใหเลขไปกอนหนาน้ันแลว  กรณีเชนน้ีถือเปนกรณีที่จะตองดําเนินการตอเลข

หนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหที่ดินแปลงที่ตอเลขซ้ําน้ันใหม  โดยใหเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่ง

ใหเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินน้ัน  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  ดังน้ี 

      (๑) โฉนดที่ดินแปลงใดไดตอเลขหนาสํารวจ หรือเลขโฉนดที่ดินไวกอน

และถูกตองใหใชเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินเลขเดิม  สวนแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือ

เลขโฉนดที่ดินซ้ํา  หากเปนที่ดินที่อยูในเขตการปกครองเดียวกัน  ใหตอเลขหนาสํารวจหรือเลข

โฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม  โดยตอจากเลขสุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  

หรือบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของตําบล  อําเภอน้ันแลวแตกรณี 

 หากแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา เปนที่ดินที่อยูคนละ

เขตการปกครอง  ใหตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม  โดยตอจาก

เลขสุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  หรือบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐) 

ของตําบล  อําเภอตามเขตการปกครองที่ที่ดินแปลงน้ันต้ังอยูแลวแตกรณี 

 (๒) การแกไขเลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนดที่ดินในบัญชีตอเลข  สําหรับ

เลขหนาสํารวจใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการหมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  

(บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจของที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขหนา

สํารวจ...............ตําบล............  ซึ่งซ้ํากับเลขหนาสํารวจตําบลเดียวกัน  โดยไดตอเลขหนาสํารวจ

ใหมแลวแตวันที.่.....................”  พรอมทั้งใหขีดฆาเลขหนาสํารวจที่ซ้ําน้ันออก  และหมายเหตุใน

ชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจแปลงน้ี

ยกเลิกเน่ืองจากตอเลขหนาสํารวจซ้ําโดยใหเลขหนาสํารวจเลขที่................ตําบล....................ใหม



 
 

 

แลวแตวันที.่.................”  สวนเลขโฉนดที่ดินใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการหมายเหตุในชอง

หมายเหตุของบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอใหมดวยหมึกสีแดงวา 

“เลขโฉนดที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขโฉนดที่ดินเลขที่................อําเภอ........................ซึง่ซ้าํกบัโฉนด

ที่ดินเลขที่เดียวกัน  โดยไดตอเลขโฉนดที่ดินใหมแลว แตวันที.่..............”  พรอมทั้งใหขีดฆาเลขโฉนด

ที่ดินที่ซ้ําน้ันออกและหมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดินของอําเภอเดิม

ดวยหมึกสีแดงวา   “เลขโฉนดที่ดินแปลงน้ียกเลิกเน่ืองจากตอเลขโฉนดที่ดินซ้ําโดยใหเลขโฉนด

ที่ดินเลขที่..................อําเภอ.............ใหมแลวแตวันที.่.....................” 

 (๓) การเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดิน

แปลงที่ใหเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา  ใหขีดฆาเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดิน  

ที่ซ้ําออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหมใหถูกตองตาม  (๑) 

ดวยหมึกสีดํา  โดยใหเปลี่ยนแปลงในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินกอน  เมื่อไดโฉนดที่ดินฉบับ

เจาของที่ดินมาจึงใหเปลี่ยนแปลงใหตรงกันตอไป 

 (๔) การเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจในสารบบที่ดิน  ใหแกไขเฉพาะปก

สารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  ใหถูกตองตรงกันโดยการขีดฆา

ดวยหมึกสีแดง  และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหมดวยหมึกสีดํา 

 (๕) เมื่อไดแกไขเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ที่ไดตอเลข

ไวซ้ําในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินตาม  (๑) - (๔)  เปนการถูกตองแลว  ใหเจาพนักงานที่ดิน

