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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

ประมวลกฎหมายทีด่ิน 

หมวดที ่1 

บทเบ็ดเสร็จทั่วไป 

มาตรา 1 คาํนิยาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีด่นิ 

สิทธิในทีด่นิ 

ใบจอง 

หนังสือรับรอง 
การทาํประโยชน์ 

ใบไต่สวน 

โฉนดทีด่นิ 

การรังวดั 

คาํนิยาม 

พืน้ทีด่นิทัว่ไป และให้หมายความรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง คลอง บงึ บาง 
ลาํนํา้ ทะเลสาบ เกาะ และทีช่ายทะเลด้วย 

กรรมสิทธ์ิ และให้หมายความรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย 

หนังสือแสดงการยอมให้เข้าครอบครองทีด่นิช่ัวคราว 

หนังสือคาํรับรองจากพนักงานเจ้าหน้าทีว่่าได้ทาํประโยชน์ในทีด่นิแล้ว 
(น.ส.3, น.ส.3 ก., น.ส.3 ข.) 

หนังสือแสดงการสอบสวนเพือ่ออกโฉนดทีด่นิ และให้หมายความรวมถึง 
ใบนําด้วย 

(น.ส.5) 

หนังสือสําคญัแสดงกรรมสิทธ์ิทีด่นิ และให้หมายความรวมถึงโฉนดแผนที ่
โฉนดตราจอง และตราจองทีต่ราว่า “ได้ทาํประโยชน์แล้ว” 

การรังวดัปักเขต และทาํเขต จด หรือคาํนวณการรังวดั เพือ่ให้ทราบ
ทีต่ั้งแนวเขตทีด่นิ หรือทราบทีต่ั้งและเนือ้ที ่

ขั้นตอนการรังวดั 
1. มกีารวดัระยะ (รังวดั) แนวเขตทีด่นิ 
2. มกีารปักเขตทีด่นิ 
3. มกีารทาํเขต จด ให้รู้ว่าทีด่นิจดเขตทีด่นิของใคร 
4. คาํนวณเนือ้ที ่

หมวด 5 การรังวดั 

1. โฉนดทีด่นิ ออกตาม ป.ทีด่นิ 
2. โฉนดแผนที ่ออกตามประกาศออกโฉนดทีด่นิฯ ร.ศ.120 และ ตาม พ.ร.บ.
ออกโฉนดฯ ร.ศ. 127 
3. โฉนดตราจอง ออกตาม พ.ร.บ.ออกตราจองช่ัวคราว ร.ศ. 121 ต่อมา
เปลีย่นช่ือเป็น พ.ร.บ.ออกโฉนดตราของ ร.ศ.124 
4. ตราจองทีต่ราว่า “ได้ทาํประโยชน์แล้ว” ออกตาม พ.ร.บ.ออกโฉนดทีด่นิ 
(ฉบบัที ่6) พ.ศ. 2479 

(ช.13) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การค้าทีด่นิ 

(ยกเลกิ) 

การได้มาและจําหน่ายไปซ่ึงทีด่นิเพือ่ประโยชน์ในกจิการค้าหากาํไร 
โดยวธีิขาย แลกเปลีย่น หรือให้เช่าซ้ือ 
(ยกเลกิ “การค้าทีด่นิ” ตาม พ.ร.บ.แก้ไขเพิม่เติม ป.ทีด่นิ (ฉบบัที ่12) 
พ.ศ. 2551) 

หมวด 10 การค้าทีด่นิ

(ยกเลกิ) 

ทบวงการเมอืง “ทบวงการเมอืง” หมายความว่า (แก้ไข ฉ.13) พ.ศ. 2556 
(1) ราชการส่วนกลาง ราชการส่วนภูมภิาค หรือราชการส่วนท้องถิ่น 
(2) หน่วยราชอืน่ของรัฐทีไ่ม่ใช่รัฐวสิาหกจิ 

คณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาต ิ

หมวด 2 การจัดทีด่ินแห่งชาต ิ

เจ้าพนักงานซ่ึงเป็นผู้ปฏิบตัิการตามประมวลกฎหมายนี ้และ
พนักงานอืน่ซ่ึงรัฐมนตรี (รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย) 
แต่งตั้งให้ปฏิบตัิการตามประมวลกฎหมายนี ้

อธิบดกีรมทีด่นิ 

คณะกรรมการ 

พนักงาน

เจ้าหน้าที ่

อธิบด ี

รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบญัญตัิให้ใช้ประมวลกฎหมาย
ทีด่นิ และตามประมวลกฎหมายนี ้(ป.ทีด่นิ) 

รัฐมนตรี 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

ม.15 พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ทีด่นิ 

(ดู ช.12) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 2 - 4 ทว ิการมีกรรมสิทธ์ิ และการรับรองสิทธิครอบครองในทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ตั้งแต่ 1 ธ.ค.2497 
(ตั้งแต่ ป.ทีด่นิใช้บงัคบั) 

ทีด่นิ 

กรรมสิทธ์ิในทีด่นิ สิทธิการครอบครองในทีด่นิ 
(ม.4) 

ทีไ่ม่ได้ตกเป็นกรรมสิทธ์ิ 
ของบุคคลใด 

(ม.2) 

ทีต่กเป็นกรรมสิทธ์ิ 
ของบุคคลหรือบุคคลใด 

(ม.3) 

ภายใต้บงัคบัมาตรา 6 
(การทอดทิง้) 

ดู มาตรา 6 
(ช. 15) 

ให้ถือเป็นของรัฐ บุคคลน้ันจะมกีรรมสิทธ์ิใน
ทีด่นิได้โดย 

(1) ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายก่อน
วนัที ่ป.ทีด่นิใช้บงัคบัหรือได้มาซ่ึงโฉนด
ทีด่นิตาม ป.ทีด่นิ 

(2) ได้มาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบท
กฎหมายว่าด้วยการจัดทีด่นิเพือ่การ
ครองชีพหรือกฎหมายอืน่ 

หมายเหตุ 
     ได้กรรมสิทธ์ิตาม ก.ม.ก่อนวนัที ่ป.ทีด่นิ
ใช้บงัคบั คอื มหีนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิใน
ทีด่นิแล้ว ได้แก่ 1. โฉนดแผนที ่2. โฉนดตรา
จอง และ 3. ตราจองทีต่ราว่า “ได้ทาํ
ประโยชน์แล้ว” 

เช่น  
- พ.ร.บ.จัดทีด่นิเพือ่การครองชีพ  
   พ.ศ. 2511 
- ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์  
   (ม.1382) การจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธ์ิ 
   ในทีด่นิ 

บุคคลใดมสิีทธิครอบครอง 
ในทีด่นิก่อนวนัที ่1 ธ.ค.2497 
(ก่อน ป.ทีด่นิใช้บงัคบั) 

คงมสิีทธิครอบครอง
ต่อไปและคุ้มครอง
ตลอดถงึผู้รับโอน 

หากทอดทิง้ไม่ทาํ
ประโยชน์ในทีด่นิ
ตาม ม.6 ทีด่นิจะตก
เป็นของรัฐและสิทธิ
ครอบครองของผู้
ทอดทิง้ย่อมหมดไป 

นับตั้งแต่วนัทีป่ระกาศของคณะปฏิวตัิ ฉบบัที ่96 ใช้บงัคบั  
(ตั้งแต่ 4 มนีาคม 2515) 

ปัจจุบนั ม.4 ทว ิถือเป็นการกาํหนดแบบของการทาํ 
นิติกรรม หากไม่ทาํตามแบบย่อมเป็นโมฆะ ตาม ป.พ.พ.  
หมายเหตุ การโอนสิทธิครอบครองอาจจะสมบูรณ์โดยการ 
ส่งมอบ ตาม ป.พ.พ. กไ็ด้ แต่หากจะโอนต่อไปโดยให้มช่ืีอ 
ในหนังสือรับรองการทาํประโยชน์กต้็องมาจดทะเบยีนให้
ปรากฏช่ือก่อน มฉิะน้ัน จะโอนต่อไปไม่ได้ ตามหลกั  
ป.พ.พ. (ม.1299) 

การโอน 
(ม.4 ทว)ิ 

กรรมสิทธ์ิในทีด่นิ สิทธิครอบครองในทีด่นิ 

มโีฉนดทีด่นิ มหีนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

ต้องทาํเป็นหนังสือ และจดทะเบยีนต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่

(ช.14) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 5 – 6 เวนคนืสิทธิในทีด่ินให้รัฐและการทอดทิง้ไม่ทาํประโยชน์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กรณเีจ้าของมกีรรมสิทธ์ิ 

ทั้งประเภทมกีรรมสิทธ์ิและ
ประเภทมสิีทธิครอบครอง 

มคีวามประสงค์เวนคนืสิทธิในทีด่นิ 
(ม.5) โดยสมคัรใจ 

ทอดทิง้ไม่ทาํประโยชน์ในทีด่นิ หรือปล่อย
ทีด่นิให้เป็นทีร่กร้างว่างเปล่า 

(ม.6) 

ให้แก่รัฐ 

นับตั้งแต่วนัทีป่ระกาศของ 
คณะปฏิวตัิ ฉบบัที ่96 ใช้บงัคบั 

ตั้งแต่วนัที ่ 
4 ม.ีค.2515 

ยืน่คาํขอเวนคนื 

พนักงานเจ้าหน้าทีต่าม ม.71 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิ 

กรณเีจ้าของมสิีทธิครอบครอง 

ระยะเวลาทอดทิง้ฯ 

โฉนดทีด่นิ หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

เกนิ 10 ปี ติดต่อกนั เกนิ 5 ปี ติดต่อกนั 

เป็นโฉนดทีด่นิ เป็นหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 
หรือ ส.ค.1 

ถือว่าเจตนาสละสิทธิในทีด่นิ 

ยืน่ต่อ ท้องทีท่ีย่กเลกิอาํนาจ
นายอาํเภอฯ แล้ว 

ท้องทีท่ีย่งัไม่ยกเลกิ
อาํนาจนายอาํเภอฯ  

ยืน่ต่อ ยืน่ต่อ เจ้าพนักงานทีด่นิ 

ณ สํานักงานทีด่นิจงัหวดั 
หรือสาขาทีท่ีด่นิน้ันตั้งอยู่ 

นายอาํเภอหรือปลดัอาํเภอ 
ผู้เป็นหัวหน้าประจํากิง่
อาํเภอท้องทีท่ีท่ีด่นิตั้งอยู่ 
(ปัจจุบนัไม่มกีิง่อาํเภอแล้ว) 

ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียม 

เฉพาะส่วนทีท่อดทิง้ 
ไม่ทาํประโยชน์หรือที่
ปล่อยให้รกร้างว่างเปล่า 

วธีิการดาํเนินการ 
ให้ตกเป็นของรัฐ 

ทีด่นิยงัไม่ตก
เป็นของรัฐ
ทนัที 

ต้องดาํเนินการ 

อธิบดกีรมทีด่นิ 

ยืน่คาํร้องต่อศาล 

1. หากทอดทิง้ฯ ทั้งแปลง ศาลจะส่ังเพกิถอนทั้งแปลง 
2. หากทอดทิง้ฯ บางส่วน ศาลจะส่ังเพกิถอนบางส่วน 

วธีิการเพกิถอนของเจ้าพนักงานทีด่นิ 

เป็นไปตามระเบยีบกรมทีด่นิว่าด้วยการ 
เพกิถอนตามคาํส่ังศาล ทีอ่อกตาม ม.61 ว.8 

ศาลส่ังเพกิถอนหนังสือ 
แสดงสิทธิในทีด่นิ 

ให้ทีด่นิน้ันตกเป็นของรัฐ 

นํามาดาํเนินการตาม ป.ทีด่นิต่อไป 

ศาลพจิารณาแล้ว 
ยงัฟังไม่ได้ว่าทอดทิง้ฯ 

ศาลส่ังยกคาํร้อง 

ศาลพจิารณาแล้วทอดทิง้ฯ  
ตามหลกัฐานของ ก.ม. จริง 

(ช.15) 

โดยวธีิการ 

ดู ช. 53 



17 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 8 ว.1 การดูแลรักษาสาธารณสมบัตขิองแผ่นดนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 
 

 

 

ทีด่นิสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิ ทีด่นิทีเ่ป็นทรัพย์สินของแผ่นดนิ 

ไม่มกีฎหมายกาํหนดเป็นอย่างอืน่ 

อาํนาจหน้าทีใ่นการ 

เช่น  มาตรา 1309 ป.พ.พ. เกาะทีเ่กดิ
ในทะเลสาบหรือในทางนํา้หรือในเขต
น่านนํา้ของประเทศกด็ ีเป็นทรัพย์สิน
ของแผ่นดนิ 

ดูแลรักษา ดาํเนินการคุ้มครองป้องกนั และ 

เป็นของอธิบดกีรมทีด่นิ 

อาํนาจของอธิบดกีรมทีด่นินี ้

รัฐมนตรีฯ มหาดไทยจะมอบ
ให้ทบวงการเมอืงอืน่กไ็ด้ 

มอบให้มอีาํนาจหน้าทีดู่แลรักษาและ
ดาํเนินการคุ้มครองป้องกนั 

มาตรา 1304 ป.พ.พ.  
สาธารณสมบตัิของแผ่นน้ัน รวม
ทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดนิซ่ึง 
ใช้เพือ่สาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้
เพือ่ประโยชน์ร่วมกนั เช่น 

คาํส่ังกรมทรวงมหาดไทย ที ่505/2552 ลว. 20 พ.ย.2552  เร่ือง มอบหมายให้ทบวง
การเมอืงอืน่มอีาํนาจหน้าทีดู่แลรักษาและดาํเนินการคุ้มครองป้องกนัทีด่นิอนัเป็น
สาธารณสมบตัิของแผ่นดนิหรือทรัพย์สินของแผ่นดนิ 
(เป็นการมอบเฉพาะทีด่นิทีเ่ป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิทีไ่ม่มกีฎหมายกาํหนด
ไว้เป็นอย่างอืน่ตาม มาตรา 1304 (1) แห่ง ป.พ.พ. เท่าน้ัน) 
(1) กรุงเทพมหานคร  ภายในเขตกรุงเทพมหานคร 
(2) เมอืงพทัยา ภายในเขตเมอืงพทัยา 
(3) เทศบาล ภายในเขตเทศบาล 
(4) องค์การบริหาร     ภายในเขต อบต. น้ัน ๆ 
     ส่วนตําบล (อบต.) 
    สําหรับ อบจ. อาจสนับสนุนประสานและให้ความร่วมมอืกบัองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นตาม (2)(3) และ (4) ในการดูแลรักษาและดาํเนินการคุ้มครองป้องกนั
ทีด่นิดงักล่าวข้างต้น ฯลฯ 

(1) ทีด่นิรกร้างว่างเปล่า และทีด่นิซ่ึงมี
ผู้เวนคนื หรือทอดทิง้ หรือกลบัมาเป็น
ของแผ่นดนิโดยประการอืน่ ตาม
กฎหมายทีด่นิ 

(2) ทรัพย์สินสําหรับพลเมอืงใช้
ร่วมกนั เป็นต้นว่า ทีช่ายตลิง่ ทางนํา้ 
ทางหลวง ทะเลสาบ 

(3) ทรัพย์สินใช้เพือ่ประโยชน์ของ
แผ่นดนิโดยเฉพาะ เป็นต้นว่า ป้อม 
และโรงทหาร สํานักราชการ
บ้านเมอืง เรือรบ อาวุธยุทธภัณฑ์ 

มกีฎหมายกาํหนด
อาํนาจหน้าทีเ่ฉพาะ
ไว้แล้ว 

เช่น  
- ทีส่าธารณประโยชน์ เป็นอาํนาจนายอาํเภอ และ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
   ตาม พ.ร.บ.ลกัษณะปกครองท้องที ่พ.ศ. 2457 
- ทางหลวง เป็นอาํนาจของผู้อาํนวยการทางหลวง 
   ตาม พ.ร.บ. ทางหลวง พ.ศ. 2535 
- ทางนํา้ เป็นอาํนาจของกรมเจ้าท่า ตาม พ.ร.บ. 
   การเดนิเรือในน่านนํา้ไทย พ.ศ. 2456 

มกีฎหมายเฉพาะประเภท 

ใช้อาํนาจได้ตามควรแก่กรณ ี

มกีฎหมายกาํหนด
อาํนาจหน้าทีเ่ฉพาะ
ไว้แล้ว 

ทีด่นิถือเป็นทีร่าชพสัดุ เป็นอาํนาจของกระทรวง  
การคลงั ตาม พ.ร.บ.ทีร่าชพสัดุ พ.ศ. 2518 

(ช.16) 

มกีฎหมาย
กาํหนดไว้เฉพาะ 

- ทีป่่าไม้          กรมป่าไม้ 
- ทีอุ่ทยานแห่งชาติ 
                         กรมอุทยาน
แห่งชาติ สัตว์ป่า และพนัธ์ุพชื 
- ทีแ่ม่นํา้          กรมเจ้าท่า 
- ทีท่างหลวง     กรมทางหลวง 
- ทีร่าชพสัดุ      กรมธนารักษ์ 
- ที ่ส.ป.ก.         ส.ป.ก. 
- ทีนิ่คมสร้างตนเอง      
                         กรมพฒันา
สังคมและสวสัดกิาร 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 8 ว. 2, 3 การถอนสภาพทีด่ินสาธารณสมบัติของแผ่นดนิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กฎหมายพเิศษบางฉบบั เช่น พ.ร.บ.  
การปฏิรูปทีด่นิเพือ่เกษตรกรรม พ.ศ. 2518, 
พ.ร.บ.จัดรูปทีด่นิเพือ่เกษตรกรรม พ.ศ. 
2517 ให้ถือว่ามผีลเป็นการถอนสภาพการ
เป็นสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิได้โดยผล
ของกฎหมาย และไม่ต้องมาถอนสภาพ 
ตาม ป.ทีด่นิ อกี 

ทีด่นิสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิ 
(ม.8 ว. 2) 

อาจถูกถอนสภาพหรือโอน 
ไปเพือ่ใช้ประโยชน์อย่างอืน่  
หรือนําไปจัดเพือ่ประชาชน 

ทีด่นิทีใ่ช้เพือ่ประโยชน์ 
ของแผ่นดนิโดยเฉพาะ 

(ม.8 (2)) 

ทีด่นิทีไ่ด้หวงห้ามหรือสงวนไว้ตาม 
ความต้องการของทบวงการเมอืงใด 

(ม.8 ว.2)) 

ทีด่นิสําหรับพลเมอืงใช้ร่วมกนั 
(ม.8 (1)) 

คอื ทีด่นิตาม ม.1304(3)  
ป.พ.พ. 

คอื ทีด่นิตาม ม.1304(2)  
ป.พ.พ. 

เลกิใช้เพือ่ประโยชน์ของ
แผ่นดนิโดยเฉพาะ 

ทบวงการเมอืงน้ันเลกิใช้หรือไม่
ต้องการหวงห้าม หรือสงวนต่อไป 

ผู้ขอถอนสภาพจะต้องเป็น
ทบวงการเมอืง (ตาม ป.ทีด่นิ) 
หรือรัฐวสิาหกจิหรือเอกชน 

สภาพทีด่นิทีข่อถอน 

ถอนสภาพโดย 

ทาํเป็น 

พระราชกฤษฎกีา 

ทีด่นิทีถ่อนสภาพแล้วข้างต้น 

ยงัไม่เปลีย่นสภาพ 
(พลเมอืงยงัใช้ประโยชน์
ร่วมกนัอยู่) 

เปลีย่นสภาพไปแล้ว 
(พลเมอืงเลกิใช้แล้ว) 

ผู้ขอถอนสภาพ  
(ทบวงการเมอืง หรือ
รัฐวสิาหกจิ หรือเอกชน) 

และมไิด้ตกไปเป็น
กรรมสิทธ์ิของผู้ใด
ตามกฎหมายอืน่ 

(ช.17) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ต้องจัดหาทีด่นิมาให้
พลเมอืงใช้ร่วมกนัแทนก่อน 
(ไม่จําเป็นต้องเนือ้ทีเ่ท่ากนั 
สําคญัตรงการใช้ประโยชน์
เป็นหลกั) 

วธีิการถอนสภาพ 

ทาํเป็น 

พระราชกฤษฎกีา 

ดู ม.8 ทว ิต่อ 
(ช.18) 

วธีิการถอนสภาพ 
หรือโอน 

ทาํเป็น 

พระราชบญัญตั ิ

กรณผู้ีขอเป็นรัฐวสิาหกจิหรือ
เอกชน จะต้องเป็นการถอน
สภาพเพือ่ทีจ่ะนําไปจัดหา
ผลประโยชน์ตามมาตรา 10, 11 
แห่ง ป.ทีด่นิ 

คณะรัฐมนตรีจะ
มอบหมายให้ทบวง
การเมอืงซ่ึงมหีน้าที ่

กรณโีอนต่อไป 
ยงัเอกชน 

ถ้าจะนําไปจัด 
เพือ่ประชาชน  
ตาม ป.ทีด่นิ หรือ
กฎหมายอืน่ 

เป็นผู้ใช้หรือ 
จัดหาประโยชน์ การโอนต้อง

กระทาํเป็น 
ต้องทาํเป็น 

พระราชกฤษฎกีา 

พระราชบญัญตั ิ

เช่น โอน
แลกเปลีย่น 
กบัประชาชน 

เช่น – คณะรัฐมนตรี – อาจให้ 
          กระทรวงศึกษาธิการเป็น 
          ผู้ใช้ทีด่นิดงักล่าวตั้งโรงเรียน 
       - คณะรัฐมนตรีมอบให้กรมทีด่นิ 
           จัดหาผลประโยชน์ในทีด่นิ  
         ตาม ม.10 ป.ทีด่นิ 

การตรา พ.ร.บ. หรือพระราชกฤษฎกีาข้างต้น  
(ม.8 ว.3) 

ต้องมแีผนทีแ่สดงเขตทีด่นิแนบท้ายด้วย 

ระเบยีบทางปฏิบตัิ 

ระเบยีบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยวิธีปฏิบตัิเกีย่วกบั
การถอนสภาพ การจัดขึน้ทะเบยีน และการจัดหา
ผลประโยชน์ในทีด่นิของรัฐ ตามประมวลกฎหมายทีด่นิ 
พ.ศ. 2550 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 8 ทว ิ การนําทีด่ินของรัฐขึน้ทะเบียน 

ประกอบกบั 

กฎกระทรวง ฉบับที ่25 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การนําทีด่นิของรัฐขึน้ทะเบยีน 
(ม.8 ทว)ิ 

หมายถึง การทีท่บวงการเมอืง 
ขอนําทีด่นิของรัฐขึน้ทะเบยีนเพือ่
ใช้ประโยชน์ในราชการ 

หลกัเกณฑ์ต้องเป็น 

ทีด่นิของรัฐ 

ประเภท 

1.ทีด่นิของรัฐซ่ึงมไิด้มบุีคคลใดมสิีทธิครอบครอง 2. ทีด่นิสําหรับพลเมอืงใช้ร่วมกนัซ่ึงได้ 
ถอนสภาพตาม ม.8(1) แล้ว 

หรือ 

คอื ทีด่นิสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิ 
ตาม ม.1304 (1) ป.พ.พ. 

คอื ทีด่นิ ตาม ม.1304 (2) ป.พ.พ.  
ทีถู่กถอนสภาพแล้ว 

ได้แก่ ทีด่นิรกร้างว่างเปล่า และทีด่นิซ่ึงมผู้ีเวนคนื (ตาม  
ม.5 ป.ทีด่นิ) หรือทอดทิง้ (ตาม ม.6 ป.ทีด่นิ) หรือกลบัมา
เป็นของแผ่นดนิโดยประการอืน่ตามกฎหมายทีด่นิ 

การถอนสภาพทีด่นิ ดู มาตรา 8(1)  
(ช.17) 

ทีด่นิดงักล่าว 

รัฐมนตรี (มหาดไทย) มอีาํนาจ 

นําจัดขึน้ทะเบยีน 

เพือ่ให้ทบวงการเมอืง 
ใช้ประโยชน์ในราชการ 

ทบวงการเมอืง  = หน่วยราชการทีม่ี
ฐานะเป็นนิติบุคคลของราชการ
ส่วนกลาง ราชการส่วนภูมภิาค หรือ
ราชการส่วนท้องถิน่  

(ม.1) 
วธีิการขอขึน้ทะเบยีน 

กรณ ีม ีพ.ร.บ.หรือ พ.ร.ฎ. ถอนสภาพให้
ทบวงการเมอืงใช้ประโยชน์ โดยมเีหตุผล
ชัดเจนเพือ่อะไรแล้ว ไม่ต้องนํามาขึน้
ทะเบยีนตาม ม.8 ทว ิป.ทีด่นิอกี เพราะ
กลายเป็นทีร่าชพสัดุฯ ทนัททีีถ่อนสภาพ 

(ช(ช(ช

(ช.18) 

ระเบยีบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วย
วธีิปฏิบตัิเกีย่วกบัการถอนสภาพ 
การจัดขึน้ทะเบยีน และการจัดหา
ผลประโยชน์ในทีด่นิของรัฐ ตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2550 

ขึน้ทะเบยีนทีด่นิได้เท่าทีรั่ฐมนตรี 
(มหาดไทย) เห็นว่าจําเป็นแก่การ
ใช้ประโยชน์ในราชการของทบวง
การเมอืงทีข่อให้จัดขึน้ทะเบยีน 
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ตามหลกัเกณฑ์และวธีิการทีก่าํหนด การดาํเนินการก่อนขึน้ทะเบยีน 
(ม.8 ทว ิว.2) 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่25 

วธีิขอขึน้ทะเบยีน 

ทบวงการเมอืงผู้ขอขึน้ทะเบยีน 

มกีารรังวดัทาํแผนที ่ ผู้ว่าราชการจังหวดั (ท้องที)่ และ 

ประกาศการจัดขึน้ทะเบยีนให้
ราษฎรทราบ 

มกีาํหนด 30 วนั ช้ีแจงเหตุผลความจําเป็นและส่งแผนที่
แสดงอาณาเขตบริเวณทีด่นิโดยสังเขป 

ปิดในทีเ่ปิดเผย ณ (4 แห่ง) 
1. สํานักงานทีด่นิ (สํานักงานทีด่นิ
จังหวดั/สาขา) 
2. ทีว่่าการอาํเภอหรือทีว่่าการกิง่อาํเภอ 
3. ทีท่าํการกาํนัน และ 
4. ในบริเวณทีด่นิน้ัน 

ต่ออธิบดกีรมทีด่นิ 

เมือ่ได้รับคาํขอแล้ว  
อธิบดกีรมทีด่นิต้องดาํเนินการ 

ทาํการสอบสวนข้อเทจ็จริง 

ประกาศครบกาํหนด 

อธิบดกีรมทีด่นิ เสนอต่อ รัฐมนตรี (มหาดไทย) 

เพือ่มคีาํส่ังให้ขึน้ทะเบยีนหรือไม่ เพยีงใด ตามทีรั่ฐมนตรีเห็นสมควร 

ขึน้ทะเบยีนเท่าทีรั่ฐมนตรีเห็นว่าจําเป็นแก่การ 
ใช้ประโยชน์ในราชการของผู้ขอขึน้ทะเบยีน 

การขึน้ทะเบยีนให้รัฐมนตรี 
(ม.8 ทว ิว.3) 

ประกาศในราชกจิจานุเบกษา และมแีผนทีแ่นบท้ายประกาศ 

ประกาศราชกจิจานุเบกษาเพือ่ให้ทราบว่ามกีารนําทีด่นิของรัฐ
ขึน้ทะเบยีนให้ทบวงการเมอืงน้ัน ๆ ได้ใช้ประโยชน์ในราชการ 

มแีผนทีเ่พือ่ให้ทราบทีต่ั้งและแนวเขตทีด่นิให้ทราบทัว่กัน 
เป็นการป้องกนัข้อพพิาทแนวเขตในอนาคต 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 8 ตรี การออกหนังสือสําคญัสําหรับทีห่ลวง (น.ส.ล.) 

กฎกระทรวง ฉบับที ่26, 45 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มาตรา  8 ตรี 

ทีด่นิสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิ
สําหรับใช้เพือ่ประโยชน์ของแผ่นดนิ
โดยเฉพาะ 

ทีด่นิสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิ
สําหรับพลเมอืงใช้ร่วมกนั 

ทีด่นิประเภทนีค้อื
เป็นทีร่าชพสัดุ 

ทีด่นิตามมาตรา 
1304 (3) ป.พ.พ. 

ทีด่นิตามมาตรา 
1304 (2) ป.พ.พ. 

ปัจจุบนั  อธิบดมีอบอาํนาจเกีย่วกบั น.ส.ล. ให้
ผู้ว่าราชการจังหวดั 
1. มอบให้ออก น.ส.ล. แทนตามคาํส่ังกรม
ทีด่นิ ที ่2185/2546 ลว.24 ต.ค.2546 
2. มอบให้เพกิถอนหรือแก้ไข น.ส.ล. แทน 
ตามคาํส่ังกรมทีด่นิ ที ่2185/2546 ลว.24 ต.ค.
2546 
(คาํส่ังกรมทีด่นิ ที ่2185/2546 ลว. 24 ต.ค.
2546 เร่ือง มอบอาํนาจของอธิบดกีรมทีด่นิให้
ผู้ว่าราชการจังหวดัแบบบูรณาการ ปฏบิตัิ
ราชการแทน) 
3. มอบให้ออกใบแทน น.ส.ล. แทน ตามคาํส่ัง
กรมทีด่นิ ที ่3350/2542 ลว.7 ธ.ค. 2542 

อธิบดกีรมทีด่นิ 

มอีาํนาจจัดให้ม ีน.ส.ล. 

เพือ่แสดงเขตไว้เป็น
หลกัฐาน 

ไม่ใช่เป็นหนังสือแสดงสิทธิ
ในทีด่นิของรัฐ แบบ หลกัเกณฑ์ และวธีิการออก 

น.ส.ล. เป็นไปตามกฎกระทรวง 
ทีด่นิทีย่งัไม่ม ีน.ส.ล. เขตของ
ทีด่นิสาธารณสมบตัขิอง
แผ่นดนิทั้ง 2 ประเภท ให้
เป็นไปตามหลกัฐานของทาง
ราชการ 

เช่นทะเบยีนทีส่าธารณะ, ประกาศ
หวงห้ามของเจ้าหน้าทีข่องรัฐฯลฯ 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่26  
และ ฉบบัที ่45 

ผู้ขอและการยืน่คาํขอ 

ทบวงการเมอืงผู้มี
อาํนาจดูแลรักษา ทบวงการเมอืง  = หน่วยราชการทีม่ฐีานะ เป็น

นิติบุคคลของราชการส่วนกลาง ราชการส่วน
ภูมภิาคหรือราชการส่วนท้องถิ่น หน่วยงานอืน่
ของรัฐทีไ่ม่ใช่รัฐวสิาหกจิ  (ม.1 ป.ทีด่นิ) 

ทีด่นิสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิ
สําหรับพลเมอืงใช้ร่วมกนั 

(ม.1304(2) ป.พ.พ.) 

ทีด่นิสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิสําหรับ 
ใช้เพือ่ประโยชน์ของแผ่นดนิโดยเฉพาะ 

(ม.1304(3) ป.พ.พ.) 

ประสงค์จะให้ม ี
น.ส.ล. ในทีด่นิ 
ทีต่นดูแลรักษา
แปลงใด 

ระเบยีบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วยการ
มอบหมายให้สภาตําบลหรือองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นช่วยเหลอืในการดาํเนินการออก
หนังสือสําคญัสําหรับทีห่ลวง พ.ศ. 2543 
(กาํหนดบทบาทขององค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นในการมส่ีวนช่วยเหลอื และควบคุม 
ในการออก น.ส.ล. ด้วย) 

ประเภททีด่นิทีจ่ะออก น.ส.ล. 

ผู้ขอ 
- นายอาํเภอ ร่วมกบั
องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น (คาํส่ังกระทรวง 
มหาดไทย ที ่948/2516 
ลว.26 พ.ย.2516 ประกอบ
มาตรา 117 และมาตรา 
122 แห่ง พ.ร.บ.ลกัษณะ
ปกครองท้องที่ พ.ศ. 2457) 

- กระทรวงการคลงั (โดย
กรมธนารักษ์ หรือ
หน่วยงานทีก่ระทรวง การ
คลงัมอบหมาย เช่น ทีด่นิ
ของกระทรวงกลาโหมได้
มอบให้ปลดักระทรวง
กลาโหม ฯลฯ 

(ช.19) 
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แสดงความประสงค์ต่อ 

เป็นหนังสือพร้อมหลกัฐาน 
ของทีด่นิแปลงน้ัน 

การดาํเนินการถอืปฏิบตัิตาม 
     ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการออกหนังสือ
สําคญัสําหรับทีห่ลวง พ.ศ. 2517 ซ่ึงแก้ไขโดย 
ฉบบัที ่2 (พ.ศ. 2520) ฉบบัที ่3 (พ.ศ. 2520) 
ฉบบัที ่4 (พ.ศ. 2522) ฉบบัที ่5 (พ.ศ. 2530)  
ฉบบัที ่6 (พ.ศ. 2539) 

อธิบดกีรมทีด่นิ ยืน่ผ่านทางสํานักงานทีด่นิ
จังหวดัหรือสาขาซ่ึงทีด่นิ 
แปลงน้ันตั้งอยู่ 

เมือ่สํานักงานทีด่นิจังหวดั/
สาขา รับคาํขอแล้ว จะ
ดาํเนินการแทนอธิบดเีลย 

เมือ่รับคาํขอแล้ว
ดาํเนินการ 

(กฎ ฉบบัที ่45) 

1. สอบสวน 2. รังวดัทาํแผนที ่ 3. ประกาศออก น.ส.ล. ให้
ประชาชนทราบ 

มกีาํหนด 30 วนั 

ปิด ณ 

1. สนง.ทีด่นิจังหวดัหรือสาขาท้องที ่

2. อาํเภอ/กิง่อาํเภอ/เขตท้องที ่

3. ทีท่าํการกาํนัน และ 

4. บริเวณทีด่นิน้ัน 

5. กรณใีนเขตเทศบาล ปิดที ่ 
สนง. เทศบาลด้วย 

สภาพทีด่นิแปลงทีข่อว่า
ถูกต้องตามหลกัฐานและ
อยู่ในลกัษณะทีจ่ะออก 
น.ส.ล.ได้หรือไม่ ฯลฯ 

ตามวธีิการ
รังวดัเพือ่ออก
หนังสือแสดง
สิทธิในทีด่นิ 

ประกาศต้องประกอบด้วย 

1. แผนทีแ่สดงแนวเขตทีด่นิทีจ่ะออก น.ส.ล. 
2. กาํหนดระยะเวลาให้ผู้มส่ีวนได้เสียคดัค้าน 
ไม่น้อยกว่า 30 วนั นับแต่วนัประกาศ 

ไม่มผู้ีคดัค้าน 

ออก น.ส.ล. 

มผู้ีคดัค้าน 

(1) กรณผู้ีคดัค้านไม่มหีลกัฐาน
แสดงสิทธิในทีด่นิตาม ป.ทีด่นิ 

ส่วนทีไ่ม่คดัค้าน เฉพาะส่วนทีค่ดัค้าน 

ออก น.ส.ล. ไปก่อน รอการออก น.ส.ล. ไว้ก่อน 

เจ้าหน้าทีแ่จ้งให้ผู้คดัค้าน 
ไปฟ้องศาลภายใน 60 วนั  
นับแต่วนัคดัค้าน 

ฟ้องพสูิจน์สิทธิว่าตนเองมี
สิทธิโดยชอบในทีด่ิน
ดงักล่าว/ทีด่นิดงักล่าวไม่ใช่
ทีด่นิสาธารณสมบตัิของ
แผ่นดนิสําหรับพลเมอืงใช้
ประโยชน์ร่วมกนัหรือเพือ่
ประโยชน์ของแผ่นดนิ
โดยเฉพาะ 

ให้ผู้ว่าราชการจังหวดั 

(2) กรณผู้ีคดัค้านมหีลกัฐาน
แสดงสิทธิในทีด่นิตาม ป.ทีด่นิ 

แห่งละ 1 ฉบบั 

อธิบดกีรมทีด่นิรอการออก น.ส.ล.  
ไว้ก่อน และดาํเนินการดงันี ้
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ตรวจสอบสิทธิในทีด่นิ 
ของผู้คดัค้าน 

ผู้คดัค้านไม่ฟ้องภายในกาํหนด (60 
วนั นับแต่วนัคดัค้าน) 

ผู้คดัค้านฟ้องภายในกาํหนด 

ออก น.ส.ล. 
ส่วนทีค่ดัค้าน ส่วนทีไ่ม่คดัค้าน 

ได้มาโดยชอบ 
ด้วยกฎหมาย 

ได้มาโดยไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย 

รอจนกว่ามคีาํพพิากษา
ถึงทีสุ่ดว่า 

ออก น.ส.ล.  
ไปก่อน แจ้งผู้คดัค้าน 

ทราบโดยเร็ว 

ระงบัการออก 
น.ส.ล.ส่วนนี ้

แจ้งผู้คดัค้านทราบ 
ภายใน 7 วนั นับแต่ 
วนัทราบผลการ
ตรวจสอบ 

ออก น.ส.ล. 

ผู้คดัค้านไม่ม ี
สิทธิในทีด่นิ 

ผู้คดัค้านม ี
สิทธิในทีด่นิ 

แบบ 

ระงบัการออก 
น.ส.ล. ส่วนนี ้

หนังสือสําคญัสําหรับทีห่ลวง 
(น.ส.ล.) 

ดาํเนินการเพกิถอน 
หลกัฐานแสดงสิทธิ 
ตาม ป.ทีด่นิ ทีไ่ม่ชอบตาม 
ม.61 ป.ทีด่นิ 

ดู ช. 44 

ออก น.ส.ล. 

ใช้แบบ ส.ธ. 1 

จัดทาํ
จํานวน 

วธีิการออก 
น.ส.ล. 

น.ส.ล.ชํารุด 
หรือสูญหาย 

การเพกิถอนหรือ
แก้ไข น.ส.ล. 

3 ฉบบั ระเบยีบกรมทีด่นิ  
ว่าด้วยการออก 
หนังสือสําคญั 
สําหรับทีห่ลวง  
พ.ศ. 2517 และ 
ฉบบัแก้ไข 

อธิบด ี
ออกใบแทน 

ระเบยีบกรมทีด่นิ 
ว่าด้วยการเพกิถอน
หรือแก้ไข น.ส.ล. 
พ.ศ. 2529 

1. มอบให้ผู้ดูแล
รักษาทีด่นิถือไว้  
1 ฉบบั 

ท้ายกฎกระทรวง 
ฉบบัที ่26 

2. เกบ็ไว้ทีสํ่านักงาน
ทีด่นิ/สาขา 1 ฉบบั 

2 ฉบบันีจ้ะจาํลอง
เป็นรูปถ่ายกไ็ด้ 

ถือเสมอืน 
เป็นต้นฉบบั 

ปัจจุบนั อธิบดมีอบ
อาํนาจให้ผู้ว่าราชการ
จังหวดัปฏิบตัิราชการ
แทน 

3. เกบ็ไว้ที ่
กรมทีด่นิ 1 ฉบบั 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 9 การหวงห้ามทีด่ิน ตาม ม.9 และการขออนุญาตเกีย่วกบัทีด่นิของรัฐ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภายในบงัคบักฎหมายว่าด้วยการ
เหมอืงแร่และการป่าไม้ 

(ม.9) 

หมายถึง ถ้าหากว่ากฎหมายทีเ่กีย่วกับการ
เหมืองแร่ และการป่าไม้ได้กําหนดวิธีการ
เกี่ยวกับที่ดินของรัฐไว้เป็นพิเศษอย่างไร 
ก็ให้ดําเนินการตามกฎหมายน้ัน และไม่
อยู่ในบงัคบัของ ม.9 ป.ทีด่นิ แต่อย่างใด 

เช่น ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 77 
ของ พ.ร.บ. แร่ กําหนดให้หินทุก
ชนิดเป็นแร่ (มีผลใช้บังคับตั้ งแต่
วั นที่  1 6  มี .ค . 3 9 )  ทํ า ใ ห้ ก า ร
ประกอบกิจการเกี่ยวกับหินอยู่
ภายใต้บงัคับของ พ.ร.บ.แร่ ไม่ต้อง
มาใช้ ม.9 ป.ทีด่นิ อกีต่อไป 

ทีด่นิของรัฐ ทุกประเภท 

ถ้าไม่มสิีทธิครอบครอง มไิด้รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที ่หรือ 

ถ้ามสิีทธิครอบครอง 
โดยชอบด้วยกฎหมาย  
เช่น ม ีน.ส.3 ก. ไม่อยู่ 
ในบงัคบัมาตรา 9 นี ้

ห้ามบุคคลใด 

กระทาํการ 
ดงัต่อไปนี ้

วธีิดาํเนินการกบั 
ผู้ฝ่าฝืน ม.9 ดูระเบยีบ 
คณะกรรมการฯ ฉบบัที ่3 

ฝ่าฝืน ม.9 มคีวามผดิ 

ม. 108 และ 108 ทว ิ ดู ช. 75 

(1) เข้าไปยดึถือ ครอบครอง  
รวมตลอดถึงการก่นสร้าง 
หรือเผาป่า 

(ม.9(1)) 

(2) ทาํด้วยประการใด ให้เป็นการทาํลาย
หรือทาํให้เส่ือมสภาพทีด่นิ ทีหิ่น ทีก่รวด 
หรือทีท่ราบในบริเวณทีรั่ฐมนตรีประกาศ
หวงห้ามในราชกจิจานุเบกษา หรือ 

(ม.9(2)) 

(3) ทาํส่ิงหน่ึงส่ิงใดอนัเป็น
อนัตรายแก่ทรัพยากรในทีด่นิ 

(ม.9(3)) 

บริเวณทีรั่ฐมนตรีประกาศหวงห้าม
ไว้ตามประกาศกระทรวง มหาดไทย 
ลว.21 พ.ค.2523 

หมายถึง ทรัพยากรในทีด่นิทัว่ ๆ  
ไปทีไ่ม่อยู่ในเขตทีรั่ฐมนตรี 
ประกาศหวงห้ามไว้ ตาม ม.9(2) 

1. บริเวณทีเ่ขา หรือภูเขา และปริมณฑล รอบทีเ่ขาหรือ 
ภูเขา 40 เมตร 
2. บริเวณแม่นํา้ และลาํคลอง 
3. ทีด่นิของรัฐ นอกจาก (1) และ (2) ซ่ึงมไิด้มบุีคคลใดมสิีทธิ
ครอบครองเฉพาะบริเวณทีเ่ป็นทีหิ่น ทีก่รวด หรือทีท่ราย 

(ช.20) 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย ที ่
109/2538 ลว.16 มนีาคม 2538 
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การขออนุญาตตาม ม.9 

อาํนาจอนุญาตของ 
กรมทีด่นิ ตาม ม.9 

พนักงานเจ้าหน้าทีผู้่มี
อาํนาจอนุญาตตาม  ม.9 

เฉพาะกรณขุีดตักดนิ
ลูกรังหรือหินผุ 

(หลกัเกณฑ์เพิม่เตมิ) 

หลกัเกณฑ์และวธีิการ 

ปัจจุบนั อาํนาจหน้าทีข่องกรมทีด่นิ
ในการอนุญาตตาม ม.9 คงเหลอื
เฉพาะการอนุญาตขุดดนิลูกรังหรือ
หินผุในบริเวณทีเ่ขาหรือภูเขา และ
ปริมณฑลรอบทีเ่ขาหรือภูเขา 40 
เมตรเท่าน้ัน 

คาํส่ังกระทรวง 
มหาดไทย ที ่ 
109/2538 ลว. 
16 ม.ีค.38 

ระเบยีบกระทรวง มหาดไทย 
ว่าด้วยหลกัเกณฑ์ และวธีิการ
เกีย่วกบัการอนุญาต ตาม
มาตรา 9 แห่งประมวล
กฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2543 

1. อธิบดกีรมทีด่นิ เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่
สําหรับการอนุญาตระเบดิและย่อยหิน การขุด
ตักดนิลูกรัง หรือหินผุ ในบริเวณทีเ่ขาหรือ
ภูเขา และปริมณฑลรอบทีเ่ขาหรือภูเขา 40 
เมตร ทีรั่ฐมนตรียงัมไิด้ประกาศกาํหนดพืน้ที่
น้ันให้เป็นแหล่งหินปูนหรือดนิลูกรัง หรือ 
หินผุเพือ่การก่อสร้าง 

ลกัษณะทีด่นิทีจ่ะอนุญาต 

1. ช้ันลูกรังและหินผุอยู่ใต้ดนิ
ลกึกว่า 20 เซนตเิมตร 
2. พืน้ทีม่คีวามลาดชันมาก จน
เป็นเหตุให้เกดิการพงัทลาย 
3. พืน้ทีม่สีภาพป่าสมบูรณ์ 
4. บริเวณทีม่สีภาพทีม่คุีณค่า
ทางประวตัิศาสตร์ ฯลฯ 
5. บริเวณทีม่คีวามงามของ
ธรรมชาต ิ
6. แหล่งทีม่ซีากดกึดาํบรรพ์ 
หรือโครงสร้างทางธรณวีทิยาที่
สําคญั และหายาก 
7. สถานทีท่ีร่าษฎร์ใช้ประโยชน์
ร่วมกนั 
8. บริเวณทีม่แีร่ธาตุทีม่ค่ีาใน
ปริมาณทีคุ้่มค่าทางเศรษฐกจิ 
9. อยู่ใกล้เส้นทางการคมนาคม 
ภายในระยะ 100 เมตร 
10. พชืพนัธ์ุทีม่คุีณค่าหรือหายาก 
11. แหล่งอาหารทีสํ่าคญัของ
สัตว์ป่า 
12. แหล่งนํา้หรือคุณภาพนํา้ 
13. มคีวามลาดชันเกนิ 35% 

ต้องเป็นทีด่นิของรัฐที ่

1. ทีด่นิซ่ึงมไิด้มบุีคคลใดมสิีทธิ
ครอบครอง 
2. ทีด่นิอนัเป็นสาธารณสมบตัิ
ของแผ่นดนิทีร่าษฎรใช้
ประโยชน์ร่วมกนั (ต้องได้รับ
อนุญาตจากกระทรวง มหาดไทย
ก่อน พนักงานเจ้าหน้าทีจ่ึงจะ
อนุญาตได้) 
3. ทีด่นิมผู้ีเวนคนืในทีด่นิให้แก่
รัฐหรือทอดทิง้ไม่ทําประโยชน์
หรือปล่อยให้เป็นทีร่กร้างว่าง
เปล่าจนตกเป็นของรัฐตาม  
ป.ทีด่นิ (ทีด่นิตาม ม.1304 
(1) – (2) ป.พ.พ. 

2. ผู้ว่าราชการจังหวดั เป็นพนักงานเจ้าหน้าที ่
ในเขตท้องทีจ่ังหวดัสําหรับการอนุญาต ดงันี ้
    (1) การระเบิดและย่อยหิน การขุดตักดิน
ลูก รังหรือหินผุ  ในบริ เวณที่ รัฐมนตรีได้
ประกาศกําหนดพื้นที่น้ัน เป็นแหล่งหินปูน
หรือดินลูกรัง หรือหินผุ เพื่อการก่อสร้าง และ
ในพืน้ที่นอกเขตเขาหรือภูเขา และปริมณฑล
รอบทีเ่ขาหรือภูเขา 40 เมตร 
    (2) การขุดหรือดูดทราย การเก็บหินลอย 
การทํ า ส่ิ งห น่ึง ส่ิง ใดอัน เ ป็นอันตรายแก่
ทรัพยากรในดนิ 
    (3) การเข้าไปยดึถือ ครอบครอง รวมตลอด 
ถึงการก่อนสร้างหรือเผาป่า 
    (4) การต่ออายุใบอนุญาต กรณีที่อธิบดีกรม
ทีด่นิหรือผู้ว่าราชการจังหวดัได้อนุญาตไว้ 

ต้องไม่เป็นพืน้ทีท่ีม่ี
ลกัษณะดงันี ้

การอนุญาต 

หลกัเกณฑ์การ
อนุญาต 
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ผู้ขออนุญาต ลกัษณะทีข่อ จํานวนเนือ้ที ่ กาํหนดเวลาอนุญาต การเพกิถอนใบอนุญาต 

1. ต้องเป็น
บุคคลหรือ 
นิติบุคคล
สัญชาติไทย 

ต้องไม่เป็น
อนัตรายต่อ
ทรัพย์สินของ
แผ่นดนิและ
ของเอกชน
บริเวณใกล้เคยีง 

ในจังหวดัหน่ึง ๆ  จะ
ขอกีแ่ห่งกต็าม เมือ่
รวมเนือ้ทีท่ั้งหมดราย
หน่ึง ๆ ต้องไม่เกนิ 10 
ไร่ ต่อ 1 ราย กรณ ี
คู่สมรสขอด้วย จะ
อนุญาตรวมกนัแล้ว
ไม่ควรเกนิ 10 ไร่ 

ตามสมควรกบั
กจิการทีก่ระทาํไม่
เกนิ 5 ปี นับแต่วนั
ออกใบอนุญาต 

หากไม่ปฏิบตัิตาม
เงือ่นไขทีร่ะบุไว้ใน
ใบอนุญาตหรือคาํส่ังของ
พนักงานเจ้าหน้าทีห่รือ
กรณกีจิการเป็นอนัตราย
ร้ายแรง 

2. ประกอบกจิการด้วยตนเอง 

การยืน่คาํขอ 

ท้องทีท่ีย่งัไม่ได้ 
ยกเลกิอาํนาจ
นายอาํเภอ 

ท้องทีท่ีย่กเลกิ 
อาํนาจนายอาํเภอ
แล้ว 

เงือ่นไขสําคญั การต่อใบอนุญาต พนักงาน
เจ้าหน้าที ่

(1) ต้องไม่กระทาํให้
พืน้ดนิทีไ่ด้รับอนุญาต
หรือพืน้ทีต่ิดต่อเสีย
สภาพตามสมควร เช่น 
ขุดพืน้ดนิลกึเกนิกว่า 5 
เมตร 
(2) ไม่กระทาํกจิการอนั
เป็นการรบกวนผู้อืน่ 
(3) โอนสิทธิให้ผู้อืน่
ไม่ได้ เว้นแต่โอนให้
ทายาทหรือตกทอดทาง
มรดก 
(4) พนักงานเจ้าหน้าที่
อาจกาํหนดเงือ่นไขใด ๆ 
ในการอนุญาตอกีกไ็ด้ 

ขอต่อก่อน
ใบอนุญาตส้ิน
อายุ 240 วนั 

เพกิถอนการ
อนุญาต 

ทั้งหมดหรือ
บางส่วน
แล้วแต่กรณ ี

เว้นแต่มเีหตุจําเป็น
ซ่ึงพนักงาน
เจ้าหน้าทีพ่จิารณา
เห็นควรผ่อนผนั 

ยืน่ต่อ ยืน่ต่อ 

นายอาํเภอหรือ
ปลดัอาํเภอผู้เป็น
หัวหน้าประจํากิง่
อาํเภอทีท่ีด่นิตั้งอยู่ 

เจ้าพนักงาน
ทีด่นิจังหวดั/
สาขา 
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มาตรา 9/1 ค่าตอบแทนมาตรา 9 และการแบ่งรายได้ค่าตอบแทน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(ช.21) 

ค่าตอบแทนตามมาตรา 9 ป.ทีด่นิ 

มาตรา 9/1 ป.ทีด่นิ 

ผู้รับอนุญาตตาม ม.9 

เสียค่าตอบแทนเป็นรายปี 

ให้แก่ 
- เทศบาล 
- องค์การบริหารส่วนตําบล 
- กรุงเทพมหานคร 
- เมอืงพทัยาหรือ 
- องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอืน่ ทีม่กีฎหมาย
จัดตั้งทีท่ีด่นิทีไ่ด้รับอนุญาตตั้งอยู่  

ยกเว้นองค์การบริหารส่วนจังหวดั 

องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น 

วธีิการและอตัราค่าตอบแทน 

ตามทีก่าํหนดในข้อบญัญตัิท้องถิ่นน้ัน 

การแบ่งค่าตอบแทน 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

แต่ไม่เกนิอตัราตาม 
บญัชีท้าย ป.ทีด่นิ 

ม.9(1) ม.9(2) ม.9(3) 

ไร่ละ 1,000 
บาท ต่อปี 

(ก) การขุดหรือดูดทราย
ลูกบาศก์เมตรละ 28 บาท 
(ข) การขุดดนิหรือลูกรังหรือ
อืน่ ๆ ไร่ละ 10,000 บาท ต่อปี 
หรือลูกบาศก์เมตรละ 10 บาท 

กรณทีีด่นิทีไ่ด้รับอนุญาต
ไม่ได้ตั้งอยู่ในเขตองค์การ
บริหารส่วนจังหวดั 

ค่าตอบแทนตกเป็น
รายได้ขององค์กร
ปกครองส่วน
ท้องถิน่น้ันทั้งหมด 

กรณทีีด่นิตั้งอยู่ใน
เขตองค์การบริหาร
ส่วนจังหวดั 

ค่าตอบแทน 

40% 60% 

องค์การบริหาร 
ส่วนจังหวดั 

องค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่นน้ัน 

ส่งภายใน 30 วนันับแต่วนัที ่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้รับ 

เป็นรายได้องค์การ
บริหารส่วนจังหวดั 

บญัชีท้าย ป.ทีด่นิ 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 10, 11 กฎกระทรวง ฉบับที ่11 การจัดหาผลประโยชน์ในทีด่ินของรัฐ 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีด่นิของรัฐ 
(ม.10) 

ทีจ่ะนํามาจัดหาผลประโยชน์ 

ไม่มบุีคคลใดมสิีทธิครอบครอง ไม่ใช่สาธารณสมบตัิของแผ่นดนิทีร่าษฎร

ใช้ประโยชน์ร่วมกนั (ม.1304 (2) ป.พ.พ.) 

