
โดย
นายสรุพล  ศรีวิโรจน์

ผูอ้าํนวยการสาํนกัมาตรฐานออกหนงัสือสาํคญั

สาํนกัมาตรฐานการออกหนงัสือสาํคญั กรมที!ดิน
วนัอาทิตยท์ี! ๒๘ กมุภาพนัธ ์๒๕๕๙ เวลา ๑๓.๓๐ – ๑๖.๐๐ น. 

โครงการใหค้วามรูแ้กป่ระชาชนของกรมที!ดนิ

จงัหวดัภเูก็ต



      เอกสารสิทธิ 

“เอกสารสิทธิ” ตามประมวลกฎหมายอาญา บทนิยาม

  มาตรา ๑ (๙)  หมายความว่า เอกสารที" เ ป็นหลักฐานแห่งการก่อ
เปลี"ยนแปลง โอน สงวน หรอืระงบัซึ"งสิทธิ

� เอกสารที"เป็นหลกัฐานแห่งสิทธิตอ้งเป็นเอกสารที"แสดงใหเ้ห็นสิทธินั-น
โดยตรงในตวัเอกสารนั-นเองว่าเป็นหลกัฐานแห่งการกอ่ เปลี"ยนแปลง โอน 
สงวนหรอืระงบัซึ"งสิทธิ (คําพิพากษาฎีกาที" ๒๓๔๖/๒๕๓๗) เช่น

� โฉนดที"ดิน (คําพิพากษาฎีกาที" ๑๙๐๔/๒๕๔๐) 

� หนังสือรบัรองการทําประโยชน์ (น.ส.๓) (คําพิพากษาฎีกาที"  ๒๖๘๔/
๒๕๓๑) สญัญาก ู ้(คําพิพากษาฎีกาที" ๑๖๗/๒๕๑๗) 
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  คํานิยามที"เกี"ยวขอ้งตามประมวลกฎหมายที"ดิน
� มาตรา ๑ ในประมวลกฎหมายนี-

� “ที"ดิน” หมายความว่าพื-นที"ดินทั"วไป และใหห้มายความรวมถึง ภเูขา 
หว้ย หนอง คลอง บึง บาง ลาํนํ-า ทะเลสาบ เกาะ และที"ชายทะเลดว้ย

� “สิทธิในที"ดิน” หมายความว่า กรรมสิทธิCและใหห้มายความรวมถึง
สิทธิครอบครองดว้ย

� “ใบจอง” หมายความว่า หนงัสือแสดงการยอมใหเ้ขา้ครอบครองที"ดิน
ชั"วคราว

� “หนงัสือรบัรองการทําประโยชน”์ หมายความว่า หนงัสือคํารบัรอง
จากพนกังานเจา้หนา้ที"ว่าไดท้ําประโยชนใ์นที"ดินแลว้

� “โฉนดที"ดิน” หมายความว่า หนงัสือสําคญัแสดงกรรมสิทธิCที"ดิน และ
ใหห้มายความรวมถึงโฉนดแผนที" โฉนดตราจอง และตราจองที"ตราว่า 
“ไดท้ําประโยชนแ์ลว้”
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    การไดม้าซึ"งกรรมสิทธิCในที"ดินตามประมวลกฎหมายที"ดิน

� มาตรา ๓ “บคุคลยอ่มมีกรรมสิทธิCในที"ดิน ในกรณีดงัต่อไปนี-

(๑) ไดม้าซึ"งกรรมสิทธิCตามกฎหมายก่อนวนัที"ประมวล
กฎหมายนี- ใช้บังคับ หรือได้มาซึ"งโฉนดที"ดินตามบทแห่ง
ประมวลกฎหมายนี-

    (๒) ไดม้าซึ"งกรรมสิทธิCตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัที"ดิน
เพื"อการครองชีพ หรอืกฎหมายอื"น”
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        การไดม้าซึ"งกรรมสิทธิCในที"ดินกอ่นวนัที"ประมวล

        กฎหมายที"ดินใชบ้งัคบั ไดแ้ก่

� ผ ูไ้ดร้บัโฉนดแผนที"ตามประกาศออกโฉนดที"ดิน ร.ศ.๑๒๐ และ
พระราชบญัญตัิออกโฉนดที"ดิน ร.ศ.๑๒๗ โฉนดแผนที"เป็นหนงัสือ
สาํคญัแสดงกรรมสิทธิC

� ผ ูไ้ดร้บัโฉนดตราจอง ตามพระราชบญัญัติออกตราจองชั"วคราว 
ร.ศ.๑๒๑ ต่อมาเปลี"ยนชื"อเป็นพระราชบญัญตัิ ออกโฉนดตราจอง 
ร.ศ.๑๒๔ โฉนดตราจองเป็นหนงัสือสาํคญัแสดงกรรมสิทธิC

� ผ ู้ ไ ด้ ร ับ ต ร า จ อ ง ที" ต ร า ว่ า  “ ไ ด้ ทํ า ป ร ะ โ ย ช น์ แ ล้ว ” ต า ม
พระราชบญัญตัิออกโฉนดที"ดิน (ฉบบัที" ๖) พ.ศ.๒๔๗๙ ตราจองที"
ตราว่า “ทําประโยชนแ์ลว้” เป็นหนงัสือสาํคญัแสดงกรรมสิทธิC
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  ตราจอง
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  ใบเหยียบยํ"า
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  เอกสารเกี"ยวกบัที"ดินอื"นๆ

� ใบเหยยีบยํ"า

� แบบหมายเลข ๓

� ใบไต่สวน (น.ส.๕)

� ภ.บ.ท.๕ , ภ.บ.ท.๖ (ใบเสรจ็ชําระภาษีบํารงุทอ้งที")

� ส.ป.ก. ๔ – ๐๑

� ส.ท.ก.(หนงัสือแสดงสิทธิทํากินในเขตป่าไม)้

� น.ค.๓ (หนงัสือแสดงการทําประโยชนใ์นเขตนิคมสรา้งตนเอง)

� ก.ส.น.๕ (หนงัสือแสดงการทําประโยชนใ์นเขตนิคมสหกรณ)์

� หนงัสือสาํคญัสาํหรบัที"หลวง (น.ส.ล.)
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   การไดม้าซึ"งกรรมสิทธิCในที"ดินหลงัวนัที"ประมวล
   กฎหมายที"ดินใชบ้งัคบั

� เป็นการไดม้าซึ"งโฉนดที"ดินตามบทแห่งประมวลกฎหมายนี-ไดแ้ก่

-มาตรา ๕๘, ๕๘ ทวิ เป็นการเดินสาํรวจออกโฉนดที"ดินทั-งตําบล

-มาตรา ๕๘ ตร ีเป็นการออกโฉนดที"ดินโดยการเปลี"ยน น.ส.๓ ก. 

