
นายชัยชาญ  สิทธิวริัชธรรม

รองอธิบดกีรมที�ดนิ
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เรื�องน่ารู้เกี�ยวกบัที�ดนิ



1. สิทธิครอบครองในที�ดนิ
     -  หนังสือรับรองการทาํประโยชน์

น.ส.3 (ครุฑดาํ) 

-ไม่มีระวางกาํหนดตาํแหน่งที�ดนิ

-นายอาํเภอเป็นผู้ลงนาม

-ก่อนจดทะเบียนต้องประกาศ 30 วนั 

เอกสารสิทธิในที�ดนิ ตามประมวลกฎหมายที�ดนิ
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น.ส.3 ข.(ครุฑดาํ)
-ไม่มีระวางกาํหนดตาํแหน่งที�ดนิ
-เจ้าพนักงานที�ดนิจังหวดัหรือสาขาเป็นผู้ลงนาม
-ก่อนจดทะเบียนต้องประกาศ 30 วนั



หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 
(น.ส.3)
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• น.ส.3 ก.(ครุฑเขยีว) 

-ใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศกาํหนดตาํแหน่งที�ดนิ

-นายอาํเภอหรือเจ้าพนักงานที�ดนิเป็นผู้ลงนาม

-ก่อนจดทะเบียนไม่ต้องประกาศ 30 วนั 

     หนังสือรับรองการทาํประโยชน์
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หนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3ก.)

มีการกําหนดตําแหน่งที�ดินลงบน
ระวางรปูถ่ายทางอากาศ
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2. มีกรรมสิทธิ9ในที�ดนิ
     1. โฉนดที�ดนิ (ที�ออกก่อนประมวลกฎหมายที�ดนิ)

- โฉนดแผนที�, โฉนดตราจอง, ตราจองที�ตราว่า
              ได้ทาํประโยชน์แล้ว
     2. โฉนดที�ดนิ (หลงัใช้ประมวลกฎหมายที�ดนิ)

- โฉนดที�ดนิ (ครุฑแดง)



โฉนดตราจอง ร.ศ. 125 

(พ.ศ. 2449)
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ตราจองที�ตราว่าได้ทาํประโยชน์แล้ว
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โฉนดที�ดิน

ออกตามความ ในประมวล
กฎหมายที�ดิน พ.ศ. 2497 
รูปแบบในปี พ.ศ. 2508
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โฉนดที�ดิน

ออกตามความในประมวล
กฎหมายที�ดิน พ.ศ.  2497 
รูปแบบในปี พ.ศ. 2510
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โฉนดที�ดิน

ออกตามความในประมวล
กฎหมายที�ดนิ พ.ศ. 2497
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เลขโฉนดที�ดนิ
หมายเลขประจําที�ดินในอาํเภอหนึ�ง ๆ 
(ทุกอาํเภอหรือขึCนอาํเภอใหม่ให้เลขโฉนด
ที�ดินเริ�ม 1 ใหม่)

เลขที�ดนิ
หมายเลขกาํกบัแปลงที�ดินในระวางหนึ�ง ๆ
(ทุกระวางจะตัCงเลขที�ดินของตนใหม่ เริ�มจาก 
1 เป็นต้นไป)

หน้าสํารวจ หมายเลขกาํกบัแปลงที�ดินในตําบลหนึ�ง ๆ 
(ขึCนตําบลใหม่ ให้เลขหน้าสํารวจเริ�ม 1 ใหม่)



ส.ป.ก. 4-01
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หนังสืออนุญาตให้เข้าทาํประโยชน์  
ในเขตปฏิรูปที�ดนิ (ส.ป.ก. 4-01) 

ออกโดยสํานักงานการปฏิรูปที�ดนิเพื�อ
เกษตรกรรม

เอกสารสิทธิประเภทนีCออกโฉนด
ที�ดนิได้ในชื�อ ส.ป.ก.
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การแย่งการครอบครองที�ดนิ

สิทธิครอบครอง กรรมสิทธิ9
- หนังสือรับรองการทาํประโยชน์  
   (น.ส.3, น.ส.3 ก., น.ส.3 ข.)

- โฉนดที�ดิน

- ระยะเวลาแย่งการครอบครอง 1 ปี
   (ป.พ.พ. มาตรา 1375)

- ระยะเวลาแย่งการครอบครอง 10 ปี 
   (ป.พ.พ. มาตรา 1382)
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การดูโฉนดที�ดนิปลอมอย่างง่าย

เส้นบนเนืCอกระดาษ

1. แบบพมิพ์

ลายนํCาตราครุฑในเนืCอกระดาษ

2. วนัที�ออกโฉนด กบั พ.ศ. แบบพมิพ์โฉนด

3. ตราประทบั

- หากสงสัยให้สอบถามและตรวจสอบกบัสํานักงานที�ดนิ
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ทาํไมเจ้าหน้าที�ต้องสอบสวนผู้ขอ
     - ทราบสิทธิ + ความสามารถ + ความสมบูรณ์ของนิตกิรรม
     - คุ้มครองสิทธิผู้ซืCอ + ผู้ขาย + (เจ้าของที�แท้จริง)
     - การตรวจ 1. บัตรประชาชน + ทะเบียนบ้าน (ตวัจริง)

   + 2. ลายมอืชื�อ
        สอบสวน 3. เอกสารสิทธิ9

4. คู่กรณยีนืยนั
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กรณทีี�พนักงานเจ้าหน้าที�จดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมไม่ได้
  - ถูกยดึ,อายดั 1. ศาล, ป.ป.ง., ป.ป.ส., ป.ป.ช. ฯลฯ
    หรือห้าม     (ผู้มีอาํนาจตามกฎหมาย)
    จดทะเบียน 2. กรมสรรพากร, ท้องถิ�น
    เปลี�ยนแปลง 3. ขออายดั ม.83 ที�ดนิ        ผลกระทบเจ้าของ