1. ทีด่นิรกร้างว่างเปล่า ทีด่นิซ่ึงมผู้ีเวนคนืหรือทอดทิง้ 

     หรือกลบัมาเป็นของแผ่นดนิตามกฎหมายทีด่นิ 

2. ทีด่นิอนัเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิทีร่าษฎรใช้ 

     ประโยชน์ร่วมกนั แต่ราษฎรมไิด้ใช้ประโยชน์ร่วมกนั 

     แล้ว หรือรัฐหาทีด่นิอืน่ให้ใช้ประโยชน์ร่วมกนัแทน 

3. ทีด่นิอนัเป็นทรัพย์สินของแผ่นดนิที่มไิด้ใช้เพือ่สาธารณ  

     ประโยชน์หรือมไิด้สงวนไว้เพือ่ประโยชน์ร่วมกนั ซ่ึง 

     มไิด้มบุีคคลหรือทบวงการเมอืงใดมสิีทธิครอบครองอยู่ 

ระเบยีบกระทรวงมหาดไทย ว่า

ด้วยวธีิปฏิบตัิเกีย่วกบัการถอน

สภาพ การจัดขึน้ทะเบยีนและ

การจัดหาผลประโยชน์ในทีด่นิ

ของรัฐ ตามประมวลกฎหมาย

ทีด่นิ พ.ศ. 2550 

อธิบดกีรมทีด่นิ 
(ม.10) 

รัฐมนตรี (มหาดไทย) 
(ม.11) 

มอีาํนาจจัดหา
ผลประโยชน์ 

มอีาํนาจมอบหมายให้ 

ให้รวมถึงจัดทาํให้ทีด่นิ
ใช้ประโยชน์ได้ ซ้ือขาย 
แลกเปลีย่น ให้เช่าหรือ
ให้เช่าซ้ือ 

ให้คาํนึงถึงการทีจ่ะสงวน
ทีด่นิไว้ให้อนุชนรุ่นหลงัด้วย 

(ม.10 ว.2) 

การขาย การแลกเปลีย่น และการ
ให้เช่าซ้ือทีด่นิ 

(ม.10 ว.2) 

ต้องได้รับอนุมตัิจาก 

รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย 

ทบวงการเมอืงอืน่  
(นอกจากกรมทีด่นิ) 

หลกัเกณฑ์และวธีิการ

หาผลประโยชน์ 

เป็นผู้จัดหา
ผลประโยชน์ 
สําหรับรัฐ หรือ 
บาํรุงท้องถิ่น 

หลกัเกณฑ์และวธีิการหาผลประโยชน์ 

หน่วยราชการทีม่ฐีานะ
เป็นนิติบุคคลของ
ราชการส่วนกลาง 
ราชการส่วนภูมภิาคหรือ
ราชการส่วนท้องถิน่ 

ให้กระทาํโดยประกาศ
ในราชกจิจานุเบกษา 

(ช.22) 

ลกัษณะทีด่นิของรัฐ 

และ 

การจัดหาประโยชน์ 

การจัดหา
ประโยชน์ในทีด่นิ
ของรัฐตาม ม.10 
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อธิบดกีรมทีด่นิหรือหัวหน้า
ทบวงการเมอืงทีไ่ด้รับมอบหมาย 

(ข้อ 6 กฎฉบบั 11) 

ระเบยีบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วย

วธีิปฏิบตัิเกีย่วกบัการถอนสภาพ 

การจัดขึน้ทะเบยีนและการจัดหา

ผลประโยชน์ในทีด่นิของรัฐ ตาม

ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2550 

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั 

การปิดประกาศ 

ณ  
1. สํานักงานทีด่นิจงัหวดั/สาขา 
2. ทีว่่าการอาํเภอ/กิง่อาํเภอ 
3. ทีบ้่านกาํนัน และ 
4. ในทีเ่ปิดเผยในบริเวณทีด่นิน้ัน 

ประกาศวตัถุประสงค์ทีจ่ะดาํเนินการ วธีิการ 

และรายละเอยีดให้ประชาชนทราบ 

การจัดหาผลประโยชน์ในทีด่นิของรัฐ 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่11 (แก้ไขโดยฉบับที ่20) 

1. การขายทีด่นิ  
(ต้องได้รับอนุมตัิจากรัฐมนตรี) 

2. การแลกเปลีย่นทีด่นิ 
(ต้องได้รับอนุมตัิจากรัฐมนตรี) 

3. การให้เช่าทีด่นิ 4. การให้เช่าซ้ือทีด่นิ 
(ต้องได้รับอนุมตั ิ
จากรัฐมนตรี) 

กระทาํโดยวธีิขายทอดตลาด 

เว้นแต่ 

ให้แลกเปลีย่นกบัทีด่นิซ่ึงม ี

ให้กาํหนด 
ราคาค่าเช่า 

ให้กาํหนด 
จํานวนเงนิ 
และระยะเวลา 
ส่งใช้เงนิ 
เป็นคราว 

โดยคาํนึงถึง 
สภาพแห่ง 
ท้องที ่ 
ประกอบกบั 
ทุนทีไ่ด้ลงไป 
ในทีด่นิน้ัน 

โดยคาํนึงถึง 
สภาพแห่ง 
ท้องที ่ 
ประกอบกบั 
ทุนทีไ่ด้ลงไป 
ในทีด่นิด้วย 

ราคาใกล้เคยีงกนั 

โดยคาํนึงถึง 

วตัถุประสงค์และ 
ประโยชน์ของการ
แลกเปลีย่นน้ัน 

1) ขายทีด่นิทีม่ผู้ีเช่า 
หรือผู้อาศัยในทีด่นิน้ัน
ติดต่อกนัไม่น้อยกว่า  
5 ปี 

ให้กระทาํโดยวธีิ 

วธีิกาํหนดราคาขาย
ตามราคาตลาด 

และเปิดโอกาสให้ 
ผู้เช่า ผู้อาศัย (รวมถึง 
ทายาท) มโีอกาสซ้ือได้
ก่อนผู้อืน่ 

หากตกลงกนัไม่ได้ ให้กระทาํโดยวธีิ วธีิขายทอดตลาด 

2) ขายทีด่นิให้แก่ 
ผู้มส่ีวนได้เสีย หรือได้
ช่วยทาํประโยชน์ใน
ทีด่นิน้ัน 

ให้กระทาํโดยวธีิ 

วธีิกาํหนดราคา 

ถ้ามบุีคคลดงักล่าวหลายคน 
ประสงค์จะซ้ือทีด่นิแปลงเดยีวกนั 

และไม่อาจตกลงกนัได้ 

ให้กระทาํโดยวธีิ วธีิประกวดราคาขาย 
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กรณใีห้เช่าทีด่นิ 
สําหรับอยู่อาศัย 

กรณใีห้เช่าทีด่นิแก่ผู้มี
ส่วนได้เสีย หรือได้ช่วย
ทาํประโยชน์ในทีด่ินน้ัน 

กรณใีห้เช่าทีด่นิ เช่าซ้ือทีด่นิ ซ่ึงถูกกนั
ออกจากทีด่นิทีร่าชการไม่ออกหนังสือ
แสดงสิทธิในทีด่นิ 

กรณผู้ีประสงค์จะ
เช่าซ้ือหลายคน
เกนิกว่าทีก่าํหนด 

มผู้ีประสงค์จะเช่า
หลายคนเกนิกว่า
ทีด่นิทีก่าํหนดไว้ 

ให้กระทาํโดยวธีิ 

กาํหนดราคาค่าเช่า 

การพจิารณาเลอืก
บุคคลเช่าทีด่นิ 

ให้เลอืกคนทีม่คีวาม
จําเป็น และได้รับ
ความเดอืดร้อน
เกีย่วกบัทีอ่ยู่อาศัย
มากกว่า ได้เช่าก่อน
ตามลาํดบั 

แต่ถ้าบุคคลดงักล่าว
หลายคนจะเช่าทีด่นิ
แปลงเดยีวกนั 

และไม่อาจตกลงกนัได้ 

ให้กระทาํโดยวธีิ 

วธีิประกวดราคาเช่า  
(เหมอืนกบักรณขีาย) 

ถ้าผู้ขอเช่า ขอเช่าซ้ือเป็นผู้ได้
ครอบครองทีด่นิน้ัน 

ให้กาํหนดค่าเช่า ให้กาํหนด 
ราคาเช่าซ้ือ 

ให้ดาํเนินการ
เช่าซ้ือโดย 

วธีิจับสลาก 

ยกเว้น กรณ ี
เช่าซ้ือทีด่นิ
สําหรับอยู่อาศัย 

ให้เลอืกบุคคลทีม่ี
ความจําเป็นและ
ได้รับความ
เดอืดร้อนเกีย่วกบั
ทีอ่ยู่อาศัยมากกว่า 

ตามอตัราค่าเช่า
ปานกลาง ตามราคาประเมนิ

ทุนทรัพย์ในการ
จดทะเบยีนทีด่นิ
ในวนัทาํสัญญา 
เช่าซ้ือ 

ทีม่กีารเช่าอยู่ใน
ท้องทีน้ั่นในวนัทาํ
สัญญาเช่า 

การชําระค่าเช่าซ้ือ 

และมิให้มกีารเช่า
ช่วงหรือโอนสิทธิ
การเช่าให้แก่บุคคล
อืน่ 

ได้เช่าซ้ือก่อน
ตามลาํดบั 

จะแบ่งเป็นกีง่วด 
แต่ละงวดจะชําระ
เป็นรายปีหรือ
หลายปี ต่องวด 
กไ็ด้ 

การพจิารณาให้เช่าหรือ 
เช่าซ้ือทีด่นิประเภทนี ้

แต่ต้องชําระ 
ให้เสร็จส้ิน ให้ผู้ว่าราชการจังหวดัเป็น 

ผู้พจิารณาตามควรแก่กรณ ี
ภายใน 20 ปี 

ค่าเช่าและค่าเช่าซ้ือ 

ให้เป็นรายได้ของราชการบริหาร 
ส่วนท้องถิ่นทีท่ีด่นิน้ันตั้งอยู่ 

และให้นําไปบาํรุงท้องถิ่นน้ัน 

ม.11 

การมอบหมายให้
ทบวงการเมอืงอืน่
จัดหาผลประโยชน์  
(ข้อ 5 กฎกระทรวง 
ฉบบัที ่11) 

กระทาํโดย
ประกาศในราช
กจิจานุเบกษา 

ข้อความใน
ประกาศ 

1. ระบุถึงเขตทีด่นิ 

2. จํานวนเนือ้ที ่

3. ช่ือทบวงการเมอืงและ 

4. กจิการทีม่อบหมายรวมถึงความ
ประสงค์ในการจัดหาผลประโยชน์
สําหรับรัฐหรือบาํรุงท้องที ่
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มาตรา 12 กฎกระทรวง ฉบับที ่12 การขอสัมปทานในทีด่ินของรัฐ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ทีด่นิของรัฐ  
(ม.12) 

ทีด่นิทีเ่ป็นสาธารณสมบตัิของ
แผ่นดนิทีป่ระชาชนใช้ร่วมกนั  
หากนําไปให้สัมปทานหรือให้ใช้ 
ในระยะอนัจํากดัย่อมทาํได้ 

ซ่ึงมไิด้มบุีคคลใดมี
สิทธิครอบครอง 

มอีาํนาจ 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

ให้สัมปทาน ให้ หรือให้ใช้ใน
ระยะเวลาอนัจาํกดั 

ไม่กระทบกระเทอืนถึง กม.  
ว่าด้วยเหมอืงแร่และการป่าไม้ 

หลกัเกณฑ์และวธีิการ รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
ไม่มอีาํนาจทีจ่ะดาํเนินการให้
สัมปทานในทีด่นิที่เกีย่วข้องกบัเหมอืง
แร่หรือเกีย่วข้องกบัป่าไม้ กฎกระทรวง ฉบบัที ่12 

(แก้ไขโดยฉบบัที ่13 และ 21) 

การขอสัมปทาน 

วธีิปฏิบตัิ ดู 
คาํส่ังกระทรวงหมาดไทย  
ที ่194/2501 ลว.13 ม.ีค.2501  
เร่ือง ระเบยีบการให้สัมปทาน 
ในทีด่นิของรัฐตาม ป.ทีด่นิ 

ผู้ขอ การยืน่คาํขอ การดาํเนินการ หลกัเกณฑ์การให้
สัมปทาน 

อายุสัมปทาน 

บุคคลหรือนิติบุคคล ยืน่ต่อ อาํเภอท้องที ่ รัฐมนตรีอนุญาต
ต่อเมือ่ 

รัฐมนตรีมอีาํนาจ 

กรณขีอสัมปทานที่ดนิ ซ่ึงถูก
กนัออกจากทีด่นิที่ทางราชการ
ไม่ออกหนังสือ แสดงสิทธิใน
ทีด่นิ 

นายอาํเภอ 
ท้องที ่

1. ตรวจสอบคาํขอ 
2. สอบสวน 
ข้อเทจ็จริง 
3. ให้เจ้าหน้าที่ 
ไปทาํการรังวดั 
ชันสูตรสอบสวน ผู้ขอจะต้องเป็นผู้ซ่ึงได้

ครอบครองทีด่นิน้ัน 

ตามแบบคาํ
ขอ 5 ชุด 
(ท.ด.73) 

(ช.23) 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย ที ่
330/2539 ลว.19 พ.ย.2539 เร่ือง 
แต่งตั้งคณะกรรมการพจิารณา
เร่ืองราวขอสัมปทานตาม ม.12 
ป.ทีด่นิ 
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นายอาํเภอ 
ท้องที ่

พร้อมแผนที่
ทีด่นิ 10 ชุด 

1. ผู้ขอมคีวามประพฤติด ี
2. ผู้ขอมีความสามารถและมี
ปัจจัยทีจ่ะทาํให้เป็นผลสําเร็จได้ 
3. ทีด่นิทีอ่นุญาตสมควรกบั
กจิการและไม่เส่ือมเสียแก่
เศรษฐกจิของประเทศ ไม่ขดัต่อ
สาธารณประโยชน์และไม่เป็น
อนัตรายแก่ทรัพย์สินหรือขดัต่อ
สวสัดภิาพของประชาชนใกล้เคยีง 

แผนทีต้่องแสดง 
1. แสดงเขตทีด่นิและภูมิ
ประเทศในบริเวณทีข่อ รัศมี
ห่างจากเขตทีด่นิด้านละ
อย่างน้อย 300 ม. 
2. แสดงว่ามส่ิีงปลูกสร้าง
พนัธ์ุพชืหรือทรัพยากรมค่ีา
หรือไม่ 
3. แสดงแผนผงัทีจ่ะใช้ทีด่นิ
กระทาํกจิการโดยละเอยีด 

ประกาศมกีาํหนด  
ไม่น้อยกว่า 30 วนั 

ปิด ณ 

1. สํานักงานทีด่นิจงัหวดั/สาขา 
2. ทีว่่าการอาํเภอ/กิง่อาํเภอ 
3. ทีบ้่านกาํนันและ 
4. ในทีเ่ปิดเผยในบริเวณทีด่นิ 

ครบกาํหนดแล้ว 

มกีารคดัค้าน ไม่มกีารคดัค้าน 

นายอาํเภอสอบสวนพจิารณา
เสนอความเห็น 

ผู้ว่าราชการจังหวดั 

มคีณะกรรมการพจิารณาเร่ืองราวขอสัมปทาน 
ตาม ม.12 ประจําจังหวดัพจิารณาเสนอผู้ว่าฯ 

พจิารณาเสนอความเห็นไป 

รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย 

เพือ่ส่ังการ 

- กรณทีีด่นิทีข่อสัมปทานมี
พืน้ทีค่าบเกีย่วกนั  2 อาํเภอ 

1. ให้ยืน่คาํขอต่อนายอาํเภอ
ท้องทีซ่ึ่งมทีีด่นิส่วนใหญ่
ตั้งอยู่ 
2. นายอาํเภอท้องที่ทีรั่บคาํขอ
ส่งเร่ืองราวไปให้นายอาํเภอ
ท้องทีอ่กีทีห่น่ึงร่วมออก
ความเห็น 
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1. กาํหนดเงือ่นไขใด ๆ 
 ไว้ในสัมปทาน 

และ 
2. กาํหนดอายุสัมปทาน 
ตามสมควรแก่กจิการ 

กรณไีม่เกนิ 20 ปี 

รัฐมนตรีให้สัมปทานได้เลย 

กรณเีกนิ 20 ปี 

ต้องได้รับอนุมตัิจากคณะรัฐมนตรี
ก่อนเป็นราย ๆ ไป 

เกนิ 50 ปี คณะรัฐมนตรี 
กไ็ม่มอีาํนาจอนุมตั ิ แต่ต้องไม่เกนิ 50 ปี 

สัมปทานบตัร อตัราค่าธรรมเนียม การขอเลกิ รับมรดก โอนสัมปทาน 

จัดทาํ 4 ฉบบั 

1. กรมทีด่นิ 

2. จังหวดั 

3. อาํเภอท้องที ่

4. ผู้รับสัมปทาน 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่
47 ข้อ 2(1)(2) 

(1) ค่าธรรมเนียมใน
การขอสัมปทานรายละ 
500 บาท 
(2) ค่าสัมปทานต่อปี
ไร่ละ 20 บาท เศษของ
ไร่ให้คดิเป็นหน่ึงไร่ 

ผู้รับสัมปทาน 

ไม่ต้องการทาํ
กจิการตาม
สัมปทานต่อไป 

ยืน่เร่ืองขอเลกิต่อ
รัฐมนตรี 

ผ่านนายอาํเภอ
ท้องทีต่ามลาํดับ 

รัฐมนตรีอนุมตัิให้เลกิ 

สัมปทานส้ินอายุนับแต่
วนัทีรั่ฐมนตรีอนุมตัิ 

กรณผู้ีรับสัมปทาน
เป็นบุคคลธรรมดา 

ผู้รับสัมปทานตาย 

ทายาทหรือผู้มส่ีวน
ได้เสีย 

ประสงค์จะถอื
สัมปทานต่อไป 

ยืน่เร่ืองราว 
ต่อรัฐมนตรี 

ผ่านนายอาํเภอ
ท้องทีต่ามลาํดบั 

ภายใน 90 วนั นับแต่วนัที่
ผู้รับสัมปทานถึงแก่กรรม 

หากไม่มใีครยืน่
ภายในกาํหนด 

สัมปทานน้ันส้ินอายุในวนัทีค่รบ 90 วัน  
นับแต่วนัทีผู้่รับสัมปทานถึงแก่กรรม 

ผู้รับสัมปทาน 

ประสงค์โอนให้
ผู้อืน่ 

ผู้โอนและผู้รับโอน 

ยืน่เร่ืองราวต่อ
รัฐมนตรี 

ผ่านนายอาํเภอ
ท้องทีต่ามลาํดบั 

รัฐมนตรี
เห็นสมควร 

ส่ังอนุญาตให้ 
โอนได้ 

ผู้รับโอนมสิีทธิและหน้าทีใ่น

กจิการของสัมปทานต่อไป 

เท่าทีผู้่รับสัมปทานเดมิ (ผู้โอน) มอียู่ 

เช่น ครบ
สัมปทานต้อง
คนืทีด่นิทีม่กีาร
ปรับปรุงให้อยู่
ในสภาพเดมิ 
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มาตรา 13 การตั้งสํานักงานทีด่ินจังหวดั/สาขา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

มอีาํนาจ 

เพือ่ดาํเนินการให้เป็นไป 
ตามบทแห่ง ป.ทีด่ิน 

กรณทีัว่ไป กรณมีคีวามจาํเป็น 

จําเป็นทีจ่ะต้อง
ตั้งทีท่าํการทีด่นิ
ในจังหวดัน้ัน ๆ 
มากกว่า 1 แห่ง จัดตั้งสํานักงานทีด่นิจังหวดั 1 แห่ง (ทุกจังหวดั) จัดตั้งสํานักงานทีด่นิสาขาขึน้ 

1 จังหวดั จะมสํีานักงานทีด่นิจังหวดั 
เพยีง 1 แห่งเท่าน้ัน 

อยู่ในสังกดัสํานักงานทีด่นิจังหวดั 

1 จังหวดัจะมสํีานักงานทีด่นิสาขาได้ 
หลายแห่งขึน้อยู่กบัความจําเป็น 

กรณสํีานักงานทีด่นิจังหวดั 
ส่วนแยกหรือสํานักงานทีด่นิ 
จังหวดัสาขาส่วนแยก 

การจัดตั้งสํานักงาน 
ทีด่นิจังหวดัและ 
สํานักงานทีด่นิสาขา 

ม.13 ให้อาํนาจรัฐมนตรีตั้งสํานักงาน
ทีด่นิจังหวดัและสํานักงานทีด่นิสาขา
เพือ่ให้เป็นไปตาม ป.ทีด่นิ 

ถือเป็นส่วนหน่ึงของสํานักงาน
ทีด่นิจังหวดัหรือสํานักงาน
ทีด่นิสาขา 

ต้องประกาศในราชกจิจานุเบกษา 
สํานักงานทีด่นิอาํเภอจึงไม่ใช่สํานักงาน
ทีด่นิตาม ม.13 แห่ง ป.ทีด่นิ หากแต่เกดิ
จากกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการ 
กรมทีด่นิเท่าน้ัน 

ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการ
จัดตั้งและปฏิบตัิงานใน
สํานักงานทีด่นิจังหวดัหรือ
สํานักงานทีด่นิสาขาส่วนแยก 
พ.ศ. 2546 ซ่ึงแก้ไขโดยฉบบัที ่
2 พ.ศ. 2547 หรือทีแ่ก้ไขใหม่ 

ฉะน้ัน คาํว่า “สํานักงานทีด่นิ”  
ใน ป.ทีด่นิ จึงหมายถึงสํานักงานทีด่นิ
จังหวดัและสํานักงานทีด่นิสาขาเท่าน้ัน 
ไม่รวมถึงสํานักงานทีด่นิอาํเภอด้วย กรณกีารปิดประกาศเร่ืองที่

ดาํเนินการทีสํ่านักงานทีด่นิ
ส่วนแยก 

กรณกีารปิดประกาศตาม ป.ทีด่นิ ให้
ปิดทีสํ่านักงานทีด่นิท้องทีซ่ึ่งทีด่นิ
ตั้งอยู่ จึงต้องปิดทีสํ่านักงานทีด่นิ
จังหวดัหรือสํานักงานทีด่นิสาขาที่
ทีด่นิตั้งอยู่แล้วแต่กรณ ี

การปิดประกาศทีสํ่านักงานทีด่นิอาํเภอ 
ไม่ถือเป็นการปิดประกาศ ณ สํานักงาน
ทีด่นิ ตาม ป.ทีด่นิ 

ให้ปิดประกาศเพิม่ขึน้อกีฉบบัหน่ึง  
ณ สํานักงานทีด่นิส่วนแยก 

(ช.24) 
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หมวด 2 

การจัดทีด่ินเพือ่ประชาชน 

มาตรา 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 28 คณะกรรมการจัดทีด่ินแห่งชาต ิ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คณะกรรมการจัดทีด่นิ มอีาํนาจแต่งตั้ง
คณะอนุกรรมการ 

(ม.28) 

องค์ประกอบ 
(ม.14) 

การประชุม อาํนาจหน้าที ่
(ม.20) เพือ่ช่วยเหลอืในการ 

ดาํเนินกจิการอย่างใด 
อย่างหน่ึงแล้วรายงาน
คณะกรรมการ 

นํา ม.17, 18 และ 19 (การ
ประชุม) มาใช้บงัคบัโดย
อนุโลม 

(1) กาํหนดแนวทางการ
จัดทีด่นิ เพือ่ให้ประชาชน
มทีีด่นิสําหรับอยู่อาศัย
และหาเลีย้งชีพตามควร
แก่อตัภาพและสอดคล้อง
กบันโยบายและแผนการ
บริหารจัดการทีด่นิและ
ทรัพย์กรดนิของประเทศ 

(2) วางแผนการถือครองทีด่นิ 

กรรมการโดย
ตําแหน่ง 

กรรมการ
ผู้ทรงคุณวุฒิ 

จํานวน 13
ตําแหน่ง 

ไม่เกนิ 7 คน 

แต่งตั้งโดย 

คณะรัฐมนตรี 

มวีาระดาํรง
ตําแหน่ง 
(ม.15) 

4 ปี 

พ้นจากตําแหน่ง 
ครม.จะแต่งตั้ง
เป็นกรรมการอกี 
กไ็ด้ 

องค์ประชุม 
(ม.17) 

การลงมต ิ
(ม.19) 

ต้องมจีํานวน
เกนิกว่ากึง่

หน่ึง 

ถือเสียงข้าง
มากเป็น
ประมาณ 

ประธานไม่อยู่ใน
ทีป่ระชุม 

(ม.18) 

กรรมการ  
1 คน มเีสียง 1 

เสียง 

กรรมการ
เลอืกตั้งกนัเอง
เป็นประธาน 
ทีป่ระชุม 

ถ้าคะแนนเสียง
เท่ากนั 

ประธานในที่
ประชุมออก
เสียงเพิม่อกี 1 

เสียง 

ระเบยีบหรือข้อบงัคบั
ทีเ่กีย่วข้องกบั
ประชาชน 

ประกาศในราชกจิจา
นุเบกษา 

(3) สงวนหรือหวงห้าม
ทีด่นิของรัฐซ่ึงมไิด้มบุีคคล
ใดมสิีทธิครอบครองเพือ่ให้
ประชาชนใช้ประโยชน์
ร่วมกนั 

ดูระเบยีบคณะกรรมการ 
จัดทีด่นิแห่งชาติ ฉบบัที ่9 

(ช.25) 
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*แก้ไขเพิม่เตมิโดยพระราชบัญญัตแิก้ไขเพิม่เติมประมวลกฎหมายทีด่ิน (ฉบับที ่14) พ.ศ. 2562 

 

 

 

 

1. รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
เป็นประธานคณะกรรมการจัดทีด่นิ
แห่งชาต ิ
2. ปลดักระทรวงมหาดไทย 
3. อธิบดกีรมการปกครอง  

4. อธิบดกีรมชลประทาน  

5. อธิบดกีรมทรัพยากรทางทะเลและ

ชายฝ่ัง 

6. อธิบดกีรมธนารักษ์  

7. อธิบดกีรมป่าไม้  

8. อธิบดกีรมพฒันาทีด่นิ  

9. อธิบดกีรมพฒันาสังคมและ

สวสัดกิาร 

10. อธิบดกีรมส่งเสริมสหกรณ์  

11. อธิบดกีรมอุทยานแห่งชาติ สัตว์ป่า 

และพนัธ์พชื  

12. เลขาธิการสํานักงานการปฏิรูปทีด่นิ

เพือ่เกษตรกรรม 

13. เลขาธิการสํานักงานนโยบายและ

แผนทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดล้อม เป็นกรรมการโดยตําแหน่ง 

(1) ตาย 

(2) ลาออก 

(3) ต้องจําคุกโดยคาํ

พพิากษาถงึทีสุ่ดให้จําคุก 

เว้นแต่ความผดิทีเ่ป็นลหุ

โทษ หรือความผดิทีม่ี

โทษช้ันลหุโทษ หรือ

ความผดิอนัได้กระทาํโดย

ประมาท 

(4) คณะรัฐมนตรีให้ออก

จากตําแหน่ง 

(4) กาํหนดระเบยีบ 

ข้อบงัคบั หลกัเกณฑ์ 

หรือเงือ่นไขเกีย่วกบั

การจัดทีด่นิ การออก

โฉนดทีด่นิและหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์ 

หรือเพือ่กจิการอืน่ตาม

ประมวลกฎหมายนี ้

(5) ปฏิบตัิการอืน่

ตามทีป่ระมวล

กฎหมายนีห้รือ

กฎหมายอืน่

กาํหนดให้เป็น

อาํนาจหน้าทีข่อง

คณะกรรมการ หรือ

ตามทีค่ณะ 

รัฐมนตรีหรือ

คณะกรรมการ 

นโยบายทีด่นิ

แห่งชาติมอบหมาย 

กรณแีต่งตั้งแทนในกรณ ี
(1) – (4) วาระการดาํรง
ตําแหน่งของผู้รับแต่งตั้ง
แทน 

เท่ากาํหนดเวลาทีเ่หลอื 

อยู่ของผู้ทีต่นมาแทน 

ดูระเบยีบ

คณะ

กรรมการฯ 

ฉบบัที ่9,10 

ดูระเบยีบคณะ

กรรมการฯ  

ฉบบัที ่3,10,12 

14. อธิบดกีรมทีด่นิ เป็นกรรมการและ

เลขานุการ 

15.  ข้าราชการกรมทีด่นิซ่ึงอธิบด ี  

กรมทีด่นิแต่งตั้ง ไม่เกนิ 2 คน เป็น

ผู้ช่วยเลขานุการ 
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มาตรา 21, 22 การมอบหมายให้ทบวงการเมืองจัดทีด่ิน 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

(ม.21) 

อาํนาจหน้าทีเ่กีย่วกบัการจัดทีด่นิ 

การดาํเนินการ อาํนาจ 

ตามมติของคณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาต ิ มอบหมายให้ทบวงการเมอืงทีเ่กีย่วข้อง 

ดาํเนินการใด ๆ อนัเกีย่วกบัการจัดทีด่นิ 

ทบวงการเมอืงทีไ่ด้รับมอบหมาย 

ปฏิบตัิการให้เป็นไป 
ตามทีไ่ด้รับมอบอาํนาจ 

อาํนาจของเจ้าพนักงาน 
ของทบวงการเมอืง 

รัฐมนตรีฯ 

ถ้าสามารถ 

ทาํได้ 
โดยไม่ชักช้า มอีาํนาจหน้าทีอ่ย่างเดยีวกบั

พนักงานเจ้าหน้าทีต่ามที่
กาํหนดไว้ใน ป.ทีด่ิน 

มอีาํนาจตาม 
มาตรา 22 

(ม.22) 

1. มหีนังสือเรียกบุคคลใด ๆ 2. เข้าไป 

1) มาช้ีแจงหรือแสดง
ความคดิเห็นเกีย่วกบั 
การจัดทีด่นิ 

2) ให้ส่งเอกสาร 
หลกัฐานหรือส่ิงอืน่ 
ทีเ่กีย่วข้องมา 

และ 
(1) ยงัสถานทีห่รือทีด่นิ
ของทบวงการเมอืง 
องค์การของรัฐ หรือ
เอกชน 

และ 

(2) มอีาํนาจสอบถาม
ข้อเทจ็จริง เรียก
เอกสารหลกัฐานหรือ
ส่ิงทีเ่กีย่วข้อง 

ประกอบการพจิารณาของ
คณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาติ 

เพือ่ตรวจสอบเร่ืองต่าง ๆ  
เกีย่วกบัการจัดทีด่นิ 

จากบุคคลทีอ่ยู่ใน 
สถานทีห่รือทีด่นิ 

มาตรวจพจิารณา 
ตามความจําเป็น 

ต้องให้ความสะดวกแก่ 
คณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาติ 
ตามสมควร 

(ช.26) 
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มาตรา 23, 24 การใช้อาํนาจหน้าทีข่องพนักงานเจ้าหน้าทีต่าม ป.ทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การปฏิบตัิหน้าทีต่าม 
ป.ทีด่นิ 

การใช้อาํนาจหน้าที่
ตาม ป.ทีด่นิ 

(ม.23) 

ฐานะตามกฎหมาย 
(ม.24) 

เจ้าพนักงานทบวงการเมอืงที่

รับมอบหมายให้จัดทีด่นิตาม 

ม.21 

พนักงานเจ้าหน้าที ่ พนักงานเจ้าหน้าที ่ เจ้าพนักงาน และ 

ทีป่ฏิบตัิหน้าทีต่ามความใน ป.ทีด่นิ 

หมายถึง 
เจ้าพนักงานทีด่นิซ่ึงเป็นผู้
ปฏิบตัิการตาม ป.ทีด่นิ และ
พนักงานอืน่ซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้ง 
ให้ปฏิบตัิตาม ป.ทีด่นิ 

ถือเป็น 

ต้องมบีตัรประจําตวั 

เจ้าพนักงานตามความหมาย 
ในกฎหมายลกัษณะอาญา 

แสดงแก่บุคคลทีเ่กีย่วข้อง 

ปัจจุบนั คอื ประมวล
กฎหมายอาญา 

(ช.27) 
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มาตรา 25, 26 กฎกระทรวง ฉบับที ่14 เขตสํารวจทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การสํารวจทีด่นิ 
(ม.25) 

วตัถุประสงค์ ผู้มอีาํนาจ การดาํเนินการ 

เพือ่ประโยชน์ คณะกรรมการจัด
ทีด่นิแห่งชาติ 

คณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาต ิ

1. ในการจัดทีด่นิ หรือ 
2. การสํารวจความอุดม
สมบูรณ์ของดนิ 

เห็นสมควรจะสํารวจทีด่นิในท้องที่ใด 

คณะกรรมการฯ ประกาศ 

ท้องทีน้ั่นเป็นเขตสํารวจทีด่นิ 

1. ประกาศในราชกจิจานุเบกษา 2. ปิดประกาศ และ 

1. ทีว่่าการอาํเภอ 

2. บ้านกาํนัน 

(ในตําบลทีอ่ยู่ในเขต
สํารวจ) 

ต้องมแีผนทีป่ระเมนิเขตทีก่าํหนดเป็น 

เขตสํารวจทีด่นิไว้ท้ายประกาศด้วย 
แผนทีถ่ือเป็นส่วนหน่ึง 

ของประกาศ 

เมือ่มปีระกาศแล้ว 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิหรือ 

ผู้ครอบครองทีด่นิ 

(ม.26) 

ซ่ึงมทีีด่นิอยู่ในเขตสํารวจ 

ทีด่นิ ตามมาตรา 25 

มหีน้าที ่
ผู้ใดฝ่าฝืนหรือ 

ไม่ปฏิบตัิตาม 

ระวางโทษปรับ 

ไม่เกนิ 500 บาท 

มคีวามผดิ 

ตาม ม.107 

(3) ลงช่ือรับรองการสํารวจทีด่นิ 

ของพนักงานเจ้าหน้าที ่
(1) แจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่
ในท้องทีซ่ึ่งทีด่นิตั้งอยู่ 

(2) นําหรือจัดผู้อืน่นํา
พนักงานเจ้าหน้าที ่

(ช.28) 
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ภายในระยะเวลาทีผู้่ว่าราชการ
จังหวดัประกาศกาํหนด 

ช้ีเขตทีด่นิทีต่นมสิีทธิหรือ
ครอบครอง 

ตามทีเ่ป็นจริง 

จัดให้ผู้อืน่ 
แจ้งแทนกไ็ด้ 

เมือ่ได้รับคาํบอกกล่าวจาก
พนักงานเจ้าหน้าทีเ่ป็นเวลา
พอสมควร 

ในกรณใีห้ผู้อืน่นําช้ีเขต
ทีด่นิแทน 

ให้บุคคลทีนํ่าช้ีเป็นผู้ลงช่ือ
รับรองการสํารวจทีด่นิ
แทน 

แบบและวธีิการ 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่14 

การแจ้ง 

พนักงานเจ้าหน้าทีผู้่รับแจ้ง วธีิการแจ้ง หลกัฐานประกอบการแจ้ง 

นายอาํเภอหรือผู้ทาํการแทน หรือ
ปลดัอาํเภอหัวหน้ากิง่อาํเภอหรือ
ผู้ทาํการแทน 

มสิีทธิฯ แจ้งรายการ 
และลงลายมอืช่ือ 

ผู้แจ้งต้องนําหลกัฐานการมสิีทธิในทีด่นิ
หรือการครอบครองทีด่นิ 

ในท้องทีซ้ื่อทีด่นิตั้งอยู่ 

ตามแบบบแีจ้งการมสิีทธิ 
ในทีด่นิหรือการครอบครองทีด่นิ
ในเขตสํารวจทีด่นิ 

มาแสดงต่อพนักงาน
เจ้าหน้าทีผู้่รับแจ้ง 

แบบตามท้ายกฎกระทรวง ฉบบัที ่14 

กรณมีผู้ีถือสิทธิหรือครอบครอง
ทีด่นิแปลงเดยีวหลายคน 

กรณ ีผู้มสิีทธิฯ  
ให้ผู้อืน่แจ้งแทน 

คนใดคนหน่ึงเป็น 
ผู้แจ้งแทนกไ็ด้ 

ต้องมคีาํรับรองของเจ้าพนักงาน
ปกครองหรือพยานอย่างน้อย  
1 คน 

ต้องระบุช่ือผู้มสิีทธิทุกคน 

รับรองว่าเป็นผู้แจ้งแทนจริง 

ในบญัชีแจ้งฯ 
(ในช่องผู้มสิีทธิในทีด่นิฯ) 
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มาตรา 27, 29 การจัดทีด่ินเพือ่ประชาชน (ผนืใหญ่) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นอกจากทีด่นิทีส่่วนราชการ 
หรือองค์การของรัฐนําไปจัด 
ตามกฎหมายอืน่แล้ว 

ทีด่นิของรัฐซ่ึงมไิด้มบุีคคลใด 
มสิีทธิครอบครอง 

(มาตรา 27) 

ได้แก่ 
ระเบยีบว่าด้วยการจัดทีด่นิเพือ่ประชาชน  
(ฉบบัที ่1) ของคณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาต ิ

1) ทีด่นิซ่ึงมไิด้มบุีคคลใดมสิีทธิ
ครอบครองและมใิช่สาธารณสมบตัิของ
แผ่นดนิอนัราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกนั 
หรือมใิช่ทีส่งวนหวงห้ามหรือมใิช่ทีเ่ขา 
ทีภู่เขา 

2) ทีด่นิอนัเป็นสาธารณสมบตัิของ
แผ่นดนิทีร่าษฎรเคยใช้ประโยชน์
ร่วมกนั แต่ถอนสภาพที่
สาธารณประโยชน์ตาม ม.8(1)  
ป.ทีด่นิ แล้ว (ดู ม.8(1)) 

3) ทีด่นิซ่ึงมผู้ีเวนคนืสิทธิใน
ทีด่นิหรือทอดทิง้ไม่ทาํ
ประโยชน์เป็นทีร่กร้างว่างเปล่า
จนตกเป็นของรัฐตาม ป.ทีด่นิ 
(ดู ม.6) 

อธิบดกีรมทีด่นิ 

มอีาํนาจนําทีด่นิของรัฐดงักล่าว 

ระเบยีบ/ข้อบงัคบั/ข้อกาํหนดและ
เงือ่นไขของคณะกรรมการจัด
ทีด่นิแห่งชาติต้องประกาศใน 
ราชกจิจานุเบกษา 

เพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศัยและทาํมาหา
เลีย้งชีพ 

ทีด่นิทีไ่ด้มาโดยบทแห่ง ป.ทีด่นิ 
(ม.29) 

ต้องเป็นไปตามระเบียบข้อบังคบัข้อกาํหนด
และเงือ่นไขทีค่ณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาติ
กาํหนด 

ตั้งอยู่ในท้องทีใ่ด 

ให้จัดให้บุคคลทีม่ีภูมลิาํเนา 
ในท้องทีน้ั่น 

ได้รับ ได้ซ้ือ ได้แลกเปลีย่น  
หรือเช่าซ้ือก่อน 

มทีีด่นิเหลอื 

จึงจัดให้บุคคลทีม่ีภูมลิาํเนา 
อยู่ในท้องทีอ่ืน่ได้สิทธิ (ได้รับ  
ได้ซ้ือ ได้แลกเปลีย่น หรือเช่าซ้ือ) 
ต่อไป 

รวมถึงรายการนีด้้วย 

(1) จํานวนทีด่นิทีจ่ะแบ่งให้ครอบครอง 
(2) หลกัเกณฑ์สอบสวนคดัเลอืกผู้เข้า
ครอบครอง 
(3) วธีิทีผู้่เข้าครอบครองพงึปฏิบตั ิ
(4) หลกัเกณฑ์การชดใช้ทุนทีไ่ด้ลงไปในทีด่นิ
น้ันและการเรียกค่าธรรมเนียมบางอย่าง 
(5) กจิการทีจ่ําเป็นสําหรับการจัดแบ่งที่ดิน 

จัดทีด่นิให้ราษฎร 

- วธีิปฏิบตัิตามระเบยีบ
คณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาติ  
ว่าด้วยการจัดทีด่นิเพือ่ประชาชน 
พ.ศ. 2498 ซ่ึงแก้ไขโดยระเบยีบ 
ฉบบัที ่5 และ ฉบบัที ่6 

(ช.29) 
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มาตรา 27 ทว ิการพจิารณาการผ่อนผนัการแจ้ง ส.ค.1 

(สิทธิของผู้ใช้สิทธิขอผ่อนผนัการแจ้ง ส.ค.1) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มาตรา 27 ทว ิ

เพิม่เติมโดยประกาศของ
คณะปฏิวตัิ ฉบบัที ่96 

มผีลใช้บงัคบัวนัที ่ 
4 มนีาคม 2515 

ผู้ครอบครองและทาํ
ประโยชน์ในทีด่นิ 

หรือ 
ผู้ซ่ึงได้ครอบครองและทาํประโยชน์
ในทีด่นิต่อเน่ืองจากผู้ครอบครอง
และทาํประโยชน์ในทีด่นิ 

เพิม่เติมเพือ่รองรับสิทธิของผู้ที่ได้
ใช้สิทธิขอผ่อนผันไว้ตามมาตรา 5 
วรรค 2 แห่ง พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ที่ดิน 
ซ่ึงถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะ
ปฏิวตัิ ฉบบัที ่96 

มาตรา 5 ว.2 พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ที่ดิน ที่ถูกยกเลิก
เมือ่ 2515 
“ถ้าผู้ครอบครองและทาํประโยชน์ในทีด่นิซ่ึง
มหีน้าทีแ่จ้งการครอบครองทีด่นิไม่แจ้ง
ภายในระยะเวลาตามทีร่ะบุไว้ในวรรคแรกให้
ถือว่าบุคคลน้ันเจตนาสละสิทธิครอบครอง
ทีด่นิ รัฐมอีาํนาจจัดทีด่นิดงักล่าวตามบทแห่ง
ประมวลกฎหมายทีด่นิ เว้นแต่ผู้ว่าราชการจง
หวดัจะได้มคีาํส่ังผ่อนผนัให้เป็นการเฉพาะราย” 

เป็นบุคคลตามหลกัเกณฑ์
มาตรา 5 พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ทีด่นิ 

ดู ช. 2 

คอืผู้ทีไ่ด้ครอบครองและทาํประโยชน์ใน
ทีด่นิก่อนวนัที ่ป.ทีด่นิใช้บงัคบั โดยยงั
ไม่มหีนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิทีด่นิ 
(ครอบครองก่อน 1 ธ.ค.2497) 

ไม่ได้แจ้ง ส.ค.1 ต่อนายอาํเภอ 

พ.ร.บ.ใช้บงัคบั 1 
ธ.ค.2497 

ภายในกาํหนด 180 วนั นับแต่วนัที ่
พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ทีด่ิน ใช้บงัคบั 

แต่ได้ยืน่คาํร้องขอผ่อนผนัการแจ้ง ส.ค.1 ไว้ 

ก่อนวนัที ่4 มนีาคม 2515 
(วนัที ่ปว.96 ใช้บงัคบั) 

ต้องแจ้งขอผ่อนผนัไว้ภายในวนัที ่ 
3 ม.ีค.2515 เป็นอย่างช้า 

และผู้ว่าราชการจังหวดัยงัไม่ได้มคีาํส่ัง
ผ่อนผนัเป็นการเฉพาะราย (ตาม ม.5 ว.2 
พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ทีด่ิน) 

ตั้งแต่วนัที ่4 ม.ีค.2515 จะไม่มกีารรับแจ้ง
ขอผ่อนผนัการแจ้ง ส.ค.1 อกีต่อไป 

แต่ทั้งนีไ้ม่ตัดสิทธิผู้ครอบครองและ 
ทาํประโยชน์ในทีด่ิน ทั้งทีไ่ม่ได้ขอ
ผ่อนผนัและขอผ่อนผนัไว้ ทีจ่ะใช้ 
สิทธิตามมาตรา 27 ตรี ป.ทีด่นิ 

ดู ช.31 ให้ผู้ว่าราชการจังหวดัพจิารณาส่ัง
การให้เสร็จโดยไม่ชักช้า 

(ช.30) 
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มาตรา 27 ตรี การแจ้งความประสงค์จะได้สิทธิในทีด่ิน (แจ้ง ส.ค.2) ในการเดินสํารวจ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สืบเน่ืองมาจากการประกาศเดนิ
สํารวจใน ม.58 ป.ทีด่นิ 

เดนิสํารวจเพือ่ออก 
เอกสารสิทธิในทีด่นิ 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ประกาศ
กาํหนดจังหวดัทีจ่ะเดนิสํารวจ 

เป็นการออก น.ส.3 ก.  
หรือโฉนดทีด่นิ 

โฉนดทีด่นิ 

ดูราย 
ละเอยีด  
ช. 35 

พืน้ทีท่ีม่ี ผู้ว่าราชการจังหวดั จังหวดัทีถู่ก
กาํหนดเป็นจังหวดัเดนิสํารวจ 

ม.58 ว.2 

ประกาศ ระวางรูปถ่าย 
ทางอากาศ 

ระวางแผนทีรู่ป
ถ่ายทางอากาศ 

กาํหนดท้องที ่
เดนิสํารวจ 

และ วนัเร่ิมต้นการ 
เดนิสํารวจ ออกเอกสาร

สิทธิประเภท 
ออกเอกสาร
สิทธิประเภท 

หนังสือรับรองการ
ทาํประโยชน์  
(น.ส.3 ก.) 