      เป็นโฉนดที"ดิน โดยไมม่ีการรงัวดั

-มาตรา ๕๙ เป็นการออกโฉนดที"ดินเฉพาะรายโดยมีหลกัฐาน

      ที"ดิน

-มาตรา ๕๙ ทวิ เป็นการออกโฉนดที"ดินเฉพาะรายโดยมิได้

      แจง้การครอบครองที"ดิน
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� มีการกําหนดแบบของหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดินตามประมวล
กฎหมายที"ดินโดยกําหนดไวใ้นกฎกระทรวง ฉบบัที" ๕ (พ.ศ.
๒๔๙๗) ฉบบัที" ๑๕ (พ.ศ.๒๕๑๐) ฉบบัที" ๑๗ (พ.ศ.๒๕๑๔) ฉบบั
ที" ๑๘ (พ.ศ.๒๕๑๕) และฉบับที" ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายที"ดิน พ.ศ.
๒๔๙๗
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แบบพิมพโ์ฉนดที"ดิน
(น.ส.๔ ก.) 
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๕ (พ.ศ.๒๔๙๗)
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แบบพิมพโ์ฉนดที"ดิน
(น.ส.๔ ข.) 
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๕ (พ.ศ.๒๔๙๗)
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แบบพิมพโ์ฉนดที"ดิน
(น.ส.๔ ค.) 
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๕ (พ.ศ.๒๔๙๗)
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แบบพิมพโ์ฉนดที"ดิน
(น.ส.๔ ) 
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๑๕ (พ.ศ.๒๕๑๐)
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แบบพิมพโ์ฉนดที"ดิน
(น.ส.๔ ง.) 
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๑๗ (พ.ศ.๒๕๑๔)
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แบบพิมพใ์บจอง 
(น.ส.๒)
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๕ (พ.ศ.๒๔๙๗)
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แบบพิมพห์นงัสือ
รบัรองการทําประโยชน ์
(น.ส.๓)
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๕ (พ.ศ.๒๔๙๗)
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แบบพิมพห์นงัสือรบัรอง
การทําประโยชน ์(น.ส.๓ ก.)
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๑๘ (พ.ศ.๒๕๑๕)

09/06/59 08:48:25 น. 25



แบบพิมพโ์ฉนดที"ดิน
(น.ส.๔ จ.) 
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗)
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แบบพิมพใ์บจอง
(น.ส.๒) 
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗)
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แบบพิมพใ์บจอง
(น.ส.๒ ก.) 
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗)
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แบบพิมพห์นงัสือรบัรอง
การทําประโยชน ์(น.ส.๓)
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗)
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แบบพิมพห์นงัสือ
รบัรองการทําประโยชน ์
(น.ส.๓ ข.)
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗)
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แบบพิมพห์นงัสือ
รบัรองการทํา
ประโยชน ์(น.ส.๓ ก.)
ออกตามกฎกระทรวง
ฉบบัที" ๔๓(พ.ศ.๒๕๓๗)
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      แบบหนงัสือรบัรองการทําประโยชน์

�น.ส.๓ (ครฑุดํา) 

-ไมม่ีระวางกาํหนดตําแหน่งที"ดิน

-นายอําเภอเป็นผ ูล้งนาม

-กอ่นจดทะเบียนตอ้งประกาศ ๓๐ วนั 

�น.ส.๓ ข.(ครฑุดํา)

-ไมม่ีระวางกาํหนดตําแหน่งที"ดิน

-เจา้พนกังานที"ดินจงัหวดัหรอืสาขาเป็นผ ูล้งนาม

-กอ่นจดทะเบียนตอ้งประกาศ ๓๐ วนั
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     แบบหนงัสือรบัรองการทําประโยชน์

�น.ส.๓ ก.(ครฑุเขียว) 

-ใชร้ะวางรปูถ่ายทางอากาศกาํหนดตําแหน่งที"ดิน

-นายอําเภอหรอืเจา้พนกังานที"ดินเป็นผ ูล้งนาม

-กอ่นจดทะเบียนไมต่อ้งประกาศ ๓๐ วนั 
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   แบบแจง้การครอบครองที"ดิน (ส.ค.๑)

� ออกตามความในมาตรา ๕ แห่งพระราชบญัญตัิใหใ้ช้
ประมวลกฎหมายที"ดิน พ.ศ.๒๔๙๗

� มีเพียงสิทธิครอบครอง แต่สามารถใชเ้ป็นหลกัฐานในการ
ออกโฉนดที"ดินหรอืหนงัสือรบัรองการทําประโยชนไ์ด้

� ตอ้งเป็นการแจง้ในที"ดินที"ไดค้รอบครองและทําประโยชนแ์ลว้

� การแจง้ไม่ไดก้อ่ใหเ้กิดสิทธิขึ-นใหมแ่กผ่ ูแ้จง้

� มีการครอบครองต่อเนื"องจากผ ูแ้จง้ได้
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      พระราชบญัญตัิใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายที"ดิน พ.ศ.๒๔๙๗

�มาตรา ๕  “ใหผ้ ูท้ี"ไดค้รอบครองและทําประโยชนใ์นที"ดินอย ู่
ก่อนวันที"ประมวลกฎหมายที"ดินใชบ้ังคับ โดยไม่มีหนงัสือ
สําคญัแสดงกรรมสิทธิCที"ดิน แจง้การครอบครองที"ดินต่อ
นายอําเภอท้องที"ภายในหนึ"งรอ้ยแปดสิบวันนับแต่วันที"
พระราชบัญญัตินี- ใช้บังคับ ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที"
รฐัมนตรกีาํหนดโดยประกาศในราชกิจจานเุบกษา”
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  แบบแจง้การ
ครอบครอง
ที"ดิน (ส.ค.๑)
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   การดําเนินการตามมาตรา ๘ แห่งพระราชบญัญตัิแกไ้ขเพิ"มเติม 
   ประมวลกฎหมายที"ดิน (ฉบบัที" ๑๑) พ.ศ.๒๕๕๑

  “ให้ผ ูซ้ึ"งได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที"ดินอย ู่ก่อนวันที"
ประมวลกฎหมายที"ดินใชบ้ังคับ โดยมีหลกัฐานการแจง้การ
ครอบครองที" ดินและยังมิได้ยื"นคําขอออกโฉนดที" ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน์ นําหลักฐานการแจ้งการ
ครอบครองที"ดินนั-นมายื"นคําขอเพื"อออกโฉนดที"ดินหรอืหนงัสือ
รบัรองการทําประโยชน์ต่อพนักงานเจ้าหนา้ที"ภายในสองปี   
นบัแต่วนัที"พระราชบญัญตัินี-ใชบ้งัคบั”
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   มาตรา ๘ (ต่อ)

�วรรคสอง     
       “ เ มื" อ ได้ร ับ คําขอและหลักฐานการแจ้งการ

ครอบครองที"ดินตามวรรคหนึ"งแลว้ ให้พนักงาน
เจา้หนา้ที"ดําเนินการเพื"อออกโฉนดที"ดินหรือหนงัสือ
รบัรองการทําประโยชนต์ามประมวลกฎหมายที"ดิน
ต่อไป”
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   มาตรา ๘ (ต่อ)
� วรรคสาม “เมื"อพ้นกําหนดเวลาตามวรรคหนึ"ง 

หากมีผ ูน้ําหลกัฐานการแจง้การครอบครองที"ดิน
มาขอออกโฉนดที"ดินหรือหนังสือรบัรองการทํา
ประโยชน ์พนกังานเจา้หนา้ที"จะออกโฉนดที"ดินหรือ
หนงัสือรบัรองการทําประโยชน์ใหไ้ด ้ต่อเมื"อศาล
ยตุิธรรมไดม้ีคําพิพากษาหรอืคําสั"งถึงที"สดุว่าผ ูน้ั-น
เป็นผ ูซ้ึ"งไดค้รอบครองและทําประโยชนใ์นที"ดินโดย
ชอบดว้ยกฎหมายอย ู่ก่อนวันที"ประมวลกฎหมาย
ที"ดินใชบ้งัคบั”
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    มาตรา ๘ (ต่อ)
� วรรคสี" “ในการพิจารณาของศาลตามวรรคสาม ใหศ้าล

