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 คู่มือสนับสนุนการปฏิบัติงานเกี่ยวกับที่ดินของก านัน ผู้ใหญ่บ้าน เนื้อหาประกอบด้วย ความรู้
เกี่ยวกับเรื่องที่ดินตามบทบาทอ านาจหน้าที่ของก านัน ผู้ใหญ่บ้าน และความรู้เกี่ยวกับเรื่องที่ดินที่ประชาชนควรรู้ 
จัดท าขึ้นเพ่ือเผยแพร่ประชาสัมพันธ์และสร้างกระบวนการรับรู้เกี่ยวกับเรื่องที่ดินให้กับประชาชน และก านัน 
ผู้ใหญ่บ้าน ซึ่งมีส่วนเกี่ยวข้องกับที่ดินในการปฏิบัติงานตามหน้าที่ในฐานะผู้ปกครองท้องที่  และเพ่ือให้น าความรู้ 
ไปถ่ายทอดให้กับประชาชนในเขตพ้ืนที่ความรับผิดชอบของตนให้มีความรู้ ความเข้าใจที่ถูกต้องเกี่ยวกับการปฏิบัติงาน 
ของกรมที่ดิน ทั้งด้านการดูแลที่ดินของรัฐและที่สาธารณประโยชน์ การบริหารจัดการใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ 
การบริการด้านที่ดินผ่านกระบวนการรังวัด การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เกี่ยวกับที่ดิน  
 

 กรมที่ดินหวังเป็นอย่างยิ่งว่า คู่มือเล่มนี้จะเป็นประโยชน์ต่อประชาชน และก านัน ผู้ใหญ่บ้าน 
ในการปฏิบัติงานตามบทบาทอ านาจหน้าที่เกี่ยวกับที่ดิน อาทิเช่น การดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชน์ การระวังชี้ 
แนวเขตหรือรับรองแนวเขตที่ดินสาธารณประโยชน์ที่อยู่ในเขตพ้ืนที่ ตลอดจนการติดต่อประสานงานกับส่วนราชการ 
กรมที่ดินกับประชาชน ก านัน ผู้ใหญ่บ้านในพ้ืนที่อันเป็นการสร้างการมีส่วนร่วม และความร่วมมือในพ้ืนที่ ซึ่งกรมที่ดิน 
มีความมุ่งมั่นและพร้อมที่จะปฏิบัติหน้าที่ร่วมกับก านัน ผู้ใหญ่บ้าน  ในการให้บริการด้านที่ดิน เพ่ือตอบสนอง
ความต้องการของประชาชนทุกภาคส่วนให้ได้รับประโยชน์ที่สุดภายใต้ระเบียบและข้อกฎหมายที่ให้อ านาจไว้   
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บทบาทของกํานัน ผูใหญบาน กับการดูแลท่ีดินสาธารณประโยชน ๑ 

การบริหารจัดการการใชประโยชนในท่ีดินของรัฐ       ๗ 

ความสําคัญของผูดูแลท่ีดินของรัฐและท่ีสาธารณประโยชน      ๑๑ 

อํานาจหนาท่ีในการดูแลรักษาท่ีสาธารณประโยชนของกํานัน ผูใหญบาน ท่ีเก่ียวของกับงานรังวัด  ๑๕
เฉพาะราย โดยสังเขป 

ขอควรรูเก่ียวกับโฉนดท่ีดินแผนท่ีชั้นหนึ่งและการรังวัดดวยระบบดาวเทียม                    ๒๑ 

ข้ันตอนและหลักฐานในการติดตอสํานักงานท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนเก่ียวกับการโอน จํานอง เชา               ๒๕ 
และกอภาระผูกพันในอสังหาริมทรัพย 

ข้ันตอนและหลักฐานในการติดตอสํานักงานท่ีดินเพ่ือจดทะเบียนเก่ียวกับผูจัดการมรดก/โอนมรดก         ๒๗ 

ความแตกตางระหวางการจํานองกับขายฝาก                                                   ๒๙ 

การมอบอํานาจ  3๒ 

วิธีปองกันการทุจริตเก่ียวกับท่ีดิน 3๕ 

ระบบใหบริการประชาชนคนหาตําแหนงรูปแปลงท่ีดินดวยระบบภูมิสารสนเทศทางอินเทอรเน็ต  ๓๗ 
(LandsMaps) 
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  ที่ดินในประเทศไทยนั้น แบ่งออกเป็น ๒ ประเภทใหญ่ๆ คือ ที่ดินของเอกชน และที่ดินของรัฐ 
โดยที่ดินของเอกชน นั้น ได้แก่ ที่ดินที่ประชาชนมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย  
และทางราชการออกเอกสารสิทธิให้ตามประมวลกฎหมายที่ดินในรูปของโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์ (น.ส.๓ , น.ส.๓ ก) ส่วนที่ดินของรัฐ นั้น มีหลายประเภท แต่ละประเภทก็จะมีกฎหมายบัญญัติ
อ านาจในการดูแลรักษาโดยเฉพาะส าหรับที่ดินสาธารณประโยชน์ นั้น เป็นไปตามพระราชบัญญัติลักษณะ

ปกครองท้ องที่  พ .ศ . ๒๔๕๗  ซึ่ งแก้ ไข เพ่ิ ม เติม โดย
พระราชบัญญั ติลักษณะปกครองท้องที่  ฉบับที่  ๑๑  
(พ.ศ. ๒๕๕๑) มีนายอ าเภอร่วมกับองค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่น เป็นผู้มีอ านาจดูแลรักษา 
            ก า รที่ จ ะ พิ จ า รณ าว่ าที่ ดิ น แ ป ล ง ใด เป็ น 
ที่ สาธารณประโยชน์หรือไม่  จะต้องพิ จารณาจากการ 
เกิดของที่ดินสาธารณประโยชน์ นั้น  

 ๑. เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย โดยจะต้องพิจารณาว่า ที่ดินสาธารณประโยชน์นั้น เกิดขึ้น
ในช่วงเวลาใด 
  ๑.๑ เกิดขึ้นก่อนปี พ.ศ. ๒๔๗๘ ช่วงนี้ไม่มีก าหนดรูปแบบไว้ อาจเป็นการสงวนหวงห้าม    
โดยพระบรมราชโองการ ผู้ว่าการมณฑล สมุหเทศาภิบาล กรมการอ าเภอ ก านัน เป็นต้น 
  ๑.๒ เกิดขึ้นช่วงระหว่างปี พ.ศ. ๒๔๗๘ – พ.ศ. ๒๔๙๗ ในช่วงนี้มีพระราชบัญญัติว่าด้วย
การหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน พ.ศ. ๒๔๗๘ ใช้บังคับการสงวนหวงห้าม
ต้องออกเป็นพระราชกฤษฎีกาเท่านั้น 
  ๑.๓ เกิดขึ้นหลังปี พ.ศ. ๒๔๙๗ จนถึงปัจจุบัน ช่วงนี้มีประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ 
การด าเนินการสงวนหวงห้ามจะต้องด าเนินการตามประมวลกฎหมายที่ดิน โดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติก่อน 

 การจะดูว่ามีการสงวนหวงห้ามโดยชอบด้วยกฎหมายหรือไม่นั้น สามารถดูจากทะเบียน       
ที่สาธารณประโยชน์ โดยทะเบียนดังกล่าวจะเก็บไว้ที่ ที่ว่าการอ าเภอ ที่ส านักงานที่ดินท้องที่ และที่กรมที่ดิน
ซึ่งในทะเบียนที่สาธารณประโยชน์ จะระบุผู้หวงห้าม วัน เดือน ปี ที่หวงห้าม และวัตถุประสงค์ในการหวงห้ามไว้ 
 แต่อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่าจะไม่ปรากฏว่ามีการสงวนหวงห้ามไว้ หรือไม่มีการขึ้นทะเบี ยน 
ที่สาธารณะไว้ ก็ไม่ได้หมายความว่าที่ดินนั้นจะไม่เป็นที่สาธารณประโยชน์ ที่สาธารณประโยชน์อาจเกิดขึ้น  
โดยเหตุประการอื่นๆ   

บทบาทของก านัน ผู้ใหญ่บ้าน  
กับการดูแลท่ีดินสาธารณประโยชน์ 
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 ๒. เกิดขึ้นโดยสภาพธรรมชาติ เช่น แม่น้ า คลอง ห้วย หนอง บึง เป็นต้น 

 ๓. เกิดขึ้นโดยการใช้ร่วมกันของราษฎร เช่น เดิมเป็นที่รกร้างว่างเปล่า ต่อมาราษฎรน าวัว 
ควาย เข้าไปเลี้ยงจนกลายเป็นที่ท าเลเลี้ยงสัตว์สาธารณประโยชน์ เป็นต้น 
 ๔. เกิดขึ้นโดยการอุทิศ มี ๒ กรณ ี
  ก. อุทิศโดยตรง เช่น ท าหนังสือ หรือจดทะเบียนในโฉนดที่ดินยกให้เป็นที่สาธารณะ 
  ข. อุทิศโดยปริยาย เช่น เจ้าของที่ดินยินยอมให้ประชาชนทั่วไปเดินผ่านโดยไม่มีการ
โต้แย้งหวงกันเป็นเวลานาน ก็เป็นการอุทิศโดยปริยาย เป็นทางสาธารณะแล้ว 
  ดังนั้น ในการพิจารณาว่าที่ดินแปลงใด เป็นที่สาธารณประโยชน์หรือไม่ จะต้องพิจารณาว่า
เกิดขึ้นเมื่อใด อย่างไร การที่เราจะทราบข้อมูลดังกล่าว ก็ต้องดูจากเอกสารราชการ เช่น ทะเบียนที่สาธารณประโยชน์ 
หนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง ระวางแผนที่ เอกสารที่ดินแปลงข้างเคียง ภาพถ่ายทางอากาศ เป็นต้น แต่ถ้าไม่มี
หลักฐานดังกล่าว ก็ต้องน าสืบจากพยานบุคคล ผู้ปกครองท้องที่ในอดีต ผู้สูงอายุ เจ้าของที่ดินข้างเคียงที่ทราบ
ประวัติความเป็นมาของทีส่าธารณประโยชน์ดังกล่าว และตรวจสอบจากสภาพที่ดินจริง 

  บทบาทของก านัน ผู้ใหญ่บ้านในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชน์ ตามระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
ส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน พ.ศ. ๒๕๕๓ 
  1. อ านาจหน้าที่ในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันเป็นอ านาจของนายอ าเภอร่วมกับ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ตามกฎหมายลักษณะปกครองท้องที่ฯ 
  2. ระงับข้อพิพาทหรือด าเนินคดีเกี่ยวกับที่ดินสาธารณประโยชน์ โดยหากมีข้อพิพาท
หรือคดีเกี่ยวกับที่ดินสาธารณประโยชน์ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ด าเนินการระงับข้อพิพาทหรือ   
ร้องทุกข์กล่าวโทษ ภายใน ๓๐ วัน นับแต่รู้เหตุแห่งข้อพิพาทหรือคดีนั้น เว้นแต่คดีจะขาดอายุความให้ร้องทุกข์
ทันที หากไม่ด าเนินการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นแจ้งเหตุผลความจ าเป็นให้นายอ าเภอทราบภายใน ๗ วัน 
และให้นายอ าเภอเป็นผู้ด าเนินการ หรือร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการก็ได้ แต่หากอ าเภอจะ
ด าเนินการฝ่ายเดียวก็สามารถด าเนินการได้ 
  3. ตรวจสอบข้อเท็จจริง เกี่ยวกับประวัติความเป็นมาที่ตั้งขอบเขต สภาพปัญหาและ      
การแก้ไขปัญหาที่สาธารณประโยชน์ ร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยมีส านักงานที่ดินเป็นผู้สนับสนุน 
  4. พิจารณาให้ความเห็นเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณประโยชน์  ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน เช่น เรื่องขอใช้ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน การถอนสภาพขึ้นทะเบียน
เพ่ือใช้ประโยชน์ในราชการ การเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์ จากการใช้ประโยชน์อย่างหนึ่งเป็นอีกอย่างหนึ่ง 
เป็นต้น โดยอ านาจในการอนุญาตจะเป็นไปตามประมวลกฎหมายที่ดิน และระเบียบว่าด้วยการนั้น ตามที่
กระทรวงมหาดไทยก าหนด 
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 5. จัดให้มีหนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง โดยการ
ออกหนังสือส าคัญส าหรับที่หลวงไม่ใช่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
เหมือนโฉนดที่ดิน เป็นเพียงหนังสือแสดงขอบเขตเนื้อที่ ที่ตั้ง การใช้
ประโยชน์เท่านั้น ซึ่งภารกิจในการออกหนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง 
เป็นภารกิจของกรมที่ดิน แต่ผู้มีอ านาจยื่นค าขอระวังชี้แนวเขต     
ยังเป็นอ านาจหน้าที่ของนายอ าเภอร่วมกับองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นอยู่ 
 6. จัดให้มีทะเบียนที่สาธารณประโยชน์ การจัดท าทะเบียนที่สาธารณประโยชน์เพ่ือให้ 
ทราบว่า ในท้องที่ หมู่นั้น ต าบลนั้น อ าเภอนั้น มีที่สาธารณประโยชน์ กี่แห่ง ตั้งอยู่ที่ใด เนื้อท่ีเท่าใด มีการสงวน
หวงห้ามแต่เมื่อใด ใช้ประโยชน์ร่วมกันอย่างไร โดยให้นายอ าเภอร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการ
จัดท าทะเบียนที่สาธารณประโยชน์ตามที่กระทรวงมหาดไทยก าหนด 
 7. ระวังช้ีแนวเขต และรับรองแนวเขตที่สาธารณประโยชน์ ในกรณีที่ราษฎรข้างเคียงรังวัด
ออก แบ่งแยกหรือตรวจสอบโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการ
เขียนข้างเคียง และรับรองแนวเขตที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๑ ให้นายอ าเภอร่วมกับองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น ลงชื่อรับรองแนวเขตด้านที่ติดกับที่สาธารณประโยชน์ ปัจจุบันได้มีการก าหนดแนวทางการชี้ระวังและ
รับรองแนวเขตที่สาธารณประโยชน์ ตามหนังสือกรมการปกครอง ที่ มท ๐๓๑๐.๑/ว ๑๙๒๓๓ ลงวันที่ ๓๐ 
สิงหาคม ๒๕๕๙ โดยก าชับให้นายอ าเภอควบคุมก ากับดูแลที่สาธารณประโยชน์อย่าให้มีการบุกรุก และให้
มอบหมายปลัดอ าเภอหรือหัวหน้าส่วนราชการระดับอ าเภอร่วมกับก านัน ผู้ใหญ่บ้านในการชี้ระวังและรับรอง
แนวเขต หากไม่สามารถด าเนินการได้ให้มอบก านัน ผู้ใหญ่บ้านและคณะกรรมการหมู่บ้านผู้ทรงคุณวุฒิ ๑ คน      
ไปร่วมชี้ระวังและรับรองแนวเขต โดยยึดหลักฐานราชการ เช่น  ทะเบียนที่สาธารณประโยชน์และใช้ความ
ระมัดระวังด้วยความรอบคอบ รวมทั้งประสานหน่วยงานเกี่ยวข้อง เช่น องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอย่างใกล้ชิด 
เพ่ือให้การด าเนินการเป็นไปโดยถูกต้อง หากมีปัญหาหรือข้อพิรุธให้รายงานนายอ าเภอทราบเพ่ือด าเนินการโดยเร็ว 
 ที่กล่าวมาทั้งหมดเป็นเรื่องการคุ้มครองป้องกัน แต่หากเกิดปัญหาการบุกรุกขึ้นมาแล้ว จะมี
แนวทางแก้ไขปัญหาอย่างไร การที่เราจะด าเนินคดีกับผู้ฝ่าฝืนทุกรายโดยไม่ค านึงถึงปัญหาความเดือดร้อนของ
ประชาชน คงเป็นไปไม่ได้ เพราะบางครั้งปัญหาดังกล่าว ก็เกิดจากความบกพร่องของเจ้าหน้าที่ของรัฐเอง เช่น  
ไม่มีหลักเขตป้ายแสดงว่าเป็นที่สาธารณะฯ แนวเขตไม่ชัดเจน หรือปล่อยปละละเลย จนมีการสร้างอาคารถาวร 
การด าเนินคดีอาจเกิดปัญหาทางปกครองตามมา ในทางปฏิบัติเมื่อมีการบุกรุกเกิดขึ้นจะต้องด าเนินการอย่างไร 