เมือ่ประกาศแล้ว 

ก่อนวนัเร่ิมต้น
สํารวจไม่น้อยกว่า 
30 วนั 

ม.58 ว.1 

บุคคลในท้องทีป่ระกาศ 

ผู้ตกค้างแจ้งการครอบครอง ผู้รอคาํส่ังผ่อนผนัการแจ้งการครอบครอง 

ผู้รอคาํส่ังผ่อนผนัจากผู้ว่าราชการจังหวดั  
ตาม ม.27 ทว ิ

(ช. 30) 

ผู้ครอบครองและทาํประโยชน์ในทีด่นิ
อยู่ก่อนวนัที ่ป.ทีด่นิใช้บงัคบั โดยไม่มี
หนังสือแสดกรรมสิทธ์ิทีด่นิ และไม่ได้
แจ้ง ส.ค.1 

แต่ได้ครอบครองและทาํประโยชน์ในทีด่นิน้ัน
ติดต่อมาจนถึงวนัทีท่าํการเดนิสํารวจรังวดั
หรือพสูิจน์สอบสวน 

(ช.31) 



45 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รวมถึงผู้ซ่ึงได้ครอบครองและทาํประโยชน์ต่อเน่ืองด้วย 

แจ้งการครอบครองทีด่นิ (ส.ค.2) 

ประสงค์จะได้สิทธิในทีด่นิน้ัน 

ต้องดาํเนินการ 

การครอบครองต่อเน่ืองต้องเป็น
การได้มาโดยการส่งมอบที่ดิน
ให้แก่กัน โดยความยินยอมและ
สมคัรใจของเจ้าของเดมิ 

กรณกีารแย่งการครอบครองมาไม่
ถือเป็นการครอบครองต่อเน่ือง 
เน่ืองจากเป็นการเร่ิมต้นสิทธิใหม่
ของผู้ทีแ่ย่งการครอบครอง หาก
แย่งหลงั ป.ทีด่นิ กต้็องถอืว่าเป็น
พวกทีไ่ด้ทีด่นิหลงั ป.ทีด่นิ 

ถ้าไม่ได้แจ้งการครอบครอง
ทีด่นิ (ส.ค.2) ภายในกาํหนด 
30 วนั นับแต่วนัปิดประกาศ 

ต่อเจ้าพนักงานทีด่นิ  
ณ ทีด่นิน้ันต้องยู่ 

ภายในกาํหนด 30 วนั  
นับแต่วนัปิดประกาศ 

ประกาศของผู้ว่าฯ 
ข้างต้น 

เมือ่พนักงานเจ้าหน้าที่
ประกาศกาํหนดวนัทาํการ
สํารวจรังวดั 

ได้มานําหรือส่งตัวแทนนํา
พนักงานเจ้าหน้าทีท่าํการ
สํารวจรังวดัตามวนัและเวลา 

ให้ถือว่ายงัประสงค์ 
จะได้สิทธิในทีด่นิน้ัน 

เมือ่พนักงานเจ้าหน้าที่
ประกาศกาํหนดวนัทาํการ
สํารวจรังวดั 

นําหรือส่งตัวแทนนํา
พนักงานเจ้าหน้าทีเ่ดนิ
สํารวจตามกาํหนดวนัและ
เวลา 

ดาํเนินการตาม ม.58 ทว ิ

ดู ช. 37 
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มาตรา 30, 31, 32 และ 33 

การจัดทีด่ินและการออกเอกสารสิทธิในทีด่ินจากการจัดทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การจัดทีด่นิตามประมวลกฎหมายทีด่นิ 

เช่น โครงการอนัเน่ืองมาจากพระราช 
ดาํริ โครงการพฒันาเพือ่ความ
มัน่คง โครงการหมู่บ้านป้องกนั
ตนเองชายแดน ทบัทมิสยาม  
เป็นต้น 

1. ประเภทจัดทีด่นิผนืใหญ่ 2. ประเภทจัดทีด่นิแปลงเลก็แปลงน้อย 

การจัดทีด่นิผนืใหญ่ในขณะนีเ้ป็น
การจัดเพือ่สนับสนุนนโยบายของ
รัฐบาล 

ปัจจุบนัมมีตคิณะรัฐมนตรี เมือ่
วนัที ่22 ม.ิย.2525 ให้กรมทีด่นิ
ระงบัโครงการจัดทีด่นิผนืใหญ่ 
(การจัดทีด่นิในขณะนีเ้ป็นการจัด
เพือ่สนับสนุนนโยบายของรัฐบาล) 

ทีด่นิของรัฐทีนํ่ามาจัดต้องมี
เนือ้ทีอ่ยู่ติดต่อกนัตั้งแต่ 1,000 
ไร่ ขึน้ไป 

ทีด่นิของรัฐทีนํ่ามาจัดต้องมเีนือ้ทีต่ั้งแต่ 1,000 
ไร่ ลงมา มพีืน้ทีก่ระจัดกระจายไม่ติดต่อกนั 

เป็นการจัดทีด่นิ ตาม ม.27 เป็นการจัดทีด่นิตาม ม. 33 

ลกัษณะทีด่นิของรัฐทีนํ่ามา 
จัดให้ประชาชน 

หลกัเกณฑ์วธีิการ 

ในเขตท้องทีท่ีย่งัไม่ประกาศเขต
สํารวจตาม ม.25 หรือ สภาพเป็นทีด่นิ
แปลงเลก็แปลงน้อย (ม.33) 

ระเบยีบว่าด้วยการจัดทีด่นิเพือ่ประชาชน พ.ศ. 2498 
 1 ที่ดินซ่ึงมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง และมิใช่สาธารณ
สมบัติของแผ่นดินอันราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน หรือมิใช่ที่สวน
หวงห้าม หรือมใิช่ทีเ่ขา ทีภู่เขา 
 2. ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ราษฎรเคยใช้
ประโยชน์ร่วมกันแต่ปรากฏว่าราษฎรมิได้ใช้ประโยชน์ต่อไปแล้ว 
หรือรัฐหาที่ดินอื่นให้ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกันแทน และได้มีพระ
ราชกฤษฎกีาถอนสภาพทีส่าธารณประโยชน์น้ันแล้ว 
 3. ที่ดินซ่ึงมีผู้เวนคืนสิทธิในที่ดินให้แก่รัฐ หรือทอดทิ้งไม่ทํา
ประโยชน์หรือปล่อยให้เป็นที่รกร้างว่างเปล่าจนตกเป็นของรัฐตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิ 

ราษฎรสามารถขอ 
อนุญาตจับจองทีด่นิได้ 

คุณสมบตัิเช่น 
เดยีวกบัผู้ได้รับ
การจัดทีด่นิตาม  
ม.27 

ลกัษณะทีด่นิของรัฐ 
ทีนํ่ามาจัดให้ประชาชน 

โดยปฏิบตัิตามระเบยีบ 
ข้อบงัคบั ข้อกาํหนด และ
เงือ่นไขทีค่ณะกรรมการ
กาํหนด 

เมือ่ได้จัดให้บุคคลเข้าครอบครอง 
ในทีด่นิรายใดแล้ว (ม.30) ระเบยีบคณะกรรมการจัดทีด่นิ

แห่งชาติว่าด้วยการจัดทีด่นิเพือ่
ประชาชน (ฉบบั 1) แก้ไขโดย ฉ. 5, 6 

(ช.32) 
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พนักงานเจ้าหน้าที ่ออกใบจองให้ไว้เป็นหลกัฐานก่อน 

ท้องทีท่ีย่กเลกิอาํนาจนายอาํเภอฯ แล้ว ท้องทีท่ีย่งัไม่ยกเลกิอาํนาจนายอาํเภอ 

ผู้เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ในการออกใบจอง 

มอีาํนาจเพกิถอน 
ใบจองด้วย 

ผู้เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ 
ในการออกใบจอง 

คาํส่ังกระทรวง 
มหาดไทย ที ่152/2540  
ลว. 19 ม.ีค.2540 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 
จังหวดั หรือ เจ้าฯ  
สาขา ทีท่ีด่นิตั้งอยู่ 

ระเบยีบกรมทีด่นิว่าด้วย 
การเพกิถอน และจาํหน่าย 
ใบจองออกจากทะเบยีน 
ทีด่นิ พ.ศ. 2527 

นายอาํเภอหรือปลดัฯ  
หัวหน้ากิง่อาํเภอทีท่ีด่นิ
ตั้งอยู่ 

แบบใบจอง (น.ส.2 ก.) แบบใบจอง (น.ส.2) 
คาํส่ังกระทรวง 
มหาดไทย ที ่ 
477/2498 ลว.13  
พ.ค.2498 

การเพกิถอนและ 
จําหน่ายใบจอง 

ให้แก่ผู้ได้รับการจัดทีด่นิ 

ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการเพกิ
ถอนและจําหน่ายใบจองออกจาก
ทะเบยีน พ.ศ. 2527 

เมือ่ผู้ได้รับการจัดให้เข้า
ครอบครองทีด่นิ 

ระเบยีบคณะกรรมการจัดทีด่นิ
แห่งชาติ ว่าด้วยการจัดทีด่นิเพือ่
ประชาชน (ฉบบัที ่1) 

เพกิถอนใบจอง จําหน่ายใบจอง 

ทาํประโยชน์ในทีด่ินและปฏิบตัิตาม
ระเบยีบครบถ้วนแล้ว 

1. ทาํประโยชน์ภายใน 6 เดอืน นับแต่
ได้รับใบจอง 
2. ต้องทาํประโยชน์เสร็จภายใน 3 ปี  
(กรณทีาํประโยชน์แล้ว 3 ใน 4 ส่วน
ถือว่าเสร็จ) 

ออกไปโดยไม่ชอบด้วย
ระเบยีบฯ 

ถูกอธิบดส่ัีงให้ออกไปจาก
ทีด่นิและส้ินสิทธิในทีด่นิ 

ทาํประโยชน์ในทีด่ินและปฏิบตั ิ
ตามระเบยีบฯ ครบถ้วน 

ไม่ปฏิบตัิตามระเบยีบฯ ของ
คณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาติ 

พนักงานเจ้าหน้าที ่ ไม่ดาํเนินการทาํประโยชน์ภายใน  
6 เดอืน นับแต่ได้รับใบจอง 

ทาํประโยชน์ไม่เสร็จ
ตามระเบยีบฯ 
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ออกหนังสือแสดง
สิทธิในทีด่นิให้
โดยเร็ว 

ออกให้ได้ทั้งกรณเีดนิ
สํารวจหรือเฉพาะราย
กไ็ด้ 

พนักงาน 
เจ้าหน้าที ่
รายงาน 

เฉพาะส่วน 
ทีท่าํประโยชน์ 
ไม่แล้วเสร็จ 

ส่วนทีท่าํเสร็จ 

โฉนดทีด่นิหรือหนังสือ
รับรองการทาํประโยชน์  
ทีอ่อกจากใบจอง (ม.31) 

อธิบดกีรมทีด่นิ 

ห้ามโอนให้แก่ผู้อืน่ 

(1) ออกจากใบจองที่
ออกในหรือหลงั 14 
ธ.ค.2515 

(2) ออกจากใบ
จองทีอ่อกก่อน  
14 ธ.ค.2515 

เหตุทีย่ดึเอา 
วนัที ่14ธ.ค. 
2515 เป็นหลกั 

เน่ืองจาก ม.31 ถูกแก้ไขคร้ังแรกโดย 
ปว.ฉบบัที ่334 มผีลใช้บงัคบั 14 ธ.ค.
2515 โดยแก้ไขเปลีย่นแปลงเร่ืองการ
ห้ามโอน 

ห้ามโอน 10 ปี นับ
แต่วนัได้รับโฉนด
ทีด่นิหรือหนังสือ
รับรองการทาํ
ประโยชน์ 

เฉพาะทีรั่ฐช่วยเหลอื
สาธารณูปโภคและ 
อืน่ ๆ เน่ืองจากการ 
จัดทีด่นิ 

รัฐไม่ได้ช่วย
สาธารณูปโภค 

ไม่ห้ามโอน 

ถ้าคร้ังแรกออกเป็นหนังสือรับรอง 
การทาํประโยชน์ ต่อมาระหว่างห้าม
โอนได้ออกเป็นโฉนดทีด่นิ การนับ
ระยะเวลาห้ามโอนให้นับต่อเน่ือง 
กนัไป 

ห้ามโอน 5 ปี นับแต่
วนัได้รับโฉนดทีด่ิน
หรือหนังสือรับรอง
การทาํประโยชน์ 

ภายในกาํหนดห้ามโอนทีด่นิ
น้ันไม่อยู่ในข่ายบงัคบัคด ี

มอีาํนาจส่ังให้ออก
จากทีด่นิน้ัน 

นับตั้งแต่วนัที่
ได้รับคาํส่ัง 
บุคคลน้ันเป็นอนั
ขาดสิทธิ 

บุคคลน้ัน 
ไม่พอใจคาํส่ัง 

มสิีทธิอุทธรณ์ต่อ
รัฐมนตรี (มท) 

ภายใน 30 
วนันับแต่
วนัได้รับ
คาํส่ัง 

ดูหมวด 7 ระเบยีบว่า
ด้วยการจัดทีด่นิเพือ่
ประชาชน 

สิทธิอนัจะพงึได้
ตามระเบยีบ
ข้อบงัคบัทนัที 

ออกหนังสือแสดง
สิทธิในทีด่นิ 

ดูแผนภูมด้ิาน 
ปฏิบตัิตาม 
ระเบยีบ 

อธิบดกีรมทีด่นิ
มอบอาํนาจให้
ผู้ว่าราชการ
จังหวดัปฏิบตัิ
ราชการแทนตาม
คาํส่ังกรมทีด่นิ ที ่
2185/2546 ลว.24 
ต.ค.2546 

วธีิการอืน่ตามคาํส่ัง
กระทรวงมหาดไทย ที ่
1331/2507 ลว.9 พ.ย.2507 

ยืน่ผ่านนายอาํเภอหรือปลดัฯ 
หัวหน้ากิง่อาํเภอทีท่ีด่นิตั้งอยู่ 

เช่น จํานองได้  
แต่บงัคบัขาย
ทอดตลาดไม่ได้ 
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ข้อยกเว้นการห้ามโอน 
1. ตกทอดทางมรดก (แล้วห้ามโอนต่อไปจนครบ
กาํหนด) 
2. โอนให้ทบวงการเมอืง, องค์การของรัฐบาลตาม
กฎหมายว่าด้วยการจัดตั้งองค์การของรัฐบาล, 
รัฐวสิาหกจิ ทีจ่ัดตั้งขึน้โดยพระราชบญัญตัิ  
(การห้ามโอนหมดไป)  
3. โอนให้แก่สหกรณ์เพือ่ชําระหนี ้โดยได้รับ
อนุมตัิจากนายทะเบยีนสหกรณ์ (แล้วห้ามโอน
ต่อไปจนครบกาํหนด) 

รัฐมนตรีต้องวนิิจฉัยส่ัง
การภายใน 60 วนั นับแต่
วนัได้รับอุทธรณ์ 

การนับ 60 วนั ให้นับตั้งแต่
นายอาํเภอ 
หรือปลดัอาํเภอหัวหน้ากิง่
อาํเภอรับอุทธรณ์ 

ส่ังภายใน 60 วนั ไม่ส่ังภายใน 60 วนั 

เป็นไปตามส่ัง ถือว่ารัฐมนตรีส่ังให้มี
สิทธิครอบครองต่อไป 

การจดแจ้งห้ามโอน 

จดแจ้งในสารบญัจดทะเบยีนทั้งฉบบั
สํานักงานทีด่นิและฉบบัเจ้าของด้วย
หมกึแดง 

คาํส่ังเป็นทีสุ่ด 
แต่จะต้องปฏิบตัิตาม
ระเบยีบฯ ตามเดมิ 

เร่ิมต้นใหม่ 

คาํส่ังเป็นทีสุ่ด 

- เป็นการส้ินสุดในทางฝ่าย
บริหารเท่าน้ัน สามารถโต้แย้ง
ได้โดยการใช้สิทธิทางศาล 

เป็นคาํส่ังทางปกครอง 
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หมวด 3 

การกาํหนดสิทธิในทีด่ิน 

มาตรา 34 – มาตรา 49 ถูกยกเลกิโดยประกาศของคณะปฏิวตัฉิบับที ่49 ลงวนัที ่13 มกราคม 2515 

มาตรา 50, 51, 52, 53, 54, 55 กฎกระทรวง ฉบับที ่4 อธิบดีใช้อาํนาจจําหน่ายทีด่ินตามประมวลกฎหมายทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

อธิบดกีรมทีด่นิ 

เป็นผู้มอีาํนาจจําหน่ายทีด่นิตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิ 

ตามประมวลกฎหมายทีด่นิบญัญตัิให้
เป็นอาํนาจของอธิบดกีรมทีด่นิ 

ในกรณดีงันี ้

กรณคีนไทยมทีีด่นิเกนิกว่า 
จํานวนทีก่ฎหมายกาํหนด  
(ปัจจุบนักฎหมายส่วนนีย้กเลกิแล้ว) 

กรณเีกีย่วกบัสิทธิใน
ทีด่นิเพือ่การศาสนา 

กรณเีกีย่วกบัคนต่างด้าว
นิติบุคคลทีถ่ือเสมอืนคน
ต่างด้าว 

มาตรา 39 มาตรา 47  
และมาตรา 48 

มาตรา 85 กรณ ีวดัวาอาราม 
วดับาทหลวงโรมนัคาธอลกิ 
มูลนิธิเกีย่วกบัคริสต์จักรหรือ
มสัยดิอสิลาม ถอืทีด่นิเกนิ
กาํหนดตามมาตรา 84 

มาตรา 90 มาตรา 91 
มาตรา 92 มาตรา 94 
มาตรา 95 มาตรา 96 
มาตรา 96 ทว ิมาตรา 99 

กรณค้ีาทีด่นิ 
(ปัจจุบนัยกเลกิแล้ว) 

มาตรา 102 ผู้ทาํการค้า
ทีด่นิไม่ปฏิบตัิตาม
เงือ่นไขหรือไม่สามารถ
จําหน่ายหมดภายใน 3 
ปี นับแต่วนัได้รับ
อนุญาต คนไทยถือครองทีด่นิเกนิ

จํานวนเป็นการฝ่าฝืน ม.49 มี
การส่ังให้จําหน่ายแล้ว แต่ไม่
จําหน่ายภายในกาํหนด  อธิบดี
จึงใช้อาํนาจจําหน่าย 

ปัจจุบนั มาตราดงักล่าว
ยกเลกิแล้ว อาํนาจของ
อธิบดใีนส่วนนีจ้ึงถูก
ยกเลกิตามไปด้วย 

ไม่จําหน่ายทีด่นิภายใน 5 ปี 

อธิบดกีรมทีด่นิมี
อาํนาจจําหน่าย 

เป็นกรณคีนต่างด้าว
ได้มาซ่ึงทีด่นิโดยไม่
ชอบด้วยกฎหมาย
หรือไม่ได้รับอนุญาต
หรือไม่ปฏิบตัิตาม
เงือ่นไข ฯลฯ 

อธิบดกีรมทีด่นิส่ังให้จําหน่ายแล้ว  
ไม่จําหน่ายตามกฎหมาย 

ปัจจุบนั มาตราดงักล่าว
ยกเลกิแล้ว อาํนาจของอธิบดี
ในส่วนนีจ้ึงถูกยกเลกิตามไป
ด้วย 

(ช.33) 
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มาตรา 50  
การจําหน่ายทีด่นิ 

วธีิการจําหน่าย การตกลงกบัผู้มสิีทธิในทีด่นิ ค่าธรรมเนียม 

โดยการขาย 
หรือให้เช่า
ซ้ือตาม
หลกัเกณฑ์
และวธีิการ
ทีก่าํหนดใน 

ส่วนของทีด่นิทีจ่ะ
จําหน่าย (ม.51) 

ราคาทีด่นิทีจ่ะ
จําหน่าย (ม.52) 

อธิบดมีอีาํนาจเรียก
ค่าธรรมเนียม 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่4 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิ 

ทีจ่ะถูกจําหน่าย 
พนักงานเจ้าหน้าที่
แจ้งให้ผู้มสิีทธิใน
ทีด่นิทราบ 

ไม่เกนิร้อยละ 5 ของ
ราคาทีจ่ําหน่าย 

ว่าอธิบดกีรมทีด่นิจะใช้
อาํนาจจําหน่ายทีด่นิ 

(1) กรณขีาย (2) กรณ ี

ให้เช่าซ้ือ 

มสิีทธิตกลงกบั
พนักงานเจ้าหน้าที ่

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั 

ครบกาํหนดแล้ว 
จะให้จําหน่ายทีด่นิ
แปลงใดหรือส่วนทีด่นิ
ตอนใด 

- โดยวธีิซ้ือ
ขายธรรมดา 
- โดย
ประกวดราคา 
- โดยการ
ทอดตลาด 

- โดยวธีิซ้ือ
ขายธรรมดา 
- โดย
ประกวดราคา 
- โดยการ
ทอดตลาด 
(โดยอนุโลม
ตาม (1)) 

ตกลงกนัได้ ไม่สามารถตกลงกนัได้ 

พนักงานเจ้าหน้าทีต่กลงกบั 
ผู้มสิีทธิในทีด่นิ 

เกีย่วกบัราคาทีด่นิ 
จําหน่ายตาม
แปลงหรือส่วนที่
ตกลงกนั 

เสนอเร่ือง 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิมสิีทธิเสนออธิบดี
ว่าควรจําหน่ายวธีิใดกไ็ด้ 

คณะกรรมการจัด
ทีด่นิแห่งชาติช้ีขาด 

ตกลงกนัได้ ไม่สามารถ
ตกลงกนัได้ 

จําหน่ายตาม 
ทีม่คีาํช้ีขาด 

หากอธิบดเีห็นสมควรจะแบ่งทีด่นิ
ออกเป็นแปลง ๆ เพือ่จําหน่ายกไ็ด้ 

การขายหรือการให้เช่าซ้ือ 

ส่วนราคาทีด่นิดาํเนินการ 
ตาม ม.52 

หากอธิบดี
จําหน่าย
ไม่ได้
ภายใน 2 ปี 

ให้อธิบดขีอ
อนุมตัิรัฐมนตรี 
(มท.) 

ขายโดยผ่อนส่ง
ภายใน 10 ปี 
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กาํหนดราคาตาม 
ทีต่กลงกนั 

นําบทบญัญตัิว่าด้วยการกาํหนดราคา
อสังหาริมทรัพย์โดยอนุญาโตตุลาการ 
ตามกฎหมาย ว่าด้วยการเวนคนื
อสังหาริมทรัพย์มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม 

ดาํเนินการในท้องทีซ่ึ่งทีด่นิ
ตั้งอยู่ 

ก่อนจําหน่ายต้องประกาศให้
ประชาชนทราบ 

ราคาทีด่นิทีจ่ะพงึตกลงหรือทีจ่ะพงึ
กาํหนดโดยอนุญาโตตุลาการ 

มกีาํหนด 30 วนั 

ให้ถือราคาตลาดในวนัทีพ่นักงาน
เจ้าหน้าทีแ่จ้งให้ผู้มีสิทธิในทีด่นิทราบ
ว่าอธิบดจีะใช้อาํนาจจําหน่ายทีด่นิ 

ปิดประกาศ ณ 
1. สํานักงานทีด่นิจงัหวดั/สาขา 
2. ทีว่่าการอาํเภอหรือกิง่อาํเภอ 
3. ทีบ้่านกาํนันและ 
4. บริเวณทีด่นิทีจ่ะขาย 
5. ในเขตเทศบาล (ถ้าอยู่ในเขต) 
6. จะประกาศหนังสือพมิพ์รายวนัด้วยกไ็ด้ นับแต่วนัทีพ่นักงานเจ้าหน้าทีแ่จ้งให้ผู้มี

สิทธิในทีด่นิทราบว่าอธิบดจีะใช้อาํนาจ
จําหน่ายทีด่นิ (ม.53) 

เมือ่ครบกาํหนดประกาศ 

ถ้ามผู้ีเสนอราคา (ซ้ือหรือขอเช่าซ้ือ) 
เท่ากบัหรือสูงกว่าราคาตาม ม.52) 

เมือ่ผู้มสิีทธิในทีด่นิยนิยอม 

อธิบดมีอีาํนาจครอบครองทีด่นิ
ทนัที 

กรณทีีม่สัีญญาเช่าต่ออยู่ 

สัญญาเช่าเป็นอนัระงบัไป 
และให้ผู้มสิีทธิในที่ดนิ บริวาร ผู้เช่า 
ผู้อาศัย และบุคคลอืน่ใดทีอ่ยู่ใน
ทีด่นิน้ัน 

ออกจากทีด่นิภายใน 1 ปี 

ในวนัทีพ่นักงานเจ้าหน้าที่
แจ้งให้ผู้มสิีทธิในที่ดนิทราบ
ว่าอธิบดจีะใช้อาํนาจจําหน่าย
ทีด่นิ 

ดาํเนินการขายหรือให้เช่าซ้ือตาม
ราคาดงักล่าวได้ 

การชําระเงนิของผู้ซ้ือหรือเช่าซ้ือ การชําระเงนิให้แก่ผู้มสิีทธิในทีด่นิเดิม  
(ม.54) 
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ให้ผู้ซ้ือหรือผู้เช่าซ้ือชําระราคาทีด่นิ ซ้ือขายเดด็ขาด เช่าซ้ือหรือ 
ผ่อนชําระราคา 

ชําระก่อน 20 % ส่วนทีเ่หลอื 80% 

หักค่าธรรมเนียมไม่
เกนิ 5 % ของราคา
ขาย 

อธิบดกีรมทีด่นิ 

เหลอืมอบให้ผู้มี
สิทธิในทีด่นิเดมิ 

ชําระราคาให้แก่ 
ผู้มสิีทธิในทีด่นิ 

เป็นงวด ๆ ให้เสร็จส้ิน
ภายในเวลา 

กรณซ้ืีอขายเดด็ขาด กรณเีช่าซ้ือหรือซ้ือโดย
ผ่อนชําระราคา 

ให้ชําระให้เสร็จในวนั
จดทะเบยีนโอน ให้คาํนวณราคาทีจ่ะพงึผ่อนชําระ

เป็นงวด ๆ ให้เสร็จส้ินภายใน
กาํหนดเวลาตาม ม.54 

ให้แก่ผู้มสิีทธิในทีด่ินเดมิ 

ให้ผ่อนชําระให้แล้วเสร็จภายใน 10 ปี 

คดิดอกเบีย้ร้อยละ 3  
ต่อปี ของราคาทีด่นิที่
ค้างชําระ 

ดอกเบีย้ให้แก่ 
ผู้มสิีทธิใน 
ทีด่นิเดมิ 

กรณกีารจําหน่ายตามมาตรา
อืน่  
(ปัจจุบนัใช้เฉพาะส่วนนี)้ 

ผ่อนชําระราคาทีด่นิ
ภายใน 5 ปี 

ผ่อนชําระราคาทีด่นิ
ภายใน 10 ปี 

คดิดอกเบีย้ 3 % ต่อปี ของ
ราคาทีด่นิทีค้่างชําระจากผู้
ซ้ือหรือผู้เช่าซ้ือ 

อธิบดมีอีาํนาจ 

ถ้าผู้ซ้ือหรือผู้เช่าซ้ือไม่ปฏิบตัิตาม
เงือ่นไขในสัญญาซ้ือขาย/เช่าซ้ือ 

(ม.55) 

กรณจีําหน่ายตาม ม.39 
(ปัจจุบนั ม.39 ถูกยกเลกิ
แล้ว) 

เรียกทีด่นิคนื 

ทีด่นิตกเป็นของกรมทีด่นิ ในวนัทีผู้่ซ้ือหรือผู้เช่าซ้ือทราบ
หรือควรจะได้ทราบถึงการ
เรียกทีด่นิคนื 

กฎหมายไม่ได้ระบุว่าเรียกคนืมาแล้ว 
จะทาํอย่างไรต่อไปกบัทีด่นิน้ัน 

น่าจะต้องนํามาจําหน่ายใหม่ หากเจ้าของทีด่นิเดมิ 
ยงัได้เงนิค่าทีด่นิไม่ครบ (ความเห็นส่วนตัว) 
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หมวด 4 

การออกหนังสือแสดงสิทธิในทีด่ิน 

มาตรา 56, 57 หลกัเกณฑ์และวธีิการออกหนังสือแสดงสิทธิในทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การออกหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ 

ภายใต้บงัคบัมาตรา 56/1 แบบ หลกัเกณฑ์และ 
วธีิการออกหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ 

(ม.56) 

ข้อความในหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ 
(ม.57) 

- ใบจอง 
- หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 
- ใบไต่สวน 
- โฉนดทีด่นิ 
- ใบแทนหนังสือข้างต้น 

โฉนดทีด่นิ หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ และ 

ให้มข้ีอความสําคญัดงันี ้

กาํหนดในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวงฉบบัที ่43 
(พ.ศ. 2537) 

ดู ช. 78 

1. ช่ือตัว ช่ือสกลุของผู้มสิีทธิในทีด่นิ 

2. ทีอ่ยู่ของผู้มสิีทธิในทีด่นิ 

3. ตําแหน่งทีด่นิ 

เลขโฉนดทีด่นิ 

รวมถึงเลขระวาง เลขทีด่นิ 
หน้าสํารวจ เลขโฉนดทีด่นิ 
ตําบล อาํเภอ จังหวดัซ่ึงเป็น
ทีต่ั้งของทีด่นิน้ัน 

หมายเลขประจําทีด่นิใน
อาํเภอหน่ึง (ขึน้อาํเภอใหม่ให้
เลขโฉนดทีด่นิเร่ิม 1 ใหม่) 

เลขทีด่นิ 

หน้าสํารวจ 

หมายเลขกาํกบัแปลงทีด่นิ 
ระวางหน่ึง (ทุกระวางจะ 
ตั้งเลขทีด่นิของตนใหม่  
เร่ิมจาก 1 เป็นต้นไป) 

หมายเลขกาํกบัแปลงทีด่นิใน
ตําบลหน่ึง (ขึน้ตําบลใหม่ให้
เลขโฉนดทีด่นิเร่ิม 1 ใหม่) 

(ช.34) 

หลกัเกณฑ์ตามมาตรา 
56/1 และ ระเบยีบฯ 

ดู ช. 35 และ 36 
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5. รูปแผนทีข่องทีด่นิ

แปลงน้ัน ซ่ึงแสดงเขต

ข้างเคยีงทั้ง 4 ทศิ 

4. จํานวนเนือ้ที ่

6. ให้เจ้าพนักงานทีด่นิ

จังหวดั เจ้าพนักงานทีด่นิ

จังหวดัสาขา หรือเจ้า

พนักงานทีด่นิ ซ่ึงอธิบด ี

มอบหมายเป็นผู้ลงลายมอื

ช่ือ และประทบัตราประจํา

ตําแหน่งของเจ้าพนักงาน

ทีด่นิเป็นสําคญั 

7. สารบญัสําคญัจด

ทะเบยีน 

กรณหีนังสือรับรองการทาํ
ประโยชน์ในท้องทีท่ีย่งัไม่มกีาร
ประกาศยกเลกิอาํนาจหน้าทีข่อง
นายอาํเภอฯ ผู้มอีาํนาจลงลายมอื
ช่ือยงัคงเป็นนายอาํเภอหรือ
ปลดัอาํเภอผู้เป็นหัวหน้ากิง่ฯ 
เหมอืนเดมิโดยปฏิบตัิการตาม  
ม.ทีด่นิต่อไป จนกว่ารัฐมนตรี 
จะได้ประกาศยกเลกิอาํนาจ  
ซ่ึงเป็นไปตาม ม .19 แห่ง พ.ร.บ.
แก้ไขเพิม่เติมฯ (ฉ.4) พ.ศ. 2528 

ต้องเป็นผู้ซ่ึงรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวง มหาดไทยใช้อาํนาจตาม  
ม.15 พ.ร.บ.ให้ใช้ฯ แต่งตั้งเป็น 
เจ้าพนักงานทีด่นิแล้ว อธิบดจีึง 
จะมอีาํนาจมอบหมายให้ลงนาม 

โฉนดทีด่นิ หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

จัดทาํเป็นคู่ฉบบั รวม 2 ฉบบั 

มอบให้ 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิ 1 ฉบบั เกบ็ไว้ทีสํ่านักงานทีด่นิ 1 ฉบับ 

ฉบบันีจ้ะจําลองเป็นรูปถ่ายหรือจัดเกบ็โดยระบบ

เทคโนโลย ีสารสนเทศและการส่ือสารกไ็ด้ 

กรณรูีปถ่าย ถ่ายจําลองเฉพาะข้อความ 1 – 5 แล้วนํามาให้

เจ้าพนักงานทีด่นิลงลายมอืช่ือ พร้อมประทบัตราประจํา

ตําแหน่งซ่ึงต้องลงจริงจะจําลองไม่ได้ 

ให้ถือเสมอืนเป็นต้นฉบบั 

ปัจจุบนัม ี

- ผอ.ศูนย์เดนิสํารวจ 

- เจ้าพนักงานทีด่นิ 

หัวหน้าส่วนแยก 

จํานวนฉบบัเอกสารสิทธิ

ในทีด่นิ 

กรณจีัดเกบ็โดยระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศและการส่ือสาร 

เอกสารในระบบคอมพวิเตอร์ 

ทีก่รมทีด่นิกาํหนด 

รองรับระบบการ

จดทะเบยีนต่าง

สํานักงานทีด่นิ 



56 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

เพิม่ มาตรา 56/1 แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ 

 

มาตรา 56/1 หลกัเกณฑ์การออกหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิทีมี่อาณาเขตตดิต่อคาบเกีย่ว 

หรืออยู่ในเขตทีด่ินของรัฐทีมี่ระวางฯ 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มาตรา 5 

พ.ร.บ.แก้ไขเพิม่เตมิ ป.ทีด่นิ (ฉบบัที ่11) พ.ศ. 2551 

ประกาศในราชกจิจา

นุเบกษา เล่ม 125 

ตอน 29 กฯ  ลงวนัที ่

6 กุมภาพนัธ์ 2551 

การออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

เฉพาะกรณทีีด่นิทีข่อออกเป็นทีด่นิทีม่ลีกัษณะ 

ทีด่นิทีม่อีาณาเขตติดต่อคาบเกีย่วเขตทีด่นิ

ของรัฐ 

ทีด่นิทีอ่ยู่ในเขตทีด่ินของรัฐ 
หรือ 

และเขตทีด่นิของรัฐน้ันมรีะวางแผนทีรู่ปถ่ายทางอากาศ 

หรือ ระวางรูปถ่ายทางอากาศ 

พนักงานเจ้าหน้าทีจ่ะออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ได้ต้องดาํเนินการอย่างใดอย่างหน่ึง 

1. ตรวจสอบกบัระวางแผนทีรู่ปถ่ายทางอากาศ หรือ 

ระวางรูปถ่ายทางอากาศ 

2. ตรวจสอบด้วยวธีิอืน่ หรือ 

ฉบบัที่ทาํขึน้ก่อนสุดเท่าทีท่างราชการมอียู่แล้ว 

ตามระเบยีบทีอ่ธิบดกีรมทีด่นิกาํหนด 

ว่า 

- เป็นทีด่นิทีส่ามารถออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์ได้ 

  ปัจจุบนั   อธิบดกีรมทีด่นิกาํหนดเป็น 

พนักงานเจ้าหน้าทีอ่อกโฉนดทีด่นิหรือ 

หนังสือรับรองการทาํประโยชน์แล้วแต่กรณ ี

ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการตรวจสอบทีด่นิเพือ่

ออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

กรณเีป็นทีด่นิทีม่อีาณาเขตติดต่อคาบเกีย่วหรืออยู่ใน

เขตทีด่นิของรัฐด้วยวธีิอืน่ พ.ศ. 2551 

เวยีนตาม 

- หนังสือกรมทีด่นิ ด่วนทีสุ่ด ที ่มท 0516.2/ว 3996 

ลงวนัที ่12 กุมภาพนัธ์ 2551 

(ช.35) 

อยู่ในหลกัเกณฑ์ 
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ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการตรวจสอบทีด่ินเพือ่ออกโฉนดทีด่ิน 

หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ กรณเีป็นทีด่นิทีมี่อาณาเขตติดต่อคาบเกีย่ว 

หรืออยู่ในเขตทีด่ินของรัฐด้วยวธีิอืน่ พ.ศ. 2551 

(ออกตามมาตรา 56/1 แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการตรวจสอบทีด่นิเพือ่ออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือ 

รับรองการทาํประโยชน์ กรณเีป็นทีด่นิทีม่อีาณาเขตติดต่อคาบเกีย่วหรือ 

อยู่ในเขตทีด่นิของรัฐด้วยวธีิอืน่ พ.ศ. 2551 

ผู้อาํนวยการสํานักมาตรฐานการออก

หนังสือสําคญั รักษาการตามระเบยีบนี ้

(ข้อ 9) 

ใช้บงัคบัตั้งแต่วนัที ่12 กุมภาพนัธ์ 2551  

เป็นต้นไป 

(ข้อ 2) 

ออกโดยอาศัยอาํนาจ 

มาตรา 56/1 แห่ง  

ป.ทีด่นิ ซ่ึงแก้ไขเพิม่เติม

โดย พ.ร.บ.แก้ไขเพิม่เตมิ 

ป.ทีด่นิ (ฉบบัที ่11) พ.ศ. 

2551 

การบงัคบัใช้ 

ความครอบคลุมของการใช้บงัคบั

ของระเบยีบ (คลุมถึงเร่ืองทีย่งัไม่

แล้วเสร็จ) 

- เร่ืองออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์ทีอ่ยู่

ระหว่างการดาํเนินการของ

พนักงานเจ้าหน้าที ่และ เจ้า

พนักงานทีด่นิยงัไม่ได้ลงนาม 

(ข้อ 8) 

ต้องถอืปฏิบตั ิ

ตามระเบยีบนี ้

กรณมีรีะเบยีบ คาํส่ังใด  

ขดักบัระเบยีบนี ้

บรรดาระเบยีบ คาํส่ัง หรือหนังสือส่ังการอืน่ใดทีก่าํหนดไว้แล้วในระเบยีบนี ้หรือ

ซ่ึงขดัหรือแย้งกบัระเบยีบนี ้ให้ใช้ระเบยีบนีแ้ทน 

(ข้อ 3) 

คาํนิยาม 

(ข้อ 4) 

“ทีด่นิของรัฐ”  หมายถึง 

- ทีด่นิสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิสําหรับพลเมอืงใช้ร่วมกนั 

- ทีส่งวนหวงห้ามตาม ป.ทีด่นิ และกฎหมายอืน่ 

- ทีด่นิคณะรัฐมนตรีสงวนไว้เพือ่รักษาทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพือ่ประโยชน์

สาธารณะอย่างอืน่ 

เช่น   - ทีเ่ลีย้งสัตว์สาธารณประโยชน์ 

 - ทีร่าชพสัดุ 

 - ป่าสงวนแห่งชาต ิ

 - อุทยานแห่งชาต ิ

 - เขตรักษาพนัธ์ุสัตว์ป่า 

 - เขตห้ามล่าสัตว์ป่า 

 - เขตทีไ่ด้จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี 

เป็นต้น 

(ช.35) 
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การตรวจสอบทีด่นิเพือ่ออกโฉนดทีด่นิ 

หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

(ข้อ 5) 

1. ต้องดาํเนินการตามระเบยีบ คาํส่ัง 

และหนังสือส่ังการทีก่าํหนด

หลกัเกณฑ์ วธีิการ และเงือ่นไขไว้แล้ว 

และ 

2. ต้องปฏิบตัติามระเบยีบกรมทีด่นิ  

ว่าด้วยการตรวจสอบทีด่นิ ฯลฯ นี ้ 

โดยเคร่งครัด 

การออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

กรณไีม่มหีลกัฐานเดมิ กรณมีหีลกัฐานเดมิ 

(ข้อ 6) 

ขอออกเอกสารสิทธิในทีด่นิ ตาม 

- มาตรา 58 ทว ิวรรคสอง (2) และ (3) 

  แห่ง ป.ทีด่นิ (เดนิสํารวจ) 

- มาตรา 59 ทว ิแห่ง ป.ทีด่นิ (เฉพาะราย) 

ขอออกเอกสารสิทธิในทีด่นิ ตาม 

- มาตรา 58 ทว ิวรรคสอง (1)  

  แห่ง ป.ทีด่นิ (เดนิสํารวจ) 

- มาตรา 59 แห่ง ป.ที่ดนิ (เฉพาะราย) 

กรณเีฉพาะราย หากไม่มหีลกัฐานเดมิขอออกโฉนด

ทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ในเขตทีด่นิ

ของรัฐไม่ได้ 

     (ทีด่นิของรัฐ คอื ทีด่นิตามคาํนิยามของระเบยีบนี)้  

     ส่วนกรณกีารเดนิสํารวจ กรมทีด่นิไม่เดนิสํารวจ

ในเขตป่าอยู่แล้ว 

เป็นกรณ ี

1. มหีลกัฐานทีด่นิเดมิมาดาํเนินการ 

2. เป็นทีด่นิทีม่อีาณาเขตติดต่อคาบเกีย่ว หรือ

อยู่ในเขตทีด่นิของรัฐ 

ในการตรวจสอบทีด่นิเพือ่ออกโฉนดทีด่นิหรือ

หนังสือรับรองการทาํประโยชน์  ต้อง

ดาํเนินการตามระเบยีบกรมทีด่นิฉบับนีโ้ดย

เคร่งครัด 

1. ตรวจสอบหลกัฐานทีด่นิเดมิ

และหลกัฐานทางทะเบยีนทีด่นิ 

(ข้อ 6(1)) 

พนักงานเจ้าหน้าทีต้่องดาํเนินการ 

2. ตรวจสอบข้างเคยีง 

(ข้อ 6(2)) 

3. ตรวจสอบสภาพการทาํ

ประโยชน์ 

(ข้อ 6(3)) 

  
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ให้ปรากฏข้อเทจ็จริงว่า ให้ปรากฏข้อเทจ็จริงว่า ให้ปรากฏข้อเทจ็จริงว่า 

1. ผู้ขอเป็นผู้มสิีทธิในทีด่นิหรือไม่ 

ประการใด  และ 

2. หลกัฐานทีด่นิเดมิถูกต้องตรงตาม

หลกัฐานทีท่างราชการมอียู่หรือไม่ 

ประการใด 

(ตรวจกบัฉบบัสํานักงานทีด่นิ) 

- ทีด่นิข้างเคยีงทุกด้าน

ถูกต้องตรงกบัหลกัฐานทีด่นิ

เดมิทีนํ่ามา แสดงหรือไม่ 

- สภาพการทาํประโยชน์ (มคีวาม

เป็นไป) ตรงกบัทีไ่ด้แจ้งไว้ใน

หลกัฐานเดมิทีนํ่ามาขอออกหรือไม่ 

ตัวอย่าง 

- เช่น หลกัฐานทีด่นิเดมิแจ้งเป็นทีน่า 

แต่ทีด่นิทีข่อออกเป็นป่าชายเลน ซ่ึง

ทาํนําไม่ได้ 

   ผล ให้เป็นเหตุสงสัยว่าทีด่นิทีข่อ

ออกน้ันเป็นทีด่นิไม่ตรงตาม

หลกัฐานทีด่นิเดมิ 

โดยให้ดาํเนินการ 

1. ตรวจสอบเบือ้งต้นเกีย่วกบั

ระยะแนวเขตทีด่นิ 

2. บนัทกึถ้อยคาํไว้เป็นหลกัฐาน 

    - เจ้าพนักงานทีด่นิ 

    - เจ้าของทีด่นิข้างเคยีง 

    - ผู้ปกครองท้องที ่

บนัทกึการตรวจสอบไว้ในเร่ืองด้วย 

กรณช่ืีอผู้ขอออกไม่ตรงกบัช่ือใน

หลกัฐานทีด่นิเดมิทีนํ่ามายืน่ 

(ข้อ 6(4)) 

ให้สอบสวน  บนัทกึถ้อยคาํ 

     - ผู้ขอ 

     - ผู้ปกครองท้องที ่และ 

     - ผู้ทีเ่ช่ือถอืได้ 

ให้ได้ความว่ามกีารครอบครอง

และทาํประโยชน์ต่อเน่ืองจากผู้มี

ช่ือในหลกัฐานทีด่นิเดมิ 

     - อย่างไร 

     - ตั้งแต่เมือ่ใด 

หากทีด่นิข้างเคยีงมคีวาม

แตกต่างหรือเปลีย่นแปลง 

กรณทีีม่กีารเปลีย่นแปลง

เขตการปกครองในพืน้ทีน้ั่น 

ให้บนัทกึเหตุแห่งความแตกต่าง 

หรือเปลีย่นแปลงให้ชัดเจน 

1. เป็นเพราะเหตุใด 

2. มคีวามเกีย่วเน่ืองกบัทีด่นิ

ข้างเคยีงเดมิอย่างไร 

ให้บนัทกึการเปลีย่นแปลงให้ชัดเจน 

และแนบหลกัฐานการเปลีย่นแปลง

เขตปกครอง (ถ้าม)ี 

รวมไว้ในเร่ืองราวการขอออกโฉนด ฯลฯ  

เพือ่ประกอบการพจิารณา 

กรณมีเีหตุสมควรสงสัยว่าทีด่นิทีข่อออก  

อาจไม่ตรงกบัหลกัฐานทีผู้่ขอนํามาแสดง 
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สงสัยทัว่ไป สงสัยเป็นอย่างยิง่ 

(ข้อ 6(5)) 
สอบสวนเพิม่เติมจนได้ข้อยุติ 

หมดข้อสงสัย กลายเป็นสงสัยเป็นอย่างยิง่ 

สามารถออก

โฉนด ฯลฯ ได้ 

ไม่สามารถออก

โฉนด ฯลฯ ได้ 

ให้ (แล้วแต่กรณว่ีาผู้ใดมอีาํนาจออกเอกสารสิทธิ

ในทีด่นิทีข่อออก) 

- เจ้าพนักงานทีด่นิจังหวดั 

- เจ้าพนักงานทีด่นิจังหวดัสาขา 

- เจ้าพนักงานทีด่นิหัวหน้าส่วนแยก 

- นายอาํเภอ 

- ปลดัอาํเภอผู้เป็นหัวหน้าประจํากิง่อาํเภอ 

- ผู้อาํนวยการศูนย์เดนิสํารวจ 

แต่งตั้งคณะกรรมการอย่างน้อย 3 คน 

เพือ่พจิารณาตรวจสอบ 

     - สภาพทีด่นิ   และ 

     - การครอบครองทาํประโยชน์ 

ให้ได้ข้อเทจ็จริงว่าทีด่นิทีข่อออก 

     1. เป็นทีด่นิทีต่รงตําแหน่งตามหลกัฐานที่

นํามาแสดงหรือไม่ อย่างไร 

     2. มหีลกัฐานใดประกอบการตรวจสอบ 

คณะกรรมการรายงานผล 

ผู้แต่งตั้ง (คอืผู้มอีาํนาจออกเอกสารสิทธิใน

ทีด่นิประเภทน้ัน) 

เพือ่ใช้รายงานน้ันประกอบการพจิารณา

ดาํเนินการให้แก่ผู้ขอ 

ผลการตรวจสอบตามวธีิการในข้อ 6 แล้ว 
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ได้ข้อยุติว่า 

     - ทีด่นิทีข่อออกตรงตาม

หลกัฐานทีนํ่ามาแสดง และเป็น

ทีด่นิอยู่ในหลกัเกณฑ์ออกโฉนด

ทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ได้ 

ไม่ได้ข้อยุติว่า 

     - ทีด่นิทีข่อออกตรงตามหลกัฐานที่

นํามาแสดง และเป็นทีด่นิอยู่ใน

หลกัเกณฑ์ออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์ได้หรือไม่ 

(ข้อ 7) 

พจิารณาดาํเนินการเพือ่ออกเอกสาร

สิทธิในทีด่นิให้ตามหลกัเกณฑ์และ

วธีิการต่อไป จนครบถ้วนตาม

ขั้นตอนและหลกัเกณฑ์ทีก่ฎหมาย

และระเบยีบกาํหนดไว้ 

ให้ดาํเนินการตรวจสอบกบั 

     - ระวางแผนทีรู่ปถ่ายทางอากาศ หรือ 

     - ระวางรูปถ่ายทางอากาศ ฉบบัที่ทาํขึน้

ก่อนสุด เท่าทีท่างราชการมอียู่ (ตรวจสอบ

กบัแผนทีภ่าพถ่ายทางอากาศของกรมแผน

ทีท่หาร) 

ให้ได้ข้อยุติว่า 

     - เป็นทีด่นิทีส่ามารถออก

โฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรอง

การทาํประโยชน์ได้หรือไม่ 
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รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

(ม.58) 

เห็นสมควรให้มกีารออกโฉนดทีด่นิ

หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

ในจังหวดัใด ปีใด 

ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

ประกาศกาํหนดจังหวดัทีจ่ะทาํการสํารวจ
รังวดัทาํแผนที ่หรือพสูิจน์สอบสวนการ
ทาํประโยชน์สําหรับปีน้ัน 

ต้องประกาศในราชกจิจานุเบกษา 

เขตจังหวดัทีป่ระกาศกาํหนดนี้
ไม่รวมท้องทีท่ีร่าชการได้
จําแนกให้เป็นเขตป่าไม้ถาวร 

เมือ่มปีระกาศรัฐมนตรีฯ แล้ว 

ผู้ว่าราชการจังหวดัในจังหวดัทีถู่กกาํหนด 

ประกาศกาํหนด 

เขตป่าไม้ถาวรไม่ม ีก.ม.กาํหนดไว้
โดยตรงให้เป็นป่าอกีประเภทหน่ึง
แตกต่างไปจากป่าทีม่กีฎหมาย
กาํหนดไว้ แต่ป่าไม้ถาวรเกดิจากมติ 
ค.ร.ม.เมือ่วนัที ่14 พ.ย. 2504 ให้
จําแนกทีด่นิทีเ่ป็นเขตป่าทีจ่ะทาํการ
สงวนคุ้มครองไว้เป็นสมบตัิของชาติ
โดยถาวรสืบไปเป็นเขตป่าไม้ถาวร 

ท้องที ่
(ว่าจะเดนิสํารวจในตําบล อาํเภอใด) 

วนัเร่ิมต้นการเดนิสํารวจ
รังวดัในท้องทีน้ั่น 

ประกาศก่อนวนัเร่ิมต้น 
สํารวจไม่น้อยกว่า 30 วนั 

และ 

ปิดประกาศ 
ณ 

1. สํานักงานทีด่นิ 
2. ทีว่่าการอาํเภอ/ทีว่่าการกิง่อาํเภอ 
3. ทีท่าํการกาํนัน และ 
4. ทีท่าํการผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องที ่
(ทีจ่ะเดนิสํารวจ) 

เมือ่ผู้ว่าราชการจังหวดัประกาศกาํหนด
ท้องที ่และวนัเร่ิมต้นสํารวจแล้ว 

ป่าไม้ถาวรเกดิขึน้โดยมติ
คณะรัฐมนตรี การยกเลกิเขตป่า
ไม้ถาวร จึงต้องทาํโดยมติ
คณะรัฐมนตรีเช่นเดยีวกนั และ
เขตป่าไม้ถาวรมสีภาพตาม
กฎหมายเป็นป่าตาม ม.4(1) แห่ง 
พ.ร.บ.ป่าไม้ พ.ศ. 2484 

หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

เฉพาะ น.ส.3 ก. เท่าน้ัน 

(ช.37) 

เดนิสํารวจเฉพาะพืน้ทีท่ีม่รีะวาง

แผนทีรู่ปถ่ายทางอากาศ หรือระบบ 

UTM หรือระวางรูปถ่ายทางอากาศ 
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บุคคลตาม ม.58 ทว ิว.2 หรือ
ตัวแทนของบุคคลดงักล่าว 

นําพนักงานเจ้าหน้าที่
หรือผู้ซ่ึงพนักงาน
เจ้าหน้าทีม่อบหมาย 

- บุคคลตามมาตรา 58 ทว ิว.2 
    (1) ผู้ซ่ึงมหีลกัฐานการแจ้งการครอบครองทีด่นิ 
(ส.ค.1) มใีบจอง ใบเหยยีบยํา่ หนังสือรับรองการทาํ
ประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองทีต่ราว่า “ได้ทาํ
ประโยชน์แล้ว” หรือเป็นผู้มสิีทธิตามกฎหมายว่า
ด้วยการจัดทดีนิเพือ่การครองชีพ (ให้รวมถึงผู้ซ่ึงได้
ครอบครองและทาํประโยชน์ในทีด่นิต่อเน่ืองมรจาก
บุคคลทีแ่จ้ง ส.ค.1 ด้วย) 
    (2) ผู้ซ่ึงได้ปฏิบตัิตามมาตรา 27 ตรี (ดู ช. 31) 
    (3) ผู้ซ่ึงครอบครองและทาํประโยชน์ในทีด่นิ
ภายหลงัวนัทีป่ระมวลกฎหมายนีใ้ช้บงัคบั และไม่มี
จอง ใบเหยยีบยํา่ หรือไม่มหีลกัฐานว่าเป็นผู้มสิีทธิ
ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดทีด่นิเพือ่การครองชีพ 

เพือ่ทาํการสํารวจรังวดัทาํ
แผนทีห่รือพสูิจน์
สอบสวนการทาํประโยชน์
ในทีด่นิของตน 

ตามวนัและเวลาทีพ่นักงาน
เจ้าหน้าทีไ่ด้นัดหมาย 

ฝ่าฝืนไม่นําหรือไม่ตั้งตัวแทนนําฯ 

มคีวามผดิตาม ม.107 

ระวางโทษปรับไม่เกนิ 500 บาท 

เมือ่ได้สํารวจรังวดัทาํแผนที ่
หรือพสูิจน์สอบสวนการทาํ
ประโยชน์ในทีด่นิเรียบร้อยแล้ว 

(ม.58 ทว)ิ 

กรณเีดนิสํารวจพสูิจน์สอบสวนการทาํ
ประโยชน์เพือ่ออกหนังสือรับรองการ
ทาํประโยชน์ (น.ส.3 ก.) 

เจ้าพนักงานทีด่นิมอีาํนาจ 

แต่งตั้งผู้ซ่ึงได้รับการอบรมในการ
พสูิจน์สอบสวนการทาํประโยชน์ 

เป็นเจ้าหน้าทีอ่อกไปพสูิจน์สอบสวนฯ 

ในการปฏิบตัิหน้าทีด่งักล่าว 
เจ้าหน้าทีเ่ป็นเจ้าพนักงานตาม 
ประมวลกฎหมายอาญา 

ปรากฏว่าทีด่นิทีบุ่คคลน้ันครอบครอง
เป็นทีด่นิทีอ่าจออกโฉนดทีด่นิหรือ 
น.ส. 3 ก. ได้ตาม ป.ทีด่นิ 

เป็นไปตามกฎกระทรวง 
ฉบบัที ่43 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

ดู ช. 78 

จะออกโฉนดทีด่นิหรือ น.ส.3 ก. ให้ อยู่ทีว่่า
เป็นการเดนิสํารวจออกเอกสารสิทธิในทีด่นิ
ประเภทใด ซ่ึงขึน้อยู่ว่าท้องทีน้ั่นก่อนเดนิ
สํารวจมรีะวางประเภทใด เช่น หากเป็น
ระวางแผนทีรู่ปถ่ายทางอากาศหรือระวาง
แผนที ่ระบบ UTM กจ็ะเดนิสํารวจออก
โฉนดทีด่นิ หรือหากเป็นระวางรูปถ่ายทาง
อากาศกจ็ะเดนิสํารวจออก น.ส.3 ก. ส่วน 
น.ส.3 และ น.ส.3 ข. ซ่ึงเป็นหนังสือรับรอง
การทาํประโยชน์ทีไ่ม่มรีะวางจะไม่มกีาร
เดนิสํารวจออกเอกสารสิทธิประเภทนีใ้ด 

ออกโฉนดทีด่นิ หรือ 
หนังสือรับรอง 
การทาํประโยชน์  
(น.ส.3 ก.) ให้ 

(1) ผู้ซ่ึงมหีลกัฐานการแจ้ง ส.ค.1 มใีบจอง ใบเหยยีบยํา่ 
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ โฉนดตราจอง ตรา
จองทีต่ราว่า “ได้ทาํประโยชน์แล้ว” หรือเป็นผู้มสิีทธิ
ตามกฎหมายว่าด้วยการจัดทดีนิเพือ่การครองชีพ 

(2) ผู้ซ่ึงได้ปฏิบตั ิ

ตามมาตรา 27 ตรี  

(3) ผู้ซ่ึงครอบครองและทาํประโยชน์ใน
ทีด่นิภายหลงัวนัทีป่ระมวลกฎหมายนีใ้ช้
บงัคบั และไม่มจีอง ใบเหยยีบยํา่ หรือไม่
มหีลกัฐานว่าเป็นผู้มสิีทธิตามกฎหมาย
ว่าด้วยการจัดทีด่นิเพือ่การครองชีพ 
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หมายเหตุ 
    การครอบครองต่อเน่ืองจากผู้มี
หลกัฐาน ส.ค.1 ตาม ม. 58 ทว,ิม.59 
ต้องเป็นการส่งมอบโดยยนิยอมและ
สมคัรใจเท่าน้ัน ไม่ใช่ได้มาโดยการแย่ง
การครอบครองซ่ึงถือเป็นการเร่ิมต้น
สิทธิของตนเองใหม่ มใิช่ถือเป็นการ
ครอบครองต่อเน่ือง 

ดู ช. 31 

หมายถึง ผู้ทีค่รอบครองและทาํประโยชน์ใน
ทีด่นิ ตั้งแต่วนัที ่1 ธันวาคม 2497 เป็นต้นมา 

จํานวนเนือ้ทีท่ีอ่อกให้ 

ไม่จํากดัเนือ้ที ่ออกให้ตามหลกัฐาน  
แต่ไม่เกนิจํานวนทีท่าํประโยชน์จริง 

จํานวนเนือ้ทีท่ีอ่อกให้ 

ไม่เกนิ 50 ไร่ ถ้าเกนิ 50 ไร่ จะต้อง
ได้รับอนุมตัิจากผู้ว่าราชการ
จังหวดัเป็นการเฉพาะราย 

ตามระเบยีบคณะกรรมการ
จัดทีด่นิแห่งชาติ ฉบบัที ่12 

ไม่ห้ามโอน ห้ามโอน 10 ปี จะออกเกนิ 50 ไร่ ได้ต่อเมือ่ 
ผวจ.ได้ตรวจสอบการทาํ
ประโยชน์ 

เว้นแต่ 

1) เป็นการตกทอดทางมรดก (แล้วห้าม
โอนต่อไปจนครบกาํหนด) 
2) โอนให้แก่ทบวงการเมอืง องค์การของ
รัฐบาลตาม กม.ว่าด้วยการจัดตั้งองค์การ
ของรัฐบาล รัฐวสิาหกจิทีจ่ัดตั้งขึน้โดย 
พ.ร.บ. (การห้ามโอน ยกเลกิ) 
3) โอนให้แก่สหกรณ์เพือ่ชําระหนีโ้ดย
ได้รับอนุมตัิจากนายทะเบยีนสหกรณ์ 
(แล้วห้ามโอนต่อไปจนกว่าครบกาํหนด) 
(ข้อยกเว้นจะเหมอืนกรณอีอกจากใบจอง) 

ไม่ห้ามโอน 

ยกเว้น หลกัฐานเดมิมเีงือ่นไขการ
ห้ามโอนติดอยู่ เช่น กรณใีบจองหรือ
นําหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ที่
อยู่ระหว่างห้ามโอนมาเดนิสํารวจ ก็
ต้องห้ามโอนตามกาํหนดของ
กฎหมายต่อไป 

1. ผู้ครอบครองได้ทาํ
ประโยชน์หรืออาํนวยการทาํ
ประโยชน์ด้วยตนเอง และ 
2. สภาพการทาํประโยชน์เป็น
หลกัฐานมัน่คง และมผีลผลติ
อนัเป็นประโยชน์ทาง
เศรษฐกจิ 

กรณจีํานวนเนือ้ทีเ่กนิ 50 ไร่ 
ให้ออกเท่าที ่ผวจ.อนุมตัิ 
กรณไีม่เกนิ 50 ไร่ ให้ออก
เท่าทีไ่ด้ทาํประโยชน์จริง เป็น
อาํนาจการส่ังการของ
พนักงานเจ้าหน้าทีไ่ม่ต้องขอ
อนุมตัิผู้ว่าฯ เหมอืนกรณเีกนิ 
50 ไร่ 

ภายในกาํหนดห้ามโอนทีด่นิ
ไม่อยู่ในข่ายบงัคบัคด ี

คอืบุคคลทีค่รอบครอง

และทาํประโยชน์ก่อน  

ป.ทีด่นิใช้บงัคบั และแจ้ง

สิทธิในการเดนิสํารวจไว้  
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มาตรา 58 ตรี การย้ายแปลง 
 

หลกัการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การย้ายแปลง ทาํได้เฉพาะกรณ ี น.ส.3 ก.เท่าน้ัน เป็น โฉนดทีด่นิ 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
(ม.58 ตรี) 

เห็นสมควรให้มกีารออกโฉนดทีด่นิ 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
ประกาศกาํหนด 

ในท้องทีท่ีท่ี่ดนิซ่ึงมหีนังสือรับรอง
การทาํประโยชน์ (น.ส.3) ซ่ึงใช้
ระวางรูปถ่ายทางอากาศ 

หนังสือรับรองการทาํประโยชน์
เฉพาะ น.ส.3 ก. เท่าน้ัน ทีใ่ช้ระวาง
รูปถ่ายทางอากาศในการออก 

ดูกฎกระทรวง ฉบบัที ่43 
(ช. 78) 

ประกาศในราชกจิจานุเบกษา 

วนัทีเ่ร่ิมดาํเนินการออกโฉนดทีด่นิ และ กาํหนดท้องที ่

ประกาศล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 30 วนั 

เมือ่ถึงกาํหนดวนัเร่ิมดาํเนินการ (ย้ายแปลง) 

วธีิการทาํแผนทีเ่พือ่ออกโฉนดทีด่นิ การระงบัการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ 

นําหลกัฐานเกีย่วกบัระวางรูปถ่าย
ทางอากาศมาปรับแก้ตามหลกั
วชิาการแผนทีรู่ปถ่ายทางอากาศ 

ประเภททีไ่ม่ต้องรังวดั ประเภททีต้่องรังวดั 

ไม่ระงบัการจดทะเบยีน ระงบัการจดทะเบยีน 

เว้นแต่ ยดึเอาวนัเร่ิมต้นดาํเนินการเป็นหลกั
ในการระงบัการจดทะเบยีน 

ในกรณจีําเป็น 

เจ้าพนักงานทีด่นิอนุญาต
เฉพาะรายได้ 

ตามระเบยีบคณะกรรมการ
จัดทีด่นิแห่งชาติ ฉบบัที ่10 
กาํหนด 

เว้นแต่ โดยไม่ต้องทาํการสํารวจรังวดั 

เมือ่ดาํเนินการเสร็จ 

ออกโฉนดทีด่นิให้แก่ 

กรณจีําเป็นให้
เจ้าพนักงาน
ทีด่นิทาํการ
สํารวจรังวดั 

ผู้มช่ืีอซ่ึงเป็นผู้มสิีทธิใน น.ส.3 ก. 