แจ้งให้กรมที" ดินทราบและให้กรมที" ดินตรวจสอบกับ
ระวางแผนที"รปูถ่ายทางอากาศหรือระวางรปูถ่ายทาง
อากาศฉบับที" ทําขึ- นก่อนสดุเท่าที"ทางราชการมีอย ู ่
พ ร ้อ ม ทั- ง ทํ า ค ว า ม เ ห็ น เ ส น อ ต่ อ ศ า ล ว่ า ผ ู้นั-น ไ ด้
ครอบครองหรือทําประโยชน์ในที"ดินนั-นโดยชอบดว้ย
กฎหมายกอ่นวนัที"ประมวลกฎหมายที"ดินใชบ้งัคบัหรอืไม ่
เพื"อประกอบการพิจารณาของศาล ความเห็นดงักล่าว
ใหเ้สนอต่อศาลภายในหนึ"งรอ้ยแปดสิบวนันบัแต่วนัไดร้บั
แจง้จากศาล  เวน้แต่ศาลจะขยายระยะเวลาเป็นอย่าง
อื"น”
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      องคป์ระกอบที"สาํคญัของการออกหนงัสือแสดงสิทธิ
     ในที"ดิน

� ที"ดินที"จะออกหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน

� บคุคลที"มีสิทธิขอหรอืมีสิทธิไดร้บัหนงัสือแสดงสิทธิ
ในที"ดิน

� วิธีการที"จะออกหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน

09/06/59 08:48:25 น. 44



   ที"ดินที"สามารถออกหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดินได้

� กฎกระทรวง ฉบบัที" ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ออกตามความใน
พ.ร.บ.ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายที"ดิน กําหนดหลกัเกณฑ์
ที"ดินที"จะออกหนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์และโฉนด
ที"ดิน ตามขอ้ ๕ และ ขอ้ ๑๔ ว่า

   - ตอ้งเป็นที"ดินที"ผ ูม้ีสิทธิในที"ดินไดค้รอบครองและทํา
ประโยชนแ์ลว้

   - เป็นที"ดินที"สามารถออกโฉนดที"ดินไดต้ามกฎหมาย
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    ความหมายของคําว่าการครอบครองและทําประโยชน์

� กฎกระทรวงฉบบัที" ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ ขอ้ ๑๐ 

   “เมื"อไดพ้ิสจูนส์อบสวนการทําประโยชนแ์ลว้ ปรากฏว่าไดม้ี
การครอบครองและทําประโยชนต์ามสมควรแก่สภาพที"ดิน 
ในท้องถิ"น ตลอดจนสภาพของกิจการที"ได้ทําประโยชน ์   
ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที"ดําเนินการดงันี- .....ฯลฯ... ”

   องคป์ระกอบตามขอ้ ๑๐ คือ

๑. มีการครอบครองและทําประโยชน์

๒. ตามสมควรแกส่ภาพที"ดินในทอ้งถิ"น

๓. สภาพของกิจการที"ทําประโยชน์
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สภาพการทําประโยชนบ์รเิวณใดบา้ง            
ที"ออกโฉนดที"ดินได้

๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 47



สภาพการทําประโยชน์

๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 48



๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 49



สภาพการทําประโยชน์

๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 50



        ที"ดินตอ้งหา้มมิใหอ้อกโฉนดที"ดิน

� ๑.ที"ดินที"ราษฎรใชป้ระโยชนร์ว่มกนั เช่น ทางนํ-า ทางหลวง

     ทะเลสาบ ที"ชายตลิ"ง

� ๒.ที"เขา ที"ภเูขา และพื-นที"ที"รฐัมนตรปีระกาศหวงหา้มตามมาตรา ๙(๒)

      แห่งประมวลกฎหมายที"ดิน แต่ไมร่วมถึงที"ดินซึ"งผ ูค้รอบครองมีสิทธิ

      ครอบครองโดยชอบดว้ยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที"ดิน

� ๓.ที"เกาะ แต่ไมร่วมถึงที"ดินของผ ูม้ีหลกัฐาน ส.ค.๑ ใบจอง ใบเหยยีบยํ"า

      หนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์โฉนดตราจอง ตราจองที"ตราว่า 

     “ไดท้ําประโยชนแ์ลว้” หรอืเป็นผ ูม้ีสิทธิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัที"ดิน

      เพื"อการครองชีพ ฯลฯ
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   ที"ดินที"ตอ้งหา้มมิใหอ้อกหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน (ต่อ)

�  ๔.ที"สงวนหวงหา้มตามมาตรา ๑๐ แห่ง พ.ร.บ.ให้
ใช ้ป.ที"ดิน มาตรา ๒๐(๓)(๔) แห่ง ป.ที"ดินฯ หรือ
กฎหมายอื"น

�  ๕ . ที" ดิ น ที" ค ณ ะ รัฐ ม น ต รี ส ง ว น ไ ว้ เ พื" อ รัก ษ า
ทรพัยากรธรรมชาติหรือเพื"อประโยชนส์าธารณะ
อยา่งอื"น
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  วิธีการออกหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดินตามประมวลกฎหมายที"ดิน

� การเดินสํารวจออกโฉนดที" ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนท์ั-งตําบล ตามมาตรา ๕๘ , ๕๘ ทวิ

� การออกโฉนดที"ดินหรือหนงัสือรบัรองการทําประโยชนเ์ป็นการ           
เฉพาะราย ตามมาตรา ๕๙

� การออกโฉนดที"ดินหรือหนงัสือรบัรองการทําประโยชนเ์ป็นการ             
เฉพาะราย ตามมาตรา ๕๙ ทวิ

� การเปลี"ยนหนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์(น.ส.๓ ก.)เป็นโฉนด
ที"ดิน ตามมาตรา ๕๘ ตรี
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     ใครบา้งที"จะนําเดินสาํรวจออกโฉนดที"ดินได้

� บคุคลผ ูม้ีหนา้ที"นําพนักงานเจ้าหนา้ที"ทําการสํารวจรงัวัด 
ตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคสอง

(๑)ผ ูม้ีหลกัฐาน ส.ค.๑ ใบจอง ใบเหยยีบยํ"า หนงัสือรบัรองการ
ทําประโยชน ์โฉนดตราจอง ตราจองที"ตราว่า “ไดท้ําประโยชน์
แลว้”หรือเป็นผ ูม้ีสิทธิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัที"ดินเพื"อ
การครองชีพ

   (๒)ผ ูซ้ึ"งไดป้ฏิบตัิตามมาตรา ๒๗ ตรี

   (๓)ผ ูซ้ึ"งครอบครองทําประโยชนภ์ายหลงั ป.ที"ดินใชบ้งัคบั
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       การเดินสาํรวจออกโฉนดที"ดินตาม ม.๕๘,๕๘ ทวิ(ต่อ)

� การกาํหนดสิทธิและเงื"อนไขของบคุคลแต่ละประเภท

- ม.๕๘ ทวิ วรรคสอง(๑)ไม่จํากดัเนื-อที" ไม่หา้มโอน (เวน้แต่การ

 ออกโฉนดใหแ้กผ่ ูม้ีสิทธิตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัที"ดินเพื"อการ
ครองชีพ เช่น น.ค.๓, กสน.๕ หา้มโอน ๕ ปี และออกจากใบจอง)

- ม.๕๘ ทวิ วรรคสอง (๒) จํากดัเนื-อที"ไม่เกิน ๕๐ ไร ่ไม่หา้มโอน

- ม.๕๘ ทวิ วรรคสอง(๓)จํากดัเนื-อที"ไม่เกิน ๕๐ ไร ่หา้มโอน ๑๐ ปี

09/06/59 08:48:25 น. 57



   การเดินสาํรวจออกโฉนดที"ดินตามมาตรา ๕๘ ตรี

� สาระสาํคญั

   ๑. เป็นการเปลี"ยน น.ส.๓ ก.เป็นโฉนดที"ดิน โดยไม่ตอ้งทําการ

        สาํรวจรงัวดั เวน้แต่กรณีจําเป็น 

๒. ตอ้งออกโฉนดที"ดินใหแ้กผ่ ูม้ีชื"อซึ"งเป็นผ ูม้ีสิทธิใน น.ส.๓ ก.

