
คณะผู้จัดทำาวารสารที่ดิน
เจ้าของ กองแผนงาน กรมที่ดิน

คณะกรรมการอำานวยการ 
อธิบดี ประธานกรรมการ
ที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ กรรมการ
ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ กรรมการ
รองอธิบดี กรรมการ
ผู้อำานวยการสำานัก กรรมการ
ผู้อำานวยการกอง กรรมการ
เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร กรรมการ
เลขานุการกรม กรรมการ
ผู้อำานวยการกองแผนงาน กรรมการและเลขานุการ

กองบรรณาธิการ 

บรรณาธิการ : 

ผู้ช่วยบรรณาธิการ : นางสาวอัจฉรา  อุ่นใจ
นางสาวปุญชรัสมิ์  เอี๊ยวชัยพร    

กองบรรณาธิการ : นายณัฐพล  ทิพยมนตรี
นางตวงรัตน์  จันทรประดิษฐ์ นายขวัญชัย  อรัญเวช
นายประภัสร์  รื่นภาคเพ็ชร นายสมบัติ  ลาอ่อน
นายหริรักษ์  หัตถศาสตร์ นายวิชัย  ทองฤทธิ์ 
นายคุณากร  ทรัพย์ผล  นายสงวน  มณีรัตนาศักดิ์
นางสาวอนงค์นาถ  กาญจนเพ็ญ นางอนุช  กาญจนาลัย
ว่าท่ีร้อยตรี จิราวุฒิ  มหาชานิกะ 

ฝ่ายศิลป์ : นางสาวพัทยา  มีสมมนต์ 
นางสาวกมลพร ทักษิณาสถาพร  นางสาวธนารัตน์ จ้างประเสริฐ

ฝ่ายจัดการ 
นางสาวพรทิพย์  รัตนพันธ์ นางมลฤดี  อุ่นใจ
นางสาวดาริน  ยิ้มหนองเต่า นางสาวสุภาลักษณ์  ภารกุล 
นางสาวลมสงบ  หอมเศรษฐี นางสาวประภาพร  พิมพ์บึง 
นางสาวพนิดา  เต็งทับทิม นางสาวสุจิตตรา  กรณ์โคกกรวด

สถานที่ติดต่อ
กองแผนงาน กรมที่ดิน ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ 
อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ กทม. ๑๐๒๑๐
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๖๕๙ 
email : follow.land2559@gmail.com

“หนังสือเล่มนี้เป็นลิขสิทธิ์ของกองแผนงาน

ห้ามมิให้ผู้ใดนำาไปเผยแพร่ก่อนได้รับอนุญาต”

วารสารที่ดิน
ปีท่ี ๖๘ ฉบับท่ี ๒ เดือน มีนาคม – เมษายน ๒๕๖๕

“บทความหรือข้อคิดเห็นใดๆ ท่ีปรากฏในวารสารท่ีดิน
เป็นวรรณกรรมของผู้เขียนโดยเฉพาะ

กรมท่ีดินและบรรณาธิการไม่จำาเป็นต้องเห็นด้วย”

ใบสมัครสมาชิกวารสารที่ดิน

ใบสมัครสมาชิกรวมระเบียบคำาสั่งกรมที่ดิน



 วารสารที่ดิน ปีที่ ๖๘ ฉบับที่ ๒ ประจำาเดือนมีนาคม – เมษายน ๒๕๖๕ ฉบับนี้ ตรงกับ

เทศกาลสงกรานต์ และยังคงอยู่ในช่วงการแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรนา 2019 (โควิด-19)

ซึ่งรัฐบาลและศูนย์บริหารสถานการณ์โควิด-19 (ศบค.) ได้มีมติอนุญาตให้พื้นที่ที่มีการควบคุม

สามารถจัดงานสงกรานต์ได้ แต่เป็นการจัดงานเพ่ือวัตถุประสงค์สืบสานวัฒนธรรมและประเพณีไทย

แบบ New Normal และต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขของกระทรวงสาธารณสุขอย่างเคร่งครัด

 วารสารที่ดินฉบับนี้ ในคอลัมน์เรื่องน่ารู้ ได้นำาเรื่อง “การสืบสาน รักษา และต่อยอด

พระราชปณิธานของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนีพันปีหลวง

ผ่านโครงการพระราชดำาริ” เพ่ือเผยแพร่พระราชกรณียกิจ กิจกรรมและโครงการพระราชดำาริท่ีสำาคัญ

ของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนีพันปีหลวง ให้ข้าราชการกรมท่ีดิน

และประชาชนทั่วไปได้รับทราบ และเป็นการสืบสาน รักษา และต่อยอดกิจกรรมและโครงการ

พระราชดำาริท่ีสำาคัญตามพระราชปณิธานของพระองค์ท่าน รวมถึงบทความเก่ียวกับกฎหมายจัดสรร

กฎหมายอาคารชุด และกฎหมายที่ดินอีกหลายเรื่อง

 ในคอลัมน์เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน จะพาทุกท่านไปเท่ียวทะเลทางภาคใต้ของประเทศไทย

ที่สวยงามและติดอันดับต้น ๆ  ของโลกไม่แพ้ประเทศอื่น นอกจากนี้ ยังมีสาระดี ๆ  อีกมากมาย

รวมไว้ในเล่ม โดยกองบรรณาธิการหวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะเป็นแหล่งรวบรวมและเผยแพร่ความรู้   

ที่ทันสมัย ทันเหตุการณ์ ให้พี่น้องชาวดิน และสมาชิกวารสารที่ดินได้ศึกษา รวมถึงไว้ใช้ประโยชน์

ต่อไป

 

 กองแผนงาน

 กรมที่ดิน

บทบรรณาธิการ



CONTENT สารบัญ ปีที่ ๖๘ ฉบับที่ ๒ เดือนมีนาคม – เมษายน ๒๕๖๕

	 ๔ ประวัติโดยสังเขปรองอธิบดีกรมที่ดิน

	 	 เรื่องน่ารู้...
 ๖ การสืบสาน รักษา และต่อยอด พระราชปณิธานของสมเด็จ
  พระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนี
  พันปีหลวง ผ่านโครงการพระราชดำาริ
 ๑๐ รวมข้อวินิจฉัยที่น่าสนใจของ สมท. และ สนส.
 ๑๔ คำาพิพากษาท่ีเก่ียวกับกฎหมายจัดสรรท่ีดิน และกฎหมาย
  อาคารชุด

  ข้อคิด...
 ๑๗ ผู้คนมักจะบอกคุณว่า

  หลักกฎหมายจากคดีปกครอง...
 ๑๘ เรียนรู้กฎหมายท่ีดินเพ่ิมเติมจากคำาพิพากษาศาลปกครอง

  คำาคม... 
 ๔๓ ไม่มีวันวาน

  หนังสือเวียน ระเบียบ คำาส่ังท่ีเก่ียวข้อง...
 ๔๔ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๖๒๖๗
  ลงวันท่ี ๒๒ มีนาคม ๒๕๖๕ เร่ือง การลดหย่อนค่าธรรมเนียม
  และยกเว้นภาษีอากรกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้
 ๕๕ หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๓/ว ๗๗๗๒ ลงวันที่ ๘
  เมษายน ๒๕๖๕ เรื่อง กำาชับการปฏิบัติงานของพนักงาน
  เจ้าหน้าที่ กรณีปรับปรุง เปลี่ยนแปลง หรือแก้ไขเพิ่มเติม
  ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ

 ๕๗ หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๔.๓/ว ๘๑๘๒
  ลงวันท่ี ๑๙ เมษายน ๒๕๖๕ เร่ือง ระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วย
  การติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงในการรังวัด
  สอบเขตโฉนดท่ีดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕

  ลานกวี... 
 ๗๑ ลมหายใจ

  เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน...
 ๗๒ ๑๐ สถานที่ เที่ยวทะเลทางภาคใต้ หน้าร้อนนี้ห้ามพลาด

   ความรู้คู่สุขภาพ...
 ๗๖ โรคสมาธิสั้นในผู้ใหญ่

  ใต้ร่มธรรมะ... 
 ๘๑ ถ้าจิตมีปัญหาแล้วจะไปแก้ปัญหาที่ไหนอีกได้

  ภาพเล่าเรื่อง... 
 ๘๒ ภาพผู้บริหาร ประจำาเดือนมีนาคม  – เมษายน ๒๕๖๕



l ประสบการณ์ทำางาน
 - ปี ๒๕๔๖ นิติกร (๘ ว) ชำานาญการพิเศษ กลุ่มงานวินัย กองการเจ้าหน้าที่ กรมที่ดิน

 - ปี ๒๕๕๓  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดขอนแก่น สาขาบ้านไผ่   