 ๑. ต้องรีบด าเนินการให้ออกไปโดยเร็ว ก่อนจะมีการขยายพ้ืนที่หรือเพ่ิมจ านวนผู้บุกรุก โดยแจ้ง
ให้ทราบว่าเป็นที่ดินของรัฐ บุคคลใดจะอ้างสิทธิเป็นประโยชน์ส่วนตัวไม่ได้ การเข้าไปครอบครองมีความผิด  
ตามกฎหมาย หากไม่เชื่อฟังจะต้องถูกด าเนินคดีตามกฎหมาย 
 ๒. หากมีการโต้แย้งสิทธิ โดยอ้างว่าอยู่มาก่อนนานแล้ว ก็น าเข้าสู่กระบวนการพิสูจน์สิทธิ 
หากไม่พอใจผลของการพิจารณาก็สามารถใช้สิทธิทางศาลได้  
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 ๓. หากไม่แน่ใจว่าเป็นที่สาธารณประโยชน์หรือไม่ ให้ตรวจสอบจากหลักฐานเอกสารที่มีอยู่ เช่น 
ทะเบียนที่สาธารณประโยชน์ หนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง ระวางแผนที่ภาพถ่ายทางอากาศ เอกสารอ่ืนๆ 
ประกอบกับการสอบสวนพยานบุคคล เพ่ือทราบประวัติความเป็นมา โดยอาจด าเนินการในรูปคณะกรรมการก็ได้ 
แล้วจึงน าเข้าสู่กระบวนการพิสูจน์สิทธิ 
 ๔. หากมีผู้บุกรุกเป็นจ านวนมาก ต้องพิจารณาเป็นแปลงๆ ไปว่า สามารถท่ีจะแก้ไขปัญหาให้
ผู้ฝ่าฝืนออกไปจากที่สาธารณประโยชน์ได้หรือไม่ ถ้าแก้ไขได้ก็ด าเนินการ แต่ถ้าไม่สามารถแก้ไขได้ ท าอย่างไรที่
จะให้เขายอมรับว่าเป็นที่สาธารณประโยชน์ โดยการจัดระเบียบให้อยู่อาศัยโดยถูกต้องตามกฎหมายและที่ดิน
นั้นก็ยังคงสถานะเป็นที่สาธารณประโยชน์อยู่ และเสียค่าตอบแทนเป็นค่าเช่าให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
น าไปพัฒนาท้องถิ่น ส่วนผู้ที่ไม่ยอมรับว่าเป็นที่สาธารณประโยชน์ ก็เข้าสู่กระบวนการพิสูจน์สิทธิต่อไป โดยใน
การด าเนินการจัดที่ดินดังกล่าวมีหลักเกณฑ์และข้ันตอน ดังนี้ 
  ๔.๑ ที่สาธารณประโยชน์ที่จะน ามาจัดต้องมีผู้บุกรุกเต็มแปลง หรือบางส่วนมีหนังสือส าคัญ
ส าหรับที่หลวง แต่ถ้าไม่มีก็สามารถรังวัดออกหนังสือส าคัญส าหรับที่หลวงไปในคราวเดียวกัน และไม่เป็นพ้ืนที่ทับ
ซ้อน เช่น เขตป่าไม้ เขตอุทยาน เป็นต้น 
  ๔.๒ ราษฎรเลิกใช้ประโยชน์ร่วมกันแล้ว ประชาชนในพ้ืนที่ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ
อ าเภอ เห็นด้วยในการด าเนินการ 

4.๓ การบุกรุกต้องมีการท าประโยชน์ชัดเจนถาวร
เป็นเวลานานแล้ว โดยจัดให้ครอบครัวละไม่เกิน ๑๕ ไร่ 
และเสียค่าตอบแทนในราคาถูกให้แก่องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นตามข้อบัญญัติท้องถิ่น และให้แบ่งค่าตอบแทน
จ านวนร้อยละ ๔๐ ของค่าตอบแทนที่ได้รับให้แก่องค์การ
บริหารส่วนจังหวัด ตามมาตรา ๙/๑ แห่งประมวลกฎหมาย

ที่ดิน  
  ๔.๔ ผู้ที่จะได้รับการจัดที่ดินให้จะต้องเป็นผู้ยากจนและไม่มีที่ดินท ากินหรือมีแต่ไม่
เพียงพอ โดยผ่านกระบวนการประชาคมเพ่ือตรวจสอบคุณสมบัติของบุคคลแล้ว และผู้ได้รับการจัดที่ดิน     
ต้องยอมรับว่าเป็นที่ดินสาธารณประโยชน์และยอมรับเงื่อนไขในการจัดที่ดิน 
  ๔.๕ เมื่อคัดเลือกแปลงที่สาธารณประโยชน์ และคัดเลือกบุคคลที่จะได้รับการจัดที่ดินให้แล้ว 
ให้มีการประชาคมชี้แจงนโยบายของรัฐบาลและแนวทางการด าเนินการให้ราษฎรยอมรับแนวทางการจัดที่ดิน 
โดยให้อ าเภอและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เสนอโครงการจัดที่ดินให้ผู้ว่าราชการจังหวัดอนุมัติ แล้วส่งโครงการ
ให้กรมที่ดินตรวจสอบ โดยผู้ว่าราชการจังหวัดจะออกหนังสืออนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐแก่ชุมชน  
ในรูปแบบสหกรณ์หรือรูปแบบอื่นที่เหมาะสม 
  ๔.๖ ปัจจุบันรัฐบาลมีนโยบายจัดที่ดินท ากินในรูปแปลงรวม โดยไม่ให้กรรมสิทธิ์ แต่
อนุญ าต ให้ เข้ าท าป ระโยชน์ ในที่ ดิ น ของรัฐ  เป็ น กลุ่ มห รือชุ มชนตามหลั ก เกณ ฑ์ และเงื่อน ไขที่
คณะกรรมการนโยบายที่ดินแห่งชาติ (คทช.) ก าหนด ในรูปแบบสหกรณ์หรือรูปแบบอ่ืนที่เหมาะสม  
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  ประโยชน์ที่จะได้รับ ราษฎรสามารถเข้าอยู่อาศัยและท ากินในที่ดินของรัฐมีความมั่นคงใน
การถือครองที่ดิน ส่งผลให้เกิดความม่ันใจในการประกอบอาชีพในที่ดินนั้น ท าให้คุณภาพชีวิตและความเป็นอยู่
ดีขึ้น อันเป็นแนวทางแก้ไขปัญหาด้วยหลักนิติศาสตร์และรัฐศาสตร์ควบคู่กันไป ทั้งยังเป็นการลดข้อพิพาทระหว่าง
รัฐกับราษฎรได้อีกทางหนึ่งด้วย แต่ในการด าเนินการจัดที่ดินของรัฐเพ่ือแก้ไขปัญหาที่ดินท ากินให้กับผู้ที่ยากจน
ดังกล่าวนั้น จะต้องด าเนินการโดยเป็นธรรมและเสมอภาคโดยมุ่งเน้นจัดให้แก่ประชาชนที่ยากจน ไม่มีที่ดินท ากิน
หรือมีน้อยไม่เพียงพอ และเข้าครอบครองท าประโยชน์เป็นเวลานานแล้ว โดยด าเนินการตามนโยบายการบริหาร
จัดการที่ดินของรัฐ เพ่ือแก้ไขปัญหาความยากจน แต่ถ้าเป็นกรณีผู้บุกรุกไม่ยอมรับการด าเนินการก็สามารถ
น าเข้าสู่กระบวนการพิสูจน์สิทธิในที่ดินต่อไป  
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  การขอใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐนั้นมีหลายวิธี โดยจะมีทั้งเป็นกรณีทบวงการเมืองเป็นผู้ขอ 
และเอกชนเป็นผู้ขอ ในการพิจารณาว่าจะต้องด าเนินการโดยวิธีใด จะต้องพิจารณาจากสถานะของที่ดิน และ
วัตถุประสงค์ของกิจกรรมในการด าเนินการแต่ละเรื่อง ซึ่งมีข้ันตอนและวิธีการแตกต่างกันไป ดังนี้ 

   1.  กรณีทบวงการเมืองประสงค์จะขอใช้ที่ดิน
สาธารณประโยชน์อย่างถาวร เช่น เป็นที่ตั้ง
อาคารส านักงานราชการ เป็นต้น จะต้อง
ด าเนินการถอนสภาพจากการเป็นที่ ดิน
สาธารณประโยชน์ ตามมาตรา ๘ วรรคสอง (๑) 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยยื่นเรื่องต่อผู้ว่า
ราชการจังหวัดท้องที่ หากที่ดินตั้งอยู่ในเขต
กรุงเทพมหานคร ให้ยื่นต่ออธิบดีกรมที่ดิน 

พร้อมเอกสารโครงการ แผนที่สังเขป และแผนที่ภูมิประเทศแสดงต าแหน่งที่ดินที่ขอถอนสภาพ หากเป็นที่
สาธารณประโยชน์ที่ประชาชนเลิกใช้แล้ว การถอนสภาพจะต้องออกพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพ หากเป็นที่
สาธารณประโยชน์ที่ประชาชนยังใช้ประโยชน์อยู่จะต้องตราเป็นพระราชบัญญัติ และจัดหาที่ดินให้ประชาชนใช้
ประโยชน์ร่วมกันแทน ซ่ึงในการด าเนินการถอนสภาพมีหลักเกณฑ์ที่ส าคัญ คือ ผู้ขอต้องเป็นทบวงการเมือง 
ที่ดินนั้นต้องอยู่ในบริเวณที่ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ในราชการ (ZONING) และต้องไม่ขัดต่อกฎหมายผังเมือง   
ส่วนขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามทีร่ะเบียบกระทรวงมหาดไทยก าหนด 
 2. กรณีทบวงการเมืองประสงค์จะขอใช้ท่ีดินของรัฐอย่างถาวร ในที่ดินซึ่งมิได้มีบุคคลใดมี
สิทธิครอบครองหรือที่สาธารณประโยชน์ซึ่งถูกถอนสภาพแล้ว เช่น ขอใช้ที่ดินบริเวณที่เขา ภูเขา หรือ
ปริมณฑลเขา ๔๐ เมตร ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เพ่ือเป็นที่ตั้งอาคารส านักงานราชการ เป็นต้น 
จะต้องด าเนินการขอขึ้นทะเบียนที่ดินของรัฐ เพ่ือใช้ประโยชน์ในราชการ ตามมาตรา ๘ ทวิ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน ให้ยื่นเรื่องเช่นเดียวกับการขอถอนสภาพ โดยจะมีประกาศของกระทรวงมหาดไทยให้น าขึ้นทะเบียน
ที่ดินของรัฐเพ่ือใช้ประโยชน์ในราชการได้ ในการด าเนินการขอขึ้นทะเบียนที่ดินของรัฐ นั้น ผู้ขอต้องเป็นทบวงการเมือง
ที่ดินที่ขอจะต้องเป็นที่ดินของรัฐซึ่งมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครองหรือที่สาธารณประโยชน์ซึ่งถูกถอนสภาพแล้ว 
(รวมถึงที่ดินสาธารณประโยชน์ซึ่งอยู่ในท้องที่ที่มีพระราชกฤษฎีกาก าหนดเป็นเขตปฏิรูปที่ดิน ซึ่งมีผลให้ ที่
สาธารณประโยชน์ที่ประชาชนได้เลิกใช้แล้วถูกถอนสภาพจากการเป็นที่สาธารณประโยชน์ด้วย) และต้องไม่ขัดต่อ
กฎหมายผังเมือง ส่วนขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามที่ระเบียบกระทรวงมหาดไทยก าหนด 
 3. กรณีทบวงการเมืองประสงค์จะขอจัดหาผลประโยชน์ในที่ดินของรัฐ ที่ดินจะน ามาจัดหา
ผลประโยชน์จะต้องเป็นที่ดินของรัฐซึ่งมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง หากเป็นที่ดินสาธารณประโยชน์ก็
จะต้องด าเนินการถอนสภาพจากการเป็นที่สาธารณประโยชน์ก่อน การจัดหาผลประโยชน์มีหลายวิธี ได้แก่   

การบริหารจัดการการใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ 
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การจัดให้ที่ดินใช้ประโยชน์ได้ ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้เช่า และให้เช่าซื้อ วิธีการด าเนินการแยกเป็น ๒ กรณี ดังนี้ 
  ๓.๑ กรณีอธิบดีกรมที่ดินเป็นผู้จัดหาผลประโยชน์ ตามมาตรา ๑๐ แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดิน รายได้จากการจัดหาผลประโยชน์จะต้องน าส่งคลังเป็นรายได้แผ่นดิน และต้องได้รับอนุมัติจาก
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก่อน 
  ๓.๒ กรณีทบวงการเมืองเป็นผู้จัดหาผลประโยชน์ ตามมาตรา ๑๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
เช่น องค์การบริหารส่วนจังหวัด เทศบาล องค์การบริหารส่วนต าบล ขอจัดหาผลประโยชน์ โดยให้ราษฎรเช่าและ
น าค่าเช่าเป็นรายได้บ ารุงท้องถิ่น โดยจะต้องมีประกาศกระทรวงมหาดไทยมอบหมายให้ทบวงการเมืองนั้น
ด าเนินการจัดหาผลประโยชน์ก่อน ขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามที่ระเบียบกระทรวงมหาดไทยก าหนด 
 4. เอกชนขออนุญาตใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
เป็นการขอใช้ในลักษณะชั่วคราวไม่ถาวร โดยสถานะของที่ดินยังคงเดิม เช่น การขออนุญาตเข้าไปครอบครอง
ใช้ประโยชน์ การขุดดินลูกรัง เป็นต้น ผู้ขอจะต้องเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลสัญชาติไทย ยื่นค าขอตามแบบต่อ
นายอ าเภอท้องที่ หากท้องที่ใดยกเลิกอ านาจหน้าที่นายอ าเภอแล้วให้ยื่นต่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้า
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา โดยผู้ว่าราชการจังหวัดออกใบอนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ ในการขออนุญาตให้ใช้
ประโยชน์ในที่ดินของรัฐจะอนุญาตได้เนื้อที่ไม่เกิน ๑๐ ไร่ เว้นแต่มีเหตุอันควร มีก าหนดระยะเวลาไม่เกิน ๕ ปี 
โดยเสียค่าตอบแทนให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ตามมาตรา ๙/๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ตาม
ข้อบัญญัติท้องถิ่น แต่ไม่เกินอัตราตามที่บัญชีแนบท้ายประมวลกฎหมายที่ดินก าหนด หากเป็นการขออนุญาต
ใช้ที่ดินสาธารณประโยชน์ การอนุญาตจะต้องไม่ขัดต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของราษฎร และต้องได้รับอนุมัติ
จากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก่อน ส่วนขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามทีร่ะเบียบกระทรวงมหาดไทยก าหนด 
 อนึ่ง กรณีทบวงการเมืองขอถอนสภาพที่ดินสาธารณประโยชน์เพ่ือใช้ประโยชน์ในราชการ ซึ่ง
จะต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ หากทบวงการเมืองผู้ขอมีความจ าเป็นเร่งด่วนจะต้องด าเนินการ เช่น 
หากไม่เริ่มด าเนินการงบประมาณจะตกไป เป็นต้น ก็สามารถด าเนินการยื่นขออนุญาตใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ 
ตามมาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ควบคู่ไปกับการขอถอนสภาพได้ 
 5. เอกชนขออนุญาตดูดทรายในที่ดินสาธารณประโยชน์ เช่น แม่น้ า เป็นต้น ผู้ขอเป็นบุคคล
หรือนิติบุคคล สัญชาติไทย ยื่นค าขอตามแบบเช่นเดียวกับกรณีการขออนุญาตใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐ ตาม
มาตรา ๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยผู้ว่าราชการจังหวัดจะออกใบอนุญาตให้ดูดทรายในจังหวัด ในการ
อนุญาตได้เนื้อที่ไม่เกิน ๕ ไร่ มีก าหนดระยะเวลา ๑ ปี และเสียค่าตอบแทนให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ตามมาตรา ๙/๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ตามข้อบัญญัติท้องถิ่น แต่ไม่เกินอัตราตามทีบ่ัญชีแนบท้ายประมวล 