         เท่านั-น

๓. น.ส.๓ ก.ที"นํามาเปลี"ยนเป็นอนัยกเลิกเมื"อถึงวนักาํหนดแจก

         โฉนดที"ดินตามประกาศของเจา้พนกังานที"ดิน
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    การออกโฉนดที"ดินเป็นการเฉพาะราย ตามมาตรา ๕๙

� มาตรา ๕๙ “ในกรณีที"ผ ูม้ีสิทธิครอบครองที"ดินมาขอออก 
โฉนดที" ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์เป็นการ    
เฉพาะราย ไม่ว่าจะมีประกาศของรฐัมนตรีตามมาตรา ๕๘ 
แล้วหรือ ไม่ ก็ตาม เ มื" อพนักงาน เจ้าหน้า ที" พิจารณา
เห็นสมควร ใหด้ําเนินการออกโฉนดที"ดินหรือหนงัสือรบัรอง
การทําประโยชนแ์ลว้แต่กรณี ไดต้ามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที"
ประมวลกฎหมายนี-กาํหนด”
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� ผ ูม้ีหลกัฐาน ส.ค.๑ รวมถึงผ ูค้รอบครองทําประโยชนต์่อเนื"อง

� ผ ูม้ีหลกัฐาน น.ส.๓ ,น.ส.๓ ข., น.ส.๓ ก.

� ผ ูม้ีหลกัฐานใบจอง (น.ส.๒)

� ผ ูม้ีสิทธิตามกฎหมายว่าดว้ยจดัที"ดินเพื"อการครองชีพ เช่น  น.ค.๓, กสน.๕

� ผ ูม้ีหลกัฐานดงักลา่วสามารถขอออกโฉนดที"ดินไดไ้มว่่าจะไดม้ีประกาศการ
เดินสาํรวจในพื-นที"นั-นหรอืไม่

� หลกัเกณฑแ์ละวิธีการเป็นไปตามกฎกระทรวง ฉบบัที" ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)

๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 60

 ผ ูม้ีสิทธิครอบครองตามมาตรา ๕๙ วรรคแรก



   ขั-นตอนการออกโฉนดที"ดินเป็นการเฉพาะราย

� ใหผ้ ูข้อยื"นคําขอตามแบบ น.ส.๑ ข.ต่อพนกังานเจา้หนา้ที"

� ถา้ผ ูข้อมีใบจอง ใบเหยียบยํ"า ตราจอง ส.ค.๑ กสน.๕ นค.๓ ใหแ้นบ
หลกัฐานประกอบการพิจารณา

� ให้พนักงานเจ้าหน้าที"ไปพิสจูน์สอบสวนการทําประโยชน์ยงัที" ดิน
(กรณีขอออก น.ส.๓, น.ส.๓ ก.)หรือให้มีการรงัวัดทําแผนที"ตาม
วิธีการรงัวดัเพื"อออกโฉนดที"ดิน โดยเจา้ของที"ดินปักหลกัเขตที"ดินไว้
ที"มมุที"ดินของตน

� ประกาศการออกหนงัสือรบัรองการทําประโยชน์หรือโฉนดที"ดินมี
กําหนด ๓๐ วนั

� ถา้ที"ดินไม่อย ู่ในเขตป่า ไม่เป็นที"ดินตอ้งหา้ม ไม่มีผ ูค้ดัคา้น ใหอ้อก 
น.ส.๓ หรอืโฉนดที"ดินได้
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       ถา้ที"ดินที"ขอออกโฉนดที"ดินอย ูใ่นตําบลที"มีเขตป่าไม้
       ตอ้งดําเนินการอยา่งไร

� เขตป่าไมต้ามที"กฎหมายกาํหนดในกฎกระทรวง ฉบบัที" ๔๓  
(พ.ศ.๒๕๓๗) ฯ มี ๕ ประเภท ไดแ้ก่

๑. ป่าสงวนแห่งชาติ

๒. อทุยานแห่งชาติ

๓. พื-นที"รกัษาพนัธ ุส์ตัวป์่า

๔. พื-นที"หา้มลา่สตัวป์่า 

๕. พื-นที"ที"จําแนกใหเ้ป็นเขตป่าไมถ้าวรตามมติคณะรฐัมนตรี
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กรมป่าไมถ้่ายทอด+ลงนาม



เขตอทุยานแห่งชาติ

เขตป่าไมถ้าวร

เขตป่าสงวนแห่งชาติ



   กฎกระทรวง ฉบบัที" ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗)ฯ กาํหนดว่า

� ถา้ที"ดินมีอาณาเขตติดต่อคาบเกี"ยวหรอือย ูใ่นเขตป่าไมท้ั-ง ๕ 
ประเภท ใหผ้ ูว้่าราชการจงัหวดัแต่งตั-งคณะกรรมการรว่มกนั
ออกไปตรวจพิสจูนท์ี"ดิน ประกอบดว้ย

๑. ป่าไมอ้ําเภอหรอืผ ูท้ี"ป่าไมจ้งัหวดัมอบหมาย

๒. เจา้หนา้ที"บรหิารงานที"ดินอําเภอ

๓. ปลดัอําเภอ

๔. กรรมการอื"นตามที"เห็นสมควร

๕. ถา้เป็นเขตป่าไมถ้าวร ใหต้ั-งผ ูแ้ทนกรมพฒันาที"ดินดว้ย
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   อํานาจหนา้ที"ของคณะกรรมการตรวจพิสจูน์

� เมื"อคณะกรรมการฯ ทําการตรวจพิสจูนเ์สรจ็แลว้ ใหเ้สนอ
ความเห็นต่อผ ูว้่าราชการจงัหวดัว่า สมควรออกโฉนดที"ดินหรอื
หนงัสือรบัรองการทําประโยชนใ์หไ้ดห้รอืไม่ เพียงใด

� เมื"อผ ูว้่าราชการจังหวดัไดพ้ิจารณาผลการตรวจพิสจูนข์อง
คณะกรรมการฯ แลว้ ปรากฏว่า ที"ดินไม่อย ูใ่นเขตป่า ๕ ประเภท 
หรอือย ูใ่นเขตป่า แต่ผ ูข้อไดค้รอบครองทําประโยชนใ์นที"ดินโดย
ชอบดว้ยกฎหมายมาก่อนวนัที"ทางราชการประกาศเป็นเขตป่า 
และไม่มีผ ูค้ดัคา้นภายในกําหนดเวลาประกาศ ให ้ผวจ. สั"งการ
ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที"ออกโฉนดที"ดินให้
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  แผนผงัแสดงการเปลี"ยนประเภทหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน 
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   ส.ค.๑

   น.ส.๓

 น.ส.๓ ก.

 ไมม่ีระวาง มีระวาง
น.ส.๓ ก.

มีระวาง
โฉนดที"ดิน

     น.ส.๓

    ส.ค.๑ น.ส.๓ ก.

โฉนดที"ดินส.ค.๑

น.ส.๓ ก.

น.ส.๓ โฉนดที"ดิน

โฉนดที"ดิน

น.ส.๓ ก.  โฉนดที"ดิน

 โฉนดที"ดิน

 โฉนดที"ดิน



  คาํขอ น.ส.๑ ข.
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      การสอบสวนเบื-องตน้ในคําขอออกโฉนดที"ดิน (น.ส.๑ ข.)