 - ปี ๒๕๕๕ เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาหนองจอก

 - ปี ๒๕๕๕ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ สาขาหัวหิน  

 - ปี ๒๕๕๘ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดมุกดาหาร 

 - ปี ๒๕๕๘ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดราชบุรี

 - ปี ๒๕๕๙  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดปทุมธานี

 - ปี ๒๕๖๓  เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร

 - ปี ๒๕๖๕ - ปัจจุบัน รองอธิบดีกรมที่ดิน

lmlmlml

l การศึกษา
 - ปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต (น.บ.) มหาวิทยาลัยรามคำาแหง

 - เนติบัณฑิตไทย (น.บ.ท.) สำานักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา

 - ปริญญาโท นิติศาสตรมหาบัณฑิต (น.ม.) มหาวิทยาลัยรามคำาแหง

l การอบรม
 - นักบริหารงานที่ดินระดับสูง : กรมที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓

 - นักบริหารกิจการยุติธรรม : กระทรวงยุติธรรม พ.ศ. ๒๕๔๘

 - นักบริหารระดับสูง หลักสูตรท่ี ๑ รุ่นท่ี ๗๗ : สำานักงาน ก.พ. พ.ศ. ๒๕๕๖

นายสมเกียรติ  ถนอมกิตติ
รองอธิบดีกรมที่ดิน

ประวัติโดยสังเขปรองอธิบดีกรมที่ดิน

 ๔	 ประวัติรองอธิบดีกรมที่ดิน



l ประสบการณ์ทำางาน
 - บรรจุเข้ารับราชการ ปี ๒๕๒๓ เจ้าหน้าที่พิมพ์ดีด ๑
 - ปี ๒๕๒๕ เจ้าหน้าที่พิมพ์ดีด ๒
 - ปี ๒๕๓๑ นักวิชาการที่ดิน ๓
 - ปี ๒๕๓๙ นักวิชาการที่ดิน ๖ (หัวหน้างาน)
 - ปี ๒๕๔๗ เจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอ ๗
 - ปี ๒๕๔๗ เลขานุการรองปลัดกระทรวงมหาดไทย (นายศิวะ แสงมณี)
 - ปี ๒๕๔๘ เลขานุการอธิบดีกรมการปกครอง (นายศิวะ แสงมณี)
 - ปี ๒๕๔๘ เลขานุการอธิบดีกรมที่ดิน (นายพีรพล ไตรทศาวิทย์)
 - ปี ๒๕๔๙ เลขานุการรองปลัดกระทรวงมหาดไทย (นายพีรพล ไตรทศาวิทย์)
 - ปี ๒๕๕๑ นักวิชาการที่ดินชำานาญการพิเศษ (๘ ว)
 - ปี ๒๕๕๑ เลขานุการปลัดกระทรวงมหาดไทย (นายพีรพล ไตรทศาวิทย์)
 - ปี ๒๕๕๒ เลขานุการที่ปรึกษานายกรัฐมนตรี (นายพีรพล ไตรทศาวิทย์)
 - ปี ๒๕๕๓ ผู้อำานวยการสำานักงานตรวจราชการ
 - ปี ๒๕๕๕ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสุพรรณบุรี สาขาเดิมบางนางบวช (อำานวยการต้น)
 - ปี ๒๕๕๕ เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาลาดกระบัง (อำานวยการต้น)
 - ปี ๒๕๕๙ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ (อำานวยการสูง)
 - ปี ๒๕๕๙ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดนครนายก (อำานวยการสูง)
 - ปี ๒๕๕๙ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดฉะเชิงเทรา (อำานวยการสูง)
 - ปี ๒๕๖๐ ผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน
 - ปี ๒๕๖๔ หัวหน้าผู้ตรวจราชการกรมที่ดิน
 - มกราคม ๒๕๖๕  รองอธิบดีกรมที่ดิน

lmlmlml

l เกิด   ๙  สิงหาคม  ๒๕๐๕ 

l การศึกษา
 - ประกาศนียบัตรวิชาชีพเทคนิค (ปวท.) วิทยาลัยอินทราชัย
 - ปริญญาตรี นิติศาสตรบัณฑิต มหาวิทยาลัยศรีปทุม
 - ปริญญาโท ศิลปศาสตรมหาบัณฑิต (รัฐศาสตร์) 
  มหาวิทยาลัยรามคำาแหง

l การอบรม
 - เจ้าพนักงานที่ดินอำาเภอ
 - นักบริหารระดับกลาง (บมท.) รุ่นที่ ๒๐ ปี พ.ศ. ๒๕๕๑
 - นักปกครองระดับสูง (นปส.) รุ่นที่ ๖๙ ปี พ.ศ. ๒๕๖๐

นางสมบัติ  จันทรลาวัณย์
รองอธิบดีกรมที่ดิน

ประวัติโดยสังเขปรองอธิบดีกรมที่ดิน

	 ประวัติรองอธิบดีกรมที่ดิน	 ๕



 ด้วยในวันท่ี ๑๒ สิงหาคม ๒๕๖๕ สมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนี
พันปีหลวง จะทรงเจริญพระชนมพรรษา ๙๐ พรรษา ดังนั้น เพื่อเป็นการแสดงความจงรักภักดี และสำานึก
ในพระมหากรุณาธิคุณรัฐบาลได้กำาหนดจัดงานเฉลิมพระเกียรติ ฯ ขึ้น ตั้งแต่วันที่ ๑ มกราคม ๒๕๖๕ จนถึง
วันท่ี ๓๑ ธันวาคม ๒๕๖๕ และเพ่ือเป็นการร่วมเฉลิมพระเกียรติถวายแด่พระองค์ท่าน กองแผนงาน กรมท่ีดิน
จึงได้จัดทำาโครงการสืบสาน รักษา และต่อยอด พระราชปณิธานของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ
พระบรมราชชนนีพันปีหลวง ผ่านโครงการพระราชดำาริต่าง ๆ  โดยมีวัตถุประสงค์ เพ่ือเผยแพร่พระราชกรณียกิจ
กิจกรรมและโครงการพระราชดำาริ ท่ีสำาคัญของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนี
พันปีหลวง ให้ข้าราชการกรมที่ดินและประชาชนทั่วไปได้รับทราบ และเป็นการสืบสาน รักษา และต่อยอด
กิจกรรมและโครงการพระราชดำาริที่สำาคัญตามพระราชปณิธานของพระองค์ท่าน อีกทั้ง เพื่อให้ข้าราชการ 
ประชาชนรุ่นใหม่ได้เรียนรู้และสำานึกในพระมหากรุณาธิคุณของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ 
พระบรมราชชนนีพันปีหลวง ที่มีต่อประเทศชาติ และประชาชนชาวไทย 

 ตลอดระยะเวลากว่า ๖๐ ปี สมเด็จ
พระนางเจ้าสิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนี
พันปีหลวง ได้เสด็จพระราชดำาเนินติดตามพระบาท
สมเด็จพระบรมชนกาธิเบศร มหาภูมิพลอดุลยเดช
มหาราช บรมนาถบพิตร เย่ียมเยียนราษฎรท่ัวทุกพ้ืนท่ี
ในประเทศไทย ทำาให้ทรงเห็นทุกข์สุขของประชาชน  
ในพระองค์ และได้รับรู้ถึงปัญหาต่าง ๆ  จึงเป็นจุดเร่ิมต้น
ของโครงการในพระราชดำาริมากมายหลากหลาย       

  กองแผนงาน

การสืบสาน รักษา และต่อยอด พระราชปณิธานของสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ
พระบรมราชชนนีพันปีหลวง ผ่านโครงการพระราชดำาริ

 ๖	 เรื่องน่ารู้



โครงการฯ ซ่ึงโครงการพระราชดำาริท่ีเกิดข้ึนเหล่าน้ี เป็นส่วนหน่ึงในการแก้ไขปัญหาความเป็นอยู่ให้กับพสกนิกร
ของพระองค์ท่าน และเป็นต้นแบบให้แก่หน่วยงานภาครัฐในอันที่จะนำาไปพัฒนาต่อยอด ให้ความช่วยเหลือ
ประชาชนในด้านอื่น ๆ  ต่อไปในอนาคต ซึ่งโครงการฯ พระราชดำาริส่วนใหญ่ จะเป็นโครงการฯ ที่ช่วยสร้าง
ความรู้ อาชีพ และรายได้ให้แก่ราษฎร เพื่อให้ราษฎรสามารถพึ่งพาตนเอง เลี้ยงตนเองและครอบครัวได้ 

 วารสารที่ดิน ฉบับที่ ๒ ของปี ๒๕๖๕ ฉบับที่อยู่ในมือของทุกท่านนี้ จึงขอนำาเสนอโครงการ
พระราชดำาริท่ีหลายคนคงคุ้นเคย ได้ยินช่ือกันเป็นอย่างดี คือ “โครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่” เรามักจะได้ยินช่ือ

“โครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่” กันมาตลอด แต่น้อยคนนักจะรู้ว่า
โครงการฯ นี้ สมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ 
พระบรมราชชนนีพันปีหลวง ได้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้า        
โปรดกระหม่อม ให้มีการจัดต้ังข้ึนท่ัวทุกภูมิภาค ไม่ว่าจะเป็นภาคเหนือ
หรือภาคตะวันออกเฉียงเหนือ เนื่องจากมีพระราชประสงค์
ให้ประชาชนกับป่าอยู่ร่วมกันอย่างพ่ึงพาอาศัยกัน เกื้อกูลกัน 
สร้างความเจริญงอกงามให้แก่กันและกัน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ประชาชนที่อยู่อาศัยบริเวณรอบ ๆ  เขตป่า

 ในฉบับนี้ขอนำาเสนอ “โครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่
อันเนื่องมาจากพระราชดำาริ ดอยคำา จังหวัดเชียงใหม่” 
โครงการนี้เป็นโครงการเพื่อศึกษาวิจัย ทดลองหาวิธีการให้คน
อยู่คู่กับป่าได้อย่างยั่งยืน ตลอดจนเพื่อเป็นข้อมูลในการกำาหนด
แนวทางการดำาเนินการอนุรักษ์ทรัพยากรป่าไม้อย่างยั่งยืนต่อไป
อีกด้วย โครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่ตามพระราชดำาริดอยคำา๑ 
ตั้งอยู่ในท้องที่ตำาบลเมืองแหง อำาเภอเวียงแหง จังหวัดเชียงใหม่ 
เป็นพื้นที่ชายแดนติดต่อกับประเทศพม่า เดิมพื้นที่บริเวณนี้ไม่มี
ผู้คนอาศัยอยู่อย่างถาวร มีเพียงการลักลอบขึ้นมาปลูกฝิ่นเป็น
ครั้งคราว ทำาให้พื้นที่ป่าไม้ ซึ่งเป็นพื้นที่ต้นนำ้าลำาธารที่สำาคัญ       
ถูกทำาลายอย่างกว้างขวาง อีกทั้ง พื้นที่นี้ยังเป็นช่องว่างให้ผู้คน
ที่ไม่ปรากฏสัญชาติ เดินทางลักลอบเข้าออกประเทศไทยได้

สะดวก ทำาให้เกิดการลำาเลียงสิ่งของผิดกฎหมาย ก่อให้เกิดผลกระทบด้านความมั่นคงและความสงบสุขของ
ประชาชน 
 ต่อมา เม่ือคร้ังท่ีสมเด็จพระนางเจ้าสิริกิต์ิ 
พระบรมราชินีนาถ พระบรมราชชนนีพันปีหลวง             
ซ่ึงขณะน้ัน ดำารงพระราชอิสริยยศ เป็นสมเด็จพระนางเจ้า
สิริกิต์ิ พระบรมราชินีนาถ ทรงมีความห่วงใยสถานการณ์
ชายแดนบริเวณพื้นที่ดอยคำา จึงได้ทรงเสด็จเยี่ยมพื้นที่
เป็นครั้งแรก เมื่อวันที่ ๒๑ มกราคม ๒๕๔๕ และได้มี
พระราชดำาริให้จัดตั้ง “โครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่” ข้ึน
โดยดำาเนินการคัดเลือกราษฎรชาวเขา ๔ ชนเผ่า 
________________________
๑

สำานักงานคณะกรรมการพิเศษเพื่อประสานงานโครงการอันเนื่องมาจากพระราชดำาริ (สำานักงาน กปร.)

	 เรื่องน่ารู้	 ๗



ประกอบด้วย เผ่าอาข่า ลีซอ มูเซอร์ และเผ่ากะเหรี่ยง ที่ยากจน ไม่มีที่ทำากิน ไม่มีที่อยู่อาศัย มีความขยัน 
ไม่ยุ่งเกี่ยวกับยาเสพติดเข้าไปอยู่อาศัย และสร้างบ้านพัก จัดที่ดินทำากินให้ ตลอดจนการพัฒนาคุณภาพชีวิต
จากน้ันจึงมอบหมายหน้าท่ีให้ชาวบ้านช่วยกันดูแลและฟ้ืนฟูป่าบริเวณใกล้เคียง พร้อมท้ังเป็นยามเฝ้าระวังชายแดน
 โดยมีเป้าหมายในการดำาเนินการตามโครงการ
คือ คนอาศัยอยู่กับป่าได้อย่างเกื้อกูลซึ่งกันและกัน และ
ได้กำาหนดยุทธศาสตร์การดำาเนินการไว้ ๓ ด้าน ได้แก่
 ยุทธศาสตร์ท่ี ๑ อ่ิม : ด้วยการดำาเนินการ
พัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนในพ้ืนท่ีให้มีอาหารเพียงพอ
โดยเฉพาะการผลิตข้าวให้เพียงพอ มีอาหารรับประทาน
ครบ ๓ มื้อ ดูแลสุขภาพอนามัยและให้การศึกษา ความรู้
แก่ประชาชนที่เข้าร่วมโครงการฯ 

         ยุทธศาสตร์ที่ ๒ อุ่น : มีการดำาเนินการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีจำาเป็นต่าง ๆ  เช่น สร้างบ้านเรือน
ระบบชลประทาน พัฒนาที่ดิน ไฟฟ้าพลังงานแสง
อาทิตย์ และการคมนาคม เพ่ือให้ประชาชนในโครงการ
สามารถดำารงชีพได้อย่างเหมาะสมตามอัตภาพ
         ยุทธศาสตร์ท่ี ๓ อุดมการณ์ : ดำาเนินการ
ปลูกสร้างจิตสำานึกในการเป็นคนไทย ให้มีความจงรัก
ภักดีในสถาบันชาติ ศาสนา และพระมหากษัตริย์ 
ร่วมกันดูแลทรัพยากรป่าไม้ และรักษาป่าให้คงความ 
อุดมสมบูรณ์ อย่างยั่งยืน

 โดยกรมส่งเสริมการเกษตรได้มอบหมายให้ศูนย์ส่งเสริมการเกษตรที่สูงของจังหวัดเชียงใหม่                 
รับสนองพระราชดำาริดำาเนินการส่งเสริมการปลูกผลไม้หลังบ้าน เพ่ือเป็นการเสริมสร้างการปลูกไม้ผลท่ีสามารถ
เจริญเติบโตภายใต้ร่มเงาของป่าไม้ได้ อาทิ กาแฟ ชาเมี่ยง เป็นต้น เนื่องจากโครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่      
อันเนื่องมาจากพระราชดำาริดอยคำา จังหวัดเชียงใหม่ อยู่ในเขตอุทยานแห่งชาติห้วยนำ้าดัง การส่งเสริม         
การปลูกไม้ผลที่สามารถเจริญเติบโตภายใต้ร่มเงาของป่าไม้ใหญ่ได้ จะช่วยให้ราษฎรไม่บุกรุกทำาลายป่าไม้
เพื่อขยายพื้นที่ในการทำาเกษตรกรรมได้อีกทางหนึ่ง และมีการส่งเสริมการปลูกพืชผักสวนครัวตามหลัก
เศรษฐกิจพอเพียง อีกทั้งยังมีการสาธิตการปลูกผักเพื่อเป็นอาหารชุมชน โดยเน้นการพึ่งพาตนเอง และ
เสริมสร้างชุมชนให้มีความเข้มแข็งอย่างยั่งยืน และมีหน่วยงานเข้ามาให้ความรู้แก่ราษฎรตามโครงการ      
ในเรื่องการปลูกป่าทดแทน การทำาฝาย การทำาแนวกันไฟป่า ขยายการเลี้ยงปลาเพิ่มมากขึ้น ให้ดอยคำา       
เป็นศูนย์ปลาเทร้าท์ของโครงการพระราชดำาริ  

 “โครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่
ตามพระราชดำาริ ดอยคำา จังหวัดเชียงใหม่” 
ประสบความสำาเร็จตามเป้าหมายที่กำาหนดในการ
ทำาให้คนสามารถอยู่กับป่าได้ อย่างอาศัยเกื้อกูล
ซึ่งกันและกัน ราษฎรได้รับการพัฒนาคุณภาพ
ชีวิตดีขึ้น มีจิตสำานึกรักในสถาบันชาติ ศาสนา 
พระมหากษัตริย์ และสำานึกถึงความเป็นคนไทย 

 ๘	 เรื่องน่ารู้



ตลอดจนทำาหน้าที่ในการป้องกัน ปกปักรักษาป่าได้อย่างสมบูรณ์ สามารถแยกเป็นมิติด้านต่าง ๆ  ได้ดังนี้