กฎหมายที่ดินก าหนด หากเป็นการด าเนินการในแม่น้ า
ระห ว่ างป ระ เท ศ  เช่ น  แม่ น้ า โข ง จะต้ อ งน า เสน อ
คณะกรรมการพิจารณาอนุญาตให้ดูดทราย (กพด.) 
พิจารณาก่อน ขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามที่ระเบียบ
กระทรวงมหาดไทยก าหนด  
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 6. การขอสัมปทานในที่ดินของรัฐ เป็นการขออนุญาตให้ใช้ประโยชน์ในระยะยาวไม่เกิน ๕๐ ปี
โดยสถานะของที่ดินคงเดิม ในการอนุญาตเป็นอ านาจของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย แต่หากระยะเวลา
ขอสัมปทานเกิน ๒๐ ปี จะต้องได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีก่อน โดยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย     
จะออกหนังสือสัมปทานบัตรให้ และผู้ขอจะต้องเสียค่าธรรมเนียมในการขอสัมปทานรายละ ๕๐๐ บาท       
ค่าสัมปทานไร่ละ ๒๐ บาท ต่อปี ส่วนขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามกฎกระทรวง ค าสั่ง และระเบียบที่เกี่ยวข้อง 

7. การขอเปลี่ยนสภาพที่ดินสาธารณประโยชน์จาก
การใช้เพื่อสาธารณประโยชน์อย่างหนึ่งเป็นอีกอย่าง
หนึ่ง เป็นการขอใช้ประโยชน์ในที่ดินสาธารณประโยชน์ 
ซึ่งเดิมประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันอย่างหนึ่ง เป็นใช้
ประโยชน์อีกอย่างหนึ่ง โดยสถานะของที่ดินคงเดิม 
และประชาชนก็ยังสามารถใช้ประโยชน์ร่วมกันได้อยู่ 
เช่น ถมคลองเป็นถนน เปลี่ยนที่เลี้ยงสัตว์สาธารณะ

เป็นสวนสาธารณะหรือสนามกีฬา เป็นต้น ผู้ขอต้องเป็นทบวงการเมืองยื่นเรื่องต่อผู้ว่าราชการจังหวัด      
พร้อมเอกสาร โครงการ งบประมาณ แผนที่ที่ดิน แผนผังการใช้ และแผนที่ภูมิประเทศ ในการด าเนินการ
จะต้องได้รับอนุมัติจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยก่อน ขั้นตอน วิธีการ จะเป็นไปตามระเบียบ
กระทรวงมหาดไทยก าหนด 

***************************************** 
*ท่านสามารถขอรายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่ส านักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/ส านักงานที่ดินอ าเภอทุกแห่ง หรือ

ส านักจัดการท่ีดินของรัฐ โทร. 0 2141 5824 , 0 2141 5825 และสามารถเข้าไปศึกษารายละเอียดได้ท่ี เว็บไซต์ของ
ส านักจัดการที่ดินของรัฐ กรมที่ดิน www.dol.go.th/publicland องค์ความรู้ เรื่อง “คู่มือปฏิบัติงานเกี่ยวกับการจัดการที่ดิน
ของรัฐ” 
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 ก านันผู้ใหญ่บ้าน 
 ในการออกโฉนดที่ดิน ส่วนส าคัญในการด าเนินการอย่างหนึ่ง คือ ขั้นตอนการรังวัดพิสูจน์และ
สอบสวนเกี่ยวกับการครอบครองท าประโยชน์ รวมทั้งตรวจสอบที่ดินที่มีการขอออกโฉนดที่ดินว่าเป็นที่
สาธารณประโยชน์ที่พลเมืองใช้ร่วมกันหรือไม่ ซึ่งขั้นตอนนี้จะเกี่ยวข้องกับหน่วยงานที่ส าคัญ ที่มีอ านาจหน้าที่
ตามกฎหมายในการดูแลและคุ้มครองรักษาที่ดินสาธารณประโยชน์ ตลอดจนเป็นผู้ที่ใกล้ชิดกับประชาชนใน
พ้ืนที่เป็นอย่างดี นั่นคือ นายอ าเภอและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ทั้งนี้ ตามมาตรา ๑๒๒ แห่งพระราชบัญญัติ
ลักษณะปกครองท้องที่ พระพุทธศักราช ๒๔๕๗ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ 
(ฉบับที่ ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ดังนั้น เมื่อพูดถึงนายอ าเภอแล้วมักจะคิดต่อไปถึงก านัน/ผู้ใหญ่บ้าน ซึ่งมีบทบาทส าคัญใน
พ้ืนที่ และเป็นต าแหน่งที่อยู่คู่กับสังคมและการปกครองของไทยมาอย่างยาวนานมีความส าคัญในฐานะ
เป็นผู้ปกครองดูแลราษฎรในต าบลหมู่บ้านและมีหน้าที่เป็นผู้ช่วยเหลือนายอ าเภอในการรักษาความสงบ
เรียบร้อยการแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนการอ านวยความเป็นธรรมรวมทั้งดูแลความเป็นอยู่และทุกข์สุขของ
ราษฎร นอกจากนี้ยังมีงานอีกมากท่ีต้องพ่ึงพาก านัน ผู้ใหญ่บ้านในการประสานงานและช่วยเหลือเพ่ือให้เกิดผล
สัมฤทธิ์ทั้งงานตามที่ระเบียบกฎหมายก าหนดและงานตามนโยบายของรัฐบาล 
 คู่มือสนับสนุนการปฏิบัติงานเกี่ยวกับที่ดินของก านันผู้ใหญ่บ้านที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับนี้จัดท าขึ้นเพ่ือให้ก านันผู้ใหญ่บ้านได้มีความรู้  ความเข้าใจในบทบาทและอ านาจ
หน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับ กระบวนการด าเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ซึ่งมีหลายประการ ดังนี้ 
 1. ภารกิจในฐานะเป็นผู้ช่วยเหลือนายอ าเภอ (เนื่องจากนายอ าเภอมอบอ านาจให้ไปท าแทน) 
  1.1 การร่วมเป็นพยานและตรวจสอบที่ดินที่ขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ ตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนมาก ที่ มท 0719/ว 525 ลงวันที่ 24 กุมภาพันธ์ 2542 
เรื่อง ให้สอบผู้ปกครองท้องที่ก่อนออกโฉนดที่ดิน โดยมีหน้าที่ร่วมออกไปกับช่างรังวัด เจ้าของที่ดิน เจ้าของ
ที่ดินข้างเคียง ในวันรังวัดเพ่ือตรวจสอบว่าที่ดินดังกล่าวเป็นที่สงวนหวงห้ามหรือที่สาธารณประโยชน์ อย่างใด 
หรือไม่ รวมทั้งตรวจสอบการครอบครองและท าประโยชน์ในที่ดินของผู้ขอซึ่งถือเป็นผู้ที่อยู่ในความดูแลของ
ก านัน ผู้ใหญ่บ้าน ว่าได้ครอบครองและท าประโยชน์ในที่ดินจริงหรือไม่ อย่างไร  
  1.2 การระวังชี้และรับรองแนวเขตที่สาธารณประโยชน์กรณีที่ดินที่ท าการรังวัดออกโฉนด
ที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์มีแนวเขตติดต่อกับที่สาธารณประโยชน์ ในฐานะเป็นผู้มีอ านาจหน้าที่
ร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันตามพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ พระพุทธศักราช 2457 
แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ (ฉบับที่ ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาตรา 122 และระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการดูแลรักษาและคุ้มครองป้องกันที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินส าหรับ  

ความส าคัญของผู้ดูแลที่ดินของรัฐและท่ีสาธารณประโยชน์ 
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พลเมืองใช้ร่วมกัน พ.ศ. 2553 ข้อ 6 โดยด าเนินการตามแนวทางปฏิบัติของกรมการปกครอง ตามหนังสือ
กรมการปกครองที่ มท 0310.1/ว 19233 ลงวันที่ 30 สิงหาคม 2559 เร่ือง การชี้และระวังแนวเขตที่
สาธารณประโยชน์ คือ ออกไปตรวจสอบในวันรังวัดเช่นเดียวกับข้อ ๑.๑ และตรวจดูว่าที่ดินบริเวณดังกล่าวมีที่
สาธารณประโยชน์หรือไม่ ถ้ามีแนวเขตติดต่อกันต้องดูว่ามีการน ารังวัดรุกล้ าเข้าไปในที่สาธารณประโยชน์
หรือไม่ เพ่ือขอคัดค้านได้ ถ้าไม่มีการรุกล้ าก็ลงนามรับรองแนวเขตไปเพ่ือประกอบการพิจารณาของเจ้าหน้าที่
ต่อไป 
 2. ภารกิจในฐานะเป็นกรรมการหมู่บ้าน 
  2.1 ร่วมเป็นคณะกรรมการพิจารณาก าหนดพ้ืนที่ด าเนินการเดินส ารวจออกโฉนดที่ดิน 
เนื่องจากปัจจุบันนี้กระทรวงมหาดไทยได้ปรับปรุงเพ่ิมเติมองค์ประกอบของคณะกรรมการก าหนดพ้ืนที่ดังกล่าว 
โดยให้ผู้แทนคณะกรรมการธรรมาภิบาลจังหวัด ผู้แทนหอการค้าจังหวัด นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัด 
ตลอดจนตัวแทนชมรมก านัน ผู้ใหญ่บ้าน ซึ่งเป็นผู้ดูแลพ้ืนที่ เข้าร่วมพิจารณาและตรวจสอบด้วย ทั้งนี้ เพ่ือให้มี
ส่วนร่วมในการขับเคลื่อนการเดินส ารวจออกโฉนดที่ดินซึ่งในการพิจารณาถ้าเห็นว่ามีที่สาธารณประโยชน์            
อยู่ในพื้นท่ี จะขอกันออกหรือไม่ควรด าเนินการก็เสนอความเห็นให้ที่ประชุมพิจารณาต่อไป 
  2.2 เพ่ือให้ประชาชนสามารถตรวจสอบการท างานของรัฐได้ในรูปแบบ “ประชารัฐ”        
อันเป็นรากฐานของระบอบประชาธิปไตยที่ประชาชนมีส่วนร่วม กระทรวงมหาดไทยและกรมที่ดินจึงก าหนด
แนวทางให้คณะกรรมการหมู่บ้านเข้าร่วมตรวจสอบอีกทางหนึ่งว่า ผู้ที่มาน าเดินส ารวจออกโฉนดที่ดินนั้นเป็น
เจ้าของผู้ครอบครองท าประโยชน์ที่แท้จริงในที่ดินนั้นหรือไม่ รวมทั้งปิดประกาศไว้ในต าบล/หมู่บ้านในพ้ืนที่  
เป็นเวลา 30 วัน ก่อนที่จะออกโฉนดที่ดินให้ผู้ร้องขอ  
 3. ภารกิจอื่นๆ อันเป็นการสนับสนุนกระบวนการด าเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ได้แก่ ภารกิจในการอ านวยความสะดวกแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ในการน าประกาศต่างๆ เช่น ประกาศแจกโฉนด 
ประกาศแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขต ฯลฯ ไปปิด ณ ที่ท าการก านัน หรือที่ท าการ
ผู้ใหญ่บ้าน การตรวจสอบประวัติความเป็นมาของที่สาธารณประโยชน์ ขอบเขตของที่สาธารณประโยชน์   
กรณีมีข้อพิพาทเกี่ยวกับเขตที่สาธารณประโยชน์หรือมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินรุกล้ าหรืออยู่ในที่
สาธารณประโยชน์ 

 ก านันผู้ใหญ่บ้านจึงนับเป็นกลไกส าคัญที่ช่วยประสานงานระหว่างอ าเภอกับประชาชน     
และระหว่างหน่วยงานอ่ืนๆ กับอ าเภอและประชาชน อีกทั้งเป็นผู้ใกล้ชิดและคอยช่วยดูแลทุกข์สุขของ
ประชาชน ดูแลที่หลวงหวงห้ามและที่สาธารณประโยชน์ต่างๆ ในเขตพ้ืนที่ดูแล เพ่ือประโยชน์ส่วนรวมและตกทอด
ไปยังลูกหลานสืบไป ท าให้ประชาชนในพื้นท่ีได้รับความสุขและการดูแลคุ้มครองที่ดี 

***************************************** 
*ท่านสามารถขอรายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่ส านักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/ส านักงานที่ดินอ าเภอทุกแห่ง หรือ

ส านักมาตรฐานการออกหนังสือส าคัญ โทร. 0 2503 3958 - 9 
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  พระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องที่ ได้ก าหนดอ านาจหน้าที่ในการดูแลรักษาและคุ้มครอง
ป้องกัน ที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชนใช้ร่วมกัน เป็นหน้าที่ของนายอ าเภอร่วมกับองค์กรปกครอง   
ส่วนท้องถิ่นซึ่งโดยส่วนมากนายอ าเภอจะมอบหมายให้ ก านัน ผู้ใหญ่บ้าน เป็นผู้แทนในการดูแลรักษาและ
คุ้มครองป้องกัน ดังนั้น การรังวัดที่ดินประเภทต่างๆ ที่มีแนวเขตติดกับที่สาธารณประโยชน์ เช่น ทาง ถนน คลอง 
ล าราง ล าเหมือง ล ากระโดง หนองน้ าสาธารณประโยชน์ทุ่งเลี้ยงสัตว์ฯ ก านัน ผู้ใหญ่บ้าน ซึ่งเป็นผู้แทน
นายอ าเภอจะต้องเป็นผู้มาระวังชี้แนวเขตที่สาธารณประโยชน์ และลงชื่อรับรองแนวเขตที่สาธารณประโยชน์   
ให้กับเจ้าหน้าที่ที่ไปท าการรังวัด ในกรณีการรังวัดเพ่ือออกโฉนดที่ดินจะต้องร่วมเป็นพยานตรวจสอบที่ดิน     
ที่ขอออกโฉนดที่ดินว่าเป็นที่สงวนหวงห้ามหรือที่สาธารณประโยชน์อย่างใด หรือไม่ และตรวจสอบการครอบครอง
และท าประโยชน์ในที่ดินของผู้ขอว่าได้ครอบครองท าประโยชน์ในที่ดินจริงหรือไม่อย่างไร ในการรังวัดที่ดิน
เฉพาะรายประเภทต่างๆ มี ดังนี้ 

 

 
 

 ๑. การรังวัดออกโฉนดที่ดิน 
  เป็นการรังวัดที่ดินเพ่ือออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน (โฉนดที่ดิน) ตาม มาตรา ๕๙ 
และมาตรา ๕๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน มีดังนี้ 
  ๑.๑ การรังวัดออกโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๙ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หมายถึง กรณีที่
เจ้าของที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน แต่มีเอกสารหลักฐานหรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอ่ืนๆ เช่น ส.ค.๑, ใบจอง, 
น.ส.๓, น.ส.๓ ก เป็นต้น มีความประสงค์จะได้โฉนดที่ดิน ให้ไปติดต่อขอออกโฉนดที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินใน
เขตท้องที่ที่ที่ดินตั้งอยู่ เช่น แปลงที่ดินตั้งอยู่ในเขตอ าเภอบ้านตาก จังหวัดตาก ให้ไปติดต่อขอรังวัดออกโฉนด
ที่ดิน ณ ส านักงานที่ดินจังหวัดตาก เป็นต้น  