� ๑. ครอบครองทําประโยชนม์าตั-งแต่เมื"อใด

� ๒. ไดท้ี"ดินมาอยา่งไร (โดยกน่สรา้ง, ซื-อ, รบัมรดก ฯลฯ

� ๓. มีหลกัฐานอยา่งไร

� ๔. ทําประโยชนอ์ยา่งไร
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   มาตรา ๕๙ ตร ีแห่งประมวลกฎหมายที"ดิน

� “ในการออกโฉนดที"ดินหรอืหนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์ถา้
ปรากฏว่าเนื-อที"ที"ทําการรงัวดัใหม่แตกต่างไปจากเนื-อที"ตาม
ใบแจง้การครอบครองตามมาตรา ๕ แห่งพระราชบญัญตัิให้
ใชป้ระมวลกฎหมายที"ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที"
พิจารณาออกหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดินใหไ้ดเ้ท่าจํานวนเนื-อที"
ที"ไดท้ําประโยชน ์ทั-งนี-  ตามระเบียบที"คณะกรรมการกาํหนด”



      หนงัสือกรมที"ดิน ที" มท ๐๗๑๙/ว ๒๕๔๗๘ ลงวนัที" ๒๒ กนัยายน ๒๕๔๑

� เห็นว่า มาตรา ๕๙ ตรี แห่งประมวลกฎหมายที" ดิน และระเบียบของ
คณะกรรมการจดัที"ดินแห่งชาติ ฉบบัที" ๑๒ (พ.ศ.๒๕๓๒) จะใชใ้นกรณีผ ู้
ขอนําหลกัฐาน ส.ค.๑ มาขอออกโฉนดที"ดินหรือหนงัสือรบัรองการทํา
ประโยชนเ์ท่านั-น ไม่ใชบ้งัคบัแกก่รณีนําหนงัสือรบัรองการทําประโยชนม์า
ขอออกโฉนดที"ดินแต่อย่างใด การอนโุลมนํามาตรา ๕๙ ตรี มาใช้กบั
หนงัสือรบัรองการทําประโยชน์ดว้ยนั-น ทําใหร้าษฎรเสียสิทธิจากการ
อนโุลมใชก้ฎหมายและระเบียบดงักลา่ว จึงใหย้กเลิกหนงัสือกรมที"ดินที"ให้
อนโุลมใชก้ฎหมายดงักลา่ว

� หลักเกณฑ์และวิธีการที"จะใช้กบักรณีการออกโฉนดที"ดินจากหนังสือ
รบัรองการทําประโยชน์ ต้องเป็นไปตามมาตรา ๕๘ มาตรา ๕๙ และ
กฎกระทรวง ฉบับที" ๔๓ (พ.ศ.๒๕๓๗) กรณีอาณาเขต ระยะ และเนื-อที"
ผิดพลาดไปจาก น.ส.๓ อย ู่ในดลุยพินิจของเจ้าพนักงานที" ดินที"จะ
พิจารณาตามความเหมาะสม



   ระเบียบของคณะกรรมการจดัที"ดินแห่งชาติ

    ฉบบัที" ๑๒ (พ.ศ.๒๕๓๒)

� หมวด ๒ การออกโฉนดที" ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ตามมาตรา ๕๙ ตรี แห่งประมวลกฎหมายที" ดิน           
(ในการออกโฉนดที"ดินหรือหนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์ถา้
ปรากฏว่าเนื-อที"ที"ทําการรงัวดัใหม่ แตกต่างไปจากเนื-อที"ตาม 
ใบแจง้การครอบครองตามมาตรา ๕ แห่ง พ.ร.บ.ใหใ้ช ้ป.ที"ดิน 
พ.ศ.๒๔๙๗ ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที"พิจารณาออกหนงัสือแสดง
สิทธิในที"ดินให้ไดเ้ท่าจํานวนเนื- อที"ที" ทําประโยชน์ ทั-งนี-  ตาม
ระเบียบที"คณะกรรมการจดัที"ดินแห่งชาติกาํหนด)
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  ระเบียบของคณะกรรมการจดัที"ดินแห่งชาติ

  ฉบบัที" ๑๒ (พ.ศ.๒๕๓๒)

� ขอ้ ๘ วรรคแรก ในการออกโฉนดที"ดินหรือหนงัสือรบัรอง
การทําประโยชน ์ถา้ปรากฏว่าที"ดิน

-มีอาณาเขต

-ระยะของแนวเขต

-ที"ดินขา้งเคียงทกุดา้น

    ถกูตอ้งตรงกบัหลกัฐาน ส.ค.๑เชื"อว่าเป็นที"ดินแปลงเดียวกนั 

    แต่เนื-อที"ที"คํานวณไดแ้ตกต่างจาก ส.ค.๑ ใหอ้อกโฉนดที"ดิน 
หรือ น.ส.๓ เท่าจํานวนเนื-อที"ที"ไดท้ําประโยชนแ์ลว้ แต่ไม่เกิน  
เนื-อที"ที"คํานวณได้
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   ระเบียบของคณะกรรมการจดัที"ดินแห่งชาติ

   ฉบบัที" ๑๒ (พ.ศ.๒๕๓๒)

� ในกรณีที"ระยะของแนวเขตที"ดินผิดพลาดคลาดเคลื"อน (ขอ้ ๘ 
วรรคสอง)

- ใหพ้นกังานเจา้หนา้ที"ออกโฉนดที"ดินหรือ น.ส.๓ เท่าจํานวน
เนื- อที"ที"ไดท้ําประโยชน์แลว้ เมื"อผ ูม้ีสิทธิในที"ดินขา้งเคียงได ้  
ลงชื"อรบัรองแนวเขตเป็นการถกูตอ้งครบถว้นทกุดา้น
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  ระเบียบของคณะกรรมการจดัที"ดินแห่งชาติ

  ฉบบัที" ๑๒ (พ.ศ.๒๕๓๒)

� ข้อ ๙ การรับรองแนวเขตของผ ู้มีสิทธิในที" ดินข้างเคียงตามข้อ ๘ ให้
พนกังานเจา้หนา้ที"แจง้เป็นหนงัสือมีขอ้ความด้วยว่า ถา้ผ ูม้ีสิทธิในที"ดิน
ขา้งเคียงไม่มา หรือมาแต่ไม่ยอมลงชื"อรบัรอง แนวเขต โดยไม่คดัคา้นการ
รงัวดั เมื"อพน้กําหนด ๓๐ วนันบัแต่วนัทําการรงัวดั พนกังานเจา้หนา้ที"จะได้
ออกโฉนดที"ดินหรอื น.ส.๓ โดยไมต่อ้งมีการรบัรองแนวเขต

� สง่ไปรษณียล์งทะเบียนตอบรบัไปยงัที"อย ูข่องผ ูม้ีสิทธิในที"ดินขา้งเคียงตามที"
อย ูท่ี"เคยติดต่อ เพื"อใหม้ารบัรองแนวเขตหรอืคดัคา้นการรงัวดั และใหอ้ย ูใ่น
บงัคบัแห่งเงื"อนไข ดงันี-
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  ระเบียบของคณะกรรมการจดัที"ดินแห่งชาติ

  ฉบบัที" ๑๒ (พ.ศ.๒๕๓๒)
� เงื"อนไขตามขอ้ ๙

๑.กรณีขา้งเคียงไดร้บัหนงัสือแจง้แลว้ แต่ไมม่า หรอืมาแต่ไม่ยอมลงชื"อ
รบัรองแนวเขต โดยไมค่ดัคา้นการรงัวดั

