
 

การสอบเขต  แบงแยกและรวมโฉนด 
……………………………………………………………………………………………………………. 

 ความหมาย  

    ๑. “การสอบเขต”  หมายถึง  การรังวัดตรวจสอบแนวเขตโฉนดที่ดินหรือการรังวัด

ตรวจสอบเน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน เพื่อใหทราบที่ต้ังแนวเขตที่ดินและจํานวน

เน้ือที่ของที่ดินตามที่ไดครอบครองอยูจริง 

      ๒. “การแบงแยก”  หมายถึง  การรังวัดแบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึงหรือหลายแปลงตางหาก 

 ๓. “การรวมโฉนด  หรือการรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน”  หมายถึง  การรังวัด

รวมที่ดินจํานวนต้ังแตสองแปลงข้ึนไปโดยใหมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนแปลงเดียวกัน 

 กฎหมาย  ระเบียบ  และคําสั่งทีเ่กี่ยวของ 

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

 - กฎกระทรวง  ฉบับที่  ๓๑  (พ.ศ. ๒๕๒๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  วาดวยการแจงผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมารับรองเขต 

  - 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  วาดวยการติดตอหรือการแจงผูมสีิทธิในที่ดินขางเคียงใหมาลงช่ือ

รับรองแนวเขตหรือคัดคานการรังวัด พ.ศ. ๒๕๒๑   



 
 

 

   - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแบงแยกและตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชน 

พ.ศ. ๒๕๒๙  

 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  

(บ.ท.ด.๗๑)  พ.ศ. ๒๕๓๐ 

 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรังวัดสอบเขต  แบงแยก  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  วาดวยการรับคําขอรังวัด  การนัดรังวัด และการเรียก

คาใชจายในการรังวัดเฉพาะราย  พ.ศ. ๒๕๔๗   

   - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การเขียน

ช่ือตําบล  อําเภอ  และตราประทับ  พ.ศ. ๒๕๕๔    

    - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงานและการจัดการงานคาง

ของสํานักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 การสอบเขตทีด่ิน 

 ☼ สาระสาํคัญ 

 - การรังวัดสอบเขตที่ดินซึ่งมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสทิธ์ิคนหน่ึง

คนใดนําทําการสอบเขตโฉนดที่ดิน  โดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่นไปกอนได  แตถาปรากฏวา

จํานวนเน้ือที่ดินหรือเขตที่ดินที่ทําการสอบเขตใหมคลาดเคลื่อนไปจากเดิม  จึงใหจัดการติดตอให

ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนไดมีการยินยอมรับรองไวเปนหลักฐานดวย  (คําสั่งที่  ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  

๔  มกราคม  ๒๕๐๔) 

 - การรังวัดสอบเขตที่ดินผลปรากฏวา  การครอบครองไมตรงกับแผนที่หลังโฉนด

ที่ดินเดิม  คํานวณเน้ือที่ใหมไดนอยกวาเดิม  ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงรับรองแนวเขตครบ  การสอบสวน

ไมปรากฏวามีการสมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจทีจ่ะสัง่แกไขรปูแผนที่

และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหตรงกับความเปนจริงได  ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรค  ๒  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ถาผูขอไมมีความประสงคจะดําเนินเรื่องตอไปก็ยอมเปนสิทธิของผูขอที่จะขอเลิก

เรื่องได  แตขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหเจาของที่ดินทราบถึงผลการรังวัดสอบเขตทีดิ่นดังกลาว

โดยชัดเจนอีกครั้งหน่ึง  หากยินยอมใหแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ไดก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ

ตอไป  แตถาไมยินยอมก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานพรอมกับกลัดคําสั่งใหสอบเขตที่ดิน  (ท.ด. ๘๐) 



 
 

 

วา “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการรังวัดสอบเขตที่ดิน  ปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่หลังโฉนด

ที่ดินเดิม  คํานวณเน้ือที่ใหมไดนอยกวาเดิม …….ตารางวา  ใหทําการสอบเขตโฉนดที่ดินเสียกอน  

ถาคูกรณียืนยันใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ก็ใหบันทึกถอยคําเปนหลักฐานไวแลวดําเนินการ

ตอไปได”  ติดไวในโฉนดที่ดินเสียกอน แลวจึงใหเลิกเรื่องไปได  ในกรณีที่มีการขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับโฉนดที่ดินแปลงน้ี  ถาคูกรณียืนยันเปนลายลักษณอักษรใหจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําของคูกรณีทุกฝายเพื่อใหทราบถึงผลการรังวัด

สอบเขตที่ดินครั้งกอนวา  การครอบครองไมตรงกับรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินเดิม  ไวเปน

หลักฐานดวยทุกครั้งจนกวาจะไดมกีารสอบเขตแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหถูกตอง  

(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสงคราม  ที่  มท  ๐๖๐๙/๒๐๕๒๔  ลงวันที่  ๒๙  กันยายน  ๒๕๒๓  

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

  - การรังวัดสอบเขตหรือแบงแยกที่สภาพที่ดินมีทางสาธารณประโยชนผาน  กรมที่ดิน

ไดวางแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว ๙๗  ลงวันที ่ ๓  มกราคม  ๒๕๓๔  ดังน้ี 

 (๑) ใหแนะนําเจาของที่ดินผูขอรังวัดนํารังวัดแบงแยกหรอืกันเขตทางสาธารณประโยชน

ออกโดยการแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน 

 (๒) หากผูขอรังวัดไมยอมแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน  โดยอางวาไมใชทาง 

สาธารณประโยชนใหบันทึกถอยคําของผูขอและใหงดทําการรังวัดไวกอน  แลวทําหนังสือสอบถามไป

ยังผูดูแลรักษาวาทางในที่ดินแปลงดังกลาวเปนทางสาธารณประโยชนหรือไม  ถาไดรับการยืนยันวา

เปนทางสาธารณประโยชน  ใหแจงผูขอทราบเพื่อนําทําการรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน 

แตถาผูขอรังวัดไมยอมนํารังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน  ก็ใหบันทึกถอยคําไวแลวงด

การดําเนินการ 

 - เกี่ยวกับการบังคับใหเจาของที่ดินตองอุทศิที่ดินใหเปนการขยายทางสาธารณประโยชน

เพิ่มเติม  กระทรวงมหาดไทยไดมีหนังสือสั่งการไวตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย  ที่  ๖๙๐๒/๒๕๐๐  

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

๒๙  พฤษภาคม  ๒๕๓๕  ไวดังน้ี 

     (๑) กอนทีจ่ะดําเนินการกันเขตที่ดินสาธารณประโยชนเจาหนาที่จะตองศึกษาสภาพที่ดิน

เสียกอน  ถาปรากฏวามีที่สาธารณประโยชนอยูควรจะตองมีหลักฐานและเหตุผลโดยถองแทวา

เปนที่ดินสาธารณประโยชนเพราะเหตุใด  และถาเช่ือไดก็ควรจะยืนยันไปตามน้ัน  ไมใชวาจะกัน

ออกหรือไมกนัออกก็ได  ซึ่งเจาหนาที่ผูรับมอบหมายไประวังแนวเขตเห็นควรกันเขตที่ดินสาธารณะ



 
 

 

ใหกวางออกไปจากเดิมโดยรุกล้ําเขาไปในที่ดินของเจาของที่ดิน  หรือเห็นสมควรขอกันที่ดินเปน

ทางสาธารณะเพื่อความเจริญของทองถ่ิน  ซึ่งแมจะเปนเจตนาอันบริสุทธ์ิก็ตามก็ไมควรกระทําไป

ในทํานองใหเจาของที่ดินใหความยินยอมในขณะน้ัน  เจาหนาที่ควรเสนอเรื่องใหผูมีอํานาจในการ

ดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชนพิจารณาวาสมควรจะดําเนินการอยางใด  ถาเห็นสมควรขอรอง

ใหเจาของที่ดินอุทิศที่ดินใหเปนที่ดินสาธารณประโยชนก็ชอบที่จะเจรจาขอรองใหเจาของที่ ดิน

อุทิศใหโดยความสมัครใจ  ถาไมเปนที่ตกลงกันก็จะถือเปนเหตุไมรับรองเขตที่ดินตามที่เจาของที่ดิน

ขอรังวัดออกโฉนดหรือขอรังวัดแบงแยกหาไดไม 

   (๒) กรณีที่ดินติดตอกันเปนผืนใหญมีลักษณะเปนการปดลอมที่สาธารณประโยชน

หรือที่ดินของรัฐ  ซึ่งสภาพขอเท็จจริงทางที่ประชาชนใชสัญจรเขา - ออกที่สาธารณประโยชนก็จะ

ตกเปนทางสาธารณะดวย  ดังน้ัน  เมื่อมีการออกโฉนดบริเวณน้ีเจาหนาที่ควรกันเขตทางสาธารณะกอน 

แลวจึงออกโฉนดที่ดินใหไป  แตหากเปนกรณีที่ไมมีทางเขา - ออกที่สาธารณประโยชนในปจจุบัน

ยังไมมีกฎหมายหรือระเบยีบใดใหอํานาจเจาหนาที่หรือบังคับใหเจาของที่ดินจะตองกันที่ดินของตน

ใหเปนทางไว  ผูปกครองทองที่อาจขอรองใหเจาของที่ดินเห็นแกประโยชนรวมกันของประชาชน 

โดยบริจาคที่ดินบางสวนเปนทาง  ซึ่งไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๑๐๓  ทวิ 

    - การสอบเขตที่ดินกฎหมายมิไดหามผูเยาวดําเนินการ  และการสอบเขตที่ดินไมเขา

หลักเกณฑตาม  มาตรา  ๑๕๗๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ที่ผูใชอํานาจปกครอง

จะตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน  ผูใชอํานาจปกครองของผูเยาวนํารังวัดสอบเขตได  (ตอบขอหารือ

จังหวัดฉะเชิงเทรา  ที่  มท  ๐๘๑๐/๑๘๔๖  ลงวันที ่ ๒๗  มกราคม  ๒๕๒๙)  แตอยางไรก็ดี  หากมี

กรณีคัดคานแนวเขตหรือมีกรณีที่ตองตกลงประนีประนอมยอมความผูใชอํานาจปกครองทําไมได

ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน     

 การแบงแยก 

       ☼ ประเภทการจดทะเบียน 

         (๑) แบงแยกในนามเดิม  หมายถึง  เจาของที่ดินมีความประสงคที่จะแบงแยกที่ดิน

ของตนและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึงหรือหลายแปลงในนามเดิมเชนเดียวกับ

แปลงที่ขอแบงแยก 



 
 

 

 (๒) แบงกรรมสิทธ์ิรวม  หมายถึง  เจาของที่ดินผูถือกรรมสิทธ์ิรวมมีความประสงค

แบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนกรรมสิทธ์ิของแตละคน  คนละกี่แปลงกไ็ด

โดยแตละแปลงถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได 

 (๓) แบงแยกประเภทอื่นๆ  เชน  แบงขาย,  แบงให,  แบงเวนคืน,  แบงหักที่

สาธารณประโยชน  หมายถึง  การแบงแยกที่ดินที่ผูรับสัญญามีความประสงคที่จะใหที่ดินแปลงแยกไป

ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในนามของผูรับ  เชน  ในนามของผูซื้อ  หรือผูรับให  แลวแตกรณี 

 ☼  สาระสําคัญ 

   - กรณีผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ  ขอทําบันทึกขอตกลง

เรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินซึ่งผูเยาวหรือคนไรความสามารถถือกรรมสิทธ์ิรวมกับบุคคลอื่นอยู 

จะตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน  เน่ืองจากบันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธ์ิรวมเปนสัญญาประนีประนอม 

ยอมความตามนัยมาตรา  ๘๕๐  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (ตอบขอหารือจังหวัดนนทบุรี 

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

๐๖๐๘/ว  ๙๙๑๐  ลงวันที่  ๒๖  มิถุนายน  ๒๕๑๒) 

 - กรณีผูอนุบาลกับพวกขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมและแบงหักถนนสาธารณประโยชน 

โดยที่พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมตามความประสงคของคูกรณีได  จะตอง

ไปทําการรังวัดแบงแยกในที่ดินเพื่อใหทราบเขตคันและจํานวนเน้ือที่ที่แนนอนเสียกอน  และการจะไป

ทําการรังวัดแบงแยกได  พนักงานเจาหนาที่ก็ตองอาศัยบันทึกขอตกลงของคูกรณีที่แสดงถึงความ

ประสงควาจะแบงกันอยางใด  เพราะลกัษณะของทรัพยสินมิอาจจะแบงกันไดในทันทีเชนสังหาริมทรัพย

บางชนิด  และบันทึกขอตกลงเชนวาน้ีเปนบันทึกการตกลงแบงทรัพยของเจาของรวมที่มีสวนใน

ทรัพยสินพัวพันกันอยู  โดยตกลงวาใครจะเปนเจาของสวนใด  การตกลงกันวาใครจะเปนเจาของ

สวนใดในกรรมสิทธ์ิรวม  จึงเปนการระงับขอพิพาทที่จะมีข้ึนใหเสร็จไป  ขอตกลงเชนวาน้ียอมเปน

สัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๘๕๐  (คําพิพากษา

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

เมื่อเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ  ผูแทนโดยชอบธรรมจะทําสัญญาดังกลาวจึงตองไดรับอนุญาต

จากศาลกอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ๑๕๔๖ (๔)  หากไมมีคําอนุญาตจากศาล 

พนักงานเจาหนาที่หาอาจดําเนินการใหไดไม  (ตอบขอหารือจังหวัดสงขลา  ที่  มท  ๐๖๐๘/๑๓๔๑๖ 

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

๒๖  พฤษภาคม  ๒๕๑๓) 



 
 

 

 - กรณีวัดนําที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังวัดขอแบงแยกเปนถนนสาธารณประโยชนจะตองดําเนินการ

ตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒๔/๒๕๑๓  ลงวันที ่ ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓  ดังน้ัน  จึงตองดําเนินการ

ออกเปนพระราชบัญญัติตามนัยมาตรา  ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ  พ.ศ. ๒๕๐๕  กอน  

(ตอบขอหารือจังหวัดสุโขทัย  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓๕๗๐๐  ลงวันที่  ๔  พฤศจิกายน  ๒๕๑๓  เวียน

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

   - กรณีผูเยาวขอรับมรดกและขอสรวมสิทธิจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมไปตามที่

เจามรดกและผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น ๆ  ตกลงกันไวแลว  ไมมีกรณีประนีประนอมยอมความ

อันจะตองใหผูใชอํานาจปกครองไปขออนุญาตศาลตามมาตรา  ๑๕๗๔  แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยแตประการใด  (ตอบขอหารือจังหวัดฉะเชิงเทรา  ที่  มท  ๐๖๑๒/๑/๑๙๔๑๐  

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

๑๒  กันยายน  ๒๕๒๒) 

   - การจดทะเบียนแบงแยกที่ดินแปลงภารยทรัพยโดยที่ไมมีการเปลีย่นแปลงภารจาํยอม

ตามที่ไดจดทะเบียนไวเดิม  ไมถือเปนเหตุใหประโยชนแหงภารจํายอมลดไป  หรือเสื่อมความสะดวก 

จึงไมตองใหเจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยใหความยินยอมแตอยางใด  (ตอบขอหารอืจงัหวัดนครปฐม  

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

๐๖๑๒/๑/ว  ๑๖๖๘๑  ลงวันที่  ๖  สิงหาคม  ๒๕๒๓) 

 - การจดทะเบียนภารจํายอมบางสวนไมเต็มทั้งแปลงโดยระบุแนวเขตทางภารจํายอม

ไวแนนอน  ทางภารจํายอมจึงมีอยูแตเฉพาะตามแนวเขตที่ระบุไวเทาน้ัน  หาใชจะตกเปนทาง

ภารจํายอมทั้งแปลงไม  ดังน้ัน  ในการจดทะเบียนแบงแยกซึ่งเจาของสามยทรัพยไมไดใหความ

ยินยอม  ที่ดินแปลงแยกใดจะมีภารจํายอมครอบติดอยูหรือไมมีภารจํายอมครอบติดอยู  จึงตอง

พิจารณาตามขอเท็จจริงประกอบกับหลักฐานที่ไดจดทะเบียนภารจํายอมไว  สําหรับการหมายเหตุ

วาที่ดินแปลงแยกใดมีการครอบภารจํายอมติดอยูหรือไม  ใหถือปฏิบัติตามหนังสือตอบขอหารือ

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  หากมีทางภารจํายอมแตะตองอยูไมวาทัง้หมด

หรือบางสวน  จะตองหมายเหตุการครอบภารจํายอมไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดิน

แปลงที่แยกไปน้ีและแปลงคงเหลือ  ยังมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  

ฉบับลงวันที่…..เดือน...…….พ.ศ.....  ครอบติดอยู”  แตถาแปลงคงเหลือไมมีภารจาํยอมครอบติดอยู  



 
 

 

ก็ใหหมายเหตุวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ียังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอม

บางสวน  ฉบับลงวันที่.…..เดือน…………พ.ศ…….  ครอบติดอยู  สวนแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอม

ตามบันทึกขอตกลงดังกลาวแตะตองแตอยางใด” 

   (๒) ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ  ถาสามารถพิสูจนไดแนนอนวาไมมีทางภารจํายอม

สวนหน่ึงสวนใดแตะตองอยู  ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือน้ันยอมไมมีภารจํายอมครอบติดอยู 

จึงใหหมายเหตุไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีและแปลงคงเหลือไมมี

ภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่…..เดือน……..……พ.ศ…….  

แตะตองแตอยางใด”  แตถาแปลงคงเหลือมีภารจํายอมครอบติดอยู  ก็ใหหมายเหตุวา  “ที่ดินแปลงที่

แยกไปน้ีไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่….....

เดือน….………พ.ศ…...  แตะตองแตอยางใด  สวนแปลงคงเหลือยังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลง

ดังกลาวครอบติดอยู” 

 - กรณีนําโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานอง  และโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานองเพิ่ม

หลักทรัพยมารวมโฉนด  ซึ่งในการรวมโฉนดไดยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพย

มาจดแจงลงในโฉนดที่ดินแปลงรวม  และเมื่อมีการแบงแยกโฉนดที่ดินแปลงรวมโดยใหโฉนดทีดิ่น

แปลงแยกครอบการจํานอง  พนักงานเจาหนาที่จะตองยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานอง

เพิ่มหลักทรัพยมาจดแจงไวดวย ตอมาผูจํานองและผูรับจํานองไดตกลงกันใหโฉนดที่ดินแตละแปลงน้ัน

ปลอดจํานองไปทั้งสัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยกรณีหน่ึง  หรือผูจํานองไดทํา

การไถถอนจากจํานองแลวอีกกรณีหน่ึง  กรณีดังกลาวกรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัติ  ตามหนังสอื

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

 (๑) กรณีการจดทะเบียนปลอดจํานองและปลอดจํานองเพิ่มหลักทรัพย พนักงาน

เจาหนาที่ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนปลอดจํานองเปนรายการเดียวได  โดยใหหมายเหตุดวย

อักษรสีแดงไวดานขางคําขอจดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  (ท.ด. ๑)  และสารบัญจดทะเบียน

ต้ังแตชองเน้ือที่ดินตามสัญญาจนถึงชองโฉนดที่ดินใหมวา  “ปลอดจํานองตามสัญญาจํานอง 

ลงวันที…่…………..  และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย  ลงวันที่…………….”  และระบุในบันทึกขอตกลง 

(ท.ด. ๑๖)  ใหชัดเจนวาปลอดจํานองตามสัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยฉบับใด 

   (๒) กรณีไถถอนจากจํานอง  โดยที่การจํานองเพิ่มหลักทรัพยเปนการนําเอาอสงัหารมิทรพัย

ไปประกันหน้ีซึ่งไดจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยอื่นเปนประกันไวแลว  ดังน้ัน  หากไดมีการชําระหน้ี

ที่จํานองเปนประกันแลว  สัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยยอมระงับสิ้นไปดวย 



 
 

 

การจดทะเบียนไถถอนจึงตองดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรพัย

ไปพรอมกันเปนรายการเดียว  โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวดานขางคําขอจดทะเบียนและ

นิติกรรมฯ  ท.ด. ๑)  และสารบัญจดทะเบียนต้ังแตชองเน้ือที่ดินตามสัญญา  จนถึงชองโฉนดที่ดิน

ใหมวา  “ไถถอนจากจํานองตามสัญญาจํานอง  ลงวันที่………………  และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย 

ลงวันที่………………..” 

 (๓) คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตาม  (๑)  และ  (๒)  ใหเรียกเก็บในประเภท

ไมมีทุนทรัพย  แปลงละ  ๔๐  บาท  (ปจจุบันแปลงละ  ๕๐  บาท  ตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  

(พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๒ 

(๗) (ฑ)) 

 - การจดทะเบียนแบงแยกกรณีโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว  กรมที่ดิน

ไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที่  ๓๐  เมษายน  ๒๕๔๒  

ดังน้ี 

 (๑) กรณีที่มีการจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไวแลว  และเจาของรวมขอรงัวัดแบง

กรรมสิทธ์ิรวมที่ดินดังกลาว  กอนจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมพนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบ

พิจารณาใหรอบคอบ  โดยเปรียบเทียบจํานวนสวนที่บรรยายไวกับจํานวนเน้ือที่ที่เจาของแตละคน

ไดรับจากการแบงแยกใหมีสัดสวนสอดคลองกัน  อยาใหมีกรณีโอนที่ดินใหแกกันโดยหลบเลี่ยง

การชําระคาธรรมเนียม  หากผลการรังวัดปรากฏวาเจาของที่ดินบางคนไดรับแบงที่ดินมากกวาสวน

ที่บรรยายไว  และบางคนไดรับแบงที่ดินนอยกวาสวนที่บรรยายไว  จะตองจดทะเบียนโอนที่ดินกัน

ตามระเบียบและกฎหมายเสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมไปตามผลการรงัวัด

ดังกลาวได 

 (๒) กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไว  กฎหมายสันนิษฐานวาเจาของรวม 

มีสวนเทากัน  หากเจาของทุกคนตกลงแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดิน  แมผลการรังวัดจะปรากฏวาเจาของ

แตละคนไดรับแบงที่ดินไมเทากัน  ก็เปนเรื่องที่เจาของที่ดินผูขอแบงสามารถตกลงประนีประนอม

ยอมความเพือ่แบงแยกที่ดินใหตางไปจากขอสันนิษฐานที่กฎหมายกําหนดได  เมื่อพนักงานเจาหนาที่

สอบสวนแลวไมปรากฏหลักฐานวาผูขอแบงสมยอมแบงปนแนวเขตกัน  ก็ชอบที่จะดําเนินการ 

จดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมตอไป 

 - การจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินซึ่งมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปน  น.ส. ๓ 

และ  น.ส. ๓  ข.  พนักงานเจาหนาที่จะตองทําการประกาศการขอจดทะเบียน  ตามนัยขอ  ๕  



 
 

 

แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

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

     - กรณีที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  ตอมาเจาของที่ดินมีความประสงคจะทําการ

แบงแยกที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม  โดยบันทึก

ถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐาน  หรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหความยินยอมมอบใหแกผูจํานอง

มาดําเนินการได  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดิน

และอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ  ๑๑) 

   - การดําเนินการกรณีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิที่ดินอยูระหวางขายฝาก  อนุโลม

ปฏิบัติตามคําสัง่กรมที่ดิน  ที่  ๔/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔  เรื่อง  การจดทะเบียน

แบงแยกระหวางขายฝาก  ดังน้ี 

    (๑) การขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก  ใหผูซื้อเปนผูย่ืนคําขอ

ตามระเบียบโดยไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก  คํายินยอมนี้จะทําบันทึกตอหนาพนักงาน

เจาหนาที่  หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรมาก็ได 

      (๒) เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  ในประเภทแบงแยกตางๆ  

ใหบรรยายดวยตัวอักษรแดงใหปรากฏการขายฝากไว 

     (๓) ในรายการจดทะเบียนแปลงเดิมใหเขียนคําวา  “ระหวางขายฝาก”  ไวใตช่ือ

ประเภทการที่จดทะเบียน  และใหหมายเหตุดวยตัวอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีการขายฝาก

ยังคงมีอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที.่......……ลงวันที่…….เดือน…………..พ.ศ.……” 

      (๔) โฉนดที่ดินแปลงแบงแยกใหเขียนช่ือผูซื้อฝากเปนผูถือกรรมสิทธ์ิไวดานหนา 

และยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียนหลังโฉนดโดยไมตอง

ใหคูกรณีทําบันทึกขอตกลง  (ท.ด. ๑๖)  หรือย่ืนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑) 

และไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมประการใด  ถาช่ือผูขายฝากหรือผูซื้อฝากเปลี่ยนแปลงไป  ก็ใหยก

รายการที่เปลี่ยนแปลงครั้งสุดทาย  เวนแตวัน  เดือน  ปที่จดทะเบียน  และช่ือพนักงานเจาหนาที่

ใหใชคงเดิมในวันที่จดทะเบียนขายฝาก 

      (๕) ที่ดินที่ไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว  ถาผูถือกรรมสิทธ์ิรวมและผูซื้อฝาก

ตกลงแบงแยกที่ดินออกจากกัน  ใหพยายามแบงสวนของผูซื้อฝากไวเปนแปลงคงเหลือ  ถาสวน

ของผูซื้อฝากเปนแปลงแบง  ก็ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแบงแยกเฉพาะแปลงของผูซื้อ

ฝากไวดวยอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกน้ียังติดการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับ



 
 

 

ที่…..…..ลงวันที่…….เดือน…..……..พ.ศ…….”  สวนรายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไปจดแจงไว

ในโฉนดใหม ใหปฏิบัติตามขอ  (๔)  เวนแตช่ือคูสัญญาทั้ง  ๒  ฝาย  ในชองผูโอนน้ันใหยกมาแต

เฉพาะช่ือคูสัญญาขายฝากเทาน้ัน  ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิอื่นซึ่งมิไดเปนคูสัญญาไมตองยกมาดวย  

สวนแปลงอื่นไมตองหมายเหตุหรือจดแจงประการใดเพราะการขายฝากมิไดครอบไปดวย 

     (๖) ในการจดทะเบียนแบงแยก  ถาผูขายฝากยินยอมใหที่ดินที่แบงแยกออกไป

พนจากสิทธิการไถจากขายฝากก็ใหจดทะเบียนประเภท………….(ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝาก) 

อนุโลมตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  ในประเภท  

“ปลอดจํานอง”  

   (๗) ในกรณีที่ที่ดินที่ขายฝากแบงแยกออกเปนหลายแปลง  คูสัญญาจะตกลงกัน 

ไถการขายฝากแปลงใดแปลงหน่ึงกอนก็ได  การจดทะเบียนใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถใน

ประเภทแบงไถจากขายฝาก 

   (๘) การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝากสําหรับที่ดินที่ไมมีหนังสือสําคัญ

แสดงกรรมสิทธ์ิ  ใหอนุโลมปฏิบัติตามวิธีการในคําสั่งน้ี 

 การรวมโฉนด 

 ☼ สาระสําคัญ 
   - การรวมโฉนด  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติเกี่ยวกับการรับคําขอรวมโฉนดที่ดินไว

(คําสั่งที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐)  ดังน้ี 

     (๑) โฉนดที่ดินที่จะขอรวม      

   - ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิประเภทเดียวกันเวนแตโฉนดแผนที่ 

กับโฉนดที่ดินใหรวมกันได 

                - ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินในโฉนดที่ดินตองเหมือนกันทุกฉบับ  และยังมีชีวิต

อยูทุกคน 

 - ที่ดินตองติดตอเปนผืนเดียวกัน  ในจังหวัดและสํานักงานที่ดินเดียวกัน  แมจะ

ตางตําบลอําเภอก็ทําได 

 (๒) การย่ืนคําขอ  

 - ใหผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนย่ืนคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด. ๙  



 
 

 

 - กรณีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิอยูระหวางขายฝาก  ใหผูรับซื้อฝากเปน

ผูย่ืนคําขอรวมกันกับผูรับซื้อฝาก 

 (๓) ที่ดินที่ขอรวมโฉนดมีภาระผูกพัน 

 - จะตองเปนกรณีที่ภาระผูกพันน้ันๆ  ไดจดทะเบียนรวมโฉนดไว  เชน  จํานอง

รวมโฉนด  ขายฝากรวมโฉนด  เปนตน 

 - ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย  คํายินยอมน้ีคูกรณีจะนําตัวมา

บันทึกตอหนาเจาพนักงานหรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 

 - โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  จะขอรังวัดรวมโฉนด

ทั้งหมดหรือเพียงบางโฉนดก็ได 

  (๔) วิธีดําเนินการ 

 - เมื่อรับคําขอแลว  ใหสงชางรังวัดออกโฉนดรวมใหใหมทั้งคูฉบับ  ใหหมายเหตุ

ดวยตัวแดงในโฉนดใหมใตรูปแผนที่วา  “โฉนดที่ดินฉบับน้ีรวมจากโฉนดเดิม  คือ  โฉนดที่…….…..

ตําบล….......อําเภอ……..…จังหวัด…………… 

    …………………………………. 

     เจาพนักงานที่ดิน” 

          ซึ่งวิธีปฏิบัติดังกลาวใชกับโฉนดแบบ  น.ส. ๔ ก.  น.ส. ๔ ข.  และ  น.ส. ๔ ค. 

อันเปนแบบโฉนดที่จัดทําข้ึนตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๕  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ซึ่งมีรูปแผนที่อยูดานหลังโฉนด  

เมื่อไดมีการเปลี่ยนแปลงแบบโฉนดมีรูปแผนที่ดานหนาโฉนด  ตามแบบ  น.ส. ๔ ง.  จึงใหพิจารณา

ปฏิบัติตามความเหมาะสม  ดังน้ี     

 กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง  ใหหมายเหตุการรวมโฉนด

แทรกลงในชองวางใตหรือขางรูปแผนทีด่านหนาโฉนดน้ัน  แตไมตองลงนามเจาพนักงานทีดิ่นกาํกบัไว 

 กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนมากแปลง  ใหหมายเหตุการรวมโฉนด

ไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และใหลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไวดวย  (ตอบขอหารือจังหวัด

สมุทรสงคราม  ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที ่ ๑๒  เมษายน  ๒๕๑๖  เวียนโดยหนังสือ

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

 - เมื่อออกโฉนดแปลงรวมแลว  โฉนดฉบับหลวงของเกาตองตัดออกจากเลม 

(การตัดใหมีลิ้นไวสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  และใหนําโฉนดเกาฉบับสํานักงานที่ดิน  โฉนดเกา

ฉบับเจาของที่ดิน  และสิ่งสําคัญในสารบบยกไปเก็บรวมในสารบบหนาสํารวจแปลงที่ออกโฉนดใหม  



 
 

 

และหมายเหตุในโฉนดที่ดินเกาทุกแปลง  และสิ่งสําคัญดวยอักษรสีแดงวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการ

รวมโฉนดที่ดิน  และออกโฉนดไปใหมแลวแต  วันที่……เดือน……………พ.ศ.….” 