เมือ่จัดทาํเสร็จพร้อมจะแจก 

(ช.38) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เจ้าพนักงานทีด่นิประกาศกาํหนด
วนัแจกโฉนดทีด่นิแก่ผู้มสิีทธิ 

ไม่ใช่เป็นประกาศออกโฉนด
หาผู้คดัค้าน ดงัน้ัน ประกาศ
ตาม ม.58 ตรี จึงไม่มกีาร
รับคาํคดัค้าน ทั้งนี ้เน่ืองจาก
กฎหมายไม่ได้ให้อํานาจไว้ 

ข้อยกเว้น 
1. ถูกเวนคนืบางส่วนตามกฎหมายเวนคนืฯ 
2.  แบ่งแยกเพื่อโอนให้แก่ทบวงการเมือง 
รัฐวิสาหกิจที่ตั้งขึ้นโดย พ.ร.บ. องค์การของ
รัฐบาลตามกฎหมายว่าด้วยการจัดตั้งองค์การ
ของรัฐบาล หรือหน่วยงานธุรกิจที่รัฐบาลเป็น
เจ้าของ โดยการขาย แลกเปลีย่น หรือให้ 
3. ศาลมคีาํพพิากษาหรือคาํส่ังถึงทีสุ่ดให้แบ่งแยก 
4. เจ้าของทีด่นิพสูิจน์ให้เป็นทีพ่อใจของ 
เจ้าพนักงานทีด่นิว่ามีความจําเป็นและเร่งด่วน
ต้องแบ่งแยกและหากรอไว้จะก่อให้เกิดความ
เสียหายอย่างร้ายแรงแก่เจ้าของหรือผู้รับโอน 

ถือว่าทีด่นิน้ันมโีฉนดทีด่นิแล้ว 
(โดยไม่ต้องมกีารแจกจริง
เหมอืนการออกโฉนดทัว่ไป) 

ให้ส่งคนื 

น.ส.3 ก. แปลงน้ันเป็นอนัยกเลกิ 

เว้นแต่สูญหาย 

การออกโฉนดทีด่นิตาม ม. 58 
ตรี ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียม
และค่าใช้จ่ายตาม ม.103 ว.ท้าย 

นับตั้งแต่วนักาํหนดแจกโฉนดทีด่นิ 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 
 

มาตรา 59 ขอออกเฉพาะราย (มีหลกัฐาน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้มสิีทธิครอบครองทีด่นิ 
(ม.59) 

โดยชอบด้วยกฎหมายมีหลักฐาน เช่น 
ส .ค .1 ใบจอง  ใบเหยียบยํ่า  หนังสือ
รับรองการทําประโยชน์ โฉนดตราจอง 
ตราจองทีต่ราว่า “ได้ทําประโยชน์แล้ว” 
หรือเป็นผู้มีสิทธิตามกฎหมายว่าด้วย
การจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ (บุคคล
เดยีวกบั ตาม ม.58 ทว ิว.2 (1) 

ขอออกโฉนดทีด่นิ
หรือหนังสือรับรอง
การทาํประโยชน์ 

ผู้มีสิทธิครอบครองที่ดินรวมกับ
ผู้ ซ่ึ ง ไ ด้ ค รอบครองและทํ า
ประโยชน์ในที่ดินต่อเน่ืองมาจาก
ผู้ซ่ึงมหีลกัฐานการแจ้ง ส.ค.1 ด้วย 

หมายเหตุ 
    ก า รครอบครอ ง ต่ อ เ น่ื อ ง จ า ก ผู้ มี
หลักฐาน ส.ค.1 ต้องเป็นการครอบครอง
โดยการส่งมอบโดยยินยอมและสมัครใจ 
ไม่ใช่ได้มาโดยการแย่งการครอบครองซ่ึง
ถือเป็นการเร่ิมต้นสิทธิของตนใหม่ มิใช่
ถือเป็นการครอบครองต่อเน่ือง 

ฉะน้ัน ผู้ทีแ่ย่งการครอบครองทีด่นิที่
ม ีส.ค.1 ย่อมไม่สามารถนํา ส.ค.1 มา
เป็นหลกัฐานการออกโฉนดทีด่นิหรือ
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ตาม 
ม.59 ได้ 

เป็นการเฉพาะรายได้ 

ไม่ว่าท้องทีท่ีท่ีด่นิทีม่าขอออกจะได้มี
ประกาศของรัฐมนตรีตาม ม.58  
(เดนิสํารวจ) แล้วหรือไม่กต็าม 

เมือ่พนักงานเจ้าหน้าทีพ่จิารณา 

ตามหลกัเกณฑ์และวธีิการที่
ประมวลกฎหมายทีด่นิกาํหนด 

ปัจจุบนัเป็นไปตาม
กฎกระทรวง ฉบบัที ่43 

ดู ช. 78 

(ช.39) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

มาตรา 59 ทว ิระเบียบคณะกรรมการฯ ฉบับที ่12 หมวด 1 การขอออกเฉพาะราย 

(ไม่มีหลกัฐาน) 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้ครอบครองและทาํประโยชน์ในทีด่นิ  
(ม.59 ทว)ิ 

รวมกบัผู้ซ่ึงได้ครอบครอง 
และทาํประโยชน์ในทีด่นิ
ต่อเน่ืองจากบุคคลดงักล่าวด้วย 

1. ก่อน ป.ทีด่นิใช้บงัคบั 
(ก่อน 1 ธ.ค.2497) 

โดย 
2. ไม่มหีนังสือสําคญั 
แสดงกรรมสิทธ์ิ 

และ 3. มไิด้แจ้ง  
ส.ค.1 

แต่ 
4. ไม่รวมถึงผู้ซ่ึงไม่ปฏิบตัิตาม 
ม.27 ตรี (จึงต้องเป็นบุคคลที่
ได้แจ้งการครอบครอง (ส.ค.2) 
และหรือได้นําเดนิสํารวจ) 

ความจําเป็น เป็นไปตามระเบยีบ
คณะกรรมการจัดทีด่นิแห่งชาติ ฉบบัที่ 12 
(1) ทีด่นิน้ันถูกเวนคนืตาม กม. เวนคนืฯ  
(2) ผู้ครอบครองและทาํประโยชน์ในทีด่นิ
จะโอนทีด่นิให้แก่ทบวงการเมอืงองค์การ
ของรัฐบาลฯ รัฐวสิาหกจิฯ 
(3) มคีวามจําเป็นอย่างอืน่โดยได้รับอนุมตัิ
จากผู้ว่าราชการจังหวดั 

มคีวามจําเป็นจะขอออกโฉนดทีด่นิ
หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

ดู ช. 31 

เป็นการเฉพาะราย  

ยืน่คาํขอ 

พนักงานเจ้าหน้าทีพ่จิารณา
เห็นสมควรดาํเนินการให้ 

ทีด่นิ ต้องเป็นทีด่นิทีอ่าจออกโฉนดทีด่นิ
หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ได้ 

แต่ไม่รวมผู้ทีแ่ย่ง
การครอบครองด้วย 

หลกัเกณฑ์และวธีิการตามที ่ป.ทีด่นิกาํหนด 

ดู ช. 78 

กฎกระทรวงฉบบัที ่43 

จํานวนเนือ้ทีข่องโฉนดทีด่นิหรือ
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

ไม่เกนิ 50 ไร่ ออกเกนิกว่า 50 ไร่ 

(ช.40) 

หลกัเกณฑ์  ผู้มสิีทธิขอ 
ตาม ม.59 ทว ิต้อง 

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ณ 
สํานักงานทีด่นิซ่ึงทีด่นิน้ันตั้งอยู่ 

ลกัษณะทีด่นิ 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เป็นอาํนาจของเจ้าพนักงานทีด่นิ ต้องได้รับอนุมตัิจากผู้ว่าราชการจงัหวดั 

ดาํเนินการออกได้เลย โดยไม่ต้อง
ขออนุมตัิผู้ว่าราชการจังหวดัก่อน 

ตามระเบยีบคณะกรรมการจัดทีด่นิ
แห่งชาติ ฉบบัที ่12 หมวด 1 

ผู้ว่าราชการจังหวดัจะอนุมตัิออกเกนิ 50 
ไร่ เมือ่ตรวจสอบการทาํประโยชน์แล้ว
ปรากฏว่า 

(1) ผู้ครอบครองได้ทาํประโยชน์หรืออาํนวยการทาํประโยชน์ในทีด่นิด้วยตนเอง และ 
(2) สภาพการทาํประโยชน์ในทีด่นิน้ันเป็นหลกัฐานมัน่คง และมผีลผลติเป็นประโยชน์ทาง
เศรษฐกจิ 

เนือ้ทีเ่ข้าหลกัเกณฑ์ไม่เกนิ 50 ไร่ เนือ้ทีเ่ข้าหลกัเกณฑ์เกนิ 50 ไร่ 

ผู้ว่าราชการจังหวดัส่ังไม่อนุมตั ิ พนักงานเจ้าหน้าที ่

พนักงานเจ้าหน้าทีด่าํเนินการออกโฉนดทีด่นิ
หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

ออกโฉนดทีด่นิ หรือหนังสือ
รับรองการทาํประโยชน์ 

เท่าจํานวนเนือ้ทีท่ีไ่ด้ทาํประโยชน์แล้ว 

ตามกฎกระทรวง (ฉบบัที ่43) 
เท่าจํานวนเนือ้ทีท่ีผู้่ว่าราชการ
จังหวดัส่ังอนุมตั ิ

แต่ต้องไม่เกนิ 50 ไร่ 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

มาตรา 59 ตรี การออกเอกสารสิทธิกรณเีนือ้ทีต่่างจาก ส.ค.1 

ระเบียบคณะกรรมการจัดทีด่ินแห่งชาติ ฉบบัที ่12 หมวด 2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 
(ม.59 ตรี) 

ทั้งกรณเีดนิสํารวจ
และเฉพาะราย 

โดยใช้ ส.ค.1 เป็นหลกัฐาน ส.ค.1 = ใบแจ้งการครอบครอง 
ตาม ม.5 แห่ง พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ทีด่นิ 

ดู ช. 2 
ในการรังวดัใหม่ 

(รังวดัออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์) 

ปรากฏว่า 

ได้เนือ้ทีแ่ตกต่างไปจากเนือ้ทีต่าม ส.ค.1 

พนักงานเจ้าหน้าทีส่ามารถพจิารณา
ออกหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ 

ได้เท่าจํานวนเนือ้ทีท่ีไ่ด้ทาํประโยชน์ 

ตามระเบยีบคณะกรรมการจัด
ทีด่นิแห่งชาติ ฉบบัที ่12 หมวด 2 

มอีาณาเขต ระยะของแนว
เขต และทีด่นิข้างเคยีงทุก
ด้านถูกต้องตรงกบั ส.ค.1 

มอีาณาเขตและทีด่นิข้างเคยีง 
ทุกด้านถูกต้องตรงกบั ส.ค.1 

ทีด่นิมด้ีานหน่ึงหรือหลายด้าน 

จดป่าหรือที ่
รกร้างว่างเปล่า 

ระยะทีว่ดัเกนิกว่า 
ระยะใน ส.ค.1 

แต่ระยะของแนวเขตผดิพลาด
คลาดเคลือ่น (แตกต่างกบั ส.ค.1) 

เมือ่ข้างเคยีงลงช่ือรับรองแนว
เขตไว้ถูกต้องครบถ้วนทุกด้าน 

เช่ือได้ว่าเป็นทีด่ินแปลงเดยีวกนั 

แต่เนือ้ทีท่ีค่าํนวณแตกต่าง
จากเนือ้ที ่ส.ค.1 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

ออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือ
รับรองการทาํประโยชน์ 

เนือ้ทีเ่ท่ากบัทีไ่ด้ทาํประโยชน์
แต่ไม่เกนิเนือ้ทีท่ีค่าํนวณ 

ออกให้เท่ากบัจํานวนเนือ้ทีท่ี่
ทาํประโยชน์แล้ว 

การรับรองแนวเขต 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

และ 

การรังวดั 

ให้ถือระยะตาม ส.ค.1 เป็นหลกั 

(แม้ว่าในปัจจุบนัจะมใิช่ป่าหรือทีว่่างเปล่า 
แต่ในอดตีเป็นป่าหรือทีว่่างเปล่า ตามที่
แจ้งไว้ใน ส.ค.1 กใ็ช้หลกันีเ้ช่นกนั) 

(ช.41) 
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แจ้งเป็นหนังสือ ส่งทางไปรษณย์ีลงทะเบยีนตอบรับ มข้ีอความ 
ถ้าผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงไม่มาหรือมา
แต่ไม่ยอมลงช่ือรับรองแนวเขตโดยไม่
คัดค้านการรังวัด พ้นกําหนด 30 วัน นับ
แต่วนัทาํการรังวดั พนักงานเจ้าหน้าที่ออก
โฉนดโดยไม่ต้องมกีารรับรองแนวเขต 

ติดต่อได้ ติดต่อไม่ได้ ทีอ่ยู่ทีเ่คยติดต่อ ตามทีข้่างเคยีงได้
แจ้งไว้เป็นหนังสือ 

หรือ 

ไม่มาหรือมาแต่ไม่ยอมลงช่ือ
รับรองแนวเขตโดยไม่คดัค้าน 

ปิดประกาศแจ้งข้างเคยีง 

1. สํานักงานทีด่นิจงัหวดั 
หรือสาขา 

2. สํานักงานเขต หรือ
ทีว่่าการอาํเภอ กิง่อาํเภอ 

3. ทีท่าํการกาํนัน 

4. ทีท่าํการผู้ใหญ่บ้าน 

5. บริเวณทีด่นิ 

6. ในเขตเทศบาลที่
สํานักงานเทศบาล 

ให้มารับรองหรือคดัค้าน 
พ้นกาํหนด 30 วนั  
นับแต่วนัทาํการรังวดั 

ไม่มาภายใน 30 วนั  
นับแต่วนัปิดประกาศ 

ออกให้เท่าจํานวนเนือ้ที ่
ทีไ่ด้ทาํประโยชน์แล้ว 

โดยไม่ต้องรับรอง 
แนวเขต 

ออกให้เท่าจํานวนเนือ้ที ่
ทีไ่ด้ทาํประโยชน์แล้ว 

โดยไม่ต้องรับรอง 
แนวเขต 



72 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

มาตรา 59 จัตวา, มาตรา 59 เบญจ 

การจดแจ้งภาระผูกพนัและการยกเลกิเอกสารสิทธิเดิมเม่ือออกโฉนดทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การออกโฉนดทีด่นิ 
(ม. 59 จัตวา) 

ม.58 ทว ิ
(เดนิสํารวจ) 

ม. 58 ตรี 
(ย้ายแปลง) 

ม.59 
(เฉพาะรายมหีลกัฐาน) 

มหีนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิเดมิ
เป็นหลกัฐานในการขออก 

มรีายการภาระผูกพนัติดอยู่ หรือ มรีายการเปลีย่นแปลงผู้มสิีทธิในทีด่นิ
ในระหว่างดาํเนินการออกโฉนดทีด่นิ 

เมือ่ออกโฉนดทีด่นิ 

ยกรายการดงักล่าวมาจดแจ้งในโฉนดด้วย 

ปฏิบตัิตาม 
   ระเบยีบกรมทีด่นิว่าด้วย
การจดแจ้งรายการภาระ
ผูกพนั หรือรายเปลีย่นแปลง
ผู้มสิีทธิในทีด่นิในระหว่าง
ดาํเนินการออกโฉนดทีด่นิ 
พ.ศ. 2532 

ม. 59 เบญจ 

กรณอีอกตาม ม.58 ทว ิ
(เดนิสํารวจ) 

กรณอีอกตาม ม.59 
(เฉพาะรายมหีลกัฐาน) 

กรณอีอกตาม ม.58 ตรี 
(ย้ายแปลง) 

ถือว่าหนังสือแสดงสิทธิใน
ทีด่นิเดมิเป็นอนัยกเลกิ 

มบีญัญตัิไว้ใน ม.58 ตรี 
เฉพาะแล้ว 

และให้ส่งคนืแก่เจ้าพนักงานทีด่นิ 

เว้นแต่กรณสูีญหาย กรมทีด่นิถือว่า ทีด่นิน้ันมี
โฉนดทีด่นิต่อเมือ่ได้แจก
โฉนดให้ผู้มสิีทธิในทีด่นิแล้ว 

ยกเว้นกรณย้ีายแปลงตาม ม.58 ตรี ซ่ึงถือวนัครบกาํหนด
ประกาศกาํหนดวนัแจกโฉนดทีด่นิเป็นวนัยกเลกิ น.ส.3 ก. 
เดมิ และถือว่าทีด่นิมโีฉนดทีด่นิในวนัน้ัน 

กรณย้ีายแปลง ถอืว่า น.ส.3 ก. เดมิได้
ยกเลกิตั้งแต่วนักาํหนดแจกโฉนดทีด่ิน 
(ต่างจากการออกเอกสารสิทธิในวธีิการอืน่) 

และให้ส่งคนืแก่เจ้าพนักงานทีด่นิ 

เว้นแต่กรณสูีญหาย 

(ช.42) 



73 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

มาตรา 60 การโต้แย้งสิทธิกรณอีอกเอกสารสิทธิใหม่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

ในการดาํเนินการออกโฉนดทีด่นิหรือ
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

มผู้ีโต้แย้งสิทธิกนั 

“พนักงานเจ้าหน้าที”่ = เจ้าพนักงาน
ซ่ึงเป็นผู้ปฏิบตักิารตามประมวล
กฎหมายทีด่นิ (และรวมถึงนายอาํเภอ
ในพืน้ทีท่ีย่งัไม่ยกเลกิอาํนาจนาย 
อาํเภอ ตาม ป.ทีด่นิ) และพนักงาน
อืน่ซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้งให้ปฏิบตัิการ
ตามประมวลกฎหมายทีด่นิ (ม.1) 

พนักงานเจ้าหน้าที ่หรือ
เจ้าพนักงานทีด่นิ 

มอีาํนาจทาํการสอบสวนเปรียบเทยีบ 
“เจ้าพนักงานทีด่นิ” = เจ้าหน้าทีท่ี่
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 
ใช้อาํนาจแต่งตั้งเป็นเจ้าพนักงาน
ทีด่นิ ตาม ม.15 พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ทีด่นิ ตกลงกนัได้ ตกลงกนัไม่ได้ 

เป็นดุลยพนิิจของเจ้าหน้าที ่

สอบสวนเปรียบเทยีบ 
หมายถึง สอบสวนข้อเทจ็จริง
และพจิารณาเปรียบเทยีบว่า
ใครมสิีทธิในทีด่นิดีกว่ากนั 

คดัค้านแล้วไม่มาตามนัด เพือ่
สอบสวนเปรียบเทยีบถือว่า
คู่กรณทีั้ง 2 ฝ่ายตกลงกนัไม่ได้ 

ออกให้ใคร อย่างไร หรืองด
ตามทีเ่ห็นว่าใครมสิีทธิใน
ทีด่นิเท่ากนั เป็นต้น 

ให้ดาํเนินการ 
ไปตามทีต่กลง 

ต้องไม่ขดักบั 
กฎหมายด้วย 

เจ้าพนักงานทีด่นิจงัหวดัหรือ
เจ้าพนักงานทีด่นิจงัหวดัสาขา 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย 
ที ่66/2552 ลว.18 ก.พ.2552 

ดู ช. 12 มอีาํนาจพจิารณาส่ังการ
ไปตามทีเ่ห็นสมควร 

แจ้งคาํส่ังดงักล่าว
ให้คู่กรณทีราบ 

แจ้งเป็นหนังสือ 

ฝ่ายทีไ่ม่พอใจ 

ฟ้องต่อศาลภายใน 60 
วนันับแต่วนัทราบคาํส่ัง 

ให้ไปฟ้องขอให้ศาลยุติธรรมพจิารณาพพิากษาว่า
ฝ่ายใดมสิีทธิในทีด่ินพพิาทดกีว่ากนั ไม่มสิีทธิ
ฟ้องเจ้าพนักงานทีด่นิขอให้ศาลส่ังให้เพกิถอน
คาํส่ังตาม ม.60 แห่ง ป.ทีด่นิ (ฎกีา 3803/2538, 
4655/2534) หรือหากจะฟ้องว่าเจ้าพนักงานทีด่นิ
มคีาํส่ังเปรียบเทยีบไม่ชอบด้วยกฎหมายจะต้อง
ฟ้องศาลปกครอง 

ฟ้องภายในกาํหนด ไม่ฟ้องภายในกาํหนด 

ดาํเนินการตามทีเ่จ้าพนักงานทีด่นิส่ังไว้ 

รอเร่ืองไว้ 

จนกว่าคดจีะถึงทีสุ่ดประการใด 

จึงดาํเนินการไปตามกรณ ี

(ช.43) 

เป็นคาํส่ังทางปกครองทีม่ี
กฎหมายกาํหนดวธีิการ 
ขั้นตอนไว้แล้ว ไม่ต้อง
อุทธรณ์คาํส่ังก่อน สามารถ
ฟ้องศาลได้เลย 

- พนักงานเจ้าหน้าทีต้่องแจ้งให้ผู้ฟ้องนําหลกัฐานการฟ้องมาแสดงด้วย  
(เพือ่ให้รู้ว่ามกีารฟ้อง) 
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มาตรา 61 การเพกิถอน แก้ไขเอกสารสิทธิในทีด่ินและรายการจดทะเบียน 

(แกไ้ขเพ่ิมเติมโดย พ.ร.บ.แกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบบัท่ี 11) พ.ศ. 2551) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เป็นอาํนาจหน้าทีอ่ธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึง
ดาํรงตําแหน่งรองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการกรมทีด่นิ 

1. กรณผีดิพลาดคลาดเคลือ่น
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
(ม.61 ว.1 – ว.6 และ ว.9) 

เมือ่ความปรากฏว่า 

1. ได้ออกโฉนดทีด่นิหรือ
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

2. ได้จดทะเบยีนฯ 
เกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ 

หรือ 3. จดแจ้งเอกสาราชการจด
ทะเบยีนอสังหาริมทรัพย์ 

หรือ 

“คลาดเคลือ่น” = เจ้า
พนักงานทีด่นิกระทาํไป
โดยไม่ถูกต้องตาม
ข้อเทจ็จริงหรือกระทาํ
ไป โดยไม่ตรงตาม
ระเบยีบคาํส่ัง แต่ยงัไม่
ถึงขนาดฝ่าฝืนกฎหมาย 

“ไม่ชอบด้วยกฎหมาย” 
= เจ้าพนักงานทีด่นิ
กระทาํฝ่าฝืนไม่ปฏบิตัิไป
ตามทีก่ฎหมายบญัญตัิไว้ 

โดยคลาดเคลือ่นหรือ 
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ผู้มอีาํนาจหน้าที ่ส่ัง
เพกิถอนหรือแก้ไข 

เป็นหน้าทีต้่อง
ทาํไม่ใช่เป็น
ดุลพนิิจอกีต่อไป 

หมายถึง การยกรายการจด
ทะเบยีนทีม่อียู่ในเอกสารสิทธิ
ในทีด่นิแปลงหน่ึงไปจดแจ้งใน
อกีแปลงเช่นยกรายการจํานอง 
ภาระจํายอมลงไปในแปลงแยก 

อธิบดกีรมทีด่นิ ผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึงดาํรงตําแหน่ง

รองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการกรมทีด่นิ 
หรือ 

ขั้นตอนดาํเนินการก่อนม ี
คาํส่ังเพกิถอน หรือแก้ไข 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน 
การแจ้งผู้มส่ีวนได้เสียเพือ่ให้โอกาสคดัค้าน
และการพจิารณาเพกิถอนแก้ไข (ม.61 ว.9) 

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และ
วธีิการทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวง กาํหนดหลกัเกณฑ์และวธีิการในการสอบสวน
และการพจิารณาเพกิถอนหรือแก้ไขการออกโฉนดทีด่นิหรือ
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ การจดทะเบยีนสิทธิและ
นิติกรรม หรือการจดแจ้งรายการจดทะเบยีนโดย
คลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย พ.ศ. 2553 

อธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมาย
ซ่ึงดาํรงตําแหน่งรอง อธิบดหีรือ
ผู้ตรวจราชการกรมทีด่นิ 

ตั้งคณะกรรมการสอบสวนขึน้คณะหน่ึง 

อาํนาจคณะกรรมการสอบสวน ระยะเวลาดาํเนินการ องค์คณะกรรมการ (บางกรณ)ี 

(ช.44) 

ปรากฏจากเหตุใด หรือทางใดกไ็ด้ เช่น  
ตรวจพบเอง/จากเร่ืองร้องเรียน ฯลฯ 

ดู ช.45 

ปัจจุบนั อธิบดกีรม
ทีด่นิ มอบหมายให้
รองอธิบดกีรมทีด่นิ
เป็นผู้มอีาํนาจหน้าที่
พจิารณาและมคีาํส่ัง
ตาม ม.61 ป.ทีด่นิ 
แทนอธิบดกีรมทีด่นิ 

ยงัไม่ใช่คาํส่ัง
ทางปกครอง 
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1. อาํนาจเรียก 2. แจ้งให้ผู้มส่ีวน 
ได้เสียทราบ 

ในช้ัน
คณะกรรมการ 

ช้ันอธิบดหีรือผู้ซ่ึง
อธิบดมีอบหมายซ่ึง
ดาํรงตําแหน่งรอง 
อธิบดหีรือผู้ตรวจ
ราชการกรมทีด่นิ 

กรณสีอบสวนการ
ออกโฉนดทีด่นิหรือ
หนังสือรับรองการ
ทาํประโยชน์โดย
คลาดเคลือ่นหรือไม่
ชอบด้วยกฎหมาย 

- โฉนดทีด่นิ 
- หนังสือรับรองการ
ทาํประโยชน์ 
- เอกสารทีไ่ด้จด
ทะเบยีนสิทธิและนิติ
กรรม 
- เอกสารทีไ่ด้จดแจ้ง
รายการทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์ หรือ 
- เอกสารอืน่ทีเ่กีย่วข้อง 

พร้อมทั้ง 

เพือ่ให้โอกาส
คดัค้าน 

ต้องสอบสวนให้
แล้วเสร็จและส่ง
ให้อธิบดหีรือผู้
ซ่ึงอธิบดี
มอบหมายซ่ึง
ดาํรงตําแหน่ง
รอง อธิบดหีรือ
ผู้ตรวจราชการ
กรมทีด่นิ 

ภายใน 30 วนันับ
แต่วนัทีไ่ด้รับแจ้ง 

ถ้าไม่
คดัค้าน
ภายใน
กาํหนด 
30 วนั มาพจิารณา 

คดัค้าน
ภายใน
กาํหนด 
30 วนั 

ถือว่าไม่
มกีาร
คดัค้าน 

คณะ 
กรรมการ 

พจิารณาคาํคดัค้าน
และเสนอความเห็น 

ภายใน  60 วนั
นับแต่วนัทีไ่ด้มี
คาํส่ังให้ทาํการ
สอบสวน 

หากดาํเนินการ
ไม่เสร็จภายใน
กาํหนด 

เมือ่ได้รับรายงาน
การสอบสวนแล้ว 

พจิารณาให้แล้ว
เสร็จภายใน 15 
วนันับแต่ได้รับ
รายงานการ
สอบสวน 

พจิารณาแล้วเห็น
ควรดาํเนินการ 

มคีาํส่ัง 
- เพกิถอน 
- แก้ไข 
- ยกเลกิเร่ืองหรือ
ประการใด 

อย่างน้อยต้องม ี

1. เจ้าพนักงาน
ฝ่ายปกครองและ 
2. ตัวแทนคณะ
ผู้บริหารท้องถิ่น
หรือผู้บริหาร
ท้องทีท่ี่ทีด่นิ
ตั้งอยู่ 

เป็นกรรมการ 

(รวมเวลา 30 วนั ทีแ่จ้งผู้
มส่ีวนได้เสียด้วย) 

ขอขยายระยะเวลาสอบสวน 

ให้ดาํเนินการไป
ตามน้ัน 

กรณส่ัีงเพกิถอนหรือแก้ไข
ทาํเป็นคาํส่ังเพกิถอนหรือ
แก้ไขแล้วแต่กรณ ี

คณะกรรมการสอบสวน 

รายงานเหตุทีท่าํให้การ
สอบสวนไม่เสร็จ 

เพือ่ขอขยายระยะเวลา
สอบสวน ถ้าไม่ได้โฉนดทีด่นิหรือหนังสือ

รับรองการทาํประโยชน์ 

อาํนาจคณะกรรมการสอบสวน ระยะเวลาดาํเนินการ องค์คณะกรรมการ (บางกรณ)ี 

เป็นคาํส่ัง
ทางปกครอง 

แจ้งสิทธิอุทธรณ์ 
และดาํเนินการ
ตาม พ.ร.บ.วธีิ
ปฏิบตัิราชการ
ทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 
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ต่ออธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมาย
ซ่ึงดาํรงตําแหน่งรองอธิบดหีรือ
ผู้ตรวจราชการกรมทีด่นิ 

ส่ังขยายระยะเวลาได้
ตามความจําเป็น 

ถือว่าสูญหาย 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

ออกใบแทนหนังสือ
แสดงสิทธิในทีด่นิ 

เพือ่นํามาดาํเนินการ
เพกิถอนหรือแก้ไข
ต่อไป 

วธีิการตาม
กฎกระทรวง ฉบบัที ่
43 ข้อ 17(6) 

ดู ช. 78 

แต่ไม่เกนิ 60 วนั 

สอบสวนเสร็จภายในกาํหนด ส่ง
รายงานให้อธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดี
มอบหมายซ่ึงดาํรงตําแหน่งรอง
อธิบดหีรือผู้ตรวจราชการกรมทีด่นิ 

2. กรณคีลาดเคลือ่น เน่ืองจากการเขยีนหรือพมิพ์ข้อความผดิพลาด 
(ม.61 ว.7) 

เป็นอาํนาจหน้าทีข่องเจ้าพนักงานทีด่นิ 

กรณกีารคลาดเคลือ่น 
เน่ืองจากการเขยีน
หรือพมิพ์
ข้อความผดิพลาด 

โดยมหีลกัฐาน 
ชัดแจ้ง 

และผู้มส่ีวนได้เสีย
ยนิยอมเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรแล้ว 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

มอีาํนาจ
หน้าที่
แก้ไขให้
ถูกต้องได้ 

เช่น – ช่ือ นามสกุล ทีอ่ยู่ ของผู้ขอ 
          ผดิไปจากหลกัฐานทีผู้่ขอ 
          นํามาแสดงประกอบคาํขอ 
          -  เขยีนเนือ้ทีผ่ิดไปจากต้นร่าง 
             แผนที่ 

ฯลฯ 
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3. กรณศีาลมคีาํพพิากษาหรือคาํส่ังให้แก้ไขเพกิถอน 
(ม. 61 ว.8) 

เป็นหน้าทีข่องเจ้าพนักงานทีด่นิดาํเนินการตาม 
คาํพพิากษาหรือคาํส่ังศาลและดาํเนินการตามวธีิ 
ทีอ่ธิบดกีรมทีด่นิกาํหนด 

กรณศีาลมคีาํพพิากษาหรือคาํส่ังถงึทีสุ่ด 

ให้เพกิถอนหรือแก้ไขอย่างใดแล้ว 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

ดาํเนินการตามคาํพพิากษาหรือคาํส่ัง 

ตามวธีิการทีอ่ธิบดกีาํหนด 

1. ระเบยีบกรมทีด่นิ ที ่3/2516 เร่ือง วธีิการเพกิถอนหรือ 
    แก้ไขโฉนดทีด่นิ หรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์  
    หรือการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม หรือการจด 
    แจ้งเอกสารรายการจดทะเบยีนทีด่นิในกรณทีีศ่าล 
    มคีาํพพิากษาหรือคาํส่ังถงึทีสุ่ดให้เพกิถอนหรือแก้ไข 
2. ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยวธีิการเพกิถอนฯ ฉบบัที ่2  
    (พ.ศ. 2522) 

ไม่ใช่คาํส่ังทางปกครอง 

เป็นการปฏิบตัิตาม 
คาํส่ังศาลทีถ่ึงทีสุ่ดแล้ว 

แต่ถ้าเจ้าพนักงานทีด่นิ
ดาํเนินการไม่ถูกต้อง
ตามคาํส่ังศาล 

ผู้มส่ีวนได้เสียตาม
คาํส่ังศาล สามารถ
โต้แย้งได้ 
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กฎกระทรวง 
กาํหนดหลกัเกณฑ์และวธีิการในการสอบสวนและการพจิารณาเพกิถอนหรือแก้ไข 

การออกโฉนดทีด่ินหรือหนังสือรับรองการทาํประโยชน์ การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  
หรือการจดแจ้งรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย  

พ.ศ. 2553 
(กฎกระทรวงตามมาตรา 61 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

ออกกฎกระทรวงฯ 

อาศัยอํานาจตาม ม.15 พ.ร.บ.ให้ใช้ 
ป.ที่ดิน และ ม.61 ว.9 ป.ที่ดิน ซ่ึง
แก้ไขเพิ่มเติมโดย  พ .ร .บ .แก้ไข
เพิม่เติม ป.ทีด่นิ (ฉ.11) พ.ศ. 2551 

ยกเลกิกฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ์ฯ 

พ.ศ.2544  เพือ่ให้สอดคล้องกบัมาตรา 

๖๑ แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ ซ่ึง

แก้ไขเพิม่เติมโดยพระราชบญัญตัิ

แก้ไขเพิม่เติมประมวลกฎหมายทีด่นิ 

(ฉบบัที ่๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ ทีบ่ญัญตัิให้

อธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึง

ดาํรงตําแหน่งรองอธิบดหีรือผู้ตรวจ

ราชการกรมทีด่นิเป็นผู้มอีาํนาจหน้าที่

ในการส่ังเพกิถอนหรือแก้ไขได้  

เป็น พ.ร.บ.และประมวลกฎหมายที่
มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับ
การจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ
บุคคลซ่ึง ม.29 ประกอบกับ ม.35 
และ  ม .48 ของรัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย บัญญัติให้กระทํา
ได้โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ
แห่งกฎหมาย 

หมวดที ่1 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวนและ
การสอบสวน 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวน 
(ข้อ 2) 

เมือ่ความปรากฏว่า 

ได้จดทะเบยีนฯ เกี่ยวกบั

อสังหาริมทรัพย์ 

ได้ออกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือ
รับรองการทาํประโยชน์ 

จดแจ้งเอกสารรายการจด
ทะเบยีนอสังหาริมทรัพย์ 

หรือ หรือ 

“คลาดเคลือ่น” = เจ้าพนักงาน
ทีด่นิกระทาํไปโดยไม่ถูกต้อง
ตามข้อเทจ็จริงหรือกระทาํไป 
โดยไม่ตรงตามระเบยีบคาํส่ัง 

โดยคลาดเคลือ่นหรือ 
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

“ไม่ชอบด้วยกฎหมาย” = เจ้า
พนักงานทีด่นิกระทาํฝ่าฝืนไม่
ปฏิบตัิตามทีก่ฎหมายบญัญตัิไว้ 

ให้ 
(ผู้มอีาํนาจหน้าทีส่ั่ง
เพกิถอนหรือแก้ไข) 

หมายถึง การยกรายการจด
ทะเบยีนทีม่อียู่ในเอกสารสิทธิ
ในทีด่นิแปลงหน่ึงไปจดแจ้งใน
อกีแปลง เช่นยกรายการจํานอง 
ภาระจํายอมลงในแปลงแยก 

อธิบดกีรมทีด่นิ หรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึงดาํรงตําแหน่ง

รองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการกรมทีด่นิ 
หรือ 

(ช.45) 

ปรากฏจากเหตุใด 
หรือทางใดกไ็ด้ 
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ตั้งคณะกรรมการสอบสวน 
คณะหน่ึง 

(1) กรณอีอกโฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรอง
การทาํประโยชน์ 

(2) กรณกีารจดทะเบยีนฯ อสังหาริมทรัพย์ หรือ
จดแจ้งเอกสารรายการทะเบยีนอสังหาริมทรัพย์ 

โดยคลาดเคลือ่น ไม่ชอบด้วยกฎหมาย หรือ 

กรุงเทพมหานคร จังหวดัอืน่ 

ประกอบด้วย ประกอบด้วย 

ประธานกรรมการ 
1. เจ้าพนักงานทีด่นิ กทม.
หรือสาขา หรือข้าราชการ
สังกดักรมทีด่นิทีอ่ธิบดี
หรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมาย
ซ่ึงดาํรงตําแหน่งรอง
อธิบดหีรือผู้ตรวจราชการ
กรมทีด่นิเห็นสมควร 
กรรมการ 
2. ผว.กทม. หรือผู้แทน 
3. ผอ.เขตซ่ึงทีด่นิน้ัน
ตั้งอยู่หรือผู้แทน และ 
4. ผู้แทนส่วนราชการอืน่ที่
เกีย่วข้องตามทีเ่ห็นสมควร 
และ 
5. ข้าราชการสํานักงาน
ทีด่นิกรุงเทพฯ หรือสาขา 
ตําแหน่งประเภททัว่ไป
ตั้งแต่ระดบัชํานาญงานขึน้
ไปหรือประเภทวชิาการ
ตั้งแต่ระดบัชํานาญการขึน้
ไป เป็นกรรมการและ
เลขานุการ 

โดยคลาดเคลือ่น ไม่ชอบด้วยกฎหมาย หรือ 

กรุงเทพมหานคร จังหวดัอืน่ 

ประกอบด้วย ประกอบด้วย 

ประธานกรรมการ 
1. เจ้าพนักงานทีด่นิจังหวดั
หรือสาขา หรือข้าราชการสังกดั
กรมทีด่นิทีอ่ธิบดหีรือผู้ซ่ึง
อธิบดมีอบหมายซ่ึงดาํรง
ตําแหน่งรองอธิบดหีรือผู้ตรวจ
ราชการกรมทีด่นิเห็นสมควร 
กรรมการ 
2. นายอาํเภอหรือปลดัอาํนาจ 
หน.กิง่อาํเภอซ่ึงทีด่นิน้ันตั้งอยู่
หรือผู้แทน  
3. ตัวแทนคณะผู้บริหารท้องถิ่น
หรือผู้บริหารท้องถิน่ซ่ึงทีด่นิ
น้ันตั้งอยู่หรือผู้แทน และ 
4. ผู้แทนส่วนราชการอืน่ที่
เกีย่วข้องตามทีเ่ห็นสมควร และ 
5. ข้าราชการสํานักงานทีด่นิ
จังหวดัหรือสาขา ตาํแหน่ง
ประเภททัว่ไปตั้งแต่ระดบั
ชํานาญงานขึน้ไปหรือประเภท
วชิาการตั้งแต่ระดบัชํานาญการ
ขึน้ไป เป็นกรรมการและ
เลขานุการ 

ประธานกรรมการ 
1. เจ้าพนักงานทีด่นิ กทม.
หรือสาขา หรือข้าราชการ
สังกดักรมทีด่นิทีอ่ธิบดี
หรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมาย
ซ่ึงดาํรงตําแหน่งรอง
อธิบดหีรือผู้ตรวจราชการ
กรมทีด่นิเห็นสมควร 
กรรมการ 
2. ข้าราชการสํานักงาน
ทีด่นิกรุงเทพฯ หรือสาขา 
ตําแหน่งประเภททัว่ไป
ตั้งแต่ระดบัชํานาญงานขึน้
ไปหรือประเภทวชิาการ
ตั้งแต่ระดบัชํานาญการขึน้
ไป 2 คน  
- โดยให้คนหน่ึงเป็น
เลขานุการ 

ประธานกรรมการ 
1. เจ้าพนักงานทีด่นิจังหวดั
หรือสาขา หรือข้าราชการ
สังกดักรมทีด่นิทีอ่ธิบดหีรือ
ผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึง
ดาํรงตําแหน่งรองอธิบดี
หรือผู้ตรวจราชการกรม
ทีด่นิเห็นสมควร 
กรรมการ 
2. ข้าราชการสํานักงาน
ทีด่นิจังหวดัหรือสาขา 
ตําแหน่งประเภททัว่ไป
ตั้งแต่ระดบัชํานาญงานขึน้
ไปหรือประเภทวชิาการ
ตั้งแต่ระดบัชํานาญการขึน้
ไป 2 คน 
- โดยให้คนหน่ึงเป็น
เลขานุการ 

การสอบสวน 

คณะกรรมการสอบสวน 
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กรณทีีท่ีด่นิน้ัน 
- มอีาณาเขตติดต่อ 
- คาบเกีย่ว หรือ 
- อยู่ใน 

สอบสวนพยานหลกัฐานให้ได้ความว่า 
(ข้อ 3) 

1. เขตป่าไม้ถาวรตามมติ ครม. 
2. เขตป่าสงวนแห่งชาติ    
3. เขตอุทยานแห่งชาต ิ
4. เขตรักษาพนัธ์ุสัตว์ป่า   
5. เขตห้ามล่าสัตว์ป่า 

ได้มกีารออกโฉนดทีด่นิ 
หรือหนังสือรับรอง 
การทาํประโยชน์ 

การจดทะเบยีนสิทธิ 
และนิติกรรมเกีย่วกบั
อสังหาริมทรัพย์ 

การจดแจ้งเอกสาร
รายการทะเบยีน
อสังหาริมทรัพย์ 

หรือ หรือ 

แต่งตั้ง 
ผู้แทนกรมพฒันาทีด่นิ ผู้แทนกรม
ป่าไม้ หรือผู้แทนกรมอุทยาน
แห่งชาติ สัตว์ป่า และพนัธ์ุพชื  
เป็นกรรมการด้วย (แล้วแต่กรณ)ี 

ทีค่ณะกรรมการสอบสวนได้สอบสวนน้ัน 

ได้มกีารออกหรือจดทะเบยีนหรือจดแจ้งไปโดย
คลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ 

ในการสอบสวน 
- การนัดสอบสวน 
- การนัดพจิารณา หรือ 
- การอย่างอืน่ ทีค่ณะกรรมการสอบสวน 
ต้องแจ้งให้ผู้มส่ีวนได้เสียทราบ 

อาํนาจของคณะกรรมการสอบสวน 
(ข้อ 4) 

หมวด 2 
การแจ้งผู้มส่ีวนได้เสียเพือ่ให้โอกาสคดัค้าน 

ทาํเป็นหนังสือ 

อาํนาจเรียก 
- โฉนดทีด่นิ 
- หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 
- เอกสารที่ได้จดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม 
- เอกสารทีไ่ด้จดแจ้งรายการทะเบยีน
อสังหาริมทรัพย์ หรือ 
- เอกสารอืน่ทีเ่กีย่วข้อง 

(แล้วแต่กรณ)ี 

พร้อมทั้งแจ้งให้ผู้มส่ีวนได้เสีย 

ทราบเพือ่มโีอกาสคดัค้าน 

ผู้มส่ีวนได้เสีย = ผู้มส่ีวนได้หรือ
มส่ีวนเสียเกีย่วกบัการแก้ไขหรือ
เพกิถอน (เฉพาะผู้ทีจ่ะได้หรือ
เสียสิทธิในขณะทีม่กีารส่ังเพกิ
ถอนหรืแก้ไขเท่าน้ัน) 

คณะกรรมการสอบสวน 
(ข้อ 8) 

ส่งหนังสือแจ้งผู้มส่ีวนได้เสีย 

เพือ่ให้โอกาสคดัค้านการเพกิถอน
หรือแก้ไข การออกหรือการจดฯ ที่
คลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบด้วย

วธีิการแจ้ง 
(ข้อ 9) 

การส่งไปรษณย์ี 
(ข้อ 9) 

จากผู้ยดึถือมาประกอบการพจิารณา 

เรียกเอกสารมาได้ เรียกเอกสารมาไม่ได้ 

คณะกรรมการสอบสวน คณะกรรมการสอบสวน 

ออกใบรับไว้เป็น
หลกัฐาน 

ให้บนัทกึเหตุผลไว้ในสํานวนการสอบสวนทีเ่สนอ
อธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึงดาํรงตําแหน่ง
รองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการ (ผู้มคีาํส่ังแต่งตั้ง กก.) 

ทาํเป็นหนังสือ ตามทีอ่ยู่ทีผู้่มส่ีวน
ได้เสียได้ให้ไว้แก่
พนักงานเจ้าหน้าที ่ส่งทางไปรษณย์ี

ลงทะเบียนตอบรับ 
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กรณแีจ้งได้ กรณแีจ้งไม่ได้ 
(ข้อ 10) 

ในสารบบทีด่นิแปลงนี ้
(ทีอ่ยู่ตามสารบบทีด่นิ) 

ให้ถือว่าผู้มส่ีวนได้เสีย
ได้รับแจ้งเมือ่ครบกาํหนด 
7 วนั นับแต่วนัส่ง 

ม.71 แห่ง พ.ร.บ.วธีิ
ปฏิบตัิราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 

ให้คณะกรรมการสอบสวน
แจ้งผู้มส่ีวนได้เสีย โดย 

เว้นแต่จะมกีารพสูิจน์ได้
ว่าไม่มกีารได้รับหรือได้รับ
ก่อนหรือหลงัจากวนัน้ัน 

ปิดหนังสือแจ้งไว้ในทีเ่ปิดเผย 

ณ  
1. สํานักงานทีด่นิ 
2. สํานักงานเขต ทีว่่าการอาํเภอหรือทีว่่า
การกิง่อาํเภอ 
3. ทีท่าํการแขวงหรือทีท่าํการกาํนันท้องที ่
4. สํานักงานหรือทีว่่าการองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นและ 
(1-4 ซ่ึงทีด่นิน้ันตั้งอยู่) 
5. ในบริเวณทีด่นิน้ัน 
(แห่งละ 1 ฉบบั) 

ให้ถือว่าผู้มส่ีวนได้เสียได้รับแจ้งเมือ่ล่วง
พ้นระยะเวลา 15 วนันับแต่วนัปิดหนังสือ 

ถือการปิดหนังสือ
ทีห่ลงัสุดเป็นหลกั
ในการเร่ิมต้นนับ 

ผู้มส่ีวนได้เสียได้รับแจ้งหรือถือว่า
ได้รับแจ้งเพือ่ให้มโีอกาสคดัค้าน 

คดัค้านการเพกิถอนหรือแก้ไขการออก
โฉนดทีด่นิหรือหนังสือรับรองการทาํ
ประโยชน์หรือการจดทะเบยีนสิทธิและ
นิติกรรมเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์หรือ
การจดแจ้งเอกสารราชการทะเบยีน
อสังหาริมทรัพย์ทีค่ลาดเคลือ่นหรือไม่
ชอบด้วยกฎหมายน้ัน 

ต้องคดัค้านภายใน 30 วนั 
นับแต่วนัทีไ่ด้รับแจ้ง 

(ข้อ 11) 

ไม่คดัค้านภายใน 30 วนั 
นับแต่วนัทีไ่ด้รับแจ้ง 

คดัค้านภายใน 30 วนั 
นับแต่วนัทีไ่ด้รับแจ้ง 
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ถือว่าไม่ประสงค์จะคดัค้าน โดยทาํเป็นหนังสือคดัค้านและระบุเหตุผลที่
คดัค้านพร้อมแสดงพยานหลกัฐานทีเ่กีย่วข้อง 

ยืน่ต่อประธานคณะกรรมการสอบสวน 
ภายในกาํหนด 30 วนั 
นับแต่วนัทีไ่ด้รับแจ้ง 

คณะกรรมการสอบสวนพจิารณาคาํคดัค้าน 

คณะกรรมการฯ ต้องสอบสวนให้แล้วเสร็จและส่งรายงานผล
การสอบสวนต่ออธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึงดาํรง
ตําแหน่งรองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการ (ผู้มคีาํส่ังแต่งตั้ง กก.) 

ภายใน 60 วนันับแต่วนัทีไ่ด้มี
คาํส่ังให้ดาํเนินการสอบสวน 

ม.61 ว.4 แห่ง ป.ที่ดนิ 
เวลา 60 วนันี ้รวมระยะเวลาทีใ่ห้โอกาส 
ผู้มส่ีวนได้เสียคดัค้าน 30 วนั เข้าไว้ด้วย 

หากไม่สามารถดาํเนินการให้แล้ว
เสร็จภายใน 60 วนัดงักล่าว 

(ข้อ 6) 

เมือ่ดาํเนินการสอบสวนเสร็จแล้ว 

รายงานผลการสอบสวนต่ออธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึง
ดาํรงตําแหน่งรองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการ (ผู้มคีาํส่ังแต่งตั้ง กก.) 

(ข้อ 5) 

คณะกรรมการสอบสวน 

คณะกรรมการฯ ต้องขอ
ขยายเวลาการสอบสวน 

วธีิการขอขยายเวลาการสอบสวน 

องค์ประกอบ 
ของรายงานฯ 

การทาํความเห็นแย้ง 
(ของกรรมการสอบสวน) 

การพจิารณาของอธิบดหีรือ
ผู้ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึงดาํรง
ตําแหน่งรองอธิบดหีรือ
ผู้ตรวจราชการ (ผู้มคีาํส่ัง
แต่งตั้ง กก.) 

1. สรุปข้อเทจ็จริงและเหตุที่
มกีารออกหรือจดฯ โดย
คลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบ
ด้วยกฎหมาย 
2. เสนอความเห็นว่าสมควร
ส่ังเพกิถอนหรือแก้ไขความ
คลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบ
ด้วยกฎหมายน้ันหรือไม่ 
อย่างไร 

ระยะเวลาทีจ่ะขอ 

ต้องขอขยายระยะเวลา
การสอบสวนก่อนครบ
กาํหนดระยะเวลา 60 
วนัดงักล่าว 

กรรมการสอบสวน
ผู้ใดมคีวามเห็นแย้ง 

ทาํความเห็นแย้งติดไว้
กบัสํานวนสอบสวน 

ให้ถือว่าความเห็นแย้งดงักล่าวเป็น
ส่วนหน่ึงของสํานวนการสอบสวน 

รายงาน 

คณะกรรมการฯ ต้อง
รายงานเหตุทีท่าํให้การ
สอบสวนไม่แล้วเสร็จ 
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ระยะเวลาพจิารณา 
ยืน่ขอต่อ 

อธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดี
มอบหมายซ่ึงดาํรงตาํแหน่ง
รองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการ 
(ผู้มคีาํส่ังแต่งตั้ง กก.) 