 มิติด้านป่าไม้ หลังจากที่ได้ดำาเนินการปลูกป่าเพื่อฟื้นฟูสภาพพื้นที่ที่มีความเสื่อมโทรม 
ทำาให้เกิดการทดแทนทางธรรมชาติ (succession) ทำาให้สภาพป่ากลับมามีความอุดมสมบูรณ์เพิ่มมากขึ้น   
ซึ่งจากข้อมูลการศึกษาเปรียบเทียบ โครงสร้างของป่าธรรมชาติและป่าปลูกทดแทน พบว่า ป่าปลูกทดแทน
มีความหลากหลายทางธรรมชาติใกล้เคียงกับป่าธรรมชาติ โดยมีข้อมูลสำาคัญปรากฏชัดว่า ป่าธรรมชาติในพ้ืนท่ี
ป่าเบญจพรรณ มีจำานวนพันธุ์ไม้ ๒๙ ชนิด แปลงปลูกป่าทดแทน มีจำานวนพันธุ์ไม้ ๒๖ ชนิด และป่าธรรมชาติ
ในพื้นที่ป่าเบญจพรรณ มีความหนาแน่นของต้นไม้ ๑๙๓ ต้นต่อไร่ แปลงปลูกป่าทดแทนมีความหนาแน่น
ของต้นไม้ ๑๙๐ ต้นต่อไร่ อีกทั้ง จากการสำารวจยังพบจำานวนนกป่าถึง ๑๒๘ ชนิด โดยเฉพาะในเขตรักษา
พันธุ์สัตว์ป่าเชียงดาวพบนกป่ามากถึง ๑๗๒ ชนิด อีกด้วย

 มิติด้านความม่ันคงของชีวิต ราษฎรในโครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่ตามพระราชดำาริ ดอยคำา
มีความมั่นคงในชีวิตเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากมีที่อยู่อาศัยถาวร มีที่ดินทำากิน มีรายได้เสริมจากงานศิลปาชีพ 
ตลอดจนได้รับการดูแลสุขภาพพลานามัยและพัฒนาการศึกษาอย่างเหมาะสม โดยสมาชิกในโครงการมีข้าว
บริโภคตลอดปี มีอาหารรับประทานครบทั้ง ๓ มื้อ เห็นได้จากผลผลิตข้าวในปี ๒๕๕๕ สามารถผลิตข้าว
ได้ ๒๕,๓๑๐ กิโลกรัม ซึ่งเพียงพอต่อการบริโภคในครัวเรือนและส่วนที่เหลือ จำานวน ๑๓,๓๑๓ กิโลกรัม 
สามารถนำาไปจำาหน่ายได้อีกด้วย ทำาให้มีรายได้เฉลี่ยจากการขายข้าว จำานวน ๒๓,๔๘๐ บาท/ครอบครัว     
ซึ่งเมื่อรวมกับรายได้อื่น ๆ  อาทิ รายได้จากงานศิลปาชีพ และการรับจ้างส่วนราชการ ทำาให้ราษฎรใน
โครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่ตามพระราชดำาริดอยคำา มีรายได้ เฉลี่ยต่อครัวเรือน ๖๔,๙๘๐ บาท/ปี

 มิติด้านจิตสำานึก ราษฎรในโครงการบ้านเล็กในป่าใหญ่ตามพระราชดำาริดอยคำา เกิดความรู้สึก
รักแผ่นดิน รักษ์สิ่งแวดล้อม เพราะราษฎรในโครงการได้ทำาหน้าที่เป็นผู้ดูแลร่วมกับเจ้าหน้าที่ของภาครัฐ       
ไม่ให้มีการลักลอบหรือลำาเลียงยาเสพติดผ่านเข้าออกในพื้นที่ ซึ่งเป็นไปอย่างต่อเนื่อง และไม่เคยเกิดปัญหา
การลักลอบหรือลำาเลียงสิ่งของผิดกฎหมายเข้ามาในพื้นที่อีกเลย อีกทั้ง ยังมีระบบป้องกันการลาดตระเวน 
ระบบการเฝ้าตรวจเส้นทางและพ้ืนท่ีรอบ ๆ  โครงการตลอดเวลา ท้ังในเวลากลางวันและกลางคืน มีการทบทวน
การรักษาความปลอดภัยของชีวิตและทรัพย์สิน และยังช่วยทำาให้ประเทศชาติเกิดความมั่นคงอีกด้วย 

 จึงนับเป็นพระมหากรุณาธิคุณ พระอัจฉริยภาพ พระปรีชาสามารถในการจัดระเบียบระหว่าง
ความเป็นอยู่ของประชาชนท่ีอยู่ได้อย่างมีความสุข บนความพออยู่พอกิน ไม่อดอยากขาดแคลน กับการจัดระเบียบ
ในการอนุรักษ์ฟื้นฟูทรัพยากรธรรมชาติให้ประชาชนอยู่กันเป็นกลุ่ม ๆ  โดยรอบป่าสงวนแห่งชาติ ซึ่งจะเป็น
กำาลังสำาคัญในการร่วมกับเจ้าหน้าท่ีภาครัฐในการพิทักษ์รักษาป่าต้นไม้ แหล่งนำา้ สัตว์ป่านานาชนิด พร้อมท้ัง
สนับสนุนอาชีพเสริมให้กับประชาชนให้มีความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น มีรายได้พอเพียง ต่อการเลี้ยงครอบครัว ซึ่งจะ
ทำาให้ประชาชนหยุดการบุกรุกทำาลายป่าไม้ และช่วยกันดูแลรักษาป่าไม้ให้มีสภาพสมบูรณ์ดังเดิม

lmlmlml

	 เรื่องน่ารู้	 ๙



l ประเด็นปัญหา
 กรณีเป็นการจดทะเบียนสิทธิในที่ดินโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรม สามารถดำาเนินการ 
โดยเพิ่มชื่อโจทก์เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับจำาเลยที่ ๒ เป็นการถูกต้องหรือไม่

l ข้อเท็จจริง 
 จังหวัดส่งเรื่องหารือแนวทางปฏิบัติการดำาเนินการตามคำาพิพากษาของศาล กรณ ีโจทกไ์ด้นำา
คำาพิพากษาศาลจังหวัด เรื่อง เพิกถอนการฉ้อฉล ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว ให้เพิกถอนการสละมรดกในส่วนของ
จำาเลยที่ ๑ ในที่ดินโฉนดเลขที่ ๕๔๖๗๑ และให้โจทก์รับมรดกแทนที่จำาเลยที่ ๑ ในทรัพย์มรดกของผู้ตาย      
ท่ีตกทอดแก่จำาเลย ในเงิน ๖๓,๕๒๙ บาท ซ่ึงจังหวัดพิจารณาแล้วเห็นว่า กรณีเป็นการจดทะเบียนสิทธิในท่ีดิน
โดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๙ โดยใช้ประเภทการจดทะเบียน “โอนตามสั่งศาล” โดยเพิ่ม     
ชื่อโจทก์เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับจำาเลยที่ ๒ แต่เนื่องจากกรมที่ดินยังไม่เคยวางแนวทางปฏิบัติไว้ จึงหารือ 
เพื่อขอทราบแนวทางปฏิบัติว่าการดำาเนินการดังกล่าวเป็นการถูกต้องหรือไม่

l ข้อกฎหมาย/ระเบียบ 
 ๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๖๑ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
 ๒. กฎกระทรวง กำาหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการสอบสวนและการพิจารณาเพิกถอน
หรือแก้ไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือ  
การจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๕๓

l ความเห็นของกรมที่ดิน 
 ๑. กรณีข้อเท็จจริงตามคำาพิพากษาศาลจังหวัด ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว ให้เพิกถอนการสละมรดก
ในส่วนของจำาเลยที่ ๑ ในโฉนดที่ดินเลขที่ ๕๔๖๗๑ และให้โจทก์ รับมรดกแทนที่จำาเลยที่ ๑ ในทรัพย์มรดก
ของผู้ตาย ที่ตกทอดแก่จำาเลย ในเงิน ๖๓,๕๒๙ บาท ต่อมาศาลได้พิเคราะห์ตามรายงานกระบวนการ
พิจารณาว่า การให้เพิกถอนรายการสละมรดกของจำาเลยท่ี ๑ และให้โจทก์รับมรดกแทนท่ี จำาเลยท่ี ๑ เป็นกรณี
ที่ศาลมีคำาพิพากษาให้โจทก์มีสิทธิในหนี้เงิน ๖๓,๕๒๙ บาท โดยโจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้จะต้องร้องขอให้ศาล       
มีคำาบังคับให้จำาเลยท่ี ๑ ชำาระเงินจำานวนดังกล่าวแก่โจทก์ ดังน้ัน เพ่ือให้เป็นไปตามผลคำาพิพากษาของศาลจังหวัด
ประกอบรายงานกระบวนพิจารณาดังกล่าว เจ้าพนักงานท่ีดินจึงชอบท่ีจะเพิกถอนการสละมรดกของจำาเลยท่ี ๑
โดยใช้วิธีการแก้ไขรายการจดทะเบียน โอนมรดก ระหว่างผู้ตายกับจำาเลยที่ ๒ ผู้รับมรดก โดยแก้ไขประเภท
การจดทะเบียนในช่องประเภทการจดทะเบียนจากประเภท “โอนมรดก” เป็น ประเภท “โอนมรดกบางส่วน
พร้อมทั้งหมายเหตุว่า “รายการจดทะเบียนนี้ได้แก้ไขตามคำาพิพากษาศาล..............คดีหมายเลขดำาที่...........
คดีหมายเลขแดงที่....................ลงวันที่...........................ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว” ในช่องผู้รับสัญญาให้จดบันทึก
ช่ือ ๒. ผู้ตาย เป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมต่อจากช่ือ จำาเลยท่ี ๒. ผู้รับมรดก และใส่หมายเลขลำาดับหน้าช่ือให้ถูกต้อง
ตามหลักทางทะเบียน พร้อมหมายเหตุในช่อง จำานวนท่ีดินตามสัญญาว่า “ช่ือ (จำาเลยท่ี ๒) รับมรดกบางส่วน

  สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน (สมท.)