อ านาจหน้าที่ในการดูแลรักษาท่ีสาธารณประโยชน์ 
ของก านัน ผู้ใหญ่บ้าน ที่เกี่ยวข้องกับงานรังวัดเฉพาะราย โดยสังเขป 
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  ๑.๒ การรังวัดออกโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หมายถึง  
กรณีท่ีเจ้าของที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน และไม่มีเอกสารหลักฐานหรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอ่ืนๆ เช่น ส.ค.๑, 
ใบจอง, น.ส.๓, น.ส.๓ ก. เป็นต้น มีความประสงค์จะได้โฉนดที่ดินให้ไปติดต่อขอออกโฉนดที่ดิน ณ ส านักงานที่ดิน
ในเขตท้องที่ที่ที่ดินตั้งอยู่ แต่ในกรณีนี้เจ้าของที่ดินจะต้องเป็นผู้ซึ่งครอบครองและท าประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อน
วันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ (ก่อนวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๔๙๗) โดยไม่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอ่ืนๆ 
และมิได้แจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค. ๑) ซึ่งเจ้าหน้าที่ที่ดินจะสอบสวนสาเหตุที่ไม่ได้แจ้งการครอบครองและ
เหตุผลความจ าเป็นในการขอออกโฉนดที่ดิน การครอบครองท าประโยชน์ในที่ดิน โดยสอบสวนจากผู้รู้เห็น     
การครอบครองและท าประโยชน์ที่น่าเชื่อถือ เช่น ก านัน ผู้ใหญ่บ้าน หรือนายกเทศมนตรี ในกรณีที่ดินอยู่ใน 
เขตเทศบาล 
 ๒. การรังวัดซ้ าใบไต่สวน 
  การรังวัดประเภทนี้ เกิดจากกรณีที่เจ้าของที่ดินได้น าพนักงานเจ้าหน้าที่เดินส ารวจเพ่ือออก
โฉนดที่ดินในคราวที่มีการเดินส ารวจออกโฉนดที่ดินทั้งต าบลไว้แล้ว แต่ไม่มาขอรับใบไต่สวนเกิน ๑๐ ปี 
นับตั้งแต่วันที่ท าการรังวัดออกโฉนดที่ดินที่ปรากฏในใบไต่สวน ต่อมาผู้ขอรังวัดซึ่งจะเป็นเจ้าของที่ดินเดิม        
หรือเจ้าของที่ดินใหม่ก็ตามมีความประสงค์จะรับโฉนดที่ดินต่อจากเดิม จะต้องยื่นค าขอรังวัดซ้ าใบไต่สวน       
ณ ส านักงานที่ดินในเขตท้องที่ท่ีที่ดินตั้งอยู่  

 

 
 

 ๓. การรังวัดสอบเขตใบไต่สวน 
  การรังวัดประเภทนี้ เกิดจากกรณีเจ้าของที่ดินได้เคยน าพนักงานเจ้าหน้าที่เดินส ารวจเพ่ือ     
ออกโฉนดที่ดินในคราวที่มีการเดินส ารวจออกโฉนดที่ดินทั้งต าบลไว้ และได้รับใบไต่สวนไปแล้ว แต่ไม่มารับ
โฉนดที่ดินเกิน ๑๐ ปี นับตั้งแต่วันที่ท าการรังวัดออกโฉนดที่ดินที่ปรากฏในใบไต่สวน ต่อมาเจ้าของที่ดินเดิม
หรือเจ้าของที่ดินใหมก่็ตามมีประสงค์จะรับโฉนดที่ดิน แต่เนื่องจากได้ออกโฉนดที่ดินมานานเกิน ๑๐ ปี เขตการ
ครอบครองและท าประโยชน์อาจเปล่ียนแปลงไปจากเดิมหรือสภาพที่ดินเปลี่ยนแปลงไปจะต้องยื่นค าขอรังวัด
สอบเขตใบไต่สวน ณ ส านักงานที่ดินในเขตท้องที่ท่ีที่ดินตั้งอยู่      
 ๔. การรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน       
  การรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเป็นการรังวัดตามมาตรา ๖๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
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ใชสําหรับกรณีท่ีดินมีการออกโฉนดท่ีดินไปแลว แตเจาของท่ีดินสงสัยวาเขตท่ีดินท่ีตนเองครอบครองและ     

ทําประโยชนอยูในปจจุบันนั้น อาจจะมีแนวเขตไมตรงกับโฉนดท่ีดิน หรือในบางพ้ืนท่ีไดทําการรังวัดออกโฉนดท่ีดิน

ดวยวิธีการรังวัดอยางเกา รูปแผนท่ีอาจคลาดเคลื่อนไมตรงกับสภาพท่ีครอบครองและทําประโยชนหรือกรณี

เปนการออกโฉนดท่ีดินโดยวิธีการยายรูปแปลงท่ีดินจาก น.ส. ๓ ก. เปนโฉนดท่ีดิน (มาตรา ๕๘ ตรี แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน) จะไมมีการปกหลักเขตท่ีดิน เปนตน ซ่ึงเจาหนาท่ีจะทําการรังวัดเขตครอบครองในปจจุบัน   

หากมีรูปแผนท่ีและเนื้อท่ีแตกตางไปจากโฉนดท่ีดินเดิมก็จะแกไขใหเปนตามปจจุบัน แตท้ังนี้จะตองไมไปรุกล้ํา

ท่ีดินสาธารณประโยชนหรือไมมีการสมยอมแนวเขตท่ีดินระหวางเจาของท่ีดินและขางเคียง โดยจะตองยื่นคําขอ

รังวัดสอบเขตโฉนดท่ีดิน ณ สํานักงานท่ีดินในเขตทองท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยู 

 ๕. การรังวัดรวมโฉนดท่ีดิน 

  การรังวัดรวมโฉนดท่ีดินเปนการรังวัดตาม มาตรา ๗๙ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณีท่ี

เจาของท่ีดินมีโฉนดท่ีดินหลายแปลงติดตอกันและตองการรวมโฉนดท่ีดินของตน ตั้งแต ๒ แปลงข้ึนไป เขาเปน

แปลงเดียวกัน เพ่ือความสะดวกในการจัดเก็บโฉนดท่ีดินหรือเพ่ือสะดวกในการแบงแยกท่ีดิน จะตองยื่นคําขอรังวัด

รวมโฉนดท่ีดิน ณ สํานักงานท่ีดินในเขตทองท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยู ซ่ึงโฉนดท่ีดินท่ีจะขอรวมโฉนดท่ีดินนั้นจะตองมี

องคประกอบ ดังนี้ 

  ๕.๑ ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ในท่ีดินประเภทเดียวกัน เวนแตโฉนดแผนท่ี

กับโฉนดท่ีดินใหรวมกันได 

  ๕.๒ ตองมีชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินเหมือนกันทุกฉบับและยังมีชีวิตอยูทุกคน 

  ๕.๓ ท่ีดินจะตองติดตอเปนผืนเดียวกัน และตั้งอยูในจังหวัดและเขตพ้ืนท่ีสํานักงานท่ีดิน

เดียวกัน แมจะตางตําบล ตางอําเภอ ก็สามารถรวมโฉนดท่ีดินได 

  ๕.๔ หากโฉนดท่ีดินติดภาระผูกพัน เชน จดทะเบียนจํานอง หรือ ขายฝากจะตองติดภาระ

ผูกพันเหมือนกันทุกฉบับ และตองไดรับความยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับขายฝากดวย 

 ๖. การรังวัดแบงแยกโฉนดท่ีดิน 

  การรังวัดแบงแยกโฉนดท่ีดินเปนการรังวัดตาม มาตรา ๗๙ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กรณี

เจาของท่ีดินมีโฉนดท่ีดินอยูแลว แตมีความประสงคจะแบงแยกท่ีดินออกเปนหลายแปลง เชน แบงกรรมสิทธิ์รวม 

แบงแยกในนามเดิม แบงขาย แบงให เปนตน จะตองยื่นคําขอรังวัดแบงแยกโฉนดท่ีดิน ณ สํานักงานท่ีดินในเขต

ทองท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยู  

 ๗. การรังวัดแบงหักท่ีสาธารณประโยชน 

  เปนกรณีท่ีเจาของท่ีดินมีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินอ่ืนๆ มีความประสงค

อุทิศท่ีดินบางสวนใหเปนท่ีสาธารณประโยชน โดยไมคิดคาตอบแทน เชน แบงหักท่ีดินของตนเอง โดยการอุทิศ

ใหเปนถนนสาธารณประโยชน ลํารางสาธารณประโยชน หรือเปนกรณีแปลงท่ีดินของตนมีทางสาธารณประโยชน 

ตัดผานและเจาของท่ีดินมีความประสงคจะอุทิศท่ีดินในสวนดังกลาวใหเปนสาธารณประโยชน ซ่ึงจะตองมีการ

รังวัดแบงแยกและจดทะเบียนใหถูกตอง โดยสามารถยื่นคําขอรังวัดประเภทสอบเขตโฉนดท่ีดิน แบงแยกโฉนดท่ีดิน
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รวมโฉนดที่ดิน พร้อมกับการรังวัดแบ่งหักที่สาธารณประโยชน์ในคราวเดียวกันได้ หรือขอรังวัดแบ่งหัก                
ที่สาธารณประโยชน์เพียงอย่างเดียวก็ได้ โดยยื่นค าขอ ณ ส านักงานที่ดินในเขตท้องที่ท่ีที่ดินตั้งอยู่  
 8. การรังวัดแบ่งเวนคืน  
  การรังวัดแบ่งเวนคืน คือ การรังวัดที่ดินเพ่ือแบ่งเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกาเวนคืนที่ดิน 
เช่น ถนนทางหลวง เขื่อนกั้นน้ า คลองชลประทาน อ่างเก็บน้ า เป็นต้น 
 ๙. การรังวัดท าแผนที่พิพาทตามค าสั่งศาล 
  การรังวัดท าแผนที่พิพาทตามค าสั่งศาล คือการรังวัดที่ดินเพ่ือแสดงรายละเอียดต่างๆ      
ที่มีการพิพาทเกี่ยวกับเรื่องของแนวเขตที่ดินหรือสิ่งปลูกสร้าง และได้มีการฟ้องร้องเป็นคดีต่อศาลแล้ว โดยศาล
จะมีค าสั่งให้ส านักงานที่ดินในเขตพ้ืนที่นั้นๆ ท าการรังวัดท าแผนที่พิพาท เพ่ือส่งให้ศาลใช้ประกอบการ
พิจารณาตัดสินคดีระหว่างโจทก์และจ าเลยแม้ว่าจะเป็นที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือไม่มีก็ตาม สามารถท าแผนที่
พิพาทได ้

การรังวัดท าแผนที่พิพาท มิใช่เป็นการรังวัดตามประมวลกฎหมายที่ดิน แต่เป็นการรังวัด
ท าแผนที่ของผู้มีความเชี่ยวชาญด้านแผนที่ 
 ๑๐. การรังวัดออกหนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง (นสล.) 
   การรังวัดออกหนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง เป็นการรังวัดเพ่ือออกหนังสือแสดงแนวเขต  
ที่สาธารณะของที่ดินแปลงนั้นๆ ไว้เป็นหลักฐาน โดยหน่วยงานรัฐที่มีหน้าที่ดูแล รักษา และคุ้มครองป้องกัน            
ที่สาธารณประโยชน์นั้นๆ จะต้องยื่นค าขอรังวัดออกหนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง ณ ส านักงานที่ดินในเขตท้องที่
ที่ที่ดินตั้งอยู่  

1๑. การรังวัดท าแผนที่อ่ืนๆ 
   การรังวัดท าแผนที่ อ่ืนๆ เช่นการชี้ต าแหน่งที่ดินเพ่ือให้ทราบที่ตั้งของแปลงที่ดิน        
ถือได้ว่ามิใช่เป็นการรังวัดสอบเขตตามประมวลกฎหมายที่ดิน เนื่องจากเป็นการรังวัดตามที่กรมที่ดินได้มี 
บันทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการชี้ต าแหน่งที่ดินกับหน่วยงานราชการต่างๆ เช่น กรมบังคับคดี กรมสรรพากร 
ส านักงาน ก.พ.กองทุนเพ่ือการฟื้นฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน เป็นต้น รวมไปถึงหน่วยงานราชการต่างๆ 
ที่ไม่มีบันทึกข้อตกลงกับกรมที่ดินด้วย โดยหน่วยงานรัฐต่างๆ จะท าหนังสือขอความร่วมมือไปยังส านักงานที่ดิน 
ในเขตท้องที่ท่ีที่ดินตั้งอยู่ 

๑๒. ค านิยามเกี่ยวกับเรื่องที่ดิน  
ความหมายของ “การครอบครองและท าประโยชน์” คือ ต้องมีลักษณะเป็นการครอบครอง

และท าประโยชน์ในที่ดินนั้นจริงๆ เช่น ท าเป็นที่ เรือกสวน ไร่ นา ที่บ้านอยู่อาศัย โดย“การท าประโยชน์”   
ตามประมวลกฎหมายที่ดินจะต้องแสดงให้เห็นถึงกิจการที่ท าประโยชน์ด้วย สามารถแยกเป็นประเด็นได้ ดังนี้ 

“การครอบครอง” การพิจารณาเรื่องการครอบครองนั้น ต้องเป็นการครอบครอง     
โดยเจตนายึดถือเพ่ือตนเองในฐานะเจ้าของที่ดิน เป็นการครอบครองเพ่ือตนเองเท่านั้น ไม่ได้ครอบครองแทน
ผู้อ่ืน เช่น การเข้าไปปักป้ายชื่อว่าเป็นที่ดินของตนในที่ดินแปลงหนึ่ง แต่ไม่ได้ครอบครองหรือท าประโยชน์    
ในที่ดินไม่ถือว่าเป็นการครอบครอง  
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“ท าประโยชน์” การพิจารณาเรื่องการท าประโยชน์นั้น จะพิจารณาในเรื่องของการ          

ท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพที่ดินในท้องถิ่น ตลอดจนสภาพของกิจการที่ได้ท าประโยชน์ เช่น จังหวัด
เชียงใหม่ ที่ดินบางแปลงอาจมีการปล่อยให้มีต้นไม้ขึ้นทึบเหมือนเป็นป่ารก แต่หากได้ศึกษาสภาพท้องถิ่นและ
การประกอบอาชีพในท้องถิ่นนั้น จะพบว่าที่ดินแปลงดังกล่าวนี้มีการท าประโยชน์แล้วโดยการเลี้ยงครั่งที่ต้นไม้ 
เจ้าของที่ดินแปลงนี้ มีอาชีพเลี้ยงครั่งขาย จึงถือได้ว่าที่ดินแปลงนี้เป็นที่ดินที่มีการท าประโยชน์  ตามสมควรแก่
สภาพที่ดินในท้องถิ่นแล้ว หรือบางแปลงปล่อยให้เป็นปักเพ่ือเก็บฝืนท าครัว 

“การทอดทิ้งไม่ท าประโยชน์ในที่ดิน” แม้ว่าท่านจะได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์แล้วก็ตาม หากไม่มีการครอบครองและท าประโยชน์ควบคู่กันไปแล้ว ท่านก็อาจจะสูญเสีย
ที่ดินของท่านได้ โดยแยกได้เป็นกรณีใหญ่ๆ ดังนี้ 

(๑) มีการทอดทิ้งไม่ท าประโยชน์ในที่ดินหรือปล่อยที่ดินให้เป็นที่รกร้างว่างเปล่าเกิน
ก าหนดเวลาดังต่อไปนี้ 

1.1 ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดินเกินสิบปีติดต่อกัน 
1.2 ส าหรับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการท าประโยชน์เกินห้าปีติดต่อกัน 
ตามกฎหมายจะถือว่าท่านเจตนาจะสละสิทธิในที่ดินเฉพาะส่วนที่ทอดทิ้งไม่ท า