กาํหนดเวลาทีจ่ะขยาย 
(ม.61 ว.4) 

อธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดี
มอบหมายซ่ึงดาํรง
ตําแหน่งรองอธิบดหีรือ
ผู้ตรวจราชการ 

มอีาํนาจส่ังขยายระยะเวลา
ได้ตามความจําเป็น 

แต่ไม่เกนิ 60 วนั 
(ม.61 ว.4 ป.ทีด่นิ) 

การพจิารณา 

ต้องพจิารณาให้แล้วเสร็จ
ภายใน 15 วนันับแต่ได้รับ
รายงานการสอบสวน 

ไม่ต้องสอบสวน
เพิม่เติม 

เห็นควรสอบสวน
เพิม่เติม 

หมวด 3 
การส่ังเพกิถอนหรือแก้ไข 

- ให้กาํหนดประเดน็ 
- พร้อมส่งเอกสารที่
เกีย่วข้องให้คณะกรรมการ 
คณะเดมิ 

เพือ่สอบสวนเพิม่เติม 

คณะกรรมการฯ 
สอบสวนเพิม่เติมให้แล้ว
เสร็จโดยเร็ว 

ส่งผลการสอบสวน
เพิม่เติมให้อธิบดหีรือผู้
ซ่ึงอธิบดมีอบหมายซ่ึง
ดาํรงตําแหน่งรองอธิบดี
หรือผู้ตรวจราชการ 

หลกัเกณฑ์ในการส่ังเพกิถอน
หรือแก้ไข 
- ส่ังต่อเมือ่ปรากฏชัดแจ้งว่า
ได้มกีารออกหรือจดฯ โดย
คลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย 

(ข้อ 12) 

ปรากฏชัดแจ้งว่า
คลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบฯ 

ปรากฏไม่ชัดแจ้งว่า
คลาดเคลือ่นหรือไม่ชอบฯ 

อธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดี
มอบหมายซ่ึงดาํรงตาํแหน่ง
รองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการ 

อธิบดหีรือผู้ซ่ึงอธิบดี
มอบหมายซ่ึงดาํรงตาํแหน่ง
รองอธิบดหีรือผู้ตรวจราชการ 

มคีาํส่ังเพกิถอนหรือแก้ไข 
(แล้วแต่กรณ)ี 

พจิารณาส่ังประการใด 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ดาํเนินการตามน้ัน 

เช่น ยกเลกิเร่ืองหรือยุติ หรือ
เห็นชอบตามที่ กก.เสนอว่า
ไม่มกีารคลาดเคลือ่น 
หรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
(ซ่ึงเป็นการออกโดยชอบแล้ว) 

กรณส่ัีงเพกิถอนหรือแก้ไข
ในโฉนดที่ดนิหรือหนังสือ
รับรองการทาํประโยชน์ 

แจ้งคาํส่ังพร้อมเหตุผล 
ให้ผู้มส่ีวนได้เสียทราบ 

(ข้อ 13) 
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(ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบบักฤษฎีกา เล่ม 127 ตอนท่ี 45 ก วนัท่ี 22 กรกฎาคม 2553) 

 

 

 

 

 

 

แต่ไม่ได้โฉนดทีด่นิหรือ 
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 

ถือว่าสูญหาย 

ให้เจ้าพนักงานทีด่นิ 
ออกใบแทนหนังสือ 
แสดงสิทธิ 

เพือ่ดาํเนินการเพกิถอน 
หรือแก้ไขต่อไป 

ม.61 ว.6 ป.ทีด่นิ 

วธีิการออกใบแทน 
ตามกฎกระทรวง  
ฉบบัที ่43 ข้อ 17(6) 

เป็นคาํส่ังทางปกครอง 
(ต้องแจ้งสิทธิอุทธรณ์ด้วย) 

โดยยืน่อุทธรณ์ต่ออธิบด ี
(ผู้ทาํคาํส่ัง) ณ กรมทีด่นิ
ภายใน 15 วนันับแต่วนัที่
ได้รับแจ้งคาํส่ัง 

สามารถยืน่อุทธรณ์ได้
ตาม ม.44 แห่ง พ.ร.บ.
วธีิปฏิบตัิราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 

การแจ้งให้นําข้อ 8 ข้อ 9 
และข้อ 10 มาใช้บงัคบั
โดยอนุโลม 

1. ทาํเป็นหนังสือ 
2. ส่งทางไปรษณย์ี
ลงทะเบยีนตอบรับ 
3. ส่งไปตามทีอ่ยู่ทีผู้่มส่ีวน
ได้เสียให้ไว้ในสารบบทีด่นิ
แปลงน้ัน 
4. แจ้งไม่ได้ ให้ใช้วธีิปิด
หนังสือแจ้งในทีเ่ปิดเผย ณ 
   1) สํานักงานทีด่นิ 
   2) สํานักงานเขต ทีว่่าการ
อาํเภอหรือกิง่อาํเภอ 
   3) ทีท่าํการแขวงหรือทีท่าํ
การกาํนันท้องที ่
   4) สํานักงานหรือทีท่าํการ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

(1) – 4) ซ่ึงทีด่นิน้ันต้ังอยู่) 
   5) ในบริเวณทีด่นิน้ัน 
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บรรดาคดทีีเ่กดิขึน้ 

เกีย่วกบัเร่ืองกรรมสิทธ์ิทีด่นิทีไ่ด้
ออกโฉนดทีด่นิแล้ว 

เมือ่ศาลพจิารณาพพิากษา
คดถีึงทีสุ่ดแล้ว 

ให้ศาลแจ้งผลของคาํพพิากษาอนั
ถึงทีสุ่ดหรือคาํส่ังน้ัน 

ต่อเจ้าพนักงานทีด่นิ 

แห่งท้องทีซ่ึ่งทีด่นิน้ันตั้งอยู่ 

เหตุผล  เพื่อป้องกันการแอบโอนที่ดินให้กับ
บุคคลที่สาม ในกรณีที่คู่ความฝ่ายหน่ึงตกเป็น
ฝ่ายแพ้คดีแล้ว ซ่ึงอาจทําให้เกิดความเสียหาย
กับฝ่ายชนะคดี ในกรณีที่มิได้มีการขอให้ศาล
คุ้มครองตามวิธีการช่ัวคราวก่อนพิพากษาตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง หรือ
มไิด้ขออายดัไว้ก่อนฟ้องคด ีตาม ม.83 (เดมิ) 

(ช.46) 

ทางปฏิบตัิ ศาลไม่ได้แจ้ง
ตามกฎหมายแต่อย่างใด 

จึงเป็นเหตุให้เกดิการโอน
กรรมสิทธ์ิไป จนต้องมกีาร
ฟ้องร้องเพกิถอนนิติกรรม
ดงักล่าวอกี 
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มาตรา 63 การออกใบแทน (กรณฉีบับเจ้าของทีด่ินชํารุดสูญหาย) 

มาตรา 64 การจัดทาํขึน้ใหม่ทั้งคู่ฉบับ (กรณฉีบับสํานักงานทีด่ินชํารุดสูญหาย) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ม.63 ม.64 

1. โฉนดทีด่นิ 
2. ใบไต่สวน 
3. หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 
4. ใบจอง 

ของผู้ใด 
(ฉบบัเจ้าของทีด่นิ) 

ฉบบัสํานักงานทีด่นิ 

เป็นอนัตราย ชํารุด สูญหาย 

เป็นอนัตราย ชํารุด  
สูญหายด้วยประการใด 

พนักงานเจ้าหน้าที ่
ตาม ม.71 

เจ้าของหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ 

มอีาํนาจเรียก 

- เจ้าพนักงานทีด่นิ 
- กรณเีกีย่วกบัหนังสือรับรอง
การทาํประโยชน์ และใบจอง
ในท้องทีท่ีย่งัไม่ได้ยกเลกิ
อาํนาจนายอาํเภอฯ คอื 
นายอาํเภอ หรือปลดัอาํเภอ 
ผู้เป็นหัวหน้ากิง่อาํเภอ 

มายืน่ขอรับใบแทน 

หนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ
ดงักล่าวจากผู้มสิีทธิในทีด่นิ เมือ่ออกใบแทนไปแล้ว โฉนด

ทีด่นิ ฯลฯ (หนังสือแสดงสิทธิ
ในทีด่นิเดมิ) เป็นอนัยกเลกิ 

มาพจิารณาแล้วจัดทาํขึน้ใหม่ 

เว้นแต่ศาลจะส่ังเป็นอย่างอืน่ 
โดยอาศัยหลกัฐานเดมิ 

วธีิการดาํเนินการ 

วธีิการออกใบแทน 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่43 

ข้อ 12 และข้อ 17 

ดู ช. 78 

ทาํขึน้ใหม่ทั้ง 2 ฉบับ 
(ฉบบัเจ้าของทีด่นิ และ
ฉบบัสํานักงานทีด่นิ) 

ฉบบัเจ้าของทีด่นิที่เรียก
มาให้หมายเหตุการออก
ใหม่เกบ็เข้าสารบบ 

แจกฉบบัทีท่าํใหม่ให้
เจ้าของทีด่นิแทนฉบบัเดมิ 

ระเบยีบกระทรวงมหาดไทย ว่าด้วย
การจัดทาํหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ
ขึน้ใหม่ ในกรณทีีห่นังสือแสดงสิทธิ
ในทีด่นิฉบบัสํานักงานทีด่นิเป็น
อนัตราย ชํารุด สูญหาย พ.ศ. 2524 

(ช.47) 

จัดทาํขึน้ใหม่
ทั้งคู่ฉบบั 

ขอออก 
ใบแทน 
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หมวด 5 
มาตรา 65 การรังวดัออกโฉนดทีด่ิน 
กฎกระทรวง ฉบับที ่6 และฉบับที ่49 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การรังวดัเพือ่ออกโฉนดทีด่นิ 

เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ และวธีิการทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่6 และฉบบัที ่49 

การรังวดัทาํแผนทีเ่พือ่ออกโฉนดทีด่นิ 

ทาํได้ 2 วธีิ 

1.  แผนทีช้ั่นหน่ึง 2. แผนทีช้ั่นสอง 
ซ่ึงใช้แผนที่
ระวางเป็นหลกั 

กระทาํโดยวธีิใช้กล้องธีโอโดไลท์และเคร่ืองมอืวดัระยะโยง
ยดึหลกัเขตวดัง่ามมุมภาคของทศิหรือใช้กล้องสํารวจแบบ
ประมวลผล หรือการรังวดัด้วยเคร่ืองรับสัญญาณดาวเทียม
หรือด้วยเคร่ืองมอืสํารวจประเภทอืน่ทีม่คีวามละเอยีด
ถูกต้องไม่ตํา่กว่าเกณฑ์มาตรฐานและคาํนวณเป็นค่าพกิดั
ฉากสืบเน่ืองจากหมุดหลกัฐานโครงงานแผนทีข่องกรมทีด่นิ 

กระทาํโดยวธีิวดัระยะเป็นมุม
ฉากหรือวดัระยะสกดัเป็นรูป
สามเหลีย่มจากเส้นหมุด
หลกัฐานโครงการแผนทีห่รือ
โดยวธีิจากรูปถ่ายทางอากาศ 

วธีิวดั 

คาํนวณเนือ้ทีโ่ดยวธีิคณติศาสตร์ 
จากค่าพกิดัฉากของแต่ละมุมเขต 

วธีิคาํนวณ
เนือ้ที ่

และคาํนวณเนือ้ทีโ่ดยวธีิคณติศาสตร์
หรือโดยมาตรส่วน 

การดาํเนินการ 

กรณเีส้นเขตทีด่นิไม่ตรงคดไปคดมา กรณ ีทีด่นิในแผนทีร่ะวางออกโฉนดทีด่นิ
ซ่ึงทาํการรังวดัเพือ่อกโฉนดทีด่นิไว้แล้ว 

ให้เจ้าของทีด่นิทั้งสองฝ่าย 
โดยวธีิแผนทีช้ั่นหน่ึงหรือโดยวธีิแผนทีช้ั่นสอง 

ทาํความตกลงกาํหนดเส้นเขตเสียใหม่ 

ให้เป็นเส้นตรงเส้นเดยีว หรือหลายเส้นต่อกนัได้ 

หากมคีวามจําเป็นต้องรังวดัใหม่ 

เพือ่ให้เส้นเขตทีด่นิทีท่าํการรังวดัเป็นเส้นตรงไม่คดไปคดมา 

ให้ทาํการรังวดัโดยม ี

มาตรฐานเท่าเดมิหรือดกีว่า 

(ช.48) 

ทีด่นิบริเวณใด ควร
กระทาํโดยวธีิใด ให้
อธิบดกีรมทีด่นิกาํหนด 
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มาตรา 66, 70, 70 ทว ิอาํนาจของเจ้าหน้าทีใ่นการรังวดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

เมือ่เจ้าของทีด่นิทั้งสองฝ่ายตกลงเป็นประการใด พนักงานเจ้าหน้าที ่ ทาํการรังวดัไปตามน้ัน 

เพือ่ประโยชนแก่การรังวดั 
(ม.66) 

การรังวดัออกโฉนดทีด่นิ หรือสอบเขตที่ดนิหรือแบ่งแยกทีด่ิน หมายถึง  เจ้าพนักงานซ่ึง
เป็นผู้ปฏิบตัิการตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิและ
พนักงานอืน่ซ่ึงรัฐมนตรี
แต่งตั้งให้ปฏิบตัิตาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิ 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

มอีาํนาจ 

ม.70 ทว ิให้นํา ม.66 และ ม.70 ใช้บงัคบัแก่การ
พสูิจน์สอบสวนทีด่นิเพือ่ออกหนังสือรับรองการ
ทาํประโยชน์ และการตรวจสอบเนือ้ทีต่าม
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์โดยอนุโลม 

(1) เข้าไปในทีด่นิของผู้มี
สิทธิในทีด่นิหรือผู้
ครอบครอง (ผู้มอีาํนาจ
รวมถึงคนงานด้วย) 

(2) สร้างหมุด
หลกัฐานลงในทีด่นิ 

(3) ขุดดนิ ตัดรานกิง่ไม้ 
หรือกระทาํการอย่างอืน่แก่
ส่ิงทีก่ดีขวางแก่การรังวดั 

(4) อาํนาจเรียกบุคคล 
(ม.70) 

(เข้าได้เฉพาะ) 
ในเวลากลางวนั 

กรณต้ีองสร้างหมุดหลกัฐาน
แผนที่ในทีด่นิของผู้ใด 

เฉพาะกรณมีคีวาม
จําเป็นและโดยสมควร 

(1) เรียกผู้มสิีทธิ
ในทีด่นิข้างเคยีง 

แต่จะต้องแจ้งให้ผู้มสิีทธิฯ
ทราบเสียก่อน 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิหรือผู้
ครอบครองทีด่นิน้ัน 

ต้องอาํนวยความสะดวก
ตามควรแก่กรณ ี

พนักงานเจ้าหน้าที ่

มอีาํนาจสร้างหมุด
หลกัฐานลงได้ 

ตามความจําเป็น 

ทาํได้เท่าทีจ่ําเป็น 

โดยระลกึถึงการทีจ่ะ
ให้เจ้าของได้รับความ
เสียหายน้อยทีสุ่ด 

มาระวงัแนวเขต 
และลงช่ือ
รับทราบแนว
เขตทีด่นิของตน 

(2) เรียกให้บุคคล 
ทีเ่กีย่วข้อง 

มาให้ถ้อยคาํ หรือ ส่ังให้ส่งเอกสาร 
หรือหลกัฐานอืน่
ใดทีเ่กีย่วข้องใน
การสอบสวน หากผู้ใดขดัขวางหรือไม่ให้ความ

สะดวกแก่พนักงานเจ้าหน้าทีซ่ึ่ง
ปฏิบตัิหน้าที ่

ผู้ใดฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบตัิ
ตาม ม.70 

มคีวามผดิตาม ม.108 ตรี 
มคีวามผดิตาม ม.107 

ต้องระวางโทษปรับไม่เกนิ 
1,000 บาท 

ต้องระวางโทษปรับไม่เกนิ 
500 บาท 

(ช.49) 
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มาตรา 67, 68 การจัดทาํและการย้ายหลกัเขต 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การรังวดัทีด่นิตาม ป.ทีด่นิ 
(ม.67) 

รวมทั้งการจัดทาํหมุดหลกัฐาน
แผนทีเ่พือ่ออกโฉนดทีด่นิ 

เมือ่พนักงานเจ้าหน้าที ่

ได้จัดทาํหลกัหมายเขตทีด่นิ หรือ ได้สร้างหมุดหลกัฐานเพือ่การแผนที ่

ลงไว้ในทีด่นิทีใ่ด 

ห้ามมใิห้ผู้หน่ึงผู้ใด นอกจากพนักงานเจ้าหน้าที ่

- ทาํลาย     - ดดัแปลง 
- เคลือ่นย้าย   - ถอดถอน หลกัเคร่ืองหมายเขตทีด่นิที่

เจ้าพนักงานทีด่นิปักในการทาํ
แผนทีพ่พิาทตามคาํส่ังศาล 

ไปจากทีเ่ดมิ 

ไม่ถือเป็นหลกัหมายเขตตาม ม.67 

เพราะไม่ใช่การรังวดัปฏิบตัิ
ตาม ป.ทีด่นิ 

ฝ่าฝืนถอนออกไป 

ไม่ผดิตาม ม.109 ป.ทีด่นิ 

- หลกัหมายเขตทีด่นิ 
- หมุดหลกัฐานเพือ่การแผนที ่

ฝ่าฝืนมคีวามผดิตาม ม.109 

เว้นแต่ได้รับอนุญาต 
จากเจ้าพนักงานทีด่นิ 

ต้องระวางโทษปรับไม่เกนิ 
2,000 บาท หรือจําคุกไม่เกนิ 3 
เดอืนหรือทั้งปรับทั้งจํา 

การขออนุญาต 
(ม.68) 

ยืน่คาํร้องต่อ 
เจ้าพนักงานทีด่นิ 

เพือ่ขออนุญาต 
ตามความจําเป็น 

ต้องช้ีแจงความจําเป็นพร้อม
ด้วยแผนทีป่ระมาณแสดง
กจิการทีจ่ะกระทาํและทีต่ั้งหลกั
หมายเขตทีด่นิ พร้อมคาํร้อง 

ณ สํานักงานทีด่นิ
ท้องทีซ่ึ่งทีด่นิน้ันตั้งอยู่ 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

อนุญาต ไม่อนุญาต 

(ช.50) 

ห้ามถึงเจ้าของทีด่นิและ
เจ้าของทีด่นิข้างเคยีงด้วย 
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ดาํเนินการตามทีเ่จ้าพนักงาน
ทีด่นิส่ังอนุญาต 

เจ้าของทีด่นิ 

ตามความจําเป็นและ
ดาํเนินการตามควรแก่กรณ ี

มสิีทธิอุทธรณ์ 

ต่อรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย วธีิการดาํเนินการ 

คาํส่ังกรมทีด่นิ ที ่9/2499 ลงวนัที ่24 
กนัยายน 2499 เร่ือง การขออนุญาต
ทาํลาย ดดัแปลง เคลือ่นย้าย ถอด
ถอนหลกัหมายเขตทีด่นิหรือหมุด
หลกัฐานเพือ่การแผนที ่

ภายใน 15 วนันับจากวนั
ทราบคาํส่ังไม่อนุญาต 

รัฐมนตรีฯ ส่ังอุทธรณ์ 

ภายใน 60 วนั นับจากวนั
ได้รับอุทธรณ์ 

รัฐมนตรีฯ ส่ังภายในกาํหนด รัฐมนตรีฯ ไม่ส่ังภายในกาํหนด 

คาํส่ังเป็นประการใด ให้ถือว่าอนุญาต (ตามทีข่อ) 

ถือว่าเป็นทีสุ่ด 

ถึงทีสุ่ดในทางบริหาร
เท่าน้ัน สามารถฟ้องศาลได้ 
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มาตรา 69 สอบเขตทั้งตําบล 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เมือ่เป็นการสมควรจะทาํการ
สอบเขตทีด่นิ (โฉนดทีด่นิ) 

“สอบเขต” ใช้กบัโฉนดทีด่นิ 
ส่วนหนังสือรับรองการทาํ
ประโยชน์ ใช้คาํว่า “ตรวจสอบ
เนือ้ที”่ (เป็นการทาํการรังวดั
ตรวจสอบแนวเขตทีด่นิใหม่) 

โดยหลกักรมทีด่นิ
เป็นผู้พจิารณา 

ตามแผนทีร่ะวางในท้องทีใ่ด 

ผู้ว่าราชการจังหวดั 

เห็นสมควรในจังหวดัใด 

แจ้ง 1. มาตรานีบ้ญัญตัไิว้เพือ่
รองรับโฉนดทีด่นิทีรั่งวดัไว้
นานแล้ว อาจมปัีญหาในเร่ือง
แนวเขตทีด่นิทีอ่าจครอบครอง
ไม่ตรงกบัแนวเขตทีด่นิตามรูป
แผนทีใ่นโฉนดทีด่ิน 
2. ปัจจุบนักรมทีด่นิไม่เร่ง
ดาํเนินการสอบเขตวธีินี ้
เน่ืองจากต้องเร่งรัดออกโฉนด
ทีด่นิให้ทัว่ประเทศก่อน (เว้น
แต่ท้องทีท่ีม่ปัีญหามากจริง ๆ) 

ประกาศ (นอกจากประกาศแล้ว) 
ต้องแจ้งกาํหนดวนั เวลา 

ให้ผู้มสิีทธิในที่ดนิทราบ 

การปิดประกาศ ระยะเวลา 

ล่วงหน้า 
ไม่น้อยกว่า 15 วนั 

ทาํเป็นหนังสือ 

ปิดไว้ในบริเวณทีด่ิน 

เพือ่ให้ผู้เกีย่วข้องทราบ 

ไปให้ผู้มสิีทธิในที่ดิน
ทราบอกีช้ันหน่ึง 

ถึงกาํหนดเวลา 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิหรือตัวแทน 

นําพนักงานเจ้าหน้าที ่

ทาํการรังวดัสอบเขต 
ทีด่นิของตน 

เมือ่ดาํเนินการสอบเขตเสร็จ 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

มอีาํนาจทาํโฉนดทีด่นิใหม่  
(ทาํเป็นคู่ฉบบัทั้งฉบบัเจ้าของ
ทีด่นิและฉบบัสํานักงานทีด่นิ) 

แจกให้ผู้มสิีทธิในที่ดนิ
แทนฉบับเดมิ 

โฉนดทีด่นิฉบบัเดิม ยกเลกิและให้ส่งคนื 
หมายเหตุเกบ็เข้าสารบบ  
(รวมทั้งฉบบัสํานักงานทีด่นิเดมิด้วย) 

(ช.51) 
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มาตรา 69 ทว ิสอบเขตเฉพาะราย 
มาตรา 79 แบ่งแยกและรวมทีด่ิน 

กฎกระทรวง ฉบับที ่31 การแจ้งเจ้าของทีด่ินข้างเคยีง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิ 

ประสงค์จะขอสอบเขตโฉนด
ทีด่นิของตนเป็นการเฉพาะราย 

รวมทั้งขอตรวจสอบเนือ้ทีต่าม
หนังสือรับรองการทาํประโยชน์
เฉพาะราย (โดยอนุโลม) 

ให้นํา ม.69 ทว ิไปใช้บงัคบัโดย
อนุโลมกบักรณกีารขอแบ่งแยก
ทีด่นิออกเป็นหลายแปลง หรือรวม
ทีด่นิหลายแปลงเข้าเป็นแปลง
เดยีวกนัด้วย (ม.79) 

ยืน่คาํขอต่อเจ้าพนักงาน 

ณ สํานักงานทีด่นิ
จังหวดัหรือสาขาทีท่ีด่นิ
ตั้งอยู่ในท้องที ่

ยืน่คาํขอพร้อมหนังสือ
แสดงสิทธิในทีด่นิ 

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่
ตาม ม.71 

เมือ่ดาํเนินการรังวัดเสร็จ 

กรณทีีต้่องมกีารจดทะเบยีนสิทธิ
และนิติกรรม (กรณแีบ่งแยก) 

ให้จดทะเบยีนฯ ก่อน 

แล้วจึงออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในทีด่นิฉบบัใหม่ให้ 

ยืน่คาํขอต่อเจ้าพนักงานทีด่นิ 

ท้องทีท่ีย่กเลกิ
อาํนาจ
นายอาํเภอฯ แล้ว 

ท้องทีท่ีย่งัไม่
ยกเลกิอาํนาจ
นายอาํเภอฯ 

ณ สํานักงานทีด่นิ
จังหวดั/สาขา 

พร้อมด้วยโฉนดทีด่ิน 
(หรือหนังสือรับรองการทาํ
ประโยชน์ แล้วแต่กรณ)ี 

พนักงานเจ้าหน้าที่
ไปทาํการรังวดั 

ณ สํานักงานทีด่นิอาํเภอ (นายอาํเภอฯ ปฏิบตัิ
หน้าทีต่าม ป.ทีด่นิไปพลางก่อนจนกว่า
รัฐมนตรีจะประกาศยกเลกิอาํนาจนายอาํเภอฯ) 

ผลการรังวดั การแจ้งผู้มสิีทธิในทีด่นิข้างเคยีง ให้มาระวงัแนว
เขตของตน 

ถ้าการครอบครองไม่ตรงกบั
แผนทีห่รือเนือ้ทีใ่นโฉนดทีด่นิ 

ม. 69 ทว ิว.3,4 + กฎกระทรวง ฉบบัที ่31 

ติดต่อได้ ติดต่อไม่ได้ 

เมือ่ผู้มสิีทธิในทีด่นิข้างเคยีง
ได้รับรองแนวเขตแล้ว 

ไม่เป็นการสมยอมเพือ่
หลกีเลีย่งกฎหมาย 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

แต่ไม่มา 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่

มา มาแต่ไม่ยอมลงช่ือรับรองแนว
เขตโดยไม่คดัค้านการรังวดั 

พนักงานเจ้าหน้าที ่
รับรอง คดัค้าน 

ดูตอนท้าย 

คดัค้านแล้วไม่ยอมมาทาํการไกล่เกลีย่ 
ถือว่าไม่ประสงค์จะคดัค้านต่อไป 

ปิดหนังสือ
แจ้งผู้มสิีทธิใน
ทีด่นิข้างเคยีง 

ทาํหนังสือแจ้ง 

(ช.52) 
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มอีาํนาจแก้ไข 
แผนทีห่รือเนือ้ที ่

ให้ตรงกบัความ
เป็นจริงได้ 

แจ้งผู้ขอมาทราบ
ผลการรังวดั 

ให้มาลงช่ือรับรอง
แนวเขตหรือคดัค้าน
การรังวดั 

ให้มาลงช่ือรับรองแนวเขต
หรือคดัค้าน 

ส่งไปรษณย์ีตอบรับ 

ไปยงัผู้มสิีทธิในทีด่ินข้างเคยีง 
1. ปิดทีเ่ปิดเผย ณ  
- บริเวณทีด่นิของ 
ผู้มสิีทธิในทีด่นิ
ข้างเคยีงและ  
- ณ ทีว่่าการเขตหรือ
อาํเภอหรือกิง่อาํเภอ
ท้องทีท่ีต่ั้งของทีด่นิ 

2. ส่งหนังสือแจ้งน้ัน
ทางไปรษณย์ี
ลงทะเบยีนตอบรับ 

พร้อมทั้ง 

แห่งละ 1 ฉบบั 

ตามทีอ่ยู่ทีเ่คยติดต่อ หรือ
ตามทีอ่ยู่ทีข้่างเคยีงได้แจ้งเป็น
หนังสือไว้ต่อเจ้าหน้าที ่

ภายใน 30 วนั นับแต่วนัทีไ่ด้ส่งหนังสือ 

ไปยงัผู้มสิีทธิในที่ดินข้างเคยีง 

ส่งตามทีอ่ยู่ทีส่อบถามได้
จากนายทะเบยีนอาํเภอหรือ
นายทะเบยีนท้องถิ่น 

สอบถามได้ทีอ่ยู่ สอบถามแล้วไม่ทราบทีอ่ยู่ 

ให้ส่งไปตามน้ัน ให้ส่งไปตามทีอ่ยู่ทีป่รากฏหลกัฐาน 
ทีสํ่านักงานทีด่นิ (สารบบ) 

แจ้งให้มาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคดัค้าน 

ภายใน 30 วนันับแต่
วนัทีไ่ด้ส่งหนังสือ 

ห้ามรับคาํคัดค้าน
ภายหลงัครบกาํหนด 
เวลาสอบถามแล้ว 

มาดาํเนินการภายในกาํหนด ไม่มาดาํเนินการภายในกาํหนด 

รับรองแนวเขต คดัค้านการรังวดั 

ดาํเนินการต่อไป เจ้าพนักงานทีด่นิ 

ครอบครองไม่ตรง ครอบครองตรง 
มอีาํนาจสอบสวน 
ไกล่เกลีย่  
(ห้ามเปรียบเทยีบ) 

ดาํเนินการตามระเบยีบ
และแจ้งผู้ขอทราบ 

คดัค้านแล้วไม่ยอมมาให้ทาํ
การสอบสวนไกล่เกลีย่ถือว่า
ไม่ประสงค์คดัค้านต่อไป 

ไม่มารับรองแนวเขต
หรือคดัค้านการรังวดั 

หากผู้ขอได้ให้
คาํรับรองว่า 

คดัค้านรุกลํา้ทาง
สาธารณประโยชน์
กท็าํการสอบสวน
ไกล่เกลีย่ได้ 

มาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคดัค้านการรังวดั 
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โดยถือหลกัฐานแผนที ่
เป็นหลกัในการพจิารณา 1. มไิด้นําทาํการรังวดั

รุกลํา้ทีด่นิข้างเคยีง 
2. ยนิยอมให้แก้ไขแผนทีห่รือ
เนือ้ทีใ่ห้ตรงกบัความเป็นจริง 

ตกลงกนัได้ 
(ตกลงแนวเขต) 

ตกลงกนัไม่ได้ 
เจ้าพนักงานทีด่นิ 

มอีาํนาจแก้ไขแผนที ่หรือเนือ้ที่
ให้ตรงกบัความเป็นจริงได้ 

โดยไม่ต้องมกีาร
รับรองแนวเขต 

ฟ้องให้ศาลวนิิจฉัยว่าใครมี
สิทธิในทีด่นิทีพ่พิาทดกีว่ากนั 

ไม่เป็นการสมยอมกนั 
เพือ่หลกีเลีย่งกฎหมาย 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

เจ้าพนักงานทีด่นิ
ดาํเนินการไปตามทีต่กลง 

แจ้งให้คู่กรณไีปฟ้องศาล 

ภายใน 90 วนันับแต่ 
วนัทีไ่ด้รับแจ้ง 

ฟ้องภายในกาํหนด ไม่ฟ้องภายในกาํหนด 

ถือว่าผู้ขอไม่ประสงค์จะ
สอบเขตโฉนดทีด่นิต่อไป 

รอเร่ืองจนกว่าคดถีงึทีสุ่ด 

แจ้งให้นําหลกัฐานการ
ฟ้องมาให้ สนง.ทีด่นิ
ด้วย 

เจ้าพนักงานทีด่นิส่ัง
ยกเลกิคาํขอ 
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หมวด 6 
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

มาตรา 71 พนักงานเจ้าหน้าทีผู้่มีอาํนาจจดทะเบียน และการจดทะเบียนต่างสํานักงาน 
มาตรา 72 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการรับคาํขอต่างสํานักงาน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การจดทะเบยีนสิทธิและ 
นิติกรรมตาม ป.ทีด่นิ 

พนักงานเจ้าหน้าที ่
(ม.71) 

การขอจดทะเบยีนฯ 
(ม.72) 

ป.พ.พ. = ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณชิย์ 

จดทะเบยีนสิทธิและ 
นิติกรรมเกีย่วกบัอสังหา- 
ริมทรัพย์ ตาม ป.พ.พ. 

ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบยีนสิทธิและ
นิติกรรมเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ 
ตาม ป.พ.พ. 

สําหรับอสังหาริมทรัพย์ที่
อยู่ในเขตท้องทีสํ่านักงาน
ทีด่นิจังหวดัหรือสาขา 

สําหรับอสังหาริมทรัพย์อยู่ใน
เขตท้องทีอ่าํเภอหรือกิง่อาํเภอที่
ยงัไม่ได้ยกเลกิอาํนาจนายอาํเภอ

ให้คู่กรณนํีาหนังสือแสดง
สิทธิในทีด่นิ (ตาม ป.ทีด่นิ) 

มาขอจดทะเบยีนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที ่ตาม ม.71 หนังสือรับรองการทํา

ประโยชน์และอสังหา- 
ริมทรัพย์อย่างอืน่ 

โฉนดทีด่นิ+ 
ใบไต่สวน+อสังหา-
ริมทรัพย์อืน่ๆ 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

หนังสือรับรองการทาํ
ประโยชน์ในท้องทีท่ี่
ยกเลกิอาํนาจ
นายอาํเภอฯ แล้ว 

ผู้ใดเป็นเจ้าพนักงานทีด่นิใน
สํานักงานทีด่นิจังหวดั/สาขา 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย ที ่
66/2552 ลว. 18 ก.พ.2552 

นายอาํเภอหรือปลดัอาํเภอผู้
เป็นหัวหน้าประจํากิง่อาํเภอ 

การกาํหนดหน้าทีแ่ละทุนทรัพย์ในการ
จดทะเบียนฯ ของเจ้าพนักงานทีด่ิน 

คาํส่ังกรมทีด่นิ ที ่955/2552 ลว.22 พ.ค.2552 

มาตรา 19 แห่ง พ.ร.บ. 
แก้ไขเพิม่เติมฯ (ฉบบัที ่4) 
พ.ศ. 2528 

- การปฏิบตัิการตามประมวลกฎหมายทีด่นิ
ซ่ึงเป็นอาํนาจหน้าทีข่องหัวหน้าเขต 
นายอาํเภอ หรือปลดัอาํเภออยู่เป็นหัวหน้า
ประจํากิง่อาํเภออยู่ก่อนวนัที ่พ.ร.บ.นีใ้ช้
บงัคบัให้ผู้ดาํรงตําแหน่งดงักล่าวปฏิบตัิต่อไป
พลางก่อน จนกว่ารัฐมนตรีจะได้ประกาศ
ยกเลกิในราชกจิจานุเบกษาเป็นท้องทีไ่ป 

(ช.53) 
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ณ สํานักงานทีด่นิจงัหวดัหรือสาขาหรือสํานักงาน
ทีด่นิอาํเภอซ่ึงทีด่นิน้ันตั้งอยู่แล้วแต่กรณ ี
(ว่าเป็นหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิประเภทใดและอยู่
ในท้องทีท่ีย่กเลกิอาํนาจนายอาํเภอแล้วหรือไม่) 

เป็นการจดทะเบยีนที่
ไม่ต้องมกีารประกาศ
หรือไม่ต้องมกีารรังวดั 

ปัจจุบนั กรมทีด่นิตั้งสํานักงานทีด่นิจังหวดั/
สาขา/ส่วนแยกขึน้บริการประชาชนโดยถือเป็น
ส่วนหน่ึงของสํานักงานทีด่นิจังหวดัหรือสาขา 
แล้วแต่กรณ ี

เป็นการจดทะเบยีนที่
ต้องมกีารประกาศหรือ
ต้องมกีารรังวดั 

กรณทีีด่นิทีม่โีฉนดทีด่นิ 
ใบไต่สวน หรือหนังสือ
รับรองการทาํประโยชน์ 

ยืน่คาํขอต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่

ยืน่คาํขอต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่

ณ 

ดู ม.13 (ช. 24) 

ณ 

กรมทีด่นิ หรือ สํานักงานทีด่นิ
แห่งหน่ึงแห่งใด 

งานจดทะเบยีนทีด่ินกลาง สํานักงานทีด่นิ
กรุงเทพมหานคร 
(สํานักงานทีด่นิกรุงเทพมหานครมฐีานะเป็น 
สํานักหน่ึงในการแบ่งส่วนราชการกรมทีด่นิ) 

สํานักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร/
สาขา, สํานักงานทีด่นิจังหวดั/
สาขา/ส่วนแยก (ไม่รวมสํานักงาน
ทีด่นิอาํเภอ) 

รับคาํขอแล้วส่งเร่ือง 

ให้พนักงานเจ้าหน้าทีต่าม ม.71 ในท้องที่
ทีท่ีด่นิตั้งอยู่ในท้องที ่เป็นผู้จดทะเบยีนฯ 

ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการรับคาํขอจดทะเบยีนสิทธิ
และนิติกรรมเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์สําหรับทีด่นิทีม่ี
โฉนดทีด่นิ ใบแต่สวนหรือหนังสือรับรองการทาํ
ประโยชน์ ณ สํานักงานทีด่นิแห่งใดแห่งหน่ึง พ.ศ. 2558 

เป็นการรับคาํขอต่างสํานักงาน  
(ไม่ใช่จดทะเบยีนต่างสํานักงาน) 

มาตรา 71 ว.2 การจดทะเบยีน 
ต่างสํานักงาน 

การยืน่ 
คาํขอต่าง
สํานักงาน
ทีด่นิ 
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มาตรา 71 ว.2 การจดทะเบยีนต่างสํานักงาน 

กรณทีีสํ่านักงานทีด่นิจังหวดั/สาขา ได้นํา
ระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร 
มาใช้ในการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมแล้ว 

เจ้าพนักงานทีด่นิ อกีสํานักงานทีด่นิหน่ึง 

จดทะเบยีนฯ เป็นพนักงานเจ้าหน้าทีจ่ดทะเบยีนสิทธิและ
นิติกรรมฯ โดยระบบเทคโนโลยสีารสนเทศฯ 
สําหรับอสังหาริมทรัพย์ 

เอกสารสิทธิในทีด่นิของ 
สํานักงานทีด่นิอืน่ได้ 

ทีอ่ยู่ในเขตท้องทีสํ่านักงานทีด่นิ 
จังหวดั/สาขาอืน่ได้ด้วย 

การจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม 

ข้อยกเว้น 
(จดทะเบยีนฯ ต่างสํานักงานไม่ได้) 

หลกัเกณฑ์และวธีิการจดทะเบยีน 

ตามทีอ่ธิบดกีรมทีด่นิประกาศ
กาํหนดในราชกจิจานุเบกษา 

ปัจจุบนั ยงัไม่ได้กาํหนดหลกัเกณฑ์และวธีิการ 
(กรมทีด่นิยงัไม่พร้อมจดทะเบยีนต่าง
สํานักงาน) เน่ืองจากต้องสร้างฐานข้อมูลทีใ่ช้
จดทะเบยีน และเอกสารสิทธิในระบบออนไลน์
เช่ือมโยงกนัในแต่ละสํานักงานให้เสร็จก่อน จึง
จะสามารถจดทะเบยีนต่างสํานักงานได้ 

การจดทะเบยีนทีต้่อง 
1. มกีารประกาศก่อน (เช่น โอนมรดก
ตาม ม.81, นิติกรรมทีต้่องมกีาร
ประกาศตามกฎฉบบัที ่7) 

หรือ 
2. มกีารรังวดัก่อน (เช่น แบ่งได้มาโดย
การครอบครอง, แบ่งกรรมสิทธ์ิรวม) 
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มาตรา 73 นิตกิรรมโมฆะกรรม โมฆยีกรรม 
มาตรา 74 อาํนาจของพนักงานเจ้าหน้าทีใ่นการจดทะเบียน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมตาม ป.ทีด่นิ 

ความสมบูรณ์ของนิติกรรม อาํนาจของพนักงานเจ้าหน้าที ่

ทราบจากการ
สอบสวนตาม
กฎกระทรวง ฉบบั
ที ่7 (รวมทั้งฉบบั
ทีแ่ก้ไขเพิม่เติม) 

เมือ่ปรากฏต่อพนักงานเจ้าหน้าทีว่่า
นิติกรรมทีคู่่กรณนํีามาขอจดทะเบยีน  

(ม.73) 

ในการดาํเนินการจดทะเบยีนฯ  
ของพนักงานเจ้าหน้าที ่ตาม ม.71 

(ม.74) 

โมฆะกรรม โมฆยีะกรรม พนักงานเจ้าหน้าที ่

มอีาํนาจ พนักงานเจ้าหน้าที ่
(ตาม ม.71) 

ไม่ต้องจดทะเบยีนให้ 

พนักงานเจ้าหน้าที ่
(ตาม ม.71) 

รับจดทะเบยีน ไม่รับจดทะเบยีน 

1. สอบสวนคู่กรณ ี 2. เรียกบุคคลทีเ่กีย่วข้องมา
ให้ถ้อยคาํหรือส่งเอกสาร
หลกัฐานทีเ่กีย่วข้องตาม
ความจําเป็น เมือ่คู่กรณฝ่ีายที่

อาจเสียหายยนืยนั
ให้จด 

หากคู่กรณฝ่ีายที่
อาจเสียหายไม่
ยอมยนืยนัให้จด 

การสอบสวนปฏิบตัิ
ตามข้อ 2 แห่ง
กฎกระทรวง ฉบับที ่7 

ดู ช. 77 

ให้พนักงานดาํเนินการ
ไปตามควรแก่กรณ ี

กรณเีป็นทีค่วรเช่ือได้ว่า ผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบตัิตาม ม.74 

มคีวามผดิตาม ม.109 

ระวางโทษปรับไม่เกนิ 2,000 บาท หรือ
จําคุกไม่เกนิ 3 เดอืน หรือทั้งปรับทั้งจํา 

โมฆยีกรรม 
1. เป็นนิติกรรมทีม่ผีลใช้ได้จนกว่าจะถูกบอกล้าง 
2. เสียเปล่าเมือ่มกีารบอกล้างให้ตกเป็นโมฆะ 
3. ผู้มสิีทธิบอกล้างได้ต้องเป็นบุคคลทีก่ฎหมายกาํหนดไว้
โดยเฉพาะ ผู้มส่ีวนได้เสียทัว่ไปไม่มสิีทธิบอกล้าง 
4. อาจให้สัตยาบันได้ 
5. มกีาํหนดเวลาบอกล้าง ถ้าไม่บอกล้างภายในกาํหนดเป็น 
อนัหมดสิทธิ 

โมฆะกรรม 
1. เป็นการกระทาํทีเ่สียเปล่ามาแต่ต้น ไม่มผีลอย่างใดในทางกฎหมาย 
2. เสียเปล่าทนัทโีดยไม่ต้องบอกล้าง 
3. ผู้มส่ีวนได้เสียทัว่ไปมสิีทธิกล่าวอ้างความเสียเปล่าได้ เช่น เจ้าหนี ้
4. ไม่อาจให้สัตยาบนัได้ เพราะเป็นการกระทาํทีเ่สียเปล่ามาแต่ต้น 
5. การกล่าวอ้างถึงความเสียเปล่าไม่มกีาํหนดอายุความหรือ
กาํหนดเวลา 

การขอจดทะเบยีนฯ จะ
เป็นการหลกีเลีย่งกฎหมาย 

บุคคลใดจะซ้ือทีด่นิเพือ่
ประโยชน์แก่คนต่างด้าว 

พนักงานเจ้าหน้าทีส่่งเร่ืองขอคาํส่ังต่อรัฐมนตรีฯ 

(ช.54) 

การปฏิเสธคาํขอเป็น
คาํส่ังทางปกครอง 

ถึงทีสุ่ดทางบริหาร
สามารถฟ้องศาลได้ 
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  มาตรา 75 จดทะเบียนทั้งสองฉบับ 
  มาตรา 76 จดทะเบียนใบไต่สวน 
  มาตรา 77 หลกัเกณฑ์วธีิการจดทะเบียน 
  มาตรา 78 วธีิการจดทะเบียนการได้มาตาม ม.1382 ป.พ.พ. หรือโดยประการอืน่ 
  มาตรา 80 ไถ่ถอนฝ่ายเดยีว  (แก้ไขโดยฉบบัที ่12 พ.ศ. 2556) 
 

 

  

 

 

 

  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํส่ังรัฐมนตรีฯ เป็นทีสุ่ด 

การจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมตาม ป.ทีด่นิ 

การทาํสัญญา
และจดทะเบยีน 

หลกัเกณฑ์และ 
วธีิการจดทะเบยีน 

การได้มาตาม ม.1382  
ป.พ.พ. หรือประการ
อืน่นอกจากนิตกิรรม 

(ม.78) การจดทะเบยีนฯ  
เกีย่วกบัทีด่นิ 

(ม.75) 

การจดทะเบยีนฯ  
เกีย่วกบัทีด่นิหรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอืน่ 

(ม.77) 

การจดทะเบยีนสําหรับ
ทีด่นิทีม่โีฉนดทีด่นิแล้ว 

ถ้าประมวลกฎหมายทีด่นิ
มไิด้บญัญตัิไว้เป็นอย่างอืน่ 

ทีม่ ี
- โฉนดทีด่นิ 
- หนังสือรับรอง 
การทาํประโยชน์ 

ทีด่นิซ่ึงพนักงาน
เจ้าหน้าทีไ่ด้ทาํการ
สอบสวนและรังวดั
หมายเหตุแล้ว แต่ยงั
ไม่ได้ออกโฉนดทีด่ิน 
(มใีบไต่สวน, (น.ส.5)) 

(ม.76) 

กรณไีถ่ถอนจากจํานอง
หรือไถ่ถอนจากขายฝาก 

(ม.80) 

จดทะเบยีนฝ่ายเดยีว 

ให้ปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์และวธีิการ
ทีก่าํหนดไว้ในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่7  
และฉบบัทีแ่ก้ไขเพิม่เติม 

ดู ช. 77 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 

ขอจดทะเบยีนได้ต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่ตาม ม.71 

การจดทะเบยีน จดแจ้งในใบไต่สวน 

1. ทาํบนัทกึข้อ 
ตกลงหรือทาํ
สัญญาเกีย่วกบัการ
น้ันแล้วแต่กรณี 

อนุโลมตามวธีิจดทะเบยีนโฉนดทีด่นิ 

2. จดบนัทกึ
สาระสําคญัลงใน
โฉนดทีด่นิหรือ
หนังสือรับรอง
การทาํประโยชน์ 

ทั้งฉบบั
สํานักงานทีด่นิ
และฉบบัเจ้าของ
ทีด่นิให้ตรงกนั 

1. ทาํบนัทกึข้อ ตกลงหรือทาํ
สัญญาเกีย่วกับการน้ันแล้วแต่กรณี 

2. จดบนัทกึสาระสําคญัลงใน
ใบไต่สวน 

(ช.55) 
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ทีด่นิมหีนังสือแสดงสิทธิ
ในทีด่นิหรือ
อสังหาริมทรัพย์อืน่ 

ผู้รับจํานองหรือผู้รับซ้ือฝาก 

ได้ทาํหลกัฐานเป็นหนังสือว่าได้
มกีารไถ่ถอนแล้ว (ไม่มาด้วย) 

มาพร้อมกบัผู้มสิีทธิในทีด่นิ 
หรือผู้มสิีทธิไถ่ถอน 

ผู้มสิีทธิในทีด่นิหรือ 
ผู้มสิีทธิไถ่ถอน 

จดทะเบยีนตามปกติ 
ทีม่คู่ีกรณทีั้ง 2 ฝ่าย 

นําหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ 
(พร้อมหลกัฐานข้างต้น) 

มาขอจดทะเบยีนไถ่ถอน  
(ฝ่ายเดยีว) ต่อพนักงาน 
เจ้าหน้าทีไ่ด้ 

ตรวจเป็นทีถู่กต้องให้จดทะเบยีนไถ่ถอน 
ให้ปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในทีด่ิน 

จดทะเบยีนทั้ง 2 ฉบบั
ให้ตรงกนั 

การจดทะเบยีนไถ่ถอนจากจํานอง
หรือขายฝากในกรณคู่ีสัญญาตาย 

ปฏิบตัิตาม 

ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกบัการขายฝากทีด่นิและอสังหาริมทรัพย์อย่างอืน่ พ.ศ. 2549 
ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกบัการจํานองทีด่นิและอสังหาริมทรัพย์อย่างอืน่ พ.ศ. 2550 

ตรวจเป็นทีถู่กต้องให้จดทะเบยีน 
ไถ่ถอนให้ปรากฏทะเบยีนสิทธิและ
นิติกรรมเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ 

ท.อ. 13 



101 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

มาตรา 81 โอนมรดก 
(ปัจจุบันแก้ไขเพิม่เติมโดย พ.ร.บ.แก้ไขเพิม่เติม ป.ทีด่ิน (ฉบับที ่13) พ.ศ. 2556 

กฎกระทรวง ฉบับที ่24 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การขอจดทะเบยีนฯ เกีย่วกบั
อสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงได้มา 
โดยทางมรดก 

(ม.81) 

ผู้ได้รับมรดก 

ซ่ึงมช่ืีอเจ้ามรดก 1. นําหลกัฐานสําหรับทีด่ิน หรือ
หนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ หรือ
หลกัฐานเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์อืน่ 

2. หลกัฐานในการ
ได้รับมรดก 

เช่น มรณะบตัร พนัิยกรรม 
หลกัฐานการเป็นทายาท 
ทะเบยีนบ้าน สูติบัตร เพือ่
แสดงฐานะความเป็นทายาท
ของผู้ตาย 

มายืน่คาํขอต่อ 

พนักงานเจ้าหน้าที ่ตาม ม.71 

1. ประกาศ (การขอรับมรดก) 

สอบสวนแล้วบนัทึกลงในเร่ืองราวขอ
จดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.1) 
และในแบบบนัทกึการสอบสวนขอจด
ทะเบยีนโอนมรดก (ท.ด.8) 

สอบสวนพยานหลกัฐาน 

1. กรณมีรดกมพีนัิยกรรม 
    ให้สอบสวนพยานหลักฐานและ
วนัตายของเจ้ามรดกตลอดจนสิทธิ
ในการรับมรดกตามพนัิยกรรม 
2. กรณมีรดกไม่มพีนัิยกรรม 
    ให้สอบสวนพยานหลักฐานและ
พิจารณาการเป็นทายาท สิทธิใน
การรับมรดกและวันตายของเจ้า
มรดก โดยให้ผู้ขอแสดงบัญชีเครือ
ญาติและหลกัฐานอืน่ประกอบ 
(กฎกระทรวง ฉบบัที ่24) 

ไม่เช่ือว่าผู้ขอเป็นทายาท เช่ือว่าผู้ขอ 
เป็นทายาท 

ส่ังไม่รับคาํขอแจ้งผู้ขอ 
(เป็นคาํส่ังทางปกครอง) ส่ังรับคาํขอและดาํเนินการ 

2. มหีนังสือส่งประกาศ ตาม 1. 