  -ให้ออกโฉนดหรือ น.ส.๓ เท่าจํานวนเนื- อที" ที" ทําประโยชน์แลว้โดย     
ไม่ตอ้งมีการรบัรองแนวเขตเมื"อพน้กําหนดเวลา ๓๐ วนั นบัแต่วนัทํา
การรงัวดั

๒.กรณีไมอ่าจติดต่อเจา้ของที"ดินขา้งเคียงใหม้าระวงัแนวเขตได้

     -ใหป้ิดประกาศแจง้ใหท้ี"ดินขา้งเคียงมาลงชื"อรบัรองแนวเขต ถา้ที"ดิน
ขา้งเคียงไม่มาติดต่อหรือคดัคา้นภายใน ๓๐ วนั นบัแต่วนัปิดประกาศ 
ใหอ้อกโฉนดหรือ น.ส.๓ เท่าจํานวนเนื- อที"ที"ไดท้ําประโยชน์แลว้ โดย    
ไมต่อ้งมีการรบัรองแนวเขต 
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  ระเบียบของคณะกรรมการจดัที"ดินแห่งชาติ

  ฉบบัที" ๑๒ (พ.ศ.๒๕๓๒)

� ขอ้ ๑๐ ในกรณีที"ที"ดินนั-นมีดา้นหนึ"งดา้นใดหรือหลายดา้น    
จดป่าหรือที"รกรา้งว่างเปล่า และระยะที"วดัไดเ้กินกว่าระยะที"
ปรากฏในหลกัฐานการแจ้งการครอบครอง ให้ถือระยะที"
ปรากฏในหลกัฐานการแจง้การครอบครองเป็นหลกัในการ
ออกโฉนดที"ดินหรอืหนงัสือรบัรองการทําประโยชน์
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    การออกโฉนดที"ดินเป็นการเฉพาะราย โดยมิไดแ้จง้การครอบครอง

� มาตรา ๕๙ ทวิ “ ผ ูซ้ึ"งครอบครองและทําประโยชนใ์นที"ดินอย ูก่อ่น
วันที"ประมวลกฎหมายนี- ใชบ้ังคบัโดยไม่มีหนังสือสําคญัแสดง
กรรมสิทธิCในที"ดิน และมิไดแ้จง้การครอบครองตามมาตรา ๕ 
แห่งพระราชบัญญัติให้ใชป้ระมวลกฎหมายที"ดิน พ.ศ.๒๔๙๗    
แต่ไม่รวมถึงผ ู้ซึ"งมิได้ปฏิบัติตามมาตรา ๒๗ ตรี ถ้ามีความ
จําเป็นจะขอออกโฉนดที"ดินหรือหนงัสือรบัรองการทําประโยชน์
เป็นการเฉพาะราย เมื"อพนกังานเจา้หนา้ที"พิจารณาเห็นสมควร 
ใหอ้อกโฉนดที"ดินหรือหนังสือรบัรองการทําประโยชน์แลว้แต่
กรณี ไดต้ามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการที"ประมวลกฎหมายนี-กําหนด 
แต่ตอ้งไม่เกินหา้สิบไร่ ถา้เกินหา้สิบไร่จะตอ้งไดร้บัอนมุตัิจาก
ผ ูว้่าราชการจงัหวดั ทั-งนี-ตามระเบียบที"คณะกรรมการกําหนด”
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    ถา้ที"ดินไมม่ีหลกัฐานใดๆ มากอ่น จะออกโฉนดที"ดิน
    เป็นการเฉพาะรายไดห้รอืไม่

� ถา้มีการครอบครองที"ดินมาก่อนประมวลกฎหมายที"ดินใชบ้งัคบั แต่
ไม่ไดแ้จง้การครอบครองที"ดิน (ส.ค.๑) ขอออกโฉนดที"ดินไดต้าม
มาตรา ๕๙ ทวิ โดยมีองคป์ระกอบสาํคญั คือ

๑. ตอ้งเป็นผ ูค้รอบครองทําประโยชน์ในที"ดินอย ู่ก่อนวันที" ๑ ธ.ค.
๒๔๙๗

๒. ไมม่ีหนงัสือสาํคญัแสดงกรรมสิทธิC

๓. ที"ดินบรเิวณนั-นไมเ่คยเป็นเขตเดินสาํรวจออกโฉนดที"ดิน และตอ้ง

       ไมเ่ป็นผ ูซ้ึ"งไมป่ฏิบตัิตามมาตรา ๒๗ ตรี

๔. ที"ดินนั-นไมเ่ป็นเขตป่าไม ้ไมเ่ป็นเขต ส.ป.ก. หรอืเขตหวงหา้มอื"น

๕. มีความจําเป็นโดยตอ้งไดร้บัอนมุตัิจาก ผวจ.

๖. ออกใหไ้ดไ้มเ่กิน ๕๐ ไร ่ถา้เกินตอ้งไดร้บัอนมุตัิจาก ผวจ.
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  ถา้มีผ ูค้ดัคา้นการรงัวดัออกโฉนดที"ดิน ผลจะเป็นอยา่งไร

� มาตรา ๖๐ “ในการออกโฉนดที" ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน์ ถ้ามีผ ู้โต้แย ้งสิทธิกัน ให้พนักงานเจ้าหน้าที"หรือ          
เจ้าพนักงานที" ดิน  แล้วแต่กรณี  มี อํานาจทําการสอบสวน
เปรียบเทียบ ถา้ตกลงกนัไดก้็ใหด้ําเนินการไปตามที"ตกลง  หาก         
ตกลงกนัไม่ได ้ใหเ้จา้พนกังานที"ดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานที"ดิน
จงัหวดัสาขา มีอํานาจสั"งการไปตามที"เห็นสมควร

� เมื"อเจา้พนกังานที"ดินจงัหวดัหรือเจา้พนกังานที"ดินจงัหวดัสาขาสั"ง
ประการใดแลว้ใหแ้จง้เป็นหนงัสือต่อค ู่กรณีเพื"อทราบ และใหฝ้่ายที"
ไมพ่อใจไปดําเนินการฟ้องต่อศาลภายในกําหนดหกสิบวนันบัแต่วนั
ทราบคําสั"ง
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  การดําเนินการกรณีมีผ ูค้ดัคา้นการขอออกโฉนดที"ดิน

� ในกรณีที" ได้ฟ้องต่อศาลแล้วให้รอเรื"องไว้ เมื"อศาลได้
พิพากษาหรือมีคําสั"งถึงที"สดุประการใด จึงใหด้ําเนินการ   
ไปตามกรณี ถ้าไม่ฟ้องภายในกําหนด ก็ให้ดําเนินการไป
ตามที" เจ้าพนักงานที" ดินจังหวัด หรือเจ้าพนักงานที" ดิน
จงัหวดัสาขาสั"ง แลว้แต่กรณี”
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        การดําเนินการกบัหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน 
   ที"ออกไปโดยคลาดเคลื"อนหรอืไมช่อบดว้ยกฎหมาย

� มาตรา ๖๑ “เมื"อความปรากฏว่าไดอ้อกโฉนดที"ดินหรือ
หนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์หรือไดจ้ดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี"ยวกบัอสงัหารมิทรพัย ์หรอืจดแจง้เอกสาร
รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผ ู้ใดโดย
คลาดเคลื"อนหรอื  ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ใหอ้ธิบดีหรอืผ ูซ้ึ"ง
อธิบดีมอบหมายซึ"งดํารงตําแหน่งรองอธิบดีหรือผ ูต้รวจ
ราชการกรมที"ดินมีอํานาจหนา้ที"สั"งเพิกถอนหรอืแกไ้ขได้

     ............ฯลฯ........”
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   การเพิกถอนแกไ้ขหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดินกรณีต่างๆ