 - ในเลมของโฉนดเกาที่ตัดออกใหหมายเหตุไวใหทราบดวยวา  ตัดออกเพราะ

รวมโฉนดเปนโฉนดใหมเลขที่เทาใด  เพื่อคนหางาย 

 - การใชเลขโฉนดฉบับที่รวมใหใชเลขโฉนดเดิมแปลงใดแปลงหน่ึงก็ได  สวน

เลขที่ดิน  หนาสํารวจ  ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่นําเอาเลขโฉนดน้ันมาใช  สวนเลขที่ไมไดใช

เปนเลขวางเพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 

 - โฉนดที่ดินตางตําบล  อําเภอ  เมื่อทําการรวมโฉนดแลว  สําหรับโฉนดที่ดิน

แปลงใหม  ใหใชเลขโฉนดของที่ดินสวนที่อยูในเขตตําบลมาก 

 - รายงานการรวมโฉนดใหกรมที่ดินทราบ  

 (๕) กรณีที่ดินที่ขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เมื่อ

รวมโฉนดแลวใหปฏิบัติ  ดังน้ี 

    - หมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพันน้ันๆ  ดวยหมึกแดงใหปรากฏ

การรวมโฉนด  เชน  โฉนดติดจํานองรวม  ๓  โฉนด  ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุกฉบับวา  “ที่ดิน

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

ไดทําการรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดเลขที…่……………  การจํานองยังคงมีตามเดิม”  แลวลงช่ือเจาพนักงาน

ที่ดินพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 - หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดเดิมที่เลิกไปเพราะรวมโฉนด

ดวยหมึกแดงวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที…่……..  การจํานองยังคงมีอยู

ตามเดิม”  แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 - ใหยกรายการจดทะเบียนจํานองไปจดแจงไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหม

เฉพาะจํานวนที่ดินที่ไดสัญญาใหลงตามจํานวนที่ดินตามโฉนดใหม  วันจดทะเบียน  และเจาพนักงานที่ดิน

ลงนามใหใชช่ือ  วัน  เดือน  ปเดิม  แลวหมายเหตุดวยหมึกแดงวา  “การจํานองรายน้ีไดจดทะเบียน

ตามสัญญาจํานองฉบับที่….….ลงวันที่..….เดือน…….….พ.ศ. ….”  เจาพนักงานที่ดินลงช่ือพรอมดวย

วัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 (๖) การแกสารบัญที่ดิน 

 - การแกสารบัญที่ดิน  ใหขีดฆาช่ือ  เครื่องหมายที่ดิน  ตลอดทั้งบรรทัดดวย

หมึกแดง  เวนไวแตเลขที่ดินไมตองขีดฆา  แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุดวยเสนดินสอวา 



 
 

 

“วาง”  เมื่อมีการแบงแยกหรือเดินสํารวจใหมใหใชเลขที่วางน้ีในแปลงอื่นตอไป  สวนเลขที่ดิน

แปลงที่ออกโฉนดที่ดินใหม  ใหขีดฆาเชนเดียวกัน  แลวเขียนใหมใหตรงตามโฉนดที่ออกไปน้ัน 

 (๗) การใหเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน 

      - การใหเลขโฉนดที่ดินฉบับที่รวม  ใหใชเลขโฉนดที่ดินแปลงเดิม  แปลงใด

แปลงหน่ึงก็ได  สวนเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ไดนําเอาเลขโฉนด

ที่ดินน้ันมาใช  สวนเลขที่ไมไดใชเปนเลขวาง  เพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 

   - ในกรณีขอรวมโฉนดที่ดินอยูติดเปนผืนเดียวกัน  แตปรากฏวาตางตําบลและ

อําเภอ  เมื่อทําการรวมโฉนดที่ดินแลว  ใหถือวาที่ดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมากก็ใหใชตําบลและ

อําเภอน้ัน 

 (๘) การลงบัญชีประเภทและการเก็บสารบบ 

   - การย่ืนคําขอใหลงบัญชีในชองคําขอตางๆ  ในการออกโฉนดใหมใหลงบัญชี

ในชองรวมโฉนดที่ดิน   

     - การเก็บเรื่องในสารบบ  ใหเก็บคําขอรวมโฉนดไวขางหนา  แลวเก็บใบไตสวน

และสิ่งสําคัญตางๆ  เรียงลําดับกันไป 

 ☼ ระเบียบท่ีควรรูเก่ียวกับการรวมโฉนด     

 - ขอรวมโฉนดที่ดินโดยโฉนดที่ดินบางแปลงจดทะเบียนภารจํายอมไว  บางแปลง

ไมไดจดทะเบียนภารจํายอมไว  ซึ่งขัดกับคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  

ขอ  ๙  (ก)  แตดําเนินการใหแกผูขอไดโดยอาศัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๗/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๒๙  

มิถุนายน  ๒๕๐๔  เรื่อง  จดทะเบียนภารจํายอม  ขอ  ๕  แตกอนที่จะดําเนินการควรใหผูขอ

ไดรับความยินยอมจากเจาของสามยทรัพยตามระเบียบ  (ตอบขอหารือจังหวัดชลบุรี  ที่  มท  

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

ลงวันที่  ๘  ธันวาคม  ๒๕๐๙) 

 - การรวมโฉนดที่ดินที่มีบุริมสิทธิติดอยูกับที่ดินที่ไมมีบุริมสิทธิ  ตามมาตรา ๒๗๖  

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บัญญัติไววาบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพยใช

สําหรับเอาราคาอสังหาริมทรัพยและดอกเบี้ยในราคาน้ัน  และมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยอันน้ัน

เทาน้ัน  ฉะน้ัน  การที่จะรวมโฉนดที่ดินทั้งสองเขาดวยกัน  จึงหาทําใหบุริมสิทธิเหนือที่ดินโฉนด

แปลงหน่ึงครอบไปถึงโฉนดอีกแปลงหน่ึงดวยไม  แมคูกรณีจะยินยอมก็ตาม  ดังน้ัน  การขอรวม



 
 

 

โฉนดในกรณีดังกลาวยอมไมอาจกระทําได  เวนแตจะไดมีการจดทะเบียนเลิกบุริมสิทธิเสียกอน  

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

      - กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง  ใหหมายเหตุการรวมโฉนด

แทรกลงในชองวางใตหรือขางรูปแผนที่ดานหนาโฉนดน้ัน  แตไมตองลงนามเจาพนักงานทีดิ่นกาํกบัไว 

    ถาเปนกรณีที่มีการรวมโฉนดจากจํานวนโฉนดมากแปลงไมเหมาะที่จะปฏิบัติตาม

ขางตน  ใหหมายเหตุการรวมโฉนดไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และใหลงนามเจาพนักงานที่ดิน

กํากับไวดวย  (ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสงคราม  ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที่ 

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

เมษายน  ๒๕๑๖) 

      - การรังวัดรวมโฉนดที่ดินที่มีทางสาธารณประโยชนผาน  เมื่อที่ดินสวนหน่ึงของ

โฉนดที่ดินเปนสาธารณประโยชนแลว  ผูมีช่ือในโฉนดที่ดินยอมไมมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินในสวนน้ัน  

และไมมีอํานาจที่จะนําไปรวมเพื่อออกโฉนดที่ดินใหมได  ทางปฏิบัติควรตองแบงหักทางสาธารณประโยชน

เสียกอนแลวจึงรวมกับที่ดินแปลงอื่นได  (ตอบขอหารือจังหวัดปทุมธานี  ที่  มท ๐๗๑๐/๒๓๑๐๗  

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

๑๕  ตุลาคม ๒๕๒๘) 

 ข้ันตอนการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก   

 ๑. การดําเนินการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก 

 ๑.๑ ฝายทะเบียนจัดทําคําขอ  (ท.ด. ๙  หรือ  ท.ด. ๑๖)  แลวแตกรณีวาจะเปน

การขอรังวัดประเภทใดจําลองรูปแผนที่  แปลงที่ขอแบงแยกดวยกระดาษบาง  (ทางปฏิบัติปจจุบัน

จะจําลองรูปแผนที่ที่ขอแบงลงในภาพถายแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน)  หรือหลังคําขอ

พรอมดวยช่ือเจาของที่ดินขางเคียง 

      - หามสํานักงานที่ดินทุกแหงมอบหมายใหฝายรังวัดเปนผูรับคําขอรังวัด 

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

 ๑.๒ ฝายรังวัดกําหนดวันที่จะออกไปทําการรังวัด  นัดชางผูทําการรังวัด  และ

คาใชจายในการรังวัด  ออกหมายหรือหนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงทราบ  เพื่อใหไประวังช้ี

แนวเขตและรับรองแนวเขต โดยฝายทะเบียนคนหาที่อยูเจาของที่ดินขางเคียง  (ตามหนังสือกรมทีดิ่น 

ที่  มท  ๐๗๑๑.๑/ว  ๑๙๐๙๑  ลงวันที่  ๑  กันยายน  ๒๕๒๖) 



 
 

 

 - หนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงเพื่อใหไประวังช้ีแนวเขตและรับรองแนวเขต  

ใหสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  (ตามหนังสือกรมที่ดิน  ที่ มท  ๐๗๐๖/ว  ๒๕๖๘๙  ลงวันที่  

๒  สิงหาคม  ๒๕๔๒)  

 - ถึงกําหนดวันนัดรังวัด  เจาของที่ดินรับเจาหนาที่ไปทําการรังวัดและนําช้ี

เขตที่ดินของตนที่ครอบครองวามีอาณาเขตเพียงไร  และจะแบงที่ดินอยางไร  เพื่อเจาหนาที่จะได

ดําเนินการรังวัดใหตามความประสงค  ใหเจาของที่ดินขางเคียงรับรองเขตทุกดาน 

 - เจาหนาที่ข้ึนรูปแผนที่  คํานวณเน้ือที่  จําลองรูปแผนที่ประกอบเรื่อง  

เพื่อสงกรมที่ดิน  ๑  แผน  เก็บเขาสารบบ  ๑  แผน  ตรวจสอบเรื่องรังวัด  ถอนเงินคาธรรมเนียม

และคาใชจาย  สรางโฉนดหรือ  น.ส. ๓  หรือ  น.ส. ๓ ก.  กรณีแบงแยกหรือรวมโฉนด 

 - สงเรื่องใหฝายทะเบียน 

         ๑.๓ ฝายทะเบียนรับเรื่องที่ฝายรังวัดดําเนินการเสร็จแลว  ใหมีหนังสือแจงผูขอ 

ใหมาติดตอดําเนินการ  ในเรื่องการรังวัดสอบเขตใหรับทราบตามผลการรังวัดสอบเขต  กรณีการ

แบงแยก  รวมโฉนด  ใหดําเนินการจดทะเบียนตามคําขอ 

       - กรณี  น.ส. ๓  ประกาศการจดทะเบียน  ๓๐  วัน 

  - กรณีการแบงแยก  จัดทําคําขอ  (ท.ด. ๑)  ตามจํานวนแปลงที่ขอแบงแยก 

 - ใหคูกรณีตรวจสอบความถูกตองรูปแผนที่กระดาษบาง  (ร.ว. ๙) 

 - กรณีจดทะเบียนประเภทแบงขาย  แบงใหฯ  ใหชําระคาธรรมเนียม  ภาษี

เงินไดหัก  ณ  ที่จาย  อากรแสตมปแลวแตกรณี 

 - จดทะเบียนในโฉนดที่ดินและประทับตราทั้งสองฉบับ 

 ๒. การคัดคานและการไกลเกลี่ย 

  หากปรากฏวาเจาของที่ดินขางเคียงที่ไดรับแจงแลว  ไดมาระวังแนวเขตและลงนาม 

รับรองแนวเขตโดยมิไดคัดคานการรังวัด ถือไดวาการรังวัดไมมีการคัดคาน  สามารถดําเนินการให

ผูขอตอไปได  แตถาเจาของที่ดินขางเคียงไดมาคัดคานการรังวัด  ซึ่งอาจคัดคานในขณะทําการรังวัด

หรือคัดคานภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน  ผูคัดคานก็สามารถกระทําได  (หนังสือกรมที่ดิน 

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

 ๒.๑ กรณีที่คัดคานในขณะทําการรังวัด  ใหชางผูทําการรังวัดรับคําคัดคานได 

โดยใชบันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  และใหผูคัดคานนําช้ีแนวเขต  เพื่อทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน

ตามระเบียบฯ  และทําการสอบสวนไกลเกลี่ยเบื้องตน  โดยอาศัยหลักฐานแผนที่เปนหลักกอน 



 
 

 

โดยการช้ีแจงใหคูกรณีทราบถึงแนวเขตของที่ดินตามหลักฐานที่คูกรณีนํามาแสดง  และช้ีแจงใหทราบ

ถึงผลเสียที่เกิดจากการที่จะนําคดีข้ึนสูศาล  หากไมอาจตกลงกันไดก็ใหทําการรังวัดโดยถือปฏิบัติ

ตามระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรังวัดสอบเขต แบงแยก  และรวมโฉนดที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๗  

และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแบงแยกและตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชน  

พ.ศ. ๒๕๒๙  เพื่อผูมีอํานาจตามกฎหมายจะไดพิจารณาไกลเกลี่ย  ตามนัยมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวล

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

 ตัวอยาง 

 นาย ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  ในขณะที่ชางทําการรังวัดปรากฏวา  นาย ข. 

เจาของที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน………...  ดานทิศตะวันออกไดคัดคานวา  นาย ก. นํารังวัดรุกล้ําแนวเขต

ที่ดินดานทิศตะวันตกของที่ดิน  นาย ข. 

 ในกรณีน้ีใหชางผูทําการรังวัดช้ีแจงให  นาย ก.  และ  นาย ข.  ทราบแนวเขตที่ดิน 

โดยยึดถือหลักฐานแผนที่และเขตการครอบครองปจจุบัน  ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง 

หากไมอาจตกลงกันไดก็ใหนาย ก. และนาย ข. นําช้ีเขต  ใหชางผูทําการรังวัดทําแผนที่แสดงเขต

คัดคาน  พรอมบันทึกการคัดคาน  (ท.ด. ๑๖)  และรายงานเจาพนักงานที่ดินทราบ  พรอมแจงให

นาย ข.  มาย่ืนคําขอคัดคานภายในเวลาที่กําหนด  เมื่อนาย ข. มาย่ืนคําขอคัดคานใหเสนอเจาพนักงาน

ที่ดินสั่งรับคําขอคัดคาน  และแจงใหนาย ข. ทราบกําหนดวันสอบสวนไกลเกลี่ย  พรอมมีหนังสือ

แจงใหนาย  ก. ทราบดวย 

 ในการสอบสวนไกลเกลี่ย  เมื่อนาย  ก.  และ  นาย  ข. มาพรอมกันแลว  ให   

เจาพนักงานที่ดินช้ีแจงให  นาย ก. และ  นาย  ข. ทราบถึงแนวเขตที่ดิน   โดยยึดถือหลักฐาน

แผนที่เดิม  และหลักฐานแผนที่แสดงเขตคัดคานซึ่ง  นาย ก. และ  นาย ข. ไดนําเจาหนาที่ทําการรังวัด

เปนหลัก  หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลงกัน  หากตกลงกันไมไดก็ใหเสนอเรื่องใหเจาพนักงาน

ที่ดินจังหวัดสั่งให  นาย ก. หรือ  นาย ข. ไปฟองตอศาลภายใน  ๙๐  วัน  นับแตวันรับแจงคําสั่ง  

เมื่อ  นาย ก.  หรือ  นาย ข. ไดไปฟองศาลและนําหลักฐานการย่ืนฟองพรอมสําเนาคําฟองมาแสดงตอ

เจาพนักงานที่ดินภายในกําหนดเวลา  ๙๐  วัน  ใหรอเรื่องการสอบเขตโฉนดที่ดินไวจนกวาศาล

จะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด  พรอมมีหนังสือแจงใหฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบ  หาก  นาย ก. 

หรือ  นาย ข. ไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนดเวลา  ๙๐  วัน  ใหถือวานาย ก.  ไมประสงคจะ

สอบเขตโฉนดที่ดินน้ันตอไป 



 
 

 

 ๒.๒ กรณีคัดคานภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน  ใหผูคัดคานย่ืนคําขอ

คัดคานตอพนักงานเจาหนาที ่ โดยใชคําขอ  (ท.ด. ๙)  เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําคัดคานแลว

ใหฝายรังวัดดําเนินการนัดผูขอและผูคัดคานไปช้ีแนวเขตในที่ดิน  เพื่อใหชางรังวัดทําแผนที่แสดง

เขตคัดคานตามระเบียบฯ     

 ตัวอยาง  

   นาย  ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  ชางรังวัดไดทําการรังวัดเสร็จแลว  อยู

ระหวางการดําเนินการข้ันตอนตอไป  ปรากฏวา  นาย  ข.  เจาของที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน…….….. 

ดานทิศตะวันออกไดมาขอคัดคานที่สํานักงานที่ดินวา  นาย ก. นํารังวัดรุกล้ําแนวเขตที่ดินดานทิศ

ตะวันตกของทีดิ่น  นาย ข. 

 ในกรณีน้ีให  นาย ข. ย่ืนคําขอคัดคาน  (ท.ด. ๙)  เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอ

คัดคานแลว  ใหฝายรังวัดดําเนินการนัด  นาย ก.  และ  นาย ข.  ไปช้ีแนวเขตในที่ดิน  โดยชางรังวัด

ตองสอบสวนไกลเกลี่ยเบื้องตนกอน  หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลงกัน  หากตกลงกัน

ไมไดใหชางรังวัดทําแผนที่แสดงเขตคัดคานตามที ่ นาย ก. และ  นาย ข. นําช้ีและบันทึกการคัดคาน 

(ท.ด. ๑๖)  แลวเสนอเจาพนักงานที่ดินกําหนดวันสอบสวนไกลเกลี่ย  และแจงให  นาย ข. ทราบ 

พรอมมีหนังสือแจง  นาย ก. ทราบดวย 

  ๒.๓ ผูมีอํานาจพิจารณาไกลเกลี่ย  คือ  เจาพนักงานที่ดิน  (คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 

ที่  ๙๕๕/๒๕๕๒  ลงวันที ่ ๒๒ พฤษภาคม  ๒๕๕๒  เรื่อง  แตงต้ังเจาพนักงานที่ดิน)  การสอบสวน

ไกลเกลี่ยกรณีมีผูคัดคาน  แนวเขตตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มีแนวทาง

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

  (๑) ในสํานักงานที่ดินจังหวัดใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดกําหนดตัวพนักงาน

เจาหนาที่ผูทําการสอบสวนไกลเกลี่ยไวใหแนนอน  วาจะใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งดํารงตําแหนงระดับใด

เปนผูมีหนาที่สอบสวนไกลเกลี่ย  สวนในสํานักงานที่ดินอําเภอใหเปนหนาที่ของนายอําเภอหรือ

ผูทําการแทนเปนผูสอบสวนไกลเกลี่ย 

   (๒) การสอบสวน  ใหสอบสวนไกลเกลี่ยเฉพาะเรื่องแนวเขตเทาน้ัน  โดยถือ

หลักฐานแผนที่เปนหลักในการพิจารณา  ถาตกลงกันไดใหดําเนินการไปตามที่ตกลง  แตตองไม 

…. 

 



 
 

 

เปนการสมยอมกันเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  สวนขอตกลงหรือเงื่อนไขอื่นๆ  ที่คูกรณีตกลงกันให

เปนเรื่องของคูกรณีเอง  ไมควรบันทึกลงในรายการสอบสวนไกลเกลี่ย 

  (๓) หากสอบสวนไกลเกลี่ยแลวคูกรณีไมสามารถจะตกลงกันได  กอนทีจ่ะแจง

ใหคูกรณีไปฟองรองตอศาล  ใหเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือนายอําเภอ  แลวแตกรณี  เปน

ผูพิจารณาสั่งการทุกครั้ง 

  ๒.๔ การคัดคานเรื่องกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองที่ดินไมใชการคัดคานแนวเขต

ที่ดิน  ตามนัยมาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน  เจาของที่ดินขอรังวัด

แบงแยกในนามเดิม  ปรากฏวามีผูคัดคานอางวาไดครอบครองที่ดินแปลงที่ขอรังวัดน้ันบางสวน

จนไดกรรมสิทธ์ิแลว  กรณีเชนน้ีไมใชการคัดคานแนวเขตที่ดิน  เจาพนักงานที่ดินจึงไมมีอํานาจ

สอบสวนไกลเกลี่ยได  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๒๘/ว  ๔๐๑๒๑  ลงวันที ่ ๒๖  ธันวาคม  ๒๕๔๓) 

  - การแจงใหคูกรณีไปฟองศาลภายใน  ๙๐  วัน  นับแตวันที่ไดรับแจง  ถาคูกรณี

ไดมีการฟองตอศาลภายในกําหนด  ๙๐  วัน  ใหรอเรื่องการสอบเขตโฉนดที่ดินไวจนกวาศาลจะมี

คําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด  พรอมมีหนังสือแจงใหคูกรณีฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบดวย 

  ถาคูกรณีไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนด  ๙๐  วัน  ใหถือวาผูขอไมประสงค

จะสอบเขตโฉนดที่ดินน้ันตอไป 

 ๓. การตอเลขท่ีดิน  เลขหนาสาํรวจ  และเลขโฉนดท่ีดิน 

 - ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การเขียน

ช่ือตําบล  อําเภอ  และการประทับตรา  พ.ศ. ๒๕๕๔  วางระเบียบปฏิบัติไว  ดังน้ี 

   ๓.๑ การตอเลขที่ดิน 

 การตอเลขที่ดิน  ใหจัดทําบัญชี  (บ.ท.ด. ๓๙)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวาง

แผนที่ระบบศูนยกําเนิด  หรือบัญชีสารบัญที่ดิน  (บ.ท.ด. ๓๙ ก.)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่

ระบบพิกัดฉาก  ยู  ที  เอ็ม  เปนระวางๆ  ไป  โดยใหเลขที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่

ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขที่ดินตามที่ชางรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนา

ฝายรังวัดมีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 

 ๓.๒ การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน 

   (๑) ใหตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  และเขียนช่ือตําบล  อําเภอ  จังหวัด  

ตามเขตการปกครอง     



 
 

 

    (๒) การตอเลขหนาสํารวจ  ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  แยก

เปนตําบลๆ  ไป  โดยใหเลขหนาสํารวจต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมี

หนาที่รับผิดชอบในการใหเลขหนาสํารวจตามที่ชางผูทําการรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนาฝายรังวัด

มีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 

   ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองตําบลใหมในภายหลัง ใหจัดทําบัญชี

ตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ใหม  ตามตําบลใหมที่แยกไป 

        (๓) การตอเลขโฉนดที่ดิน  ใหจัดทําบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐) 

แยกเลมเปนอําเภอๆ  ไป  โดยใหเลขโฉนดที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ฝายทะเบียน

เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขโฉนดที่ดิน  และใหหัวหนาฝายทะเบียนมีหนาที่ควบคุม  

เก็บรักษา  และรับผิดชอบ 

   ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองอําเภอใหมในภายหลัง  ใหจัดทําบัญชี

ตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ใหม  ตามอําเภอใหมที่แยกไป 

      ๓.๓ การตอเลขหนาสํารวจ  กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองตําบล 

    ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองเขตตําบล  การตอเลขหนาสาํรวจ 

กรณีมีการแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  และการสอบเขตโฉนดที่ดินภายหลังมีการ

เปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  ใหดําเนินการดังน้ี 

    (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน 

                 (ก) กรณีแยกสวนหน่ึงของตําบลไปรวมกับตําบลอื่นหรือต้ังเปนตําบล

ข้ึนใหม  การตอเลขหนาสํารวจแปลงแยกใหตอในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหม

ที่ที่ดินแยกไปรวมกับตําบลอื่นตามเขตการปกครองใหม  หรือตําบลที่ต้ังข้ึนใหม  โดยใหหมายเหตุ

ในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  และมุมขวาดานบนของโฉนดที่ดิน

แปลงแยกใหชัดเจนวา  โฉนดที่ดินแปลงน้ีไดแยกมาจากโฉนดที่ดินเลขที่  ตําบล  อําเภอใด  โดย

หากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือไดเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองดวยใหระบุตําบล  อําเภอ  ตามเขต

การปกครองใหมแทนตําบล  อําเภอเดิม  

      กรณีโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  เมื่อแบงแยกแลวยังคงอยูตามตําบลเดิม 

เลขหนาสํารวจ  ตําบลใหคงใชตามเดิม  แตหากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือไดเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองไปเปนตําบลใหมดวย  ไมวาโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือเดิมจะระบุช่ือเปนตําบลเดิมหรือ

ตําบลใหม  (ตําบลเดิม)  ก็ตาม  ใหตอเลขหนาสํารวจใหม  ตามตําบลใหม  โดยใหหมายเหตุใน



 
 

 

ชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจที่ตอใหมในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหม

ดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ีเดิมเปนเลขหนาสํารวจ...............  ตําบล................  โดยให

เลขหนาสํารวจใหมเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองแลวแตวันที.่...............”  และใหแกไข

เลขหนาสํารวจ  ตําบล  ในโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  โดยการขีดฆาเลขหนาสํารวจและตําบลเดิมน้ัน  

กลางตัวเลขและตัวอักษรตามแนวนอนจํานวน  ๒  เสน  ดวยหมึกสีแดง  และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหม  

และตําบลใหม  ดวยหมึกสีดํา  พรอมทั้งใหหมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจเดิมใน

บัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ียกเลิก

เน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  โดยใหเลขหนาสํารวจ................  ตําบล...................

ใหมแลวแตวันที.่.....................”  

      การคืนเลขหนาสํารวจตําบลเดิม ใหนําเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม

นํามาลงไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม  โดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดง  และ

หมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  

     การแกไขเอกสารสารบบที่ดินเดิมใหแกไขเลขหนาสํารวจและช่ือตําบล

เฉพาะปกสารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  โดยการขีดฆาดวยหมึกสีแดง  

และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหมและตําบลใหมดวยหมึกสีดําแลวใหจัดเก็บสารบบทีดิ่นไวในตําบลใหม  

       (ข) กรณียกทั้งตําบลไปรวมกับตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหม 

และการหมายเหตุในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลใหมและตําบลเดิมใหดําเนินการตามนัย  (ก) 

โดยอนุโลม   แตไมตองนําเลขหนาสํารวจเดิมไปคืนไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมเพื่อ

นําไปใชอีก  เน่ืองจากตําบลเดิมถูกยกเลิกแลว  และบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมยังมีไว

เพื่อตรวจสอบขอมูลเดิมเทาน้ัน 

   (ค) กรณีหลายตําบลรวมกันต้ังเปนตําบลใหม  แตเรียกช่ือตามตําบลเดิม 

ตําบลใดตําบลหน่ึง  การตอเลขหนาสํารวจใหดําเนินการตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 

     (ง) กรณีหลายตําบลรวมกันต้ังเปนตําบลใหม  และต้ังช่ือข้ึนใหม  ใหต้ัง

บัญชีตอเลขหนาสํารวจข้ึนใหม  และใหเลขหนาสํารวจต้ังแต  ๑  เปนตนไป  โดยใหดําเนินการ

ตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 

 (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง

ตําบลใหตอเลขหนาสํารวจของโฉนดที่ดินแปลงรวม  ตามเขตการปกครองตําบลใหม  การคืนเลข

หนาสํารวจตําบลเดิมใหคืนโดยนําเลขหนาสํารวจมาลงไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  



 
 

 

ของตําบลเดิมโดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดง  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึก 

สีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจเดิมในบัญชี

ตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ียกเลิกเน่ืองจาก

การรวมโฉนดที่ดินและเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองโดยใหเลขหนาสํารวจ.............  ตําบล...........  

ใหมแลวแตวันที่............”  โดยใหดําเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม 

     (๓) การดําเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองใหขีดฆาตําบลเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ือตําบลใหมดวยหมึกสีดํา  ตอจากตําบลเดิม 

สวนการตอเลขหนาสํารวจใหม  และการคืนเลขหนาสํารวจเดิมใหดําเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  

   ๓.๔ การตอเลขโฉนดที่ดิน  กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองอําเภอ 

          ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองเขตอําเภอ  การตอเลขโฉนดทีดิ่น

กรณีการแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  การสอบเขตโฉนดที่ดิน  ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลง

เขตการปกครองอําเภอ  ใหใชตามเขตการปกครองปจจุบันโดยไมตองนําอําเภอเดิมมาใชอีก  โดย

ดําเนินการดังน้ี  

       (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน หากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครองอําเภอไมวาโฉนดที่ดินเดิมระบุช่ือเปนอําเภอเดิมหรืออําเภอใหม (อําเภอเดิม) ก็ตาม 

ใหตอเลขโฉนดที่ดินตามเขตการปกครองอําเภอใหม  ทั้งโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงแบงแยก  

โดยโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือใหขีดฆาช่ืออําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหม

ดวยหมึกสีดํา  วิธีการตอเลขโฉนดที่ดินใหม  และการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหดําเนินการตามนัย

ขอ  ๓.๓  (๑)  โดยอนุโลม 

 (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง

อําเภอ  ใหตอเลขโฉนดที่ดินแปลงรวมตามเขตการปกครองอําเภอใหม  สวนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหคืน 

โดยนํามาลงในบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอเดิม  โดยตอจากเลขสุดทาย

ดวยหมึกสีแดง  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  และให

หมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขโฉนดที่ดินเดิมในบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  

ของอําเภอเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขโฉนดที่ดินน้ียกเลิกเน่ืองจากการรวมโฉนดที่ดินและเปลี่ยนแปลง

เขตการปกครองโดยใหเลขโฉนดที่ดินเลขที่.................  อําเภอ.............  ใหมแลวแตวันที.่..............” 

      (๓) การดําเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครองอําเภอใหขีดฆาช่ืออําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหมดวยหมึก 



 
 

 

สีดําตอจากอําเภอเดิม  สวนการตอเลขโฉนดที่ดินใหมและการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหดําเนินการ

ตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  

 ๓.๕ กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  แตไมมีการรังวัดที่ดิน  และอื่นๆ 

        (๑) กรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหมแลว  และไมมีการรังวัด

ที่ดินแปลงที่ถูกเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  หากการตรวจสอบและสอบสวนเปนที่ยุติโดยชัดแจง

วาที่ดินแปลงน้ันไดต้ังอยูบนเขตการปกครองใหมจริง  ไมวาจะเปนกรณีที่เจาของที่ดินมาย่ืนคําขอ

หรือพนักงานเจาหนาที่ตรวจพบเอง  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ

หรือเลขโฉนดที่ดิน  ตลอดจนช่ือตําบล  อําเภอ  ตามเขตการปกครองใหมได  โดยใหดําเนินการ

แกไขทํานองเดียวกับกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  และเมื่อแกไขเสร็จแลวใหแจงใหเจาของที่ดินทราบ

เพื่อนําโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินมาแกไขใหถูกตองตรงกันกับโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดิน  

ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ตรวจพบเอง  โดยเจาของที่ดินไมไดย่ืนคําขอใหพนักงานเจาหนาที่

แจงสิทธิอุทธรณตามนัยขอ  ๔.๖  (๕)  ดวยโดยอนุโลม 

  (๒) ในการดําเนินการแกไขเลขหนาสํารวจและเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดิน

เดิมตามขอ  ๓.๓  และขอ  ๓.๔  ใหบันทึกเจาของที่ดินรับทราบถึงการเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองของที่ดิน  และยินยอมใหพนักงานเจาหนาที่แกไขเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน  

ตลอดจนช่ือตําบลหรืออําเภอใหมไวเปนหลักฐานดวย 

     (๓) สํานักงานที่ดินจังหวัด  สาขา  และสวนแยก  ที่มีการจัดเก็บขอมูลใน

ฐานขอมูลแลว  การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ตามนัยขอ  ๓.๓  และขอ  ๓.๔  ใหคืน

เลขหนาสํารวจและเลขโฉนดที่ดินเดิม  และแกไขขอมูลใหเปนปจจุบัน 

   ๓.๖ การตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํากัน 

      กรณีที่ดินแปลงใดมีการตอเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํากับที่ดิน

แปลงอื่นที่ไดมีการใหเลขไปกอนหนาน้ันแลว  กรณีเชนน้ีถือเปนกรณีที่จะตองดําเนินการตอเลข

หนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหที่ดินแปลงที่ตอเลขซ้ําน้ันใหม  โดยใหเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่ง

ใหเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินน้ัน  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  ดังน้ี 

 (๑) โฉนดที่ดินแปลงใดไดตอเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินไวกอนและ

ถูกตองใหใชเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินเลขเดิม  สวนแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนด

ที่ดินซ้ํา  หากเปนที่ดินที่อยูในเขตการปกครองเดียวกัน  ใหตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน



 
 

 

สําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม  โดยตอจากเลขสุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  หรือ

บัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของตําบล  อําเภอน้ันแลวแตกรณี 

 หากแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา  เปนที่ดินที่อยูคนละเขต 

การปกครองใหตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสยีใหม  โดยตอจากเลข

สุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  หรือบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐) 

ของตําบล  อําเภอตามเขตการปกครองที่ที่ดินแปลงน้ันต้ังอยูแลวแตกรณี 

 (๒) การแกไขเลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนดที่ดินในบัญชีตอเลข  สําหรับเลข

หนาสํารวจใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการหมายเหตุในชองหมายเหตุของบญัชีตอเลขหนาสาํรวจ  

(บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจของที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขหนา

สํารวจ...............  ตําบล............  ซึ่งซ้ํากับเลขหนาสํารวจตําบลเดียวกัน  โดยไดตอเลขหนาสํารวจ

ใหมแลวแตวันที.่.....................”  พรอมทั้งใหขีดฆาเลขหนาสํารวจที่ซ้ําน้ันออกและหมายเหตุในชอง

หมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจแปลงน้ี

ยกเลิกเน่ืองจากตอเลขหนาสํารวจซ้ําโดยใหเลขหนาสํารวจเลขที่..............  ตําบล................  ใหม

แลวแตวันที.่.................”  สวนเลขโฉนดที่ดินใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการหมายเหตุในชอง

หมายเหตุของบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอใหมดวยหมึกสีแดงวา 

“เลขโฉนดที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขโฉนดที่ดินเลขที่..................  อําเภอ...................  ซึ่งซ้ํากับ

โฉนดที่ดินเลขที่เดียวกัน  โดยไดตอเลขโฉนดที่ดินใหมแลวแตวันที.่..............”  พรอมทั้งใหขีดฆา

เลขโฉนดที่ดินที่ซ้ําน้ันออกและหมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดินของ

อําเภอเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขโฉนดที่ดินแปลงน้ียกเลิกเน่ืองจากตอเลขโฉนดที่ดินซ้ําโดยให

เลขโฉนดที่ดินเลขที่..................  อําเภอ.............  ใหมแลวแตวันที.่.....................” 