ถ้าหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิอยู่
กบับุคคลอืน่ พนักงานเจ้าหน้าที่
มอีาํนาจเรียกมาจดทะเบยีนได้ 

เฉพาะกรณ ีน.ส.3/ น.ส.3 ข. หากจะ
มกีารทาํนิติกรรมประเภทอืน่เช่น 
ขายในวนัทีจ่ดทะเบียนโอนมรดก
จะต้องประกาศการขอจดทะเบยีน
มกีาํหนด 30 วนั ตามกฎกระทรวง 
ฉบบัที ่7 ข้อ 5ต่างหากด้วย 

ดู ช. 77 

1. สํานักงานทีด่นิ (หมายถึง สํานักงานทีด่นิจังหวดัหรือสาขา  
ไม่ได้หมายถึงสํานักงานทีด่นิอาํเภอด้วย) 
2. เขต หรือทีว่่าการอาํเภอ หรือกิง่อาํเภอ 
3. สํานักงานเทศบาล/ ทีท่าํการองค์การบริหารส่วนตําบล 
4. ทีท่าํการแขวงหรือทีท่าํการกาํนัน (1-4 ท้องที่ ซ่ึงทีด่ินตั้งอยู่) 
5. ที่ทาํการผู้ใหญ่บ้าน (1-5 ท้องทีซ่ึ่งทีด่ินตั้งอยู่) 
6. บริเวณทีด่นิ  

ทาํเป็นหนังสือ 

ปิดมกีาํหนด 30 วนั ปิดในทีเ่ปิดเผย ณ  

ให้บุคคลทีผู้่ขอแจ้งว่า 
เป็นทายาททุกคนทราบ 

การเร่ิมนับ
กาํหนดให้นับ
จากวนัปิด
ประกาศฉบบั
หลงัสุดเป็น
หลกั 

ภายใน 
กาํหนด
ประกาศ  
30 วนั 

เท่าทีจ่ะ
ทาํได้ 

ห้ามรับคาํคดัค้าน
ภายหลงัครบ
กาํหนดประกาศแล้ว 

เฉพาะทายาทเท่าน้ันทีม่ี
สิทธิโต้แย้ง คดัค้านบุคคล
อืน่ ๆ จะโต้แย้งไม่ได้ เพราะ
เป็นเร่ืองขอโอนมรดก 

และ 

(ช.56) 

ทางปฏิบตัิ ปฏิบตัติามระเบยีบกรม
ทีด่นิ ว่าด้วยการจดทะเบยีนสิทธิ
เกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ซ่ึงได้มา 
โดยทางมรดก พ.ศ. 2548, (ฉบบัที ่2) 
พ.ศ. 2549, (ฉบบัที่ 3) พ.ศ. 2553, 
(ฉบบัที ่4) พ.ศ. 2557) 
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แห่งละ 1 ฉบบั 

ไม่มทีายาทซ่ึงมสิีทธิ
ได้รับมรดกโต้แย้ง 

มทีายาทซ่ึงมสิีทธิ
ได้รับมรดกโต้แย้ง 

โต้แย้งเกนิกาํหนด 
เวลาประกาศ 

โต้แย้งภายใน
กาํหนดประกาศ 

และมหีลกัฐานเป็นทีเ่ช่ือได้
ว่าผู้ขอมสิีทธิได้รับมรดก 

ครบประกาศ ไม่รับคาํโต้แย้ง (ถือว่าไม่อยู่ใน
หลกัเกณฑ์ทีจ่ะคดัค้านได้) 

 พนักงานเจ้าหน้าที ่

มอีาํนาจ 
เน่ืองจากเกนิกาํหนด 
เวลาทีก่ฎหมายกาํหนด 1. สอบสวนคู่กรณ ี

2. เรียกบุคคลใด ๆ มาให้
ถ้อยคาํหรือส่ังให้ส่งเอกสารที่
เกีย่วข้องได้ตามความจําเป็น 

ผู้โต้แย้งมสิีทธิไป
ดาํเนินการทางศาล
เพือ่รับมรดกต่อไป

พนักงานเจ้าหน้าที ่

จดทะเบยีนโอนมรดก 

ตามทีผู้่ขอแสดงหลกัฐาน
การมสิีทธิตามกฎหมาย 

หลกัเกณฑ์และวธีิการ 

เท่าทีผู้่ขอมสิีทธิตาม
กฎหมายเท่าน้ัน 

ตามกฎกระทรวง ฉบบัที ่24 

ระเบยีบกรมทีด่นิ  
ว่าด้วยการจด
ทะเบยีนสิทธิเกีย่วกบั
อสังหาริมทรัพย์ซ่ึง
ได้มาโดยทางมรดก 
พ.ศ. 2548 ,(ฉบบัที ่2) 
พ.ศ. 2549, (ฉบบัที ่3) 
พ.ศ. 2553,(ฉบบัที ่4) 
พ.ศ. 2557 

กรณมีรดกไม่มพีนัิยกรรม 
และมทีายาทมสิีทธิรับมรดก 
หลายคน 

3. มอีาํนาจเปรียบเทยีบ 
(ว่าใครมสิีทธิในมรดกดกีว่ากนั) 

ยืน่โต้แย้ง (คดัค้าน)  
ไว้แล้ว แต่ไม่ยอมมา
เปรียบเทยีบถือว่า
คู่กรณไีม่อาจตกลงกนั
ได้ พนักงานเจ้าหน้าที่
พจิารณาส่ังการได้
ตามทีเ่ห็นสมควร 

เปรียบเทยีบ 
ไม่ตกลง 

เปรียบเทยีบ 
ตกลงกนัได้ 

พนักงาน 
เจ้าหน้าที ่

พนักงาน 
เจ้าหน้าที ่

ส่ังการไปตามที่
เห็นสมควร 

ส่ังการตามที ่
ตกลง แต่ไม่ 
เกนิสิทธิและ 
ไม่ขดักฎหมาย แจ้งคู่กรณทีราบ 

และให้ฝ่ายทีไ่ม่
พอใจไปดาํเนินการ 

จดทะเบยีน 
โอนมรดก 

ฟ้องต่อศาล 

ภายในกาํหนด 60 วนั  
นับแต่วนัทีไ่ด้รับแจ้ง 

(1) ทายาทบางคนมาขอตามสิทธิของ
ตนหรือขอให้ลงช่ือทายาทอืน่ทีม่ี
สิทธิทุกคนตามทีผู้่ขอแสดงไว้ใน
บญัชีเครือญาต ิ

(2) กรณทีายาทบางคนมา
ขอรับมรดกทั้งหมด 

ถ้าผู้ขอนําทายาททีแ่สดง
ไว้ในบญัชีเครือญาติทุก
คนมาให้ถ้อยคาํยนิยอม 
หรือนําหลกัฐานการไม่
รับมรดกของทายาทมา
แสดงต่อพนักงาน

ไม่มผู้ีโต้แย้งภายใน
กาํหนดประกาศ 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

จดทะเบยีนให้ตามทีผู้่ขอแสดง
หลกัฐานการมสิีทธิตามกฎหมาย 

ภายในกาํหนดเวลาทีป่ระกาศ 
(30 วนั) 
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พนักงานเจ้าหน้าที ่

การไม่รับมรดกตามกฎกระทรวง 
ฉบบัที ่24 ไม่ใช่การสละมรดก แต่
เป็นสัญญาประนีประนอมยอมความ  
(ไม่มกีารแทนทีเ่หมือนการสละมรดก) 

จดทะเบยีนให้ตามทีผู้่ขอแสดง
หลกัฐานในการมสิีทธิตามกฎหมาย 

ทายาทฝ่ายไม่พอใจ 
มไิด้ฟ้องต่อศาลและ
นําหลกัฐานมาแสดง
ภายในกาํหนด 

กรณทีายาทฟ้องต่อ
ศาลและนําหลกัฐาน
มาแสดงต่อพนักงาน
เจ้าหน้าทีภ่ายใน

กรณทีายาทอืน่ซ่ึงมี
สิทธิได้รับมรดกได้
ฟ้องคดเีกีย่วกบัสิทธิ
ในการรับมรดกต่อ
ศาลก่อนทีจ่ะมกีาร
จดทะเบยีนได้มาโดย
ทางมรดก 

ดาํเนินการไปตามที่
พนักงานเจ้าหน้าทีส่ั่ง 

หลกัฐานทีต้่องนํามา
แสดงคอืหลกัฐานการ
ยืน่ฟ้องพร้อมสําเนา
คาํฟ้องเกีย่วกบัสิทธิ
ในการได้รับมรดก 

ต้องนําหลกัฐานการ
ฟ้องมาแสดงก่อน
พนักงานเจ้าหน้าที่
จดทะเบยีน 

รวมทั้งกรณฟ้ีอง
ภายในกาํหนด แต่ไม่
นําหลกัฐานการฟ้อง
มาแสดงภายใน
กาํหนดด้วย 

พนักงานเจ้าหน้าที่
ระงบัการจดทะเบยีนไว้ 

เมือ่ผู้นํา (ผู้ฟ้อง) นํา
หลกัฐานการยืน่ฟ้อง
พร้อมสําเนาคาํฟ้อง
มาแสดงต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่

ศาลได้มคีาํพพิากษา
หรือคาํส่ังถึงทีสุ่ด
ประการใด 

พนักงานเจ้าหน้าที่
ดาํเนินการไปตามน้ัน 

กรณต้ีองมี
คาํส่ังศาลเพือ่
เป็นหลกัฐาน
การไม่รับมรดก
ของทายาท 

กรณผู้ีขอไม่
สามารถนํา
ทายาทมาให้
ถ้อยคาํยนิยอม 
หรือไม่สามารถ
นําหลกัฐานการ
ไม่ขอรับมา
แสดงได้ภายใน
กาํหนดประกาศ 

พนักงานเจ้าหน้าที่
ยกคาํขอเสีย 

ผู้ขอต้องนํา
คาํส่ังศาลทีถ่ึง
ทีสุ่ดพร้อมการ
ให้ถ้อยคาํ
ยนิยอมของ
ทายาทน้ัน 

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่

กรณยีงัไม่มคีาํส่ังศาล 

ให้รอเร่ืองไว้จนกว่า
จะมคีาํส่ังศาลถึงทีสุ่ด 

ผู้ขอต้องนําหลกัฐานการดาํเนินการทางศาลมาแสดง 
ภายใน 30 วนั นับแต่ทายาทน้ันมาให้ถ้อยคาํยนิยอม 

ไม่นํามาแสดงภายในกาํหนด 

พนักงานเจ้าหน้าทีย่กคาํขอเสีย 

หมายเหตุ  วธีิสอบสวนและตรวจสอบทีต่ั้งทีด่นิ หรือส่ิงปลูกสร้าง
ว่าอยู่หมู่ทีเ่ท่าใด ของตําบลใด ให้ดาํเนินการตามระเบยีบกรมทีด่นิ
ว่าด้วยการจดทะเบยีนสิทธิเกีย่วกบัมรดก (ฉบบัที ่4) พ.ศ. 2557 
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มาตรา 82 จดทะเบียนผู้จัดการมรดก, โอนมรดก 
(แก้ไขเพิม่เตมิโดย พ.ร.บ. (ฉบับที ่13) พ.ศ. 2556) 
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ผู้ใด (ผู้จัดการมรดก) ประสงค์จะ
จดทะเบยีนลงช่ือผู้จัดการมรดก 

ในหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ ในทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม
เกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์ (ท.อ.13) 

กรณส่ิีงปลูกสร้างอย่างเดยีว 
ยืน่คาํขอพร้อมนําหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ
หรือหลกัฐานเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์อืน่ และ
หลกัฐานการเป็นผู้จัดการมรดกมาแสดง 

พนักงานเจ้าหน้าทีต่าม ม.71 

กรณผู้ีจัดการมรดกตามคาํส่ังศาล กรณเีป็นผู้จัดการมรดกในกรณอีืน่  
(พนัิยกรรม) 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

ตรวจสอบหลกัฐาน 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

ถูกต้องครบถ้วน 

สอบสวนและตรวจสอบหลกัฐาน 

นํา ม.81 ว.2 ใช้บงัคบัโดยอนุโลม 

จดทะเบยีนผู้จัดการมรดก 
คอื 1. มกีารประกาศ 30 วนั 
      2. ส่งประกาศให้ทายาททุกคนทราบ 
          (เพือ่ให้ทราบว่ามผู้ีขอจดทะเบยีน 
          ผู้จัดการมรดกของผู้ตาย) 

ดู ช. 56 
(เฉพาะช่วง
ประกาศและแจ้ง
ทายาทเท่าน้ัน) 

ไม่มผู้ีโต้แย้ง มผู้ีโต้แย้ง เหมอืนกบัรับมรดกธรรมดาจะ
ต่างกนัเฉพาะกรณมีกีารคดัค้าน 

จดทะเบยีนผู้จัดการมรดก ให้รอเร่ืองไว้และให้ 
คู่กรณไีปฟ้องศาล 

ฟ้องเกีย่วกบัการ 
เป็นผู้จัดการมรดก 
(พนัิยกรรม) ลงในหนังสือแสดงสิทธิ

ในทีด่นิ หรือ ท.อ.13 
แล้วแต่กรณ ี

ศาลมคีาํพพิากษา
หรือคาํส่ังถึงทีสุ่ด
เป็นประการใด

ให้ดาํเนินการไปตามน้ัน 

(ช.57) 

ทั้งเร่ือง 
- เจ้ามรดก 
- คาํส่ังศาล 
- เอกสารสิทธิ
ในทีด่นิ 

ทางปฏิบตัิ ปฏิบตัติาม
ระเบยีบกรมทีด่นิ  
ว่าด้วยการจดทะเบยีน
สิทธิเกีย่วกบัอสังหา 
ริมทรัพย์ซ่ึงได้มา 
โดยทางมรดก พ.ศ. 
2548, แก้ไขเพิม่เติม 
(ฉบบัที ่2) พ.ศ. 2549, 
(ฉบบัที ่3) พ.ศ. 2553, 
(ฉบบัที ่4) พ.ศ. 2557 

ทั้งเร่ือง 
- เจ้ามรดก 
- พนัิยกรรม 
- เอกสารสิทธิในทีด่นิ 

เจ้าพนักงานทีด่นิไม่มี
อาํนาจหน้าทีใ่นการ
เปรียบเทยีบเหมอืน  
ม.81 เพราะเป็นกรณี
โต้แย้งเร่ืองพนัิยกรรม) 

ลงในหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ 
หรือ 

ลงในทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม
เกีย่วกบัอสังหาริมทรัพย์อืน่ 
(ท.อ.13) 
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เมือ่ได้มกีารจดทะเบยีนผู้จัดการมรดกลง
ในหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิแล้ว + ลงใน 
ท.อ.13 แล้ว (แล้วแต่กรณ)ี 

ทั้งกรณผู้ีจัดการมรดกตาม 
คาํส่ังศาลและตามพนัิยกรรม 

ผู้จัดการมรดกจะขอโอนให้ทายาท 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

จดทะเบยีนโอนมรดกให้ตามคาํขอ 

โดยไม่ต้องประกาศเร่ืองโอนมรดกตาม ม.81 

เฉพาะกรณทีีด่นิทีม่หีนังสือรับรองการทาํประโยชน์ 
(เฉพาะ น.ส.3, น.ส.3ข.) หรือส่ิงปลูกสร้าง 

แต่ถ้าไม่โอนมรดกให้ทายาทแต่จะทาํนิติกรรม
ประเภทอืน่ (ทีผู้่จัดการมอีาํนาจกระทาํ) เช่น ขาย 

หรือกรณโีอนให้ทายาทแล้ว และทายาท
จะขายต่อในวนัน้ัน 

ต้องประกาศการขอจดทะเบยีนขาย 
ตามกฎกระทรวง ฉบบัที ่7 ข้อ 5 

ดู ช. 77 

เน่ืองจากทีม่กีารประกาศไป
ก่อนน้ันเป็นการประกาศเร่ือง
มรดกตาม ม.81 / ม .82 ไม่ใช่
เป็นการประกาศตาม
กฎกระทรวง ฉบบัที ่7 ซ่ึง
เป็นประกาศเร่ืองทาํนิติกรรม
ตามทีก่ฎหมายกาํหนด 
(เป็นการประกาศคนละ
วตัถุประสงค์) 
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มาตรา 83 อายดัทีด่ิน  

(แก้ไขเพิม่เติมโดย พ.ร.บ.แก้ไขเพิม่เติมประมวลกฎหมายทีด่ิน (ฉบับที ่9) พ.ศ. 2543) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การอายดัห้องชุด นําหลกัเกณฑ์อายดั ตาม 
ม.83 ป.ทีด่นิ มาใช้บงัคบักบัการอายดัห้อง
ชุดด้วย 
(ม.30 แห่ง พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522) 

ผู้ขออายดั 

ต้องมส่ีวนได้เสียในทีด่นิ 

ผู้ใดมส่ีวนได้เสียในทีด่นิ 

อนัอาจฟ้องบงัคบั 
ส่วนเมือ่ฟ้องแล้วจะแพ้ชนะไม่ใช่หน้าที่
ของเจ้าหน้าทีจ่ะต้องพจิารณา 

ให้มกีารจดทะเบยีน หรือ ให้มกีารเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนได้ 

ประสงค์จะขออายดัทีด่นิ 

ยืน่คาํขอ 
ต่อ 

พนักงานเจ้าหน้าทีต่าม ม.71 

ณ สํานักงานทีด่นิจงัหวดั/สาขา 
(หรือสํานักงานทีด่นิอาํเภอ กรณยีงั
ไม่ยกเลกิอาํนาจหน้าทีน่ายอาํเภอ) 
ทีท่ีด่นิตั้งอยู่แล้วแต่กรณ ี

ช้ันนีส้อบสวนได้ทั้งพยานบุคคล
และเอกสารหลกัฐาน 

สอบสวนเอกสารหลกัฐาน 
ทีผู้่ขอนํามาแสดงแล้ว 

- หลกัฐานไม่รวมถงึพยานบุคคล 
- ไม่ต้องเรียกเอกสารหลกัฐานเพิม่ให้
พจิารณาเท่าทีนํ่ามาแสดงเท่าน้ัน 
- หลกัฐานในสารบบ ผู้ขออายดักอ้็างได้ 

เน่ืองจากการอายดัทีด่นิตาม ป.ทีด่นิ 
เป็นการอายดัเพือ่ให้ผู้ขออายดัไป
ดาํเนินการทางศาลต่อไป (เป็นการ
คุ้มครองช่ัวคราวระหว่างไป
ดาํเนินการฟ้องศาล) 

ไม่สมควรเช่ือถือ 
(ว่า (มหีลกัฐาน) เป็นผู้มี
ส่วนได้เสีย และจะฟ้องศาล
ได้ (ไม่อยู่ในหลกัเกณฑ์)) 

สมควรเช่ือถือ 
(อยู่ในหลกัเกณฑ์ 
รับอายดั) 

ส่ังไม่รับอายดั 

ส่ังรับอายดั 

มกีาํหนด 30 วนั 
นับแต่วนัทีส่ั่ง 
รับอายดั 

แจ้งผู้ขอทราบ 

ผู้ขอขออายดัใหม่ได้ 

แจ้งให้ผู้ขออายดัทราบ 
ถึงวนัทีไ่ด้ส่ังรับอายดัด้วย 

เมือ่พ้นกาํหนด 
ระยะเวลาอายดั 

กรณส่ัีงอายดัไม่ชอบ 
ด้วยกฎหมาย 

ประเดน็ทีข่ออายดัจะต้องยงัไม่มกีาร
ยืน่ฟ้องต่อศาล 

ถ้าผู้มส่ีวนได้เสีย
คดัค้านว่าอายดัน้ัน
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

มอีาํนาจสอบสวน
พยานหลกัฐาน
เท่าทีจ่ําเป็น 

(ช.58) 

หมายถึง ยงัไม่ได้ฟ้อง
มาก่อนขออายดั 

ปฏิบตัิตามคาํส่ัง
กระทรวงมหาดไทย 
ที ่635/2547 ลว.21 
ธ.ค.2547 เร่ืองอายดั 

เป็นคาํส่ัง
ทางปกครอง เป็นคาํส่ัง

ทางปกครอง 
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ถือว่าอายดัส้ินสุดลง
ทนัที 

ผู้น้ันจะขออายดัซ้ํา
ในกรณเีดยีวกนัอกี

และ เป็นหลกัเกณฑ์ ม.83 ใหม่ 

ไม่ว่าผู้ขออายดัจะไป
ฟ้องศาลหรือไม่ และ
ไม่ต้องนําหลกัฐานการ
ฟ้องมาแสดงอกี 

แต่ถ้าเป็นกรณ ี

เมือ่ฟ้องแล้ว 

เป็นเร่ืองของศาลที่
จะดาํเนินการตาม 
ป. วแิพ่งต่อไป 

คู่ความต้องขอศาลตามวธีิการ
ช่ัวคราวก่อนพพิากษาตาม ป.วิ
แพ่ง ภาค 4 (คุ้มครองช่ัวคราว 
ส่ังห้ามทาํนิติกรรมใด ๆ) 

หากไม่ขอและศาลไม่มี
คาํส่ังเกีย่วกบัทีด่นิน้ัน
มาภายในกาํหนดอายดั 

เมือ่ครบกาํหนดอายดัแล้ว
สามารถขอจดทะเบยีนได้ 

เช่ือได้ว่ารับอายดัไม่ชอบฯ 

แจ้งผู้ขออายดัทราบ 

มอีาํนาจส่ังยกเลกิ
การอายดัน้ัน 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่

- ผู้ขออายดัเดมิ 
  แต่ขออายดักรณใีหม่ 

- ผู้ขอคนใหม่ แต่นํา
กรณเีดยีวกบัทีค่นอืน่
เคยขออายดัไว้แล้ว 

เป็นเร่ืองขออายดักรณใีหม่ เป็นเร่ืองคนขออายดัคนใหม่ 

ขออายดัได้ ตามหลกัเกณฑ์ข้างต้น 

เร่ิมกระบวนพจิารณา
อายดัใหม่ 

มผีลทาํให้อายดัส้ินสุดลง 
(3 กรณ)ี 

มาตรา 83 ทีแ่ก้ไขเพิม่เติมใหม่ 

แนวทางปฏิบตัิเกีย่วกบัการอายดัทีด่นิ 

3. ผู้ขออายดัขอถอนอายดัน้ัน 

2. พนักงานเจ้าหน้าทีส่ั่งยกเลกิอายดั เน่ืองจากรับ
อายดัไว้โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

1. เมือ่พ้นกาํหนด 30 วนั นับแต่วนัทีส่ั่งรับ

ปฏิบตัิตามคาํส่ังกระทรวงมหาดไทย  
ที ่635/2547 เร่ือง การอายดัทีด่นิ  ลว. 21 ธ.ค. 2547  

คอืห้ามอายดัซ้ํากรณผู้ีขอคนเดมิ 
และเป็นกรณขีออายดัเดมิ 
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คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย 

ที ่635/2547 เร่ือง การอายดัทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(ช.59) 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย ที ่635/2547  
เร่ือง การอายดัทีด่นิ  ลว. 21 ธ.ค. 2547  

ออกตามมาตรา 83 ป.ทีด่นิ  

ยกเลกิคาํส่ังเดมิ 
(ข้อ 1) 

การใช้บงัคบั  หมวด 1 
แบบบญัชีอายดัและแบบคาํส่ังห้ามโอน  

ตั้งแต่วนัที ่ 21 ธ.ค.  
2547  เป็นต้นไป คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย  

ที ่228/2530 ลว. 15 พ.ค. 2530 

คาํส่ังหรือระเบยีบการอืน่ใดขดัหรือ
แย้งกบัคาํส่ัง มท ที ่635/2547 (ข้อ 2) 

ให้ใช้คาํส่ัง มท. ที ่635/2547  
ลว. 21 ธ.ค.2547 แทน  

บญัชีอายดั  แบบคาํส่ังห้ามโอน 
(ข้อ 4) 

จัดทาํ 2 บญัชี 
(ข้อ 3) แบบพมิพ์คาํส่ังห้ามโอน 

(ท.ด.37) 
(สีชมพู) 

1. บญัชีตัวอกัษร  1. บญัชีตัวเลข  

เรียงตามตัวอกัษร ก ถึง ฮ เรียงตามหมายเลข  
กรณอีายดัในระบบ
คอมพวิเตอร์ ไม่
ต้องจัดทาํบญัชี
อายดัตัวเลข  ลงบญัชีตามตัวอกัษรช่ือตัวแรก

ของเจ้าของทีด่นิในช่อง 2  
ลงบญัชีตามหมายเลข
ตัวแรกของหนังสือ
แสดงสิทธิในทีด่นิใน
ช่อง 3  บญัชีจัดแบ่งหน้าบัญชี

ตามลาํดบัตัวอกัษร  ก ถึง ฮ 
บญัชีจัดแบ่งหน้าบัญชี
ตามลาํดบัเลข 1 ถึง 9  

บญัชีอายดัแยกเล่มกนั (บญัชี
ตัวอกัษรและบญัชีตัวเลข)  

แต่ละบญัชีแยกเป็น
อาํเภอ  

จํานวนเล่มบญัชีอายดั 

ตามความเหมาะสม 

อาํเภอละเล่ม  หรือ  หลายอาํเภอต่อเล่ม  หรือ  อาํเภอละหลายเล่ม  
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การแบ่งหน้าในเล่ม หน้าหน่ึง ๆ ในบญัชี 

- แบ่งหน้าอกัษร 
- แบ่งหน้าหมายเลข 

1 หน้า ให้ลงเพยีง 5 
รายเท่าน้ัน 

เว้นบรรทดัให้เท่ากัน มากหรือน้อยตามสมควร 

(เป็นดุลพนิิจว่าควรจะแบ่ง
กนัไว้แต่ละตัวอกัษรหรือ
ตัวเลขไว้จํานวนกีห่น้า) 

หมวดที ่2 
การรับคาํขอ 

การยืน่คาํขอ 
(ข้อ 5) 

หลกัเกณฑ์ของผู้ขอที่
มสิีทธิขออายดั ดู ม 83  

(ช. 58) 

สถานทีย่ืน่ รายละเอยีดในคาํขออายดั 
(ข้อ 6) 

ณ สํานักงานทีด่นิท้องทีท่ีท่ีด่นิน้ันตั้งอยู่ 
ผู้ขออายดัต้องระบุ 

ให้ชัดเจน 

ตามแบบ ท.ด.9 
เจ้าหน้าทีต้่องระบุเวลาที่
ยืน่คาํขอให้ปรากฏด้วย 

เพือ่ให้ทราบว่าหากมกีาร 
จดทะเบยีนไประหว่างน้ัน 
ได้จดทะเบยีนก่อนหรือ 
มกีารอายดัไว้ก่อน 

พร้อมเอกสารหลกัฐาน 

อสังหาริมทรัพย์ 
ทีจ่ะยืน่อายดัได้ 

รายละเอยีดทีต้่องสอบให้ชัดเจนทุกข้อ 
1. ผู้ขออายดัเป็นผู้มส่ีวนได้เสียเกีย่วกบัทีด่นิ
ทีข่ออายดัอย่างไร 
2. มเีอกสารหลกัฐานอย่างไร (ทีแ่สดงการมี
ส่วนได้เสียตาม 1.) 
3. มเีหตุผลความจําเป็นอย่างไรทีต้่องมาขอ
อายดั 
4. ขออายดัแล้วจะไปฟ้องศาลในประเดน็ใด 
(เพือ่ดูว่าเข้าหลกัเกณฑ์ ม.83 คอื เป็นการ
ฟ้องแล้วหากชนะจะมกีารจดทะเบยีนหรือมี
การเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนหรือไม่) 
5. ตามข้อ 4 หากมเีหตุหลายประเดน็ให้แยก
เป็นประเดน็ (เพือ่จะได้ส่ังถูกว่ารับอายดัใน
เหตุผลประเดน็ใด) 
6. กรณทีีด่นิทีข่ออายดัปรากฏว่ามกีารโอน
ไปบุคคลภายนอกแล้ว (ช่ือในทีด่นิไม่ใช่
คู่กรณทีีม่าขออายดั) ให้ระบุด้วยว่า จะฟ้อง
บุคคลภายนอกด้วยหรือไม่ และถ้าฟ้องจะ
ฟ้องในประเดน็ใด มเีหตุผลอย่างไร) 

ทีด่นิ ส่ิงปลูกสร้าง  
(ข้อ 8) 

ไม่มหีนังสือ 
แสดงสิทธิในทีด่นิ 

มหีนังสือแสดงสิทธิ 
ในทีด่นิแล้ว 

ไม่สามารถ 
ยืน่ขออายดัได้ 

ยืน่ขออายดัไม่ได้ 

เพราะไม่มกีารจดทะเบยีน
เปลีย่นแปลงทางทะเบยีน 

ยืน่อายดัได้ 
กฎหมายไม่ได้ 
ระบุให้ยืน่อายดัได้ 

ยืน่ต่อนพนักงานเจ้าหน้าที ่
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กรณผู้ีขอมาขออายดั ณ  
สํานักงานทีด่นิท้องทีท่ีท่ีด่นิตั้งอยู่ 

กรณขีออายดัทางหนังสือ 
(ข้อ 9) 

พนักงานเจ้าหน้าที ่
(ข้อ 7) 

โดยผู้ขอไม่ได้มาขออายดัต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที ่ณ สํานักงานทีด่นิฯ 

พนักงานเจ้าหน้าที ่สอบสวนรับคาํขอ 

เมือ่ได้รับแจ้งหนังสือขอให้ระงบั
การจดทะเบยีนหรือเปลีย่นแปลง
ทางทะเบยีนเกีย่วกบัทีด่นิของผู้ใด 

ลงบญัชีอายดั (บ.ท.ด. 27) 
ทั้ง 2 บญัชี 

การพจิารณาส่ังคาํขอ 

ลงทนัท ี
- รับอายดั 
- ไม่รับอายดั 

พร้อมจดบนัทกึในช่อง 5  
(จัดการอย่างไร) ว่า  
“ระหว่างดาํเนินการ” 

เป็นคาํส่ัง 
ทางปกครอง 

หมวด 3 
การพจิารณาและส่ังอายดั 

ให้พนักงานเจ้าหน้าทีด่าํเนินการ 

แจ้งผู้ขอส่งหนังสือทราบ  
(ทางหนังสือ) 

ไม่ต้องแจ้ง 
เจ้าของทีด่นิ 
ทีถู่กขออายดั 
ทราบ 

1. การอายดัตาม ม.83 
ต้องมาขออายดัต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที ่โดย
มหีลกัฐานทีแ่สดงว่า
เป็นผู้มส่ีวนได้เสียใน
ทีด่นิทีจ่ะขออายดัอนั
อาจจะฟ้องบงัคบัให้มี
การจดทะเบยีนหรือ
เปลีย่นแปลงทางทะเบยีน 

และ 2. แนะนําให้
ไปดาํเนินการยืน่คาํ
ขออายดัต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่
ให้ถูกต้องตาม
กฎหมายต่อไป 

กรณมีกีารฟ้องศาลแล้ว 
(ข้อ 10) 

หลกัเกณฑ์การรับอายดั 
(ข้อ 12) 

ต้อง 
- เป็นกรณทีีผู้่ขอมส่ีวนได้เสียเกีย่วกบัทีด่นิแปลงทีข่ออายดั
โดยตรง อนัอาจจะฟ้องบงัคบัให้มกีารจดทะเบยีนหรือให้มี
การเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนได้เท่าน้ัน 

(ดูรายละเอยีด ม.83 (ช.58)) 

กรณผู้ีขอมายืน่คาํขอ กรณผู้ีขอมหีนังสือมาแจ้ง 

“ขอให้พนักงานเจ้าหน้าทีแ่จ้งให้คู่กรณทีีข่อจด
ทะเบยีนทราบว่าอสังหาริมริมทรัพย์ทีข่อจดทะเบยีน
มกีารฟ้องร้องกนัอยู่ในศาลแล้ว” 

การดาํเนินการขอพนักงานเจ้าหน้าที ่

ตัวอย่าง 

มส่ีวนได้เสียโดยตรง ไม่มส่ีวนได้เสียโดยตรง 

EX 
- มสัีญญาจะซ้ือจะขาย 
- มสิีทธิรับมรดกทีด่นิ 
- ถูกปลอมหนังสือมอบอาํนาจ 

EX 
- เป็นหนีสิ้นธรรมดา 
(เจ้าหนีธ้รรมดา) 
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พจิารณาควบคู่กบัประเดน็ 
การทีจ่ะฟ้องศาลด้วย 

การสอบสวน การ
พจิารณาและส่ัง
อายดั 

(ข้อ 13) 

พนักงานเจ้าหน้าที่
ดาํเนินการ 

ปฏิเสธไม่รับคาํขอไว้
ดาํเนินการ 

แจ้งผู้ส่งหนังสือ 
(ทางหนังสือ) 

1. พนักงานเจ้าหน้าทีไ่ม่อาจปฏิบตัิได้ 

2. แนะนําให้ไปใช้สิทธิทางศาลเพือ่ขอให้
ศาลส่ังอายดึหรืออายดั (ช่ัวคราวก่อนมี
คาํพพิากษา) ตาม ป.ว ิแพ่ง ต่อไป 

เป็นคาํส่ัง 
ทางปกครอง 

การแจ้งหนังสือให้ผู้ส่งหนังสือระงบัการจดทะเบยีน/
หรือขอให้แจ้งผู้ขอจดทะเบยีนทราบ (ข้อ 11) 

เป็นหนังสือ วธีิส่ง ระยะเวลาส่ง 

พร้อมส่งหนังสือทีผู้่น้ัน 
แจ้งมาคนืไปด้วย 

ทางไปรษณย์ี 
ตอบรับ 

ภายในวนัน้ันหรือ 
วนัรุ่งขึน้เป็นอย่างช้า 

การสอบสวน การพจิารณาอายดั การส่ังเกีย่วกบัอายดั 

สอบสวนจากเอกสาร
หลกัฐานทีผู้่ขอนํามาแสดง
แต่เพยีงฝ่ายเดยีวเท่าน้ัน 

- ต้องใช้ดุลยพนิิจด้วยความ
รอบคอบ (ตามหลกัเกณฑ์
ของ ม.83 ป.ทีด่นิ) 

กรณพีจิารณาเห็น
ว่ามเีอกสาร
หลกัฐานอนัควร
เช่ือถอืและสมควร
รับอายดัได้ 

กรณพีจิารณาเห็น
ว่าไม่สมควร
เช่ือถอื (หรือไม่
เข้าหลกัเกณพ์ตาม 
ม.83) พจิารณาจาก 

1. เอกสารหลกัฐาน และ 
2. ข้ออ้างทีผู้่ขออายดักล่าว
อ้างในคาํขออายดัเท่าน้ัน 

ไม่ต้องเรียกเอกสารจาก
เจ้าของทีด่นิ 

สอบสวนจากเอกสาร
หลกัฐานทีผู้่ขอยืน่เท่าน้ันว่า
อยู่ในหลกัเกณฑ์รับอายดัได้
หรือไม่เท่าน้ัน 

- ไม่ต้องเรียกเอกสาร
หลกัฐานเพิม่ 
- ไม่ต้องฟังคาํคดัค้านของ
เจ้าของทีด่นิทีจ่ะถูกอายดั เอกสารหลกัฐานประกอบ

คาํขออายดั 

- ต้องนําต้นฉบบัพร้อม
สําเนาทีผู้่ขออายดัรับรอง
ความถูกต้อง 

กรณผู้ีขออายดัไม่มี
เอกสารหลกัฐานมาแสดง
ในขณะยืน่คาํขออายดั 

เจ้าพนักงานทีด่นิ  
(เจ้าพนักงานทีด่นิ
จังหวดั/สาขา) 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 
(เจ้าพนักงานทีด่นิ
จังหวดั/สาขา) 

 ส่ังรับอายดั ส่ังไม่รับอายดั 

อายดัมกีาํหนด 30 
วนั นับแต่วนัทีส่ั่ง
รับอายดั 

เป็นคาํส่ังทาง
ปกครอง 
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ของเจ้า
พนักงานทีด่นิ 

ระยะเวลา
พจิารณาส่ังอายดั 

พนักงานเจ้าหน้าที่
ตรวจสอบและรับรองว่า
ถูกต้องตรงกบัต้นฉบบั 

- ไม่อยู่ในหลกัเกณฑ์
ทีจ่ะรับอายดั 

- ห้ามรับฟังหรือนําพยาน
บุคคลมาให้สอบสวนเพือ่
ประกอบการขออายดั 

เกบ็เฉพาะสําเนาเข้าเร่ือง
ไว้เป็นหลกัฐาน 

การปฏิเสธคาํขอเป็น
คาํส่ังทางปกครอง 

สอบสวนให้ปรากฏถึงสิทธิทีจ่ะ
ขออายดัตาม ม.83 ประกอบข้อ 12 

ส่งคาํขอให้ผู้มอีาํนาจส่ัง
เกีย่วกบัอายดั 

เจ้าพนักงานทีด่นิจงัหวดั/สาขา/
ส่วนแยก/นายอาํเภอ แล้วแต่กรณ ี

คาํส่ังกรมทีด่นิ ที ่955/2552 ลว. 22 
พ.ค.2552 เร่ือง กาํหนดหน้าทีแ่ละ
ทุนทรัพย์ในการจดทะเบยีนสิทธิ
และนิติกรรมของเจ้าพนักงานทีด่นิ 

ผู้ขอสามารถยืน่คาํขอ
อายดัใหม่ พร้อมเอกสาร
หลกัฐานทีค่รบถ้วนได้ 
หรือจะใช้สิทธิอุทธรณ์กไ็ด้ 

กรณส่ัีงได้ กรณต้ีองหารือหน่วยงาน
ในระดบัสูงขึน้ 

ต้องส่ังให้แล้วเสร็จ 
- ในวนัทีข่ออายดั  

หรือ 
- อย่างช้าในวนัทาํ
การรุ่งขึน้ 

ต้องจัดทาํเร่ืองหารือให้
แล้วเสร็จ 
- ในวนัทีข่ออายดั  

หรือ 
- อย่างช้าในวนัทาํการรุ่งขึน้ 

องค์ประกอบของคาํส่ังอายดั  
(ข้อ 14) 

เจ้าพนักงานทีด่นิมคีาํส่ัง 

รับอายดั ไม่รับอายดั เป็นคาํส่ัง 
ทางปกครอง 

การดาํเนินการของพนักงานเจ้าหน้าที ่ 
(ข้อ 17) 

1. ให้ส่ังตามประเดน็แต่ละประเดน็ให้มคีวาม
ชัดเจน 
2. มเีหตุผลและกฎหมายอ้างองิ 

และ 
3. ระบุวนั เดอืน ปี พร้อมลงลายมอืช่ือและ
ตําแหน่งของพนักงานเจ้าหน้าทีผู้่ส่ังอายดั 

การดาํเนินการของ
พนักงานเจ้าหน้าที ่

(ข้อ 16) 

1. บญัชีอายดั 
(ทีล่งไว้ว่า “ระหว่าง
ดาํเนินการ” ตามข้อ 7) 

1. บญัชีอายดั ให้บนัทกึในช่อง 6 (จัดการ
เสร็จ) ว่า “รับอายดัถึงวนัที.่......เดอืน......... 
พ.ศ. ....” แล้วลงลายมอืช่ือกาํกบัไว้พร้อม 
วนั เดอืน ปี 

2. ทาํคาํส่ังห้ามโอน (ท.ด.37) ปิดปะไว้ 
    (1) ด้านหน้าหนังสือแสดงสิทธิใน
ทีด่นิฉบับสํานักงาน 

หรือ 
          ในทะเบยีนการครอบครองทีด่นิ
สําหรับทีด่นิแปลงทีถู่กอายดั 

และ 
    (2) สารบบทีด่นิแปลงทีถู่กอายดั 

- ขดีฆ่ารายการอายดั
ในบญัชีอายดัช่อง 5 
ออกด้วยหมกึแดง 

- จดบนัทกึข้อความ 
“ไม่รับอายดั” ในช่อง 6  
- แล้วลงลายมอืช่ือ
กาํกบัไว้พร้อมลง วนั 
เดอืน ปี 

การนับระยะเวลาอายดั 
(ข้อ 15) 

นําบทบญัญตัิ ม.64 พ.ร.บ.วธีิปฏิบตัิราชการ 
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 มาใช้บงัคบั 

ไม่ต้องนับวนัแรกแห่งระยะเวลา (วนัส่ัง
รับคาํขอ) มารวมคาํนวณเข้าด้วย 

ระยะเวลารับอายดักาํหนด 30 วนั นับแต่
วนัทีส่ั่งรับอายดั ไม่ต้องนับวนัทีส่ั่งรับอายดั
เป็นวนัที ่1 แต่ให้นับวนัรุ่งขึน้เป็นวนัที ่1 
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2. แจ้งคาํส่ังไม่รับอายดั
ให้ผู้ขออายดัทราบ 

(ข้อ 18) 

3. แจ้งคาํส่ังรับอายดั 
(ข้อ 18) 

เป็นหนังสือ (ลายลกัษณ์อกัษร) 

ผู้ขออายดั เจ้าของทีด่นิ และ 

เป็นหนังสือ (เป็นลายลกัษณ์อกัษร) 

การแจ้ง 

ผู้ขออายดั เจ้าของทีด่นิ 

ไม่ต้องแจ้ง 

กรณผู้ีขออายดั/
เจ้าของทีด่นิอยู่
ในเวลาส่ังการ 

กรณผู้ีขออายดั
ไม่อยู่ในเวลาส่ัง 

เจ้าของทีด่นิ 

กรณผู้ีขออายดัอยู่ใน
เวลาส่ังไม่รับอายดั 

กรณผู้ีขออายดัไม่อยู่
ในเวลาส่ังไม่รับอายดั 

แจ้งเป็นหนังสือ แจ้งให้ทราบ
เป็นลายลกัษณ์
อกัษรในวนัน้ัน 

ให้ผู้ขออายดั/
เจ้าของทีด่นิ 
หากอยู่ด้วย  
ลงลายมอืช่ือ
รับทราบ 

แจ้งด้วยว่า 
1. พนักงานเจ้าหน้าทีส่ั่งรับ
อายดัเมือ่ใด 

และ 
2. อายดัมกีาํหนด 30 วนั นับแต่
วนัทีส่ั่งรับอายดั 
(อายดัถงึวนัที ่เดอืน ปี ใด) 

แจ้งให้ทราบเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษรในวนัน้ัน 

แจ้งเป็นหนังสือ 

ส่งทางไปรษณย์ี
ตอบรับ 

ให้ผู้ขออายดัลง
ลายมอืช่ือรับทราบ 

ส่งทางไปรษณย์ีตอบรับ 

ไม่ต้องเอา
สําเนาคาํฟ้อง
ตามทีข่ออายดั
มาแสดงเหมอืน
กฎหมายเก่าอกี 

ระยะเวลาส่งหนังสือแจ้งคาํส่ัง
รับอายดั/ไม่รับอายดั 

- ภายในวนัทีม่คีาํส่ัง 
หรือ 

- อย่างช้าภายในวนัทาํการรุ่งขึน้ 



114 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

คาํส่ังอายดัตามกฎหมาย 

กรณคีาํส่ังรับหรือไม่รับอายดัของ 
เจ้าพนักงานทีด่นิตาม ม.83 ป.ทีด่นิ 

- กรณศีาลส่ังยดึหรืออายดัทีด่นิ หรือ 
- กรณผู้ีมอีาํนาจส่ังยดึหรืออายดัทรัพย์สินตามกฎหมาย 
เช่น ป.รัษฎากร หรือ กม.เกีย่วกบัภาษบีาํรุงท้องที ่ฯลฯ 

(ข้อ 19) 
เป็นคาํส่ังทางปกครอง 

รูปแบบคาํส่ัง การแจ้งคาํส่ัง 

ถือปฏิบตัติามกฎหมายว่าด้วยวธีิ
ปฏิบตัิราชการทางปกครอง 

EX 
- แจ้งสิทธิอุทธรณ์พร้อมระยะเวลาอุทธรณ์ 
พร้อมสถานทีย่ืน่อุทธรณ์ต่อผู้ใดด้วย ฯลฯ 

แจ้งการส่ังยดึ/อายดัมา 

พนักงานทีด่นิ 

ลงบญัชีอายดั ปิดปะคาํส่ังห้ามโอน และ 

ตามข้อ 3 ตามข้อ 17(2) 

ลงช่ือส่วนราชการ เลขที ่วนั
เดอืนปีของหนังสือทีแ่จ้งมา 

หมวด 4 
การตรวจอายดั 

กรณต้ีองตรวจอายดั 

กรณมีกีารขอจดทะเบยีน 
สิทธิและนิติกรรม 

(ข้อ 20) 

กรณมีกีารเปลีย่นแปลงช่ือ
เจ้าของทีด่นิหรือเลขที่
หนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ 

กรณทีีด่นิแปลงทีม่กีาร
อายดัมกีารแบ่งแยก 

กรณอีอกหนังสือแสดง
สิทธิในทีด่นิหรือจด
ทะเบยีนฯ ในใบไต่สวน 

(1) ต้องตรวจสอบการ
อายดัจากบญัชีอายดัทั้ง 2 
บญัชีก่อนทุกราย 

ก่อนดาํเนินการ 
- ให้สอบถามไปยงัพนักงาน
เจ้าหน้าที่ ณ อาํเภอท้องทีก่่อน 

เมือ่แบ่งแยกและออก
หนังสือแสดงสิทธิใน
ทีด่นิแปลงแยกใหม่แล้ว 

ให้แก้ไขเปลีย่นแปลงตาม
ช่ือเจ้าของทีด่นิและ
หมายเลขหนังสือแสดง
สิทธิทีเ่ปลีย่นไปทั้ง 2 บญัชี 

(2) ห้ามจดทะเบยีนหาก
ทีด่นิน้ันมกีารอายดัอยู่ 

- นําแปลงแยกใหม่ 
(1) ลงบญัชีอายดั
ตามข้อ 3 และ 
(2) ปิดปะคาํส่ังห้าม
โอนตามข้อ 17(2) 

สอบถามว่า 
- มกีารอายดัหรือไม่ 

หากมอีายดัอยู่ ให้นําข้อมูลอายดัมา 
(1) ลงบญัชีอายดัตามข้อ 3 และ 
(2) ปิดปะคาํส่ังห้ามโอนตามข้อ 17(2) 

ข้อยกเว้น 



115 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บญัชีอายดัตัวอกัษร บญัชีอายดัตัวเลข 1. ศาลส่ังหรือ 
2. จดฯ แล้วไม่เสียหายแก่ผู้ขออายดั 

EX 
- ไถ่ถอนจํานอง 
- จดผู้จัดการมรดก 
- โอนสิทธิการรับจํานอง 

ฯลฯ 

กรณบีนัทกึข้อมูลอายดัไว้ใน
ระบบคอมพวิเตอร์ตามหมวด 6 

(ข้อ 35) 

ต้องตรวจสอบการอายดัในระบบ
คอมพวิเตอร์ควบคู่กบับญัชี
อายดั (สมุด) ด้วย  

- ขดีฆ่า เปลีย่นแปลงของเดมิให้
เป็นปัจจุบนัใหม่  

(1) ในบญัชีอายดัเรียง 
ตามตัวอกัษร  

(2) ในบญัชีอายดัเรียง 
ตามหมายเลข  

ก. การเปลี่ยนแปลงช่ือเจ้าของที่ดิน  ให้
ขดีฆ่ารายการเดิมแล้วยกรายการอายัดไป
ลงตามอักษรช่ือที่เปลี่ยนแปลงน้ัน  และ
บันทึกการเปลี่ยนแปลงช่ือในช่อง   7  
(หมายเหตุ)  ของบัญชีอายัดทั้งช่ือเดิม
และช่ือใหม่โยงถึงกนัไว้ 
ข. การเปลีย่นแปลงหมายเลขของหนังสือ
แสดงสิทธิในทีด่นิ ให้ขดีฆ่าหมายเลขเดิม  
แล้วเขียนหมายเลขใหม่ที่เปลี่ยนแปลง
แทน   และบันทึกการ เปลี่ ยนแปลง
หมายเลขในช่อง 7 (หมายเหตุ)  ของ
บญัชีอายดั 

ก.  การเปลีย่นแปลงช่ือเจ้าของที่ดิน  ให้
ขี ด ฆ่ า ช่ื อ เ ดิ ม แ ล้ ว เ ขี ยน ช่ื อ ให ม่ที่
เปลี่ยนแปลงแทน   และบันทึกการ
เปลี่ยนแปลงช่ือในช่อง  ๗  (หมายเหตุ)  
ของบญัชีอายดั 
ข .   การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ให้ขีดฆ่า
รายการเดิมแล้วยกรายการอายัดไปลง
ตามหมายเลขที่เปลี่ยนแปลงน้ัน  และ
บันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขใน
ช่อง  ๗  (หมายเหตุ)  ของบัญชีอายัด
ทั้งหมายเลขเดิมและหมายเลขใหม่โยง
ถึงกนัไว้ 

หมวด 5 
การยกเลกิและส้ินสุดการอายดั 

กรณมีกีารคดัค้านคาํส่ังอายดัว่า 
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

(ข้อ 24) 

กรณอีายดัส้ินสุดตาม ป.ทีด่นิ 
(ข้อ 25) 

กรณหีน่วยงานของรัฐส่ังอายดัหรือ
ยดึตามกฎหมายอืน่เกนิกว่า 10 ปี 

(ข้อ 27) 

ผู้มสิีทธิคดัค้าน 

ต้องเป็นผู้มส่ีวนได้เสียใน
ทีด่นิทีถู่กอายดั 

EX 
- เจ้าของทีด่นิ 

อายดัส้ินสุดเมือ่ 
1. พ้นกาํหนด 30 วนันับแต่
วนัส่ังรับอายดั 
2. พนักงานเจ้าหน้าทีส่ั่ง
ยกเลกิอายดักรณส่ัีงรับอายดั
ไว้ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
3. ผู้ขออายดัขอถอนการ
อายดัน้ัน 

ศาลส่ังยดึ/ 
อายดัทีด่นิ 

ผู้มอีาํนาจตาม
กฎหมายอืน่ส่ังยดึ/
อายดัทรัพย์สินไว้ 

เป็นเวลานานเกนิ 10 ปี 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่
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มหีนังสือถามไปยงัศาล 
หรือผู้มอีาํนาจน้ัน 

เมือ่อายดัส้ินสุดลง 
(ข้อ 26) 

ประเดน็ทีจ่ะคดัค้าน 
- อายดัไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

EX 
- ผู้ขออายดัไม่ใช่ผู้มส่ีวนได้เสียใน
ทีด่นิทีอ่ายดัโดยตรง 
- เจ้าหน้าทีพ่จิารณาอายดัขดัต่อ
หลกัเกณฑ์ของกฎหมายโดยรับฟัง
พยานบุคคล 

ห้ามมใิห้รับอายดัของผู้
ขออายดัคนเดยีวกนัใน
กรณเีดยีวกนัน้ันซ้ําอกี 

ว่าการอายดัดงักล่าว
ส้ินสุดแล้วหรือไม่ 

กรณไีด้รับแจ้งกลบั 
ว่าส้ินสุดแล้ว 

แต่ถ้าเป็นคนเดมิแต่เป็นกรณใีหม่ 
หรือ 

เป็นคนอายดัคนใหม่แต่เป็น
กรณเีดมิ 

กรณไีด้รับแจ้งกลบั 
ว่ายงัไม่ส้ินสุด 

จําหน่ายบญัชี 
อายดัทั้ง 2 บญัชี 

คงบญัชีอายดัต่อไป
จนกว่าจะส้ินสุด 

ไม่ถือเป็นการอายดัซ้ํา 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

สอบสวนพยานหลกัฐานเท่าทีจ่าํเป็น 

ช้ันน้ัน ฟังพยานบุคคลได้ ไม่จําเป็น 
ต้องฟังแต่พยานเอกสารอย่างเดยีว 

หากเป็นทีเ่ช่ือว่าได้รับอายดั
ไว้โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

เจ้าพนักงานทีด่นิส่ังยกเลกิการอายดั 

เป็นคาํส่ังทางปกครอง 

การทาํคาํส่ังและแจ้งคาํส่ัง 

ปฏิบตัิตามกฎหมายว่าด้วยวธีิ
ปฏิบตัิราชการทางปกครอง 

การดาํเนินการกรณอีายดัส้ินสุด 
(ข้อ 28) 

กรณทีีก่ารอายดัส้ินสุดตามข้อ 25 กรณศีาลหรือผู้มอีาํนาจตาม
กฎหมายอืน่แจ้งอายดัไว้ตามข้อ 19 

- มหีนังสือแจ้งยกเลกิยดึ/อายดั 
หรือ 

- ครบกาํหนดยดึ/อายดัทีก่าํหนด
ระยะเวลาไว้ 

พนักงานเจ้าหน้าทีด่าํเนินการ 

1. บนัทกึกรณอีายดัส้ินสุดไว้ 
ในคาํขออายดั 

2. ขดีฆ่ารายการในบญัชี 
อายดัด้วยหมกึสีแดง 

3. บนัทกึการอายดัส้ินสุด 
ไว้ในช่อง 6 (จัดการเสร็จ) 

4. ปลดคาํส่ังห้ามโอน 
(ท.ด.37) ทีปิ่ดปะไว้
ออก 

ลงลายมอืช่ือกาํกบัไว้ พร้อมด้วย 
วนั เดอืน ปี 

(1) ทีปิ่ดปะไว้หน้าหนังสือแสดงสิทธิในทีด่นิ
ฉบบัสํานักงานหรือในทะเบยีนการครอบครองที่
ปิดไว้ 
(2) สารบบทีด่นิแปลงทีถู่กอายดั 

แจ้งให้ผู้ขออายดัทราบด้วย 
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หมวด 6 
การบนัทกึการอายดัสําหรับสํานักงานทีด่นิทีใ่ช้ระบบ
คอมพวิเตอร์เพือ่การจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม 

เฉพาะสํานักงานทีด่นิทีใ่ช้ระบบคอมพวิเตอร์
เพือ่การจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม 

(ข้อ 29) 

ให้บนัทกึข้อมูลการอายดัลงในระบบคอมพวิเตอร์ การจัดทาํบญัชีอายดั  (บ.ท.ด.27) 

ต้องพมิพ์รายการอายดั 
- มรีายละเอยีดตามบญัชีอายดั
ทั้ง 2 บญัชี (ตามข้อ 2) 

บญัชีอายดัตัวอกัษร บญัชีอายดัตัวเลข 

อย่างน้อยเดอืนละคร้ังเพือ่จัดเกบ็ไว้เป็นข้อมูล 

จัดทาํเพยีงบญัชีเดยีว ไม่ต้องจัดทาํ 

ดาํเนินการเหมอืนกรณปีกติทัว่ไป 

การบนัทกึข้อมูลอายดั กรณอีายดัตาม ม.83 ป.ทีด่นิ 

ตอนรับคาํขออายดัไว้
พจิารณาตามข้อ 5 

(ข้อ 30) 

ตอนมคีาํส่ังรับหรือไม่รับอายดั ตอนอายดัส้ินสุดลงทุกกรณ ี

บนัทกึข้อมูลการขอ
อายดัลงในระบบ
คอมพวิเตอร์ทนัท ี

กรณมีคีาํส่ังไม่รับ
อายดั (ข้อ 31) 

กรณมีคีาํส่ังรับ
อายดั (ข้อ 31) 

1. ดาํเนินการตามข้อ 28  
   - บนัทกึอายดัส้ินสุดในคาํขอ 
   - ขดีฆ่ารายการอายดัในบญัชี
อายดัด้วยหมกึสีแดง 
   - บนัทกึอายดัส้ินสุดในช่อง 6 
ของบญัชีอายดั 
   - ปลดคาํส่ังห้ามโอน (ท.ด.37) ออก 

1. ดาํเนินการตามข้อ 16 
โดยขดีฆ่ารายการอายดั
ในบญัชีอายดัพร้อม
บนัทกึการไม่รับอายดั 

1. ดาํเนินการตามข้อ 17 
โดยลงบญัชีอายดัตวัอกัษร
และปิดปะคาํส่ังห้ามโอน 

ดาํเนินการแจ้งผู้ขอ
ตามวธีิการข้างต้น 

3. พมิพ์รายงานเสนอ 
หน.ฝ่ายทะเบยีน 
- ตรวจสอบ และ 
- ลงนามกาํกบัไว้พร้อม
วนัเดอืนปี 

2. ยกเลกิข้อมูลทีบ่นัทกึการ
อายดัไว้ในระบบคอมฯ 

2. ยกเลกิข้อมูลทีบ่นัทกึ
อายดัไว้ในข้อ 30 

2. บนัทกึข้อมูลส่ังรับอายดั
ในระบบคอมพวิเตอร์ 

3. พมิพ์รายงานเสนอ หน.ฝ่าย
ทะเบยีน 
- ตรวจสอบ และ 
- ลงนามกาํกบัไว้พร้อมวนัเดอืนปี 

นําไปรวมเกบ็ไว้กบัข้อมูล 
ตามข้อ 29 

ดาํเนินการแจ้งผู้ขอ
และเจ้าของทีด่นิ

นําไปรวมเกบ็ไว้กบัข้อมูล 
ตามข้อ 29 
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การบนัทกึข้อมูลอายดักรณอีายดัตามกฎหมายอืน่หรืออืน่ ๆ  

กรณศีาลหรือผู้มอีาํนาจตาม
กฎหมายส่ังยดึ หรืออายดัมา 

(ข้อ 32) 

กรณมีกีารเปลีย่นช่ือเจ้าของทีด่นิหรือ
หมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในทีด่ิน 

(ข้อ 34) 

พนักงานเจ้าหน้าทีด่าํเนินการ พนักงานเจ้าหน้าทีด่าํเนินการ 

1. ดาํเนินการตามข้อ 19 
   - ลงบญัชีอายดัตัวอกัษร 
   - ปิดปะคาํส่ังห้ามโอน (ท.ด.37) 