    ครบ 30 วนั       อายดัจบ
4. พ.ร.บ. จดัสรร, ม. 50 ค้างตดิต่อกนั 
    6 เดอืน จพด. มีอาํนาจระงบั
    การจดทะเบียน

   - การพ้นอายดั            จดไปได้ตามกฎหมาย
   - การจดทะเบียนระหว่างอายดั            ผลการฝ่าฝืนจดทะเบียนระหว่างอายดั

สั�งยดึ,อายดั
หรือห้าม
เปลี�ยนแปลง
ทางทะเบยีน



การยื�นคาํขอต่างสํานักงาน

ลกัษณะคาํขอ

�เป็นการขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมที�ไม่ต้องมีการประกาศ 
และไม่ต้องมีการรังวดั (มาตรา 72 ป.ที�ดนิ)

สถานที�ยื�น

�สํานักงานที�ดนิกรุงเทพมหานคร / สาขา (ทุกแห่ง)

�สํานักงานที�ดนิจงัหวดั / สาขา / ส่วนแยก (ทุกแห่ง)



ปริมาณงาน และการจัดเกบ็รายได้ของสํานักงาน
ที�ดนิ ปีงบประมาณ พ.ศ. 2558

ประเภทรายได้
ปริมาณงานและรายได้

ราย บาท

1. ค่าธรรมเนียม 10,325,072 37,257,888,893

2. ค่าภาษีเงินได้หัก ณ ที�จ่าย 23,802,148,170

3. ค่าภาษีธุรกจิเฉพาะ 30,492,195,123

4. ค่าอากรแสตมป์ 5,512,132,031

รวม 10,325,072 97,064,364,217

(ค่าธรรมเนียมเกบ็ให้ท้องถิ�น   ภาษอีากรเกบ็ส่งกรมสรรพากร)



วธิีการป้องการการทุจริตเกี�ยวกบัที�ดนิ

1. เก็บรักษาโฉนดที�ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ไว้
ในที�ปลอดภัย ไม่มอบโฉนดที�ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ให้กบัผู้อื�น

2. ควรติดต่อขอตรวจสอบหลักฐานที�ดินที�สํานักงานที�ดินเป็น
ครั4งคราว

3. ก่อนจะซื4อ ซื4อฝาก หรือรับจํานอง ควรไปตรวจสอบที�ดินให้
ถูกต้องแน่นอน ถ้าสงสัยให้ไปขอตรวจสอบหลักฐานที�ดินที�
สํานักงานที�ดนิเสียก่อน
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3.  การซืCอที�ดินจัดสรรควรซืCอจากผู้มีใบอนุญาตให้ทําการ
จัดสรรที�ดนิเท่านัCน

4.  อย่าเชื�อถือนายหน้า อาจถูกหลอกได้

5.  ถ้าที�ดินอยู่ห่างไกล หมั�นไปตรวจสอบ ถ้ามีผู้บุกรุก ให้
รีบดาํเนินการในเรียบร้อยโดยเร็ว

6.  อย่าทําสัญญากู้ เงินกันเองแล้วมอบโฉนดที�ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน์ให้ผู้ให้กู้ยึดถือไว้ ควร
ไปจดทะเบียนจํานองต่อพนักงานเจ้าหน้าที�ให้ถูกต้อง
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7.  การนําที�ดินของตนไปเป็นหลักประกันผู้ต้องหาหรือ
จําเลย ควรประกันเฉพาะกรณีที� รู้จักและคุ้นเคยกับ
ผู้ต้องหาหรือจําเลยเป็นอย่างดี

8.  เมื�อมีผู้มาขอโฉนดที�ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ไปเป็นหลักประกันผู้ต้องหาหรือจําเลยโดย
ให้ค่าตอบแทนควรพิจารณาให้ดี เพราะเมื�อมีการผิด
สัญญาประกนั  ที�ดนินัCนอาจถูกขายทอดตลาดได้
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9.  กรณีต้องมีการมอบอํานาจให้ผู้อื�นดําเนินการใด ๆ 
เกี�ยวกับที�ดิน ควรกรอกข้อความในหนังสือมอบ
อํานาจให้ครบถ้วนชัดเจนและถูกต้องตามความ
ประสงค์ก่อนลงลายมือชื�อในหนังสือมอบอํานาจ
และผู้รับมอบอาํนาจควรเป็นผู้ที�ไว้ใจได้
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10. หากมีกรณีที�ต้องนําโฉนดที�ดินหรือหนังสือรับรองการ
ทาํประโยชน์ไปเป็นหลกัทรัพย์ประกนัผู้ต้องหาหรือจําเลย
เมื�อทําสัญญาประกันแล้วควรติดตามดูพฤติการณ์ของ
ผู้ต้องหาหรือจําเลยว่าหนีหรือจะหลบหนีหรือไม่ หากพบ
พฤติการณ์ดังกล่าวให้รีบดําเนินการตามขัCนตอนของการ
ถอนประกัน เพื�อขอให้พนักงานฝ่ายปกครองหรือตํารวจ
จับผู้ต้องหาหรือจําเลยนัCน เพื�อจะได้ไม่ต้องถูกบังคับตาม
สัญญาประกนันําที�ดนิไปขายทอดตลาด



ขอบคุณ / สวสัดี