 (๓) การเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดินแปลง

ที่ใหเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา  ใหขีดฆาเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินที่ซ้ําออก

ดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหมใหถูกตองตาม  (๑)  ดวยหมึกสีดํา  

โดยใหเปลี่ยนแปลงในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินกอน  เมื่อไดโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินมา  

จึงใหเปลี่ยนแปลงใหตรงกันตอไป 

 (๔) การเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจในสารบบที่ดินใหแกไขเฉพาะปกสารบบ

ที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษยอเรือ่ง  (ท.ด. ๒๙)  ใหถูกตองตรงกันโดยการขีดฆาดวยหมึกสีแดง  

และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหมดวยหมึกสีดํา 



 
 

 

 (๕) เมื่อไดแกไขเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ที่ไดตอเลขไว

ซ้ําในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินตาม  (๑) - (๔)  เปนการถูกตองแลว  ใหเจาพนักงานที่ดิน

แจงเรือ่งการแกไขดังกลาวใหเจาของที่ดินทราบ  เพื่อนําโฉนดที่ดินมาแกไขใหถูกตองตอไป  พรอม

แจงสิทธิอุทธรณคําสั่งเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินใหม  ทางไปรษณียลงทะเบียน

ตอบรับ  โดยแจงใหเจาของที่ดินทราบวาสามารถอุทธรณคําสั่งภายใน  ๑๕  วัน  นับแตวันที่ไดรับ

แจงคําสั่งดังกลาว  และหากไมโตแยงภายในกําหนดถือวาเจาของที่ดินยินยอมใหเปลี่ยนแปลงได 

โดยการดําเนินการแจงสิทธิอุทธรณ  และการพิจารณาอุทธรณใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ

ตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 ๓.๗ การหมายเหตุการแกไขและการรายงาน 

   เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหรือเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนด

ที่ดิน  และช่ือตําบล  อําเภอ  ในโฉนดที่ดิน  และแกไขเลขหนาสํารวจ  และช่ือตําบลในปกสารบบ

ที่ดิน (ก.ท.ด. ๑๒)  รวมทั้งกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  ตลอดจนบัญชีตอเลขและขอมูลในระบบ

คอมพิวเตอรของสํานักงานที่ดินใหตรงกัน  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมอืช่ือและประทบัตรา 

ช่ือ  สกุล  และวันที่  กํากับไว  เวนแตในโฉนดที่ดินใหลงลายมือช่ือและประทับเพียงตรา  ช่ือ สกุล 

ดวยตัวอักษรขนาดเล็กเทาน้ัน  โดยสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งไมมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน 

ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงโฉนดที่ดินใหกรมที่ดินทราบ  เพื่อปรับปรุงขอมูลที่ดินทางสวนกลาง

ใหเปนปจจุบัน  สําหรับกรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน  ใหรายงาน

การเปลี่ยนแปลงใหกรมที่ดินเฉพาะโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําข้ึนกอนมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน 

สวนขอมูลของโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําภายหลังมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดินแลว  ใหสํานักงานทีดิ่น

จังหวัดเปนผูปรับปรุงขอมูลที่ดินซึ่งอยูในความรับผิดชอบในการจัดทําและดูแลปรับปรุงทางสํานักงาน

ที่ดินใหเปนปจจุบัน 

   ๓.๘ การจัดเก็บสารบบที่ดิน 

     ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองและ

ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลังไดมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมี

การแบงแยกมาจากโฉนดที่ดินเดิม  หากยังไมมีการแกไขเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินตามระเบยีบน้ี

ใหจัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดิน  ตําบล  อําเภอ  ตามเดิม  แตหากมีการแกไขแลวใหจัดเก็บเอกสาร

ในสารบบที่ดินตามตําบล  อําเภอ  ที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  สวนการเก็บโฉนด

ที่ดินใหอนุโลมเก็บเชนเดียวกัน  



 
 

 

   ๓.๙ การตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนดที่ดิน  กรณีจัดเก็บขอมูล

ในฐานขอมูลสารสนเทศที่ดิน 

   (๑) การตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  สําหรับสํานักงานที่ดิน

ที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศที่ดิน  โดยระบบคอมพิวเตอรจะใหเลขที่ทําการตอใหม

ทั้งชุดในคราวเดียวกัน  และใหใชบัญชีการตอเลขดวยระบบคอมพิวเตอร 

  (๒) ตราที่ประทับโฉนดที่ดินใหใชตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  ซึ่งเปนพนักงาน

เจาหนาที่ออกโฉนดที่ดินน้ัน 

 การดําเนนิการเกี่ยวกบัคําขอทีค่างระหวางดําเนนิการ  

 ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงานและการจัดการงานคางของ

สํานักงานที่ดิน พ.ศ. ๒๕๕๕  หมวด  ๑  สวนที่  ๔  ไดวางแนวทางปฏิบัติไว  ดังน้ี 

   การดําเนินการเก่ียวกับงานคางระหวางดําเนินการ 

      ๑. คําขอรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนทุกประเภท  

คําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย  คําขอรังวัดตรวจสอบเน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน 

เฉพาะราย  และคําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่เจาหนาที่ฝายรังวัด

ดําเนินการเสร็จแลว  และคางระหวางดําเนินการทางฝายทะเบียนใหดําเนินการ  ดังน้ี 

 ๑.๑ กรณีคําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน  หรือตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรอง

การทําประโยชนเฉพาะราย  กรณีผลการรังวัดไดรูปแผนที่หรือเน้ือที่แตกตางจากเดิม  คําขอรังวัด

แบงแยกโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนทุกประเภท  คําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่คางดําเนินการ  เน่ืองจากมีเหตุขัดของดวยประการใด หรือ

เรื่องที่พรอมจะจดทะเบียน หรือพรอมที่จะแจงผลการรังวัด ใหพนักงานเจาหนาที่ทําหนังสือแจง

ใหผูขอทราบโดยกําหนดเวลาใหผูขอมาดําเนินการ  ตามขอ  ๔ 

 ๑.๒ กรณีผูขอมีความประสงคจะโอนกรรมสิทธ์ิ  หรือสิทธิครอบครองในที่ดินของตน

ไปยังบุคคลภายนอก  กอนจดทะเบียนโอนใหพนักงานเจาหนาที่แจงผูรับโอนทราบ  และสอบสวน

ถึงความประสงควาจะขอสรวมสิทธิการรังวัดตามคําขอการรังวัดของเจาของเดิมหรอืไม  หากผูรบัโอน

ไมตองการสรวมสิทธิใหบันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  ไวเปนหลักฐาน  ใหพนักงานเจาหนาที่สั่งยกเลิก



 
 

 

เรื่องที่คางระหวางดําเนินการน้ันได  เวนแตกรณีผลการรังวัดไดรูปแผนที่หรือเน้ือที่แตกตางจาก

เดิมใหปฏิบัติตามขอ ๑.๓  

   ในกรณีที่ผูขอรังวัดเดิมมีหลายคนแตมีการโอนกรรมสิทธ์ิ  หรือสิทธิครอบครอง

ในที่ดินเพียงบางคน  หรือกรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดรับจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ  หรือสิทธิครอบครอง      

ในที่ดินไปยังบุคคลภายนอกแลว  โดยไมไดแจงวาเจาของเดิมทําการขอรังวัดไว ใหพนักงานเจาหนาที่

ทําหนังสือแจงผูถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในปจจุบัน  โดยกําหนดเวลาใหผูขอมาดําเนินการ

หรือจดทะเบียนหรือรับทราบผลการรังวัดหรือสรวมสิทธิการรังวัด  ตามขอ  ๔  เวนแตกรณีผล

การรังวัดไดรูปแผนที่หรือเน้ือที่แตกตางจากเดิมใหปฏิบัติตามขอ  ๑.๓ 

   ๑.๓ กรณีที่ผลการรังวัดไดรูปแผนที่หรือเน้ือที่แตกตางจากเดิม  ยกเวนกรณีคําขอ

รังวัดรวมโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  หากผูขอมีความประสงคจะยกเลกิเรือ่ง  

ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูขอทราบถึงผลการรังวัดน้ัน  หากผูขอยืนยันที่จะยกเลิกเรื่องก็ให

พนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําผูขอไวเปนหลักฐานพรอมกับกลัดคําสั่งใหสอบเขตที่ดิน (ท.ด. ๘๐ ข)  

ติดไวในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดิน  และบันทึกคําสั่งให

สอบเขต  (ท.ด. ๘๐ ข)  ไวในระบบคอมพิวเตอรดวย  จึงใหยกเลิกเรื่องได  ในกรณีที่มีการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินแปลงน้ี  ถาคูกรณียืนยันเปนลายลักษณอักษรใหจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม  โดยใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําของคูกรณีทุกฝาย  เพื่อใหทราบถึงผลการ

รังวัดครั้งกอนไวเปนหลักฐานทุกครั้งจนกวาจะมีการแกไขรูปแผนที่และเน้ือที ่ รวมทั้งหลักฐานอื่นๆ 

เกี่ยวกับที่ดินตามผลการรังวัดที่เปลี่ยนแปลงในหลักฐานที่ดินใหถูกตองแลว 

     ๒. กรณีสอบเขตโฉนดที่ดินและตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรองการทําประโยชนได

รูปแผนที่และเน้ือที่เทาเดิม  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดออกไปทําการรังวัดสอบเขตที่ดินหรือตรวจสอบ

เน้ือที่เสร็จเรียบรอยแลว  และไดรายงานผลการรังวัดใหผูมีอํานาจสั่งการอยางไรจึงจะถือวาเปน  

งานเสร็จ  โดยใหแยกพิจารณาเปน  ๒  กรณี  กลาวคือ 

        ๒.๑ กรณีผลการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินหรือการตรวจสอบเน้ือที่หนังสอืรบัรอง

การทําประโยชนแลว  ไดรูปแผนที่และเน้ือที่เทาเดิม  หลักเขตที่ดินเกาอยูครบ  ขางเคียงคงเดิม

เขตปกครองคงเดิม  และไมมีการแกไขเครื่องหมายที่ดิน  เมื่อฝายรังวัดดําเนินการเสรจ็และสงฝาย

ทะเบียนแลว  ใหฝายทะเบียนทําหนังสือแจงผลการรังวัดใหผูขอรับทราบ  และใหถือวาหลักฐาน

การรับแจงผลการรังวัดดังกลาวเปนการรับทราบผลการรังวัดของผูขอแลว ตัวอยางหนังสือแจง

แนบทายระเบียบ  



 
 

 

     ๒.๒ กรณีผลการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินหรือตรวจสอบเน้ือที่หนังสือรับรอง 

การทําประโยชนแลวไดรูปแผนที่และเน้ือที่เทาเดิม  แตมีการแกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดิน  เชน 

หมายเลขหลักเขตทีดิ่นขางเคียง  เขตปกครอง  หรือเครื่องหมายที่ดิน ฯลฯ  เมื่อฝายรังวัดดําเนินการเสร็จ

และสงฝายทะเบียนแลวใหฝายทะเบียนทําหนังสือแจงผลการรังวัดและใหผูขอมาดําเนินการ

ภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  โดยใหระบุในหนังสือแจงดวยวาหากผูขอไมมา

ดําเนินการภายในกําหนด  จะถือวาผูขอรับทราบผลการรังวัดสอบเขตที่ดินหรือตรวจสอบเน้ือที่แลว 

และยินยอมใหพนักงานเจาหนาที่แกไขหลักฐานเกี่ยวกับที่ดินในโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 

การทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินตามผลการรังวัดได  ตามแบบตัวอยางแนบทายระเบียบ   

เมื่อครบกําหนดแลวหากผูขอไมมาดําเนินการใด ๆ  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขหลักฐานเกี่ยวกับ

ที่ดินในโฉนดที่ดิน  หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินใหถูกตองตามผล  

การรังวัด  และหมายเหตุเพิ่มเติมในใบแจงเรื่องระหวางดําเนินการ  (ท.ด. ๗๔)  ติดโฉนดที่ดิน

และหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินใหทราบวาเมื่อมีการทําธุรกรรมเกี่ยวกับ

ที่ดินแปลงน้ี  ใหพนักงานเจาหนาที่แกไขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับ

เจาของที่ดินใหถูกตองตรงกันกับฉบับสํานักงานที่ดินดวย 

          เมื่อไดดําเนินการตามกรณี  ๒.๑  หรือกรณี  ๒.๒  แลวแตกรณี  เสร็จเรียบรอยแลว

ใหถือเปนงานเสร็จ  และใหจําหนายคําขอและบัญชีงานคางระหวางดําเนินการได 

 ๓. คําขอรังวัดแบงแยก  คําขอรังวัดรวมโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  

ซึ่งคางอยูฝายทะเบียนพนักงานเจาหนาที่ไดสั่งรอเรื่องไวแตยังไมมีการยกเลิกเรื่อง  ใหพนักงานเจาหนาที่

ทําหนังสือแจงและกําหนดเวลาใหผูขอมาดําเนินการ  หรือจดทะเบียนภายในเวลาที่กําหนด  ตามขอ  ๔ 

     การแจงผูขอ 

 ๔. ใหพนักงานเจาหนาที่ทําหนังสือแจงใหผูขอมาดําเนินการภายในกําหนดเวลา

สามสิบวันนับแตวันที่ไดรบัแจง  หากผูขอไมมาดําเนินการภายในกําหนดเวลาใหพนักงานเจาหนาที่

สั่งจําหนายคําขอดังกลาวออกจากบัญชีงานคางและใหถือเปนงานเสร็จ  ตามตัวอยางหนังสือแจง

แนบทายระเบียบ 

 กรณีตามวรรคหน่ึง  เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดสั่งจําหนายคําขอแลว  หากพนักงาน

เจาหนาที่พิจารณาเห็นสมควรจะยกเลิกคําขอดังกลาว  ใหทําหนังสือแจงผูขอใหมาดําเนินการอีก

ครั้งหน่ึงภายในกําหนดเวลาสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือแจง  หากผูขอไมมาดําเนินการ



 
 

 

ภายในเวลาที่กําหนดดังกลาว  ใหพนักงานเจาหนาที่สั่งยกเลิกเรื่องน้ันเสียพรอมทั้งแจงสิทธิตาม

กฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 ๕. ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดิน

หัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอ  แลวแตกรณี 

เปนผูสั่งจําหนายคําขอและลงนามในหนังสือแจงใหผูขอไดรับทราบ  เวนแตผูดํารงตําแหนงดังกลาว

ไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได  ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการในตําแหนง

แลวแตกรณีเปนผูสั่งและลงนามแทน 

 ๖. หนังสือแจงใหผูขอมาดําเนินการจะตองมีขอความชัดเจน  เขาใจงาย  และระบุ

สาระสําคัญใหครบถวน  วาจะตองดําเนินการอยางไร  ช่ือ  ตําแหนงเจาหนาที่ที่จะใหผูขอมาติดตอ 

วัน  เวลาที่กําหนดนัดหมาย  เอกสารที่ผูขอจะตองนํามาแสดงเปนหลักฐาน  จํานวนเงินคาธรรมเนียม 

คาภาษีอากร  หรืออื่น ๆ  ที่จะตองชําระใหแกทางราชการ  (ถาม)ี  หากมีขอสงสัยจะประสานงาน 

ไดที่ผูรับผิดชอบรายใด  ระบุช่ือ  ตําแหนง  และหมายเลขโทรศัพท  พรอมทั้งแจงผลที่อาจจะเกิด

หากผูขอไมดําเนินการตามที่แจง 

 ๗. การสงหนังสือแจงแกผูขอและหนังสือแจงผลการรังวัดใหมาดําเนินการ  ใหสงแก

ผูขอทุกคนที่มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ดิน  ตามที่อยูที่ใหไวกับพนักงาน

เจาหนาที่  โดยใหสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  หรือมีหลักฐานการไดรับหนังสือแจงเปน

ลายลักษณอักษรของผูขอหรือผูแทน 

  กรณีที่ไมอาจติดตอผูขอได  หรือไมมีผูรับหนังสือแจงดังกลาว  ใหสอบถามที่อยู

จากนายทะเบียนอําเภอหรือนายทะเบียนทองถ่ิน  ถาผูขอยายที่อยูใหมีหนังสือติดตอไปอีกครั้งหน่ึง 

แลวดําเนินการตามขอ  ๒  หรือ  ๔ 

   การจําหนายคําขอ 

 ๘. วิธีจําหนายคําขอใหหมายเหตุในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑,   

ท.ด. ๑ ก.)  คําขอ  (ท.ด. ๙,  ท.ด. ๑๖)  และบัญชีคุมเรื่องที่เกี่ยวของทุกประเภทวา  “จําหนาย

คําขอเพราะผูขอไมมาติดตอ”  และใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามพรอม  วัน  เดือน  ป  กํากับไว  

สําหรับสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหหมายเหตุ

ในบัญชีคุมในระบบคอมพิวเตอรดวย 



 
 

 

 ๙. การเก็บเรื่องที่จําหนายแลว  ใหเก็บคําขอที่จําหนายรวมเรื่องไวในสารบบที่ดิน  

สวนหลักฐานแผนที่  (ถาม)ี  ใหฝายรังวัดเก็บรวมเรื่องไวและหมายเหตุการจําหนายไวดวยตาม

ระเบียบ  และใหถือวาเอกสารหลักฐานในการจําหนายเรื่องดังกลาว สามารถ 

ใชอางอิงในทางราชการได 

   การดําเนินการกับคําขอท่ีสั่งจําหนายแลว 

   ๑๐. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดจําหนายคําขอแลว และตอมาผูขอมีความประสงค

จะดําเนินการตอเพื่อใหเปนไปตามกระบวนงาน  โดยใหย่ืนคําขอดําเนินการกับเรื่องที่สั่งจําหนาย

แลว (ท.ด. ๙)  ตามแบบตัวอยางทายระเบียบ  ใหเจาหนาที่เบิกเรื่องจากสารบบที่ดินและหลักฐาน

การรังวัด  แลวพิจารณาเสนอความเห็นใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอ 

แลวแตกรณี  เวนแตผูดํารงตําแหนงดังกลาวไมอยู  หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได  ก็ใหผูรักษา

ราชการแทน หรือผูรักษาการในตําแหนงแลวแตกรณี  เปนผูอนุมัติใหดําเนินการกอนที่จะดําเนินการตอไป 

เมื่อไดนําเรื่องที่จําหนายดังกลาวมาดําเนินการตอไมตองลงบัญชีงานเกดิ  เพราะการจาํหนายคําขอ

ถือเปนงานเสร็จแลว  สวนที่ผูขอขอใหดําเนินการตอเปนเพียงกระบวนการที่จะตองดําเนินการให

เสร็จตอไป  

   การยกเลิกคําขอ 

 ๑๑. ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดิน

หัวหนาสวนแยก  หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอ  แลวแตกรณี 

เปนผูสั่งยกเลิกคําขอ  และลงนามในหนังสือแจงใหผูขอไดรับทราบตามนัย  ขอ  ๔  เวนแตผูดํารง

ตําแหนงดังกลาวไมอยู  หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได   ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการ

ในตําแหนงแลวแตกรณี  เปนผูสั่งและลงนามแทน 

 การสั่งยกเลิกคําขอ การทําคําสั่งและการแจงคําสั่งใหถือปฏิบัติตามกฎหมาย

วาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

   - ในกรณีที่ผูขอมีความประสงคจะขอใหยกเลิกคําขอแบงแยก  คําขอจดทะเบียน 

และคําขอออกใบแทน  ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  ไวเปนหลักฐานแลวยกเลิก

คําขอเสียไดโดยไมตองใหผูขอย่ืนคําขอ  (ท.ด. ๙)  ยกเลิกคําขอน้ันอีก  ทั้งน้ี  เพื่อเปนการอํานวย 

ความสะดวกแกราษฎรและลดข้ันตอนการปฏิบัติงาน  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๑๐๒๗๕  

ลงวันที่  ๓  พฤษภาคม  ๒๕๓๘) 



 
 

 

 

 

 การดําเนินการกับคําขอท่ีสั่งยกเลิกแลว 

      ๑๒. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดสั่งยกเลิกคําขอแลวมีแบบพิมพหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินที่ตองทําลายใหพนักงานเจาหนาที่ทําลายตามระเบียบ 

 ๑๓. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่สั่งยกเลิกคําขอ  หรือกรณีที่ผูขอขอยกเลิกเรือ่งเกี่ยวกับ 

การรังวัด  ใหสงเรื่องราวการรังวัดแจงฝายรังวัดภายในวันน้ันหรืออยางชาภายในวันทําการถัดไป

เพื่อดําเนินการแกไขการลงที่หมายและรายละเอียดในระวางแผนที่คืนเลขที่ดิน  หนาสํารวจ  หมายเหตุ 

การยกเลิกคําขอในตนรางแผนที่และในบัญชีคุมตนรางแผนที่  และดําเนินการตามระเบียบรวมทัง้

แนวทางปฏิบัติใหครบถวน  ในกรณีที่มีการใหเลขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

ไวกอนการจดทะเบียนใหคืนเลขโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแลวแตกรณี  แลว

จึงนําเรื่องเก็บเขาสารบบ 

  ๑๔. การยกเลิกคําขอใหหมายเหตุในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑, 

ท.ด. ๑ ก.)  คําขอ  (ท.ด. ๙,  ท.ด. ๑๖)  และบัญชีคุมเรื่องทุกเลมวา  “ยกเลิกคําขอเพราะ ........................”  

(ผูขอไมมาติดตอ/ผูขอขอยกเลิก/พนักงานเจาหนาที่สั่งยกเลิก)  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนาม

พรอม  วัน  เดือน  ป  กํากับไว  สําหรับสํานักงานที่ดินที่ใชระบบคอมพิวเตอรเพือ่การจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม  ใหบันทึกการหมายเหตุขอความดังกลาวในบัญชีคุมในระบบคอมพิวเตอรดวย 

   การขอใหพิจารณาใหม 

 ๑๕. กรณีที่พนักงานเจาหนาที่ไดยกเลิกคําขอแลว  และตอมาผูขอมีความประสงค

จะขอใหพิจารณาใหม  ใหย่ืนคําขอใหพิจารณาใหม  (ท.ด. ๙)  ตามแบบตัวอยางทายระเบียบ  ให

เจาหนาที่เบิกเรื่องจากสารบบที่ดินและหลักฐานการรังวัด  (ถาม)ี  แลวพิจารณาเสนอความเห็น

ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก 

หรือเจาพนักงานที่ดินอําเภอซึ่งไดรับมอบหมายจากนายอําเภอแลวแตกรณี  เวนแตผูดํารงตําแหนง

ดังกลาวไมอยู  หรืออยูแตไมอาจปฏิบัติราชการได  ก็ใหผูรักษาราชการแทนหรือผูรักษาการใน

ตําแหนงแลวแตกรณี  เปนผูอนุมัติใหดําเนินการกอนที่จะดําเนินการตอไป  ทั้งน้ี  ตามหลักเกณฑ

ที่กําหนดไวตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 

 



 

คําขอรังวัด/จดทะเบียน 
ผลการรังวดั ขัดของ/พรอมจดทะเบียน/ 

แจงผลสอบเขต 
จะโอนกรรมสทิธิ/์ 
ไมขอสรวมสทิธ ิ

โอนบางคน/โอนไปแลว ผูขอขอยกเลิก หมายเหต ุ
เน้ือที ่ หลกัฐานที่ดิน 

แบงแยก เทาเดิม  แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๑) 
 
 
 
 
 
  

บันทกึ ท.ด. ๑๖/สั่งยกเลิก     
(ขอ ๑๒.๒) 

แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๒ วรรค ๒) 

- - จําหนายคําขอ
แลว/จะยกเลิก  
คําขอ/แจงใหมา
ภายใน ๓๐ วัน/ 
ไมมา/สั่งยกเลิก/
แจงสิทธิฯ      
(ขอ ๑๗ว.๒) 

-คําขอที่ยกเลกิ
แลวขอให
พิจารณาใหมได
ตามกฎหมายวา
ดวยวิธีปฏบิัติ
ราชการทาง
ปกครอง 
 

เปลี่ยนแปลง 
 
 
 
 

บันทึก+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข)/
ยกเลกิ/กรณีจะจดทะเบียน/ใหบันทึก
คูกรณีทราบผลรังวัดทกุครั้งจนกวา
แกไข +บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบ
คอมฯ (ขอ ๑๒.๒) 

บันทกึ+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข) 

ยกเลกิ/กรณีจดทะเบียน/บันทกึคูกรณี

ทราบผลรังวัดทุกครั้งจนกวาแกไข+

บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบคอมฯ    

(ขอ ๑๒.๓) 

บันทึก+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข)  
ยกเลิก/กรณีจดทะเบียน/บันทึกคูกรณี
ทราบผลรังวัดทุกครั้งจนกวาแกไข+
บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบคอมฯ   
(ขอ ๑๒.๓) 

รวมโฉนด/น.ส.๓ เทาเดิม  แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๑) 

บันทกึ ท.ด. ๑๖/สั่งยกเลิก         
(ขอ ๑๒.๒) 

แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๒ วรรค ๒) 

บันทกึ ท.ด. ๑๖/สั่งยกเลิก         
(ขอ ๑๒.๒) 

เปลี่ยนแปลง 

สอบเขต/ตรวจสอบ น.ส. ๓ เทาเดิม 
(ขอ ๑๓) 

หลกัฐานคงเดิม 
(ขอ ๑๓.๑) 

แจงใหทราบ (เปนหลกัฐานการรับทราบ) 
(ขอ ๑๓.๑) 

- - - 

หลกัฐาน
เปลี่ยนแปลง
(ขอ ๑๓.๒) 

แจง ๓๐ วัน/ไมมา/แกไขฉบบั สนง.+
กลัดใบแจงใหแกไขฉบบัเจาของทีด่ิน   
(ขอ ๑๓.๒) 

- - - 

เปลี่ยนแปลง    
(ขอ ๑๒.๑) 

 แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย 
(ขอ ๑๒.๑) 

บันทึก+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข)/
ยกเลิก/กรณีจดทะเบียน/บันทกึคูกรณี
ทราบผลรังวัดทุกครั้งจนกวาแกไข +
บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบคอมฯ   
(ขอ ๑๒.๓) 

บันทกึ+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ ข) 
ยกเลกิ/กรณีจดทะเบียน/บันทกึคูกรณี
ทราบผลรังวัดทุกครั้งจนกวาแกไข+
บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบคอมฯ    
(ขอ ๑๒.๒ วรรค ๒) + (ขอ ๑๒.๓) 

บันทึก+กลัดคําสั่งสอบเขต (ท.ด.๘๐ข) /
ยกเลกิ/กรณีจดทะเบียน/บันทกึ
คูกรณีทราบผลรังวัดทกุครั้งจนกวา
แกไข +บันทกึคําสั่งสอบเขตในระบบ
คอมฯ   (ขอ ๑๒.๓) 

ออกโฉนด   แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย (ขอ ๑๔) - - -  

คําขอจดทะเบียน/ใบแทน   แจง ๓๐ วัน / ไมมา/จําหนาย (ขอ ๑๕) - - - 

คําขอทีส่ั่งรอเรื่องตามระเบียบเดิม 
(แบงแยก/รวมโฉนด/ออกโฉนด) 

  แจง ๓๐ วัน/ไมมา/จําหนาย (ขอ ๑๖) - - - 

สรุปการดําเนินการกับคําขอที่คางระหวางดําเนินการของฝายเบียน 
ตามระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายผลการปฏิบัติงานและการจัดการงานคางของสํานักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 



 
 

 

ตัวอยางหนังสือแจงผูขอใหมาดําเนินการ 
 
 
 

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

เรื่อง  ขอใหไปดําเนินการเรื่อง………………………. 
เรียน  ………………………………………………..……… 
อางถึง  คําขอของทานเรื่อง………………………..ฉบับลงวันที่……..……………………. 

                  ตามที่ทานไดยื่นคําขอเรื่อง………..………....……….….ฉบับลงวันที่…….………...……………..……… 
ขอดําเนินการ………………………….………โฉนดที่ดิน  (หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน)  เลขที่………….……….. 
หมูที…่……..ตําบล……………….….……..อําเภอ.........………………..จังหวัด……………………….…..  น้ัน 

                  บัดน้ี  พนักงานเจาหนาที่ไดดําเนินการตามคําขอของทานแลว....(ระบุรายละเอียดขอขัดของ
หรือพรอมที่จะดําเนินการเรื่องอะไร )………  จึงขอใหทานไปดําเนินการ…………..…………..………………..โดยขอให 
ไปพบ ……..….…( ระบุชื่อและตําแหนง )……….…. ณ สํานักงานที่ดิน…………….…………………...ภายในสามสิบวัน
นับแตวันที่ไดรับแจง  หากทานไมไปดําเนินการจะถือวาทานไมประสงคจะดําเนินการเรื่องดังกลาว  พนักงาน
เจาหนาที่จะส่ังจําหนายคําขอของทานตอไป 
                  ในการดําเนินการขอใหทานนําเอกสารและคาใชจายไปดวย  ดังน้ี 
                     ๑.  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
                   ๒.  บัตรประจําตัวที่ทางราชการออกให  เชน  บัตรประจําตัวประชาชน  บัตรขาราชการ 
                   ๓.  …………………………………. 
                     ๔.  …………………………………. 
                   ๕.  ……………………………………………………………………..………………………………………....………. 
และเงินคา….(ระบุคาธรรมเนียม…ภาษี…อากร)…….  เปนเงินจํานวน………………………..บาท 

                  จึงเรียนมาเพื่อทราบ 
 
                                                                 ขอแสดงความนับถือ 
 
                                                        ลงชื่อ….…..………….………………… 
                                                              (……………………………………) 
                                                     ตําแหนง……พนักงานเจาหนาที่..….. 
ฝาย/กลุม …………………… 
โทร. …………………………… 
โทรสาร ……………………… 



 
 

 

ตัวอยางหนังสือแจงยกเลิกคําขอ 
 
 
 

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

เรื่อง  แจงคําส่ังยกเลิกคําขอเรื่อง…………………………… 

เรียน  ………………………………………………………….…….. 

อางถึง  ๑. คําขอเรื่อง………………………………….…..………..ฉบับลงวันที.่.................…………..………….. 
          ๒. หนังสือสํานักงานที่ดิน……….….............ที่………….…..ลงวันที่……………….…..…………….…. 

                    ตามที่ทานไดยื่นคําขอที่อางถึง ๑. และสํานักงานที่ดิน………………………………………ไดมีหนังสือ 
ที่อางถึง ๒. แจงใหทานไปดําเนินการ…..……..………………….………………..……..….โฉนดที่ดิน  (หรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน)  เลขที่…….…..……หมูที…่…..…..ตําบล…………………...….….……..อําเภอ…………………..……..….. 
จังหวัด…….………………..…………...  ภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง  หากพนกําหนดดังกลาวทานไมไป
ดําเนินการพนักงานเจาหนาที่จะส่ังยกเลิกคําขอของทานเสีย  น้ัน 

                    บัดน้ี  ปรากฏวาทานไมไดไปติดตอขอดําเนินการเรื่อง………….………...…………………………….…
กับพนักงานเจาหนาที่ภายในเวลากําหนดแตอยางใดจึงถือวาทานไมประสงคจะดําเนินการเรื่องดังกลาวตอไป  
พนักงานเจาหนาที่จึงไดมีคําส่ังยกเลิกคําขอเรื่อง.…………………..………….…..ฉบับลงวันที่………..………….…….แลว 
เม่ือวันที…่.……………..………… 

                    เน่ืองจากคําส่ังน้ีเปนคําส่ังทางปกครองอันอาจอุทธรณได  หากทานประสงคจะอุทธรณ  หรือ
โตแยงคําส่ังน้ี  ใหยื่นอุทธรณหรือโตแยงคําส่ังตอ……..(พนักงานเจาหนาที่ผูทําคําส่ังยกเลิกคําขอ)......….  ภายใน
๑๕  วัน  นับแตวันที่ไดรับแจงคําส่ังน้ีตามนัยมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙  ในกรณีมีการอุทธรณ หากครบกําหนดระยะเวลาในการพิจารณาของผูมีอํานาจ 
พิจารณาอุทธรณตามนัยมาตรา  ๔๕  แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  ประกอบกับ 
กฎกระทรวง  ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติดังกลาวแลว  ไมวาจะมีคําวินิจฉัยของ
ผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณหรือไมก็ตาม  ทานสามารถที่จะยื่นคําฟองเปนหนังสือตอศาลปกครองหรือสงคําฟอง
ทางไปรษณียลงทะเบียนไปยังศาลปกครองภายในระยะเวลา  ๙๐  วัน  นับแตวันที่รูหรือควรรูถึงเหตุแหงการฟองคด ี
ตามมาตรา  ๔๙  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง  พ.ศ. ๒๕๔๒ 

                    จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

                                                                   ขอแสดงความนับถือ 
 
                                                         ลงชื่อ……………………………………… 
                                                                (………………………………………) 
                                                          ตําแหนง......………………………….. 
ฝาย/กลุม …………………….. 
โทร  ………………………….... 
โทรสาร  ………………………. 



 
 

 

 
                                          ตัวอยางคําขอดําเนินการเรื่องที่สั่งจําหนายแลว                          (ท.ด.๙) 

 

 

 

คําขอ…..ดําเนินการเร่ือง..........ท่ีสัง่จําหนายแลว 
  ___________________ 

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

ที่ดิน                
           ระวาง..........................................................................ตําบล.............................................................................. 
           เลขท่ี.........................................หนาสํารวจ...............................................อําเภอ.............................................. 
           โฉนดท่ีดิน/น.ส.๓ ก./น.ส.๓/เลขท่ี...................................................จังหวัด....................................................... 

                                                                     วันท่ี..............เดือน..............................พ.ศ................... 
               ขาพเจา................................................................................................................อายุ....................ป  
เลขบัตรประจําตัวประชาชน.........................................................เชื้อชาติ.....................สัญชาติ.....................บิดา/มารดา
ชื่อ.......................................................................................อยูท่ีบาน/หมูบาน.....................................เลขท่ี......................
ตรอก/ซอย...................................ถนน...............................หมูท่ี...........................ตําบล/แขวง.......................................... 
อําเภอ/เขต.......................................จังหวัด.........................................หมายเลขโทรศัพท..........................ขอย่ืนคําขอตอ 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด/จังหวัดสาขา/นายอําเภอ..............................................................ดวยความสัตยจริงวา 
              ขอ ๑.  ตามท่ี.............................ไดย่ืนคําขอรังวัด...........................ท่ีดินแปลงเคร่ืองหมายขางบนนี้ 
ตามคําขอฉบับท่ี.........................ลงวันท่ี............................สํานักงานท่ีดินไดแจงใหขาพเจามาดําเนินการแลว  แตมิไดมา
ดําเนินการภายในเวลาท่ีกําหนด  และเจาพนักงานท่ีดินไดสั่งจําหนายคําขอแลว  นั้น 
 บัดนี้  ขาพเจามีความประสงคขอใหพนักงานเจาหนาท่ีนําผลการดําเนินการตามคําขอเดิม  มา
ดําเนินการตอใหแลวเสร็จ  เนื่องจาก.................................................................................................................................. 
 ...........................................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................................
               ขอ ๒.  ฉะนั้นขอใหเจาพนักงานท่ีดินดําเนินการใหขาพเจาตามความประสงคตอไปดวย  และขาพเจา
ยินยอมเสียคาธรรมเนียมตามระเบียบฯ.............................................................................................................................. 
 ........................................................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................................ 
                                                                                                                                             
                                                                                       ............................................ ผูขอ 
                                                                                       ............................................ พยาน 
                                                                                   ............................................ พยาน 
 



 
 

 

                                              ตัวอยางคําขอใหพิจารณาใหม                                     (ท.ด.๙) 
                                                          
 
 
 
 

       

คําขอ……..ใหพิจารณาใหม.............. 
  ___________________ 

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

           ระวาง..................................................................... ตําบล....................................................................... 
          เลขท่ี.....................................หนาสํารวจ..........................................อําเภอ.......................................... 
          โฉนดท่ีดิน/น.ส.๓ ก./น.ส.๓/เลขท่ี................................................จังหวัด................................................ 

                                                                 วันท่ี..............เดือน................................พ.ศ................... 
               ขาพเจา............................................................................................................อายุ........................ป  
เลขบัตรประจําตัวประชาชน......................................................................เชื้อชาติ........................สัญชาติ........................
บิดา/มารดาชื่อ...........................................อยูท่ีบาน/หมูบาน.............................เลขท่ี.............ตรอก/ซอย........................ 
ถนน.........................หมูท่ี...........ตําบล/แขวง..................................อําเภอ/เขต..........................จังหวัด...........................
หมายเลขโทรศัพท.........................................................................ขอย่ืนคําขอตอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด/จังหวัดสาขา/
นายอําเภอ..............................................................ดวยความสัตยจริงวา 

              ขอ ๑.  ตามท่ี........................................ไดย่ืนคําขอ......................................ท่ีดินแปลงเคร่ืองหมาย
ขางบนนี ้ ตามคําขอฉบับท่ี........................ลงวันท่ี...................................สาํนกังานท่ีดินไดแจงใหขาพเจามาดําเนินการแลว   
แตมิไดมาดําเนินการภายในเวลาท่ีกําหนด  และเจาพนักงานท่ีดินไดสั่งยกเลิกคําขอของขาพเจาแลว  นั้น 
  บัดนี้  ขาพเจามีความประสงคขอใหพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาคําขอเดิมท่ีไดสั่งยกเลิกแลว
มาดําเนินการใหมใหกับขาพเจาจนแลวเสร็จ  เนื่องจาก.....................................................................................................  
............................................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................................ 

   ขอ ๒.  ฉะนั้น  ขอใหเจาพนกังานท่ีดินดําเนนิการใหขาพเจาตามความประสงคตอไปดวย  และขาพเจา
ยินยอมเสียคาธรรมเนียมตามระเบียบฯ………………………………………………………………………..…………………………………..... 
........................................................................................................................................................................................... 
........................................................................................................................................................................................... 

 

.      ...........................................  ผูขอ 

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

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



 
 

 

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนด 

  ๑.  นาง ท.  และ  นาง ย.  ย่ืนคําขอรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิรวมตามสัญญาประนีประนอม

ยอมความและคําพิพากษาตามยอม  นาย ส.  เจาของที่ดินขางเคียงไมรับรองแนวเขตและคัดคาน

การรังวัดวาผูขอนํารังวัดรุกล้ําที่ดินของตน  กรณีเปนการรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิรวมตามคําพิพากษา

ตามยอม  แมศาลจะแจงใหสํานักงานที่ดินแบงแยกที่ดินให  นาง ย.  และ  นาง ท.  ตามสัญญา

ประนีประนอมยอมความและแผนที่สังเขปทายฟองก็ตาม  แตโดยที่คําพิพากษาตามยอมยอมผูกพัน

เฉพาะคูความในคดีเทาน้ัน  ไมผูกพันบุคคลภายนอก  ตามมาตรา  ๑๔๕  วรรคสอง  แหงประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  นาง ย.  และ  นาง ท.  ผูขอจึงถือเอาคําพิพากษาตามยอมแทน

การแสดงเจตนาของ  นาย ส.  เจาของที่ดินขางเคียงซึ่งไมไดเปนคูความในคดีซึ่งคัดคานการรังวัด

ไมได  เจาพนักงานที่ดินตองปฏิบัติตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยดําเนินการ

สอบสวนไกลเกลี่ย  เมื่อคูกรณีตกลงกันไมไดตองแจงใหคูกรณีไปฟองตอศาลภายในเกาสิบวันนับแต

วันที่รับแจง  ถาไมมีการฟองภายในกําหนดดังกลาวใหถือวาผูขอไมประสงคจะดําเนินการตอไป 

  ๒. กรณีศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยที่  ๑,  ที่  ๒,  ที่  ๓,  ที่  ๔  และที่  ๕  ไป

ดําเนินการจดทะเบียนแบงแยกที่ดินใหเปนของโจทก  หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาแทนการ

แสดงเจตนา  แตการแบงกรรมสิทธ์ิรวมเปนเรื่องของเจาของรวมทุกคนจะตองตกลงแบงกัน    

(มาตรา  ๑๓๖๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย)  การแบงแยกรายน้ีโจทกเปนผูย่ืนคําขอ

ฝายเดียวจําเลยมิไดย่ืนคําขอดวย  แตก็ชอบที่จะใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาได  สําหรับ

นาง ท.  จําเลยที่  ๖  ศาลอนุญาตใหโจทกถอนฟองเพราะเหตุมรณะ  และไมมีผูรับมรดกความ  

จึงมิใชคูความและเปนบุคคลนอกคดี  ไมอาจถือคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของ  นาง ท. 