ประโยชน์ในที่ดินหรือปล่อยที่ดินให้เป็นที่รกร้างว่างเปล่า เมื่ออธิบดีกรมที่ดินได้ยื่นค าร้องต่อศาล และศาลได้สั่ง
เพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกล่าว ที่ดินดังกล่าวจะตกเป็นของรัฐทันที 

(๒) มีการทอดทิ้งไม่ท าประโยชน์ในที่ดินหรือปล่อยที่ดินให้เป็นที่รกร้างว่างเปล่า โดยมี
ผู้อ่ืนเข้าไปครอบครองและท าประโยชน์เพ่ือตนเอง โดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ 
ติดต่อกันเป็นระยะเวลาดังต่อไปนี้ 

2.1 กรณีมีโฉนดที่ดิน ผู้อ่ืนเข้าไปครอบครองและท าประโยชน์ติดต่อกันเป็นเวลา 
๑๐ ปี ท่านอาจถูกฟ้องครอบครองปรปักษ์ จนเป็นเหตุให้สูญเสียโฉนดที่ดินได้ 

2.2 กรณีมีหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ผู้อ่ืนเข้าไปครอบครองและท าประโยชน์
ติดต่อกันเป็นเวลา ๑ ปี ท่านอาจถูกแย่งการครอบครอง โดยการจดทะเบียนได้มาโดยการครอบครอง          
ณ ส านักงานที่ดินในเขตท้องที่ท่ีที่ดินตั้งอยู่ จนเป็นเหตุให้สูญเสียหนังสือรับรองการท าประโยชน์ได้ 

แนวทางป้องกันปัญหาเรื่องที่ดิน 
จากข้อเท็จจริงที่ได้กล่าวมาทั้งหมดจะเห็นได้ถึงความส าคัญของการครอบครองและ          

ท าประโยชน์ในที่ดินว่ามีความส าคัญมากเพียงใด หากมีการทอดทิ้งไม่ท าประโยชน์ในที่ดินหรือปล่อยที่ดินให้
เป็นที่รกร้างว่างเปล่า อาจสูญเสียที่ดินโดยรัฐฟ้องเรียกคืนหรือถูกบุคคลอ่ืน เช่น นายทุน แย่งการครอบครอง    
เมื่อทราบถึงสาเหตุแห่งการสูญเสียที่ดินแล้วต้องหาทางป้องกัน ซึ่งวิธีการที่ดีที่สุดคือ การครอบครองและ          
ท าประโยชน์ในที่ดินด้วยตนเอง นอกจากจะไม่สูญเสียที่ดินแล้ว ยังเป็นการป้องกันการรุกล้ าหรือข้อพิพาท   
ของเจ้าของที่ดินแปลงข้างเคียงได้อีกทางหนึ่ง  
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ตัวอย่างการท าประโยชน์ 

ที่ดินของ นาย ก. และ นาย ข. ครอบครองและท าประโยชน์ เป็นที่นาติดกันมีคันนา     
เป็นเขตแดนกั้นระหว่างที่ดินทั้งสองแปลง หาก นาย ก. และ นาย ข. ไม่ทอดทิ้งการท าประโยชน์แล้ว คันนาที่
เป็นเขตแดนระหว่างกัน หากมีการปั้นคันนาใหม่ทุกปีก็จะได้แนวเดิมตลอดเพราะต่างฝ่ายต่างไม่ทอดทิ้งการท า
ประโยชน์และเฝ้าระวังมิให้อีกฝ่ายรุกล้ า แต่หากมีฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง ทอดทิ้งการท าประโยชน์อาจสูญเสียเขตแดน
บางส่วนของตน เพราะอีกฝ่ายอาจจะปั้นคันนาขยับเข้ามาในที่ดินของฝ่ายที่ทอดทิ้งการท าประโยชน์ทีละเล็ก  
ทีละน้อย จนเกิดเป็นคดีฟ้องร้องกันได้ หรืออาจเสียที่ดินทั้งแปลงเลยก็เป็นได้ ดังนั้นจึงสรุปได้ว่า การป้องกัน
การสูญเสียที่ดินของตนบางส่วนหรือท้ังแปลง วิธีที่ดีที่สุดคือการครอบครองและท าประโยชน์ในที่ดินด้วยตนเอง 
ซึ่งอาจจะด าเนินการด้วยการท ารั้วรอบแปลงที่ดิน การปลูกต้นไม้ยืนต้นแบบถาวรเป็นเขตที่ดิน การปักหลัก 
(เสาคอนกรีต) คู่กับหลักเขตที่ดินทุกมุมเขตที่ดิน เป็นต้น อีกทั้งยังเป็นการป้องกันมิให้เกิดปัญหาเรื่องเขตแดน
ในอนาคตและยังเป็นการลดเรื่องคดีฟ้องร้อง ที่จะน าเข้าสู่กระบวนการศาลอีกทางหนึ่งด้วย    

***************************************** 
*ท่านสามารถขอรายละเอียดเพิ่มเติมได้ที่ส านักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก/ส านักงานที่ดินอ าเภอทุก

แห่ง หรือส านักมาตรฐานและส่งเสริมการรังวัด โทร. 0 2141 5873 
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โฉนดที่ดินแผนที่ชั้นหนึ่ง คืออะไร 

 โฉนดที่ดินที่ทุกหลักเขตหรือมุมเขตที่ดินจะท ำกำรรังวัดหำค่ำพิกัดทำงภูมิศำสตร์ ส ำหรับใช้
อ้ำงอิงและใช้ในกำรท ำแผนที่รูปแปลงที่ดินรวมถึงกำรค ำนวณเนื้อที ่

 สำมำรถตรวจสอบหำต ำแหน่งของหลักเขตและแนวเขตที่ดินที่สูญหำยถูกท ำลำย หรือ     
ถูกเคลื่อนย้ำย จำกค่ำพิกัดภูมิศำสตร์ได้อย่ำงรวดเร็ว ถูกต้องและแม่นย ำ 

 เนื้อที่ในโฉนดที่ดินมีควำมถูกต้องเนื่องจำกใช้ค่ำพิกัดของทุกหลักเขตหรือมุมเขตที่ดิน
ในกำรค ำนวณเนื้อที่ 

 กำรรังวัดจัดท ำรูปแปลงโฉนดที่ดิน กระท ำโดยวิธีแผนที่ชั้นหนึ่งด้วยกล้องธีโอโดไลท์และ
เครื่องมือวัดระยะโยงยึดหลักเขตวัดง่ำมมุม ภำคของทิศ หรือใช้กล้องส ำรวจแบบประมวลผล หรือกำรรังวัด
ด้วยเครื่องรับสัญญำณดำวเทียมหรือด้วยเครื่องมือส ำรวจประเภทอ่ืนที่มีควำมละเอียดถูกต้องไม่ต่ ำกว่ำเกณฑ์
มำตรฐำนที่กรมที่ดินก ำหนดไว้ เพ่ือค ำนวณหำค่ำพิกัดท่ีสืบเนื่องเชื่อมโยงกับหมุดหลักฐำนแผนที ่

 

 

 
 
 
 
 

ท ำไมต้องท ำกำรรังวัดด้วยวิธีแผนที่ชั้นหนึ่ง 
๑. เพ่ือให้รูปแปลงที่ดินมีควำมถูกต้องมั่นคง ทั้งต ำแหน่ง แนวเขต รูปร่ำง และเนื้อที่ 
๒. ป้องกันกำรเคลื่อนย้ำย แก้ไข เปลี่ยนแปลงต ำแหน่งหลักเขตและแนวเขตที่ดินโดยไม่ชอบ

ด้วยกฎหมำย 
๓. เพ่ือลดปัญหำกำรพิพำทเกี่ยวกับแนวเขตที่ดิน ทั้งระหว่ำงเอกชนกับเอกชน หรือเอกชนกับรัฐ 
๔. เพ่ือให้แผนที่รูปแปลงที่ดินมีควำมละเอียดถูกต้องสูงตำมมำตรฐำนในระดับสำกลและ

เชื่อมโยงเป็นระบบเดียวกันทั้งประเทศ  

ข้อควรรู้เกี่ยวกับโฉนดที่ดินแผนที่ชัน้หนึ่ง 
และกำรรังวัดด้วยระบบดำวเทียม 
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กำรรังวัดด้วยวิธีแผนที่ชั้นหนึ่งโดยระบบโครงข่ำยกำรรังวัดด้วยดำวเทียมแบบจลน์ 

(RTK GNSS Network) 

ปัจจุบันกรมที่ดินได้น ำเทคโนโลยีกำรรังวัดโดยระบบ
โครงข่ำยกำรรังวัดด้วยดำวเทียมแบบจลน์ (RTK GNSS Network)
ซึ่งเป็นเทคโนโลยีที่ทันสมัย ขั้นตอนไม่ยุ่งยำก แต่มีควำมละเอียด
ถูกต้องสูงในระดับเซนติเมตร มำใช้ในกำรรังวัดท ำแผนที่รูปแปลง
เพ่ือออกโฉนดที่ดิน ด้วยกำรบูรณำกำรร่วมกับกรมแผนที่ทหำร
กรมโยธำธิกำรและผังเมือง และสถำบันสำรสนเทศทรัพยำกรน้ ำ
และกำรเกษตร(องค์กำรมหำชน) ติดตั้งสถำนีรับสัญญำณ
ดำวเทียมอ้ำงอิงถำวร (CORS) ในลักษณะโครงข่ำยสำมเหลี่ยม
จ ำนวน ๒๓๕ สถำนีให้ครอบคลุมพ้ืนที่ทั่วประเทศเพ่ือท ำกำรรับ
สัญญำณดำวเทียม ในระบบ GNSS ตลอด ๒๔ ชั่วโมง และส่งข้อมูล
ไปยังศูนย์ควบคุม (Control Center) ณ อำคำรรังวัดและท ำแผนที่
กรมที่ดิน เพ่ือท ำกำรประมวลผล ค่ำปรับแก้ ส่งให้ผู้ใช้งำนที่
ท ำกำรรังวัดด้วยสัญญำณดำวเทียมในพื้นที ่ ณ เวลำนั ้น 
(Real time) ท ำกำรก ำหนดหำค่ำพิกัดของต ำแหน่งที่ต้องกำร 
โดยกรมที่ดินได้น ำเทคโนโลยีนี้มำใช้เพ่ือก ำหนดค่ำพิกัดทำง
ภูมิศำสตร์ ให้กับหมุดหลักเขตของแปลงที่ดิน ซึ่งจะท ำให้

แปลงที่ดินที่รังวัดด้วยวิธีกำรนี้เป็นแปลงที่ดินทีม่ีควำมละเอียดถูกต้อง และมีมำตรฐำนในระดับสำกล 

ประโยชน์ของกำรรังวัดด้วยวิธีแผนที่ชั้นหนึ่ง 
 ๑. ลดข้อพิพำทเกี่ยวกับแนวเขตที่ดิน เนื่องจำกรูปแปลงที่ดินมีค่ำพิกัดที่มีควำมละเอียดถูกต้องสูง 

และสำมำรถตรวจสอบหำต ำแหน่งหลักเขตหรือแนวเขตที่ถูกต้อง ได้อย่ำงรวดเร็วและแม่นย ำ 
 ๒. ลดขั้นตอนและระยะเวลำในกำรรังวัดที่ดิน ส่งผลให้คิวรังวัดลดลง ประชำชนสำมำรถเข้ำถึง

กำรรังวัดแปลงที่ดินได้เร็วขึ้นหลังจำกยื่นเรื่องขอท ำกำรรังวัด 
๓. ลดภำระค่ำใช้จ่ำยและประหยัดเวลำในกำรมำระวังชี้แนวเขต  

 ๔. ประชำชนมีควำมมั่นคงในกำรถือครองของที่ดินและเชื่อมั่นในเอกสำรสิทธิที่ดิน 
 ๕. ประหยัดงบประมำณของรัฐในกำรสร้ำงหมุดหลักฐำนแผนที่ที่ช ำรุด สูญหำย  

๖. ลดปัญหำกำรออกเอกสำรสิทธิที่ดินที่ผิดพลำดคลำดเคลื่อน และปัญหำกำรบุกรุกแนวเขต
ที่ดินของรัฐ เนื่องจำกกำรรังวัดมีควำมถูกต้องทำงต ำแหน่งสูง และสำมำรถตรวจทำนต ำแหน่งได้อย่ำงแม่นย ำ 

๗. สำมำรถใช้ประโยชน์จำกข้อมูลแปลงที่ดิน ซึ่งมีค่ำพิกัดของหลักเขตหรือแนวเขตที่ถูกต้อง
ในกำรบริหำรจัดกำรที่ดิน ทั้งภำครัฐ และภำคเอกชนให้เกิดประโยชน์สูงสุดรวมทั้งกำรก ำหนดต ำแหน่งหลักเขต
ที่ดินและแนวเขตที่ดิน กรณีเกิดกำรสูญหำยหรือถูกท ำลำยจำกภัยพิบัติ ให้กลับคืนสู่สภำพเดิมได้อย่ำงถูกต้อง 
และรวดเร็ว 

  *************************************************  
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 * ท่ำนสำมำรถขอรำยละเอียดเพ่ิมเติมได้ที่ส ำนักงำนที่ดินจังหวัด/สำขำ/ส่วนแยก/ส ำนักงำนที่ดิน
อ ำเภอทุกแห่ง หรือกองเทคโนโลยีท ำแผนที่ โทร. ๐ ๒๕๐๓ ๓๓๖๗ เว็บไซต์ http://www.dol-rtknetwork.com 
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 ขัน้ตอนกำรด ำเนินกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

ขั้นตอนที่ ๑. ติดต่อเจ้ำหน้ำที่ประชำสัมพันธ์ เพ่ือตรวจสอบเอกสำรหลักฐำนเบื้องต้นและรับบัตรคิว  
ขั้นตอนที่ ๒. ยื่นค ำขอและสอบสวน  
     - ยื่นค ำขอ 
     - เจ้ำหน้ำที่สอบสวน 
     - ตรวจอำยัด  
     - ท ำสัญญำ หรือบันทึกข้อตกลง และแก้ทะเบียน 
     - คู่กรณีลงนำมในสัญญำหรือบันทึกข้อตกลง 
     - ประเมินรำคำทุนทรัพย์ และค ำนวณค่ำธรรมเนียม ภำษีอำกร  
ขั้นตอนที่ ๓. ช ำระเงินค่ำธรรมเนียม ภำษีอำกร  
ขั้นตอนที่ ๔. จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
      - เจ้ำพนักงำนที่ดินตรวจสอบเรื่อง 
      - เรียกคู่กรณีสอบสวนก่อนจดทะเบียนและประทับตรำ  
      - แจกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและสัญญำ 
 

หลักฐำนประกอบ 
 ๑. หลักฐำนทำงทะเบียนที่ดิน ได้แก่ โฉนดที่ดิน/หนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์/หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด/หลักฐำนกำรเป็นเจ้ำของสิ่งปลูกสร้ำง  
 ๒. หลักฐำนที่แสดงถึงสิทธิควำมสำมำรถของบุคคล 

๒.๑ บุคคลธรรมดำ 
 เอกสำรหลักฐำนส ำหรับบุคลธรรมดำ (ต้นฉบับ) ที่ใช้ประกอบกำรจดทะเบียน เช่น 
 -บัตรประจ ำตัวประชำชน 
 -ส ำเนำทะเบียนบ้ำน 
 -ใบเปลี่ยนชื่อตัว/ชื่อสกุล 
 -ทะเบียนสมรส/ทะเบียนหย่ำ/พร้อมบันทึกหลังทะเบียนหย่ำ (ถ้ำมี) 
 -ใบมรณบัตรของคู่สมรส  
 -หนังสือยินยอมให้ท ำนิติกรรมของคู่สมรส พร้อมส ำเนำบัตรประจ ำตัวประชำชนและส ำเนำ 
ทะเบียนบ้ำนของคู่สมรส เป็นต้น  