2. บนัทกึข้อมูลยดึ/อายดัทีแ่จ้งมาลงในระบบคอมฯ 

1. ดาํเนินการตามข้อ 23(1) 
   - แก้ไขบญัชีอายดัตัวอกัษร 

2. บนัทกึข้อมูลเปลีย่นแปลงลงระบบคอมฯ 

3. พมิพ์รายงานเสนอ หน.ฝ่ายทะเบยีน
ตรวจสอบและลงนามกาํกบัไว้พร้อมวนัเดอืนปี
และนําไปรวมไว้กบัข้อมูลตามข้อ 29 

3. พมิพ์รายงานเสนอ หน.ฝ่ายทะเบยีน
ตรวจสอบและลงนามกาํกบัไว้พร้อมวนัเดอืนปี
และนําไปรวมไว้กบัข้อมูลตามข้อ 29 

หมวด 7 
การเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม 

การเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม 

แปลงละ 10 บาท 

กรณไีม่ต้องเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม 
(ข้อ 37) 

กรณผู้ีขอทัว่ไปขออายดัตามมาตรา 83 ป.ทีด่นิ - กรณศีาลมคีาํส่ังยดึหรืออายดั 
- กรณผู้ีมอีาํนาจตามกฎหมายอืน่ 
ส่ังยดึหรืออายดัตามกฎหมาย 

ค่าคาํขอ ค่ารับอายดัทีด่นิ 

แปลงละ 5 บาท 

การเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม 
(ข้อ 36) 

เกบ็ตามกฎกระทรวง ซ่ึงออกตามความใน พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ทีด่นิ 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่47 (พ.ศ. 2541) ซ่ึงแก้ไขเพิม่เติม
โดยกฎกระทรวง ฉบบัที ่53 (พ.ศ. 2549)ฯลฯ 

ไม่ต้องเรียกเกบ็เพราะเป็นการ
ดาํเนินการตามกฎหมายทีม่อีาํนาจส่ัง 
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บทเฉพาะกาล 

กรณท้ีองทีท่ีรั่ฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยยงั
ไม่ได้ยกเลกิอาํนาจหน้าทีข่องนายอาํเภอหรือ
ปลดัอาํเภอผู้เป็นหัวหน้าประจํากิง่อาํเภอตาม ป.ทีด่นิ 

อาํนาจหน้าทีข่องพนักงานเจ้าหน้าทีต่ามคาํส่ังนี ้
(ข้อ 38) 

หมายถึง นายอาํเภอ หรือปลดัอาํเภอ 
ผู้เป็นหัวหน้าประจํากิง่อาํเภอด้วย 

เฉพาะอายดัหนังสือ
รับรองการทาํประโยชน์ที่
ตั้งอยู่ในท้องทีอ่าํเภอทีย่งั
ไม่ยกเลกิอาํนาจ
นายอาํเภอฯ ตาม ป.ทีด่นิ 

จนกว่ารัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยจะยกเลกิ
อาํนาจหน้าทีต่าม ป.ทีด่นิ ของนายอาํเภอหรือ
ปลดัอาํเภอหัวหน้ากิง่อาํเภอตามมาตรา 19 แห่ง 
พ.ร.บ.แก้ไขเพิม่เตมิ ป.ทีด่นิ ฉบบัที ่4) พ.ศ. 2528 

กรณคีาํขออายดัตามกฎหมายอายดั (ม. 83 เดมิ) 
อายดัทีอ่ายดัไว้ก่อน 
พ.ร.บ.แก้ไข (ฉบบัที ่9) 
พ.ศ. 2543 จะใช้บงัคบั 

หากคาํส่ังอายดัทีส่ั่งไว้ตามกฎหมายเดมิยงั
อยู่โดยผู้ขอได้ปฏิบตัิตามกฎหมายเดมิ
ครบถ้วนก่อนทีก่ฎหมายใหม่จะใช้บงัคบั 

อายดัน้ันยงัมผีลตามกฎหมายเก่าทุกประการ 

อายดัอยู่จนกว่าศาลจะมคีาํ
พพิากษาหรือคาํส่ังถึงทีสุ่ด 
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หมวด 7 

การกาํหนดสิทธิในทีด่ินเพือ่การศาสนา 

มาตรา 84 , มาตรา 85 การได้มาซ่ึงทีด่ินเพือ่การศาสนา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การได้มาซ่ึงทีด่นิ  
ของ 

(ม.84) 

4. มสัยดิอสิลาม 3. มูลนิธิเกีย่วกบัคริสต์จักร 2. วดับาดหลวงโรมนัคาธอลคิ 1. วดัวาอาราม 

ไม่เป็นนิติบุคคล ถอื
ทีด่นิในนาม “มซิซัง” 

เฉพาะศาสนาคริสต์นิกาย 
โรมนัคาธอลคิ 

ต้องเป็นนิติบุคคลด้วย 

คอืวดัในศาสนาพุทธ 

มสีภาพเป็นนิติบุคคล 

มูลนิธิทีด่าํเนินการหรือมี
วตัถุประสงค์เกีย่วกบัศาสนา
คริสต์โดยเฉพาะ 

ครอบคลุม มูลนิธิเกีย่วกบั
ศาสนาคริสต์ทุกนิกาย 

ม.84 ไม่กระทบกระเทอืน 
- การได้มาซ่ึงทีด่นิทีม่อียู่แล้วก่อน ป.ทีด่นิใช้บงคบั 
- การได้มาซ่ึงทีด่นิของมสัยดิอสิลามโดยทางบญัญตัิ
แห่งศาสนาอสิลามในจังหวัดทีม่ตีําแหน่งดะโต๊ะยุติธรรม 
(จังหวดัปัตตานี นราธิวาส ยะลา และสตูล) 

ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี 

สถานทีซ่ึ่งอสิลามกิชนใช้ประกอบ
พธีิกรรมตามศาสนาอสิลาม 

มสีภาพเป็นนิติบุคคล 

เพือ่ขออนุญาต
รัฐมนตรีก่อน (โดย
อธิบดกีรมทีด่นิ
ปฏิบตัิราชการแทน) 

พนักงานเจ้าหน้าทีรั่บคาํ
ขอสอบสวนดาํเนินการ
ตามขั้นตอนต่างๆ แล้ว 

ก่อนได้มาซ่ึงทีด่นิ 
เป็นการได้มาซ่ึงทีด่นิหลงั 
ป.ทีด่นิ ใช้บงัคบัแล้ว 

และให้ได้มาซ่ึงทีด่ินไม่เกนิ 50 ไร่ 

กรณเีกนิ 50 ไร่ กรณไีม่เกนิ 50 ไร่ 

รัฐมนตรีอนุญาตแล้ว 
โดยอธิบดกีรมทีด่นิหรือ
ผู้ว่าราชการจังหวดั
ปฏิบตัิราชการแทน) 

จดทะเบยีนได้มาตาม
ประเภทการได้มา 

รัฐมนตรีมอีาํนาจอนุญาต
ให้ได้มาเกนิ 50 ไร่ ได้ 

ต้องเป็นกรณทีีเ่ป็นการสมควร 

กรณขีอได้มาเกนิ 50 ไร่ 

อนุญาตแล้ว จดทะเบยีนหรือ
ออกเอกสารสิทธิในทีด่นิได้ 

กรณอีอกเอกสารสิทธิในทีด่นิ
ลงนามแจกโฉนด ฯลฯ ได้ 

ก่อนจดทะเบียนฯ หรือ 
ก่อนแจกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน (กรณีนํา
รังวดัออกเอกสารสิทธิใน
ทีด่นิใหม่) แล้วแต่กรณ ี

1. กรณเีขต กทม.  
ให้ส่งเร่ืองพร้อม
ความเห็นไปกรมทีด่นิ 

รัฐมนตรีมอบอาํนาจให้อธิบดกีรมทีด่ิน
และผู้ว่าราชการจังหวดัปฏิบตัิราชการ
แทนในการอนุญาตตาม ม. 84 ป.ทีด่นิ 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย        
ที ่95/2546  ลว. 20 ม.ีค.2546 

เป็นกรณไีด้มาหลงัจาก 
ป.ทีด่นิใช้บงัคบัแล้ว 

กรณไีด้มาเกนิ 50 ไร่ 
โดยไม่ขออนุญาตก่อน 

(ม.85) 

(ช.60) 

ทางปฏิบตัิกรณวีดั ดาํเนินการตาม
ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการได้มา
ซ่ึงทีด่นิของวดัวาอารามตามมาตรา 
84 แห่ง .ทีด่นิ พ.ศ. 2552 

ปัจจุบนัถือครอง
ทีด่นิเพิม่ไม่ได้ 



121 

ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

ไม่รวมถึงกรณใีห้มูลนิธิ
เกีย่วกบัคริสต์จกัร 

กรณยีกทีด่นิให้ 
วดัวาอารามวดั
บาดหลวงโรมนั 
คาธอลคิ หรือมสัยดิ
อสิลาม (โดยไม่มี
ค่าตอบแทน) 

ให้เพือ่ใช้เป็นทีต่ั้งศาสนสถานและเป็นส่วน 
ทีร่วมกบัทีด่นิทีม่อียู่แล้ว ไม่เกนิ 50 ไร่ 

ไม่ใช่เป็นทีต่ั้งศาสนสถาน
หรือรวมแล้วเกนิ 50 ไร่ 

ค่าธรรมเนียม 

ร้อยละ 0.01 จากราคาประเมนิฯ  
(กฏฉบบั 47 ข้อ 2(7)(จ) 

เสียภาษปีกต ิ

ร้อยละ 2 (ปกติ) 
(กฏฉบบั 47 ข้อ 2(7)(ก) 

และได้รับการยกเว้นภาษเีงนิได้และภาษธุีรกจิ
เฉพาะ (เฉพาะทีด่นิทีใ่ช้เป็นทีต่ั้งศาสนสถาน
รวมกบัทีด่นิทีม่อียู่ก่อนแล้วไม่เกนิ 50 ไร่) 

1. พระราชกฤษฎกีา ออกตามความใน
ประมวลรัษฏากร ว่าด้วยการยกเว้น
รัษฏากร (ฉบบัที ่326) พ.ศ. 2541 
2. กฎกระทรวง ฉบบัที ่214 (พ.ศ.2541) 
ออกตามประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการ
ยกเว้นรัษฎากร 
3. ส่วนทีไ่ม่เข้าหลกัเกณฑ์ หรือเกนิ
จํานวน เสียปกต ิ

นิติบุคคล (เกีย่วกบัศาสนา
ทั้ง 4 ประเภท) ทีไ่ด้มา   
ทีด่นิเกนิ 50 ไร่ 

ต้องจัดการจําหน่าย 
(ส่วนทีเ่กนิภายใน 5 ปี) 

ไม่จําหน่ายภายใน 5 ปี 

อธิบดกีรมทีด่นิ 

มอีาํนาจจําหน่ายทีด่นิน้ัน 

นําบทบญัญตัิเร่ืองการบงัคบั
จําหน่ายทีด่นิในหมวด  3    
มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม 

ดู ช. 33 

การพจิารณา วดัใดเป็นนิติบุคคล 

พจิารณาจากหลกัฐาน 

กรณไีม่มหีลกัฐานดงักล่าว 

ซ่ึงสามารถถือสิทธิในทีด่นิได้ 

วดัทีต่ั้งขึน้ตาม พ.ร.บ. 
ลกัษณะปกครองคณะสงฆ์ 
ร.ศ. 121 

ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการได้มาซ่ึง
ทีด่นิของวดัวาอารามตาม ม.84 แห่ง 
ป.ทีด่นิ พ.ศ. 2552 ข้อ 8 

หลกัฐานการได้รับ
พระราชทานพระบรม    
ราชานุญาตให้สร้างวดั 

- หนังสือรับรองสภาพวดัของ 
   กรมการศาสนา 
- หนังสือรับรองสภาพวดัของ 
   ศึกษาธิการจังหวดั หรือ 
   ศึกษาธิการอาํเภอ หรือ 
- สําเนาทะเบยีนวดั หรือ 
- ประวตัิวดัทีรั่บรองโดยทาง
ราชการอย่างหน่ึงอย่างใด 

วดัทีต่ั้งตาม พ.ร.บ. 
คณะสงฆ์ พ.ศ.2484 

วดัทีต่ั้งตาม พ.ร.บ. 
คณะสงฆ์ พ.ศ.2505 

วดัทีต่ั้งขึน้ก่อน พ.ร.บ.
ลกัษณะปกครองคณะสงฆ์ 

ร.ศ. 121 ใช้บงัคบั 

หลกัฐานการประกาศ 
ตั้งวดัของกระทรวง 
ศึกษาธิการ 

หลกัฐานการประกาศ
ตั้งวดัของกระทรวง 
ศึกษาธิการ ซ่ึงประกาศ
ในราชกจิจานุเบกษา 

2. กรณจีังหวดัอืน่ ผู้ว่า
ราชการจังหวดัปฏบิตัิ
ราชการแทน รัฐมนตรี 

ขออนุมตัิเสนอแค่จงัหวดั 

แล้วจึงรายงานมากรมทีด่นิ 
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อาํนาจการอนุญาตให้ได้มาซ่ึงทีด่ินตามมาตรา 84 แห่งประมวลกฎหมายทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อนุโลมให้ใช้ 

อาํนาจการอนุญาตให้ได้มาซ่ึงทีด่นิ

ตามมาตรา 84 แห่งประมวลกฎหมาย

(ช.61) 

เป็นอาํนาจของ 

- รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

มอบอาํนาจส่ังอนุญาตให้ได้มาซ่ึง

ทีด่นิให้แก่หัวหน้าส่วนราชการ 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย ที ่95/2546 ลงวนัที ่20 

มนีาคม 2546  เร่ือง การมอบอาํนาจของรัฐมนตรี   

ว่าการกระทรวงมหาดไทย ให้แก่อธิบดกีรมทีด่นิ

และผู้ว่าราชการจังหวดัปฏิบตัิราชการแทน 

ผู้ว่าราชการจังหวดัน้ัน 

กรณไีม่อนุญาตให้ได้มาฯ 

กรณทีีด่นิอยู่ในเขตกรุงเทพฯ กรณทีีด่นิอยู่ในเขตจังหวดัอืน่ ไม่มอบอาํนาจให้ปฏิบตัิราชการแทน 

อธิบดกีรมทีด่นิ 

กรณอีนุญาตให้ได้มาฯ 

เป็นผู้ปฏิบตัิราชการแทน เป็นผู้ปฏิบตัิราชการแทน 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย

พจิารณาส่ังการเอง 
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หมวด 8 

การกาํหนดสิทธิในทีด่ินของคนต่างด้าว 
มาตรา 86 สิทธิการได้มาซ่ึงทีด่ินของคนต่างด้าว 
กฎกระทรวง ฉบับที ่8 การขออนุญาตได้มา 

 

 

 

 

 

 

          

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1. องักฤษ 
2. ฝร่ังเศส 
3. สหรัฐอเมริกา 
4. สวติเซอร์แลนด์ 
5. เยอรมนันี 
6. เดนมาร์ก 
7. นอร์เวย์ 
8. เนเธอร์แลนด์ 
9. อนิเดยี 
10. เบลเยีย่ม 
11. สวเีดน 
12. อติาล ี 
13. ญีปุ่่น 
14. พม่า 
15. โปรตุเกส และ 
16. ปากสีถาน 

และ 

ผู้ซ่ึงมไิด้มสัีญชาตไิทย คนต่างด้าว  (ม.86) รวมทั้งนิติบุคคลต่างด้าวด้วย 

อาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบญัญตัิให้
มกีรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ได้ 
(รวมถึงสิทธิครอบครองด้วย) 

ต้องได้รับอนุญาต   
จากรัฐมนตรีก่อน 

จะได้มาซ่ึงทีด่นิ
โดย 

ปัจจุบนั ม. 86 
ไม่มสีภาพใช้บงัคบัในทางปฏิบตัิเพราะ
ไทยไม่มสีนธิสัญญาฯกบัประเทศอืน่ 

อยู่ในบงัคบับทบญัญตัิแห่ง
ประมวลกฎหมายทีด่นิ 

ประเทศไทยได้ทาํ
สนธิสัญญาเกีย่วกบั
การถอืกรรมสิทธ์ิใน
ทีด่นิกบับางประเทศ 
จํานวน 16 ประเทศ 

ปัจจุบนั เดมิ 

ฝ่าฝืน ผดิตาม ม.111 

ภายใต้บงัคบัมาตรา 84 

ตั้งแต่วนัที ่27 
กุมภาพนัธ์ 2514 

ต่อมาไทยได้บอกเลกิ
สนธิสัญญาดงักล่าว
ทั้งหมดส้ินสุดตั้งแต่ 
27 ก.พ.2514 

เช่น เร่ืองจํานวนเนือ้ที ่การ
ใช้ประโยชน์การปฏิบตัิตาม
เงือ่นไขต่างๆ  

เว้นแต่เป็นการขอได้มา
ซ่ึงทีด่นิตามกฎหมายอืน่ 

คนต่างด้าวจึงไม่สามารถ
ทีจ่ะขอได้มาซ่ึงทีด่ินตาม
บทบญัญตัิมาตรานีอ้กี
ต่อไป (เฉพาะมาตรา 86) 

ประเทศไทยได้บอกเลกิ
สนธิสัญญาเกีย่วกบัการ
ถือกรรมสิทธ์ิในทีด่นิกบั
นานาประเทศหมดแล้ว 

ได้มาตามบทบญัญัติ
มาตราอืน่ตาม ป.ทีด่นิ 

เช่น ตาม พ.ร.บ.ส่งเสริม
การลงทุน พ.ศ. 2520 
(B.O.I.) พ.ร.บ. การ
ปิโตรเลยีม พ.ศ. 2514, 
พ.ร.บ.การนิคม
อุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย 

ม. 93 ฐานะทายาท
โดยธรรม 

ม. 96 ทว ิกรณ ี    
นําเงนิมาลงทุน 

คนต่างด้าวจะได้มาซ่ึงทีด่นิ 

เพือ่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัย 
ประกอบกจิการ ในทาง
พาณชิกรรม อุตสาหกรรม 
เกษตรกรรม การสุสาน 
การกุศล  สาธารณะ หรือ
การศาสนา 

มคีวามผดิระวางโทษ
ปรับไม่เกนิ 20,000 
บาท หรือจําคุกไม่เกนิ 
2 ปี หรือทั้งจําทั้งปรับ 

ถ้าเป็นการได้ซ่ึงที่ดิน
เพือ่การศาสนาตาม ม.84 
การถือทีด่นิกต้็องเป็นไป
ตามน้ัน (ตามหมวด 7) 

จํานวนเนือ้ทีไ่ด้มา 
ดู   ช.  63 

ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีก่อน 

และต้องเป็นไปตามเงือ่นไขและ
วธีิการซ่ึงกาํหนดโดยกฎกระทรวง 

กฎกระทรวงฉบบัที ่8 ใช้กบัมาตรา 
86 และ 89 

(ช.62) 
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คนต่างด้าวได้มาซ่ึง
ทีด่นิตาม ป.ทีด่นิ 

ขออนุญาตรัฐมนตรี (มท) หลกัเกณฑ์และวธีิการขออนุญาต การปฏิบตัิของคนต่างด้าว
เมือ่ได้รับอนุญาตได้มา 

ค่าธรรมเนียม 
- การขอให้ได้มาซ่ึงทีด่นิของคนต่างด้าว 

รายละ 500 บาท  
- ค่าอนุญาต  ไร่ละ 100 บาท 

เศษของไร่ให้คดิเป็นหน่ึงไร่ 

จําหน่ายทีด่นิ 
(จ่ายโอน) 

เวลาเร่ิมใช้ การใช้ 

ดู  ช. 53 

ขออนุญาตให้
ได้มาซ่ึงทีด่นิ 

ต้องใช้ทีด่นิ
ด้วยตนเอง 

ตามทีไ่ด้รับ
อนุญาต (กจิการ) 

ต้องเร่ิมใช้เพือ่
กจิการทีข่อ 

ภายใน 1 ปี 
นับแต่วนัที่
ได้รับโอนสิทธิ
ในทีด่นิมา 

ยืน่คาํขออนุญาตให้
ได้มาซ่ึงทีด่นิต่อ 

ต้องได้รับ
อนุญาตจาก 

รัฐมนตรี (มท) 
ก่อน 

     1) ถ้าเป็นบริษทัจํากดั ห้างหุ้นส่วนจํากดั หรือห้างหุ้นส่วนสามญัทีจ่ดทะเบยีน
แล้ว ให้แสดงว่ามทุีนเท่าใด แบ่งเป็นกีหุ้่น มผู้ีถือหุ้นหรือผู้เป็นหุ้นส่วนเป็นคน
สัญชาติใด เท่าใด ถือหุ้นคนละเท่าใด ผู้จัดการหรือกรรมการเป็นคนสัญชาติใด 
เฉพาะบริษทัจํากดัให้แสดงด้วยว่า ได้ออกใบหุ้นชนิดออกให้แก่ผู้ถือบ้างหรือไม่ ถ้า
ออกได้ออกไปเป็นจํานวนเท่าใด ถ้ามนิีติบุคคล เป็นผู้ถือหุ้นหรือเป็นหุ้นส่วน ให้แสดง
รายการอย่างเดยีวกับทีก่ล่าวมาข้างต้นสําหรับนิติบุคคลน้ันด้วย และให้แสดงใบสําคญั
การจดทะเบยีนก่อตั้งนิติบุคคลกบัหนังสือบริคณห์สนธิ และข้อบงัคบั (ถ้าม)ี ด้วย 
     2) ถ้าเป็นสมาคมหรือสหกรณ์ ให้แสดงว่ามสีมาชิกเป็นคนสัญชาติใด เท่าใด          
มวีตัถุประสงค์อย่างไร มผู้ีจัดการหรือกรรมการเป็นคนสัญชาติใด และให้แสดง
ใบสําคญัการจดทะเบยีนหรือตราสารก่อตั้งนิติบุคคลและข้อบงัคบัด้วย 
     3) ถ้าเป็นมูลนิธิ ให้แสดงว่ามวีตัถุประสงค์อย่างไร มผู้ีจัดการหรือกรรมการเป็นคน
สัญชาติใด และให้แสดงใบสําคญัการจดทะเบยีนหรือตราสารก่อตั้งมูลนิธิและข้อบงัคบัด้วย 

เสนอรัฐมนตรี
พจิารณา 

เจ้าพนักงานทีด่นิ 
ตาม ม.71 

รับคาํขอ แบบคาํขอ 

แบบเดยีวกบับุคคลธรรมดา (ต่างด้าว) 

ออกตามความใน พ.ร.บ.  
ทีด่นิในส่วนทีเ่กีย่วข้อง 
กบัคนต่างด้าว พ.ศ. 2486 

สอบสวน 

นิติบุคคล ตาม  
ม.97 (ต่างด้าว) 

คนต่างด้าว
(บุคคลธรรมดา) 

แบบ ต.1  
ท้ายกฎกระทรวง 
ฉบับที ่8 นี ้

การแจ้งไม่ใช้
ทีด่นิ 

ขออนุญาตใช้ทีด่นิ
เพือ่กจิการอืน่ 

แบบ ต.2           
ท้ายกฎกระทรวง 
ฉบบัที ่8 นี ้

แบบ ต.3           
ท้ายกฎกระทรวง 
ฉบบัที ่8 นี ้

ขออนุญาตให้
ได้มาซ่ึงทีด่นิ 

ขออนุญาตใช้ทีด่นิ
เพือ่กจิการอืน่ 

หรือ แบบ 1 หรือ แบบ 2 

พร้อมทั้งแสดงรายการ 

กรณเีป็นห้องชุด ตาม พ.ร.บ.อาคารชุด 
พ.ศ. 2522  
    ระเบยีบปฏิบตัิ  ดูระเบยีบกรมทีด่นิ 
ว่าด้วยการถอืกรรมสิทธ์ิในห้องชุดของ
คนต่างด้าวและนิตบุิคคลซ่ึงกฎหมาย 
ถือเป็นคนต่างด้าว พ.ศ. 2547 
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       มาตรา 87, 88 จํานวนทีด่นิทีค่นต่างด้าวมีสิทธิได้มาซ่ึงทีด่ิน 
       มาตรา 89 การใช้ทีด่ิน 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

นํา ม.48 มาใช้บงัคบั    
โดยอนุโลม (ปัจจุบนั      
ม.48 ยกเลกิแล้ว) 

ในจํานวนทีด่นิทีจ่ะพึง่อนุญาตให้ได้ 

ใช้บงัคบัเฉพาะกรณกีาร
ได้มาซ่ึงทีด่นิหลงัจาก ป.ทีด่ิน
ใช้บงัคบัแล้วเท่าน้ัน 

คนต่างด้าวจะได้มา
ซ่ึงทีด่นิ (ม.87) 

 (2) ทีใ่ช้เพือ่ 
 พาณชิยกรรม 

 (1) ทีอ่ยู่อาศัย 

ตาม  ม. 86 

รัฐมนตรีมอีาํนาจอนุญาต
ได้ไม่เกนิจํานวน ม.87 

 (6) ทีใ่ช้เพือ่ 
 การกุศลสาธารณะ 

 (5) ทีใ่ช้เพือ่ 
 การศาสนา 

 (4) ทีใ่ช้เพือ่ 
 เกษตรกรรม 

 (3) ทีใ่ช้เพือ่ 
 อุตสาหกรรม 

 ถ้าไม่ปฏิบตัิตามเงือ่นไข     
 ทีค่ณะรัฐมนตรีกาํหนด 

 คณะรัฐมนตรีจะ   
 อนุญาตเกนิ 10 ไร่กไ็ด้ 

 (7) ทีใ่ช้เพือ่ 
 การสุสาน 

 ไม่กระทบกระเทอืน 

กรณคีนต่างด้าว
ต้องการเกนิ 10 ไร่ 

ไม่เกนิ 1 ไร่ 

 ครอบครัวละ ครอบครัวละ 

 ไม่เกนิ 10 ไม่เกนิคร่ึงไร่ 
(ไม่เกนิ 2 งาน
หรือ 200 ตร.วา) 

 ไม่เกนิ 5 ไร่  ไม่เกนิ 1 ไร่  ไม่เกนิ 10  ไม่เกนิ 1 ไร่ 

ตระกูลละ 

ม ีป.ทีด่นิใช้บงัคบัแล้ว 

เพือ่กจิการใด 

ห้ามใช้เพือ่
กจิการอืน่ 

 ดู ม. 92 (ช. 64) 

ถ้าเห็นเป็นการสมควร 

มอียู่แล้วน้อย
กว่ากาํหนด 

 มอียู่แล้วเกนิจํานวน 
 ตามที ่ม.87 กาํหนด 

ผู้ทีม่ทีีด่นิอยู่แล้วก่อน ป.ทีด่นิใช้บงัคบั 
(ก่อน 1 ธ.ค.2497) 

กาํหนดจํานวนทีด่นิตาม 
ม.87 (ข้างต้น) (ม.88) 

  ต้องจําหน่ายทีด่นิ   
 ในส่วนทีเ่กนิกาํหนด 

กรณไีม่ใช้ทีด่นิ
ตามทีไ่ด้รับอนุญาต 

คนต่างด้าวได้รับอนุญาต
ให้ได้มาซ่ึงทีด่นิ 

การใช้ทีด่นิ 
(ม.89) 

ผู้ทีจ่ําหน่าย
ทีด่นิเดมิไปแล้ว 

ต้องใช้เพือ่
กจิการน้ัน 

หรือ 

กรณมีสีนธิสัญญา 
กบัประเทศอืน่ 

(ช.63) 
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 จะได้มาซ่ึงทีด่นิได้อกี  ต้องแจ้งให้ทราบ 

 ขอต่อรัฐมนตรี 

การฝ่าฝืนหรือ  
ไม่ปฏิบตัิตาม 

 เน่ืองจาก ม.87  
 ไม่มผีลย้อนหลงั 

 ตามจํานวนไม่เกนิที ่กม.  
 กาํหนดเพือ่กจิการใหม่น้ัน 

 เว้นแต่ได้รับอนุญาต 
 ให้ใช้เพือ่กจิการใหม่ 

 มอียู่เกนิกาํหนด     
 กถ็ือครองต่อไป 

ยืน่ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่
ตาม ม.71 

ถ้ามทีีด่นิเหลอื (เกนิ
จากประเภททีข่อใช้) 
ต้องจําหน่าย (ม.91) 

 การขออนุญาตใช้ 
 ทีด่นิเพือ่กจิการอืน่ใหม่ 

 ตามแบบและวธีิการที ่
 กาํหนดในกฎกระทรวง 

 แต่รวมแล้วต้องไม่ 
 เกนิกาํหนดตาม ม.87 

ยืน่ตามแบบ ต.3 
หรือแบบ 2 

ภายในกาํหนด 30 วนั 
นับแต่วนัไม่ใช้ทีด่ินน้ัน 

ยืน่ตามแบบ ต.2 
หรือแบบ 2 

ทั้งกรณเีป็นบุคคลต่างด้าวและ
กรณนิีติบุคคล ทีม่สิีทธิได้มา
ซ่ึงทีด่นิเสมอืนคนต่างด้าว  ตามแบบและวธีิการที ่

 กาํหนดในกฎกระทรวง 

มอีาํนาจอนุญาต
ให้ใช้ทีด่นิเพือ่
กจิการใหม่ได้ 

รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย 
เห็นสมควร 

 กฎกระทรวงฉบบัที ่8  กฎกระทรวงฉบบัที ่8 

มคีวามผดิ 
ตาม ม. 110 

ม.89  
(การใช้ทีด่นิ) 

ใช้ทั้ งกรณีบุคคลต่าง
ด้าวและนิติบุคคลที่มี
สิทธิในที่ดินเสมือน
คนต่างด้าว 

ระวางโทษปรับไม่เกนิ 3,000 บาท หรือ
จําคุกไม่เกนิ 6 เดอืน หรือทั้งจําทั้งปรับ 
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มาตรา 90, 91, 92 การจําหน่ายทีด่ินทีค่นต่างด้าวไม่มีสิทธิถือครอง (1) 
(กรณเีลกิใช้, ใช้ผดิวตัถุประสงค์, ส่วนเกนิของกจิการใหม่ และไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข) 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ได้มาเพือ่การอุตสาหกรรม 
เกนิกว่า 10 ไร่ 

กรณไีด้มาตาม ม.87 ว.2 
(ม.92) 

(ต้องกาํหนด) ไม่น้อยกว่า 180 วนั 
แต่ไม่เกนิ 1 ปี 

ต้องใช้เพือ่กจิการน้ันเท่าน้ัน 

กรณเีปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ในทีด่นิ 
(ม.90) 

รับอนุญาตจาก
รัฐมนตรี (มท) 

คนต่างด้าวทีไ่ด้รับอนุญาต
ให้ได้มาซ่ึงทีด่นิ 

เลกิใช้ ใช้ผดิวตัถุประสงค์เดมิ 

ถ้าเจ้าของไม่จําหน่ายภายในกาํหนด 

ให้จําหน่ายทีด่นิน้ัน 

เปลีย่นแปลงต้องขออนุญาต เมือ่ใช้ทีด่นิเพือ่กจิการใด 

ใช้ทีด่นิกจิการใหม่ 
(ม. 91) 

ซ่ึงจํานวนทีด่นิที่ 
ได้รับอนุญาตใหม่ 
มจีํานวนลดลง 

 ได้มารับอนุญาตใหม่ 
 ให้ใช้เพือ่กจิการอืน่ 

 ได้ใช้ทีด่นิเพือ่กจิการอนั 
 โดยไม่ได้รับอนุญาตใหม่ 

 ไม่ใช้ทีด่นิน้ัน 
 ต่อไป (เลกิใช้) 

ให้อธิบดกีรมทีด่นิมอีาํนาจ
จําหน่ายทีด่นิน้ัน 

การจําหน่ายและวธีิการจําหน่าย
เป็นไปตาม หมวด 3 ป.ทีด่นิ 

ให้จําหน่ายทีด่นิส่วนทีเ่กนิน้ัน (เกนิจาก ม.87) 

ได้รับอนุญาตจาก
คณะรัฐมนตรี 

ให้จําหน่ายทีด่นิส่วนทีไ่ด้ 
รับอนุญาตให้ได้มาเกนิกว่า
จํานวนทีก่าํหนดน้ัน 

 ถ้าไม่ปฏิบตัิตามเงือ่นไข 
 ทีค่ณะรัฐมนตรีกาํหนด 

เป็นกรณทีี ่ป.ทีด่นิ บญัญตัิให้อธิบด ี
กรมทีด่นิมอีาํนาจจําหน่ายทีด่นิตาม  
ป.ทีด่นิ (ทุกกรณ)ี ไว้ในหมวด 3 ป.ทีด่ิน 

ดู  ช.   33 มาตรา 50 - 55 

ภายในเวลาทีอ่ธิบดกีรมทีด่นิกาํหนด 
ให้เจ้าของจําหน่ายทีด่นิเอง 

(ช.64) 
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ม.93 การได้มาซ่ึงทีด่ินของคนต่างด้าวในฐานะทายาท 
ม.96 ทว ิมาตรา 96 ตรี การได้มาซ่ึงทีด่ินโดยการนําเงินมาลงทุน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กฎกระทรวงกาํหนด
หลกัเกณฑ์ วธีิการและ
เงือ่นไขการได้มาซ่ึงทีด่นิ
เพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศัยของ
คนต่างด้าว พ.ศ. 2545 

ดู  ช.  62 

โดยนําเงนิมาลงทุน 

กรณ ีมาตรา 93 

3 กรณ ี

โดยอาศัยบทสนธิสัญญา
ซ่ึงบญัญตัิให้มกีรรมสิทธ์ิ
ในอสังหาริมทรัพย์ได้ 

ปัจจุบนั ไทยยกเลกิ
สนธิสัญญาฯ หมดแล้ว 

จึงจะจดทะเบยีนรับ
มรดกทีด่นิได้ 

ต้องขออนุญาตรัฐมนตรี 
(มท) ก่อน 

คนต่างด้าวไม่อาจได้มาซ่ึง
ทีด่นิตาม ม.86 อกีต่อไป 
(จนกว่าจะมสีนธิสัญญาฯ) 

โดยรับมรดกใน
ฐานะทีเ่ป็นทายาท

คนต่างด้าวจะได้มาซ่ึงทีด่นิ
ตาม ป.ทีด่นิ 

 กรณ ีมาตรา 86 กรณ ีมาตรา 96 ทว ิ

แต่จํานวนทีด่นิเมือ่
รวมกบัทีม่อียู่แล้ว 

 ต้องไม่เกนิจํานวน 
 ทีพ่งึมไีด้ตาม ม.87 

 รัฐมนตรีจะอนุญาตหรือไม่  กไ็ด้ 

บญัญตัิเพิม่เติมโดย พ.ร.บ.แก้ไข
เพิม่เติม ป.ทีด่นิ (ฉบบัที ่8) 
พ.ศ. 2542 

ไม่ให้นํา ม.86 ว.1 การ
ได้มาโดยอาศัยบท
สนธิสัญญา   มาใช้บงัคบั
กรณนีี ้

คนต่างด้าว ซ่ึงได้นําเงนิ   
มาลงทุน (ในประเทศไทย) 

ตามจํานวนทีก่าํหนด   
ในกฎกระทรวง ซ่ึงต้อง
ไม่ตํ่ากว่า 40 ล้านบาท 

 1. ให้ได้มาซ่ึงทีด่นิ     
 เพือ่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัย 

 2. ได้รับอนุญาต 
 จากรัฐมนตรี 

การได้มากรณนีี ้ให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ วธีิการและเงือ่นไข 

ไม่ต้องขออนุญาต  
ตาม ม.93 

ถือว่าทายาทมสิีทธิ  
ในมรดกก่อน ป.ทีด่นิ   
ใช้บงัคบั 

กรณเีจ้ามรดกตาย
ก่อน ป.ทีด่นิใช้บงัคบั 

กาํหนดไว้ในกฎกระทรวง 

จํานวนไม่เกนิ  1  ไร่ 

และ 

หลกัเกณฑ์การได้มา 

เมือ่ได้รับอนุญาตให้ได้มา
ซ่ึงทีด่นิแล้ว (ตาม ม.96 ทว)ิ 
(ม. 96 ตรี) 

ถ้าไม่ได้ใช้ทีด่นิน้ัน
เพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศัย 

ถ้ากระทาํผดิหลกัเกณฑ์
หรือเงือ่นไขทีก่าํหนดใน
กฎกระทรวง 

เพราะยกเว้น
ตาม ม.98 

อย่างน้อยต้องเมสีาระสําคญั
ดงัต่อไปนี ้

(ช.65) 

รัฐมนตรีฯ มอบอาํนาจให้อธิบดี
และผู้ว่าราชการจังหวดัปฏิบตัิ
ราชการแทน 

ตามคาํส่ังกระทรวงมหาดไทย ที ่
152/2546  ลว. 21 เมษายน 2546 

ดู ช. 66 

เฉพาะบุคคลธรรมดาเท่าน้ัน 
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ถ้าไม่จําหน่ายภายในกาํหนด 

ดู  ช.  33 

ภายใน 2 ปี นับแต่วนัจด
ทะเบยีนได้มา 

ให้ (คนต่างด้าว) จําหน่าย
ทีด่นิในส่วนทีต่นมีสิทธิ 

(ต้องกาํหนด) ไม่น้อยกว่า 
180 วนั แต่ไม่เกนิ 1 ปี 

(1) ประเภทของธุรกจิทีค่นต่างด้าวลงทุน 
- ต้องเป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกจิและสังคมของประเทศหรือ 
- เป็นกจิการทีค่ณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้ประกาศ 
   ให้เป็นกจิการทีส่ามารถขอรับการส่งเสริมการลงทุนตาม 
   กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุนได้ (BOI) ภายในเวลาทีอ่ธิบดกีรมทีด่นิ

กาํหนด 
ให้อธิบดกีรมทีด่นิมี
อาํนาจจําหน่ายทีด่นิน้ัน 

การจําหน่ายและวธีิการจําหน่าย
เป็นไปตามหมวด 3 ป. ทีด่นิ 

(3) บริเวณทีด่นิทีอ่นุญาตให้คนต่างด้าวได้มา 
- ต้องอยู่ภายในเขตกรุงเทพมหานคร 
   เขตเมอืงพทัยา เขตเทศบาล หรือ 
-  อยู่ภายในบริเวณทีก่าํหนดเป็นเขตทีอ่ยู่ 
   อาศัยตามกฎหมายว่าด้วยการผงัเมอืง 

(2) ระยะเวลาการลงทุน 
- ต้องไม่น้อยกว่า 3 ปี 

ให้อธิบดกีรมทีด่นิมอีาํนาจ
จําหน่ายทีด่นิน้ัน 

มาตรา 50-55 

ทางปฏิบตัิ ดู 
1. กฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ์ วธีิการ และ
เงือ่นไขการได้มาซ่ึงทีด่นิเพือ่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัย
ของคนต่างด้าว พ.ศ. 2545 
2. ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการได้มาซ่ึงทีด่นิ
เพือ่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ. 
2545 
3. คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย ที ่153/2546 ลว. 
21 เมษายน 2546 เร่ือง การมอบอาํนาจของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยให้อธิบดี
กรมทีด่นิและผู้ว่าราชการจงัหวดัปฏิบตัิ
ราชการแทน 
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กฎกระทรวง กาํหนดหลกัเกณฑ์ วธีิการ และเงื่อนไข 

การได้มาซ่ึงทีด่ินเพือ่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ. 2545 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(ช. 66) 

มาตรา 96 ทว ิ 
ประมวลกฎหมายทีด่นิ 

ทางปฏิบตัิ ดู 
ระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าด้วยการได้มาซ่ึงทีด่นิ
เพือ่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ. 2545 

การได้มาซ่ึงทีด่นิของ
คนต่างด้าว 

กรณนีีข้อได้มาเฉพาะ
บุคคลธรรมดาเท่าน้ัน 

กรณคีนต่างด้าวนําเงนิ
มาลงทุนไม่ตํ่ากว่า 40 
ล้านบาท 

1. เพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศัยไม่เกนิ 1 ไร่ และ 
2. ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย 

หลกัเกณฑ์ วธีิการ และเงือ่นไข
การได้มาซ่ึงทีด่นิกรณนีี ้

กฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑ์ วธีิการ และเงือ่นไขการได้มา
ซ่ึงทีด่นิเพือ่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศัยของคนต่างด้าว พ.ศ. 2545 

ออกโดยรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย 

โดยอาศัยอาํนาจตาม ม. 15 แห่ง 
พ.ร.บ.ให้ใช้ ป.ทีด่ิน พ.ศ. 2497 
และ ม. 96 ทว ิแห่ง ป.ทีด่นิ 

หลกัเกณฑ์การลงทุน
เพือ่ให้ได้มาซ่ึงทีด่นิ 

การได้มาซ่ึงทีด่นิของคนต่างด้าว กรณี
นีไ้ม่จําเป็นต้องอาศัยบทสนธิสัญญา 
ตาม ม. 86 ป.ทีด่นิ 

ประเภทการลงทุน 
(ประเภทใดประเภทหน่ึง) 

จํานวนเงนิลงทุน ระยะเวลาดาํรงทุน 

ทีต่ั้งทีด่นิทีจ่ะซ้ือได้ 

ไม่น้อยกว่า 5 ปี จํานวนไม่ตํ่ากว่า  
40 ล้านบาท 

เงือ่นไขหลกั 
1. เป็นทีอ่ยู่อาศัย 

และ 
2. เนือ้ทีไ่ม่เกนิ 1 ไร่
เท่าน้ัน 
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     1.  การซ้ือพนัธบตัรรัฐบาลไทย พนัธบตัรธนาคารแห ง 
ประเทศไทย พนัธบตัรรัฐวสิาหกจิหรือพนัธบตัรที่
กระทรวงการคลงัคํา้ประกนัต้นเงนิหรือดอกเบีย้ 
     2. การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ เพือ่แก้ ไขปัญหาในระบบสถาบนัการเงนิ 
หรือกองทุนรวมเพือ่แก ไขปัญหาในระบบสถาบนัการเงนิที่
จัดตั้งขึน้ตามกฎหมายว่าด้วยหลกัทรัพย์และตลาดหลกัทรัพย์  
     3. การลงทุนในทุนเรือนหุ้นของนิติบุคคลทีไ่ด รับการ
ส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายวาด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
     4. การลงทุนในกจิการทีค่ณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน
ได้ ประกาศให้เป็นกจิการทีส่ามารถขอรับการส่งเสริมการ
ลงทุนได้ ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 

ต้องอยู่ภายในพืน้ที ่ดงันี ้
- เขตกรุงเทพมหานคร 
- เขตเมอืงพทัยา หรือ 
- เขตเทศบาล หรือ 
- อยู่ภายในบริเวณทีก่าํหนดให้เป็น
เขตทีอ่ยู่อาศัยตามกฎหมายว่าด้วย
การผงัเมอืง 

และ 
- ต้องอยู่นอกเขตปลอดภัยในราชการ
ทหาร 

2. วธีิการขออนุญาตได้มาซ่ึงทีด่นิ
ของคนต่างด้าวกรณนํีาเงนิมาลงทุน 

การยืน่คาํขอ - การรับคาํขอ และ 
- การตรวจสอบ 

การพจิารณามคีาํส่ัง การแจ้งผลการพจิารณา 

คนต่างด้าวทีข่อ
อนุญาตได้มาซ่ึงทีด่นิ พนักงานเจ้าหน้าที ่

ม.71 รับคาํขอและ
ตรวจสอบเอกสาร 

เป็นอาํนาจของรัฐมนตรี 
ว่าการกระทรวงมหาดไทย
ในการอนุญาต 

พนักงานเจ้าหน้าที่
ตาม ม. 71 

ยืน่คาํขอตามแบบ  
ต. 4 ท้ายกฎกระทรวง 

กรณอียู่ในหลกัเกณฑ์
ทีจ่ะได้มาซ่ึงทีด่นิ ต่อ 

พนักงานเจ้าหน้าที่
ตาม ม. 71 ป.ทีด่นิ - มคีวามเห็นพร้อม

ส่งเร่ืองให้กรมทีด่นิ 

มอบอาํนาจให้อธิบดกีรม
ทีด่นิและผู้ว่าราชการ
จังหวดัปฏิบตัิราชการแทน 

แจ้งผลเป็นหนังสือให้
ผู้ขออนุญาตทราบ 

ส่งไปยงัทีอ่ยู่ใน
ประเทศไทยทีผู้่ขอ
แจ้งไว้ในแบบ ต. 4 

เพือ่เสนอรัฐมนตรี  
ว่าการกระทรวง 
มหาดไทยพจิารณา
และมคีาํส่ัง 

ณ สํานักงานทีด่นิ 
ทีท่ีด่นิน้ันตั้งอยู่ 

พร้อมเอกสารหลกัฐาน
ตามทีก่าํหนดในแบบ 
ต. 4 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย  
ที ่153/2546 ลว. 21 เมษายน 
2546 เร่ือง การมอบอาํนาจ
ของรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยให้
อธิบดกีรมทีด่นิและผู้ว่า
ราชการจังหวดัปฏบิตัิ
ราชการแทน 
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กรณอีนุญาตให้ได้มาซ่ึงทีด่นิ 
- กรณทีีด่นิในเขตกรุงเทพฯ 
   มอบให้อธิบดกีรมทีด่นิเป็นผู้ปฏิบตัิ
ราชการแทน 
- กรณทีีด่นิอยู่ในเขตจังหวดัอืน่  
   มอบให้ผู้ว่าราชการจังหวดัน้ันเป็นผู้
ปฏิบตัิราชการแทน 
กรณทีีเ่ห็นว่าไม่ควรอนุญาต 
- ไม่ได้มอบอาํนาจไว้ 
- ให้เสนอรัฐมนตรีฯ เพือ่พจิารณาส่ังการ 

แบบ ต. 4 ประกอบด้วยรายละเอยีด 
1. เกีย่วกบัตัวคนต่างด้าวทีข่อได้มาซ่ึงทีด่นิ 
2. เกีย่วกบับุคคลในครอบครัวของผู้ขอได้มาซ่ึง
ทีด่นิ 
3. ทีด่นิทีข่อได้มาซ่ึงทีด่นิทีจ่ะขออนุญาต 
(พร้อมส่ิงปลูกสร้าง (ถ้าม)ี) 
4. จํานวนทีด่นิหรือส่ิงปลูกสร้างทีม่อียู่แล้ว 
5. รายละเอยีดเกีย่วกบัการลงทุน ประเภทของ
ธุรกจิ จํานวนเงนิทีล่งทุน และระยะเวลาดาํรง
ทุน 
6. หลกัฐานทีผู้่ขอต้องนํามาแสดง 

หลกัฐานทีต้่องนํามาแสดงประกอบการยืน่คาํขอ 
1. หลกัฐานเกีย่วกบัคนต่างด้าว 
2. หลกัฐานการนําเงนิตราต่างประเทศเข้ามาใน
ราชอาณาจักรหรือหลกัฐานการถอนเงนิจาก
บญัชีเงนิบาทของบุคคลทีม่ถีิ่นทีอ่ยู่นอกประเท
ทศเพือ่การลงทุน (รวมกนัแล้วต้องไม่ตํ่ากว่า 40 
ล้านบาท) 
4. หนังสือรับรองจากผงัเมอืงจังหวดั (กรณทีีด่นิ
อยู่นอกเขต กทม. เขตเมอืงพทัยา หรือเขต
เทศบาล) 
5. หนังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือ
หน่วยงานทีเ่กีย่วข้องว่าทีด่นิอยู่นอกเขต
ปลอดภัยในราชการทหาร 
6. แผนทีสั่งเขปแสดงทีต่ั้งของทีด่นิทีข่ออนุญาต 
7. กรณมีทีีด่นิอยู่แล้ว ต้องแสดงหนังสือแสดง
สิทธิในทีด่นิของที่ดนิแปลงเดมิน้ันด้วย  

3. เงือ่นไขการได้มาซ่ึงทีด่นิ 

การใช้ทีด่นิทีไ่ด้รับอนุญาต การถอนการลงทุนก่อน 
ครบกาํหนดเวลาดาํรงทุน 

ต้องแจ้งเป็นหนังสือให้
พนักงานเจ้าหน้าทีต่าม 
ม. 71 ทราบ 

ภายใน 60 วนันับแต่ 
วนัถอนการลงทุน 

ไม่ปฏิบตัิตามเงือ่นไข
หรือถอนการลงทุนก่อน
กาํหนด 

อธิบดกีรมทีด่นิมอีาํนาจ
ส่ังให้คนต่างด้าวน้ัน
จําหน่ายทีด่นิตาม ม. 96 
ตรี แห่ง ป.ทีด่นิ 

ดู ช. 65 ตอนท้าย 

1. ต้องใช้เพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศัยสําหรับ
ตนเองและครอบครัวโดยไม่ขดัต่อ
ศีลธรรม จารีตประเพณ ีหรือวถิี
ชีวติอนัดขีองชุมชนในท้องถิ่นน้ัน 
2. ต้องแจ้งการใช้ทีด่นิเพือ่เป็นทีอ่ยู่
อาศัยให้พนักงานเจ้าหน้าทีต่าม ม. 
71 ทราบภายใน 60 วนั นับแต่วนัที่
เร่ิมใช้ทีด่นิน้ัน (ต้องใช้ทีด่นิเป็นที่
อยู่อาศัยภายใน 2 ปี นับแต่วนัจด
ทะเบยีนได้มา) 
3. ต้องอาํนวยความสะดวกแก่
พนักงานเจ้าหน้าทีต่ามสมควร เมือ่
ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากพนักงาน
เจ้าหน้าทีต่าม ม. 71 ในการกาํกบั
ดูแลการใช้ทีด่นิน้ันตามหลกัเกณฑ์
และเงือ่นไขทีก่ฎหมายกาํหนด 
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มาตรา 94, 95, 96 กรณกีารจําหน่ายทีด่นิทีค่นต่างด้าวไม่มีสิทธิถือครอง (2) 

(กรณไีด้มาโดยไม่ชอบ, ไม่ได้รับอนุญาต, คนไทยเปลีย่นสัญชาติ และถือแทนคนต่างด้าว) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(ต้องกาํหนด) ไม่น้อยกว่า 
180 วนั แต่ไม่เกนิ 1 ปี 

ให้อธิบดกีรมทีด่นิมอีาํนาจ
จําหน่ายทีด่นิน้ัน 

ให้นําบทบญัญตัิเร่ืองการ
บงัคบัจําหน่ายทีด่ินตาม
ความในหมวด 3 

ผู้ทีใ่ส่ช่ือถือทีด่นิ
ฐานะเป็นตัวแทน
ของคนต่างด้าวและ
นิติบุคคลต่างด้าว 

ให้คนต่างด้าวน้ัน
จําหน่ายทีด่นิ 

คนต่างด้าวได้มาซ่ึงทีด่นิ 
(ม. 94) 

ไม่จําหน่ายภายในกาํหนด 

ภายในเวลาทีอ่ธิบดกีาํหนดให้ 

โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย โดยไม่ได้รับอนุญาต 

ผู้ใดได้มาซ่ึงทีด่นิ 

มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม 

ดู ช.  33 

มาตรา 50 - 55 

ให้คงมสิีทธิถือทีด่นิได้
เท่าทีค่นต่างด้าวจะ    
พงึมสิีทธิ (ตาม ม.87) 

แทนคนต่างด้าว หรือนิติ
บุคคลตาม ม.97 หรือ 98  
(นิติบุคคลต่างด้าว) 

ภายหลงัผู้น้ันเปลีย่น
สัญชาติเป็นคนต่างด้าว 

ในฐานะเป็นเจ้าของแทน 
(ม. 96) 

ในขณะทีม่สัีญชาตไิทย 
(ม. 95) 

ให้นํา ม.94 มาใช้
บงัคบัโดยอนุโลม 

ส่วนทีเ่กนิสิทธิ   
ให้ทาํการจําหน่าย 

ให้อธิบดมีอีาํนาจทาํการ
จําหน่ายทีด่นิน้ัน 

ระวางโทษปรับ       
ไม่เกนิ 20,000 บาท 
หรือจําคุกไม่เกนิ 2 ปี 
หรือทั้งปรับทั้งจํา 

มคีวามผดิ 
ตาม ม. 113 

(ช.67) 

อธิบดกีรม
ทีด่นิมอีาํนาจ 
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การได้มาซ่ึงทีด่ินของบุคคลสัญชาติไทยทีมี่คู่สมรสเป็นคนต่างด้าว 

ทั้งทีช่อบและมิชอบด้วยกฎหมาย และบุตรผู้เยาว์ของคนต่างด้าวทีมี่สัญชาติไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มคู่ีสมรสเป็นคนต่างด้าว 
1. กรณีมคู่ีสมรสเป็นคนต่างด้าว  

ในระหว่างสมรส หรือ 
ระหว่างอยู่กนิฉันสามี
ภรรยากบัคนต่างด้าว 

กรณขีอซ้ือทีด่นิ หรือขอรับโอน
ทีด่นิในกรณอีืน่ทีค่ล้ายคลงึกนั 

หากเป็นการรับให้ใน
ฐานะทีเ่ป็นสินส่วนตัว
หรือทรัพย์สินส่วนตัว
ของคนไทยแต่ฝ่ายเดยีว 

ในระหว่างสมรสหรือระหว่าง 
อยู่กนิฉันสามภีรรยากบัคนต่างด้าว 

ทั้งกรณสีมรสโดยชอบ
และไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

มไิด้ทาํให้คนต่างด้าว
มส่ีวนเป็นเจ้าของ

ทีด่นิด้วย 

กรณมีคู่ีสมรสเป็นคนต่างด้าว
โดยชอบด้วยกฎหมาย 

บุคคลสัญชาติไทย 

ขอรับให้ทีด่นิ 

หากสอบสวนแล้ว 

ส่งเร่ืองให้กรมทีด่นิ 

ตาม ม.74 ว.2   
ป.ทีด่นิ 

เพือ่เสนอขอคาํส่ัง
รัฐมนตรี (มท.) 