และทายาทของ  นาง ท. ได  เรื่องน้ีศาลไดมีคําพิพากษาใหแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนของโจทก

ตามรูปแผนที่พิพาท  ซึ่งระบุทิศทางและเน้ือที่ไวชัดเจนแนนอน  ประกอบกับสํานักงานที่ดินได  

มีหนังสือสอบถามศาลแลว  และศาลไดแจงใหปฏิบัติตามคําพิพากษาฎีกา  จึงควรดําเนินการแบง

กรรมสิทธ์ิรวมใหแกผูขอตอไปได  หากการแบงกรรมสิทธ์ิจะทําใหบุคคลภายนอก  (ทายาทของ

นาง ท.)  เสียหายอยางไรเปนเรื่องที่ตองไปวากลาวกันเอง 

      ๓. นาง ล.  ขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดินเฉพาะสวนที่  นาง ล.  จดทะเบียนไดมาโดย

การครอบครองเฉพาะสวนของนาง บ.  แตไมสามารถนําผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดินบางคนมารับรอง

แนวเขตได  เน่ืองจากถึงแกกรรมและทายาทไมมารับมรดก  กรณีดังกลาวเปนการไดมาโดยการ

ครอบครองเฉพาะสวนของคนใดคนหน่ึง  และนาง ล. ไดจดทะเบียนลงช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนด



 
 

 

ตราจองแลว  วิธีดําเนินการควรรังวัดแบงแยกที่ดินสวนที ่ นาง ล.  ไดมาโดยการครอบครองออก  

โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  เรื่อง  การรังวัด

แบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  กลาวคือ  ไมตองทําการรังวัด

รอบแปลงและไมตองแกเขตจํานวนเน้ือที่และรูปแผนที ่ แตใหนาง ล. เปนผูนํารังวัดช้ีเขตเฉพาะสวน

ที่นาง ล. ไดกรรมสิทธ์ิมาโดยการครอบครองตามจํานวนเน้ือที่และรูปแผนที่ทายคําสั่งศาล 

  ๔. นาย ส. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินเปนโจทกฟองผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น ๆ 

ทุกคนใหแบงกรรมสิทธ์ิรวมใหตน  ศาลสั่งไมรับฟองจําเลยสองคนเพราะไดถึงแกกรรมไปกอนฟอง  

ขอเท็จจริงปรากฏตามคําพิพากษาวาผูถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินไดมีการแบงแยกการครอบครอง

ที่ดินเปนสัดสวน  แตยังไมมีการแบงแยกโฉนด  กรณีน้ีศาลมีคําพิพากษาใหจําเลยทั้งสามคน

ดําเนินการจดทะเบียนแบงแยกกรรมสิทธ์ิที่ดินเฉพาะสวนตามแผนที่รังวัดที่ขีดเสนสีเขียว  เน้ือที่

ประมาณ  ๘๑  ตารางวา  ใหเปนของโจทก  หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  

ดังน้ี  ควรดําเนินการรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดินสวนของ  นาย ส. ออกมา  โดยอนุโลมปฏิบัติ

ตามคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  เรื่อง  การรังวัดแบงแยก

ที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  โดยใหนาย ส. เปนผูนําช้ีสวนที่เปน

ของตนไมตองรังวัดรอบแปลงและไมตองแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่แตอยางใด 

 ๕. กรณีศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยไปดําเนินการแบงแยกใหแกโจทก  หากจําเลย

ไมแบงแยกใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  กรณีเชนน้ีโจทกสามารถนําคําพิพากษา

มาแสดงเจตนาแทนจําเลยขอจดทะเบียนได  แตไมอาจใชบังคับผูถือกรรมสิทธ์ิรวมอีกคนหน่ึงได 

หากผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นไมมาดําเนินการจะใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาผูถือกรรมสิทธ์ิรวม

คนอื่นไมได  พนักงานเจาหนาที่จึงไมอาจดําเนินการแบงแยกได 

 ๖. กรณีขอแบงแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินอยูในบังคับหามโอนภายใน  ๑๐  ป  ตาม

มาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พิจารณาแลวเห็นวาการหามโอนที่ดินใหแกผูอื่นตามนัย

มาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมายความถึงการโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปน

การโอนตามกฎหมาย  เชน  การขาย  ให  หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ  การแบงแยกในนามเดิมมิใช

เปนการโอนตามกฎหมายแตอยางใด  ยอมดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอได  และหากเวลา

การหามโอนดังกลาวยังไมสิ้นสุดลงยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงแยกทุกแปลงดวย  ดังน้ัน  ที่ดิน

แปลงแยกทุกแปลงจึงตองหมายเหตุการหามโอนไวเชนเดียวกัน   

 



 
 

 

     ๗. ศาลฎีกาไดพิเคราะหแลวฟงไดวาเจาของที่ดินไดอุทิศใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว  

ที่ดินดังกลาวจึงตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมือง

ใชรวมกัน  ตามมาตรา  ๑๓๐๔  (๒)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว  กรณีเชนน้ี

พิจารณาแลววาการขอจดทะเบียนเปนสิทธิของเจาของที่ดินจะขอจดทะเบียนหรือไมก็ได  หาก

พนักงานเจาหนาที่ไดแจงใหเจาของที่ดินมาจดทะเบียนโอนที่ดินใหเปนที่สาธารณประโยชนแลว 

เจาของที่ดินไมมาจดทะเบียน  พนักงานเจาหนาที่ก็ไมอาจจะจดทะเบียนโอนที่ดินเปนทีส่าธารณประโยชนได  

การที่ที่ดินจะตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใช

รวมกัน  ตามมาตรา  ๑๓๐๔ (๒)  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ยอมตกเปนไดโดยการ

แสดงเจตนาของเจาของที่ดินโดยตรงหรือโดยปริยายที่จะทําการอทุศิใหเปนทางสาธารณประโยชน     

ไมจําเปนตองทําพิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๘๔๓/๒๕๒๓)  

แตควรใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินวา  “ศาลฎีกาไดมีคําพิพากษา

ที่………….ลงวันที่…………. วาที่ดินแปลงน้ีไดตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติ

ของแผนดินที่ประชาชนใชประโยชนรวมกันแลว  ใหงดการจดทะเบียนทุกประเภท  เวนแตจะเปน

การจดทะเบียนโอนใหเปนที่สาธารณประโยชนเทาน้ัน” 

  ๘. กรณีที่ดินถูกยึดไวตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  เพราะคางเงินคาภาษี

เงินไดบุคคลธรรมดาการจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินที่ถูกยึดหรืออายัด  ไมอยูในความหมาย

ที่ตองหามมิใหกระทําตามมาตรา  ๑๒  ทวิ  แหงประมวลรัษฎากร  โดยเรื่องน้ีสรรพากรจังหวัด

แจงวาไมขัดของในการที่เจาของที่ดินจะขอแบงแยก  แตเมื่อไดดําเนินการแลวใหแจงเลขที่โฉนด

ที่ดินที่ไดแบงแยกไปใหทราบดวย  จึงเห็นควรจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมใหผูขอตอไปได  แต

โฉนดที่ดินที่ออกใหใหมทุกแปลงจะตองถูกยึดไวตามมาตรา  ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงาน

เจาหนาที่จะตองจดแจงใหปรากฏการยึดไวดวย 

 ๙. โฉนดที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวม  และไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว  ซึ่งตอมา

มีความประสงคขอรังวัดแบงแยกในนามเดิม  จํานวน  ๑  แปลง  โดยใหผูถือกรรมสิทธ์ิรวมยังคง

มีกรรมสิทธ์ิรวมกันตามสวนที่บรรยายสวนไว  กรณีดังกลาวที่ดินที่ไดจดทะเบียนบรรยายสวนไว

เมื่อทําการแบงแยกถาไมใชเปนการแบงกรรมสิทธ์ิรวมหรือไมมีขอตกลงเปนอยางอื่น  สวนของ  

ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนที่มอียูในที่ดินแตละแปลง  ยอมคงมีอยูตามที่ไดจดทะเบียนบรรยายสวนไว  

เมื่อผูถือกรรมสิทธ์ิรวมทุกคนประสงคจะใหการบรรยายสวนยังคงมีอยูตามเดิม  ก็ใหบันทึกถอยคําไว 

แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได  โดยใหยกรายการบรรยายสวนไปจดแจงในโฉนดที่ดินแปลงแยกดวย



 
 

 

 ๑๐. กรณีขอเท็จจริงปรากฏตามคําสั่งศาลวาผูรองกับเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น

ไดแบงสัดสวนการครอบครองกันไว  และมีคําสั่งใหผูรองไดสิทธิในที่ดินตามสัดสวนที่ครอบครอง

เน้ือที่  ๕๐  ตารางวา  ตามสัดสวนที่ไดแบงกัน  คือสวนที่เปนทางที่ผูรองใชเขาออกสูที่ดินของ   

ผูรองอีกแปลงหน่ึง  และใหกันที่ดินสวนของผูรองออกจากโฉนดที่ดิน  ตามคําสั่งศาลดังกลาว

สามารถทราบไดเปนที่แนชัดวา  ที่ดินสวนของผูรองต้ังอยูบริเวณใด  ตําแหนงที่ต้ังและมีอาณาเขต

ติดตอเปนอยางไร  มีจํานวนเน้ือที่เทาใด  ซึ่งแสดงใหเห็นวาการครอบครองที่ดินของผูรองครอบครอง

แยกตางหากจากเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่น ๆ  มิใชเปนการครอบครองในลักษณะเจาของรวมกับ

เจาของกรรมสิทธ์ิคนอื่นๆ  (ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่  ๒๘๙/๒๔๙๕  และ  ๖๔๓/๒๔๙๗)  กรณีน้ี

เมื่อผูรองไดย่ืนคําขอรังวัดกันสวนที่ดินของตนออกไปตามคําสัง่ศาล  เพื่อไมใหถูกขายทอดตลาดดวย

แตเพียงผูเดียว  โดยผูถือกรรมสิทธ์ิรวมอื่นมิไดย่ืนคําขอหรือมอบอํานาจมา  พนักงานเจาหนาที่

ยอมที่จะดําเนินการใหผูขอได  (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๗๔๓๓/๒๕๓๗)  โดยอนุโลมปฏิบัติตาม

สั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  เรื่องการรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อ

การชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  

   ๑๑. นาง  พ. ย่ืนคําขอจดทะเบียนแบงไดมาโดยการครอบครองที่ดิน  ตามมาตรา 

๑๓๘๒  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตเมื่อชางรังวัดแบงไดมาโดยการครอบครอง

แลวปรากฏวา  ไดจํานวนเน้ือที่ดินทั้งแปลงเทากับจํานวนเน้ือที่ที่ศาลสั่งให  นาง  พ. ไดมาโดย

การครอบครอง  ซึ่งในทางปฏิบัติจะตองจดทะเบียนในประเภทแบงไดมาโดยการครอบครอง  ตามนัย

ขอ  ๘  (๓)  แหงกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  แตขอเท็จจริงเจาหนาที่ไดทําการรังวัดโฉนดที่ดินตามที่  นาง  พ.  

ผูไดมานําช้ีจนสุดแนวเขตที่ดิน  ซึ่งติดกับที่ดินแปลงอื่นโดยรอบแลวไดรูปแผนที่เน้ือที่ตางจากเดิม  

แตตรงตามรูปแผนที่วิวาท  (ไดเน้ือที่ทั้งแปลงเทากัน  จํานวนเน้ือที่ศาลสั่งใหไดมาโดยการครอบครอง)  

หากจดทะเบียนประเภทแบงไดมาโดยการครอบครอง  ตองมีเน้ือที่เหลืออยูตามโฉนดที่ดิน  แต

ความจริงไมมีที่ดินเหลืออยู  แสดงวา  นาง  พ.  ไดครอบครองที่ดินตามโฉนดเต็มทั้งแปลงมิใช

ครอบครองบางสวน  แตที่รังวัดไดเน้ือที่ในโฉนดตางจากเดิมเน่ืองจากการครอบครอง  วิธีการรังวัด 

และการคํานวณเน้ือที่ที่ตางจากเดิม  หากผลการรังวัดเจาหนาที่ไดทําการรังวัดถูกตองตามระเบียบ

และข้ันตอนของกฎหมายจะดําเนินการแกไขรูปแผนที่และเน้ือที่ในโฉนดที่ดินใหถูกตองได  ตามนัย

มาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลวใหเจาหนาที่แนะนําให  นาง  พ. จดทะเบียน

ไดมาโดยการครอบครองเต็มตามโฉนดที่ดิน  ตามนัยขอ  ๘  (๒)  แหงกระทรวง  ฉบับที่  ๗  



 
 

 

(พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  พรอมกับ

ย่ืนคําขอสอบเขตโดยใชผลการรังวัดที่ไดจากการแบงไดมาโดยการครอบครองตามคําสั่งศาล  ซึ่ง

เจาหนาที่นําการรังวัดดังกลาวเปนผลการรังวัดสอบเขต  เพื่อแกไขรูปแผนที่เน้ือที่ไปในคราวเดียวกัน  

โดยเจ าหนาที่ไมตองรังวัดใหมอีก  เมื่อจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองแลวจึงแกไขรูปแผนที่

และเน้ือที่ใหเปนตามผลการรังวัดตอไป  (สารบบเลขที่  ๑๐๘๖๙ - จังหวัด) 

   ๑๒. นาง ส.  โจทก  กับ  นาง น.  และ  นาง พ. จําเลย  ตกลงแบงกรรมสิทธ์ิรวม

โดยมิไดฟอง  นาง ก. ผูมีช่ือในโฉนดที่ดินเปนจําเลยดวย  เน่ืองจากบุคคลดังกลาวถึงแกกรรมไปแลว  

และศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมและสัญญาประนีประนอมยอมความตามขอตกลงดังกลาว  โดย

ศาลมิไดวินิจฉัยช้ีขาดขอพิพาทอยางคดีธรรมดา  คําพิพากษาตามยอมดังกลาวยอมผูกพันเฉพาะ

คูกรณีที่ทําสัญญาประนีประนอมยอมความกันเทาน้ัน  หาไดมีผลผูกพันกองมรดกหรือทายาทคนอื่น

ของ  นาง ก.  ผูถือกรรมสิทธ์ิในที่ดิน  รวมทั้งบุคคลภายนอก  เชน  เจาพนักงานที่ดินแตอยางใด 

(เทียบคําพิพากษาฎีกาที่  ๕๓๓/๒๕๑๕)  และเมื่อจําเลยยังไมมีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดิน  

โจทก็จึงไมสามารถถือคําพิพากษาแสดงเจตนาของจําเลย  ในการนําช้ีแนวเขตที่ดินและแบงกรรมสิทธ์ิรวม

ที่ดินได  เพราะขัดกับมาตรา  ๑๒๙๙  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  และ

เมื่อคําพิพากษาตามยอมไมผูกพันผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในโฉนดที่ดิน  ชางรังวัดยอมไมอาจ   

ทําการรังวัดตามที่โจทกนํารังวัดช้ีเขตเฉพาะสวนที่ตนครอบครองตามรูปแผนที่วิวาทที่ศาลมี     

คําพิพากษาตามยอม  ตามนัยคําสั่งกรมที่ดิน  ที่  ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓  

เรื่อง  การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานฯ  ได  อยางไรก็ดีเมื่อชางรังวัดไดทําการรังวัด

ตามที่โจทกนํารังวัดช้ีเขตเฉพาะสวนที่ตนครอบครองตามรูปแผนที่วิวาทที่ศาลมีคําพิพากษาตามยอม

ตามวิธีการของคําสั่งกรมที่ดินดังกลาวแลว  พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวม

ตามผลการรังวัดได  ตองปรากฏวามีการจดทะเบียนลงช่ือทายาทผูมีสิทธิรับมรดกของ  นาง ก.  

ใหปรากฏในโฉนดที่ดินแลว  (สารบบเลขที่ ๑๐๙๔๒ - จังหวัด) 

      ๑๓. เจาพนักงานบังคับคดีไดมีหนังสือแจงยึดโฉนดที่ดินซึ่งเปนการยึดอสังหาริมทรพัย

ของลูกหน้ีตามคําพิพากษาของศาล  ตามมาตรา  ๓๐๔  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  

โดยพนักงานเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินไดรับหนังสือแจงและลงบัญชีอายัดไวตามระเบียบแลว  

การที่พนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินที่ยึดไวดังกลาวออกไปเปน

โฉนดแปลงแบงแยกใหม  และไดจดทะเบียนใหในโฉนดแปลงแบงแยกไปในภายหลังที่เจาพนักงาน

บังคับคดีไดทําการยึดไวแลว  ยอมเปนการกอใหเกิด  โอน  หรือเปลี่ยนแปลงซึ่งสิทธิในทรัพยสิน



 
 

 

ที่ถูกยึดไวแลวของลูกหน้ีตามคําพิพากษา  อันเปนการทําใหเจาหน้ีเสียเปรียบและยังเปนการ   

จดทะเบียนไปโดยฝาฝนขอหามโอนตามกฎหมาย  แตเมื่อกฎหมายไมไดบัญญัติใหนิติกรรมที่กระทํา

ไปโดยฝาฝนมาตรา  ๓๐๕  (๑)  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ตองตกเปนโมฆะ 

เพียงแตจะอางการจดทะเบียนดังกลาวใชยันแกเจาหน้ีตามคําพิพากษา  หรือเจาพนักงานบังคับคดี

ไมไดเทาน้ัน  (เทียบเคียงคําพิพากษาศาลฎีกาที ่ ๓๘๓๕/๒๕๒๔)  เมื่อปรากฏตอมาวาเจาพนักงาน

บังคับคดีไดถอนการยึดที่ดินแลว  และไมดําเนินการใดๆ  เพื่อใหมีการยกเลิกเพิกถอนรายการ  

จดทะเบียนที่กระทําไปในระหวางยึด  จึงตองถือวาการจดทะเบียนแบงแยกและใหที่ดินดังกลาว

ยังคงใชไดอยู  ไมมีเหตุตองยกเลิกเพิกถอนการจดทะเบียนแตอยางใด  (สารบบเลขที่  ๑๓๕๗ - ม. ๖๑) 
   ๑๔. โฉนดที่ดินมีช่ือบริษัท เอ  และบริษัท บี  เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ ไดย่ืนคําขอแบง

กรรมสิทธ์ิรวม  ซึ่งเจาหนาที่ไดรังวัดเสร็จเรียบรอยแลว  ตอมา  นาย  ก. เจาของที่ดินเดิมขออายัดที่ดิน

เฉพาะสวนของบริษัท  เอ  แมที่ดินเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นไมมีการอายัดก็ตาม  

แตกรรมสิทธ์ิรวมน้ันแสดงถึงการเปนเจาของรวมกัน  โดยไมสามารถที่จะแยกออกไดวาสวนไหน

เปนของใคร  หากผูถือกรรมสิทธ์ิรวมตกลงแบงแยกที่ดินออกเปนสัดสวนจากกันยอมเปนการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนทั้งทางกฎหมายและหลักการทะเบียน  พนักงานเจาหนาที่จึงไมควรจดทะเบียนแบง

กรรมสิทธ์ิรวมใหแกผูถือกรรมสิทธ์ิดังกลาว  เพราะการแบงกรรมสิทธ์ิรวมเปนการเปลี่ยนแปลง

ทางทะเบียนอยางหน่ึง  และกรรมสิทธ์ิรวมน้ันแสดงถึงการเปนเจาของรวมกัน  โดยไมสามารถ  

ที่จะแยกออกวาสวนไหนเปนของใครได  แตกรณีเรื่องน้ี  นาย  ก. ไดขออายัดเพื่อไปดําเนินการ

ทางศาลฟองเพิกถอนการจดทะเบียนขายเฉพาะสวนของ บริษัท เอ  เทาน้ัน  ไมเกี่ยวกับสวนของ  

บรษัิท  บี และของคนอื่น  ดังน้ัน  หาก  นาย  ก.  ใหถอยคํายอมรับในผลการรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิรวม  

ซึ่งเจาหนาที่ไดดําเนินการรังวัดไปตามความประสงคของผูขอ  พรอมทั้งยืนยันวาสวนที่ไดขออายัด

เฉพาะสวนอยูในแปลงใด  และยินยอมใหทําการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมได  โดยใหที่ดิน

แปลงน้ันยังคงมีการอายัดอยู  สวนแปลงอื่นๆ  ไมมีการอายัด  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ

จดทะเบียนใหแกผูขอตอไปได  (สารบบเลขที่  ๑๐๑๖๐ - จังหวัด) 

 ๑๕. การแบงกรรมสิทธ์ิรวมเปนการตกลงกันในระหวางเจาของรวม และโดยที่การ

จดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดินเปนการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนอยางหน่ึง  ตามนัยมาตรา

๑๒๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังน้ัน  ในกรณีผูมีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมใน

ที่ดินคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนไดถึงแกกรรมไปแลว  ทายาทหรือผูจัดการมรดกของบุคคลดังกลาว

จึงตองจดทะเบียนโอนมรดกหรือจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในสวนของผูถึงแกกรรมใหปรากฏ



 
 

 

ในโฉนดที่ดินเสียกอน  เสร็จแลวจึงจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมที่ดินน้ันตอไปได  หากทายาทหรือ

ผูจัดการมรดกของผูถือกรรมสิทธ์ิที่ไดถึงแกกรรมไปแลวยังไมจดทะเบียนรับโอนมรดก หรือไมจด

ทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกของผูถึงแกกรรม  ยอมทําการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได ประกอบกับ

คําพิพากษาตามยอมมีผลผูกพันเฉพาะคูกรณีที่ทําสัญญากันเทาน้ัน  หาไดมีผลผูกพันกองมรดก

หรือทายาทของผูถือกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินที่ถึงแกกรรมไปแลว  รวมทั้งบุคคลภายนอก  เชน  พนักงาน

เจาหนาที่แตอยางใด  ตามนัยมาตรา  ๑๔๕  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  (เทียบ

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

ที่เปนโจทก  จึงไมอาจกลาวอางคําพิพากษาตามยอมเพื่อขอใหพนักงานเจาหนาที่รังวัดและจดทะเบียน

แบงกรรมสิทธ์ิรวมโดยใชคําพิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของ  นาย ค.  ผูตาย  และ

ทายาทอื่นของ  นาย  ค.  ผูตาย  ที่มิไดเปนคูความในคดีดวยได  เพราะขัดกับมาตรา ๑๒๙๙  

วรรคสองแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  (สารบบเลขที่ ๑๐๘๓๐ – จังหวัด) 

   ๑๖. การหามโอนที่ดินใหแกผูอื่น  ตามนัยมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

หมายความถึง  การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน  การขาย  ให  

หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ   แตการแบงแยกในนามเดิมมเิขาลักษณะการโอนตามกฎหมายแตอยางใด  

และเมื่อกําหนดเวลาการหามโอนยังไมสิ้นสุดลง  ยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงแยกทุกแปลง  ดังน้ัน  

โฉนดที่ดินแปลงแยกทุกแปลงจึงตองหมายเหตุการณหามโอนใหปรากฏดวย  (สารบบเลขที่ ๑๐๐๘๖ - จังหวัด)

 ๑๗. การหามโอนที่ดินใหแกผูอื่นตามนัยมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  หมายความถึง  การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน  

การขาย  ให  หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ  และคําวา  “ผูอื่น”  น้ัน  ยอมหมายความรวมถึงผูถือกรรม

สิทธรวมดวย  ดังน้ัน  หากที่ดินที่อยูในบังคับหามโอนดังกลาวมีผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันอยู  ผูถือกรรมสิทธ์ิ 

คนหน่ึงจะโอนสวนของตนใหแกผูถือกรรมสิทธ์ิรวมอีกคนหน่ึง  ก็ยอมตองหามตามนัยมาตรา  ๕๘  ทวิ

วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมจึงโอนที่ดินใหแกกันภายในกําหนดเวลา

หามโอนไมได  แตการขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมระหวางหามโอนไมใชการโอน  เปนแตเพียง

การแบงแยกที่ดินตามที่ไดครอบครองออกเปนสัดสวนจากกัน  ซึ่งโฉนดที่ดินแปลงที่แยกไปน้ัน  

ตองหมายเหตุการณหามโอนไวตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  ดวย  ดังน้ัน  ที่ดินที่อยูในบังคับ

หามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  จึงสามารถขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมได  

และแมวาการแบงกรรมสิทธ์ิรวมจะไดที่ดินเน้ือที่ไมเทากัน  แตหากไมปรากฏขอเท็จจริงวา    



 
 

 

การไดที่ดินเน้ือที่ไมเทากันน้ันเปนการสมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายแลว  ก็ยอมจดทะเบียน

แบงกรรมสิทธ์ิรวมได  

 ปญหาที่นาสนใจเกี่ยวกับการสอบเขต  แบงแยก และรวมโฉนดที่ดิน 

   ๑. ผูพิทักษขอรังวัดแบงในนามเดิม 

    ผูพิทักษตามคําสั่งศาลไมมีอํานาจย่ืนคําขอรังวัดแบงในนามเดิมและจดทะเบียน

แบงแยกในนามเดิมแทนคนเสมือนไรความสามารถ  เพราะผูพิทักษไมมีอํานาจทําการแทนคนเสมือน

ไรความสามารถ  มีแตอํานาจใหความยินยอมกรณีผูเสมือนไรความสามารถจะทํานิติกรรมตามที่

กําหนดในมาตรา  ๓๔  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

   ๒. ผูถือกรรมสิทธิ์รวมขอแบงแยกโฉนดท่ีดิน 

     โฉนดที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมหลายคน  มีความประสงคจะขอแบงแยกที่ดิน

เจาของที่ดินทุกคนตองมาย่ืนคําขอรังวัดพรอมกัน  หากผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนใดไมยินยอมมาย่ืน

คําขอแบงแยก  ก็ชอบที่จะไปใชสิทธิรองขอใหศาลมีคําสั่งใหดําเนินการแบงแยกที่ดินได 

   ๓. การจดทะเบียน  “ขึ้นเงินจากจํานอง”  หรือ “จํานองลําดับสอง” ในโฉนดท่ีดิน   

ท่ีแบงแยกแลว 

   เจาของที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวกับธนาคาร  ตอมาเจาของที่ดินไดรังวัดแบงแยก

ที่ดินออกเปนหลายโฉนด  และมีการครอบการจํานองดังกลาวในโฉนดที่ดินแปลงแบงแยกแลว  

หากเจาของที่ดินตองการนําที่ดินที่แบงแยกทั้งหมดมาจํานองเพื่อเปนประกันหน้ีเดิมสามารถทําได  

โดยจดทะเบียนประเภท  “ข้ึนเงินจากจํานอง  ครั้งที่ ๑”  แตหากจํานองเพื่อประกันหน้ีใหม  

ตองจดทะเบียนประเภท  “จํานองลําดับสอง”   

  หากเจาของที่ดินตองการนําโฉนดที่ดินที่แบงแยกดังกลาวบางแปลงมาจํานอง  

เพื่อประกันหน้ีเดิมหรือหน้ีรายใหม  โดยจดทะเบียนประเภท  “จํานองลําดับสอง”  ไมสามารถ

จดทะเบียนประเภท  “ข้ึนเงินจากจํานองครั้งที่  ๑”  ได  เน่ืองจากการข้ึนเงินจากจํานองเปนการ

เพิ่มจํานวนเงินที่จํานองเปนประกันไวแลว  ซึ่งตองข้ึนเงินจากจํานองในโฉนดที่ดินทุกแปลงตาม

สัญญาจํานองเดิมที่ไดจดทะเบียนไวแลว 

    ๔. การจดทะเบียนแบงแยก  กรณีโฉนดท่ีดินไมไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว 

     กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไว  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา  ๑๓๕๗  สันนิษฐานวาเจาของรวมมีสวนเทากัน  หากเจาของทุกคนตกลงแบงกรรมสิทธ์ิรวม



 
 

 

ที่ดิน  แมผลการรังวัดปรากฏวาเจาของแตละคนไดรับแบงที่ดินไมเทากัน  กอนจดทะเบียนพนักงาน

เจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานของผูขอแลวไมปรากฏวา  ผูขอแบงสมยอมแบงปนแนวเขตกัน  

และไมไดเปนการหลบเลี่ยงการชําระคาธรรมเนียม  ภาษีอากร  ก็ชอบที่จะดําเนินการที่จะดําเนินการ

แบงกรรมสิทธ์ิรวมตอไป  แตหากไมสามารถแสดงหลักฐานไดก็ตองดําเนินการจดทะเบียนโอนสวน

ใหถูกตองตอไป  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๗๑๐/ว  ๑๓๗๗๔  ลงวันที ่ ๓๐  เมษายน  ๒๕๔๒)   

      ๕. การจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินแปลงภารยทรัพย 

   เจาของที่ดินภารยทรัพยขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดิน  โดยไมมีการเปลี่ยนแปลง

ภารจํายอมตามที่จดทะเบียนไวเดิม  ไมถือเปนเหตุใหประโยชนแหงภารจํายอมลดไปหรือเสื่อม

ความสะดวก  พนักงานเจาหนาที่ยอมสามารถจดทะเบียนแบงแยกไดโดยไมตองใหเจาของสามยทรัพย

ใหความยินยอมแตอยางใด  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

ภารจํายอมในที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ ๑๕)  

     ๖. จดทะเบียนขายระหวางแบงแยกท่ีดิน 

   เมื่อมีการย่ืนคําขอแบงแยกที่ดินไว  ตอมาผูถือกรรมสิทธ์ิรวมคนใดคนหน่ึงประสงค  

จะขายที่ดินระหวางแบงกรรมสิทธ์ิรวมสามารถทําได  โดยกอนจดทะเบียนขายพนักงานเจาหนาที่

จะแจงผูขอรับโอนทราบและสอบสวนถึงความประสงควา  จะขอสรวมสิทธิการรังวัดตามคําขอรังวัด

ของเจาของที่ดินเดิมหรือไม  หากผูขอรับโอนไมตองการสรวมสิทธิพนักงานเจาหนาที่จะบันทึกถอยคํา 

(ท.ด. ๑๖)  ไวเปนหลักฐาน  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรายงานผลการปฏิบัติงานและการ

จัดการงานคางของสํานักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๕๕  ขอ  ๑๒.๒) 

   ๗. จดทะเบียนแบงแยกท่ีดินท่ีติดจํานอง 

   กรณีที่ดินไดจดทะเบียนจํานองไวแลว  เจาของที่ดินมีความประสงคจะทําการ

แบงแยกที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนใหไดตอเมื่อผูรับจํานองใหคํายินยอม  โดยบันทึก

ถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐานหรือผูรับจํานองจะทําเปนหนังสือใหความยินยอมมอบใหแกผูจํานอง

มาดําเนินการได  (ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานอง

ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น  พ.ศ. ๒๕๕๐  ขอ ๑๑) 



 
 

 

 คําพพิากษาฎกีาที่เกี่ยวของ 

 ๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๘๙/๒๔๙๕  เจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๗  น้ัน  ตองเปนเจาของทรัพยสินอันรวมกันอยู  ไมทราบวาสวนของใครเทาไร 

ตรงไหนในทรัพยน้ันๆ  กฎหมายจึงใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน 

    โฉนดที่ดินมช่ืีอบุคคล  ๒  คน  เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ  แตไดจดทะเบียนบรรยายสวน

ของใครไวในโฉนดแลว  วาของใครอยูตอนไหนเปนจํานวนเน้ือที่เทาไรชัดแจงแลว  เชนน้ีหาใช

เปนเจาของรวมไม 

 ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๙๔๙/๒๔๙๖  ผูมีช่ือรวมกันในโฉนดไดแยกกันครอบครอง

ที่ดินเปนสวนสัดมากวา  ๑๐  ป  ตองแบงกันตามที่ครอบครอง  ไมใชแบงตามสวนที่มีช่ือในโฉนด 

 ผูที่สืบสิทธิจากคูความโดยทางมรดก  ในคดีที่มีคําพิพากษาเสร็จเด็ดขาดแลว  ยอม

ตองผูกพันตามคําพิพากษาน้ันเชนเดียวกัน  คําพิพากษาที่ช้ีขาดกรรมสิทธ์ิระหวางผูครอบครอง

เปนสวนสัดในที่ดินอันอยูในกรรมสิทธ์ิรวมน้ัน  คูความไมตองจดทะเบียนก็ยังคงมีสิทธ์ิตามที่ได

ครอบครองอยู 

 ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๔๓/๒๔๙๗  หลายคนตกลงรวมกันซื้อที่ดินมีโฉนดเดียวกัน

แปลงหน่ึง  เมื่อซื้อแลวก็รังวัดแบงเขตกันครอบครองเปนสวนสัดที่ตนตกลงซื้อ  เชนน้ียอมทําได 

และในกรณีน้ีตอมาหากผูซื้อผูหน่ึงบุกรุกสวนของอีกผูหน่ึงก็ตองรับผิดในเรื่องคาเสียหาย  จะอาง

สิทธิในฐานะเปนเจาของรวมข้ึนตอสูหาไดไมแตขอใหแบงแยกที่ดินตามสวนที่ซื้อและครอบครอง

น้ันได 

    ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๔๒๔/๒๔๙๗  เจาของรวมสันนิษฐานวามีสวนเทากัน  

แตแมจะมีช่ือในโฉนดดวยกัน  ถาไดครอบครองมาเปนสวนสัดกวา  ๑๐  ป  เมื่อไมปรากฏวาเปน

การครอบครองแทนกัน  ตองแบงตามเขตที่แยกกันครอบครองมา 

 ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๔๙/๒๕๐๓  กระทรวงเกษตราธิการไดประกาศใหเจาของ

ที่ดินในเขตไฟไหม  นําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตและปกหลักเขตหมายที่ดินใหม  เจาของ

ที่ดินรวมไดนําเจาพนักงานรังวัดสอบเขต  โดยเจาของที่ดินรวมอีกผูหน่ึงมิไดรูเห็นยินยอมดวย  

การรังวัดสอบเขตจึงเปนการมิชอบ  เมื่อเจาพนักงานที่ดินไดทําการแกไขเน้ือที่ดินและผนึกแผนที่

หลังโฉนดตามที่รังวัดสอบเขตใหม  เชนน้ี  การกระทําของเจาพนักงานที่ดินจึงเปนการละเมิดตอ

เจาของที่ดินที่มิไดรูเห็นในการรังวัดสอบเขตใหมและตองชดใชคาเสียหายดวย 



 
 

 

 ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๘๓/๒๕๐๘  ในคดีน้ีจําเลยยอมใหที่พิพาทเปนของโจทก  

ที่พิพาทก็ตกเปนของโจทกตามสัญญาประนีประนอมยอมความน้ัน  โดยไมตองบังคับอะไรอีก  

ฉะน้ัน  การที่โจทกมิไดขอใหบังคับคดีภายใน  ๑๐  ป  จึงหาทําใหสิทธิของโจทกที่ไดที่พิพาทดังกลาวแลว 

ตองเสียไปแตอยางใดไม 

   ๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๔๒๐/๒๕๑๐  ที่พิพาทมีช่ือโจทกจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ

รวมกันในโฉนดโดยมิไดระบุสวนของใครเทาใด  ในเบื้องตนก็ตองถือวาโจทกจําเลยตางมีสวนเปน

เจาของคนละครึ่ง  แตเมื่อตอมาโจทกจําเลยไดตกลงแบงที่พิพาทกัน  จําเลยได  ๓  ไร  โจทกได  

๕  ไร  ๗๐  ตารางวา  ขอตกลงแบงที่ดินดังกลาวน้ีเขาลักษณะสัญญาประนีประนอมยอมความ

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๘๕๐  เพราะการตกลงกําหนดลงไปวาใครได