รวมข้อวินิจฉัยท่ีน่าสนใจของ สมท. และ สนส.

เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติกรณีดำาเนินการตามคำาพิพากษาของศาล

 ๑๐	 เรื่องน่ารู้



ของ ช่ือ (ผู้ตาย) เท่าน้ัน” เสร็จแล้วให้เขียนช่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้จดทะเบียนคนเดิมลงในช่องเจ้าพนักงานท่ีดิน
ลงลายมือชื่อ ประทับตรา 
 ๒. ประเด็นที่ต้องพิจารณาต่อไปคือ เมื่อได้แก้ไขรายการจดทะเบียนโอนมรดกตาม ๑. แล้ว 
รายการจดทะเบียนแบ่งแยกในนามเดิม เมื่อวันท่ี ๒๘ กรกฎาคม ๒๕๕๗ ซ่ึงเป็นรายการจดทะเบียนในลำาดับ
ต่อจากรายการจดทะเบียนโอนมรดกเป็นการจดทะเบียนไปโดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่
เห็นว่า กรณีน้ีศาลจังหวัดมีคำาพิพากษาถึงท่ีสุดให้เพิกถอนการสละมรดกของจำาเลยท่ี ๑ ในโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๕๔๖๗๑
และยกฟ้องจำาเลยที่ ๒ และต่อมาศาลจังหวัด ได้มีหนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที่ดินว่า คำาพิพากษาศาลจังหวัด
ท่ีให้เพิกถอนการสละมรดกมีผลย้อนกลับไปนับแต่จำาเลยท่ี ๑ ทำาหนังสือสละมรดก ในวันท่ี ๑๖ มกราคม ๒๕๕๗ 
เสมือนหนึ่งไม่เคยมีการสละมรดกแต่อย่างใด ดังนั้น โดยผลของคำาพิพากษาศาลจังหวัด ที่ดินโฉนดที่ดิน
แปลงดังกล่าว จำาเลยที่ ๒ จะไม่ได้เป็นผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียว กรณีจึงไม่อาจยื่นคำาขอรังวัด 
แบ่งแยกในนามเดิมที่ดินแปลงดังกล่าว นำารังวัดปักหลักเขตแบ่งแยกและยินยอมให้แก้ไขรูปแผนที่ และเนื้อที่ 
รวมท้ังจดทะเบียนแบ่งในนามเดิม และออกโฉนดท่ีดินแปลงแยก เลขท่ี ๖๒๙๗๓ ได้ตามมาตรา ๗๙ ประกอบ
มาตรา ๖๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน แต่เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏต่อมาว่า โจทก์ได้ยอมรับว่าตนในฐานะ
เจ้าหนี้มีสิทธิในที่ดินแปลงดังกล่าวเพียง ๒๘๒.๓๕๑ ส่วน ในส่วนที่จำาเลยที่ ๑ สละมรดกเป็นที่ดินที่อยู่ใน
ตำาแหน่งที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๕๔๖๗๑ ซึ่งไม่เกี่ยวกับที่ดินโฉนดที่ดินแปลงแยกและการแบ่งแยกในนามเดิม
ออกเป็นโฉนดท่ีดินแปลงแยก เป็นสิทธิโดยชอบด้วยกฎหมายของจำาเลยท่ี ๒ ซ่ึงศาลจังหวัดมีคำาพิพากษาถึงท่ีสุด
ให้ยกฟ้องไปแล้ว จึงไม่อาจไปบังคับที่ดินในส่วนของที่ดินแปลงแยก เพื่อนำามาชำาระหนี้ตามคำาพิพากษาได้ 
ประกอบกับจำาเลยที่ ๒ ได้ขายที่ดินแปลงแยกให้บุคคลภายนอกซึ่งไม่ได้เป็นคู่ความในคดีไปแล้ว และเมื่อ
ศาลจังหวัด มีหนังสือแจ้งเจ้าพนักงานที่ดินเกี่ยวกับเรื่องนี้ว่า คำาพิพากษาไม่กระทบสิทธิของบุคคลภายนอก 
กรณีจึงย่อมถือได้ว่าการจดทะเบียนแบ่งในนามเดิมในโฉนดที่ดินเลขที่ ๕๔๖๗๑ เป็นไปโดยคลาดเคลื่อน 
และไม่ถึงขนาดต้องเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบ่งในนามเดิม ตลอดจนโฉนดท่ีดินแปลงแยกเลขท่ี ๖๒๙๗๓
เพ่ือให้เกิดความเสียหายกระทบสิทธิแก่บุคคลภายนอกได้ จึงให้ใช้วิธีการแก้ไขรายการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดิน
เลขที่ ๕๔๖๗๑ ดังนี้
  ๒.๑ รายการจดทะเบียนประเภทแบ่งในนามเดิม เมื่อวันที่ ๒๘ กรกฎาคม ๒๕๕๗ ให้แก้ไข
ประเภทการจดทะเบียนในช่องประเภทการจดทะเบียน จากประเภท “แบ่งในนามเดิม” เป็นประเภท          
“แบ่งกรรมสิทธิ์รวม” ในช่องผู้ให้สัญญาให้จดบันทึกชื่อ ๒. ชื่อ (ผู้ตาย) เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมต่อจากชื่อ      
จำาเลยที่ ๒ และใส่หมายเลขลำาดับหน้าชื่อให้ถูกต้องตามหลักทางทะเบียน พร้อมทั้งหมายเหตุว่า “รายการ
จดทะเบียนน้ีได้แก้ไขสืบเน่ืองจากคำาพิพากษาศาล.............คดีหมายเลขดำาท่ี..........คดีหมายเลขแดงท่ี..............
ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว และหนังสือศาลจังหวัด...............” ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ลงชื่อพร้อมวัน เดือน ปี กำากับไว้
  ๒.๒ เมื่อแก้ไขรายการจดทะเบียนแบ่งกรรมสิทธิ์รวมตาม ๒.๑ ให้บันทึกชื่อ ๑.                      
จำาเลยที่ ๒ ๒. ผู้ตาย ในช่องผู้รับสัญญา เป็นรายการจดทะเบียนลำาดับต่อมาจากรายการแบ่งกรรมสิทธ์ิรวม
ของจำาเลยท่ี ๒ ออกเป็นโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๖๒๙๗๓ พร้อมท้ังบันทึกเน้ือท่ีคงเหลือจำานวน ๗ ไร่ - งาน ๓๐ ตารางวา
ลงในช่องจำานวนเน้ือท่ีดินตามสัญญา และเขียนช่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้จดทะเบียนคนเดิมในช่องพนักงานเจ้าหน้าท่ี
ลงชื่อ ประทับตรา เสร็จแล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่คนปัจจุบันลงนาม พร้อมวัน เดือน ปี กำากับไว้ 