๒.๒ นิติบุคคล ห้ำงหุ้นส่วน บริษัทจ ำกัด 
๒.๒.๑ เอกสำรหลักฐำนที่ผู้ขอจัดท ำขึ้นประกอบกำรจดทะเบียน  
 - รำยงำนกำรประชุมนิติบุคคล 
 - ตัวอย่ำงลำยมือชื่อกรรมกำรผู้มีอ ำนำจกระท ำกำรแทนนิติบุคคล 
- บัตรประจ ำตัวประชำชนและส ำเนำทะเบียนบ้ำนของกรรมกำรพร้อมตรำประทับ   

ขั้นตอนและหลักฐำนในกำรติดตอ่ส ำนักงำนที่ดินเพื่อจดทะเบียนเกี่ยวกับกำรโอน 
จ ำนอง เช่ำ และก่อภำระผูกพันในอสังหำริมทรัพย์ 
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๒.๒.๒ เอกสารหลักฐานท่ีใชประกอบการจดทะเบียน 

.- หนังสือรับรองนิติบุคคล และรายละเอียดวัตถุท่ีประสงค  
 - หนังสือบริคณหสนธิ 
 - ขอบังคับของนิติบุคคล  
 - บัญชีรายชื่อผูถือหุนและถานิติบุคคล (ไทย) นั้นมีนิติบุคคล (ไทย) อ่ืน ถือหุนอยูอีกตองแสดง

หลักฐานบัญชีรายชื่อผูถือหุน 
 ๓.เอกสารเพ่ิมเติมอ่ืนๆ (ตนฉบับ) เชน  

๓.๑ คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลและหนังสือรับรองคดีถึงท่ีสุด (กรณีการโอนตามคําสั่งศาลหรือโอนโดย
มีคําพิพากษา) 
 ๓.๒ หนังสือยินยอมเจาของท่ีดินใหทํานิติกรรม (กรณีสิ่งปลูกสรางท่ีโอนไมใชเจาของท่ีดิน) 
 ๓.๓ หนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคลอาคารชุด (กรณีโอนหองชุด) 
 ๓.๔ หนังสือรับรองของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีรับรองวามีคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ในหองชุด ไมเกิน  
รอยละ๔๙ ของเนื้อท่ีหองชุดท้ังหมดในอาคารชุดนั้น (กรณีโอนหองชุดใหแกบุคคลหรือนิติบุคคลตางดาว) 
 ๓.๕ กรณีคนไทยท่ีมีคูสมรสตางดาวขอซ้ือท่ีดินหรือหองชุดเพ่ือเปนสินสวนตัวหรือกรณีบุคคลหรือนิติ
บุคคลตางดาวขอซ้ือหองชุด หรือกรณีนิติบุคคลท่ีมีคนตางดาวถือหุนหรือเปนกรรมการรับโอนท่ีดินโดยมี
วัตถุประสงคเพ่ือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย ตองมีเอกสารเพ่ิมเติมตามคูมือสําหรับประชาชน พ.ร.บ.
อํานวยความสะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ พ.ศ.๒๕๕๘ 
 ๓.๖ เอกสารท่ีนํามาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีถาเปนภาษาตางประเทศ ตองแปลเปนภาษาไทยท่ี
รับรองความถูกตองตามกฎหมาย  
 ๓.๗ รูปแผนท่ีแสดงแนวเขตท่ีดินประกอบสัญญา (เชน แบงเชา แบงเชาเฉพาะสวน ภาระจํายอม
บางสวน เปนตน)  
 ๓.๘ กรณีท่ีมีการมอบอํานาจใหทํานิติกรรมแทน ตองมีหนังสือมอบอํานาจ สําเนาบัตรประจําตัว
ประชาชนและสําเนาทะเบียนบาน (ถายเอกสาร) ท่ีผูมอบอํานาจรับรองความถูกตอง พรอมบัตรประจําตัว
ประชาชนและสําเนาทะเบียนบาน (ตนฉบับ) ของผูรับมอบอํานาจ เปนตน  
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ขั้นตอนกำรจดทะเบียน 
ขั้นตอนที่ ๑ ติดต่อเจ้ำหน้ำที่ประชำสัมพันธ์ เพ่ือตรวจสอบเอกสำรหลักฐำนเบื้องต้น และรับบัตรคิว  
ขั้นตอนที่ ๒ ยื่นค ำขอและสอบสวน  
      - ยื่นค ำขอ/เจ้ำหน้ำที่สอบสวน/ตรวจอำยัด 
      - ท ำค ำขอ/ผู้ขอลงนำมในค ำขอและบันทึกถ้อยค ำ 
      - กรณีต้องประกำศมีก ำหนด ๓๐ วัน (เพ่ิมขั้นตอนช ำระเงินค่ำค ำขอ และค่ำประกำศ/จัดท ำ
ประกำศและหนังสือน ำส่งประกำศ/เสนอเจ้ำพนักงำนที่ดินลงนำม/ท ำหนังสือแจ้งให้มำด ำเนินกำรจดทะเบียน) 
      - ประเมินรำคำทุนทรัพย์ และค ำนวณค่ำธรรมเนียม ภำษีอำกร  
ขั้นตอนที่ ๓ ช ำระค่ำธรรมเนียม ภำษีอำกร  
ขั้นตอนที่ ๔ จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
      - เจ้ำพนักงำนที่ดินตรวจสอบเรื่อง/ตรวจอำยัด 
      - เจ้ำพนักงำนที่ดินจังหวัด/สำขำพิจำรณำสั่งให้จดทะเบียน 
      - แจกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 

เอกสำรหลักฐำน 
 
 ๑. หลักฐำนทำงทะเบียนที่ดิน ได้แก่ โฉนดที่ดิน/หนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์/หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด 
 ๒. หลักฐำนที่แสดงถึงสิทธิควำมสำมำรถของบุคคล 
 ๒.๑ บุคคลธรรมดำ 
 เอกสำรหลักฐำนส ำหรับบุคลธรรมดำ (ต้นฉบับ) ที่ใช้ประกอบกำรจดทะเบียน เช่น  

-มรณะบัตรหรือหลักฐำนกำรตำยของเจ้ำมรดก 
- บัตรประจ ำตัวประชำชน 
- ส ำเนำทะเบียนบ้ำน 
- ใบเปลี่ยนชื่อตัว/ชื่อสกุล ของเจ้ำมรดกหรือผู้จัดกำรมรดก 
- ทะเบียนสมรส (กรณีคู่สมรสมหรือบิดำเจ้ำมรดกเป็นผู้ขอรับมรดก)  
- ทะเบียนรับบุตรบุญธรรม (กรณีบุตรบุญธรรมเป็นผู้ขอรับมรดก)  
- หลักฐำนแสดงว่ำผู้รับโอนเป็นทำยำทที่มีสิทธิรับมรดกตำมกฎหมำย 
๒.๒ นิติบุคคล ห้ำงหุ้นส่วนจ ำกัด บริษัทจ ำกัด  
 ๒.๒.๑เอกสำรหลักฐำนที่ผู้ขอจัดท ำขึ้นประกอบกำรจดทะเบียน 
- รำยงำนกำรประชุมนิติบุคคล 
- ตัวอย่ำงลำยมือชื่อกรรมกำรหรือผู้มีอ ำนำจท ำกำรแทนนิติบุคคล  
- บัตรประจ ำตัวประชำชนและส ำเนำทะเบียนบ้ำนของกรรมกำรหรือผู้มีอ ำนำจท ำกำรแทนนิติบุคคล
พร้อมตรำประทับ  

ขั้นตอนและหลักฐำนในกำรติดตอ่ส ำนักงำนที่ดินเพื่อจดทะเบียน 
เกี่ยวกับผู้จัดกำรมรดก/โอนมรดก 
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 ๒.๒.๒ เอกสำรหลักฐำนที่ใช้ประกอบกำรจดทะเบียน  

- หนังสือรับรองนิติบุคคล และรำยละเอียดวัตถุทีป่ระสงค์  
- หนังสือบริคณห์สนธิ 

 - ข้อบังคับของนิติบุคคล 
 - บัญชีรำยชื่อผู้ถือหุ้นและถ้ำนิติบุคคล (ไทย) นั้นมีนิติบุคคล (ไทย) อ่ืน ถือหุ้นอยู่อีกต้องแสดงหลักฐำน
บัญชีรำยชื่อผู้ถือหุ้น 
 ๓. เอกสำรเพิ่มเติมอ่ืนๆ (ต้นฉบับ) เช่น 

๓.๑ ค ำสั่งศำล หรือค ำพิพำกษำซึ่งแต่งตั้งกำรเป็นผู้จัดกำรมรดก 
๓.๒ พินัยกรรม ยกเว้นกรณีพินัยกรรมสูญหำย หรือถูกท ำลำย สำมำรถน ำส ำเนำพินัยกรรมที่เคยน ำไป

แสดงต่อหน่วยงำนรำชกำร เช่น ศำล หรือส ำนักงำนที่ดินอื่น และพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ของหน่วยงำนนั้นได้รับรอง
ส ำเนำถูกต้องมำใช้เป็นหลักฐำนแทนต้นฉบับพินัยกรรมก็ได้ 
 ๓.๓ หลักฐำนกำรตำยของบิดำมำรดำเจ้ำมรดก 
 ๓.๔ ถ้ำมีผู้มีสิทธิรับมรดกร่วมกันหลำยคนบำงคนได้ถึงแก่กรรมไปแล้ว ต้องมีหลักฐำนกำรตำยของ
ทำยำทนั้นๆ 
 ๓.๕ หลักฐำนกำรไม่รับมรดกของทำยำท (กรณีไม่ขอรับมรดกและไม่ได้มำติดต่อยื่นค ำขอด้วย) 
 ๓.๖ กรณีโอนห้องชุดต้องมีหนังสือรับรองกำรปลอดหนี้จำกนิติบุคคลอำคำรชุด  
 ๓.๗ หนังสือยินยอมเจ้ำของที่ดินให้ท ำนิติกรรม (กรณีสิ่งปลูกสร้ำงที่โอนมรดกไม่ใช่ของเจ้ำของที่ดิน) 

ค่ำธรรมเนียมกำรจดทะเบียน  
๑. ค่ำค ำขอ แปลงละ ๕ บำท  
๒. ค่ำประกำศมรดก แปลงละ ๑๐ บำท 
๓. ค่ำจดทะเบียนผู้จัดกำรมรดก แปลงละ ๕๐ บำท  
๔. ค่ำจดทะเบียนโอนมรดก ร้อยละ ๒ คิดจำกรำคำประเมินทุนทรัพย ์
๕. ค่ำจดทะเบียนโอนมรดกระหว่ำงผู้บุพกำรีกับผู้สืบสันดำน หรือระหว่ำงคู่สมรส ร้อยละ ๐.๕ คิดจำก
รำคำประเมินทุนทรัพย์  
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จํานอง 
   

  จํานอง คือ การที่ผูจํานองเอาทรัพยสินของตนมาเปนประกันการชําระหน้ีแกผูรับจํานองโดย

ไมตองสงมอบทรัพยสินน้ันใหแกผูรับจํานอง  

  หลักเกณฑการจํานอง  

  ๑. การจํานองตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิฉะน้ันตกเปนโมฆะ

ไมมีผลผูกพันคูกรณี  

  ๒. ตองระบุทรัพยสินที่จํานองใหชัดเจน  

  ๓. ตองระบุจํานวนเงินที่จํานองเปนประกันการชําระหน้ี  

สิทธิของผูจํานองและผูรับจํานอง  

๑. สิทธิของผูจํานองเน่ืองจากการจํานองเปนการเอาทรัพยสินมาเปนประกันการชําระหน้ี  

โดยไมตองสงมอบทรัพยสินที่จํานองใหแกผูรับจํานอง ดังน้ัน แมวาทรัพยสินจะไดนํามาจํานองเปนประกันการ

ชําระหน้ีแลว ผูจํานองยังคงเปนเจาของอยูตามเดิมและยังคงครอบครองทําประโยชนในทรัพยสินที่จํานองตอไป  

  ๒. สิทธิของผูรับจํานอง  

- ผูรับจํานองมีสิทธิไดรับชําระหน้ีจากทรัพยสินที่จํานองกอนเจาหน้ีทั่วไป  

- ผูรับจํานองบังคับชําระหน้ีจากทรัพยสินที่จํานองไดไมวาทรัพยสินที่จํานองจะโอนไปใหแกผูใด 

การจํานองยอมตกติดไปกับตัวทรัพยสินที่จํานอง  

  การบังคับจํานอง 

  เมื่อลูกหน้ีผิดนัดไมชําระหน้ีใหแกผูรับจํานอง ผูรับจํานองก็จะฟองคดีตอศาล เพ่ือบังคับ

จํานองโดยนําที่ดินที่จํานองไวมาดําเนินการขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหน้ี 

  โดยกอนที่จะมีการฟองบังคับจํานอง ผูรับจํานองจะตองมีหนังสือแจงใหลูกหน้ีทราบวาจะตอง

ชําระหน้ีภายในเวลาที่กําหนด ถาลูกหน้ีละเลยไมชําระหน้ีภายในเวลาที่กําหนดแลว ผูรับจํานองก็จะฟองคดีตอศาล

เพ่ือใหศาลมีคําพิพากษาสั่งใหยึดที่ดินที่จํานองออกขายทอดตลาดเพ่ือนําเงินมาชําระหน้ีใหแกผูรับจํานองตอไป 

การขายฝาก 

ขายฝาก คือ สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินตกไปยังผูซื้อ โดยมีขอตกลงกันวาผูขาย

อาจไถทรัพยน้ันคืนไดภายในเวลาที่กําหนด ทรัพยสินที่ขายฝากถาเปนอสังหาริมทรัพยจะกําหนดเวลาขายฝาก

กันเทาใดก็ไดแตจะเกินสิบปไมได กําหนดเวลาไถน้ีเปนเรื่องของชวงเวลา เชน ขายฝากมีกําหนด ๒ ป ผูขาย

ฝากจะไถทรัพยคืนเมื่อใดก็ไดไมตองรอจนครบ ๒ ป แตถาผูขายฝากไมใชสิทธิไถทรัพยสินภายในกําหนดเวลา   

ความแตกตางระหวางการจํานองกับขายฝาก 
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ย่อมหมดสิทธิไถ่ทรัพย์สินนั้นอีกต่อไป (กรณีจะได้ที่ดินคืนต้องเป็นกำรตกลงซื้อขำยกันใหม่) และมีผลท ำให้
กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้รับซื้อฝำกโดยเด็ดขำด  
 

กำรใช้สิทธิไถ่ถอนจำกขำยฝำก 
๑. ต้องกระท ำภำยในก ำหนดเวลำขำยฝำก 
๒. ต้องน ำสินไถ่ส่งมอบแก่ผู้ซื้อฝำก 
๓. ในกรณีไม่สำมำรถตำมตัวผู้รับซื้อฝำกได้/หลีกเลี่ยงไม่ยอมรับสินไถ่ ให้น ำสินไถ่ไปวำง ณ  

ส ำนักงำนวำงทรัพย์ภำยในก ำหนดเวลำไถ่ 

ผู้มีสิทธิในกำรไถ่ทรัพย์สินของผู้ขำยฝำก 
๑. ผู้ขำยเดิม หรือทำยำทของผู้ขำยเดิม 
๒. ผู้รับโอนสิทธิ  
๓. บุคคลซึ่งในสัญญำยอมรับไว้โดยเฉพำะว่ำให้เป็นผู้ไถ่ได้  

ผู้มีสิทธิในกำรไถ่ทรัพย์สินของผู้ซื้อฝำก 
๑. ผู้ซื้อเดิม หรือทำยำทของผู้ซื้อเดิม 
๒. ผู้รับโอนทรัพย์สิน หรือรับโอนสิทธิเหนือทรัพย์สิน  
   ผลกำรใช้สิทธิไถ่ถอนจำกขำยฝำก 
๑. กรรมสิทธิ์จะตกมำเป็นของผู้ขำยฝำกทันที  
๒. ให้น ำหลักฐำนกำรวำงทรัพย์หรือหนังสือจำกผู้รับซื้อฝำกแสดงว่ำได้มีกำรไถ่ถอนแล้วพร้อม