เน้ือที่เทาไร  ยอมเปนการระงับขอพิพาทอันจะมีข้ึนใหเสร็จไป  ไมตองโตเถียงกันวาฝายใดมีเหตุ

สมควรจะไดมากไดนอยกวาครึ่งอยางไร  เมื่อขอตกลงน้ีไดมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือโจทก 

จําเลยเปนสําคัญ  ซึ่งโจทกจําเลยตางรับรองตองกัน  จึงมีผลบังคับไดตามกฎหมาย  สวนที่การรังวัด

แบงแยกใหเปนไปตามคําขอยังมิไดสําเร็จลงจะเปนเพราะเหตุใดก็ตาม  ก็ไมทําใหขอตกลงตาม

สัญญาประนีประนอมยอมความดังกลาวเสียไป 

 ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๐๔๖/๒๕๑๗  จําเลยไดตกลงยกถนนในที่ดินมีโฉนดของ

จําเลยใหแกสุขาภิบาล  สุขาภิบาลรับเอาและไดลงหินลาดยางถนนดังกลาว  มีผูใชถนนน้ันเปนทาง

สัญจรไปมา  และตอมาจําเลยไปย่ืนคําขอใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนแบงแยกทีดิ่นใหเปนทาง

สาธารณประโยชน  ดังน้ี  จําเลยไดแสดงเจตนาอุทิศถนนน้ันใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว  

แมจําเลยจะขอยกเลิกคําขอจดทะเบียนแบงแยกที่ดิน  และบอกเลิกการยกถนนใหแกสุขาภิบาล 

ก็ตาม  ก็หาทําใหถนนซึ่งกลายสภาพเปนทางสาธารณประโยชนไปแลวเปลี่ยนสภาพกลับคืนมา

เปนทางเอกชนอีกไม 

 ๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๔๓/๒๕๒๓  การอุทิศที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะเปน

การสละที่ดินใหเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  สําหรับพลเมืองใชรวมกันตามมาตรา  ๑๓๐๔ 

ไมจําเปนตองทําพิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน  แมเปนที่ดินในเขตโฉนด  ผูซื้อที่ดินก็ไมมี

สิทธิในที่ดินสวนที่ไดอุทิศเปนทางสาธารณะไปแลว 

 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๔๑๕/๒๕๒๔  ทรัพยสินของสามีภริยาเมื่อยังไมไดแบงกัน

ยอมมีสภาพเปนทรัพยสินซึ่งสามีภริยาเปนเจาของรวม  การแบงทรัพยสินตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  กระทําไดโดยแบงทรัพยสินน้ันเองระหวางเจาของรวม  หรือ



 
 

 

โดยขายทรัพยสินแลวเอาเงินที่ขายไดแบงกัน  ไมตองทําหลักฐานเปนหนังสือตอกันก็ฟองรองให

บังคับคดีได 

 ๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๕๔๒/๒๕๒๕  โจทกจัดสรรที่ดินขาย  ผูอยูในที่จัดสรร

ตองใชถนนที่จําเลยทําข้ึนในที่ดินของจําเลย  ตราบใดที่จําเลยยังไมไดปดกั้นถนน  โจทกยังไมได

ถูกจําเลยโตแยงสิทธิ โจทกไมมีอํานาจฟอง  ทั้งถนนดังกลาวจะเปนทางสาธารณะหรือไม  ยอมเปนไป

ตามสภาพของการใช  ไมจําตองใหศาลมีคําสั่งตามที่โจทกมีคําขอใหศาลสั่งวาถนนเปนทางสาธารณะ  

ใหจําเลยแบงแยกโฉนดและจดทะเบียนเปนทางสาธารณะ 

     ๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๘๗๕/๒๕๒๘  ที่ดินมีโฉนดซึ่ง  พ. มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมกับ

พี่นองคนอื่นและมิไดมีการแบงแยกวาสวนของใครอยูตอนไหนและมีเน้ือที่เทาใด  ผูมีช่ือในโฉนด

ซึ่งถือกรรมสิทธ์ิรวมกันจึงเปนเจาของรวมอยูตามสวนที่ตนถือกรรมสิทธ์ิ 

 โจทกทําสัญญาจะซื้อที่ดินกับ  พ. โดยระบุวาที่ดินตามเน้ือที่ที่ตกลงซื้อขายกันน้ีอยู

ทางทิศตะวันออกของที่ดินแปลงใหญ  จึงเปนการซื้อขายตัวทรัพยซึ่งมิใชเปนการขายกรรมสิทธ์ิ

เฉพาะสวนของ  พ. จะกระทําไดก็แตดวยความยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน  เมื่อยังมิไดมีการ

แบงที่ดินเปนสวนสัด  การที่  พ. เอาตัวทรัพยมาทําสัญญาจะขายใหโจทก  โดยเจาของรวมคนอื่น

มิไดยินยอมดวย  จึงไมมีผลผูกพันเจาของรวมคนอื่นและโจทกจะฟองบังคับตามสัญญามิได 

   ๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๑๓๔/๒๕๒๙  จําเลยทั้งสี่เปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน

แปลงที่จําเลยทั้งสี่ทําสัญญาแบงขายใหโจทกรวมกับบุคคลอื่นดวย  แตเจาของกรรมสิทธ์ิรวมใน

โฉนดที่ดินดังกลาวมิไดบรรยายสวนของตนไว  และมิไดแบงแยกวาสวนของใครอยูตอนใด  แตละคน

จึงมีสวนเทาๆ  กัน  กรรมสิทธ์ิรวมของเจาของรวมแตละคนยอมครอบไปเหนือที่ดินดังกลาวทั้งหมด

จนกวาจะมีการแบงแยก  การที่จําเลยทั้งสี่ตกลงขายที่ดินโดยระบุเจาะจงตรงสวนดานตะวันตก

ของที่ดินเปนการขายตัวทรัพย ซึ่งรวมถึงสวนที่มิใชเปนกรรมสิทธ์ิของจําเลยทั้งสี ่ จึงตองไดรับความ

ยินยอมจากเจาของรวมทุกคนกอน  มิฉะน้ันสัญญาจะซื้อขายไมมีผลผูกพันเจาของรวมซึ่งมิไดเปน

คูสัญญาดวย 

 เมือ่เจาของรวมที่มิไดเปนคูสัญญากับโจทก  มิไดถูกฟองหรือเขามาเปนคูความในคดี

ทั้งไมยอมขายที่ดินสวนที่จําเลยทั้งสี่ตกลงขายใหโจทกดวย  หากศาลพิพากษาใหจําเลยทั้งสี่แบงแยก

และจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินเฉพาะสวนที่ขายใหโจทกตามคําขอของโจทก  ผลของการบังคับคดี

ยอมไมผูกพันเจาของรวมซึ่งเปนบุคคลภายนอก  และมิไดเขามาเปนคูความใหจําตองปฏิบัติตาม

คําพิพากษาของศาล  ศาลจึงไมอาจบังคับจําเลยทั้งสี่ตามคําขอของโจทกได 



 
 

 

 ๑๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๓๗๗/๒๕๓๐  โจทกฟองวา  โจทก  กับ ส.  และ  ก. 

เปนเจาของรวมที่ดินพิพาทบุคคลทั้งสามตกลงแบงแยกที่ดินดังกลาว  ตอมาจําเลยรับโอนกรรมสิทธ์ิ

ในสวนของ  ก.  แตไมยอมไปจัดการแบงแยกที่ดินตามขอตกลง  ขอใหศาลบังคับจําเลยคดีถึงที่สุด

โดยศาลพิพากษาใหจําเลยไปจดทะเบียนแบงแยกที่ดินพิพาท  หากไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษา

แทนการแสดงเจตนาของจําเลย  เชนน้ี  การที่ศาลพิพากษาใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดง

เจตนาของจําเลยแสดงวาใหแบงตามความตกลงตามฟอง  มิใชแบงตามลําดับและวิธีการในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  ดังน้ัน  การที่โจทกนําเจาพนักงานที่ดินไปรังวัดแบงแยก

ที่ดินพิพาทโดยยึดถือสวนในโฉนดและความตกลงตามแผนที่แบงกรรมสิทธ์ิรวม  จึงเปนการถูกตอง

ตามคําพิพากษาแลว 

 ๑๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๘๓/๒๕๓๑  โจทกและบิดาจําเลยถือกรรมสิทธ์ิที่ดินรวมกัน  

ตอมาไดรวมกันย่ืนคํารองขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมตอเจาพนักงานที่ดิน  โดยบันทึกขอตกลงแบงแยก

ใหบิดาจําเลยไดเน้ือที ่ ๑  ใน  ๕  สวน  โจทกและบิดาจําเลยลงช่ือไวบันทึกน้ีเปนสัญญาประนีประนอม

ยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๘๕๐  และเปนขอตกลงเรื่องแบง

กรรมสิทธ์ิรวม  ระหวางเจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  จึง

ผูกพันโจทกและบิดาจําเลย  เมื่อบิดาจําเลยตายจําเลยรับมรดกที่ดินมาก็ยอมผูกพันจําเลยดวย  

การที่โจทกอางวาตองแบงตามที่โจทกครอบครองเปนการขัดกับขอความในบันทึกขอตกลง  สวน

ที่โจทกย่ืนคําขอยกเลิกคําขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมโดยกระทําไปฝายเดียว  อางวาบิดาจําเลยตาย

แลวน้ัน  ไมมีผลทําใหขอตกลงเรื่องแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมระงับไปเพราะจําเลยซึ่งเปนทายาท

มิไดยินยอม 

 ๑๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๔๖/๒๕๓๒  ที่ดินกรรมสิทธ์ิรวมที่ยังมิไดมีการแบงแยก

การครอบครองเปนสัดสวนน้ัน  เจาของรวมคนหน่ึงครอบครองที่ดินสวนใดยอมถือวาครอบครอง

แทนเจาของรวมคนอื่นดวย  จึงถือไมไดวาเปนการครอบครองอยางเปนเจาของตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๘๒  เมื่อตอมาไดมีการจดทะเบียนแบงแยกที่ดินดังกลาวใหแก

เจาของรวมแตละคนเปนสัดสวนแลว  ระยะเวลาการครอบครองปรปกษจึงจะเริ่มนับต้ังแตมีการ

แบงแยกกันน้ัน 

     ๑๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๗๕๑/๒๕๓๒  โจทกจําเลยถือกรรมสิทธ์ิที่ดินแปลงพิพาท

รวมกัน  โจทกยอมมีสิทธิเรียกใหแบงแยกที่ดินแปลงพิพาทได  เวนแตในเวลาที่ไมเปนโอกาส   

อันควร  ในการที่โจทกจะใหเชาที่ดินแปลงพิพาทถือไดวาเปนโอกาสอันควรที่โจทกจะขอแบงแยก 



 
 

 

สวนการที่เจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนเดิมรองขอที่ดินคืนจากโจทกก็เปนเรื่องระหวางเจาของเดิมกบั

โจทกเทาน้ัน  ไมกระทบกระเทือนถึงจําเลย  จําเลยจะอางวาไมเปนโอกาสอันควรหาไดไม 

   ๑๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๓๐๕/๒๕๓๓  แมตามโฉนดที่ดินจะมีช่ือโจทกจําเลย

เปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวม  แตเมื่อโจทกจําเลยตางแยกกันครอบครองเปนสวนสัดแลว  ก็ชอบ   

ที่จะแบงที่ดินบริเวณที่โจทกครอบครองน้ันใหแกโจทกได 

   ๑๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๑๔๙/๒๕๓๔  คําฟองขอแบงแยกที่ดินกรรมสิทธ์ิรวม 

เมื่อโจทกบรรยายฟองไวชัดเจนวา  เปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมและไดครอบครองที่ดินเปนสดัสวนแลว 

โจทกก็ไมจําตองบรรยายฟองอีกวาไดครอบครองที่ดินโดยสงบเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของตลอด

มาเกิน  ๑๐  ป  เพื่อใหเห็นวาไดเปลี่ยนเจตนาการครอบครอง  และในคําขอทายฟองก็ไมตอง

ขอใหศาลสั่งแสดงกรรมสิทธ์ิ  หรือขอใหนําทรัพยออกขายทอดตลาดเพื่อนําเงินมาแบงกัน  หาก

จําเลยไมยินยอมแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมแตอยางใด 

 โจทกกับจําเลยทั้งหกเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในที่ดินรวมกัน เฉพาะที่ดินสวนของโจทก 

เจาของเดิมเคยย่ืนคํารองขอแบงแยกกรรมสิทธ์ิใหเปนของ  ห.  ไวแลว  แตยังไมไดดําเนินการ  ห. 

ก็ขายที่ดินเฉพาะสวนของตนที่ขอแบงแยกใหแกโจทก  และโจทกไดเขาครอบครองโดยปลูกบาน

ทํารั้วเปนสวนสัดตลอดมา  จําเลยทุกคนก็ไมไดคัดคาน  ดังน้ี  เมื่อโจทกไดบอกกลาวใหจําเลยที่  ๑ 

ซึ่งเปนผูถือโฉนดที่ดินพิพาทไปแบงแยก  และไมปรากฎวาการขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมของโจทกได

กระทําในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควร  ถึงแมโจทกจะมิไดบอกกลาวแกจําเลยอื่นกอนฟอง  โจทก

ก็มีอํานาจฟองจําเลยทั้งหก 

    ๒๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๘๗/๒๕๓๔  โจทกที่  ๑  กับพวกมีสิทธิรวมกับจําเลย

ในที่ดินพิพาท เมื่อโจทกที่ ๑ กับพวกขอออกโฉนดที่ดินพิพาท แตไมสามารถดําเนินการได เพราะ

จําเลยมิไดย่ืนคํารองตอเจาพนักงานที่ดินดวยยอมทําใหสิทธิของโจทกที ่๑ กับพวกถูกกระทบกระเทือน  

และจําเลยมีหนาที่ตองอนุวัตตามความตองการของเจาของสวนขางมาก  โจทกที่  ๑  มีสิทธิฟอง

ขอใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยได 

   ๒๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๕๔๔/๒๕๓๔  โจทกและจําเลยทั้งหกทําบันทึก

ขอตกลงขอรังวัดแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมตอเจาพนักงานที่ดิน  โดยโจทกยอมใหจําเลยที่  ๑  ที่  ๒  

ที่  ๓ และที่  ๔  แบงแยกที่ดินออกไป  และโจทกยอมรับสวนที่เหลือจากการแบงแยกโดยยอมรับ

วาที่ดินสวนที่เหลือจากการแบงแยกเปนกรรมสิทธ์ิรวมของโจทก  จําเลยที่  ๕  และจําเลยที่  ๖  

เชนน้ี  การรังวัดแบงแยกที่ดินยอมผูกพันโจทก  โจทก  จําเลยที่  ๕  และจําเลยที่  ๖  ยอมเปน



 
 

 

เจาของกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินสวนที่เหลือ  เมื่อสารบัญจดทะเบียนมิไดระบุเน้ือที่ดินสวนของโจทกไว

เปนพิเศษ จึงตองสันนิษฐานวา  โจทก  จําเลยที่  ๕  และจําเลยที่  ๖  มีสวนคนละเทากัน  ตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๗  

     ๒๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๕๖๙/๒๕๓๔  จําเลย  ส. เปนสามีภริยากันแตไมไดจด

ทะเบียนสมรส  ที่ดินและบานพิพาทเปนทรัพยสินที่จําเลยและ ส.  ทํามาหาไดรวมกัน  ดังน้ัน  จําเลย

และ  ส.  เปนเจาของรวมในที่ดินและบานพิพาท  ส.  จะจําหนายที่ดินและบานพิพาทโดยจําเลย

มิไดยินยอมดวยไมไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๑  วรรคสอง 

       แมหน้ีเงินกูจะเปนหน้ีรวมของจําเลย  และ  ส.  ก็ตาม  เมื่อไมปรากฏวาจําเลยยินยอม

ให  ส.  โอนขายที่ดินและบานพิพาทใหแกโจทกเปนการชําระหน้ีเงินกูและดอกเบี้ย  สัญญาซื้อขาย

ที่ดินและบานพิพาทระหวาง  ส.  กับโจทกยอมไมผูกพันจําเลย  จําเลยยังเปนเจาของรวมในที่ดิน

และบานพิพาทโจทกไมมีอํานาจฟองขับไลจําเลย   แตโจทกเขาสวมสิทธิของ  ส.  ในการที่จะเรียกรอง

ใหแบงสวนได  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๑  วรรคแรก 

    ๒๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๗๐/๒๕๓๕  เมื่อเจามรดกตาย  โจทก  และ  ล. บุตรเจามรดก

ซึ่งเปนทายาทไดรับมรดกที่ดินพิพาทมาและรวมกันครอบครองโดยมิไดแบงแยกที่ดินพิพาท  จึงมิใช

มรดกของเจามรดกอีกตอไป  แตเปนทรัพยสินรวมกันของโจทก  และ  ล. มารดาของจําเลยทั้งหา  

เมื่อ  ล. ตาย  สวนของ  ล. ตกแกจําเลยทั้งหา  การที่จําเลยทั้งหาไมยอมแบงที่ดินพิพาทใหโจทก

ยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกในฐานะเจาของรวมจึงมีอํานาจฟองขอใหแบงที่ดินพิพาทได  

แมโจทกจะเปนพระภิกษุก็หามีบทกฎหมายหามโจทกฟองจําเลยทั้งหาไม 

 ๒๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๙๐/๒๕๓๕  เจาของที่ดินยกที่ดินใหแกบุตรทั้งหกถือ

กรรมสิทธ์ิรวมกัน  โดยไมมีวัตถุประสงคจะใหเปนเจาของรวมกันมีลักษณะเปนการถาวรอันจะ

แบงแยกกันไมได  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๓  วรรคแรก  โจทกใน

ฐานะผูจัดการมรดกของเจาของรวมคนหน่ึงจึงมีสิทธิฟองขอใหแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินแปลง

พิพาทได 

    ๒๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๙๓/๒๕๓๕  โจทกขอแบงสัดสวนในที่ดินและบานพิพาท

ซึ่งเปนกรรมสิทธ์ิรวมตามขอตกลงที่ทําข้ึนระหวางโจทกจําเลย  โดยขอใหจําเลยจดทะเบียนแบงแยก

ใหเปนการแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวม  ซึ่งจําเลยในฐานะผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมจะตองดําเนินการ

ทางทะเบียนดวย  เมื่อจําเลยไมยอมดําเนินการดังกลาวถือไดวาจําเลยโตแยงสิทธิของโจทก  โจทก

จึงมีอํานาจฟองจําเลยใหแบงกรรมสิทธ์ิรวมได  



 
 

 

     ๒๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๔๒๖/๒๕๓๗  โจทกบรรยายฟองวาโจทกจําเลยเปนสามี

ภริยาโดยชอบดวยกฎหมาย  ระหวางอยูกินกันฉันสามีภริยาไดชวยกันประกอบอาชีพทําใหมีทรัพยสิน

เพิ่มทวีข้ึนซึ่งโจทกจําเลยมีกรรมสิทธ์ิรวมกัน  เมื่อศาลพิพากษาใหหยาขาดจากกันโจทกจําเลย

ตางมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินดังกลาวคนละกึ่งหน่ึง  เปนการกลาวอางวาโจทกเปนเจาของรวมกับ

จําเลย  โจทกมีสิทธิขอแบงจากจําเลยในฐานะที่เปนเจาของรวมได  แตเมื่อขอเท็จจริงฟงไมไดวา

โจทกมีสวนรวมในการทํามาหาไดในทรัพยสินรวมกับจําเลย  โจทกก็ไมมีสิทธิแบงทรัพยสินน้ัน

จากจําเลย 

   ๒๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๔๕๙/๒๕๓๗  ตามกฎหมายเจาของกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน

ทุกคนตางเปนเจาของรวมกันทุกตอนในที่ดินทั้งแปลงน้ัน  แตในระหวางเจาของกรรมสิทธ์ิรวม

ดวยกันเองอาจอางการครอบครองเปนสวนสัดตามกฎหมายวาดวยเรื่องการครอบครองตอกันได  

โดยตกลงแบงที่ดินกันเองแลวลงช่ือรับรองหลักเขตที่เจาพนักงานที่ดินปก  เพื่อรังวัดแบงแยกซึ่ง

เปนการตกลงแบงทรัพยกันเองอันมีผลบังคับไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๓๖๔  โดยถือวาเปนเรื่องของความยินยอมของเจาของรวมทุกฝายพรอมใจกันใหเปนเชนน้ัน 

แตการครอบครองเปนสวนสัดดังกลาวน้ีมิไดเปนผลถึงกับจะทําใหที่ดินเปนอีกแปลงหน่ึงตางหาก

จากที่ดินแปลงใหญเดิมน้ันไปได  แตตราบใดที่ยังไมไดมีการแบงแยกโฉนดออกจากกัน  ก็ตองถือ

วาเปนที่ดินแปลงเดียวโฉนดเดียวกันอยู 

    ๒๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๗๔๓๓/๒๕๓๗  ตามคําสั่งของศาลช้ันตนในคดีที่โจทกรองขอ

แสดงกรรมสิทธ์ิเฉพาะสวนโดยการครอบครองปรปกษไดระบุไวแลววา  ที่ดินที่โจทกไดมาโดยการ

ครอบครองปรปกษ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตร  ๑๓๘๒  มีเน้ือที่เทาใดทิศใด

มีความกวางยาวและเขตติดตออยางไร  โจทกจึงไดกรรมสิทธ์ิที่ดินตามที่ศาลช้ันตนระบุไวดังกลาว

แยกตางหากจากเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นๆ  มิใชเปนการไดมาในลักษณะเปนเจาของกรรมสิทธ์ิ

รวมกับเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นๆ  กรมที่ดินจําเลยจึงตองจดทะเบียนแบงแยกทีดิ่นใสช่ือโจทก

เปนเจาของกรรมสิทธ์ิตามจํานวนเน้ือที่ดินดังกลาวตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๗๘ 

ประกอบดวยกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๗  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๘  (๓)  วรรคหน่ึง 

     ๒๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๒๙๙/๒๕๓๙  โจทกและจําเลยทั้งสองมิไดแบงแยกกัน

ครอบครองที่ดินพิพาทเปนสวนสัด  และโจทกฟองประสงคใหศาลพิพากษาแบงที่ดินที่โจทกและ

จําเลยทั้งสองถือกรรมสิทธ์ิรวมกันตามสวนของแตละคนที่มีกรรมสิทธ์ิอยูเปนประการสําคัญ  แม



 
 

 

โจทกขอมาในคําขอทายฟองอยางไร  ศาลยอมมีอํานาจแบงใหไดตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  ไมเปนการพิพากษาที่ไมตรงตามคําขอทายฟองของโจทก 

   ๓๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๓๒๙/๒๕๓๙  เมื่อศาลเห็นวาหากการแบงที่ดินพิพาท

ซึ่งโจทกทั้งสามและจําเลยเปนเจาของรวมถึงกับตองใหจําเลยรื้อบานที่เปนของจําเลย  และจําเลยได

อาศัยอยูมานานกวา  ๑๐  ป  ออกไปอันเปนการเดือดรอนแกจําเลยแลว  ศาลยอมใชดุลพินิจให

แบงที่ดินพิพาทใหแกจําเลยตรงที่บานจําเลยปลูกอาศัยอยูได  โดยไมใหเกินกวาจํานวนเน้ือที่ดิน 

ที่จําเลยไดรับสวนแบง  หาจําตองสั่งใหทําการประมูลหรือขายทอดตลาดที่ดินพิพาทแลวเอาเงิน

แบงใหโจทกทั้งสามและจําเลยตามสวนดังที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๓๖๔  ทุกกรณีไปไม 

 ๓๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๒๒๙/๒๕๔๐  เมื่อโจทกและจําเลยทั้งสองรับกันวา

ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่โจทกและจําเลยทั้งสองไดแบงแยกจากโฉนดที่ดินเดิมเพื่อกอสรางถนนเลียบ

ที่ดินของจําเลยทั้งสอง  เขาสูที่ดินของโจทกซึ่งอยูแปลงในสุดโดยใสช่ือโจทกและจําเลยทั้งสองเปน

เจาของกรรมสิทธ์ิรวมกัน  และตอมาโจทกกับจําเลยทั้งสองไดกอสรางถนนดังกลาวมีสภาพเปน

ถนนคอนกรีตแลว  พฤติการณแหงการแสดงออกและขอตกลงที่โจทกกับจําเลยทั้งสองมีตอกันใน

การที่จะใหถนนสายดังกลาวเปนทรัพยที่ใชประโยชนรวมกัน  ยอมมีผลใหขอตกลงและวัตถุประสงค

ที่เปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทมีลักษณะเปนการถาวร  โจทกในฐานะเจาของรวมยอมไมมีสิทธิ

เรียกรองใหแบงที่ดินพิพาทใหแกโจทก  ตามนัยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๓  

วรรคหน่ึง  และแมขอตกลงระหวางโจทกกับจําเลยทั้งสองที่จะใชที่ดินพิพาทกอสรางถนนเพื่อ

ประโยชนรวมกันจะมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ขอตกลงดังกลาว 

ก็มีผลผูกพันใหใชบังคับกันได 

 ๓๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๓๘๒/๒๕๔๐  โจทกฟองขอแบงที่ดินที่โจทกอางวาโจทก 

จําเลยหามาไดรวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภริยากอนจดทะเบียนสมรส  เทากับโจทกฟองขอ

แบงทรัพยสินที่โจทกอางวามีอยูกอนสมรสอันเปนสินสวนตัว  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๔๗๑  (๑)  ซึ่งแตละฝายในฐานะเจาของยอมมีอํานาจจัดการเองไดโดยลําพัง  ตามมาตรา 

๑๔๗๓  และมาตรา  ๑๓๓๖  แมตอมาจะจดทะเบียนสมรสกัน  ก็ไมทําใหสินสวนตัวน้ันกลับมา

เปนสินสมรสได  จึงไมใชการฟองรองเกี่ยวกับทรัพยสินระหวางสามีภริยา อันตองหามมิใหฟองรอง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ  ๕  หมวด  ๔  วาดวยทรัพยสินระหวางสามีภริยา 

และการหามมิใหสามีหรือภริยายึดหรืออายัดทรัพยสินของอีกฝายหน่ึงตามมาตรา ๑๔๘๗  ก็ไมใช



 
 

 

หามมิใหฝายหน่ึงฟองรองอีกฝายหน่ึงใหแบงทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธ์ิรวมที่มีอยูกอนสมรส  เมื่อ

โจทกมีหนังสือขอแบงที่ดินดังกลาวไปยังจําเลยแลวจําเลยไมแบงให  โจทกยอมมีอํานาจฟองจําเลย

ใหแบงที่ดินได  ตามมาตรา  ๑๓๖๓  

 ๓๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๒๓๗/๒๕๔๑  ที่ดินพิพาทตาม  น.ส. ๓ ก.  มีช่ือโจทกจําเลย 

ซึ่งเปนสามีภริยากัน  ในขณะน้ันเปนผูครอบครองและทําประโยชน  โดยในบันทึกการสอบสวนสิทธิ

และพิสูจนการทําประโยชนเพื่อออก  น.ส. ๓  ก.  ไดระบุวา  จําเลยยินยอมใหโจทกมีกรรมสิทธ์ิรวมดวย 

จึงตองฟงวาจําเลยมีเจตนาใหโจทกมีสิทธิในที่ดินพิพาทครึ่งหน่ึง  แมนับแตโจทกหยาขาดจากจําเลย

เปนตนมาเปนเวลากวา  ๑๐  ป  โจทกไมเคยครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาท  ก็ถือไมไดวา

โจทกมีเจตนาสละการครอบครอง  เพราะกรณีตองดวยลักษณะเจาของรวม  ซึ่งมีผลในทางกฎหมายวา

จําเลยครอบครองที่ดินพิพาทแทนโจทก  ตราบใดที่จําเลยยังมิไดมีการบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะ

แหงการยึดถือวาไมเจตนาจะยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทกอีกตอไป  สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท

ของโจทกยอมไมสิ้นสุดลง  โจทกมีสิทธิเรียกเอาที่ดินพิพาทจากจําเลยไดครึ่งหน่ึง 

 ๓๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๒๔๒/๒๕๔๒  แมโจทกจะมีช่ือเปนเจาของกรรมสิทธ์ิใน

ที่ดินพิพาทแตผูเดียว  แตโจทกไดที่ดินพิพาทมาในระหวางที่อยูกินฉันสามีภริยากับจําเลย  โดยไดรับ

การยกใหจากนองชายจําเลยดวยความสัมพันธ  และขอแลกเปลี่ยนระหวางบุคคลในครอบครัว 

ทั้งสองฝายไดครอบครองรวมกันมาระหวางอยูกินดวยกัน  ถือวาเปนทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน  

มีกรรมสิทธ์ิรวมกันคนละครึ่ง 

 ๓๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๔๙/๒๕๔๒  สัญญาแบงมรดกที่ดินพิพาทระหวางโจทก

และจําเลยทําข้ึนกอนมีโฉนดที่ดิน  ที่ดินพิพาทยอมตกเปนสิทธิของโจทกกอนมีโฉนดที่ดิน  แมที่ดิน

โฉนดที่พิพาทมีขอความระบุวาหามโอนภายใน  ๑๐  ป  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ 

ก็ตาม  กรณีก็ไมตองหามมิใหโจทกฟองขอใหจําเลยแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนที่ดินพิพาทแกโจทก

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  เพราะไมใชกรณีที่ผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน

โอนที่ดินใหแกผูอื่น  แตเปนการโอนใหแกเจาของที่ดินซึ่งเปนผูมีสิทธิในที่ดินที่แทจริง 

 ๓๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๖๘๑/๒๕๔๒  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  

๑๓๕๗  เปนเพียงขอสันนิษฐานของกฎหมายในกรณีที่ไมปรากฏชัดวาเจาของรวมแตละคนมีสวน

คนละเทาใดเทาน้ัน  จึงใหสันนิษฐานวาเจาของรวมแตละคนมีสวนเทากัน  แตเมื่อขอเท็จจริงปรากฏ

ชัดวา  โจทกและจําเลยซึ่งเปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทตางแบงแยกครอบครองเปนของตน  จึง

ไมอาจนําขอสันนิษฐานของกฎหมายดังกลาวมาใชบังคับได  การที่โจทกจําเลยจดทะเบียนรับโอน



 
 

 

มรดกที่ดินรวมกันก็ไมใชขอที่จะฟงวาจําเลยมิไดครอบครองที่ดินเปนสวนสัด  กรณีตองแบงที่ดิน

พิพาทตามสวนที่แตละคนครอบครอง 

 ๓๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๓๗๖/๒๕๔๔  แมโจทก  จําเลย  และ  ย.  ซึ่งเปนบิดา

ของจําเลยจะไดรับการสันนิษฐานไวกอน  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๗

วาผูเปนเจาของรวมกันมีสวนเทากันก็ตาม  แตขอสันนิษฐานของกฎหมายดังกลาวไมใชขอสันนิษฐาน

เด็ดขาด  โจทกสามารถนําสืบหักลางเปลี่ยนแปลงไดเมื่อพฤติการณแสดงใหเห็นชัดแจงวาที่ดิน

และบานพิพาทเปนของโจทกและจําเลยโดย ย.  เพียงแตมีช่ือรวมในโฉนดที่ดินพิพาทเพื่อการเสนอ

ธนาคารขออนุมติักูเงิน ย.  จึงหาไดมีสวนเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมแตอยางใด  โจทกมีสิทธิฟอง

ขอแบงที่ดินและบานพิพาทซึ่งเปนสินสมรสกึ่งหน่ึง 

 ๓๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๕๙๓ - ๑๕๙๔/๒๕๔๔  ทรัพยสินพิพาทที่ไดมาระหวาง

โจทกกับจําเลยที่  ๑  อยูกินฉันสามีภริยา  ตองถือวาเปนทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันโดยไมอาจแยก

ไดวาฝายใดประกอบอาชีพมีรายไดมากนอยแตกตางกันอยางไร  หรือทําการงานเหน็ดเหน่ือยกวา

กันเพียงใด  โจทกจึงเปนเจาของกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสินพิพาทดวย  และใหสันนิษฐานไวกอน

วาโจทกและจําเลยที่  ๑  มีสวนเทากันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๗ 

 ๓๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๕๔๘/๒๕๔๔  คดีกอนจําเลยที ่ ๑  ฟองโจทกอางวามีสิทธิ

ครอบครองที่ดินพิพาทโดยซื้อมาจากบิดาโจทก  โจทกใหการวาที่ดินพิพาทเปนของโจทกที่ไดรับ

มรดกจากบิดา  คดีจึงมีประเด็นวาจําเลยที ่ ๑  มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทหรือไม  คูความในคดี

ดังกลาวทากันวาลายมือช่ือผูขายในสัญญาขายที่ดินเปนของบิดาโจทกหรือไม  ซึ่งผลการตรวจ

พิสูจนปรากฏวามิใชลายมือช่ือของบิดาโจทก  จําเลยที ่ ๑  แพคดีตามคําทาโดยศาลช้ันตนพิพากษา

ยกฟองคดีถึงที่สุดแลว  จึงมีผลวาจําเลยที่  ๑  ไมมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทคําพิพากษายอม

ผูกพันโจทกและจําเลยที่  ๑  ซึ่งเปนคูความตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 

๑๔๕  และแมจําเลยที ่ ๒  จะมิไดเปนคูความในคดีดังกลาว  แตจําเลยที่  ๑  ในฐานะเจาของรวม

ใชสิทธิความเปนเจาของครอบครองไปถึงที่ดินพิพาททั้งหมดเพื่อตอสูบุคคลภายนอกตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๕๙  อันเปนการใชสิทธิฟองแทนจําเลยที ่ ๒  ซึ่งเปนเจาของรวม

อีกคนหน่ึงดวย  ผลแหงคดีกอนยอมผูกพันถึงจําเลยที ่ ๒  เชนกัน  จําเลยที ่ ๒  จึงไมอาจโตเถียงได

วาจําเลยที ่ ๒  มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท 

 ๔๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๕๖๑/๒๕๔๔  บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับสินสมรสตอทาย

ทะเบียนการหยาระหวางโจทกกับจําเลยที่  ๑  ที่ตกลงยกบานพิพาทใหแกบุตรน้ันเปนสัญญาเพื่อ



 
 

 

ประโยชนบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๓๗๔  วรรคหน่ึง  แตบุตร

ไมไดแสดงเจตนาตอโจทกกับจําเลยที ่ ๑  วาจะถือเอาประโยชนจากสัญญาน้ัน  ตามมาตรา  ๓๗๔ 

วรรคสอง  กรรมสิทธ์ิในบานพิพาทจึงยังเปนของโจทกกับจําเลยที่  ๑  คนละครึ่ง  นอกจากน้ี

โจทกยังอางวาที่ดินพิพาทเปนสินสมรส  ซึ่งหากฟงไดตามที่โจทกอาง  โจทกยอมมีกรรมสิทธ์ิใน

ที่ดินพิพาทคนละครึ่งหน่ึงเชนเดียวกัน  การที่จําเลยที ่ ๑  นําที่ดินและบานพิพาทซึ่งโจทกมีกรรมสิทธ์ิ

รวมดวยไปขายใหแกจําเลยที่  ๒  โดยโจทกมิไดยินยอมดวยยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก 

โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยทั้งสองได 

 ๔๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๙๒/๒๕๔๕  การทําประโยชนกับการแบงแยกการครอบครอง

ในที่ดินพิพาทซึ่งเปนกรรมสิทธ์ิรวมของจําเลยซึ่งเปนลูกหน้ีตามคําพิพากษากับผูรองน้ัน  การครอบครอง

อาจยังไมมีการทําประโยชนได  ดังน้ี  เมื่อจําเลยกับผูรองไดตกลงแบงแยกที่ดินกันกอนที่โจทก

ระงับจํานองที่ดินพิพาทเฉพาะสวนของจําเลยและกอนที่โจทกจะฟองคดี  ขอตกลงดังกลาวยอม

ผูกพันจําเลยกับผูรอง  โจทกจึงมีสิทธิบังคับคดีไดเพียงเทาที่จําเลยมีสิทธิในที่ดินพิพาทเทาน้ัน    

ผูรองชอบที่จะขอกันสวนที่ดินพิพาทดานทิศตะวันออกตามขอตกลงดังกลาวของผูรองออกกอน

ขายทอดตลาดไดแมยังไมมีการทําประโยชนก็ตาม 

 ๔๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๖๗๘๑/๒๕๔๕  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๓๖๓  เจาของรวมคนหน่ึงๆ  มีสิทธิเรียกใหแบงทรัพยสินได  แตจะเรียกใหแบงในเวลา

ไมเปนโอกาสอันควรไมได  ทั้งน้ี  เพื่อปองกันมิใหมีการแบงทรัพยสินในเวลาน้ันจะทําใหเกิดความ

เสียหายแกเจาของรวมคนอื่น  การที่โจทกและจําเลยถือกรรมสิทธ์ิรวมกันในที่ดินพิพาท  โดย  หจก. อ. 