แจงเรื่องการแกไขดังกลาวใหเจาของที่ดินทราบ  เพื่อนําโฉนดที่ดินมาแกไขใหถูกตองตอไป  

พรอมแจงสิทธิอุทธรณคําสั่งเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินใหมทางไปรษณีย

ลงทะเบียนตอบรับ โดยแจงใหเจาของที่ดินทราบวาสามารถอุทธรณคําสั่งภายใน ๑๕ วัน นับแต

วันที่ไดรับแจงคําสั่งดังกลาว  และหากไมโตแยงภายในกําหนดถือวาเจาของที่ดินยินยอมให

เปลีย่นแปลงได โดยการดําเนินการแจงสิทธิอุทธรณและการพิจารณาอุทธรณใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 

สวนท่ี ๖ 

การหมายเหตุการแกไขและการรายงาน 

 ขอ ๑๕  การแกไขหรือเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ตําบล  อําเภอใหม 

ในโฉนดที่ดินแปลงใด เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหรือเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนด



 
 

 

ที่ดินและช่ือตําบล อําเภอในโฉนดที่ดินและแกไขเลขหนาสํารวจและช่ือตําบลในปกสารบบที่ดิน

(ก.ท.ด. ๑๒)  รวมทั้งกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  ตลอดจนบัญชีตอเลขและขอมูลในระบบ

คอมพิวเตอรของสํานักงานที่ดินใหตรงกันแลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมือช่ือและประทับตรา 

ช่ือ  สกุล  และวันที่  กํากับไว  เวนแตในโฉนดที่ดินใหลงลายมือช่ือและประทับเพียงตรา  ชื่อ 

สกุล  ดวยตัวอักษรขนาดเล็กเทาน้ัน  โดยสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งไมมีฝายควบคุมและรักษา

หลักฐานที่ดิน  ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงโฉนดที่ดินใหกรมที่ดินทราบ  เพื่อปรับปรุงขอมูลที่ดิน

ทางสวนกลางใหเปนปจจุบัน  สําหรับกรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน  

ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงใหกรมที่ดินเฉพาะโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําข้ึนกอนมีฝายควบคุมและรักษา

หลักฐานที่ดิน  สวนขอมูลของโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําภายหลังมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน

แลว ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดเปนผูปรับปรุงขอมูลที่ดินซึ่งอยูในความรับผิดชอบในการจัดทําและ

ดูแลปรับปรุงทางสํานักงานที่ดินใหเปนปจจุบัน 

สวนท่ี ๗ 

การจัดเก็บสารบบท่ีดิน 

 ขอ ๑๖  ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  และ

ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลังไดมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมี

การแบงแยกมาจากโฉนดที่ดินเดิม  หากยังไมมีการแกไขเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินตาม

ระเบียบน้ีใหจัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดิน  ตําบล  อําเภอ  ตามเดิม  แตหากมีการแกไขแลวให

จัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดินตามตําบล  อําเภอ  ที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  สวน

การเก็บโฉนดที่ดินใหอนุโลมเก็บเชนเดียวกัน  

หมวด ๓ 

การตอเลขท่ีดิน เลขหนาสาํรวจ และเลขโฉนดท่ีดิน 

กรณีจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศท่ีดิน 

------------------------------- 

     ขอ ๑๗  การตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  สําหรับสํานักงานที่ดิน 

ที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศที่ดิน  โดยระบบคอมพิวเตอรจะใหเลขที่ทําการตอใหม

ทั้งชุดในคราวเดียวกันและใหใชบัญชีการตอเลขดวยระบบคอมพิวเตอร 



 
 

 

      ขอ ๑๘  ตราที่ประทับโฉนดที่ดินใหใชตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  ซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่

ออกโฉนดที่ดินน้ัน 

 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๙  มีนาคม  พ.ศ. ๒๕๕๔ 

          (ลงช่ือ)  อนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒิ) 

                                                     (นายอนุวัฒน เมธีวิบูลวุฒ)ิ 

                     อธิบดีกรมที่ดิน 

 
 
 