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมำขอจดทะเบียนไถ่ถอนจำกกำรขำยฝำกต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ 
๓. ผู้ขำยฝำกถ้ำได้รับหนังสือหรือหลักฐำนเป็นหนังสือลงลำยมือชื่อผู้ รับซื้อฝำกว่ำได้มีกำร     

ไถถ่อนแล้วสำมำรถมำด ำเนินกำรไถ่ถอนจำกขำยฝำกฝ่ำยเดียวได้ 
หมำยเหตุ กำรจดทะเบียนไถ่ถอนจำกกำรขำยฝำกเป็นคนละส่วนกับกำรใช้สิทธิไถ่เพรำะกำรจด

ทะเบียนไถ่ถอนจำกกำรขำยฝำกจะกระท ำเมื่อใดก็ได้ แต่กำรใช้สิทธิไถ่ต้องกระท ำภำยในก ำหนดเวลำไถ่ตำม
สัญญำขำยฝำก โดยน ำสินไถ่ส่งมอบแก่ผู้รับซื้อฝำกภำยในก ำหนดเวลำไถ่ ถ้ำไม่สำมำรถ ตำมตัวผู้รับซื้อฝำกได้ 
หรือผู้รับซื้อฝำกหลีกเลี่ยงไม่ยอมให้มีกำรไถ่ให้น ำสินไถ่ไปวำง ณ ส ำนักงำนวำงทรัพย์ภำยในก ำหนดเวลำไถ่  
โดยยอมสละสิทธิที่จะถอนทรัพย์ที่วำง  

 เมื่อมีกำรใช้สิทธิในกำรไถ่ทรัพย์ที่ขำยฝำกแล้ว  ควรรีบมำขอจดทะเบี ยนต่อพนักงำน
เจ้ำหน้ำที่โดยเร็ว หำกทิ้งไว้อำจเกิดควำมเสียหำยได้ ถ้ำมีกำรใช้สิทธิไถ่ภำยในก ำหนดเวลำไถ่แล้ว กรรมสิทธิ์  
จะตกเป็นของผู้ขำยฝำกทันที ผู้ขำยฝำกจึงชอบที่จะน ำหลักฐำนเป็นหนังสือจำกผู้รับซื้อฝำกว่ำได้มีกำรไถ่ถอน
แล้ว  หรือน ำหลักฐำนกำรวำงทรัพย์พร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมำขอจดทะเบียนไถ่ถอนจำกกำร      
ขำยฝำกต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่แต่เพียงฝ่ำยเดียวได้ในกรณีวำงทรัพย์แล้วไมไ่ด้หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมำ ให้น ำ
หลักฐำนกำรวำงทรัพย์มำแสดงต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่เพ่ือป้องกันมิให้ผู้รับซื้อฝำกซึ่งมิใช่เจ้ำของกรรมสิทธิ์     
ท ำกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อไป    
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กำรค ำนวณระยะเวลำว่ำสัญญำขำยฝำกจะครบก ำหนดเมื่อใด ให้นับวันรุ่งขึ้นเป็นวันแรก กล่ำวคือ

ถ้ำท ำสัญญำขำยฝำกมีก ำหนด ๑ ปี เมื่อวันที่ ๒๒ ตุลำคม ๒๕๕๓ ก็ต้องครบก ำหนด ๑ ปี ในวันที่ ๒๒ ตุลำคม 
๒๕๕๔กำรขำยฝำกไม่ใช่กำรเอำที่ดินมำเป็นหลักประกันกำรกู้ยืมเงินดังเช่นกำรจ ำนอง 

กำรขยำยก ำหนดเวลำไถ่ 

ก่อนครบก ำหนดเวลำไถ่หำกผู้ขำยฝำกเห็นว่ำไม่อำจใช้สิทธิไถ่ภำยในก ำหนดเวลำได้ ควรท ำ
ควำมตกลงกับผู้รับซื้อฝำกเพ่ือขอขยำยก ำหนดเวลำไถ่ กำรขยำยก ำหนดเวลำไถ่ต้องจดทะเบียนต่อพนักงำน
เจ้ำหน้ำที่ โดยผู้ขำยฝำกและผู้รับซื้อฝำกต้องมำด ำเนินกำรจดทะเบียนด้วยกันทั้งสองฝ่ำย  

ตำรำงเปรียบเทียบค่ำใช้จ่ำยระหว่ำงจ ำนองกับขำยฝำก 

ล ำดับ จ ำนอง ขำยฝำก 
๑. ค่ำธรรมเนียม ๑% ๒% ของรำคำประเมิน 
๒. ภำษีหัก ณ ที่จ่ำย - เสีย 
๓. อำกร - เสีย๐.๕% 
๔. ภำษีธุรกิจเฉพำะ  - เสีย๓.๓%  

 

กำรจดทะเบียนไถ่ถอนจำกขำยฝำก 
ขั้นตอนกำรจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ขั้นตอนที่ ๑ ติดต่อเจ้ำหน้ำที่ประชำสัมพันธ์ เพ่ือตรวจสอบเอกสำรหลักฐำนเบื้องต้นและรับบัตรคิว  
ขั้นตอนที่ ๒ ยื่นค ำขอและสอบสวน  
     - ยื่นค ำขอ 
     - เจ้ำหน้ำที่สอบสวน 
     - ประเมินรำคำทุนทรัพย์ และค ำนวณค่ำธรรมเนียม ภำษีอำกร  
ขั้นตอนที่ ๓ ช ำระเงินค่ำธรรมเนียม ภำษีอำกร  
ขั้นตอนที่ ๔ เจ้ำพนักงำนที่ดินลงนำมจดทะเบียนไถ่ถอนจำกกำรขำยฝำก 
      - แจกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  

หลักฐำนประกอบ 
๑. หลักฐำนที่ใช้จดทะเบียน ได้แก่ บัตรประชำชน , โฉนดที่ดิน/หนังสือรับรองกำรท ำประโยชน์/

หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
๒. หลักฐำนที่ใช้ประกอบในกำรไถ่ถอน (กรณีผู้มีสิทธิไถ่ถอนมำฝ่ำยเดียว) 
- หนังสือหรือหลักฐำนเป็นหนังสือลงลำยมือชื่อผู้รับซื้อฝำกว่ำได้มีกำรไถ่ถอนแล้ว 

ค่ำธรรมเนียม  ภำษีอำกร 
๑. ค่ำธรรมเนียม แปลงละ ๕๐ บำท 
๒. ค่ำภำษีหัก ณ ที่จ่ำย เสียตำมปกติ ค ำนวณจำกรำคำประเมิน 
๓. ค่ำอำกรแสตมป์ เสียร้อยละ ๐.๕ ของรำคำสูงระหว่ำงรำคำประเมินกับรำคำแจ้งไถ่ถอน  
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กำรมอบอ ำนำจ คือ กำรที่บุคคลหนึ่งเรียกว่ำ ตัวกำร มอบให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่ำ 
ตัวแทน มีอ ำนำจท ำกำรแทน และกำรกระท ำนั้นมีผลในทำงกฎหมำยเสมือนว่ำตัวกำรท ำด้วยตนเอง 

กำรมอบอ ำนำจให้ท ำกิจกำรใดที่กฎหมำยก ำหนดว่ำต้องท ำเป็นหนังสือกำรมอบอ ำนำจให้ท ำ
กิจกำรนั้นก็ต้องท ำเป็นหนังสือ เพ่ือควำมสะดวกควรใช้แบบพิมพ์ของกรมที่ดิน โดยผู้นั้นจะต้องท ำหลักฐำน 
กำรมอบอ ำนำจเป็นหนังสือให้ผู้ท ำกำรแทน และมอบส ำเนำบัตรประจ ำตัวประชำชนที่ผู้มอบอ ำนำจรับรอง
ควำมถูกต้องให้กับผู้รับมอบอ ำนำจไปแสดงต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ด้วย เจ้ำของที่ดินและผู้ซื้อที่ดินจะต้อง
ระมัดระวังหรือกระท ำกำรให้รัดกุมรอบคอบ มิฉะนั้นอำจเกิดกำรฉ้อโกงหรือได้รับควำมเสียหำยอย่ำงร้ำยแรงได้ 
จึงขอให้ผู้มอบอ ำนำจได้ปฏิบัติตำมค ำเตือนหลังใบมอบอ ำนำจโดยเคร่งครัด  

หนังสือมอบอ ำนำจควรใช้ตำมแบบของกรมที่ดิน ซึ่งมีอยู่ ๒ แบบ ส ำหรับที่ดินมีโฉนดแล้ว
แบบหนึ่งกับที่ดินที่เป็น น.ส.๓ หรือ น.ส.๓ ก. หำกใช้กระดำษอ่ืนควรเขียนข้อควำมอนุโลมตำมแบบพิมพ์ของ
กรมท่ีดินเพรำะจะได้รำยกำรที่ชัดเจนและถูกต้อง ข้อแนะน ำในกำรมอบอ ำนำจ มีดังนี้  

๑. ให้กรอกเครื่องหมำยหนังสือส ำคัญส ำหรับที่ดินหรืออสังหำริมทรัพย์อย่ำงอ่ืน เช่น ตึก
บ้ำนเรือน โรง ให้ชัดเจน  
  ๒. ให้ระบุเรื่องและอ ำนำจจัดกำรให้ชัดเจนว่ำ มอบอ ำนำจท ำอะไร เช่น ซื้อ ขำย จ ำนอง ฯลฯ   
ถ้ำมีเงื่อนไขพิเศษเพ่ิมเติมก็ให้ระบุไว้ด้วย 
  ๓. อย่ำกรอกข้อควำมให้ต่ำงลำยมือและใช้น้ ำหมึกต่ำงสีกัน ถ้ำใช้เครื่องพิมพ์ดีดก็ต้องเป็น
เครื่องเดียวกัน  
  ๔. ถ้ำมีกำรขูดลบ ตกเติม แก้ไข หรือขีดฆ่ำ ให้ระบุว่ำขีดฆ่ำตกเติมก่ีค ำ และผู้มอบอ ำนำจต้อง
ลงลำยมือชื่อก ำกับไว้ทุกแห่ง  
  ๕. อย่ำลงลำยมือชื่อผู้มอบอ ำนำจก่อนกรอกข้อควำมโดยครบถ้วนและถูกต้องตำมควำม
ประสงค์แล้วหรืออย่ำลงชื่อในกระดำษเปล่ำซึ่งยังมิได้กรอกข้อควำมเป็นอันขำด  
  ๖. ให้มีพยำนอย่ำงน้อย ๑ คน ถ้ำผู้มอบอ ำนำจพิมพ์ลำยนิ้วมือต้องมีพยำน ๒ คน พยำนต้อง
เซ็นชื่อจะพิมพ์ลำยนิ้วมือไม่ได้ กรณีที่ผู้มอบมีคู่สมรสและทรัพย์สินที่มอบอ ำนำจให้มำด ำเนินกำรนั้นเป็น
ทรัพย์สินซึ่งต้องจัดกำรร่วมกัน หำกไม่มีหลักฐำนที่คู่ สมรสของผู้มอบยินยอมให้ท ำนิติกรรมไปแสดงต่อ
เจ้ำหน้ำที่ ต้องให้คู่สมรสของผู้มอบลงชื่อเป็นพยำนในหนังสือมอบอ ำนำจด้วย  
  ๗. หนังสือมอบอ ำนำจท ำในต่ำงประเทศ ควรให้สถำนทูตหรือสถำนกงสุล หรือโนตำรีพับลิค 
รับรองด้วยบำงเรื่องผู้รับมอบอ ำนำจเป็นผู้รับมอบอ ำนำจทั้งสองฝ่ำย คือ เป็นตัวแทนทั้งฝ่ำยผู้โอนและผู้รับโอน 
ในกรณีเช่นนี้ผู้มอบอ ำนำจจะต้องระบุไว้ในหนังสือมอบอ ำนำจด้วยว่ำยินยอมให้ผู้รับมอบเป็นตัวแทนของ     
อีกฝ่ำยหนึ่งได้ด้วย (มำตรำ ๘๐๕ แห่ง ป.พ.พ.)   

กำรมอบอ ำนำจ 
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  ในส่วนผู้รับซื้อหรือผู้รับสิทธิในนิติกรรมมีหน้ำที่ระมัดระวังด้วย โดยจะต้องรู้จักตัวเจ้ำของ
ที่ดินที่แท้จริง เพรำะจะซื้อที่ดินทั้งที่เงินมำก ต้องรู้จักเจ้ำของที่ดินว่ำมีตัวตนหรือไม่ ยังมีชีวิตอยู่หรือไม่มีเจตนำ
จะขำยที่ดินหรือไม่ หำกไม่รู้จักเจ้ำของที่แท้จริงเสียเลยย่อมเป็นกำรผิดวิสัย จึงขอให้ผู้รับโอนได้ใช้ควำม
ระมัดระวังเพ่ือป้องกันผลประโยชน์ของตนเอง  

บันทึก 
............................................................................................................................. .................................................
.................................................................................. ............................................................................................
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ที่ดิน นับวาเปนทรัพยสินที่มีคา มีราคา และมีประโยชนแกมวลมนุษยอยางย่ิง เชน ใชเปนที่

อยูอาศัย ใชในการเกษตรกรรม ใชในการอุตสาหกรรม ใชเปนหลักประกัน และอ่ืน ๆ นอกจากน้ี ที่ดินยังเปน

เครื่องแสดงฐานะความเปนอยู ของแตละคนดวยเหตุน้ีมนุษยจึงลวนพยายามใฝหา ใหไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินเปน

ของตนเอง แมปจจุบันที่ดินจะมีราคาแพงสักเพียงใดก็ตาม ก็จะพยายามทํางานใหไดมาเพ่ือจะไดแลกซื้อที่ดิน 

เปนของตนเองสักแปลงจึงควรระมัดระวังปองกันการทุจริตเกี่ยวกับที่ดิน ดังน้ี 

๑. เก็บรักษาโฉนดที่ดิน, น.ส.๓, น.ส.๓ ก., น.ส.๓ ข.,หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด ไวในที่

ปลอดภัย ไมมอบโฉนดที่ดิน, น.ส.๓, น.ส.๓ ก., น.ส.๓ ข.,หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุดใหกับผูอ่ืน  

  ๒. อยาลงลายมือช่ือในหนังสือมอบอํานาจที่ยังไมไดเขียนขอความ  

  ๓. อยาหลงเช่ือคนที่ไมรูจักที่มาติดตอเพ่ือนําที่ดินไปขายใหอาจถูกหลอกได 

  ๔. อยาทําสัญญากู เง ินกันเองแลวมอบโฉนดที ่ดิน,  น.ส.๓, น.ส.๓ ก . ,  น.ส.๓  ข. , 

หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด  ใหผูใหกูยึดถือไวควรไปจดจํานองตอพนักงานเจาหนาที่ใหถูกตอง  

  ๕. กอนจะซื้อ, ซื้อฝาก, หรือรับจํานองควรไปตรวจสอบที่ดินใหถูกตองแนนอนถาสงสัยใหขอ

ไปตรวจสอบหลักฐานทีส่ํานักงานที่ดินเสียกอน  

  ๖. ควรติดตอขอตรวจสอบหลักฐานที่ดินที่สํานักงานที่ดินเปนครั้งคราว  

  ๗. ถาที่ดินอยูหางไกล หมั่นไปตรวจสอบ ถามีผูบุกรุก ใหรีบดําเนินการใหเรียบรอยโดยเร็ว  

 

                                        ******************************************** 

  *ทานสามารถขอรายละเอียดเพ่ิมเติมไดที่สํานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/สวนแยก/สํานักงาน

ที่ดินอําเภอทุกแหง  หรือสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน โทร ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๓ – ๔  

 

บันทึก 
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ระบบให้บริกำรประชำชนค้นหำต ำแหน่งรูปแปลงที่ดนิ 

ด้วยระบบภูมิสำรสนเทศทำงอนิเทอร์เน็ต (LandsMaps) 
 