ที่มีโจทกและจําเลยเปนหุนสวนและไดเลิกกิจการไปแลวเปดดําเนินการอยูในอาคารบนที่ดิน  ทั้ง

โจทกและจําเลยมีปญหากันถึงขนาดจําเลยฟองโจทกเปนคดีอาญา  โจทกจึงมิไดเขาไปในที่ดิน

และอาคารพิพาทอีก  แมจะปรากฏวาจําเลยเปนผูครอบครองที่ดินและอาคารพิพาท  แตก็เปนไป

เพื่อประโยชนของจําเลยฝายเดียว  มิใชเพื่อผลประโยชนของเจาของกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นดวย 

ดังน้ัน  การที่โจทกฟองแบงกรรมสิทธ์ิรวมดังกลาวจะฟงวาโจทกฟองขอแบงในเวลาที่ไมเปน

โอกาสอันควรไมได 

 การที่ศาลลางทั้งสองพิพากษาใหจําเลยเอาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่พิพาทออกขาย

ทอดตลาดเอาเงินที่ขายไดแบงใหโจทกครึ่งหน่ึงในทันทีน้ันไมถูกตอง  เพราะประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๔  ไดบัญญัติกําหนดวิธีการแบงทรัพยสินของเจาของรวมไวเปน

ข้ันตอนแลว  ศาลฎีกามีอํานาจแกไขโดยใหจําเลยแบงที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางใหแกโจทกครึ่งหน่ึง 



 
 

 

โดยใหโจทกจําเลยแบงทรัพยสินกันเองกอน  เมื่อไมสามารถแบงไดใหประมูลราคาระหวางกันเอง 

ถาตกลงกันไมไดใหนําทรัพยสนิดังกลาวออกขายทอดตลาด  ไดเงินสุทธิเทาใดใหแบงกันคนละครึง่ 

 ๔๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๙๒๑/๒๕๔๖  ผูตายกับผูรองมีกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน 

ผูตายยอมมีอํานาจทําพินัยกรรมยกที่ดินสวนของผูตายใหแกผูคัดคานไดตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๑  และมาตรา  ๑๖๔๖  โดยไมจําตองรับความยินยอมจากผูรอง 

 ๔๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๙๕๒/๒๕๔๖  โจทกและจําเลยเคยย่ืนคํารองตอเจาพนักงาน

ที่ดินเพื่อรังวัดแบงที่ดินกรรมสิทธ์ิรวม  แตไมสามารถตกลงกันได  เน่ืองจากที่ดินสวนของโจทก

ขาดหายไปประมาณ  ๓๐  ตารางวา  โจทกตองการที่ดินสวนของโจทก  ๑๐๐  ตารางวา  แตจําเลย

ไมยินยอม ยอมถือไดวาสิทธิของโจทกถูกจําเลยโตแยงแลว  โจทกจึงมีอํานาจฟอง 

    โจทกจําเลยทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยใหโจทกเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมเปนจํานวนเน้ือที่

แนนอนคือ  ๑๐๐  ตารางวา  เมื่อโจทกจําเลยขอรังวัดแบงกรรมสิทธ์ิโดยแยกที่ดินสวนของตนเอง

ออกมา  ปรากฏวาที่ดินทั้งแปลงขาดหายไป  ๓๐  ตารางวา  จําเลยจะเอาเน้ือที่ที่อางวาขาดหายไป

มาหักจากเน้ือที่ดินทั้งแปลงแลวแบงแยกที่ดินใหโจทกตามสวนในโฉนดหาไดไม  โจทกจึงมีกรรมสิทธ์ิรวม

ในที่ดินจํานวน  ๑๐๐  ตารางวา  ตามที่ซื้อขายจริง 

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

โฉนดเลขที่  ๒๑๐๓  มาโดยทํากําแพงพิพาทเปนรั้วยาวตลอดแนวเขตเฉพาะทางดานทิศตะวันตก 

เพื่อปดกั้นมิใหบุคคลภายนอกเขามายุงเกี่ยว  ตอมาเมื่อมีการแบงที่ดินออกเปน  ๔  แปลง  โดยโจทก 

จําเลยที่  ๒  และ  ธ. เปนเจาของคนละ  ๑  แปลง  แลวโจทก  จําเลยที่  ๒  และ  ธ. ยังถือกรรมสิทธ์ิรวม

ในที่ดินแปลงที่แบงแยกคือ  โฉนดเลขที่  ๑๑๗๙๑๓  ซึ่งอยูติดกับแนวกําแพงพิพาท  โดยมิไดมี

การรื้อถอนกําแพงพิพาทเพราะประสงคจะใชที่ดินโฉนดเลขที่  ๑๑๗๙๑๓  เปนทางเขาออกสูทาง

สาธารณะเพื่อประโยชนสําหรับที่ดินของโจทก  จําเลยที่  ๒  และ ธ. ซึ่ง ธ. ไดจดทะเบียนใหสวน

ของ  ธ. แกจําเลยที ่ ๑  ในเวลาตอมาเทาน้ัน  แมตอมาโจทกจะเปนเจาของที่ดินโฉนดเลขที่ ๑๙๓๘๙๙  

ซึ่งไมมีทางออกสูทางสาธารณะ  แตการที่โจทกขอใหเปดแนวกําแพงพิพาทบริเวณดานหนาของ

ที่ดินดังกลาวเพื่อใชประโยชนสําหรับที่ดินโฉนดเลขที่  ๑๙๓๘๙๙  ดวย  จึงเปนการเปลี่ยนแปลง

วัตถุที่ประสงคซึ่งเจาของรวมทุกคนตองเห็นชอบ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๓๕๘  วรรคสุดทาย  มิไดเปนการใชสิทธิตามมาตรา  ๑๓๖๐  วรรคหน่ึง  เมื่อจําเลยทั้งสองซึ่ง

เปนเจาของรวมไมยินยอมใหที่ดินแปลงอื่นของโจทกมาใชประโยชนดวย  โจทกจึงไมมีสิทธิขอให

เปดแนวกําแพงพิพาท 



 
 

 

    ๔๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๕๑/๒๕๔๗  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๗๑๙  บัญญัติวา  "ผูจัดการมรดกมีสิทธิและหนาที่ที่จะทําการอันจําเปนเพื่อใหการเปนไปตาม

คําสั่งแจงชัดหรือโดยปริยายแหงพินัยกรรม  และเพื่อจัดการมรดกโดยทั่วไปหรือเพื่อแบงปน

ทรัพยมรดก"  ตามบทบัญญัติดังกลาวบัญญัติใหผูจัดการมรดกมีหนาที่รวบรวมทรัพยมรดกเพื่อ

แบงปนแกทายาท  เมื่อ ส. เจามรดกเปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทคนหน่ึง  โจทกทั้งสองในฐานะ

ผูจัดการมรดกของ  ส.  ยอมมีสิทธิฟองขอใหแบงที่ดินพิพาทไดเพื่อนําที่ดินสวนที่เปนมรดก

ดังกลาวมาแบงปนใหทายาทตอไป  

       โจทกทั้งสองขอแบงแยกกรรมสิทธ์ิในที่ดินพิพาทเฉพาะสวนของ  ส.  แตจําเลยที่  ๑ 

ถึงจําเลยที่  ๓  ซึ่งเปนเจาของรวมดวยไดนําโฉนดที่ดินแปลงดังกลาวไปจํานองไวแกจําเลยที่  ๔ 

และจําเลยที่  ๔  เปนผูครอบครองโฉนดที่ดินดังกลาว  กอนฟองโจทกทั้งสองไดบอกกลาวให

จําเลยที่  ๔  สงมอบโฉนดที่ดินเพื่อนํามาแบงแยก  แตจําเลยที่  ๔  เพิกเฉยไมสงมอบโฉนดที่ดิน 

ใหถือวาจําเลยที่  ๔  โตแยงสิทธิของโจทกทั้งสองแลว  โจทกทั้งสองจึงมีอํานาจฟอง 

   ๔๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๘๖๐/๒๕๔๘  โจทกและจําเลยทั้งสิบสองซึ่งเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินพิพาท  ๒  แปลง  ไดทําขอตกลงเกี่ยวกับการแบงแยกกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดิน

พิพาททั้งสองแปลง  โดยใหโจทกไดที่ดินแปลงละ  ๑  ไร  และระบุตําแหนงที่ดินสวนของโจทกไวดวย 

อันมีลักษณะเปนสัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 

๑๕๗๔  (๑๒)  ในขณะที่จําเลยที ่ ๑๒  เปนผูเยาว  โดยไมปรากฏวาไดรับอนุญาตจากศาล  ขอตกลง

ในเรื่องการแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินดังกลาวจึงไมมีผลผูกพันจําเลยที ่ ๑๒  เทากับวา  กรรมสิทธ์ิรวม

ของจําเลยที่  ๑๒  ยังคงครอบไปเหนือที่ดินพิพาททั้งหมดตามสวนของตนจนกวาจะมีการแบงแยก 

ซึ่งมีผลไมเพียงแตเฉพาะในเรื่องการกําหนดตําแหนงของที่ดินเทาน้ัน  แตยังมีผลรวมตลอดไปถึง

จํานวนเน้ือที่ดินดวย  เพราะหากแบงที่ดินพิพาทใหแกโจทกแปลงละ  ๑  ไร  ตามขอตกลงแลว 

ที่ดินพิพาทในสวนที่เหลือยอมจะมีจํานวนลดนอยลง  และไมอาจนํามาแบงใหแกจําเลยทั้งสิบสอง

ไดในจํานวนเทา ๆ  กันโดยไมกระทบถึงสิทธิในจํานวนเน้ือที่ดินที่จําเลยที่  ๑๒  จะพึงไดรับ  เมื่อ

ขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินไมมีผลผูกพันจําเลยที่  ๑๒  และมีผลกระทบถึงจํานวน

เน้ือที่ดินตลอดจนตําแหนงของที่ดินที่จะแบงแยกเชนน้ีแลว  ยอมเปนสิ่งที่เกี่ยวพันไมอาจแบงแยก

ออกไดจากนิติกรรม  ซึ่งจําเลยที่  ๑  ถึงที่  ๑๑  ไดรวมกระทําขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวม 

ในที่ดินจึงไมมีผลผูกพันจําเลยที ่ ๑  ถึงที ่ ๑๑  ดวย  โจทกไมอาจบังคับใหจําเลยทั้งสิบสองแบงที่ดิน

พิพาทใหแกตนตามขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวมในที่ดินตามฟอง 



 
 

 

     ๔๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๔๙๒/๒๕๔๘  ที่ดินมีโฉนดซึ่ง  ด.  มีช่ือถือกรรมสิทธ์ิ

รวมกับ  ล. บิดาจําเลยทั้งสอง  เมื่อที่ดินดังกลาวมิไดมีการแบงแยกการครอบครองเปนสวนสัด 

วาสวนของใครอยูตอนไหนและมีเน้ือที่เทาใด  ด. และ  ล. ผูมีช่ือในโฉนดซึ่งถือกรรมสิทธ์ิรวมกัน

จึงยังเปนเจาของรวมอยูตามสวนที่ตนถือกรรมสิทธ์ิ  การที่โจทกทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินกับ  ด. 

โดยระบุเน้ือที่  ๖  ไร  ๑  งาน  ๕๒  ตารางวา  ซึ่งอยูทางดานทิศเหนือของที่ดินดังกลาว  จึงเปน

การซื้อขายตัวทรัพย  ซึ่งมิใชเปนการขายกรรมสิทธ์ิเฉพาะสวนของ  ด. จะกระทําไดก็แตความ

ยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน  การที่  ด. เอาตัวทรพัยมาทําสัญญาจะขายแกโจทกโดย  ล. เจาของรวม

มิไดยินยอมดวย  จึงไมมีผลผูกพัน ล. เมื่อจําเลยทั้งสองเปนผูรับโอนมรดกจาก ล. จึงถือวาโจทก

และจําเลยทั้งสองเปนผูครอบครองที่ดินพิพาทรวมกันทุกสวน  และมีสวนในที่ดินพิพาททั้งแปลง

เทากัน  โจทกจึงฟองขอใหแบงแยกที่ดินโดยใหโจทกไดที่ดินทางดานทิศเหนือและจําเลยทั้งสอง

ไดที่ดินดานทิศใตหาไดไม 

     ๔๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๑๑๗/๒๕๕๑  โจทกฟองจําเลยทั้งสามเพื่อขอแบงกรรมสิทธ์ิ

รวมในที่ดิน  เมื่อแบงแยกที่ดินเปนของโจทกตามสวนที่ไดถือกรรมสิทธ์ิในฐานผูจัดการมรดกของ ฉ. แลว 

ที่ดินสวนที่เหลือจําเลยทั้งสามและเจาของรวมคนอื่น  ๆ ยังคงถือกรรมสิทธ์ิรวมกันอยู  การจะแบงที่ดิน

ที่เหลือใหเปนสวนของจําเลยทั้งสามแยกตางหากจากเจาของรวมคนอื่นอีกหรือไมเพียงใด  ยอม

เปนสิทธิของจําเลยทั้งสามและเจาของรวมคนอื่นที่ตองวากลาวกันเอง  โจทกหามีสิทธิที่จะขอให

แบงแยกที่ดินในสวนของจําเลยทั้งสามออกจากที่ดินที่เหลือดังกลาวดวยไม  ทั้งการกําหนดสวนแบง

ของจําเลยทั้งสามตามคําขอของโจทกยอมกระทบตอสิทธิของเจาของรวมคนอื่นที่มิไดเขามาเปน

คูความในคดีกับจําเลยทั้งสาม  คําขอของโจทกที่ใหแบงแยกที่ดินเปนของจําเลยทั้งสามจึงไมอาจ

บังคับได  เปนผลใหตองยกคําขอของโจทกในสวนน้ี  ปญหาดังกลาวเปนขอกฎหมายอันเกี่ยวดวย

ความสงบเรียบรอยของประชาชน  ศาลฎีกายกข้ึนวินิจฉัยไดเองตาม ประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพง  มาตรา  ๑๔๒  (๕)  ประกอบมาตรา  ๒๔๖  และมาตรา  ๒๔๗ 

   ๕๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๓๑๔ - ๘๓๑๕/๒๕๕๑  ศาลช้ันตนพิพากษาโดยพิมพ

ตัวเลขโฉนดที่ดินผิดพลาด  ศาลช้ันตนมีอํานาจแกไขใหถูกตองได  เพราะเปนเพียงการแกไขใน

รายละเอียดใหตรงตามความเปนจริง  มิใชเปนการแกไขคําพิพากษาในสวนที่เปนสาระสําคัญ อัน

เปนผลทําใหคําพิพากษาเปลี่ยนแปลงไป  

       โฉนดที่ดินที่จํานองมีการแบงแยกออกเปนหลายแปลงกอนที่โจทกจะฟองคดี  เมื่อโจทก

ในฐานะผูรับจํานองมิไดตกลงยินยอมใหจําเลยทําการแบงแยกที่ดินที่จํานองออกไปโดยปลดจาก



 
 

 

การจํานอง  ตองถือวาการจํานองยังคงครอบไปถึงสวนเหลาน้ันหมดทุกสวนที่แบงแยกออกไปอยู

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๗๑๗  โจทกจึงมีสิทธิขอใหบังคับจํานองแกที่ดิน

ทุกแปลงที่แบงแยกออกมาจากที่ดินที่จํานองอยางทรัพยที่จํานองได  มิใชเปนการบังคับเอาแก

ทรัพยสินอื่นของจําเลยอันจะทําใหการบังคับคดีไมเปนไปตามคําพิพากษา 

    ๕๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๕๕๘/๒๕๕๒  โจทกและจําเลยที่ ๑  ทําบันทึกขอตกลง

กันที่วาการอําเภอทาเรือวา ใหรังวัดแบงที่ดินออกเปน ๕ สวน โดยยึดการถือครองตามเดิมเปนหลัก 

ทางเดินใหใชทางหลังอาคารพาณิชยกวาง  ๑.๒  เมตร  ออกสูถนนทางดานขางอาคารพาณิชยถึง

ถนนสาธารณะโดยใหใชไดตลอดไป  สวนทอระบายนํ้าใหขุดลอกหนาทอระบายนํ้าใหมีระดับตํ่ากวา

ปากทอ  หากมีการซื้อขายสวนเกินใหคิดราคา  ๑,๘๐๐  บาท  ตอตารางวา  และภายหลังจัดทํา

แผนที่โจทกและจําเลยทั้งสองลงลายมือช่ือไว  บันทึกและแผนที่ดังกลาวมีลักษณะเปนการระงับ

ขอพิพาทซึ่งมีอยูใหเสร็จไปดวยตางยอมผอนผันใหแกกัน  จึงเปนสัญญาประนีประนอมยอมความ 

การที่โจทกและจําเลยทั้งสองตกลงแบงที่ดินกันอีกตามรูปแผนที่  ซึ่งทั้งโจทกและจําเลยทั้งสอง 

ลงลายมือช่ือรับรองไว  จึงมีผลผูกพันคูความแมโจทกจะมิไดลงช่ือในบันทึกขอตกลงดวยตนเอง 

แตพฤติการณโจทกถือไดวาเชิด  ส. เปนผูลงลายมือช่ือกระทําการแทน  มีผลเชนเดียวกับที่โจทก

ลงลายมือช่ือเอง  และถือเปนสวนหน่ึงของสัญญาประนีประนอมยอมความขางตน  ซึ่งรูปแผนที่

ตรงกับแผนที่วิวาทจึงตองแบงแยกกรรมสิทธ์ิที่ดินไปตามแผนที่วิวาท 

      ๕๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๗๒๑/๒๕๕๔  โจทกเพียงแตไมไดไประวังแนวเขต  เปนเหตุให

ถูกผูนํารังวัดช้ีแนวเขตรุกล้ําเขาไปในที่ดินมีโฉนดสวนของโจทก  และเจาพนักงานที่ดินรังวัดตามที่

ถูกนําช้ีและทํารูปแผนที่ในโฉนดรุกล้ําเขาไปทับรูปแผนที่ในโฉนดของโจทกเปนเพยีงความเสยีหาย

เกิดข้ึนแกโจทก  และโจทกอยูในฐานะผูถูกโตแยงสิทธิที่จะตองนําคดีข้ึนสูศาล  ไมเปนเหตุถึงขนาด

ทําใหโจทกเสียกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ถูกรุกล้ํา  หรือไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียน

โอนที่ดินและแกไขรูปแผนที่ในที่ดินที่ถูกรุกล้ํา  

     กรมที่ดินจําเลยที่  ๒  ออกรูปแผนที่โฉนดของจําเลยที่  ๑  รุกล้ําที่ดินโจทก  การกระทํา

ของจําเลยที ่ ๒  ยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยที่  ๒  เพื่อใหจําเลย

ที่  ๒  ดําเนินการแกรูปแผนที่ในโฉนดใหถูกตองตามความเปนจริงได  

     กําหนดระยะเวลา  ๙๐  วัน  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๖๙  ทวิ  วรรคหา 

เปนเพียงกําหนดระยะเวลาในกรณีที่คูกรณีเขาไปรับการไกลเกลี่ยจากเจาพนักงานที่ดิน  และหาก

ไมเห็นพองดวยกับคําวินิจฉัยของเจาพนักงานที่ดินก็ใหนําคดีไปฟองตอศาลภายในกําหนดระยะเวลา 



 
 

 

๙๐  วัน  หากไมไปย่ืนฟองภายในกําหนดระยะเวลาก็ใหถือวาผูขอรังวัดสอบเขตไมประสงคที่จะ

ใหมีการรังวัดสอบเขตตอไป  แตหากไปย่ืนฟองตอศาลภายในกําหนดระยะเวลาก็ใหเจาพนักงาน

ที่ดินรอฟงคําวินิจฉัยของศาลเพื่อดําเนินการตอไปจึงไมใชกําหนดอายุความในการฟองคดี  

   โจทกย่ืนฟองขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนโอนทีดิ่นและใหแกไขรูปแผนที่โฉนดที่ดิน

ใหถูกตองตามความเปนจริง  ซึ่งไมมีกฎหมายบัญญัติเกี่ยวกับอายุความไวโดยเฉพาะ  จึงตองนํา

บทบัญญัติวาดวยอายุความทั่วไปบังคับคือมีกําหนดระยะเวลา  ๑๐  ป  ฟองของโจทกจึงไมขาด

อายุความ 

 คาธรรมเนียม 

 ๑. คาธรรมเนียมเรียกเก็บตามกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๗  (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตาม

ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗   

 - คาคําขอในการรังวัดที่ดินแปลงละ  ๕  บาท  และคาคําขอคัดคาน  คําขอละ  

๕  บาท  ตามขอ  ๒  (๑๐) (ก) 

 - คาธรรมเนียมออกหนังสือรับรองการทําประโยชน  ที่ดินเน้ือที่ไมเกิน  ๒๐  ไร  

แปลงละ  ๓๐  บาท  สวนที่เกินไรละ  ๒  บาท  เศษของไรใหคิดเปนหน่ึงไร  ตามขอ  ๒ (๓) (ก) (ข) 

     - คาธรรมเนียมออกโฉนดที่ดิน  ที่ดินเน้ือที่ไมเกิน  ๒๐  ไร  แปลงละ  ๕๐  บาท  

สวนทีเ่กินไรละ  ๒  บาท  เศษของไรใหคิดเปนหน่ึงไร  ตามขอ  ๒ (๕) (ก) (ข) 

 - คาธรรมเนียมการพิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับหนังสือรับรอง

การทําประโยชน  ถาเรียกเก็บเปนรายแปลง  ๆ ละ  ๓๐  บาท  ถาเรียกเก็บเปนรายวันๆ  ละ  ๓๐  บาท 

คาคํานวณเน้ือที่หรือสอบแส  แปลงละ  ๓๐  บาท  ตามขอ  ๒ (๔) (ก) (ข) (ง) 

 - คาธรรมเนียมรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน  ถาเรียกเก็บเปนรายแปลงๆ  ละ  ๔๐  

บาท ถาเรียกเก็บเปนรายวันๆ  ละ  ๔๐  บาท  คาคํานวณเน้ือที่หรือสอบแส  แปลงละ  ๓๐  บาท  

ตามขอ  ๒ (๖) (ก) (ข) (ง) 

 - คาประกาศ  แปลงละ  ๑๐  บาท  ตามขอ  ๒  (๑๐)  (ซ)  คาปดประกาศ

ใหแก  ผูปดประกาศ  แปลงละ  ๑๐  บาท  ตามขอ  ๔ (๕)  และคาพยานใหแกพยาน  คนละ  ๑๐  บาท  

ตามขอ  ๔ (๖) 

 - คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไมมีทุนทรัพย  (จดทะเบียนแบงแยก) 

แปลงละ  ๕๐  บาท  ตามขอ ๒ (๗) (ฑ) 



 
 

 

   ๒. การเรียกเก็บคาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกทุกประเภท  (หนังสือ

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

 - ในการแบงแยกที่ดินประเภทซึ่งไมมีบุคคลอื่นนอกจากที่ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินไดย่ืนคําขอแบงแยกไวแลว  เชน  แบงแยกในนามเดิม  แบงกรรมสิทธ์ิรวม  เปนตน  ในวัน

จดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาที่จัดทําเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  ตาม

ระเบียบ  แตไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกอีก 

  - การแบงแยกที่ดินประเภทที่มีบุคคลอื่นซึ่งมิใชผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินน้ัน

มาย่ืนคําขอดวย  เชน  แบงให  แบงขาย  แบงโอนมรดก  เปนตน  คูกรณีตองมาขอใหทําสัญญา

และจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกลาว  ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บคาธรรมเนียม  คาคําขอ

จดทะเบียนแบงแยกดวย   

     ๓. กรณีรวมโฉนดเงินคาธรรมเนียม  คาคําขอ  เรียกตามจํานวนโฉนด  เมื่อออกโฉนด

ที่ดินใหมแลวเรียกคาออกโฉนดที่ดินแปลงรวมเพียงแปลงเดียว 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๔/๒๔๗๙ 
เรื่อง  การเขียนคําขอกับการรังวัดทําแผนท่ี 
สําหรับเรื่องขอแบงแยกท่ีดินโดยจํากัดเน้ือท่ี 

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

 ดวยปรากฏวาการเขียนคําขอกับการรังวัดทําแผนที่สําหรับเรื่องขอแบงแยกที่ดิน
โดยจํากัดเน้ือที่  ตามหอทะเบียนที่ดินบางจังหวัดยังปฏิบัติตางกันอยู  ฉะน้ัน  จึงไดวางระเบียบ
การไวใหเจาหนาที่ปฏิบัติดังตอไปน้ี 
 ๑) เจาของที่ดินนําโฉนดหรือตราจองและใบไตสวนมาขอใหทําการรังวัดแบงแยก
ที่ดินโดยจํากัดเน้ือที่จะเปนกี่แปลงก็ตาม  เจาหนาที่ผูรับคําขอตองช้ีแจงใหผูขอทราบวาการขอ

แบงแยกที่ดินเชนน้ี  ถาจําเปนตองทําการรังวัดสอบเขตและสอบแสเน้ือที่ดินเสียกอนแลว  นอกจาก
เสียคาธรรมเนียมแบงแยกตามธรรมดา  จะตองเสียคาธรรมเนียมสอบเขตและสอบแสเนื้อที่
เพิ่มข้ึนอีก  เมื่อผูขอยินยอมตกลงก็ใหจัดการเขียนคําขอตามแบบตัวอยางในทายคําสั่งน้ี  แลว
เรียกเงินมัดจําตามระเบียบ  ถาผูขอขัดของก็ทําใหไมได 
 ๒) การรังวัดทําแผนที่แบงแยกที่ดินโดยจํากัดเน้ือที ่ ตองทําการสอบเขตโดยรอบแปลง
ใหไดแนวเขตถูกตองแนนอนเสียกอนทุกราย  แลวจึงคํานวณหาระยะทีจ่ะปกหลักเขตแบงแยกให
ไดเน้ือที่เทาจํานวนที่ผูขอตองการ  เวนแตที่ดินรายใดไดเคยทําการรังวัดเปนแผนที่รูปลอยเฉพาะ
แปลงไวกอนแลว  และในที่ดินยังคงมีหลักเขตกับหลักฐานตาง  ๆ อยูพรอมมิไดเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม
กับระยะเสนรังวัดในตนรางแผนที่ยังเรียบรอยดีอยู  สามารถคํานวณหาระยะที่จะปกหลักมุมเขต
ของแปลงแยกใหไดจํานวนเน้ือที่ตามความประสงคของผูขอตรงกับในที่ดินที่เปนจริงได  ก็มิตอง

ทําการสอบเขตอีก  แตใหเปนหนาที่ของชางแผนที่ที่จะตองตรวจพิจารณาตามหลักวิชาแผนที่ 
 ๓) ในรายงาน  (แผนกสํารวจแบบ  ๓  หรือแบบ  ๑๑)  ของชางแผนที่สําหรับการรังวัด
ทําแผนที่แบงแยกที่ดินโดยจํากัดเน้ือที ่ ถาตองทําการสอบเขตดวย  นอกจากคิดคาธรรมเนียมแบงแยก
และคาเขียนแผนที่เชนเรื่องแบงแยกตามธรรมดาแลว  ใหคิดคาธรรมเนียมสอบเขตกับคาสอบแส
รวมแสดงไวดวยใหชัดเจน 

 ทั้งน้ี  ใหถือเปนระเบียบปฏิบัติสืบไป 

กรมที่ดินและโลหกิจ 
สั่งมา  ณ  วันที่  ๒๙  มิถุนายน  พุทธศักราช  ๒๔๗๙ 

                                 (ลงนาม)  ประเจิดอกัษรลักษณ 
                                              รักษาการแทนอธิบดี 

 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๓/๒๔๘๙ 

เรื่อง  การรังวัดแบงแยกท่ีดินท่ีถูกเขตชลประทาน 

รถไฟ หรือถนน ฯลฯ ผานกลาง 

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

 ปรากฎวาไดเคยมีการผอนผันใหรวมที่สาธารณะหรือที่หวงหามไวในโฉนดที่ออก

ใหแกบุคคลโดยแสดงรูปแผนที่แยกจากกันเปนการกระทําที่ไมถูกตอง  ตอแตไปน้ีจะรวมทีใ่นประเภท

ดังกลาวไวในโฉนด  และแยกแปลงของที่ดินตามโฉนดออกจากกันเปนที่ตางแปลงกันไมได  แตแสดง

ที่สาธารณะหรือที่หวงหามรวมอยูมาขอแบงแยก  ใหแยกที่ดินออกจากกันเปนโฉนดตางหาก  ตัดที่

สาธารณะหรือที่หวงหามที่ดินออกเสียจากโฉนด  แสดงที่สาธารณะหรือที่หวงหามไวเพียงเปนที่

ติดตอขางเคียงเทาน้ัน 

 คําสั่งระเบียบการใดที่มีอยูเดิมขัดหรือแยงกับคําสั่งน้ีใหยกเลิก 

 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๒๕  มีนาคม  ๒๔๘๙ 

                    (ลงนาม)  พระผดุงทะเบียนกจิ 

  อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๑๒/๒๔๙๙ 

เรื่อง  แบงกรรมสิทธิ์รวม 

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

 โดยทีก่ารแบงแยกที่ดินระหวางผูถือกรรมสทิธ์ิรวม  ซึ่งกรมที่ดินไดวางระเบยีบวิธีการ

จดทะเบียนไวแลวในประเภทแบงระหวางเจาของเดิมน้ัน  บัดน้ี  ไดพิจารณาเห็นสมควรวางระเบียบ

การจดทะเบียนประเภทน้ีเสียใหมใหเปนการเหมาะสมย่ิงข้ึน ดังตอไปน้ี 

 ขอ ๑. ใหเรียกช่ือประเภทน้ีวา “แบงกรรมสทิธ์ิรวม” 

 ขอ ๒. ผูถือกรรมสทิธ์ิรวมจะขอแบงแยกที่ดินตามที่ตกลงกันไดในกรณีตอไปน้ี 

 (๑) แบงแยกที่ดินออกจากกันเปนกรรมสิทธ์ิของแตละคน  คนละกี่แปลงก็ได 

เชน  ก. ข. ค.  ขอแบงกรรมสิทธ์ิรวมเปนของ  ก. หน่ึงแปลง  ของ  ข. หน่ึงแปลง  และของ  ค. 

หน่ึงแปลง  หรือจะแบงออกหลายๆ  แปลง  เปนของ  ก. ๓  แปลง  ของ  ข.  ๒  แปลง  และของ  ค. 

๕  แปลง 

 (๒) แบงแยกที่ดินออกจากกัน  แตละแปลงถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลาย

คนก็ได  เชน  ก. ข. ค.  ขอแบงแปลงที่หน่ึงเปนของ  ก.  แปลงที่  ๒  เปนของ  ข.  และ  ค. สอง

คนถือกรรมสิทธ์ิรวมกัน 

 แปลงคงเหลือจะใหถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนหรือทุกคนก็ได  เชน 

ก.  ข.  ค.  ขอแบงกรรมสิทธ์ิรวม  ก. ถือกรรมสิทธ์ิแปลงหน่ึง  ข. ค. ถือกรรมสิทธ์ิแปลงหน่ึง  

แปลงคงเหลือ  ก. ข. ค. ยังถือกรรมสิทธ์ิรวมกัน 

 (๓) แบงแยกประเภทอื่น  ๆ เชน  แบงขาย  แบงให  หรือหักที่สาธารณประโยชน

ค่ันกลางสลับประเภทแบงกรรมสิทธ์ิรวมก็ได  เชน  ก. ข. ค. ขอแบงแปลงที่  ๑  เปนของ  ก. 

แปลงที่  ๒  เปนของ  ก.  ข.  ค.  แปลงที่  ๓  แบงหักที่สาธารณประโยชน  แปลงที่  ๔  เปนของ 

ข.  ค.  แปลงคงเหลือเปนของ  ค.  

 ขอ ๓. นิติกรรมเรื่องแบงกรรมสทิธ์ิรวมใหทําเปนบันทึกขอตกลงตอพนักงานเจาหนาที่

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เมื่อไดทําการรงัวัดที่ดินตามระเบียบแลว  จึงจดทะเบียนประเภท

แบงกรรมสิทธ์ิรวมใหเปนไปตามบันทึกขอตกลงดังกลาวขางตน  ถามีกรณีแบงแยกประเภทอื่น  ตามขอ 

๒ (๓)  ก็ใหเขียนคําขอรวมไวในบันทึกขอตกลงโดยไมตองทําคําขออีกตางหาก  สวนประเภทการใด

จะตองทําสญัญา  ก็ใหทําสัญญาแลวแตกรณีในนามของผูถือกรรมสทิธ์ิรวมหลายคน 



 
 

 

 ขอ ๔. วิธีบันทึกขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธ์ิรวม  และวิธีจดรายการในสารบัญจดทะเบียน

ใหทําตามแบบทายคําสั่งน้ี 

 ขอ ๕. การเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ  (ท.ด. ๑)  ตองเขียนรายละ  ๑  ฉบับ  

และใหเขียนประเภทวา  “แบงกรรมสิทธ์ิรวม”  ตลอดทั้งแปลงที่คงเหลือ  เชน  โฉนดมีช่ือ  ก.  ข.  ค.  

แบงกรรมสิทธ์ิรวม  แปลงที่  ๑  เปนของ  ก.  แปลงที ่ ๒  เปนของ  ข.  แปลงคงเหลือเปนของ  ค.  

รวม  ๓  ราย  ตองเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธ์ิ  (ท.ด. ๑)  ๓  ฉบับ  ดังน้ี 

 แปลงแบงที ่ ๑  ในขอ  ๓  (ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิเดิม)  เขียนช่ือ  ก.  ข.  ค.  ทั้ง  ๓  คน 

ในขอ  ๔  ช่ือผูรับกรรมสิทธ์ิตอ  เขียนช่ือ  ก. 

 แปลงที่  ๒  ในขอ  ๓  เขียนช่ือ  ก.  ข.  ค.  ทั้ง  ๓  คน  ในขอ  ๔  เขียนช่ือ  ข. 

 แปลงคงเหลือ  ในขอ  ๓  เขียนช่ือ  ก.  ข.  ค.  ทั้ง  ๓  คน  ในขอ  ๔  เขียนช่ือ  ค.  