� ออกในที"สาธารณประโยชน์

� ออกในเขตป่าไม้

� ออกในเขตปฏิรปูที"ดิน

� ออกในที"หวงหา้ม

� ออกไม่ตรงตามตําแหน่งหลกัฐานเดิม

� ออกโดยอาศยั ส.ค.๑ ของที"ดินแปลงอื"น

� ออกโดยไม่มีสิทธิในที"ดิน

� ออกโดยไม่ปฏิบตัิตามขั-นตอน

� แกร้ปูแผนที"และเนื-อที"ตามมาตรา ๖๙ ทวิ โดยไม่ชอบ

09/06/59 08:48:25 น. 83



   ขั-นตอนการดําเนินการตามมาตรา ๖๑

� ต้องมีความปรากฏว่ามีการออกโฉนดที" ดินหรือหนังสือ
รบัรองการทําประโยชนไ์ปโดยคลาดเคลื"อนหรือไม่ชอบดว้ย
กฎหมายกอ่น

� อธิบดีหรือรองอธิบดี ซึ" งอ ธิบดีมอบหมายมีคําสั"งตั-ง
คณะกรรมการสอบสวนตามมาตรา ๖๑ วรรคสอง

� คณะกรรมการสอบสวนแจ้งผ ูม้ีส่วนได้เสียเพื"อให้โอกาส
คดัคา้น และทําการสอบสวน 

� คณะกรรมการสอบสวนสรปุผลการสอบสวนแลว้รายงานให้
อธิบดีกรมที"ดินทราบ
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  ขั-นตอนการดําเนินการตามมาตรา ๖๑ (ต่อ)  

� หากอธิบดีเห็นว่าโฉนดที"ดินหรอืหนงัสือรบัรองการทําประโยชนอ์อกไป
โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือคลาดเคลื"อน จะมีคําสั"งเพิกถอนหรือ
แกไ้ข พรอ้มทั-งแจง้ผ ูม้ีส่วนไดเ้สียทราบ เพื"อใหโ้อกาสอทุธรณค์ําสั"ง
ตามกฎหมายวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ.๒๕๓๙ และให้
จงัหวดัหมายเหตกุารเพิกถอนในโฉนดที"ดินใหท้ราบ

� หากผ ู้มีส่วนได้เสียอทุธรณ์คําสั"งของอธิบดี และอธิบดีเห็นว่าคํา
อทุธรณ์ฟังไม่ขึ- น จะส่งเรื"องให้ปลดักระทรวงมหาดไทยพิจารณา
อทุธรณ์

� หากปลดักระทรวงมหาดไทยไม่เห็นดว้ยกบัคําอทุธรณ์จะแจง้ให้ผ ู้
อทุธรณท์ราบเพื"อไปฟ้องต่อศาลปกครอง
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     ขอ้ควรทราบเกี"ยวกบัหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน

� ประเภทของหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน

� การตรวจสอบตําแหน่งของที"ดิน

� การคํานวณเนื-อที"หรอืการวดัระยะหนา้กวา้งยาวของที"ดิน

� รายการภาระผกูพนัในหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน

� รายการหา้มโอน

� รายการจดทะเบียนในหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน การอายดัที"ดิน

� ทางเขา้ออกที"ดิน

� เอกสารออกทบัซอ้นกนั
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      ประเภทของหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน

� โฉนดแผนที"

� โฉนดตราจอง

�ตราจองที"ตราว่า “ไดท้ําประโยชนแ์ลว้”

� โฉนดที"ดิน (ปัจจบุนั)

�หนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์(น.ส.๓)

�หนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์(น.ส.๓ ก.)

�หนงัสือรบัรองการทําประโยชน ์(น.ส.๓ ข.)

�หนงัสือแสดงกรรมสิทธิCหอ้งชดุ
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    การตรวจสอบตําแหน่งของที"ดิน

กรณีเป็นโฉนดที"ดิน

� ตรวจสอบเลขระวางแผนที"ที"ปรากฏหนา้โฉนดที"ดิน เช่น ๓ ต. ๔ อ. (ระบบศนูย์
กาํเนิด)หรอื 5244II 2434 (ระบบย.ูที.เอ็ม)

� ตรวจสอบเลขที"ดินหนา้โฉนดที"ดินและในรปูแผนที"หนา้โฉนดที"ดิน

� ตรวจสอบระวางโฉนดที"ดินว่าเลขที"ดินนั-น อย ูบ่รเิวณใดในระวางแผนที" มีถนน
หรอืทางสาธารณประโยชนผ์า่นที"ดินหรอืไม ่อย ูใ่กลถ้นนสายหลกัเสน้ใด

กรณีเป็น น.ส.๓ ก.

� ตรวจสอบเลขระวางรปูถ่ายทางอากาศหนา้ น.ส.๓ ก.เช่น 5433 IV แผน่ที" 
๖๑

� ตรวจสอบเลขที"ดินหนา้ น.ส.๓ ก.และรปูแผนที"หนา้ น.ส.๓ ก.

� ตรวจสอบระวางรปูถ่ายทางอากาศว่าเลขที"ดินนั-น อย ูบ่รเิวณใดในระวาง
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๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 90



   ระวางแผนที"มาตราสว่น ๑ : ๔,๐๐๐

๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 91



๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 92



   ระวางรปูถ่ายทางอากาศ ๑ : ๕,๐๐๐

๙ มิถุนายน ๒๕๕๙ 93



กรณีเป็น น.ส.๓ หรอื น.ส.๓ ข.

� ไมม่ีระวางเป็นตวักําหนดตําแหน่งที"ดิน

� ใชห้ม ูท่ี" ตําบล ใน น.ส.๓ หรอื น.ส.๓ ข.เป็นตวักําหนดตําแหน่งที"ดิน

� ตรวจสอบขา้งเคียงไดจ้ากชื"อที"ปรากฏเป็นขา้งเคียงใน น.ส.๓ เช่น

  ทิศเหนือ จด นาย ก.

  ทิศใต ้   จด ป่า

  ทิศตะวนัออก จด ทางสาธารณะ

  ทิศตะวนัตก จด นาย ง.
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   การคํานวณเนื-อที"และการวดัระยะหนา้กวา้งยาวของที"ดิน

� การคํานวณเนื-อที"ครา่วๆ ใชห้ลกัดา้นกวา้ง x ดา้นยาว

�ดมูาตราสว่นในโฉนดที"ดินหรอื น.ส.๓ ก.

� โฉนดที"ดินใชม้าตราสว่น ๑ : ๔๐๐๐  ๑: ๒๐๐๐ ๑ : ๑๐๐๐    
๑ : ๕๐๐

�น.ส.๓ ก. ใชม้าตราสว่น ๑ : ๕๐๐๐  ๑ : ๒๕๐๐  ๑ : ๑๒๕๐

�มาตราสว่น ๑ : ๕๐๐๐ ระยะ ๑ ซม.เท่ากบั ๕๐ เมตร ถา้วดัได ้
๒ ซม.เท่ากบัดา้นนั-นมีระยะ ๑๐๐ เมตร

�มาตราสว่น ๑ : ๔๐๐๐ ระยะ ๑ ซม.เท่ากบั ๔๐ เมตร = ๑ เสน้ 
เสน้ x เสน้ = ๑ ไร่
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    รายการภาระผกูพนัหลงัโฉนดที"ดินหรอื น.ส.๓

� รายการจํานอง

� รายการเช่า

� รายการภาระจํายอม

� รายการสิทธิเก็บกิน

� รายการขายฝาก
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    รายการหา้มโอน

� โฉนดที"ดินออกจากใบจอง (น.ส.๒) หา้มโอน ๑๐ ปี นบัแต่วนัที"
ไดร้บัโฉนดที"ดิน ตามมาตรา ๓๑ แห่งประมวลกฎหมายที"ดิน