 

 กรมที่ดิน ได้พัฒนำระบบให้บริกำรประชำชนค้นหำต ำแหน่งรูปแปลงที่ดินด้วยระบบ         
ภูมิสำรสนเทศทำงอินเทอร์เน็ต (LandsMaps) ซึ่งเป็นกำรบูรณำกำรข้อมูลด้ำนทะเบียนที่ดินและรูปแปลงที่ดิน
จำกฐำนข้อมูลดิจิทัลที่กรมที่ดินมีอยู่ ให้ใช้ประโยชน์ร่วมกับเทคโนโลยีด้ำนภูมิสำรสนเทศ (Geographic 
Information System: GIS) และ Google Maps เพ่ือให้บริกำรข้อมูลเชิงพ้ืนที่แก่ประชำชน หน่วยงำนภำครัฐ
และภำคเอกชน ทำงเครือข่ำยอินเทอร์เน็ต ซึ่งเป็นกำรพัฒนำกำรให้บริกำรข้อมูลและเพ่ิมช่องทำงกำรเข้ำถึง
ข้อมูลที่ดินให้มำกขึ้น 

 นวัตกรรมดังกล่ำวได้เริ่มด ำเนินกำรมำตั้งแต่ปี พ.ศ. ๒๕๕๓ เมื่อกรมที่ดินได้เริ่มมีกำรน ำเข้ำ
ข้อมูลรูปแปลงที่ดินดิจิทัลหลังจำกท่ีได้มีกำรน ำเข้ำข้อมูลทะเบียนที่ดินครบถ้วนทั่วประเทศแล้วไปก่อนหน้ำนั้น 
นวัตกรรมกำรให้บริกำรข้อมูลเชิงพ้ืนที่ทำงเครือข่ำยอินเทอร์เน็ตมีแนวคิดกำรพัฒนำโดยใช้โปรโตคอลหลักของ
องค์กรควำมร่วมมือข้อมูลภูมิศำสตร์ระบบเปิด (Open Geospatial Consortium: OGC) คือ Web Map Service 
(WMS) เพ่ือให้บริกำรข้อมูลแผนที่ผ่ำนเครือข่ำยอินเทอร์เน็ตส ำหรับให้บริกำรแบบมุ่งเน้นกำรท ำงำนร่วมกัน 
(Interoperability) ระหว่ำงข้อมูลรูปแปลงที่ดินดิจิทัลของกรมที่ดิน กับ Service ที่เป็นสำกลของ Google Maps 
ได้แก่ ภำพถ่ำยดำวเทียม ต ำแหน่งสถำนที่ส ำคัญ เส้นทำง และสภำพพ้ืนที่ของแปลงที่ดินในมุมมอง Street view 
ซึ่งเมื่อน ำมำประกอบกัน จะท ำให้ประชำชนสำมำรถทรำบต ำแหน่งที่ดิน เส้นทำงกำรเดินทำงสภำพพ้ืนที่ที่เห็นได้
จำกภำพถ่ำยดำวเทียม และ Street view โดยในปีแรก กรมที่ดินได้ให้บริกำรรูปแปลงที่ดินดิจิทัลเพียง ๙.๕ ล้ำนแปลง 
ในเขตกรุงเทพมหำนครและบำงพ้ืนที่ของปริมณฑล และได้เพ่ิมเติมจนครบทั่วประเทศประมำณ ๓๓ ล้ำนแปลง 
ตั้งแต่วันที่ ๑ มกรำคม พ.ศ. ๒๕๖๐ เป็นต้นมำ ทำง Web Site http://dolwms.dol.go.th 

 กำรให้บริกำรข้อมูลเชิงพ้ืนที่ด้วยกำรบอกต ำแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดินผ่ำนอินเทอร์เน็ตดังกล่ำว
เป็นกำรให้บริกำรที่สะดวก รวดเร็ว ทันสมัย ช่วยให้ประชำชนสำมำรถตรวจสอบต ำแหน่งที่ตั้งแปลงที่ดินผ่ำน
ระบบเครือข่ำยอินเทอร์เน็ตหรือจำกอุปกรณ์สื่อสำรเคลื่อนที่ได้ด้วยตนเอง โดยไม่จ ำเป็นต้องเดินทำงมำติดต่อ
สอบถำมที่ส ำนักงำนที่ดินช่วยลดภำระค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงรวมทั้งเจ้ำหน้ำที่ของส ำนักงำนที่ดินสำมำรถ
ให้บริกำรประชำชนในด้ำนอื่นๆ ได้มำกขึ้นด้วย  

 ในปีงบประมำณ พ.ศ. ๒๕๕๘ กรมที่ดินได้ร่วมมือกับส ำนักงำนรัฐบำลอิเล็กทรอนิกส์ องค์กำร
มหำชน (สรอ.) (ปัจจุบันได้เปลี่ยนชื่อเป็นส ำนักงำนรัฐบำลดิจิทัล องค์กำรมหำชน (สพร.)) พัฒนำระบบ
ให้บริกำรค้นหำต ำแหน่งแปลงที่ดินบนอุปกรณ์สื่อสำรเคลื่อนที่ Mobile Application ชื่อ “LandsMaps” โดย    
กรมที่ดินให้บริกำร Service รูปแปลงที่ดินดิจิทัลและ สรอ. พัฒนำโปรแกรมบนอุปกรณ์สื่อสำรเคลื่อนที่ภำยใต้
โครงกำรพัฒนำ “ศูนย์กลำงบริกำรภำครัฐส ำหรับประชำชน (Government Access Channel: GovChannel)”  



38        คู่มือ สนับสนุนการปฏิบัติงานเกี่ยวกับที่ดิน ของกำ�นัน ผู้ใหญ่บ้าน - 35 - 

 
เพื ่อสนับสนุนกำรขับเคลื่อนนโยบำยในกำรยกระดับคุณภำพชีวิต และกำรเข้ำถึงบริกำรสำธำรณะของ
ประชำชนทุกคน ทุกกลุ่ม ทุกท้องถิ่น อย่ำงทั่วถึงและเท่ำเทียม เพ่ือให้ประชำชนเข้ำถึงบริกำรภำครัฐได้ใน     
ทุกพ้ืนที่และลดควำมเหลื่อมล้ ำในกำรเข้ำถึงบริกำรที่จ ำเป็นต่อกำรพัฒนำคุณภำพชีวิตของประชำชนโดยระบบ 
LandsMaps บน Mobile Application ได้เปิดให้บริกำรในวันที่ ๑๖ พฤศจิกำยน ๒๕๕๘ ณ ตึกสันติไมตรี 
ท ำเนียบรัฐบำล โดยมี ฯพณฯ นำยกรัฐมนตรี (พลเอก ประยุทธ์ จันทร์โอชำ) เป็นประธำนในพิธีเปิดโครงกำร 
GovChannel 

 นอกจำกนั้น ในปีงบประมำณปัจจุบัน ระบบดังกล่ำวได้สนับสนุนกำรให้บริกำรประชำชนด้วย
เทคโนโลยีรองรับ Thailand ๔.๐เป็นกำรส่งมอบบริกำรแก่สำธำรณะ อ ำนวยควำมสะดวก และประหยัด
ค่ำใช้จ่ำยทั้งฝั่งผู้ให้บริกำรและผู้ขอรับบริกำร ตอบสนองนโยบำยคณะรัฐมนตรี (ครม.) และคณะรักษำควำมสงบ
แห่งชำติ (คสช.) เรื่อง “ลดควำมเหลื่อมล้ ำของสังคม และสร้ำงโอกำสในกำรเข้ำถึงบริกำรของภำครัฐ” และมี
ควำมสอดคล้องกับแผนปฏิรูปประเทศด้ำนกำรบริหำรรำชกำรแผ่นดิน ประเด็นปฏิรูป : ให้ทุกหน่วยงำนปรับ
ระบบกำรให้บริกำรที่กระทบต่อชีวิตและควำมเป็นอยู่ของประชำชน โดยใช้รูปแบบดิจิทัลทั้งหมด (Fully 
Digitized Services) รองรับกิจกรรมปฏิรูป ๓ ประเด็น ประกอบด้วยกิจกรรมที่ ๑ : บริกำรภำครัฐ สะดวก 
รวดเร็ว และตอบโจทย์ชีวิตประชำชนกิจกรรมที่ ๒: ระบบข้อมูลภำครัฐมีมำตรฐำน ทันสมัย และเชื่อมโยงกัน 
ก้ำวสู่รัฐบำลดิจิทัลและกิจกรรมที่ ๓: โครงสร้ำงภำครัฐกะทัดรัด ปรับตัวได้เร็วและระบบงำนมีผลสัมฤทธิ์สูง 

 จำกกำรสนับสนุนกำรด ำเนินงำนในระดับนโยบำยรัฐบำลโดยเฉพำะในเร่ืองของกำรพัฒนำ 
เพ่ือก้ำวสู่ Thailand ๔.๐ และเพ่ิมขีดควำมแข่งขันในเวทีโลกของ Ease of Doing Business ประกอบกับ  
กรมที่ดินได้รับค ำแนะน ำจำกผู้ใช้ระบบทั้งภำคเอกชนและประชำชนทั่วไป ส ำนักงำน กพร. และคณะกรรมกำร
ปรับปรุงกำรบริกำรภำครัฐเพ่ือมุ่งสู่ Thailand ๔.๐ พัฒนำระบบให้มีควำมสำมำรถเพ่ิมเติม ในปีงบประมำณ 
พ.ศ. ๒๕๖๐ และ ๒๕๖๑ ดังนี้ 

๑) ค้นหำข้อมูลรำยละเอียดของแปลงที่ดินจำกสถำนที่ส ำคัญ โดยไม่ต้องอำศัยเลขที่โฉนดที่ดิน 
(ด ำเนินกำรได้ตั้งแต่เดือนพฤษภำคม ๒๕๖๐) 

๒) ค้นหำข้อมูลแปลงที่ดินข้ำงเคียงได้จำกกำร Double Click บนรูปแผนที่ที่แสดง (ด ำเนินกำรได้
ตั้งแต่เดือนพฤษภำคม ๒๕๖๐) 

๓) พัฒนำโปรแกรมให้สำมำรถซ้อนทับข้อมูลผังแนวเขตกำรใช้ประโยชน์ในที่ดิน (Zoning)    
ของบริเวณกรุงเทพมหำนคร บนรูปแปลงที่ดิน โดยได้รับข้อมูลจำกส ำนักผังเมืองกรุงเทพมหำนคร เป็นกำร
อ ำนวยควำมสะดวกให้กับผู้รับบริกำรสำมำรถตรวจสอบแนวเขต Zoning โดยไม่ต้องเดินทำงไปยังส ำนักงำนเขต 
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหำนคร (ด ำเนินกำรได้ตั้งแตว่ันที่ ๑ กุมภำพันธ์ ๒๕๖๑) 
 

ประโยชน์ที่ประชำชนได้รับ 
๑. สำมำรถค้นหำข้อมูลที่ดินได้ทั่วประเทศ 
๒. ทรำบรำยละเอียดข้อมูลเกี่ยวกับที่ดินเท่ำที่เผยแพร่ได้ จ ำนวน ๑๔ รำยกำร ซึ่งจะเป็นข้อมูลที่

สำมำรถน ำไปใช้ประโยชน์ได้ และเป็นข้อมูลเบื้องต้นในกำรติดต่อส ำนักงำนที่ดินต่อไป  
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๑) หมำยเลขระวำง  
๒) เลขที่ดิน  
๓) เลขโฉนดที่ดิน  
๔) หน้ำส ำรวจ  
๕) ต ำบล-อ ำเภอ-จังหวัด  
๖) เนื้อท่ี (ไร่ งำน ตำรำงวำ) 
๗) ส ำนักงำนที่ดิน:เบอร์โทร 
๘) ค่ำพิกัดส ำนักงำนที่ดิน 
๙) รำคำประเมินโฉนดทีด่ินรำยแปลง และLink ตรวจสอบรำคำประเมินไปยังกรมธนำรักษ์ 
๑๐) ค่ำพิกัดแปลง 
๑๑) ค่ำใช้จ่ำยในกำรรังวัดที่ดิน (ตำมประกำศค่ำใช้จ่ำยในกำรรังวัดของจังหวัด) 
๑๒) ค่ำธรรมเนียมและภำษีอำกร จำกระบบให้บริกำรประชำชนค ำนวณภำษีอำกร 
๑๓) ระยะเวลำรอกำรรังวัด (คิวรังวัด) 
๑๔) พ้ืนที่ใช้ประโยชน์ ตำมผังเมืองรวมทั่วประเทศ และผังเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร 

๓. ประชำชนได้รับประโยชน์ในกำรค้นหำเส้นทำงเมื่อทรำบที่ตั้งของที่ดิน ท ำให้ทรำบระยะทำง
เบื้องต้นในกำรเดินทำงไปยังที่ดินของตนเองหรือส ำนักงำนที่ดินที่รับผิดชอบได้ ช่วยในวำงแผนกำรเดินทำง 

๔. กำรดูสภำพพ้ืนที่เสมือนจริง ด้วยควำมสำมำรถของ Google Street View จะท ำให้ประชำชนได้
ทรำบถึงสภำพแวดล้อมและบรรยำกำศโดยรอบแปลงที่ดินในมุมมอง ๓๖๐ องศำ 

๕. ประชำชนประหยัดเวลำ ทรัพยำกร ค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำง ค่ำพยำน กำรยื่นค ำขอ/พิมพ์เอกสำร
ต ำแหน่งที่ดิน รวมทั้งไม่สูญเสียรำยได้ในกรณีที่ต้องหยุดงำนมำติดต่อส ำนักงำนที่ดิน 

๖. ประชำชนมีควำมมั่นคงต่อกำรถือครองที่ดินของตนเอง ในกรณีที่ตรวจสอบข้อมูลผ่ำนระบบ     
และพบว่ำที่ดินของตนเองมีสิ่งปลูกสร้ำงหรือกำรท ำกินที่เกิดจำกกำรบุกรุกที่ดิน ประชำชนจะรีบด ำเนินกำร  
เพ่ือรักษำสิทธิของตนเองได้ทันท่วงที จะไม่เกิดกรณีบุกรุกที่ดินเพ่ือครอบครอง และน ำไปสู่กรณีพิพำทเรื่อง
ที่ดินจำกผู้บุกรุกได้ 

๗. ประชำชนมีควำมเสมอภำคในกำรรับบริกำร คือ สำมำรถเข้ำใช้บริกำรได้ทุกที่ที่มีเครือข่ำย
อินเทอร์เน็ต ด้วยนวัตกรรมด้ำนบริกำรที่ทันสมัย สะดวกรวดเร็ว ตอบสนองควำมต้องกำรของประชำชน      
ได้ทันเวลำโดยไม่ต้องมำรอคิวเพื่อขอรับบริกำรที่ส ำนักงำนที่ดิน และข้อมูลที่ได้รับมีควำมเป็นปัจจุบัน 

๘. ประชำชนทั่วไปที่ขอรับบริกำรในส ำนักงำนที่ดินได้รับกำรบริกำรที่รวดเร็วขึ้น เนื่องจำกเจ้ำหน้ำที่
ในส ำนักงำนไม่ต้องใช้เวลำในกำรค้นหำเอกสำร ประมำณรำยละ ๑ ชั่วโมง และเมื่อเจ้ำหน้ำที่ในส ำนักงำน
ที่ดินได้รับกำรสอบถำมเกี่ยวกับต ำแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดินลดน้อยลง หรือเจ้ำหน้ำที่ไม่ต้องออกไปท ำกำร
รังวัดสอบเขตที่ดินเพ่ือทรำบบริเวณที่ตั้งแปลงที่ดินที่ชัดเจน ท ำให้เจ้ำหน้ำที่ในส ำนักงำนที่ดินสำมำรถ
ปฏิบัติงำนด้ำนอื่นได้เพ่ิมข้ึน สำมำรถให้ค ำแนะน ำได้รวดเร็ว และให้บริกำรประชำชนได้ทันเวลำ 
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