 เพื่อความสะดวกในการตรวจสอบ  ควรเขียนเครื่องหมายไวที่มุมขวาบนของเรื่องราว

ขอจดทะเบียนสิทธิ  (ท.ด. ๑)  ในเวลาสอบสวนดังน้ี  แปลงแบงที่  ๑  เขียนเลข  “๑”  แปลงแบงที่  ๒  

เขียนเลข  “๒”  แปลงคงเหลือเขียน  “คงเหลือ” ไว 

 การสงรายงานกรรมสิทธ์ิแปลงแบงออกไปใหปฏิบัติอยางเรื่องธรรมดา  สวนคงเหลือ

สงฉบับเดียว 

 ขอ ๖. การเขียนใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม  จะแบงกี่แปลงก็ตาม  ใหเขียนรวม

ใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียมฉบับเดียว แตใหเขียนจํานวนรายไวในชองหมายเหตุในฉบับตนข้ัวดวย 

เพื่อสะดวกแกการตรวจสอบ 

   ขอ ๗. การลงบัญชีประเภทเรียกเงินคาธรรมเนียม  (บ.ท.ด. ๒๑)  บัญชีรายวันทําการ 

(บ.ท.ด. ๒)  ตองลงเปนรายๆ  ไป  เชน  โฉนดมีช่ือ  ก.  ข.  ค.  แบงระหวางกันดังกลาวแลว  ตองลงเปน 

๓  ราย  การเขียนช่ือในชองผูถือกรรมสิทธ์ิรวม  หรือฝายหน่ึงน้ันใหเขียนช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวม

ดังรายงานกรรมสิทธ์ิ  ขอ  ๓  แตเขียนครั้งเดียว  สวนชองผูรับหรืออีกฝายหน่ึงน้ัน  ใหเขียนช่ือ

ผูรับเปนรายๆ  ดังรายงานกรรมสิทธ์ิ  ขอ  ๔  เฉพาะบัญชีประเภทเงินคาธรรมเนียมใหเขียน

ประเภทแบงกรรมสิทธ์ิรวมเพิ่มข้ึนในชองวางที่มีอยูในจําพวกประเภทโอนทะเบียน 

 ขอ ๘. การแกสารบัญรายช่ือ  ใหใชอักษรยอสําหรับประเภทวา  “บ.ก.ร.”  และเขียน

วงเล็บอักษรช่ือผูที่แบงแยกกันน้ันทุกคนไวดวย  สวนตัวอักษรใหยกช่ือที่แยกไปต้ังใหมตามวิธีแก

สารบัญรายช่ือ 



 
 

 

 ขอ ๙. การแกสารบัญที่ดินที่คงเหลือในนามของใคร  ใหเขียนไวในชองหมายเหตุวา 

คงเหลือในนาม…………(อักษรช่ือ)……….  พรอมกับเน้ือที่ดินคงเหลือและแบงไปกี่แปลง  ใหเขียน

ดวยหมึกแดงภายใตวา  “บ.ก.ร.…………แปลง”  และลงวัน  เดือน  ป  ยอกํากับไวดวย  สวนที่แบงไป

ใหแยกไปลงตามลําดับเลขที่ดินแปลงใหมอยางวิธีแกสารบัญที่ดินตามธรรมดา 

 ขอ ๑๐. คําขอแบงกรรมสิทธ์ิรวม  และคําขอแบงประเภทอื่นๆ  ซึ่งขอรวมในบันทึก

ขอตกลงใหเรียกคาธรรมเนียมเปนคาคําขอเปนรายแปลง  เฉพาะคาจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธ์ิรวม 

ใหเรียกคาธรรมเนียมแปลงหน่ึงรายละ  ๑๕  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๑๐  (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๕  (๕)  คาออกโฉนด

ใหเรียกเมื่อเวลาจดทะเบียนแปลงละ  ๒๐  บาท  ตามกฎกระทรวงฉบับที่  ๑๐  (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ  ๓  (ข) 

 ขอ ๑๑. ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดินที่  ๖/๒๔๘๐  ลงวันที่  ๒๑  กรกฎาคม  ๒๔๘๐  

คําสั่งที่  ๑๒/๒๔๘๓  ลงวันที่  ๙  กันยายน  ๒๔๘๓  เรื่อง  แบงแยกระหวางเจาของเดิม 

 ทั้งน้ี  ใหปฏิบัติต้ังแตวันทราบคําสั่งเปนตนไป 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ วันที่  ๒๙  ธันวาคม  ๒๔๙๙ 

                            (ลงช่ือ)   ถ. สุนทรศารทูล 

                                            (นายถวิล  สุนทรสารทลู) 

  อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๑๒/๒๕๐๐ 

เรื่อง  การรวมโฉนดท่ีดิน 

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

 ดวยกรมที่ดินเห็นเปนการสมควรที่จะปรับปรุงแกไขคําสั่งระเบียบการรวมโฉนด

ที่ดินเสียใหม  เพื่อใหเหมาะสมและสะดวกในทางปฏิบัติ  ดังตอไปน้ี 

 ๑. การขอรวมโฉนดที่ดิน  ใหผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนย่ืนคําขอตามแบบพิมพ  ท.ด. ๙  

ถาเปนกรณีระหวางขายฝาก  ใหผูรับซื้อฝากเปนผูย่ืนคําขอรวมกับผูขายฝากดวย 

 ๒. โฉนดที่ดินที่จะขอรวมไดน้ัน  ตองประกอบดวยลักษณะ  ดังน้ี 

 ก. ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิประเภทเดียวกัน  เวนแตโฉนดแผนที่

กับโฉนดที่ดินใหรวมกันได 

 ข. ตองมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินในโฉนดที่ดินเหมือนกันทุกฉบับ  และยังมีชีวิต

อยูทุกคน 

 ค. ตองเปนที่ดินติดตอผืนเดียวกัน  ในจังหวัด  และสํานักงานที่ดินเดียวกัน  แมจะ

ตางตําบล  อําเภอ  ก็ใหทําได 

 ๓. เมื่อไดรับคําขอแลว  ใหสงชางแผนที่ทําการรังวัดและออกโฉนดรวมใหใหมทั้งคูฉบับ  

โดยหมายเหตุดวยตัวแดงในโฉนดใหมดานหลังใตรูปแผนที่วา  “โฉนดที่ดินฉบับน้ีรวมจากโฉนดเดิม  

คือ  โฉนดที…่..….ที่..…….ตําบล………….อําเภอ………….จังหวัด….……..”  แลวลงนามเจาพนักงานที่ดิน 

 ๔. เมื่อไดออกโฉนดใหมแลว  โฉนดฉบบัหลวงของเกาตองตัดออกจากเลม  (การตัด

ใหมีลิ้นไวสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  และโฉนดเกาฉบับเจาของที่ดินรวมทั้งหนังสือสําคัญตางๆ  

ในสารบบที่ดินแปลงน้ันๆ  ใหยกไปรวมเก็บไวในสารบบหนาสํารวจแปลงที่ออกโฉนดใหมทั้งสิ้น  

โดยหมายเหตุดวยตัวแดงไวในโฉนดเกาและสิง่สําคัญเหลาน้ันวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดมีการรวมโฉนด

และออกโฉนดไปใหมแลวแตวันที…่……เดือน………….พ.ศ………….”  แลวลงนามเจาพนักงานที่ดิน  

ในเลมโฉนดหลวงของเกาที่ตัดออกใหหมายเหตุไวใหทราบดวยวา  ตัดออกเพราะรวมโฉนดเปน

โฉนดใหมเลขที่เทาใดเพื่อคนหางาย 

 ๕. การแกสารบัญที่ดิน  ใหขีดฆาช่ือและเครื่องหมายที่ดินตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกแดง 

เวนไวแตเลขที่ดินไมตองฆา  แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุดวยเสนดินสอวา  “วาง”  เมื่อมี

การแบงแยกหรือเดินสํารวจใหม  ใหใชเลขที่วางน้ีในแปลงอื่นตอไป  สวนเลขที่ดินแปลงที่ออกโฉนด

ใหมใหขีดฆาเชนเดียวกัน  แลวเขียนใหมใหตรงตามโฉนดที่ออกไปน้ัน 



 
 

 

 ๖. การแกสารบัญรายช่ือ ใหขีดฆาดวยหมึกแดงตลอดทุกรายแลวหมายเหตุดวย

อักษรยอวา  “ร.ฉ.”  สวนแปลงที่ออกโฉนดใหมใหจดเครื่องหมายตามชองของสารบัญไวในแผน

อักษรน้ัน ๆ 

 ๗. การใชเลขโฉนดฉบบัที่รวม ใหใชเลขโฉนดเดิมแปลงใดแปลงหน่ึงก็ได  สวนเลขที่ดิน  

เลขหนาสํารวจ  ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ไดนําเอาเลขโฉนดน้ันมาใช  สวนเลขที่ไมไดใช

เปนเลขวางเพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 

 ๘. ในกรณีที่ดินที่จะขอรวมโฉนดอยูติดตอเปนผืนเดียวกัน  แตปรากฏวาตางตําบล

และอําเภอ  เมื่อทําการรวมโฉนดแลวใหถือวาที่ดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมากก็ใหใชตําบลและ

อําเภอน้ัน  สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม  สวนเลขโฉนด  เลขที่ดิน  และหนาสํารวจ  ใหปฏิบัติ

ตามขอ  (๗) 

 ๙. ในกรณีที่ดินที่จะขอรวมโฉนดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เชน 

จํานอง  ขายฝาก  เชา  และทรัพยสิทธิอื่นๆ  เชน  สิทธิเก็บกิน  ภารจํายอม  ฯลฯ  เมื่อเขาหลักเกณฑ

ตอไปน้ีก็ใหทําได 

     ก. จะตองเปนกรณีที่ภารผูกพันน้ันๆ  ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  

เชน  จํานองรวมโฉนด  หรือขายฝากรวมโฉนด  เปนตน 

        ข. ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย  คํายินยอมน้ีคูกรณีจะนําตัวมาบันทึก

ตอหนาเจาพนักงาน  หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 

 ค. โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  จะขอรังวัดรวมโฉนด

ทั้งหมดหรือเพียงบางโฉนด ก็ใหทําได 

   ๑๐. ในกรณีที่ดินขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เมื่อ

รวมโฉนดแลวใหปฏิบัติการ  ดังน้ี 

     ก. ใหหมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพันน้ันๆ  ดวยหมึกแดงใหปรากฏ

การรวมโฉนด  ตัวอยางเชน  โฉนดติดการจํานองรวม  ๓  โฉนด  ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุก

ฉบับวา  “ที่ดินตามสัญญาจํานองน้ี  โฉนดที่………  ที่………  ที่………  รวม  ๓  โฉนด  (หรือรวม

เพียง  ๒  โฉนด)  ไดทําการรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที…่.…..  การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  

แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดินพรอมดวย  วัน  เดือน  ป  กํากับไว 

 ข. หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดเดิมที่เลิกไปเพราะรวมโฉนด

ดวยหมึกแดงวา  “ที่ดินแปลงน้ีไดรังวัดรวมโฉนด  เปนโฉนดหมายเลขที่…………  การจํานองยังคง

มีอยูตามเดิม”  แลวลงช่ือเจาพนักงานที่ดินพรอมดวย  วัน  เดือน  ป  กํากับไว 



 
 

 

    ค. ใหยกรายการจดทะเบียนจํานองไปจดแจงไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหม  

เฉพาะจํานวนที่ดินที่ไดสัญญาใหลงตามจํานวนที่ดินตามโฉนดใหม  วันจดทะเบียน  และเจาพนักงานที่ดิน

ลงนาม  ลงวัน  ใหใชช่ือ  และวัน  เดือน  ปเดิม  แลวหมายเหตุดวยหมึกแดงวา  “การจํานองรายน้ีได

จดทะเบียนไวตามสัญญาจํานองฉบับที่…………..ลงวันที…่…..เดือน…………..พ.ศ……..”  เจาพนักงานที่ดิน

ลงช่ือพรอมดวย  วัน  เดือน  ป  กํากับไว  การยกรายการน้ีไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมอยางใด 

 ๑๑. การลงบัญชีประเภท ช้ันย่ืนคําขอใหลงบัญชีในชองคําขอตาง  ๆ ในช้ันออกโฉนดใหม

ใหลงบัญชีในชองรวมโฉนด  เงินคาธรรมเนียมช้ันคําขอเรียกตามจํานวนโฉนดแปลงละ  ๒  บาท 

ช้ันออกโฉนดใหมเรียกคาออกโฉนดที่ดินรวม  ๒๐.๐๐  บาท  

     ๑๒. การเก็บเรื่องในสารบบหนาใหม  ใหเก็บคําขอรวมโฉนดไวขางหนาแลวเก็บใบ

ไตสวนและสิ่งสําคัญตางๆ  เรียงลําดับกันไป 

   ๑๓. เมื่อไดจัดการรวมโฉนดเสร็จแลว  ใหรายงานไปยังกรมที่ดินเพื่อใหแผนกรักษา

ทะเบียนแกและยกสิ่งสําคัญเดิมไปรวมเก็บไวใหตรงกันกับทางสวนภูมิภาค  โดยหมายเหตุทํานอง

เดียวกับที่กลาวขางตน  ในรายงานใหปรากฏใจความสําคัญ  ดังน้ี 

     ก. ที่ดินที่ขอรวมโฉนดเปนที่ดินตําบล  อําเภอใด  เลขโฉนด  เลขที่ดิน  เลขหนา

สํารวจเทาใด  รวมกี่โฉนด 

   ข. โฉนดใหมเปนโฉนด  เลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เทาใด  เปนที่ดินตําบล 

อําเภอใด  และจํานวนเน้ือที่ดินเทาใด 

   ค. สงสําเนาคําขอรวมโฉนด  ๑  ฉบับ  แผนทีร่วมโฉนด  ๑  ฉบับ 

    ๑๔. ใหยกเลิกคําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที ่ ๑๑/๒๔๖๐  ลงวันที่  ๑๔  กุมภาพันธ  ๒๔๖๐  

คําสั่งกรมทะเบียนที่ดินลงวันที่  ๑๙  เมษายน  ๒๔๖๑  คําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที่  ๑๑/๒๔๖๔  

ลงวันที ่ ๒๘  ตุลาคม  ๒๔๖๔  และคําสั่งที่มีขอความอยางเดียวกัน  หรือซึ่งแยงหรือขัดตอคําสั่งน้ี 

  ทั้งน้ี  ใหถือปฏิบัติต้ังแตวันทีร่บัทราบคําสั่งเปนตนไป 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 

                  (ลงช่ือ)   ถ. สุนทรศารทูล 

                (นายถวิล  สุนทรศารทลู) 

               อธิบดีกรมที่ดิน 

 



 
 

 

คําสั่ง  ๒/๒๕๐๓ 

เรื่อง  การรังวัดแบงแยกท่ีดินเพ่ือการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน 

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

 เน่ืองจากทางราชการประสงคจะใหการรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานได

ดําเนินไปโดยรวดเร็ว  เพื่อรีบชดใชคาที่ดินซึ่งลาชาอยูอันเปนเหตุกอใหเกิดความเดือดรอนแก

เจาของที่ดิน  กรมที่ดินจึงพิจารณาเห็นควรวางระเบียบเฉพาะการรังวัดประเภทน้ีไวเปนกรณี

พิเศษดังตอไปน้ี  คือ 

  ๑. การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  

ใหชางแผนที่ทําการรังวัดที่ดินเฉพาะสวนที่ถูกเขตชลประทานตามที่เจาหนาที่กรมชลประทาน  

นําช้ีเขต  สวนที่ดินแปลงคงเหลือหรือที่ดินแปลงที่ถูกตัดขาดออกไป  เน่ืองจากการแบงแยกดังกลาว 

ใหอนุโลมใชรูปแผนที่หลังโฉนดหรือระวางเดิมไปพลางกอน  เฉพาะเน้ือที่ที่ถูกเขตชลประทานให

คํานวณหรือสอบแสจากรูปแผนที่ที่ทําการรังวัดไดจริง  ไมตองแกเขตและจํานวนเน้ือที่ดินเดิม 

 ๒. แผนที่ตนรางใหแสดงเสนการรังวัดและระยะที่ทําการรังวัดไดจริงลงไวกับให

หมายเหตุดวยหมึกแดงไวเบื้องบนรูปแผนที่ตนรางและแผนที่ประกอบการจดทะเบียนที่ดินวา 

“แผนที่แบงแยกชลประทานฉบับน้ี อนุโลมใชรูปแผนที่หลังโฉนดและระวางเดิมไปพลางกอน” 

 ๓. ขางเคียงดานใดไมติดตอกับเขตแบงแยกชลประทานไมตองออกหนังสือเรียก

ขางเคียงดานน้ันใหมาระวังแนวเขต  การรับรองแนวเขตที่ดินขางเคียงดานที่ติดเขตชลประทาน

ดวยกันใหใชใบรับรองเขตติดตอของเจาของที่ดินและเจาของที่ดินขางเคียง  (ท.ด. ๓๕)  อยาง

เรื่องการรังวัดธรรมดา 

 ๔. การปกหลักเขต  ใหปกหลกัเขตเฉพาะมุมเขตแบงแยกเขตชลประทานเทาน้ัน 

 ทั้งน้ี  ใหถือปฏิบัติต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๒๐  กันยายน  ๒๕๐๓ 

                     (ลงช่ือ)   ศ. ไทยวัฒน 

                                              (นายศักด์ิ  ไทยวัฒน) 

                                                 อธิบดีกรมที่ดิน 



 
 

 

คําสั่ง  ๑/๒๕๐๔ 

เรื่อง  การรังวัดสอบเขตท่ีดินซึ่งมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันหลายคน 

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

 ดวยตามคําสั่งกรมที่ดิน  (กรมที่ดินและโลหกิจ)  ที่  ๒๓/๒๔๘๑  ลงวันที่  ๓๑ 

มกราคม  ๒๔๘๑  ระเบียบการเดินสํารวจปกหลกัหมายเขตและสอบเขตที่ดิน  ขอ  ๕๒  วา  “ที่ดิน

แปลงใดมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสิทธ์ิคนหน่ึงคนใดนําทําการสอบเขตก็ได  

โดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่น”  น้ัน  บัดน้ี  มีคําพิพากษาของศาลฎีกาวา  “การที่ผูมี

ช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมกันในโฉนดที่ดินคนหน่ึงคนใด  นําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตที่ดินไป

แตคนเดียว  โดยไมมีหลักฐานการมอบฉันทะจากผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมคนอื่นๆ  ยอมไมผูกพัน 

ผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมซึ่งไมไดเปนผูนําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตดวย” 

 ฉะน้ัน  เพื่อใหการเดินสํารวจสอบเขตโฉนดที่ดินทั้งตําบลไดเปนไปโดยสะดวก  รวดเร็ว  

และถูกตองตามนัยคําพิพากษาที่กลาวแลว  จึงใหเลิกคําสั่งดังกลาวเสียใหใชขอความตอไปน้ีแทน  

ขอ  ๕๒  “ที่ดินแปลงใดมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสิทธ์ิคนหน่ึงคนใดนําทําการ

สอบเขตโฉนดที่ดินโดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่นไปกอนได  แตถาปรากฏวาจํานวน

เน้ือที่ดินหรือเขตที่ดินที่นําทําการสอบเขตใหมคลาดเคลื่อนไปจากเดิม  จึงใหจัดการติดตอใหผูถือ

กรรมสิทธ์ิรวมทุกคนไดมีการยินยอมรับรองไวเปนหลักฐานดวย” 

 ทั้งน้ี  ใหถือเปนระเบียบปฏิบัติต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๐๔ 

        (ลงช่ือ)     ศ.  ไทยวัฒน 

                                             (นายศักด์ิ  ไทยวัฒน)     

                    อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 



 
 

 

คําสั่งท่ี  ๔/๒๕๐๔ 

เรื่อง  การจดทะเบียนแบงแยกในระหวางขายฝาก 

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

 โดยที่การขายฝากเปนสัญญาซื้อขายกรรมสิทธ์ิในทรัพยตกไปยังผูซื้อฝาก  สวน

ผูขายฝากมีแตสิทธิการไถ  ฉะน้ัน  เมื่อไดรับความยินยอมจากผูขายฝากแลว  ผูซื้อฝากยอมทํา

การแบงแยกหรือจําหนายจายโอนทรัพยที่ขายฝากไปได  จึงเห็นเปนการสมควรที่จะวางระเบียบ

วิธีการจดทะเบียนแบงแยกในระหวางขายฝาก  เพื่อถือเปนหลักปฏิบัติข้ึนไวดังตอไปน้ี   

   ๑. การขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก  ใหผูซื้อฝากเปนผูย่ืนคําขอ

ตามระเบียบโดยไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก  คํายินยอมน้ีจะทําบันทกึตอหนาพนักงานเจาหนาที ่ 

หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได  

     ๒. เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  ในประเภทแบงแยกตาง ๆ 

ใหบรรยายดวยตัวอักษรแดงใหปรากฏการขายฝากไวตามตัวอยางหมายเลข  ๑.  ทายคําสั่งน้ี 

       ๓. ในรายการจดทะเบยีนแปลงเดิมใหเขียนคําวา  “ระหวางขายฝาก” ไวใตช่ือประเภท

การจดทะเบียน  และใหหมายเหตุดวยตัวอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปน้ีการขายฝากยังคง

มีอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที.่......ลงวันที่......เดือน.............พ.ศ........”  (ดูตัวอยางหมายเลข  ๒.) 

       ๔. โฉนดที่ดินแปลงแบงแยกใหเขียนช่ือผูซื้อฝากเปนผูถือกรรมสิทธ์ิไวดานหนา  

และยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียนหลังโฉนดโดยไมตอง

ใหคูกรณีทําบันทึกขอตกลง  (ท.ด. ๑๖)  หรือย่ืนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด. ๑)  

และไมเรยีกเก็บคาธรรมเนียมประการใด  (ดูตัวอยางหมายเลข  ๓.)  ถาช่ือผูขายฝากหรือผูซื้อฝาก

เปลี่ยนแปลงไป  ก็ใหยกรายช่ือที่เปลี่ยนแปลงครั้งสุดทาย  เวนแตวันเดือนปที่จดทะเบียนและช่ือ

พนักงานเจาหนาที่ใหใชคงเดิมในวันจดทะเบียนขายฝาก 

      ๕. ที่ดินที่ไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว  ถาผูถือกรรมสิทธิรวมและผูซื้อฝาก

ตกลงแบงแยกที่ดินออกจากกัน  ใหพยายามแบงสวนของผูซื้อฝากไวเปนแปลงคงเหลือ  ถาสวนของ

ผูซื้อฝากเปนแปลงแบงก็ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแบงแยกเฉพาะแปลงของผูซื้อฝากไว

ดวยอักษรแดงวา  “ที่ดินแปลงที่แยกน้ียังติดการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที่...............

ลงวันที่.......เดือน...............พ.ศ......”  สวนรายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไปจดแจงไวใน

โฉนดใหม  ใหปฏิบัติตามขอ  ๔.  เวนแตช่ือคูสัญญาทั้ง  ๒  ฝายในชองผูโอนและผูรับโอนน้ัน  ใหยกมา

แตเฉพาะช่ือคูสัญญาขายฝากเทาน้ัน  ช่ือผูถือกรรมสิทธิอื่นซึ่งมิไดเปนคูสัญญาไมตองยกมาดวย  



 
 

 

(ดูตัวอยางหมายเลข  ๔.)  สวนแปลงอื่นไมตองหมายเลขเหตุหรือจดแจงประการใด  เพราะการขายฝาก

มิไดครอบไปดวย  

       ๖. ในการจดทะเบียนแบงแยก  ถาผูขายฝากยินยอมใหที่ดินแปลงที่แบงแยกออกไป

พนจากสิทธิการไถจากขายฝาก  ก็ใหจดทะเบียนในประเภท.....................(ปลดเงื่อนไขการไถจาก

ขายฝาก)  อนุโลมตามคําสั่งกรมที่ดินที่  ๑๔/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  ในประเภท  

“ปลอดจํานอง” 

    ๗. ในกรณีที่ที่ดินที่ขายฝากแบงแยกออกเปนหลายแปลง  คูสัญญาจะตกลงกัน    

ไถการขายฝากแปลงใดแปลงหน่ึงกอนก็ได  การจดทะเบียนใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถ  

ในประเภทแบงไถจากขายฝาก 

     ๘. การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝากสําหรับที่ดินที่ไมมีหนังสือสําคัญแสดง

กรรมสิทธิ  ใหอนุโลมปฏิบัติตามวิธีการในคําสั่งน้ี 

      ทั้งน้ี  ใหถือปฏิบัติต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป.  

 

                                             กรมที่ดิน 

สั่ง  ณ  วันที่  ๙  มีนาคม  ๒๕๐๔ 

                         (ลงช่ือ)    ศ. ไทยวัฒน 

(นายศักด์ิ  ไทยวัฒน) 

                                                อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 

 
คําสั่งท่ี ๒๔/๒๕๑๓ 

เรื่อง  การจดทะเบียนแบงหักท่ีสาธารณประโยชน 

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

 ดวยไดพิจารณาเห็นวาในการขอรังวัดแบงหักที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชน

ดวยความสมัครใจ  มิใชแบงตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยหรือตามกฎหมายอื่นใด

โดยไดรับเงินทดแทนจากทางราชการดวย ถาไดตกลงในเรื่องเงินคาทําขวัญกอนขอรังวัดแบงหัก 

ที่สาธารณะ  การตกลงดังกลาวมีลักษณะเปนสัญญาตางตอบแทนโดยฝายหน่ึงไดที่ดินไป  อีกฝาย

หน่ึงไดเงินคาที่ดินน้ันมา  มีลักษณะเชนการซื้อขายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา  ๔๕๓  ดังน้ัน  เมื่อมีผูมาขอทําธุระเกี่ยวกับที่ดินตามนัยดังกลาวจึงตองดําเนินการตาม

ระเบียบวิธีการวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเภทขาย 

 สําหรับการขอแบงหักที่ดินของผูเยาวหรือคนไรความสามารถใหเปนทางสาธารณประโยชน 

หากเขาลักษณะดังกลาว  ก็ตองใหผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ  (เฉพาะ

ผูอนุบาลประเภทที่ตองนําบทบัญญัติวาดวยความปกครองมาใชบังคับ  ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  มาตรา  ๑๕๘๑)  ขออนุญาตศาลตามมาตรา  ๑๕๔๖  (๑)  แหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยกอนดวย 

 ทั้งน้ี  ใหถือปฏิบัติตามคําสั่งน้ีต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

สั่ง  ณ  วันที่  ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓ 

               (ลงช่ือ)     อ. วิสูตรโยธาภิบาล 

   (นายอรรถ  วิสูตรโยธาภิบาล) 

  อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

ระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการติดตอหรือการแจงผูมสีิทธิในท่ีดินขางเคียง 

ใหมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดคานการรังวัด 

พ.ศ. ๒๕๒๑ 

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

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๐  กําหนดหลักเกณฑและวิธีการติดตอหรือการแจงผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมา

รับรองแนวเขตหรือคัดคานการรังวัด  ในการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย  หรือการตรวจสอบ

เน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย  ในกรณีที่ปรากฏวาการครอบครองไมตรงกบั

แผนที่หรือเน้ือที่ในโฉนดที่ดิน  หรือในหนังสือรับรองการทําประโยชน  เพื่อใหการปฏิบัติของเจาหนาที่

ตามกฎกระทรวงดังกลาวเปนแนวเดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบไว  ดังตอไปน้ี 

 ขอ ๑. ในกรณีที่ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงไดรับการติดตอจากพนักงานเจาหนาที่ให

มาระวังแนวเขตตามมาตรา  ๗๐  แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลว  แตไมมาหรือมาแตไมยอมลง

ช่ือรับรองแนวเขตโดยไมคัดคานการรังวัด  ใหเจาพนักงานที่ดินมีหนังสือแจงใหมาลงช่ือรับรองแนวเขต

หรือคัดคานการรังวัด  โดยสงหนังสือแจงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังผูมสีิทธิในที่ดินขางเคียง  

ตามที่อยูที่เคยติดตอซึ่งปรากฏในหลักฐานอยูที่สํานักงานที่ดิน  เชน  สารบบที่ดิน  บัตรรายช่ือ  

ผูมีสิทธิในที่ดินหรือตามที่อยูที่ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงแจงการเปลี่ยนแปลงหรือการยายที่อยูไว

เปนลายลักษณอักษรตอพนักงานเจาหนาที่ 

 ขอ ๒. ในกรณีที่ไมอาจติดตอผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมาระวังแนวเขต  ตาม

มาตรา  ๗๐  แหงประมวลกฎหมายที่ดินได  ใหปฏิบัติดังน้ี 

                    (๑) ใหปดหนังสือแจงใหผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงมาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือ

คัดคานการรังวัดโดยมอบหมายใหชางผูทําการรังวัดหรือชางรังวัดอื่นนําไปปด  ณ  บริเวณที่ดินของ

ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงน้ัน  และใหมีพยานรูเห็นการปดหนังสือแจงอยางนอย  ๒  คน  แลวบันทึก

ถอยคําพยานเปนหลักฐานติดเรื่องไวดวย 

                       (๒) ใหทําหนังสือนําสงหนังสือแจงสงไปยังหัวหนาเขต  นายอําเภอ  หรือปลัด 



 
 

 

อําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอทองที่ซึ่งที่ดินน้ันต้ังอยู  เพื่อปดประกาศไว  ณ  ที่วาการเขต  

ที่วาการอําเภอ  หรือกิ่งอําเภอ  แลวแตกรณี 

            (๓) ใหสงหนังสือแจงไปยังผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงทางไปรษณียลงทะเบียน

ตอบรับตามที่อยูที่พนักงานเจาหนาที่สอบถามไดความจากนายทะเบียนอําเภอ  หรือนายทะเบียนทองถ่ิน

หรือถาสอบถามแลวยังไมทราบที่อยูของผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียง  ก็ใหสงไปยังผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียง

ตามที่อยูปรากฏหลักฐานที่สํานักงานที่ดิน 

          (๔) การสงหนังสือแจงไปปด  ณ  ที่วาการเขต  ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ

ทองที่  และการสงหนังสือแจงไปยังผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงตาม  (๒)  และ  (๓)  ใหกระทําในวัน

เดียวกัน 

          การปดหนังสือแจง  ณ  บริเวณที่ดินของผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหกระทํา

โดยไมชักชา 

          ขอ ๓. หนังสือแจงใหใชแบบ  ท.ด. ๘๑  ตามแบบทายระเบียบน้ี 

     ขอ ๔. การตรวจสอบเน้ือที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย  ใหถือปฏิบติั

ตามระเบียบน้ีโดยอนุโลม   

    ขอ ๕. ใหใชระเบียบน้ีต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๑  มิถุนายน  ๒๕๒๑ 

                           (ลงช่ือ)      ระดม  มหาศรานนท 

                                    (ร.ต.ท. ระดม  มหาศรานนท) 

                                              อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

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

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

เรื่อง  การแจงผูมสีิทธิในที่ดินขางเคียงใหมาลงช่ือรับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดคานการรงัวัด 

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

 ดวย……………………………………….....………………….ไดขอ............................................ 
ที่ดินตามโฉนดที่ดิน/น.ส. ๓  ที่......................หมูที่................................ตําบล................................. 

อําเภอ.......................................................จงัหวัด..............................................พนักงานเจาหนาที ่
ไดออกไปทําการ.................................................................................เสรจ็แลว  เมื่อวันที่...............
เดือน.....................................พ.ศ............  ปรากฏวาที่ดินแปลงน้ีมีแนวเขตติดตอกบัที่ดินของทาน  
แตเน่ืองจาก..................................................................................................................................... 
.........................................................................................................................................................
......................................................................................................................................................... 