เมือ่พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนเสร็จแล้ว 

หรือมผีลทาํให้คนต่าง
ด้าวมส่ีวนเป็นเจ้าของ
ทีด่นิร่วมด้วย 

หากเป็นการรับในฐานะ
ทีเ่ป็นสินสมรส 

ให้จดทะเบยีนให้กับ
ผู้ขอต่อไปได้ 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ดาํเนินการจดทะเบยีนฯ 
ให้กบัผู้ขอได้ 

“เงนิทีบุ่คคลสัญชาติไทย
นํามาซ้ือทีด่นิทั้งหมด   
เป็นสินส่วนตัวของบุคคล
สัญชาติไทยแต่เพยีงฝ่าย
เดยีวมใิช่สินสมรส” 

มฟีอร์ม
หนังสือรับรอง
ของกรมทีด่นิ 

ผู้ขอและคู่สมรส (คนต่าง
ด้าว) ยนืยนัเป็นลายลกัษณ์
อกัษรร่วมกนัว่า 

 หากพนักงานเจ้าหน้าทีส่อบสวนแล้ว 

กรณมีคู่ีสมรสเป็นคนต่างด้าว
โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

 หากพนักงานเจ้าหน้าทีส่อบสวนแล้ว 

เมือ่ยนืยนัแล้ว ทีด่นิดงักล่าวย่อม  
ตกเป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์
ส่วนตัวของคนไทย เมือ่จะทาํนิติ
กรรมอืน่ๆ ต่อไป จงึไม่ต้องให้คู่
สมรสต่างด้าวให้ความยนิยอมอกี 

ถ้าหากคนต่างด้าว  
(คู่สมรส) อยู่ในไทย 
แต่มายนืยนัเองไม่ได้ 

“เงินที่บุคคลสัญชาติไทยนํามา
ซ้ือที่ดินทั้ งหมด  เ ป็นทรัพย์
ส่วนตัวของบุคคลสัญชาติไทย 
แต่เพียงฝ่ายเดียว มิใช่ทรัพย์ที่
นํามาหาได้ร่วมกนั” 

ถ้าหากคนต่างด้าว (คู่สมรส) 
อยู่ต่างประเทศ 

ถ้าหากคนต่างด้าว (คู่สมรส) ไม่ยนืยนั
ตามนัยดงักล่าวหรือไม่ยนืยนัเป็น   
ลายลกัษณ์อกัษรดงักล่าว 

(ช. 68) 
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ส่งเร่ืองให้กรมทีด่นิ 

เพือ่ขอคาํส่ังรัฐมนตรี (มท) 

ตามนัยมาตรา 
74 ว.2 ป. ทีด่นิ 

และไม่สามารถไปยนืยนั
เป็นลายลกัษณ์อกัษรร่วมกบั
คู่สมรสต่อเจ้าหน้าทีไ่ด้ 

เมือ่พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนเสร็จแล้ว 

ให้สถานเอกอคัรราชฑูต สถาน
กงสุล หรือโนตารี ปัปลคิ (ใน
ประเทศทีค่นต่างด้าวน้ันอยู่) 

แล้วรับรองว่า บุคคลทีท่าํหนังสือ
น้ันเป็นคู่สมรสหรืออยู่กนิฉันสามี
ภริยากบับุคคลสัญชาติไทยจริง 

บนัทกึถ้อยคาํคู่สมรส
ทีเ่ป็นคนต่างด้าวไว้
เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ให้ได้ใจความเหมอืนกบั   
ทีบ่นัทกึต่อหน้าพนักงาน
เจ้าหน้าทีข้่างบน 

การบนัทกึถ้อยคาํในหนังสือรับรอง 
- ไม่ต้องสอบสวนอาชีพ รายได้ของ 
ผู้ขอ หรือทีม่าของเงนิแต่อย่างใด 

ให้คนไทยผู้จะซ้ือทําต้นฉบบั
หนังสือรับรองมามอบให้
พนักงานเจ้าหน้าทีซ่ึ่งจด
ทะเบยีนโอน 

สามารถยืน่คาํขอเพือ่ขอ
หนังสือรับรองไว้ล่วงหน้าได้ 

โดยยืน่คาํขอ ณ สํานักงานทีด่นิ
จังหวดั/สาขา แห่งใดแห่งหน่ึง 

เพือ่ให้พนักงานเจ้าหน้าทีส่อบสวนทั้งคู่ 
และออกหนังสือรับรองเพือ่ยนืยนัว่า 
“เงนิทั้งหมดทีค่นไทยนํามาซ้ือทีด่นิ
เป็นสินส่วนตัวหรือทรัพย์ส่วนตัวของ
คนไทยแต่ฝ่ายเดยีวมใิช่สินสมรสหรือ
ทรัพย์ทีท่าํมาหาได้ร่วมกนั” 

แล้วคนไทยนําหนังสือรับรอง
มอบให้พนักงานเจ้าหน้าทีซ่ึ่ง
ทาํการจดทะเบยีนโอนต่อไป 

คาํขอรับรอง 

- ค่าคาํขอ แปลงละ 5 บาท 
ตามกฎกระทรวง ฉบบัที ่47 

เอกสารคาํขอ และ 
หลกัฐานต่าง ๆ  
ทีเ่กีย่วกบัการสอบสวน 

สํานักงานทีรั่บคาํขอ 
ตั้งแฟ้มเฉพาะเพือ่แยกเกบ็ 
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บุคคลสัญชาติไทย 

ได้ซ้ือหรือถือครองทีด่นิ
หลงัสมรส 

มคู่ีสมรสเป็นคนต่างด้าว 

บุคคลสัญชาติไทย 

ทีเ่คยมคู่ีสมรสเป็นคนต่างด้าว 

3. กรณีได้เคยแจ้งหรือยืน่เอกสารเทจ็ให้จดทะเบียน 
ไว้ก่อน 23 มนีาคม 2542 (ก่อนกาํหนดแนวทางตาม 1) 

ปรากฏว่ามพีฤติการณ์
หลกีเลีย่งกฎหมาย 

ไม่ปรากฏพฤตกิารณ์
หลกีเลีย่งกฎหมาย 

แต่ได้หย่าขาดจากกนัหรือ
เลกิร้างกนัแล้ว 

2. กรณีเคยมีคู่สมรสเป็นคนต่างด้าว 

ขอทาํนิติกรรมได้มาทีด่นิ 

หากสอบสวนแล้ว 

ตาม ม.74 ว.2 
ป.ทีด่นิ 

ส่งเร่ืองให้กรมทีด่นิ จดทะเบยีนให้กบั
ผู้ขอได้ 

เพือ่ขอคาํส่ังรัฐมนตรี 
(มท) 

ทั้งกรณชีอบและไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
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ให้ดาํเนินการเพิม่เติม 

โดยแจ้งหรือยืน่เอกสารเทจ็ต่อเจ้าหน้าที ่
ว่าเป็นโสด ไม่มคู่ีสมรสเป็นคนต่างด้าว 

เจ้าหน้าทีจ่ดทะเบยีนให้ไปแล้ว  
ก่อนมรีะเบยีบตาม 1.  
(ก่อนวนัที ่23 มนีาคม 2542) 

ก่อนทีก่ระทรวงมหาดไทยจะมี
หนังสือ ด่วนทีสุ่ด ที ่มท 0710/ว 792 
ลว. 23 ม.ีค.2542 

ให้คู่สมรส (คนต่างด้าว) และ
คู่สมรส (คนไทย) 

กรณคู่ีสมรส (คนต่างด้าว) 
อยู่ในประเทศไทย 

กรณคู่ีสมรส (คนต่างด้าว) 
อยู่ต่างประเทศ 

ให้ได้ใจความเหมอืนกบักรณมีา
บนัทกึต่อหน้าเจ้าหน้าทีท่ีด่นิ 

บนัทกึถ้อยคาํคู่สมรสทีเ่ป็น        
คนต่างด้าวไว้เป็นลายลกัษณ์อกัษร 

ให้สถานเอกอคัรราชฑูต       
สถานกงสุล หรือโนตารีปัปลคิ 

และไม่สามารถไปยนืยนัเป็น
ลายลกัษณ์อกัษรร่วมกนัต่อ
พนักงานเจ้าหน้าทีไ่ด้ 

“เงนิทีบุ่คคลสัญชาติไทยนํามาซ้ือทีด่นิ 
(หรือห้องชุด) ทั้งหมดเป็นสินส่วนตัว 
หรือทรัพย์ส่วนตัวของบุคคลสัญชาติ
ไทย แต่เพยีงฝ่ายเดยีว มใิช่สินสมรส 
หรือทรัพย์ทีท่าํมาหาได้ร่วมกนั 

มายนืยนัเป็นลายลกัษณ์อกัษร
ร่วมกนัต่อพนักงานเจ้าหน้าทีว่่า 

4. กรณีบุตรผู้เยาว์ของคนต่างด้าวทีม่สัีญชาตไิทย 

เสร็จแล้วให้เจ้าพนักงานทีด่นิเกบ็
เข้าสารบบไว้ เสร็จแล้วนํามามอบ  

ให้เจ้าพนักงานทีด่นิ
เกบ็เข้าสารบบ 

แล้วรับรองว่าบุคคลทีท่าํหนังสือน้ัน
เป็นคู่สมรสของบุคคลสัญชาติไทยจริง 

ทีม่า    1. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนทีสุ่ด ที ่มท 0710/ว 792 ลงวนัที ่23 มนีาคม 2542 
           2. หนังสือกรมทีด่นิ ที ่มท 0710/ว 00795 ลงวนัที ่11 มกราคม 2543 
           3. หนังสือกรมทีด่นิ ที ่มท 0710/ว 03543 ลงวนัที ่31 มกราคม 2543 
           4. หนังสือกรมทีด่นิ ที ่มท 0710/ว 13158 ลงวนัที ่  1 พฤษภาคม 2543 
           5. หนังสือกรมทีด่นิ ที ่มท 0710/ว 16051 ลงวนัที ่25 พฤษภาคม 2543 
           6. หนังสือกรมทีด่นิ ที ่มท 0710/ว 18073 ลงวนัที ่15 มถุินายน  2543 
           7. หนังสือกรมทีด่นิ ที ่มท 0515/ว 23245 ลงวนัที ่22 สิงหาคม  2546 
           8. หนังสือกรมทีด่นิ ที ่มท 0515/ว 33259 ลงวนัที ่3 พฤศจิกายน  2547 

 ขอทาํนิติกรรม 
 ได้มาซ่ึงทีด่นิ 

กรณบุีตรผู้เยาว์   
ของคนต่างด้าว     
ทีม่สัีญชาติไทย 

ให้ดาํเนินการจดทะเบยีนฯ 
ให้ผู้ขอได้ 

ไม่ปรากฏพฤตกิารณ์
หลกีเลีย่งกฎหมาย  หากสอบสวนแล้ว 
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หมวด 9 

การกาํหนดสิทธิในทีด่ินของนิติบุคคลบางประเภท  

มาตรา 97, 98, 99 และ 100 นิติบุคคลเสมือนคนต่างด้าว 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(4) มูลนิธิ (3) สมาคมสหกรณ์ (1) บริษทัจํากดัหรือ
บริษทัมหาชนจํากดั 

(2) ห้างหุ้นส่วนจํากดัหรือห้าง
หุ้นส่วนสามญัทีจ่ดทะเบยีนแล้ว 

นิติบุคคลทีม่สิีทธิในทีด่นิ
ได้เสมอืนกบัคนต่างด้าว 

(ม.97) 

ทีม่ ี 
- หุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบยีนถือ
โดยคนต่างด้าวเกนิกว่า 49% 
ของทุนจดทะเบยีน หรือ 
- ผู้ถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวเกนิ
กว่ากึง่หน่ึงของจํานวนผู้ถือหุ้น
แล้วแต่กรณ ี

ใบหุ้นชนิดออกให้ผู้ถือ 
แม้จะเป็นกรณีที่คนไทย
ได้ประโยชน์ด้วย แต่ส่วน
ใหญ่ตกแก่คนต่างด้าว 
กถ็ือว่าเข้ามาตรานี ้

นิติบุคคลใดได้มาซ่ึงทีด่นิใน
ขณะทีไ่ม่ต้องด้วย ม.97 และ 98 
(ไม่ใช่นิติบุคคลต่างด้าว) 

ทีม่ ี 
- คนต่างด้าวลงหุ้นมมูีลค่าเกนิ
กว่า 49% ของทุนทั้งหมด หรือ 
- ผู้เป็นหุ้นส่วนเป็นคนต่างด้าว
เกนิกว่ากึง่หน่ึงของจํานวน      
ผู้เป็นหุ้นส่วนแล้วแต่กรณ ี

ทีม่ ี 
- สมาชิกเป็นคนต่างด้าว        
เกนิกึง่หน่ึงของจํานวนหรือ 
- ดาํเนินกจิการเพือ่ประโยชน์
คนต่างด้าวโดยเฉพาะหรือ
เป็นส่วนใหญ่ 

ทีม่ ี 
- วตัถุประสงค์ เพือ่
ประโยชน์คนต่างด้าว
โดยเฉพาะหรือเป็น 
ส่วนใหญ่ 

กรณนิีติบุคคล 2 ประเภทนี้
เข้าถือหุ้นหรือลงหุ้นในนิติ
บุคคลอืน่ตามนัย มาตรา 97 
ให้ถือว่านิติบุคคลอืน่น้ัน
เป็นคนต่างด้าว (ม.98)  

ให้นําบทบญัญตัิตามความใน
หมวด 8  มาใช้บงัคบัโดย
อนุโลม 

ผลการเปลีย่นสภาพเป็น
นิติบุคคลต่างด้าว (ม.100) 

การได้มา หรือต้องจําหน่าย
ไปซ่ึงสิทธิในทีด่นิ (ม.99) 

ดูคาํอธิบาย
ท้ายแผนภูม ิ

แต่ถ้ามวีตัถุประสงค์เพือ่
ประโยชน์แก่บุคคล
ทัว่ไปแม้ช่ือจะเป็น
ต่างประเทศกไ็ม่เข้า
มาตรานี ้เช่น มูลนิธิปอ
เต็กตึง้ 

ต่อมาภายหลงัมสีภาพ (เป็นนิติบุคคล  
ทีม่สิีทธิในทีด่นิเหมอืนคนต่างด้าว) 
ต้องด้วย ม.97 หรือ 98 

หมวด 8  
การกาํหนดสิทธิในทีด่นิ
ของคนต่างด้าว 

ตอนได้ที่ดินมาเป็น
นิติบุคคล (ไทย) 

ให้ถือเป็นใบหุ้นของ
คนต่างด้าวเป็นผู้ถอื 

(ช. 69) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ให้นํามาตรา 95          
มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม 

เช่นเดยีวกบัทีก่าํหนดไว้
สําหรับคนต่างด้าวและ
บุคคลทัว่ไป 

นิติบุคคลดงักล่าวมี
หน้าทีแ่ละความรับผดิ 

เมือ่กลายเป็นคนต่างด้าวแล้ว 

มาตรา 112 นิติบุคคลใด 
1) ได้มาซ่ึงทีด่นิเป็นการฝ่าฝืนบทแห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ 
2) ใช้ทีด่นิน้ันเพือ่กจิการอืน่นอกจากทีไ่ด้รับอนุญาต 
3) ใช้ทีด่นิผดิเงือ่นไขทีค่ณะรัฐมนตรีกาํหนดตามความในมาตรา 99 
ประกอบด้วยมาตรา 87 วรรคสอง 
4) ไม่แจ้งการไม่ใช้ทีด่นิตามความในมาตรา 99 ประกอบด้วยมาตรา 89 
หรือ 
5) ยกเลกิ 

กรณคีวามผดิเฉพาะของ
นิติบุคคล 

ดู  ช.  62 – 67 

ความหมาย 

กาํหนดเวลาไม่
น้อยกว่า 180 วนั 
แต่ไม่เกนิ 1 ปี 

หากไม่จําหน่ายตาม
เวลาทีอ่ธิบดกีรมทีด่นิ
กาํหนดเวลาให้ 

ส่วนทีเ่กนิสิทธิ
ต้องจําหน่าย 

มสิีทธิถือทีด่นิได้เท่าที่
คนต่างด้าวจะพงึมสิีทธิ
ถือทีด่นิ 

มาตรา 95 กรณคีนไทย
เปลีย่นสัญชาต ิ

คอื บริษทัจํากดัหรือบริษทัมหาชนจํากดัทีป่รากฏว่าหุ้นอนัเป็นทุนจดทะเบยีนถือ
โดยคนต่างด้าวไม่เกนิกว่าร้อยละส่ีสิบเก้า และมผู้ีถือหุ้นเป็นคนต่างด้าวไม่เกนิกว่า
กึง่จํานวนผู้ถอืหุ้น แต่บริษทัจํากดัหรือบริษทัมหาชนจํากดัน้ันมนิีติบุคคล (ไทย) 
เป็นผู้ถือหุ้นอยู่ด้วย เมือ่พจิารณานิติบุคคล (ไทย) ดงักล่าวแล้วเป็นนิติบุคคล (ไทย) 
ทีต้่องตามมาตรา 97 กใ็ห้ถือว่าหุ้นทีถ่ือโดยนิติบุคคล (ไทย) น้ันเป็นหุ้นของ           
คนต่างด้าวทั้งหมด และเมือ่รวมกบัหุ้นทีถ่ือโดยคนต่างด้าวอืน่ๆ ของบริษทัจํากดั
หรือบริษทัมหาชนจํากดัทีม่อียู่แล้ว ทาํให้มจีํานวนหุ้นเกนิกว่าร้อยละส่ีสิบเก้า หรือ
นิติบุคคล (ไทย) น้ันเมือ่รวมกบัผู้ถอืหุ้นทีเ่ป็นคนต่างด้าวอืน่ๆ ของบริษทัจํากดัหรือ
บริษทัมหาชนจํากดัทีม่อียู่แล้ว ทาํให้มผู้ีถือหุ้นเกนิกว่ากึง่จํานวนของผู้ถือหุ้น 
แล้วแต่กรณกีใ็ห้ถือว่าบริษทัจํากดัหรือบริษทัมหาชนจํากดัน้ันเป็นคนต่างด้าว 

มาตรา 98 ในกรณทีีนิ่ติบุคคลทีร่ะบุไว้ใน   
มาตรา 97 เข้าถือหุ้นหรือลงทุน แล้วแต่กรณี
ในนิติบุคคลอืน่ตามนัยทีก่ล่าวในมาตรา 97    
ให้ถือว่านิติบุคคลอืน่น้ันเป็นคนต่างด้าว 

มคีวามผดิระวางโทษปรับไม่เกนิ 
50,000 บาท 

อธิบดมีอีาํนาจจําหน่าย
ทีด่นิน้ัน 

ดู  ช. 33 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

หมวด 10 
การค้าทีด่ิน 

มาตรา 101, 102 การค้าทีด่นิ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 จากรัฐมนตรี (มท) 

ต้องได้รับอนุญาต
เป็นการเฉพาะ

ตามหลกัเกณฑ์และวธีิการ
ทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 

พนักงานเจ้าหน้าที ่
ตาม ม.71 ป.ทีด่นิ 

ฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบตัิตาม    
ม.101 – 102  

 การค้าทีด่นิ 
(ม. 101) 

“การค้าทีด่นิ” หมายถึง การได้มาและ
จําหน่ายไปซ่ึงทีด่นิเพือ่ประโยชน์ใน
กจิการค้าหากาํไร โดยวธีิขาย 
แลกเปลีย่น หรือให้เช่าทีด่นิ (ม.1) 

ผดิ 112 (5) 

ผดิ ม.111 

ตัวนิติบุคคล 

ตัวบุคคลธรรมดา 

1. ต้องปฏิบตัติามเงือ่นไข 

ยืน่คาํขอพร้อม
แสดงหลกัฐาน 

 ผู้ต้องยืน่คาํขอต่อ 

 กฎกระทรวงฉบบัที ่9 

การขออนุญาต 

รัฐมนตรีจะกาํหนด
เงือ่นไขอย่างใดกไ็ด้ 

คาํขอหน่ึงจะเป็นแปลงเดยีว
หรือหลายแปลงกไ็ด้ 

รัฐมนตรีมอบอาํนาจให้
ปฏิบตัิราชการแทน 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย 
ที ่169/2535       
ลว. 5 ม.ีค.2535 

1. แผนผงัทีด่นิทีจ่ะขาย 
หรือทีจ่ะแบ่งขาย หรือ 
จะให้เช่าซ้ือ 
2. โครงการ และ 
3. ราคาทีจ่ะขายหรือราคาที ่ 
จะให้เช่าซ้ือ 

การอนุญาต 

 ผู้ว่าราชการจังหวดั  อธิบดกีรมทีด่นิ 

จังหวดัอืน่ๆ กรุงเทพฯ 

ผู้ทาํการค้าทีด่นิ 

หากไม่ปฏิบตัิ
ตามเงือ่นไข 

2. ต้องขาย แลกเปลีย่น
หรือให้เช่าซ้ือทีด่นิทีข่อค้า 

การดาํเนินการเมือ่ได้รับ
อนุญาตแล้ว (102) 

- ค่าธรรมเนียมการได้มาเพือ่
การค้าทีด่นิ รายละ 500 บาท  
- ค่าอนุญาตไร่ละ 20 บาท    
เศษของไร่ให้คดิเป็นหน่ึงไร่ 

ไม่ต้องมกีารแจ้งให้
ผู้ค้าจําหน่ายตามที่
อธิบดกีาํหนด เหมอืน 
กบัเร่ืองคนต่างด้าวอกี 

นําเร่ืองบงัคบัจําหน่าย
ทีด่นิตามหมวด 3 ป.ทีด่นิ
มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม 

เมือ่ครบกาํหนด 3 ปี แล้ว อธิบดี
สามารถใช้อาํนาจจําหน่ายได้เลย 

ให้อธิบดกีรมทีด่นิมี
อาํนาจจําหน่ายทีด่นิน้ัน 

ไม่สามารถดาํเนินการ    
ได้หมดภายในกาํหนด 

ให้หมดภายในเวลา 3 ปี  
นับแต่วนัทีไ่ด้รับอนุญาต 

ม. 50 – ม. 55 

(ช. 70) 

ยกเลกิแล้ว 
(โดย พ.ร.บ.แก้ไขเพิม่เตมิ  
ป.ทีด่ิน (ฉบับที่12) พ.ศ. 2551) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

(หมวด 10 การค้าทีด่นิ ปัจจุบันยกเลกิแล้ว) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เพราะระยะเวลาจําหน่ายทีด่นิที่
ขอค้าน้ัน กฎหมายกาํหนด
ระยะเวลาแน่นอนไว้แล้ว หาก     
ไปดาํเนินการเพิม่เหมอืนกบักรณี
คนต่างด้าว (ซ่ึง กม. บญัญตัิวธีิไว้) 
อกี ย่อมเท่ากบัขยายระยะเวลา
ตาม กม. ออกไปและไม่ม ีกม. 

คาํส่ังกระทรวงมหาดไทย 
ที ่1390/2497  
ลว. 13 ธ.ค. 2497 

เสร็จแล้วให้รายงาน
พร้อมส่งเอกสาร  
การสอบสวน 

ตามระเบยีบ
กระทรวงมหาดไทย 

พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวน 

ไปยงัรัฐมนตรี 

เมือ่รับคาํขอแล้ว 

ปัจจุบนัรัฐมนตรีได้มอบอาํนาจ
ให้อธิบดกีรมทีด่นิ และ  
ผู้ว่าราชการจังหวดั แล้วแต่กรณ ี
ว่าเป็นกรุงเทพหรือจังหวดัอืน่ 

ปฏิบตัิราชการแทน
ในการอนุญาตให้
ค้าทีด่นิ 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

หมวด 11 

ค่าธรรมเนียม 

มาตรา 103, 103 ทว,ิ 104 ค่าธรรมเนียม ป.ทีด่ิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การรังวดั 

  กรณอีืน่ๆ 

ในโฉนดที่ดนิ ฯลฯ น้ัน 

ได้รับยกเว้น
ค่าธรรมเนียม
และค่าใช้จ่าย 

การจดทะเบยีน
สิทธิและนิติกรรม 

การทาํธุระอืน่ๆ เกีย่วกบั
อสังหาริมทรัพย์ 

ค่าธรรมเนียมการดาํเนินการ 
ตาม ป.ทีด่นิ 

 สามารถขอรับโฉนดทีด่นิ ฯลฯ 
 ไปก่อนได้ 

การออกหนังสือ
แสดงสิทธิในทีด่นิ 

กรณจีดทะเบยีนฯ โอน
กรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิ
ครอบครองในทีด่นิหรือ
อสังหาริมทรัพย์ (ม.104) 

 หากยงัไม่มเีงนิค่าธรรมเนียม   
 ในการขอรับโฉนดทีด่นิ ฯลฯ 

เรียกเกบ็เฉพาะค่าธรรมเนียมเป็นค่า 
- ค่าออกโฉนดทีด่นิ 
- ค่าออกหนังสือรับรองการทาํ
ประโยชน์ 
- ค่าหลกัเขตทีด่นิ (แปลงละ 60 บาท) 
และ 
- ค่ามอบอาํนาจ (ถ้าม)ี แล้วแต่กรณ ี
(ไม่ต้องเสียค่าใช้จ่าย) 

 กรณอีอกโฉนดทีด่นิหรือ 
 รับรองการทาํประโยชน์ 
 ตาม ม.58 (เดนิสํารวจ) 

  ออกโฉนดทีด่นิ 
  ม.58 ตรี (ย้ายแปลง) 

  เดนิสํารวจ  
  ม. 58 

เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม
และค่าใช้จ่ายตามที่
กาํหนดในกฎกระทรวง 

 เมือ่มายืน่ขอจดทะเบยีนฯ คร้ังแรก 

 โดยพนักงานเจ้าหน้าทีจ่ดแจ้ง  
 การค้างชําระค่าธรรมเนียม 

โดยผู้ยืน่คาํขอเป็นผู้ชําระ 

 ยกเว้นค่าธรรมเนียม 

 จึงชําระค่าธรรมเนียมทีค้่างอยู่ 

กรณอีืน่ๆ กรณบีริจาค
(ม. 103 ทว)ิ 

แต่ต้องไม่เกนิอตัรา
ตามบญัชีท้าย ป. ทีด่นิ 

เว้นแต่มกีฎหมายอืน่บญัญตัิยกเว้น
ค่าธรรมเนียมไว้โดยเฉพาะ เช่น พ.ร.บ. 
จัดรูปทีด่นิเพือ่เกษตรกรรม พ.ศ. 2517, 
พ.ร.บ. การปฏิรูปทีด่นิเพือ่เกษตรกรรม 
พ.ศ. 2518 พ.ร.บ. สหกรณ์ พ.ศ. 2511, 
กลุ่มเกษตรตาม ปว. 141, ธนาคารเพือ่
การเกษตรและสหกรณ์ เป็นต้น 

 ปัจจุบนัค่าธรรมเนียม 
 และค่าใช้จ่ายตาม ป. ทีด่นิ 

 การกาํหนดจํานวนทุนทรัพย์ 
 ในการเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม 

 ค้างชําระค่า 
ธรรมเนียมได้ 

เกบ็ตามกฎกระทรวง ฉบบัที ่
47 และ ฉบบัทีแ่ก้ไขเพิม่เติม 

คาํนวณตามราคา 
ประเมนิทุนทรัพย์
ตามบญัชีราคา
ประเมนิทรัพย์สิน
ตามกฎหมายว่าด้วย
การประเมนิราคา
ทรัพย์สินเพือ่
ประโยชน์แห่งรัฐ 

ผู้ขอจดทะเบยีน
เสียค่าธรรมเนียม 

ดู  ช.  79 

โดยคาํนวณตามจํานวนทุน
ทรัพย์ทีผู้่ขอจดทะเบยีน
แสดงตามความเป็นจริง 

 การจดทะเบยีนฯ      
 ในกรณอีืน่ (นอกจาก  
 การโอนฯ ข้างต้น) 

  ให้แก่ทางราชการ      
 (โดยไม่เสียค่าตอบแทน) 

 ผู้ขอจดทะเบยีนเป็น
ผู้เสียค่าธรรมเนียม 

เช่น จํานอง, เช่า 
ทรัพย์สิน เป็นต้น 

(ช. 71) 
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ชัยชาญ สิทธิวรัิชธรรม      กรมทีด่นิ 

มาตรา 105, 105 ทว,ิ 105 ตรี, 105 จัตวา, 105 เบญจ 
คณะกรรมการกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ 

มาตรา 105 อฎัฐ การปรับปรุงราคาประเมินทรัพย์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

พ้นจากตําแหน่ง
แล้วแต่งตั้งให้
เป็นใหม่ได้อกี 

จํานวน 7 คน 

ให้ปิดประกาศไว้ ณ 

มจีํานวนไม่เกนิ 11 คน 

ตั้งขึน้ตาม ป.ทีด่นิ คณะกรรมการกาํหนดราคาประเมนิทุนทรัพย์ 

อาํนาจหน้าที ่
(ม. 105 เบญจ) 

 การวนิิจฉัย 
 ช้ีขาด (มติ) 

องค์ประชุม 
(ม. 105 จัตวา 

องค์คณะ 
(ม.105) 

โดยมวีาระ
คราวละ 3 ปี 
(ม. 105 ทว)ิ 

รัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทย 

กรรมการ 
โดยตําแหน่ง 

กรรมการ  
ผู้ทรงคุณวุฒิ 

จํานวน 4 คน 
ประธานไม่อยู่ในทีป่ระชุม 

การประชุม 

เป็นผู้แต่งตั้ง 

1. ปลดักระทรวง
มหาดไทยเป็นประธาน 
2. อธิบดกีรมการ
ปกครองหรือผู้แทน 
3. อธิบดกีรมสรรพากร
หรือผู้แทน 
4. อธิบกกีรมโยธาธิการ
หรือผู้แทน 
5. อธิบดกีรมธนารักษ์
หรือผู้แทน 
6. ผู้อาํนวยการ สนง. 
เศรษฐกจิการคลงัหรือ
ผู้แทน 
7. ผู้อาํนวยการ สนง. 
กลางประเมนิราคา
ทรัพย์สิน (สปท.)    
เป็นกรรมการและ
เลขานุการ 

การพ้นจากตําแหน่ง
กรณอีืน่ (นอกจาก
ครบวาระ)  

(ม. 105 ตรี) 

กรรมการทีม่าเลอืก
กรรมการคนหน่ึงเป็น
ประธานทีป่ระชุม 

ต้องมกีรรมการมาประชุม
ไม่น้อยกว่ากึง่หน่ึงของ
จํานวนกรรมการทั้งหมด 

กรณพ้ีนจาก
ตําแหน่ง
ก่อนวาระ 

รัฐมนตรีแต่งตั้ง
ผู้อืน่เป็นแทน 

ผู้ทีไ่ด้รับแต่งตั้งแทนมวีาระดาํรง
ตําแหน่งเท่ากบวาระทีเ่หลอือยู่ของ
กรรมการทีไ่ด้แต่งตั้งไว้แล้ว 

(1) กาํหนดหลกัเกณฑ์และวธีิการ
ในการกาํหนดราคาประเมนิทุน
ทรัพย์ของอสังหาริมทรัพย์ 

กรรมการมเีสียง
คนละ 1 เสียง 

เมือ่ 
(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) รัฐมนตรีให้ออก 
(4) เป็นคนไร้ความสามารถหรือ
คนเสมอืนไร้ความสามารถหรือ
เป็นบุคคลล้มละลาย 
(5) ได้รับโทษจําคุกโดยคาํพพิากษา
ถึงทีสุ่ดให้จําคุกหรือคาํส่ังทีช่อบ
ด้วยกฎหมายให้จําคุกหรือคาํส่ังที่
ชอบด้วยกฎหมายให้จําคุก เว้นแต่
โทษสําหรับความผิดทีก่ระทาํโดย
ประมาทหรือความผดิลหุโทษ 

คะแนนเสียง
เท่ากนั 

ให้ประธานที่
ประชุมออก
เสียงเพิม่ขึน้
อกี 1 เสียง 

เพือ่เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมจด
ทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม 
ตาม ป. ทีด่นิ 

 (2) ให้ความเห็นชอบต่อการกาํหนด 
 ราคาประเมนิทุนทรัพย์ทีค่ณะ  
 อนุกรรมการประจําจังหวดัเสนอ 

เพือ่ใช้เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมจด
ทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพย์ทีต่ั้งอยู่ในเขต
จังหวดัน้ันหรือในท้องทีห่น่ึงหรือ
ท้องที่ใดในเขตจังหวัดน้ัน 

(3) วนิิจฉัยปัญหาเกี่ยวกบัการ
เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียมจด
ทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมตามที่
กรมทีด่นิขอความเห็น 

(4) แต่งตั้งคณะอนุกรรมการเพือ่
พจิารณาหรือปฏิบตัิการอย่างหน่ึง
อย่างใดตามทีค่ณะกรรมการกาํหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย์มอบหมาย 
กไ็ด้ แล้วรายงานต่อคณะกรรมการ
กาํหนดราคาประเมนิทุนทรัพย์ 

(5) ปฏิบตัิการอืน่ตามทีบ่ญัญตัิ
ไว้ในประมวลกฎหมายทีด่นิหรือ
กฎหมายอืน่ 

ราคาประเมินทุนทรัพย์ทีค่ณะกรรมการกาํหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย์ให้ความเห็นชอบแล้ว 

(ช. 72) 

  เป็นเสียง 
  ช้ีขาด 

 การวนิิจฉัยช้ีขาด  
 ให้ถือเสียงข้างมาก 

หมายเหตุ ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติ

แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ฉบับท่ี 15) พ.ศ. 2562 (ให้ไปใช้ตาม

บัญชีราคาประเมินราคาทรัพย์สินตาม

กฎหมายว่าด้วยการประเมินราคา

ทรัพย์สินเพือ่ประโยชน์แห่งรัฐ) 
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- สํานักงานทีด่นิจังหวดั 
- สํานักงานทีด่นิสาขา และ 
- สํานักงานเขตหรือทีว่่าการ
อาํเภอหรือทีว่่าการกิง่อาํเภอ
ท้องที ่  

ไม่เห็นชอบ 

การปรับปรุงราคาประเมนิฯ 
(ม. 105 อฎัฐ) 

ในท้องทีท่ีห่น่ึงทีใ่ด
ในเขตจังหวดัน้ัน 

จากคณะกรรมการกาํหนดราคา
ประเมนิทุนทรัพย์ 

พจิารณาปรับปรุงราคาประเมนิฯ 
สําหรับท้องทีน้ั่น 

ให้คณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวดัน้ัน 

ราคาประเมนิทุนทรัพย์ทีไ่ด้
ประกาศกาํหนดไว้มากพอสมควร 

ต่อมาปรากฏว่า ราคาซ้ือขายใน
ท้องตลาดของอสังหาริมทรัพย์ 

เมือ่มกีารประกาศกาํหนดราคาประเมนิ
ทุนทรัพย์สําหรับเขตจังหวดัใดไว้แล้ว 

เห็นชอบ 

โดยเร็ว 

แล้วเสนอขอความเห็นชอบ 

แตกต่างจาก 

ใช้ราคาประเมนิฯ เดมิ 

มกีาํหนดใช้คราวละไม่เกนิ 4 ปี 

ประกาศใช้บงัคบั
ราคาประเมนิฯ ใหม่ 

เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม
ตามราคาประเมนิฯ ใหม่ 

เรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม
ตามราคาประเมนิฯ เดมิ 
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มาตรา 105 ฉ. , ม. 105 สัตต คณะอนุกรรมการประจําจังหวดั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ไม่เกนิ 7 คน 

มทุีกจังหวดั คณะอนุกรรมการประจําจังหวดั 

หน้าที่ 
(ม. 105 สัตต) 

การวนิิจฉัยช้ีขาด (มติ) องค์ประชุม องค์คณะ 

แต่ละจังหวดั กรุงเทพมหานคร 

ไม่เกนิ 8 คน 

1. ผู้ว่าราชการจังหวดั
เป็นประธาน 
2. ปลดัจังหวดั 
3. สรรพากรจงัหวดั 
4. ธนารักษ์จังหวดั       
เป็นอนุกรรมการ 
และเลขานุการ 

แต่งตั้งโดยคณะ 
กรรมการกาํหนด
ราคาประเมนิ 
ทุนทรัพย์ 

เพือ่ใช้ในการเรียกเกบ็ค่าธรรมเนียม
จดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม
สําหรับอสังหาริมทรัพย์ทีต่ั้งอยู่
ในเขตจังหวดัน้ัน หรือในท้องที่
หน่ึงทีใ่ดในเขตจังหวดัน้ัน 

ประกาศแล้วต่อมา
ราคาซ้ือขายใน
ท้องตลาดแตกต่างกบั
ราคาประเมนิฯ มาก
พอสมควร 

(ม 105 อฎัฐ) 

ปิดประกาศ ณ 
- สํานักงานทีด่นิ
จังหวดั 
- สํานักงานทีด่นิสาขา 
- สํานักงานเขต หรือ
ทีว่่าการอาํเภอหรือ
กิง่อาํเภอท้องที ่

คณะอนุกรรมการประจําจังหวดั 

ได้แก่  
ม.105 ทว ิวาระดาํรงตําแหน่ง
คราวละ 3 ปี พ้นจากตําแหน่ง
แล้วแต่งตั้งเป็นใหม่ได้อกี 
ม. 105 ตรี การพ้นจากตําแหน่ง
ในกรณอีืน่นอกจากครบวาระ
และการแต่งตั้งกรรมการแทน 

นํา ม.105 ทว,ิ  
ม.105 ตรี มา
ใช้บงัคบัโดย
อนุโลม 

ผู้ทรงคุณวุฒิ โดยตําแหน่ง โดยตําแหน่ง ผู้ทรงคุณวุฒิ 

จํานวน 4 คน ไม่เกนิ 3 คน จํานวน 5 คน 

 ได้แก่  
 - เร่ืององค์ประชุม ไม่น้อย
กว่ากึง่หน่ึงของจํานวน
กรรมการทั้งหมด 
 - กรณปีระธานไม่อยู่ให้
เลอืกกรรมการคนหน่ึง
เป็นประธานทีป่ระชุม 
- การวนิิจฉัยช้ีขาดถือ
เสียงข้างมาก 
 - การลงคะแนนเสียง คน
ละ 1 เสียง หากคะแนน
เท่ากนัให้ประธานที่
ประชุมออกเสียงเพิม่อกี 
1 เสียง เป็นเสียงช้ีขาด 

  นํา ม.105 จัตวา  มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม  พจิารณากาํหนดราคาประเมนิทรัพย์ 

เสร็จแล้วเสนอความเห็นชอบ 

คณะกรรมการกาํหนด
ราคาประเมนิทุนทรัพย์ 

เห็นชอบ 
(ม.105 เบญจ ว.2) 

ประกาศบญัชีราคา
ประเมนิทุนทรัพย์ ดู ม.105 จัตวา 

(ช  72) 

1. ปลดักรุงเทพ 
มหานคร เป็น
ประธาน 
2. ผู้แทน
กรมการ
ปกครอง 
3. ผู้แทน
กรมสรรพากร 
4. เจ้าพนักงาน
ทีด่นิกรุงเทพ 
มหานคร 
5. ผู้อาํนวยการ 
สนง. กลาง
ประเมนิราคา
ทรัพย์สิน  
(สปท.) เป็น
อนุกรรมการและ
เลขานุการ 

ดู ม.105 จัตวา 
(ช  72) 

คณะกรรมการกาํหนด
ราคาประเมนิทุนทรัพย์ 

ปรับปรุงราคาประเมนิฯ 

คณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวดั 

โดยเร็ว เสนอขอความเห็นชอบ 

เห็นชอบ 

ประกาศและใช้บงัคบั 

(ช. 73) 

หมายเหตุ ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติ

แก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 

(ฉบับท่ี 15) พ.ศ. 2562 (ให้ไปใช้ตาม

บัญชีราคาประเมินราคาทรัพย์สินตาม

กฎหมายว่าด้วยการประเมินราคา

ทรัพย์สินเพือ่ประโยชน์แห่งรัฐ) 
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หมวด 12 

บทกาํหนดโทษ 

มาตรา 107, 108 ตรี – 113 บทกาํหนดโทษ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

มคีวามผดิ 

ผู้ใดไม่นําพนักงานเจ้าหน้าที ่
- ทาํการสํารวจรังวดัทาํแผนทีห่รือ 
- พสูิจน์สอบสวนการทาํประโยชน์
ในทีด่นิของตน หรือ 
- ไม่ตั้งตัวแทนเพือ่การดงักล่าวตาม 
ม.58 (เดนิสํารวจ) 
ม. 69 (สอบเขตทั้งตําบล) 

ผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม 
- ม. 26 (หน้าทีข่องผู้ทีอ่ยู่ในเขต
สํารวจทีด่นิ)  
ม. 70 (พนักงานเจ้าหน้าทีใ่ช้อาํนาจ
เรียกบุคคลหรือเอกสารเพือ่
ประโยชน์ในการรังวดั) 

ดู ช. 75 ผู้ฝ่าฝืน ม. 9 
บทกาํหนด
โทษตาม     
ป.ทีด่นิ 

ม.107 มคีวามผดิ 

ต้องระวางโทษปรับ
ไม่เกนิ 500 บาท 

ม.108 

ม.108 ทวิ

ม.109 

ม.108 ตรี 

ผู้ใดขดัขวางหรือไม่ให้ความสะดวก
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ซ่ึงปฏิบตัิ
หน้าทีต่าม ม.66 (เกีย่วกบัการเข้าไป
รังวดัในพืน้ทีร่วมทั้งสร้างหมุด
หลกัฐานลงในดนิ) 

ผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม 
- ม.38 (การกาํหนดสิทธิในทีด่นิ
ปัจจุบนัมาตรานีถู้กยกเลกิแล้ว) 
- ม.67 (การทาํลายดดัแปลง 
เคลือ่นย้าย ถอดถอนหลกัเขตทีด่นิ) 
- ม.74 (ไม่ยอมมาให้ถ้อยคาํหรือส่ง
เอกสารมาให้เจ้าหน้าทีท่ีใ่ช้อาํนาจ
เรียก ในการจดทะเบยีนฯ) 

ปรับไม่เกนิ 1,000 บาท 

ต้องระวางโทษ 

มคีวามผดิ 

ต้องระวางโทษ 

ปรับไม่เกนิ 2,000 บาท 
หรือจําคุกไม่เกนิ 3 เดอืน 
หรือทั้งปรับทั้งจํา 

(ช. 74) 
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นิติบุคคลใด 

ปรับไม่เกนิ 3,000 บาท 
หรือจําคุกไม่เกนิ 6 เดอืน 
หรือทั้งปรับทั้งจํา 

กรณบุีคคล
ธรรมดามบีญัญตัิ
การไม่ปฏิบตัิตาม
เงือ่นไขของ
คณะรัฐมนตรีไว้
ใน  ม.92 แต่ใน
บทกาํหนดโทษ
มไิด้มโีทษฝ่าฝืน 
ม.92 ไว้ 

(1) บุคคลธรรมดา 
ผดิ ม. 111 

ผู้ใดได้มาซ่ึงทีด่นิในฐานะเป็นตัวแทนของ
คนต่างด้าว หรือนิติบุคคลตามความใน       
ม. 97 หรือ ม. 98 (นิติบุคคลทีม่สิีทธิใน
ทีด่นิได้เสมอืนกบัคนต่างด้าว)  

กรณบุีคคลธรรมดา 

มาตรานีเ้ฉพาะกรณนิีติบุคคลเท่าน้ัน 

ผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม 
- ม.89 (กรณคีนต่างด้าวได้รับอนุญาต
ให้ได้มาซ่ึงทีด่นิแล้วใช้ประโยชน์ใน
กจิการอืน่นอกจากทีไ่ด้รับอนุญาต) 

ผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบตัิตาม 
- ม.86 (คนต่างด้าวได้มาซ่ึงทีด่นิโดย
ไม่ได้รับอนุญาต) 

ม.110 

บทกาํหนด
โทษตาม     
ป.ทีด่นิ 

ม.111 

ม.112 

(1) ได้มาซ่ึงทีด่นิเป็นการฝ่าฝืนบทแห่ง
ประมวลกฎหมายทีด่นิ 
(2) ใช้ทีด่นิน้ันเพือ่กจิการอืน่นอกจากที่
ได้รับอนุญาต 
(3) ใช้ทีด่นิผดิเงือ่นไขทีค่ณะรัฐมนตรี
กาํหนด ตามความใน ม. 99 ประกอบด้วย 
ม.87 ว.2 (กรณคีณะรัฐมนตรีอนุญาตให้
ได้มาซ่ึงทีด่นิเพือ่อุตสาหกรรม เกนิ 10 ไร่) 
(4) ไม่แจ้งการไม่ใช่ทีด่นิตาม ม. 99 
ประกอบ ม. 89 (กรณนิีติบุคคลทีม่สิีทธิใน
ทีด่นิได้เสมอืนคนต่างด้าวได้รับอนุญาตให้
ได้มาซ่ึงทีด่นิและไม่ใช้ทีด่นิตามทีไ่ด้รับ
อนุญาตแล้วไม่แจ้งการไม่ใช้ทีด่นิภายใน 30 
วนั นับแต่วนัทีไ่ม่ใช้ทีด่นิน้ัน) 
(5) ยกเลกิโทษเกีย่วกบัค้าทีด่นิ 

(2) บุคคลธรรมดา 
ผดิ ม. 110 

(3) บุคคลธรรมดา 
 

(4) บุคคลธรรมดา 
ผดิ ม. 110 

มคีวามผดิ 

มคีวามผดิ 

ต้องระวางโทษ 

ต้องระวางโทษ 

ปรับไม่เกนิ 20,000 บาท 
หรือจําคุกไม่เกนิ 2 ปี 
หรือทั้งปรับทั้งจํา 

ม.113 

มคีวามผดิ 

ต้องระวางโทษ 

ปรับไม่เกนิ 20,000 บาท 
หรือจําคุกไม่เกนิ 2 ปี 
หรือทั้งปรับทั้งจํา 
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มาตรา 108, 108 ทว ิบทกาํหนดโทษผู้ฝ่าฝืน มาตรา 9  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

บทกาํหนดโทษ
ตาม ป. ทีด่นิ 

ผู้ใดฝ่าฝืน ม.9 

กรณฝ่ีาฝืนตั้งแต่วนัทีป่ระกาศของ
คณะปฏิวตัิ ฉบบัที ่96 ใช้บงัคบั  

(ม. 108 ทว)ิ 

ก่อนวนัที ่4 มนีาคม 2515 

กรณฝ่ีาฝืนอยู่ก่อนวนัทีป่ระกาศ
ของคณะปฏิวตัิ ฉบบัที ่96      

ใช้บงัคบั  (ม. 108) 

ปว. ฉบบัที ่96 มผีลใช้บงัคบั
ตั้งแต่วนัที ่4 มนีาคม 2515 

แบ่งเป็น 2 กรณ ี

ระเบยีบคณะกรรมการจัดทีด่นิ
แห่งชาติ ฉบบัที ่3 (พ.ศ. 2515) 

ม. 108 ถ้าไม่มี
คาํส่ังให้ออกก่อน
แล้วยงัไม่อาจถอืว่า
ผู้บุกรุกมคีวามผดิ
จึงยงัดาํเนินคดกีบั  
ผู้บุกรุกทนัทีไ่ม่ได้ 

พนักงานเจ้าหน้าทีห่รือผู้ซ่ึงได้รับ
มอบหมายจากพนักงานเจ้าหน้าที ่

มอีาํนาจแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ฝ่าฝืน
ปฏิบตัติามระเบยีบทีค่ณะกรรมการ
จัดทีด่นิแห่งชาติกาํหนด 

พนักงานเจ้าหน้าที ่

ดาํเนินการตาม
ระเบยีบ ฉบับที่ 3 
กาํหนด 

กรณฝ่ีาฝืนเพกิเฉยหรือ 
ไม่ปฏิบตัิตามให้ถูกต้อง
ตามระเบยีบฯ ฉบบั 3 

 กรณปีฏิบตัติาม 

ให้ผู้ฝ่าฝืนออกจาก
ทีด่นิและหรือร้ือถอน
ส่ิงปลูกสร้างในทีด่นิ
น้ัน 

มคีาํส่ังเป็นหนังสือ 

ผู้ฝ่าฝืนต้องเสีย
ค่าตอบแทนใน
การใช้ทีด่นิน้ัน 

จะกาํหนดให้ 

คณะกรรมการจัด
ทีด่นิแห่งชาติ 

มคีวามผดิ 

 กระทาํต่อทีด่นิของรัฐ  
(ทัว่ไป) 

มคีวามผดิ 

ผู้ฝ่าฝืน ม.9 

ตั้งแต่วนัที ่4 มนีาคม 2515 

เช่น ม. 1304 (1) 
ป.พ.พ. 

ทีใ่ช้เพือ่ประโยชน์ของ
แผ่นดนิโดยเฉพาะ 

ทีป่ระชาชนใช้ร่วมกนั 

ประเภท 

จําคุกไม่เกนิ 1 ปี หรือ
ปรับไม่เกนิ 5,000 บาท 
หรือทั้งจําทั้งปรับ 

ต้องระวางโทษ 

ถือว่าผู้บุกรุกทีด่นิของรัฐมคีวามผดิ
ทนัทีท่ีม่กีารบุกรุก 

ดู  ช.  20 

มาตรา 9 ภายใต้บังคับกฎหมายว่าด้วย
การเหมืองแร่และการป่าไม้ ที่ดินของรัฐ
น้ันถ้ามิได้มีสิทธิครอบครอง หรือมิได้
รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว 
ห้ามมใิห้บุคคลใด 
(1) เข้าไปยึดถือ ครอบครอง รวมตลอด
ถึงการก่นสร้าง หรือเผาป่า 
(2) ทําด้วยประการใด ให้เป็นการทําลาย
หรือทําให้เส่ือมสภาพที่ดิน ที่หิน ที่กรวด 
หรือที่ทรายในบริเวณที่รัฐมนตรีประกาศ
หวงห้ามในราชกจิจานุเบกษา หรือ 
(3) ทําส่ิงหน่ึงส่ิงใดอันเป็นอันตรายแก่
ทรัพยากรในทีด่นิ 

กระทาํต่อทีด่นิซ่ึงเป็น     
สาธารณสมบตัิของแผ่นดนิ 

ม. 1304 (2) 
ป.พ.พ. 

เช่น ม. 1304 (3) 
ป.พ.พ. 

มคีวามผดิ 

กระทาํเป็นเนือ้ที ่
ไม่เกนิ 50 ไร่  

กระทาํเป็นเนือ้ที ่
เกนิกว่า 50 ไร่  

ต้องระวางโทษ ต้องระวางโทษ 

 จําคุกไม่เกนิ 3 ปี หรือ 
 ปรับไม่เกนิ 10,000 บาท  
 หรือทั้งจําทั้งปรับ 

 จําคุกไม่เกนิ 5 ปี หรือ 
 ปรับไม่เกนิ 20,000  
 บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

(ช. 75) 
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ให้แก่ 

ไม่มโีทษ 

ปฏิบตัิตามคาํส่ังของ
พนักงานเจ้าหน้าที ่

ดูรายละเอยีดเวลาใน
หมวด 2 ระเบยีบฯ 
ฉบบั 3 (ช. 85) 

ภายในระยะเวลา  
ทีก่าํหนด 

รัฐหรือราชการบริหาร
ส่วนท้องถิ่นด้วยกไ็ด้ 

ไม่ปฏิบตัิตามคาํส่ังของ
พนักงานเจ้าหน้าที ่

ส่ังให้ออกจากทีด่นิ 

การพพิากษาเกีย่วกบัคด ีม. 108 ทวิ 

ต้องระวางโทษ 

ให้ถือว่าผู้บุกรุก  
มคีวามผดิ 

ถือว่าผู้บุกรุกมี
ความผดิ (เมือ่ไม่
ปฏิบตัิตาม) 

จําคุกไม่เกนิ 1 ปี หรือ
ปรับไม่เกนิ 5,000 บาท 
หรือทั้งจําทั้งปรับ 

ออกไปจากทีด่นิน้ัน 

ว่าผู้ใดกระทาํผดิ 
ตาม ม. 108 ทว ิ

ส่ังริบอุปกรณ์ 

กรณศีาลมคีาํพพิากษา กรณทีีม่กีารฟ้องต่อศาลใน
ความผดิ ตาม ม. 108 ทว ิ

ศาลมอีาํนาจส่ัง 
ในคาํพพิากษา 

  ให้ 
- ผู้กระทาํความผดิ 
- คนงาน 
- ผู้รับจ้าง 
- ผู้แทน  และ 
- บริวารของผู้กระทาํ
ความผดิ 

ไม่ว่าจะมผู้ีถูกลงโทษ 
ตามคาํพพิากษาหรือไม่ 

  ให้ริบอุปกรณ์ 
- บรรดาเคร่ืองมอืเคร่ืองใช้ 
- สัตว์พาหนะ หรือ 
- เคร่ืองจักรกลใดๆ ซ่ึงบุคคล 
ได้ใช้ในการกระทาํความผดิ 
หรือได้ใช้เป็นอุปกรณ์ให้ได้รับ
ผลในการกระทาํความผดิ
ดงักล่าว 

ให้ริบเสียทั้งส้ิน 
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