� โฉนดที"ดินที"ออกโดยการเดินสํารวจไม่มีหลกัฐาน(ครอบครอง
หลงั ๑ ธ.ค.๒๔๙๗) หา้มโอน ๑๐ ปี นบัแต่วนัที"ไดร้บัโฉนดที"ดิน 
ตามมาตรา ๕๘ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที"ดิน
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   รายการจดทะเบียนในหนงัสือแสดงสิทธิในที"ดิน

�ตรวจสอบรายการผ ูถ้ือกรรมสิทธิCหรือสิทธิครอบครองว่า
ถกูตอ้งหรอืไม่ มีการจดทะเบียนต่อเนื"องกนัมาหรอืไม่ เช่น ซื-อ
ขาย จํานอง ไถ่ถอน โอนมรดก ฯลฯ

�ตรวจสอบรายการจดทะเบียนในใบต่อโฉนดที"ดินว่าครบถว้น
หรอืไม่ จากสาํนกังานที"ดิน (กรณีถ่ายสาํเนาโฉนดที"ดินมาให)้
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มีใบต่อ

แผน่ที�...



   ทางเขา้ออกที"ดิน

�ทางสาธารณประโยชน์

�ทางภาระจํายอม

�ทางสว่นบคุคล

�ทางจําเป็น

� ในสภาพที"ดินจรงิอาจเป็นทาง แต่ในโฉนดที"ดินอาจเป็นเลขที"ดิน 
ซึ"งแสดงว่ายงัไม่ไดโ้อนเป็นทางสาธารณประโยชน ์ซึ"งตอ้ง
ตรวจสอบว่าเป็นทางประเภทใดใหช้ดัเจนกอ่น
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• ดหูนา้โฉนดที"ดิน หรือ น.ส.๓ น.ส.๓ ก.ว่ามีขา้งเคียงดา้นใดระบวุ่าเป็นทาง
สาธารณประโยชนห์รือไม่ เป็นทางส่วนบคุคล ทางจําเป็น หรือทางภาระ   
จํายอมหรอืไม่

• ดรูะวางแผนที" (โฉนดที"ดิน)หรือระวางรปูถ่ายทางอากาศ (น.ส.๓ ก.) ว่า
บริเวณที"ดินระบใุนระวางว่าเป็นทางสาธารณประโยชนห์รือไม่ มีแนวทาง
สาธารณประโยชนเ์ชื"อมต่อกบัถนนหลกัหรอืไม่

• หากในระวางและหนา้โฉนดที"ดินหรือ น.ส.๓ ก.ไม่ระบวุ่าเป็นทางสาธารณะ 
ตอ้งดวู่ามีลกัษณะเป็นทางหรอืไม ่อาจเป็นทางภาระจํายอม

• ดโูฉนดที"ดินฉบบัสาํนกังานที"ดินว่า มีการจดทะเบียนภารยทรพัยใ์หแ้ปลงอื"น
เดินหรอืเป็นสามยทรพัยข์องแปลงใดหรอืไม่

  มีทางเขา้ออกหรอืไม่  ตรวจสอบอยา่งไร



     มีการอายดัคดัคา้นหรอืไม่

� ขอตรวจสอบไดจ้ากสาํนกังานที"ดิน

�ตรวจสอบจากสารบบแปลงที"ประเมิน



� ตรวจสอบจากโฉนดที" ดินฉบับสํานักงานที" ดินว่ามีการหมายเหต ุ        
ในสารบญัจดทะเบียนว่าไดอ้อกใบแทนไปแลว้หรอืไม่

� ตรวจสอบจากสารบบที"ดินแปลงที"ตรวจสอบ

� การออกใบแทนโฉนดที"ดินที"มีชื"อหลายคน เจา้ของคนใดคนหนึ"งจะมา
ยื"นคําขอออกใบแทนคนเดียวไดห้รอืไม่

� ศาลมีคําสั"งขายทอดตลาด น.ส.๓ ไปแลว้ ยงัไม่ไดม้าขอจดทะเบียน 
เจา้ของ น.ส.๓ เดิมนํา น.ส.๓ ที"มีชื"อตนเองไปขอออกโฉนดที"ดิน

    มีการออกใบแทนหรอืไม่



• ถา้เป็น น.ส.๓ ก.ต้องตรวจดวู่ามีการนําไปเปลี"ยนเป็นโฉนดที"ดินแลว้หรือไม ่    
ถ้าเปลี"ยนไปโดยผลของกฎหมายแล้ว น.ส.๓ ก.ฉบับนั-นจะถกูยกเลิก และ         
ไมส่ามารถใชไ้ดอ้ีก

• ถา้เป็นโฉนดที"ดินตอ้งตรวจสอบว่า เป็นการออกจากหลกัฐานเดิมเป็นอะไร เช่น 
ออกจาก น.ส.๓ ก.โดยการเดินสํารวจไม่มีหลกัฐาน อาจออกทับกบัที"ดินที"มี       
น.ส.๓ หรอืที"ดินที"มี ส.ค.๑ เดิมได้

• ถา้เป็นโฉนดที"ดินอาจออกทบัโฉนดที"ดินจากการเดินสาํรวจดว้ยกนั หรอือาจออก
ทบัโฉนดที"ดินร ุน่เกา่ (สมยั ร.ศ.)หรอืออกทบัโฉนดที"ดินที"ออกโดยการเปลี"ยน 
น.ส.๓ ก.ตามมาตรา ๕๘ ตรไีด้

      มีเอกสารสิทธิทบัซอ้นหรอืไม่



   โฉนดที"ดินปลอม กบัโฉนดที"ดินที"ไมช่อบดว้ยกฎหมาย 

� โฉนดปลอม เป็นการทําปลอมขึ-นโดยผ ูไ้ม่มีอํานาจหนา้ที"ใน
การออกโฉนดที"ดินหรอืจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

� โฉนดที"ดินที"ไม่ชอบดว้ยกฎหมาย เป็นโฉนดที"ดินที"ทําขึ-นโดย
พนักงานเจ้าหน้าที" ที" มีอํานาจตามกฎหมาย แต่ทําไปโดย      
ไม่ถกูตอ้งตามหลกัเกณฑท์ี"กาํหนดไวโ้ดยกฎหมาย
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            เอกสารสิทธิทบัซอ้น

• ถา้เป็น น.ส.๓ ก.ต้องตรวจดวู่ามีการนําไปเปลี"ยนเป็นโฉนดที"ดินแลว้หรือไม ่    
ถ้าเปลี"ยนไปโดยผลของกฎหมายแล้ว น.ส.๓ ก.ฉบับนั-นจะถกูยกเลิก และ         
ไมส่ามารถใชไ้ดอ้ีก

• ถา้เป็นโฉนดที"ดินตอ้งตรวจสอบว่า เป็นการออกจากหลกัฐานเดิมเป็นอะไร เช่น 
ออกจาก น.ส.๓ ก.โดยการเดินสํารวจไม่มีหลกัฐาน อาจออกทับกบัที"ดินที"มี       
น.ส.๓ หรอืที"ดินที"มี ส.ค.๑ เดิมได้

• ถา้เป็นโฉนดที"ดินอาจออกทบัโฉนดที"ดินจากการเดินสาํรวจดว้ยกนั หรอือาจออก
ทบัโฉนดที"ดินร ุน่เกา่ (สมยั ร.ศ.)หรอืออกทบัโฉนดที"ดินที"ออกโดยการเปลี"ยน 
น.ส.๓ ก.ตามมาตรา ๕๘ ตรไีด้
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