 ฉะน้ัน  จึงขอใหทานไปตรวจสอบแนวเขตที่ดินของทานวา  ตามที่ผูขอนําพนักงาน
เจาหนาที่ทําการ..............................................................................ไวแลวน้ัน  จะเปนการถูกตอง
หรือเหลื่อมล้ําแนวเขตที่ดินของทาน  หรือไม  เสร็จแลวขอใหทานไปพบพนักงานเจาหนาที่เพื่อ
ลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคัดคานภายในกําหนด  ๓๐  วันนับแตวันที่ไดสงหนังสือน้ี  หากทาน  

ไมดําเนินการอยางหน่ึงอยางใดภายในกําหนดดังกลาว  พนักงานเจาหนาที่จะดําเนินการแกไข
แผนที่หรือเน้ือที่ใหแกผูขอโดยไมตองมีการรับรองแนวเขต  ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวล
กฎหมายที่ดินซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๐ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 

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



 
 

 

 
 

 

 

 

ระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) 

พ.ศ. ๒๕๓๐ 

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

 โดยที่พิจารณาเห็นวาการควบคุมเรื่องรังวัดที่ฝายรังวัดสํานักงานที่ดินจังหวัด  และ

สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาไดดําเนินการ  เสร็จแลวสงใหฝายทะเบียนเพื่อดําเนินการตอไป  ยังไมรัดกุม

และเหมาะสมเทาที่ควร  เพื่อใหการควบคุมตรวจสอบและติดตามเรื่องไดอยางมีประสิทธิภาพ  

ตลอดจนเปนไปในแนวเดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบวิธีปฏิบัติไวดังตอไปน้ี 

 ขอ ๑ ระเบียบน้ีเรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและ

แจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด. ๗๑)  พ.ศ. ๒๕๓๐” 

 ขอ ๒ ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

 ขอ ๓ ใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด. ๗๑)  ในฝายทะเบียน  

สํานักงานที่ดินจังหวัด  และสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

 ขอ ๔ บัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด. ๗๑)  และการกรอก

รายการ  ใหถือปฏิบัติตามแบบบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด. ๗๑)  และ

คําอธิบายแนบทายระเบียบน้ี 

 ขอ ๕ ใหผูอํานวยการกองทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบน้ี 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๒  มิถุนายน  ๒๕๓๐ 

                    (ลงช่ือ)      ศิร ิ เกวลินสฤษด์ิ) 

      (นายศิร ิ เกวลินสฤษด์ิ) 

    อธิบดีกรมที่ดิน 



 
 

 

 

 

 

 

 

       ระเบียบกรมท่ีดิน 

       วาดวยการรับคําขอรังวัด  การนัดรังวัด 

         และการเรียกคาใชจายในการรังวัดเฉพาะราย 

        พ.ศ. ๒๕๔๗ 

  

 โดยที่เห็นเปนการสมควรรวบรวมและปรับปรุงเกี่ยวกับหลักเกณฑและวิธีการ   

เรื่องการรับคําขอรังวัด  การนัดรังวัด  และการเรียกคาใชจายในการรังวัดเฉพาะราย  ทั้งน้ี  

เพื่อใหเกิดความเหมาะสมเปนปจจุบัน  และสอดคลองกับแนวนโยบายการปฏิรูประบบราชการ  

อันจะสงผลใหการบริการประชาชนในดานการรังวัดเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  รวมทั้งเพื่อให

การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ดําเนินไปในแนวทางเดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบไว  ดังตอไปน้ี 

 ขอ ๑  ระเบียบน้ีเรยีกวา  “ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรับคําขอรังวัด  การนัดรังวัด  

และการเรียกคาใชจายในการรังวัดเฉพาะราย  พ.ศ. ๒๕๔๗” 

 ขอ ๒  ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

 ขอ ๓  ใหยกเลิก 

  (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  วาดวยการควบคุมงานรังวัดในสํานักงานที่ดิน  พ.ศ. ๒๕๒๓   

                   ขอ ๔, ขอ ๕, ขอ ๖, ขอ ๗  และขอ 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  ดวนที่สุด  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  ขอกําหนด  หรือคําสั่งอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบน้ี

หรือซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบน้ี  ใหใชระเบียบน้ีแทน 

 ขอ  ๔  ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานและสงเสริมการรังวัดเปนผูรักษาการตาม

ระเบียบน้ี 

หมวด  ๑ 

การรบัคําขอรังวัด 

 

 ขอ  ๕  การรับคําขอประเภทรังวัดสอบเขต  แบงแยกและรวมโฉนดที่ดิน  เมื่อเจาหนาที่

ไดเขียนคําขอตามแบบ  ท.ด. ๙  หรือจัดทําบันทึกขอตกลงตามแบบ  ท.ด. ๑๖  แลว  ใหถายหรือ

จําลองรูปแผนที่ในโฉนดที่ดินจากฉบับเจาของที่ดินไวดานหลังคําขอ  โดยไมตองเรียกคาธรรมเนียม  

ถาเปนกรณีแบงแยกใหแสดงรูปแผนที่สังเขปของการแบงแยก  แลวใหผูขอลงช่ือรับรองรูปแผนที่

ไวดวย 



 
 

 

 ขอ  ๖  การรับคําขอประเภทออกโฉนดที่ดิน  กอนรับคําขอใหเจาหนาที่และผูขอ

รวมกันช้ีระวางแผนที่โดยใชแบบบันทึกคําช้ีแจงเรื่องตรวจและช้ีแผนที่ระวาง  (ร.ว. ๑๐)  เมื่อพบ

ที่ดินแปลงที่จะขอออกโฉนดที่ดินในระวางแผนที่แลว  ใหเจาหนาที่เขียนรปูแปลงที่ดินโดยประมาณ

รวมทั้งเขียนช่ือ  ที่อยู  หรือตําแหนงที่ดินของแปลงขางเคียงทุกดาน  ถาที่ดินขางเคียงไมมีหลักฐาน

ทางทะเบียนที่ปรากฏในสํานักงานที่ดิน  ใหเปนหนาที่ของเจาของที่ดินเปนผูแจงช่ือและที่อยูของ

เจาของที่ดินขางเคียงใหเจาหนาที่ทราบ  การช้ีระวางแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดินไมตองเรียกคาธรรมเนียม 

 ขอ  ๗  การรับคําขอประเภทการรังวัดเกี่ยวกับหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง  ใหทบวง

การเมืองผูมีอํานาจหนาที่ดูแลรักษาที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินแสดงความประสงคตอ

อธิบดีพรอมดวยหลักฐานของที่ดินแปลงน้ันโดยย่ืนผานเจาพนักงานที่ดินทองที่ 

 ขอ  ๘  การรับคําขอประเภทการรังวัดทําแผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล  การช้ีตําแหนง

ที่ดินตามบันทึกขอตกลงระหวางกรมที่ดินกับหนวยงานอืน่  การรังวัดตรวจสอบที่สาธารณประโยชน 

ที่ไมมีหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง  เปนตน  ใหถือวาหนังสือที่แจงหรือขอความรวมมือน้ันเปนคําขอ 

หมวด  ๒ 

การนัดรังวัด 

 

 ขอ  ๙  เมื่อไดรับคําขอรังวัดแลว  ให   ของผูน้ันดวย  จากน้ันใหดําเนินการเขียนวัน

นัดรังวัดไวในบัญชีรับเรื่องและนัดรังวัด  (ร.ว. ๑๒)  บันทึกหนาเรื่องการรังวัดที่ดิน  (ท.ด. ๘๒) 

  ใบนัดรังวัดใหเขียนหมายเลขโทรศัพทของเจาของที่ดินผูย่ืนคําขอรังวัด  

หมายเลขโทรศัพทของสํานักงานที่ดิน  และหมายเลขโทรศัพทของชางรังวัดที่สามารถติดตอได

โดยตรง  (ถาม)ี  ทั้งฉบับที่แจกใหผูขอและฉบับที่เก็บไวในเรื่อง 

 ขอ  ๑๐  การนัดรังวัดใหปฏิบัติ  ดังน้ี 

      ๑๐.๑  การนัดรังวัดเฉพาะรายตามปกติทั่วไป  ใหนัดทําการรังวัดตามลําดับ

ที่ของผูย่ืนคําขอหามนัดรังวัดขามลําดับ  ใหนัดเรื่องรังวัดเรียงไปตามลําดับในบัญชีคุมการนัดรังวัด  

(ร.ว. ๗๐)  ถาไมสามารถทําการรังวัดไดในวัดนัด  เชน  ผูขอแจงวานํ้าจะทวมก็ใหบันทึกถอยคํา  

ผูขอไวตามแบบบันทึกถอยคํา  (ท.ด. ๑๖)  วาจะใหนัดทําการรังวัดวันใด  โดยใหเลือกเอาวันใด

วันหน่ึงแตตองไมกอนวันที่ไดนัดรังวัดไวแลว  โดยเก็บบันทึกน้ันเปนหลักฐานรวมเรื่องไว 



 
 

 

   ๑๐.๒  การนัดรังวัดเฉพาะรายเปนกรณีพิ เศษโดยไมตองนัดรังวัด

ตามลําดับคําขอ  มีดังน้ี 

          ๑๐.๒.๑  กรณีพนักงานสอบสวนแจงขอความรวมมือเพื่อใหชาง

รังวัดไปทําการรังวัดที่ดินพิพาทซึ่งมีผูรองทุกขไวตอพนักงานสอบสวน  ตองใหพนักงานสอบสวน

แจงผูรองทุกขซึ่งเปนเจาของที่ดินนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินไปย่ืนคําขอรังวัดสอบเขตหรือ

ตรวจสอบเน้ือที่  ตามมาตรา  ๖๙  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

     ๑๐.๒.๒  กรณีที่ ดินจัดสรรนิคมอุตสาหกรรม  ซึ่ งการนิคม

อุตสาหกรรมแหงประเทศไทยรวมดําเนินการกับเอกชน  และคณะกรรมการจัดสรรที่ดินจังหวัดได

มีมติอนุญาตใหทําการจัดสรรที่ดินรายน้ันไดแลว 

   ๑๐.๒.๓  กรณีการช้ีตําแหนงที่ดินตามบันทึกขอตกลงระหวาง

กรมที่ดินกับหนวยงานอื่น 

   ๑๐.๒.๔  กรณีการรังวัดทําแผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล 

   ๑๐.๒.๕  กรณีมีความจําเปนเรงดวน  จะตองขออนุมัติผูวาราชการ

จังหวัดเปนรายๆ  ไป  ทั้งน้ี  ใหคํานึงถึงการนัดรังวัดโดยทั่วไป  เพื่อใหเกิดความเหมาะสมเปนธรรมดวย 

 ขอ  ๑๑  การนัดรังวัดใหชางรังวัดทําการรังวัดคนเดียวหลายรายในวันเดียวกัน

สามารถกระทําได  ถาที่ดินที่ขอรังวัดอยูในบริเวณเดียวกันหรือใกลเคียงกัน  และไมเกิดปญหาแก

เจาของที่ดินหรือเจาของที่ดินขางเคียงที่จะมารับรองแนวเขตที่ดิน 

หมวด  ๓ 

การเรียกคาใชจาย  (เงินมัดจํารังวัด) 

 

 ขอ  ๑๒  คาใชจายในการรังวัดใหเรียกในลักษณะเหมาจายตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย  

วาดวยคาใชจายในการรังวัดเกี่ยวกับโฉนดทีดิ่น  หรือพิสูจนสอบสวน  หรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับ

หนังสือรับรองการทําประโยชน  พ.ศ. ๒๕๔๒  และระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการรับจายเงินคาใชจาย  

(เงินมัดจํารังวัด)  ในการรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน  หรือพิสูจนสอบสวนหรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับ

หนังสือรับรองการทําประโยชน  พ.ศ. ๒๕๔๒  ซึ่งในการเรียกคาใชจายใหพิจารณาจากประกาศ

จังหวัด  โดยใชเน้ือที่แปลงที่ขอรังวัดเปนเกณฑ  ในกรณีพื้นที่ที่ขอรังวัดมีปญหาอุปสรรคตองเพิ่ม

จํานวนวันทําการรังวัด  ตองเปนกรณีที่มีเหตุผลสมควรหรือมีความจําเปนเทาน้ัน  โดยใหฝายรังวัด



 
 

 

บันทึกถอยคําผูขอไวเปนหลักฐาน  แลวเสนอขออนุมัติเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  เจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา  เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  หรือผูรักษาราชการแทนในวันที่ผูขอย่ืนคําขอ  

พรอมนําบันทึกดังกลาวรวมไวในเรื่องดวย 

 ขอ  ๑๓  การรังวัดทําแผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล  ซึ่งมิใชไปทําการรังวัดตามประมวล

กฎหมายที่ดินใหเรียกคาใชจายในลักษณะเหมาจายโดยอนุโลม 

 ขอ  ๑๔  การรังวัดเกี่ยวกับที่สาธารณประโยชนที่มีและไมมีหนังสือสําคัญสําหรับ  

ที่หลวง  ใหเรียกเก็บเงินมัดจํารังวัดไดเทาที่จําเปนและใชจายจริง 

 ขอ  ๑๕  กรณีสวนราชการขอใหพนักงานเจาหนาที่ออกไปช้ีตําแหนงที่ดิน  ใหปฏิบัติ

เปนไปตามบันทึกขอตกลงกับสวนราชการน้ัน 

 ขอ  ๑๖  กรณีมีการคัดคานการรังวัด  หากมีการรังวัดใหมใหเรียกคาใชจายในการ

รังวัดใหมเทาที่จําเปนจากผูขอรังวัดโดยการเหมาจาย 

 ขอ  ๑๗  การรับคําขอ  การนัดพิสูจนสอบสวน  หรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับหนังสือ

รับรองการทําประโยชน  ใหปฏิบัติตามหมวด  ๑  และหมวด  ๒  โดยอนุโลม 

 ขอ  ๑๘  การเรียกคาใชจาย  (เงินมัดจํารังวัด)  ตามคําขอที่ย่ืนไวกอนระเบียบกรมที่ดิน  

วาดวยการรับจายเงินคาใชจาย  (เงินมัดจํารังวัด)  ในการรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน  หรือพิสูจนสอบสวน

หรือตรวจสอบเน้ือที่เกี่ยวกับหนังสือรับรองการทําประโยชน  พ.ศ. ๒๕๔๒  ใชบังคับ  ใหถือปฏิบัติ

ตามระเบียบน้ี 

 

    ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๗  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๔๗   

 

         (ลงช่ือ)     บัญญัติ  จันทนเสนะ 

           (นายบัญญัติ  จันทนเสนะ) 

            อธิบดีกรมที่ดิน 

        

          

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

ระเบียบกรมท่ีดิน 

วาดวยการตอเลขท่ีดิน เลขหนาสํารวจ เลขโฉนดท่ีดิน 

การเขียนชื่อตําบล อําเภอ  และการประทับตรา 

พ. ศ. ๒๕๕๔ 

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

     โดยที่เปนการสมควรรวบรวม  ปรับปรุงแกไขหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขการ

ตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การเขียนช่ือตําบล  อําเภอ  และการประทับตรา

ประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดิน  ใหเหมาะสมกับสภาวการณในปจจุบัน  และสามารถแกไขปญหา

ขอขัดของเกี่ยวกับการตอเลขเครื่องหมายที่ดินซ้ํากัน  รวมทั้งการเขียนตําบล  อําเภอ  ใหถูกตอง

ตามเขตการปกครองที่เปลี่ยนแปลงไปไดอยางมีประสิทธิภาพ  ตลอดจนเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่

สามารถปฏิบัติงานไดดวยความรวดเร็วเปนมาตรฐานเดียวกัน 

      อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  

พ.ศ. ๒๕๓๔  ประกอบกับขอ ๒ (๑) (๔)  ขอ ๓ ก (๑๓) (๑๔) (๑๕) (๑๖) ขอ ๑๘ (๑) ขอ ๑๙ (๑)  

ขอ ๒๐ (๑) ขอ ๒๑ (๑) แหงกฎกระทรวงแบงสวนราชการกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๓  

ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน  พ.ศ. ๒๕๓๔  อธิบดีกรมที่ดิน 

จึงวางระเบียบไว  ดังน้ี 

ขอ ๑  ระเบียบน้ีเรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขที่ดิน เลขหนาสํารวจ  

เลขโฉนดที่ดิน  การเขียนช่ือตําบล  อําเภอ  และการประทับตรา  พ.ศ. ๒๕๕๔” 

ขอ ๒  ระเบียบน้ีใหใชบังคับต้ังแตบัดน้ีเปนตนไป 

ขอ ๓  ใหยกเลิก 

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

เรื่อง  การตอเลขที่ดินและหนาสํารวจ 



 
 

 

    (๒) ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การ

ประทับตรา  และการเก็บสิ่งสําคัญ  พ.ศ. ๒๕๓๔ 

    (๓) ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  การ

ประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๕ 

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

กันยายน  ๒๕๔๖  

       บรรดาระเบียบ  ขอบังคับ  และคําสั่งอื่นใด  ที่กําหนดไวแลวในระเบียบน้ี

หรือซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบน้ี  ใหใชระเบียบน้ีแทน  

     ขอ ๔  ใหผูอํานวยการสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ  ผูอํานวยการสํานักมาตรฐาน

การทะเบียนที่ดิน  ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการออกหนังสือสําคัญ  และผูอํานวยการสํานัก

มาตรฐานและสงเสริมการรังวัด  เปนผูรักษาการตามระเบียบน้ี 

หมวด ๑ 

การตอเลขท่ีดินและหนาท่ีความรับผิดชอบ 

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

      ขอ ๕  การตอเลขที่ดิน  ใหจัดทําบัญชี  (บ.ท.ด. ๓๙)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่

ระบบศูนยกําเนิด  หรือบัญชีสารบัญที่ดิน  (บ.ท.ด. ๓๙ ก.)  สําหรับการตอเลขที่ดินระวางแผนที่

ระบบพิกัดฉาก  ยู  ที  เอ็ม  เปนระวางๆ  ไป  โดยใหเลขที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่

ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขที่ดินตามที่ชางรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนา

ฝายรังวัดมีหนาที่ควบคุม  เก็บรักษาและรับผิดชอบ 

หมวด ๒ 

การตอเลขหนาสาํรวจ เลขโฉนดท่ีดิน 

และการเขยีนชื่อตําบล อําเภอ จังหวัดในโฉนดท่ีดิน 

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

สวนท่ี ๑ 

วิธีการและหนาท่ีความรับผิดชอบ 

 



 
 

 

   ขอ ๖  การออกโฉนดที่ดิน  การแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  การสอบเขต 

โฉนดที่ดิน  และการเปลี่ยนโฉนดแผนที่  โฉนดตราจอง  และตราจองที่ตราวา  “ไดทําประโยชนแลว” 

เปนโฉนดที่ดิน  รวมทั้งการยายรูปแปลงที่ดินลงในระวางแผนที่ระบบพิกัดฉาก  ยู  ที  เอ็ม  ใหตอเลข

หนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  และเขียนช่ือตําบล  อําเภอ  จังหวัด  ตามเขตการปกครอง 

      ขอ ๗  การตอเลขหนาสํารวจ  ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  แยกเปน

ตําบลๆ  ไป  โดยใหเลขหนาสํารวจต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมี

หนาที่รับผิดชอบในการใหเลขหนาสํารวจตามที่ชางผูทําการรังวัดเปนผูขอ  และใหหัวหนาฝายรังวัด

มีหนาที่ควบคุม เก็บรักษาและรับผิดชอบ 

 ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองตําบลใหมในภายหลัง  ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนา

สํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ใหม  ตามตําบลใหมที่แยกไป 

     ขอ ๘  การตอเลขโฉนดที่ดิน  ใหจัดทําบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  

แยกเลมเปนอําเภอๆ  ไป  โดยใหเลขโฉนดที่ดินต้ังแต  ๑  เปนตนไป  และใหเจาหนาที่ฝายทะเบียน

เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบในการใหเลขโฉนดที่ดิน  และใหหัวหนาฝายทะเบียนมีหนาที่ควบคุม  

เก็บรักษาและรับผิดชอบ 

     ในกรณีมีการแบงเขตการปกครองอําเภอใหมในภายหลัง  ใหจัดทําบัญชีตอเลขเลม

หนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ใหม  ตามอําเภอใหมที่แยกไป 

สวนท่ี ๒ 

การตอเลขหนาสาํรวจ 

กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองตําบล 

     ขอ ๙  ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองเขตตําบล การตอเลขหนาสํารวจ 

กรณีมีการแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  และการสอบเขตโฉนดที่ดินภายหลังมีการ

เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหดําเนินการ  ดังน้ี 

     (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน 

          (ก) กรณีแยกสวนหน่ึงของตําบลไปรวมกับตําบลอื่นหรือต้ังเปนตําบล

ข้ึนใหม  การตอเลขหนาสํารวจแปลงแยกใหตอในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของ

ตําบลใหมที่ที่ดินแยกไปรวมกับตําบลอื่นตามเขตการปกครองใหม  หรือตําบลที่ต้ังข้ึนใหม  โดยให

หมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  และมุมขวาดานบนของ



 
 

 

โฉนดที่ดินแปลงแยกใหชัดเจนวา  โฉนดที่ดินแปลงน้ีไดแยกมาจากโฉนดที่ดินเลขที่  ตําบล  

อําเภอใด  โดยหากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือไดเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองดวยใหระบุตําบล  

อําเภอ  ตามเขตการปกครองใหมแทนตําบล  อําเภอเดิม  

     กรณีโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  เมื่อแบงแยกแลวยังคงอยูตามตําบลเดิม 

เลขหนาสํารวจ  ตําบลใหคงใชตามเดิม  แตหากโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือไดเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองไปเปนตําบลใหมดวย  ไมวาโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือเดิมจะระบุช่ือเปนตําบลเดิมหรือ

ตําบลใหม  (ตําบลเดิม)  ก็ตาม  ใหตอเลขหนาสํารวจใหม  ตามตําบลใหม  โดยใหหมายเหตุใน

ชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจที่ตอใหมในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบล

ใหมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ีเดิมเปนเลขหนาสํารวจ...............  ตําบล.....................  

โดยใหเลขหนาสํารวจใหมเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองแลวแตวันที่.....................”  

และใหแกไขเลขหนาสํารวจ  ตําบล  ในโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือ  โดยการขีดฆาเลขหนาสํารวจ

และตําบลเดิมน้ัน  กลางตัวเลขและตัวอักษรตามแนวนอนจํานวน  ๒  เสน  ดวยหมึกสีแดง  และ

ใหเขียนเลขหนาสํารวจใหม  และตําบลใหม  ดวยหมึกสีดํา  พรอมทั้งใหหมายเหตุในชองหมายเหตุ

ของเลขหนาสํารวจเดิมในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  

“เลขหนาสํารวจน้ียกเลิกเน่ืองจากการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  โดยใหเลขหนาสํารวจ......... 

ตําบล........................ใหมแลวแตวันที.่.....................”  

     การคืนเลขหนาสํารวจตําบลเดิม ใหนําเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม

นํามาลงไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม  โดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดงและ

หมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  

     การแกไขเอกสารสารบบที่ดินเดิมใหแกไขเลขหนาสํารวจและช่ือตําบล

เฉพาะปกสารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด.๒๙)  โดยการขีดฆาดวยหมึกสีแดง 

และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหมและตําบลใหมดวยหมึกสีดํา  แลวใหจัดเก็บสารบบที่ดินไวในตําบลใหม  

   (ข) กรณียกทั้งตําบลไปรวมกับตําบลอื่น  การตอเลขหนาสํารวจใหม 

และการหมายเหตุในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลใหมและตําบลเดิม  ใหดําเนินการตามนัย 

(ก)  โดยอนุโลม  แตไมตองนําเลขหนาสํารวจเดิมไปคืนไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิม

เพื่อนําไปใชอีก  เน่ืองจากตําบลเดิมถูกยกเลิกแลว  และบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมยัง

มีไวเพื่อตรวจสอบขอมูลเดิมเทาน้ัน 



 
 

 

       (ค) กรณีหลายตําบลรวมกันต้ังเปนตําบลใหม  แตเรียกช่ือตามตําบลเดิม 

ตําบลใดตําบลหน่ึง  การตอเลขหนาสํารวจใหดําเนินการตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 

     (ง) กรณีหลายตําบลรวมกันต้ังเปนตําบลใหม  และต้ังช่ือข้ึนใหม  ใหต้ัง

บัญชีตอเลขหนาสํารวจข้ึนใหม  และใหเลขหนาสํารวจต้ังแต  ๑  เปนตนไป  โดยใหดําเนินการ

ตามนัย  (ก)  และ  (ข)  โดยอนุโลม 

     (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง

ตําบลใหตอเลขหนาสํารวจของโฉนดที่ดินแปลงรวม  ตามเขตการปกครองตําบลใหม  การคืนเลขหนา

สํารวจตําบลเดิมใหคืนโดยนําเลขหนาสํารวจมาลงไวในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของ

ตําบลเดิมโดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดง  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา 

“วาง”  เพื่อนําไปใชอีก  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขหนาสํารวจเดิมในบัญชีตอเลข

หนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจน้ียกเลิกเน่ืองจาก

การรวมโฉนดที่ดินและเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองโดยใหเลขหนาสํารวจ...........  ตําบล............

ใหมแลวแตวันที.่..............”   โดยใหดําเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม 

    (๓) การดําเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง 

ใหขีดฆาตําบลเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ือตําบลใหมดวยหมึกสีดํา  ตอจากตําบลเดิม  

สวนการตอเลขหนาสํารวจใหม  และการคืนเลขหนาสํารวจเดิมใหดําเนินการตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  

สวนท่ี ๓ 

การตอเลขโฉนดท่ีดิน 

กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองอําเภอ 

 ขอ ๑๐  ในกรณีทีม่ีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองเขตอําเภอ  การตอเลขโฉนดที่ดิน

กรณีการแบงแยกโฉนดที่ดิน  การรวมโฉนดที่ดิน  การสอบเขตโฉนดที่ดิน  ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลง

เขตการปกครองอําเภอ  ใหใชตามเขตการปกครองปจจุบันโดยไมตองนําอําเภอเดิมมาใชอีก  โดย

ดําเนินการ  ดังน้ี  

       (๑) การดําเนินการกรณีแบงแยกโฉนดที่ดิน หากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครองอําเภอไมวาโฉนดที่ดินเดิมระบุช่ือเปนอําเภอเดิมหรืออําเภอใหม  (อําเภอเดิม)  กต็าม  

ใหตอเลขโฉนดที่ดินตามเขตการปกครองอําเภอใหมทั้งโฉนดที่ดินแปลงคงเหลือและแปลงแบงแยก  โดย

โฉนดที่ดินแปลงคงเหลือใหขีดฆาช่ืออําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหมดวย



 
 

 

หมึกสดํีา วิธีการตอเลขโฉนดที่ดินใหม  และการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิมใหดําเนินการตามนัยขอ  ๙  (๑)  

โดยอนุโลม 

 (๒) การดําเนินการกรณีรวมโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขตการ

ปกครองอําเภอ  ใหตอเลขโฉนดที่ดินแปลงรวมตามเขตการปกครองอําเภอใหม  สวนเลขโฉนด

ที่ดินเดิมใหคืน  โดยนํามาลงในบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอเดิม  

โดยตอจากเลขสุดทายดวยหมึกสีแดงและใหหมายเหตุในชองหมายเหตุดวยหมึกสีแดงวา  “วาง” 

เพื่อนําไปใชอีก  และใหหมายเหตุในชองหมายเหตุของเลขโฉนดที่ดินเดิมในบัญชีตอเลขเลมหนา

โฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขโฉนดที่ดินน้ียกเลิกเน่ืองจาก

การรวมโฉนดที่ดินและเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองโดยใหเลขโฉนดที่ดินเลขที่....................... 

อําเภอ....................ใหมแลวแตวันที.่..................” 

      (๓) การดําเนินการกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน  หากมีการเปลี่ยนแปลงเขต

การปกครองอําเภอใหขีดฆาช่ืออําเภอเดิมออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนช่ืออําเภอใหมดวยหมึกสีดํา 

ตอจากอําเภอเดิม   สวนการตอเลขโฉนดที่ดินใหม  และการคืนเลขโฉนดที่ดินเดิม  ใหดําเนินการ

ตามนัย  (๑)  โดยอนุโลม  

สวนท่ี ๔ 

กรณีเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม 

แตไมมีการรังวัดท่ีดิน  และอ่ืนๆ 

 ขอ ๑๑  กรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหมแลว  และไมมีการรังวัดที่ดิน

แปลงที่ถูกเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  หากการตรวจสอบและสอบสวนเปนที่ยุติ โดยชัดแจง

วาที่ดินแปลงน้ันไดต้ังอยูบนเขตการปกครองใหมจริง  ไมวาจะเปนกรณีที่เจาของที่ดินมาย่ืนคําขอ

หรือพนักงานเจาหนาที่ตรวจพบเอง  ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ

หรือเลขโฉนดที่ดิน  ตลอดจนช่ือตําบล  อําเภอตามเขตการปกครองใหมได  โดยใหดําเนินการแกไข

ทํานองเดียวกับกรณีสอบเขตโฉนดที่ดิน และเมื่อแกไขเสร็จแลวใหแจงใหเจาของที่ดินทราบ  เพื่อ

นําโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินมาแกไขใหถูกตองตรงกันกับโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดิน  ในกรณี

ที่พนักงานเจาหนาที่ตรวจพบเอง  โดยเจาของที่ดินไมไดย่ืนคําขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงสิทธิ

อุทธรณตามนัยขอ  ๑๔  (๕)  ดวยโดยอนุโลม 

 ขอ ๑๒  ในการดําเนินการแกไขเลขหนาสํารวจและเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดินเดิม

ตามขอ  ๙  และขอ  ๑๐  ใหบันทึกเจาของที่ดินรับทราบถึงการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองของทีดิ่น 



 
 

 

และยินยอมใหพนักงานเจาหนาที่แกไขเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดิน  ตลอดจนช่ือตําบล  หรือ

อําเภอใหมไวเปนหลักฐานดวย 

     ขอ ๑๓  สํานักงานที่ดินจังหวัด  สาขา  และสวนแยก  ที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลแลว 

การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ตามนัยขอ  ๙  และขอ  ๑๐  ใหคืนเลขหนาสํารวจและ

เลขโฉนดที่ดินเดิม  และแกไขขอมูลใหเปนปจจุบัน 

สวนท่ี ๕ 

การตอเลขหนาสาํรวจหรือเลขโฉนดท่ีดินซ้ํากัน 

       ขอ ๑๔  กรณีที่ดินแปลงใดมีการตอเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํากับที่ดิน

แปลงอื่นที่ไดมีการใหเลขไปกอนหนาน้ันแลว  กรณีเชนน้ีถือเปนกรณีที่จะตองดําเนินการตอเลข

หนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหที่ดินแปลงที่ตอเลขซ้ําน้ันใหม  โดยใหเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่ง

ใหเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินน้ัน  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  ดังน้ี 

      (๑) โฉนดที่ดินแปลงใดไดตอเลขหนาสํารวจ หรือเลขโฉนดที่ดินไวกอน

และถูกตองใหใชเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินเลขเดิม  สวนแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือ

เลขโฉนดที่ดินซ้ํา  หากเปนที่ดินที่อยูในเขตการปกครองเดียวกัน  ใหตอเลขหนาสํารวจหรือเลข

โฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม  โดยตอจากเลขสุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  

หรือบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐)  ของตําบล  อําเภอน้ันแลวแตกรณี 

 หากแปลงที่ตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา เปนที่ดินที่อยูคนละ

เขตการปกครอง  ใหตอเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินแปลงน้ันเสียใหม  โดยตอจาก

เลขสุดทายในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  (บ.ท.ด. ๖๖)  หรือบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน  (บ.ท.ด. ๗๐) 

ของตําบล  อําเภอตามเขตการปกครองที่ที่ดินแปลงน้ันต้ังอยูแลวแตกรณี 

 (๒) การแกไขเลขหนาสํารวจ  และเลขโฉนดที่ดินในบัญชีตอเลข  สําหรับ

เลขหนาสํารวจใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการหมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจ  

(บ.ท.ด. ๖๖)  ของตําบลใหมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจของที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขหนา

สํารวจ...............ตําบล............  ซึ่งซ้ํากับเลขหนาสํารวจตําบลเดียวกัน  โดยไดตอเลขหนาสํารวจ

ใหมแลวแตวันที.่.....................”  พรอมทั้งใหขีดฆาเลขหนาสํารวจที่ซ้ําน้ันออก  และหมายเหตุใน

ชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขหนาสํารวจของตําบลเดิมดวยหมึกสีแดงวา  “เลขหนาสํารวจแปลงน้ี

ยกเลิกเน่ืองจากตอเลขหนาสํารวจซ้ําโดยใหเลขหนาสํารวจเลขที่................ตําบล....................ใหม



 
 

 

แลวแตวันที.่.................”  สวนเลขโฉนดที่ดินใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการหมายเหตุในชอง

หมายเหตุของบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดิน (บ.ท.ด. ๗๐)  ของอําเภอใหมดวยหมึกสีแดงวา 

“เลขโฉนดที่ดินแปลงน้ีเดิมเปนเลขโฉนดที่ดินเลขที่................อําเภอ........................ซึง่ซ้าํกบัโฉนด

ที่ดินเลขที่เดียวกัน  โดยไดตอเลขโฉนดที่ดินใหมแลว แตวันที.่..............”  พรอมทั้งใหขีดฆาเลขโฉนด

ที่ดินที่ซ้ําน้ันออกและหมายเหตุในชองหมายเหตุของบัญชีตอเลขเลมหนาโฉนดที่ดินของอําเภอเดิม

ดวยหมึกสีแดงวา   “เลขโฉนดที่ดินแปลงน้ียกเลิกเน่ืองจากตอเลขโฉนดที่ดินซ้ําโดยใหเลขโฉนด

ที่ดินเลขที่..................อําเภอ.............ใหมแลวแตวันที.่.....................” 

 (๓) การเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินในโฉนดที่ดิน

แปลงที่ใหเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินซ้ํา  ใหขีดฆาเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดิน  

ที่ซ้ําออกดวยหมึกสีแดง  แลวเขียนเลขหนาสํารวจ  หรือเลขโฉนดที่ดินใหมใหถูกตองตาม  (๑) 

ดวยหมึกสีดํา  โดยใหเปลี่ยนแปลงในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินกอน  เมื่อไดโฉนดที่ดินฉบับ

เจาของที่ดินมาจึงใหเปลี่ยนแปลงใหตรงกันตอไป 

 (๔) การเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจในสารบบที่ดิน  ใหแกไขเฉพาะปก

สารบบที่ดิน  (ก.ท.ด. ๑๒)  และกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  ใหถูกตองตรงกันโดยการขีดฆา

ดวยหมึกสีแดง  และใหเขียนเลขหนาสํารวจใหมดวยหมึกสีดํา 

 (๕) เมื่อไดแกไขเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ที่ไดตอเลข

ไวซ้ําในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินตาม  (๑) - (๔)  เปนการถูกตองแลว  ใหเจาพนักงานที่ดิน

แจงเรื่องการแกไขดังกลาวใหเจาของที่ดินทราบ  เพื่อนําโฉนดที่ดินมาแกไขใหถูกตองตอไป  

พรอมแจงสิทธิอุทธรณคําสั่งเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินใหมทางไปรษณีย

ลงทะเบียนตอบรับ โดยแจงใหเจาของที่ดินทราบวาสามารถอุทธรณคําสั่งภายใน ๑๕ วัน นับแต

วันที่ไดรับแจงคําสั่งดังกลาว  และหากไมโตแยงภายในกําหนดถือวาเจาของที่ดินยินยอมให

เปลีย่นแปลงได โดยการดําเนินการแจงสิทธิอุทธรณและการพิจารณาอุทธรณใหพนักงานเจาหนาที่

ดําเนินการตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 

สวนท่ี ๖ 

การหมายเหตุการแกไขและการรายงาน 

 ขอ ๑๕  การแกไขหรือเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  ตําบล  อําเภอใหม 

ในโฉนดที่ดินแปลงใด เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดแกไขหรือเปลี่ยนแปลงเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนด



 
 

 

ที่ดินและช่ือตําบล อําเภอในโฉนดที่ดินและแกไขเลขหนาสํารวจและช่ือตําบลในปกสารบบที่ดิน

(ก.ท.ด. ๑๒)  รวมทั้งกระดาษยอเรื่อง  (ท.ด. ๒๙)  ตลอดจนบัญชีตอเลขและขอมูลในระบบ

คอมพิวเตอรของสํานักงานที่ดินใหตรงกันแลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมือช่ือและประทับตรา 

ช่ือ  สกุล  และวันที่  กํากับไว  เวนแตในโฉนดที่ดินใหลงลายมือช่ือและประทับเพียงตรา  ชื่อ 

สกุล  ดวยตัวอักษรขนาดเล็กเทาน้ัน  โดยสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งไมมีฝายควบคุมและรักษา

หลักฐานที่ดิน  ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงโฉนดที่ดินใหกรมที่ดินทราบ  เพื่อปรับปรุงขอมูลที่ดิน

ทางสวนกลางใหเปนปจจุบัน  สําหรับกรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดซึ่งมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน  

ใหรายงานการเปลี่ยนแปลงใหกรมที่ดินเฉพาะโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําข้ึนกอนมีฝายควบคุมและรักษา

หลักฐานที่ดิน  สวนขอมูลของโฉนดที่ดินซึ่งจัดทําภายหลังมีฝายควบคุมและรักษาหลักฐานที่ดิน

แลว ใหสํานักงานที่ดินจังหวัดเปนผูปรับปรุงขอมูลที่ดินซึ่งอยูในความรับผิดชอบในการจัดทําและ

ดูแลปรับปรุงทางสํานักงานที่ดินใหเปนปจจุบัน 

สวนท่ี ๗ 

การจัดเก็บสารบบท่ีดิน 

 ขอ ๑๖  ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  และ

ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลังไดมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง  รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมี

การแบงแยกมาจากโฉนดที่ดินเดิม  หากยังไมมีการแกไขเลขหนาสํารวจหรือเลขโฉนดที่ดินตาม

ระเบียบน้ีใหจัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดิน  ตําบล  อําเภอ  ตามเดิม  แตหากมีการแกไขแลวให

จัดเก็บเอกสารในสารบบที่ดินตามตําบล  อําเภอ  ที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม  สวน

การเก็บโฉนดที่ดินใหอนุโลมเก็บเชนเดียวกัน  

หมวด ๓ 

การตอเลขท่ีดิน เลขหนาสาํรวจ และเลขโฉนดท่ีดิน 

กรณีจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศท่ีดิน 

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

     ขอ ๑๗  การตอเลขที่ดิน  เลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน  สําหรับสํานักงานที่ดิน 

ที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศที่ดิน  โดยระบบคอมพิวเตอรจะใหเลขที่ทําการตอใหม

ทั้งชุดในคราวเดียวกันและใหใชบัญชีการตอเลขดวยระบบคอมพิวเตอร 



 
 

 

      ขอ ๑๘  ตราที่ประทับโฉนดที่ดินใหใชตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  

เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก  ซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่

ออกโฉนดที่ดินน้ัน 

 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๒๙  มีนาคม  พ.ศ. ๒๕๕๔ 
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                                                     (นายอนุวัฒน เมธีวิบูลวุฒ)ิ 

                     อธิบดีกรมที่ดิน 

 
 
 