(หนังสือกรมที่ดินแจ้งจังหวัดพะเยา ที่ มท ๐๕๑๕.๑/๔๐๐๗ ลงวันที่ ๒๒ กุมภาพันธ์ ๒๕๖๔)
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	 เรื่องน่ารู้	 ๑๑



l ประเด็นปัญหา
 จังหวัดปราจีนบุรี หารือกรณี นางสาว ว. ผู้จัดการมรดกของนาย ค. เจ้ามรดก ได้ยื่นคำาขอ  
ออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายโดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. ๓) เลขที่ ๒๐ หมู่ที่ ๑๑          
ตำาบลบุฝ้าย อำาเภอประจันตคาม จังหวัดปราจีนบุรี ตามคำาขอฉบับลงวันที่ ๒๓ มิถุนายน ๒๕๖๐ โดยอ้างว่า       
มีที่ดินเหลืออยู่จากการที่ นาย ค. นำาเดินสำารวจโดยอาศัยหลักฐานหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. ๓) 
เลขที่ ๒๐ ว่า หากตรวจสอบตำาแหน่งที่ดินแล้วมีที่ดินเหลืออยู่จริงและถูกต้องตรงตามตำาแหน่งของ น.ส. ๓ 
เลขที่ ๒๐ จะดำาเนินการออกโฉนดที่ดินและใบแทนหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. ๓) เลขที่ ๒๐ ให้แก่ 
นางสาว ว. ผู้จัดการมรดกของนาย ค. เจ้ามรดก ได้หรือไม่

l ข้อกฎหมาย ระเบียบ คำาสั่ง 
 ๑. มาตรา ๕๙ เบญจ และมาตรา ๖๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๒. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๕/๑๖๖๗๓ ลงวันที่ ๑๖ มิถุนายน ๒๕๕๔ ตอบข้อหารือ      
จังหวัดสุโขทัย

l ความเห็นของกรมที่ดิน 
 กรมท่ีดินพิจารณาแล้วเห็นว่า ตามท่ีจังหวัดหารือ กรณี นางสาว ว. ผู้จัดการมรดกของนาย ค.
เจ้ามรดก ขอออกโฉนดท่ีดินส่วนท่ีอยู่ทางด้านทิศใต้ ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๘๓๒๙ โดยอ้างว่าเป็นท่ีดินส่วนท่ีเหลือ

จากหลักฐาน น.ส. ๓ เลขท่ี ๒๐ ซ่ึงเดิมเน้ือท่ี ๒๕ ไร่ ๒ งาน ๖๐ ตารางวา ได้ออกโฉนดท่ีดิน เลขท่ี ๑๘๓๒๗
ตามโครงการเดินสำารวจออกโฉนดที่ดินเมื่อปี พ.ศ. ๒๕๔๖ ไปจำานวนเนื้อที่ ๒๐ ไร่ ๑ งาน ๗๓.๓ ตารางวา 
ต่อมาเม่ือนาย ส. ได้ย่ืนคำาขอสอบเขตโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๘๓๒๙ ซ่ึงเป็นท่ีดินแปลงบนด้านเหนือของโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี ๑๘๓๒๗ ทางทิศตะวันตกถัดจากทางหลวงชนบท (สายบ้านเขาน้อย - นำา้ตกตะคล้อ) อันเป็นข้างเคียงเดิม
ท่ีปรากฏในรูปแผนท่ีของโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๘๓๒๗ ผลการรังวัดสอบเขตท่ีดินปรากฏว่า ด้านทิศใต้ของโฉนดท่ีดิน
เลขที่ ๑๘๓๒๙ จดแจ้งไว้ผิดพลาดคลาดเคลื่อน (ตามหลักฐานใบไต่สวนของโฉนดที่ดิน เลขที่ ๑๘๓๒๙       
ระบุทิศใต้จดคลองสาธารณประโยชน์) ที่ถูกต้องติดกับ น.ส. ๓ เลขที่ ๒๐ ของนาย ค. และนางสาว ย.                
ผู้จัดการมรดกของนาย ค. ได้มาระวังชี้แนวเขตและลงนามรับรองแนวเขตพร้อมกับขอออกโฉนดที่ดิน      
ส่วนที่เหลือจากการที่นาย ค. นำาเดินสำารวจฯ ออกโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๘๓๒๗ จึงมีประเด็นต้องพิจารณาว่า
หลักฐาน น.ส. ๓ เลขท่ี ๒๐ ยังคงมีท่ีดินเหลืออยู่หลังจากออกโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๘๓๒๗ หรือไม่ ท่ีดินส่วนท่ีเหลือ
สามารถนำามาขอออกโฉนดท่ีดินได้หรือไม่ ในกรณีน้ีเดิมข้างเคียงด้านทิศใต้ของโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๘๓๒๙     
ระบุว่าเป็นคลองสาธารณประโยชน์ การพิจารณาตรวจสอบข้อเท็จจริง จึงต้องตรวจสอบกับผู้มีอำานาจหน้าท่ี
ดูแลรักษาตามกฎหมาย หากผลการตรวจสอบข้อเท็จจริงปรากฏว่าได้มีการออกโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๘๓๒๗ 
ไปเพียงบางส่วนและเชื่อได้ว่าที่ดินส่วนที่เหลือเป็นที่ดินตามหลักฐาน น.ส. ๓ เลขที่ ๒๐ มิได้เป็นคลอง
สาธารณประโยชน์ ก็ย่อมสามารถนำา น.ส. ๓ เลขท่ี ๒๐ ในส่วนท่ีเหลือมาเป็นหลักฐานในการออกโฉนดท่ีดินได้ 
กรณีจึงข้ึนอยู่กับข้อเท็จจริงท่ีจะต้องสอบสวนให้เป็นท่ียุติต่อไป สำาหรับการหมายเหตุยกเลิก น.ส. ๓ เลขท่ี ๒๐
ตามมาตรา ๕๙ เบญจ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน หากปรากฏว่ายังมีที่ดินเหลืออยู่จริงย่อมมีผลทำาให้
หลักฐานเดิมไม่ถูกยกเลิกและจะต้องยกเลิกการหมายเหตุดังกล่าวแล้วนำาไปหมายเหตุด้านหลังรายการ           
จดทะเบียนต่อจากรายการสุดท้ายว่า น.ส. ๓ เลขที่ ๒๐ หมู่ที่ ๑๑ ตำาบลบุฝ้าย อำาเภอประจันตคาม จังหวัด

  สำานักมาตรฐานการออกหนังสือสำาคัญ (สนส.)

เรื่อง หารือการออกใบแทนหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. ๓)

 ๑๒	 เรื่องน่ารู้



ปราจีนบุรี ได้ออกเป็นโฉนดที่ดินเลขที่ ๑๘๓๒๗ เลขที่ดิน ๓๙ หน้าสำารวจ ๒๖๕๕ ตำาบลบุฝ้าย อำาเภอ
ประจันตคาม จังหวัดปราจีนบุรี ไปแล้วบางส่วนจำานวนเนื้อที่….…..…ไร่….….…งาน…………..ตารางวา และหาก
มีการแก้ไขขีดฆ่ายกเลิกการหมายเหตุเดิมแล้ว ทำาให้เลอะเทอะไม่สามารถใช้งานได้ ให้ถือว่า น.ส. ๓ ดังกล่าว
ชำารุด ให้สำานักงานที่ดินจัดทำา น.ส. ๓ เลขที่ ๒๐ ขึ้นใหม่ ตามมาตรา ๖๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน              
แล้วดำาเนินการออกโฉนดที่ดินส่วนที่เหลือให้แก่ผู้ขอ ตามระเบียบและกฎหมายต่อไป 

(หนังสือแจ้งจังหวัดปราจีนบุรี ที่ มท ๐๕๑๖.๕/๓๖๒๑ ลงวันที่ ๑๒ กุมภาพันธ์ ๒๕๖๑)

lmlmlml

______________________

ท่ีมา : หนังสือ “รวมข้อวินิจฉัยท่ีน่าสนใจของ สมท. และ สนส.” โดย นายเสวี จิระเสวี อดีตรองอธิบดีกรมท่ีดิน

 

	 เรื่องน่ารู้	 ๑๓



คำาพิพากษาท่ีเก่ียวกับกฎหมายจัดสรรท่ีดิน และกฎหมายอาคารชุด
สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

คำาพิพากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรที่ดิน

	 	 ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรทุกรายจะเป็นสมาชิกของนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรโดยผลของกฎหมาย                
มีสิทธิใช้ประโยชน์สาธารณูปโภคในโครงการจัดสรรที่ดินและมีหน้าที่ในการออกค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษา 
และการจัดการสาธารณูปโภคให้แก่นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร หากสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรรายเดิม            
มีการค้างชำาระค่าใช้จ่ายดังกล่าวอยู่ก่อนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายใหม่ นิติบุคคลหมู่บ้าน
จัดสรรจะสามารถเรียกเก็บค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคในส่วนที่เกิดขึ้นก่อน 
ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรรายใหม่นี้จะรับโอนกรรมสิทธิ์มาได้หรือไม่ 

l คำาพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๑๘๘/๒๕๖๑ 
  พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ กำาหนดหน้าท่ีความรับผิดชอบในการชำาระค่าใช้จ่าย
ในการบำารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค และลงโทษผู้มีหนี้ที่ชำาระแต่ชำาระเงินดังกล่าวล่าช้าเฉพาะ
สมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรในขณะที่เกิดค่าใช้จ่าย ซึ่งเป็นผู้ได้รับประโยชน์จากสาธารณูปโภคดังกล่าว
อย่างแท้จริงเท่านั้น โดยไม่ได้บัญญัติให้รวมไปถึงผู้รับโอนที่ดินต่อจากเจ้าของเดิมที่เป็นสมาชิกนิติบุคคล 
หมู่บ้านจัดสรรให้รับผิดในค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคอันเกิดก่อนที่จะได้
รับโอนหรือเข้าครอบครองที่ดิน และไม่มีบทบัญญัติใดบังคับให้พนักงานเจ้าหน้าที่จะจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมได้เมื่อที่ดินดังกล่าว ปลอดจากหนี้อันเกิดจากค่าบำารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคโดยต้อง
มีหนังสือรับรองการปลอดหนี้จากนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมาแสดง เมื่อเงินค่าบำารุงรักษาและการจัดการ
สาธารณูปโภคที่เกิดขึ้นก่อนโจทก์เข้าเป็นสมาชิกนิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร โจทก์ไม่มีหน้าที่ที่จะต้องชำาระเงิน
ค่าบำารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภคท่ีเกิดข้ึนก่อนท่ีโจทก์รับโอนท่ีดินมา จำาเลยท่ี ๑ ผู้มีอำานาจหน้าท่ี
ดูแลบำารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ย่อมเรียกเอาจากเจ้าของท่ีดินคนเดิมในขณะท่ีเกิดหน้ีได้โดยตรง

l ข้อกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 

  พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓

  มาตรา ๔๘ กำาหนดว่า เพ่ือประโยชน์ของผู้ซ้ือท่ีดินจัดสรร ให้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรมีอำานาจ
หน้าที่ ดังต่อไปนี้ ..(๓) เรียกเก็บเงินค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค ในส่วนที่
นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร มีหน้าที่บำารุงรักษาจากสมาชิก ฯลฯ 
  มาตรา ๔๙ วรรคสอง กำาหนดว่า ให้ผู้ซื้อที่ดินจัดสรรออกค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษาและ
การจัดการสาธารณูปโภคสำาหรับที่ดินจัดสรรที่ตนซื้อ และให้ผู้จัดสรรที่ดินออกค่าใช้จ่ายในการบำารุงรักษา 
และการจัดการสาธารณูปโภคสำาหรับที่ดินแปลงย่อยที่ยังไม่มีผู้ซื้อ
  มาตรา ๕๐ กำาหนดว่า ผู้มีหน้าที่ชำาระเงินค่าบำารุงรักษาและการจัดการสาธารณูปโภค             
ตามมาตรา ๔๙ วรรคสอง ท่ีชำาระเงินดังกล่าวล่าช้ากว่าเวลาท่ีกำาหนด จะต้องจ่ายค่าปรับสำาหรับการจ่ายเงิน
ล่าช้าตามอัตราที่คณะกรรมการกำาหนด

 ๑๔	 เรื่องน่ารู้



	 กรณีเจ้าของโครงการไม่นำาที่ดินพิพาทมาจดทะเบียนเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด   
หรือแสดงเจตนายกกรรมสิทธ์ิท่ีดินดังกล่าวเป็นทรัพย์ส่วนกลาง แต่แผ่นพับโฆษณาท่ีแจกจ่ายแก่ผู้ซ้ือห้องชุด
ปรากฏทางเข้าออกและพื้นที่ติดชายหาดติดต่อกับพื้นที่อาคารชุด ทำาให้ผู้ซื้อเข้าใจว่าที่ดินดังกล่าวเป็นพื้นที่
ที่เจ้าของร่วมจะได้ใช้ประโยชน์ร่วมกันอย่างเป็นทรัพย์ส่วนหนึ่งของอาคารชุด ที่ดินดังกล่าวจะถือเป็นทรัพย์
ส่วนกลางของอาคารชุดหรือไม่ 

l คำาพิพากษาศาลฎีกาที่ ๕๓๕๑/๒๕๖๒
 แผ่นพับโฆษณาเป็นประกาศโฆษณาที่จำาเลยแจกจ่ายแก่ผู้ซื้อห้องชุด เพื่อจูงใจให้ผู้พบเห็น              
เข้าทำาสัญญากับจำาเลย สิ่งที่จำาเลยกำาหนดในแผ่นพับที่เป็นสื่อกลางโฆษณาให้ผู้ซื้อทราบว่าจะได้รับสิ่งใด
เป็นการตอบแทนการเข้าทำาสัญญาซ้ือห้องชุดจึงถือเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาระหว่างจำาเลยกับผู้ซ้ือ แม้จำาเลย
ไม่มีเจตนาให้ท่ีดินพิพาทท้ัง ๒ แปลง ส่วนของจำาเลยเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด แต่ตามแผ่นพับโฆษณา
รูปแผนผังที่ปรากฏทางพิพาทที่เป็นทางเข้าออกและพื้นที่ติดชายหาดติดต่อกับพื้นที่อาคารชุด มีลักษณะที่
ก่อให้เกิดความเข้าใจผิดในสาระสำาคัญเกี่ยวกับที่ดินพิพาททั้ง ๒ แปลง ซึ่งเป็นพื้นที่ใช้สอยอันมีผลต่อสถานะ
ความเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด ทำาให้ผู้ซ้ือเข้าใจไปว่าท่ีดินพิพาทท้ัง ๒ แปลง เป็นพ้ืนท่ีท่ีเจ้าของร่วม
จะได้ใช้ประโยชน์ร่วมกันอย่างเป็นทรัพย์ส่วนหนึ่งของอาคารชุด แม้จำาเลยไม่มีเจตนาลวงผู้บริโภค จำาเลย       
ก็ต้องผูกพันตามแผนผัง ในแผ่นพับโฆษณา ซ่ึงถือเป็นข้อตกลงอันเป็นส่วนหน่ึงของสัญญาด้วย และแม้ลักษณะ
ท่ีแสดงตามแผ่นพับ จะแสดงว่าทางและท่ีดินติดชายหาดเป็นการใช้ประโยชน์ร่วมกันของโรงแรมและอาคารชุด
ก็ตาม ที่ดินพิพาท ทั้ง ๒ แปลง ก็ยังคงมีสถานะเป็นทรัพย์ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำาหรับ
เจ้าของร่วมอยู่ด้วย การที่โรงแรมมีส่วนร่วมใช้ประโยชน์ด้วย หาทำาให้ที่ดินพิพาททั้ง ๒ แปลง ไม่ใช่ทรัพย์สิน
ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำาหรับเจ้าของร่วมไม่ ทั้งทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดนั้น นอกจาก
ทรัพย์สินอ่ืน ๆ  ตามท่ีกฎหมายบัญญัติแล้ว ยังหมายความถึงทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน
สำาหรับเจ้าของร่วม ซ่ึงกฎหมายบัญญัติให้ถือเป็นทรัพย์ส่วนกลางด้วยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒
มาตรา ๔ และมาตรา ๑๕ ทั้งนี้ ไม่ว่าทรัพย์สินนั้นจะขึ้นทะเบียนอาคารชุดระบุว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลางหรือไม่ 
หรือเจ้าของทรัพย์สินนั้น จะแสดงเจตนายกกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้นให้เป็นทรัพย์ส่วนกลางหรือไม่ก็ตาม 
เพราะเป็นกรณีตกเป็นทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดโดยผลของกฎหมาย

l ข้อกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้อง 
 ๑. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
 ๒. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด        
(ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๑
  มาตรา ๔ “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้ง
อาคารชุด และที่ดินหรือทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันสำาหรับเจ้าของร่วม
  มาตรา ๑๕ ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ถือว่าเป็นทรัพย์ส่วนกลาง
   (๑) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด
   (๒) ที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน
   (๓) โครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพ่ือความม่ันคงและเพ่ือการป้องกันความเสียหาย
ต่อตัวอาคารชุด

คำาพิพากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายอาคารชุด

	 เรื่องน่ารู้	 ๑๕



   (๔) อาคารหรือส่วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ์ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อ
ประโยชน์ร่วมกัน
   (๕) เครื่องมือและเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน
   (๖) สถานที่ที่มีไว้เพื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด
   (๗) ทรัพย์สินอื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกัน
   (๘) สำานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด
   (๙) อสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อหรือได้มาตามมาตรา ๔๘ (๑)
   (๑๐) สิ่งก่อสร้างหรือระบบที่สร้างขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพ
แวดล้อมภายในอาคารชุด เช่น ระบบป้องกันอัคคีภัย การจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ 
การระบายนำ้า การบำาบัดนำ้าเสีย หรือการกำาจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกูล
   (๑๑) ทรัพย์สินที่ใช้เงินตามมาตรา ๑๘ ในการดูแลรักษา

lmlmlml

 ๑๖	 เรื่องน่ารู้



	 ข้อคิด	 ๑๗



l ศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๖๒๔/๒๕๕๖ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๙๕๐/๒๕๖๔
 ผู้ฟ้องคดีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๔๕๑๙๖ อำาเภอยานนาวา กรุงเทพมหานคร
โดยซื้อมาจากบริษัท อาเซียน เอสเตท จำากัด เมื่อวันที่ ๑๑ กันยายน ๒๕๒๙ ที่ดินแปลงดังกล่าวอยู่ภายใต้
ภาระจำายอมตามบันทึกข้อตกลงเรื่องภาระจำายอมทางเดิน ฉบับลงวันที่ ๑๘ ธันวาคม ๒๕๑๖ และ ฉบับ            
ลงวันที่ ๗ มกราคม ๒๕๒๓ มีที่ดินสามยทรัพย์ที่ได้สิทธิภาระจำายอมในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๕๑๙๖ 
จำานวน ๒๗ แปลง ต่อมาผู้ฟ้องคดีได้ย่ืนฟ้องเจ้าของท่ีดินสามยทรัพย์ จำานวน ๑๘ แปลง เพ่ือให้ศาลเพิกถอน
ภาระจำายอมทางเดินบนท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๔๕๑๙๖ ต่อศาลแพ่งกรุงเทพใต้ ซ่ึงต่อมาได้มีคำาพิพากษาตามยอม
ในคดีหมายเลขแดงที่ ๑๒๙๑๗/๒๕๕๑ และผู้ฟ้องคดีได้ยื่นฟ้องเจ้าของที่ดินสามยทรัพย์ จำานวน ๗ แปลง 
ศาลพิจารณาแล้วเห็นว่า ไม่มีการใช้ประโยชน์ในทางภาระจำายอมเกินกว่า ๑๐ ปี ภาระจำายอม จึงสิ้นผล
ศาลจึงมีคำาพิพากษาให้จำาเลยที่ ๔ ถึงที่ ๗ เจ้าของที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๖๒๕๔, ๑๓๕๓๖, ๒๓๒๙๙        
ตามลำาดับ ดำาเนินการจดทะเบียนเพิกถอนหรือยกเลิกภาระจำายอมทางเดินบนโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๕๑๙๖
ต่อเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ในส่วนของจำาเลยที่ ๑ และที่ ๒ ให้รับผิดตามสัญญาประนีประนอม
ยอมความ ฉบับลงวันที่ ๑๙ เมษายน ๒๕๕๓ ต่อมาผู้ฟ้องคดีได้นำาคำาพิพากษาตามยอมในคดีหมายเลขแดง
ที่ ๑๒๙๑๗/๒๕๕๑ และคำาพิพากษาในคดีหมายเลขแดงที่ ๑๑๐๗/๒๕๕๓ ไปยื่นคำาขอจดทะเบียนเลิก
ภาระจำายอมต่อสำานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ซึ่งเมื่อวันที่ ๒ พฤศจิกายน ๒๕๕๓ เจ้าพนักงานที่ดินได้
จดทะเบียนเลิกภาระจำายอมให้เป็นไปตามคำาพิพากษาแล้ว โดยจดทะเบียนเลิกภาระจำายอมกับท่ีดินสามยทรัพย์
รวม ๑๔ แปลง และในวันท่ี ๑๓ ธันวาคม ๒๕๕๓ อีก ๑ แปลง ตามข้อตกลงระหว่างผู้ฟ้องคดีกับเจ้าของท่ีดิน
สามยทรัพย์ ต่อมาวันที่ ๒๘ มีนาคม ๒๕๕๔ ได้ยื่นคำาขอจดทะเบียนเลิกภาระจำายอม ตามบันทึกข้อตกลง 
ฉบับลงวันท่ี ๑๘ ธันวาคม ๒๕๑๖ จำานวน ๖ แปลง และตามบันทึกข้อตกลง ฉบับลงวันท่ี ๗ มกราคม ๒๕๒๓
จำานวน ๔ แปลง โดยอ้างคำาพิพากษาในคดีหมายเลขแดง ที่ ๑๑๐๗/๒๕๕๓ สำานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
เห็นว่า ผู้ฟ้องคดีได้เคยนำาคำาพิพากษาดังกล่าวมาขอจดทะเบียนเลิกภาระจำายอมแล้ว จำานวน ๑๔ แปลง 
และในคร้ังน้ีมาขอฝ่ายเดียวอีก จำานวน ๑๐ แปลง โดยอาศัยคำาพิพากษาเดียวกัน ซ่ึงจากการตรวจสอบพบว่า
ผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงสามยทรัพย์ทั้ง ๑๐ แปลง ไม่ได้เป็นจำาเลยในคดีดังกล่าวแต่เป็นบุคคลภายนอก
ซึ่งผู้ฟ้องคดีไม่ได้ฟ้องต่อศาล คำาพิพากษาจึงผูกพันเฉพาะคู่ความ จึงมีคำาสั่งไม่รับจดทะเบียนตามคำาขอของ
ผู้ฟ้องคดี ซ่ึงผู้ฟ้องคดีได้รับทราบคำาส่ังแล้ว และได้ย่ืนอุทธรณ์คำาส่ังดังกล่าวต่อสำานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร
ซ่ึงต่อมาสำานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครได้แจ้งผลการพิจารณาอุทธรณ์ให้ผู้ฟ้องคดีทราบว่า คำาส่ังชอบด้วย
กฎหมายแล้ว เห็นควรให้ยกอุทธรณ์ ผู้ฟ้องคดีไม่เห็นด้วยกับคำาส่ังดังกล่าว จึงขอให้ศาลมีคำาพิพากษาหรือ 
คำาสั่งให้เพิกถอนคำาสั่งไม่รับจดทะเบียนเลิกภาระจำายอม นั้น

 ศาลปกครองชั้นต้น พิพากษายกฟ้อง

  นางสาวธันย์จิรา  ธนาวัฒน์เกษมสุข นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

เรียนรู้กฎหมายท่ีดินเพ่ิมเติมจากคำาพิพากษาศาลปกครอง

เรื่อง คดีเพิกถอนคำาสั่งอธิบดีกรมที่ดิน

	 ๑๘	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



l ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยในประเด็น ดังนี้
 ประเด็น คำาส่ังไม่รับจดทะเบียนเลิกภาระจำายอม เป็นคำาส่ังท่ีชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ 
 ศาลพิเคราะห์แล้วเห็นว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๑๓๘๗ มาตรา ๑๓๙๐  
มาตรา ๑๓๙๙ มาตรา ๑๔๐๐ จากบทบัญญัติของกฎหมายเห็นได้ว่า ภาระจำายอมเป็นทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง
ซึ่งเมื่อก่อให้เกิดภาระจำายอมในอสังหาริมทรัพย์ใดจะเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องยอมรับ
กรรมบางอย่างซึ่งกระทบกระเทือนถึงการใช้สิทธิในทรัพย์สินของตน หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่าง
อันมีอยู่ในกรรมสิทธ์ิทรัพย์สินน้ัน เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อ่ืน ซ่ึงผู้เป็นเจ้าของภารยทรัพย์ต้องไม่ทำา
ให้ประโยชน์แห่งภารยทรัพย์ลดไป หรือเสื่อมความสะดวก และภาระจำายอมจะสิ้นไปเมื่อไม่ได้ใช้สิบปี 
หรือส้ินไปเพราะภาระจำายอมน้ัน หมดประโยชน์แก่สามยทรัพย์ อันเป็นกรณีท่ีภาระจำายอมส้ินไปโดยผลของ
กฎหมาย จึงก่อให้เกิดสิทธิแก่เจ้าของภารยทรัพย์ในการร้องขอเจ้าของสามยทรัพย์ให้มีการจดทะเบียน
เลิกภาระจำายอม ซึ่งการยื่นคำาขอจดทะเบียนเลิกภาระจำายอมเป็นการจดทะเบียนเกี่ยวกับสิทธิและนิติกรรม       
ในที่ดินประเภทหนึ่ง โดยมาตรา ๗๒ วรรคหนึ่งและวรรคสอง บัญญัติให้คู่กรณีทั้งสองฝ่ายเท่านั้นที่จะเป็น
ผู้ยื่นคำาขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ หากไม่อาจตกลงกันได้ถือว่ามีข้อโต้แย้งเกิดขึ้นเกี่ยวกับสิทธิหรือหน้าที่
ของบุคคลตามกฎหมายแพ่ง เจ้าของภารยทรัพย์จะต้องว่ากล่าวเป็นคดีต่อศาล และเมื่อศาลมีคำาพิพากษา     
หรือคำาสั่งให้เพิกถอนภาระจำายอมแล้ว เจ้าพนักงานที่ดินจึงดำาเนินการจดทะเบียนเลิกภาระจำายอมให้เป็นไป
ตามคำาพิพากษาหรือคำาส่ังนั้น เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า ผู้ฟ้องคดีได้ยื่นคำาขอจดทะเบียนเลิกภาระจำายอม 
ฉบับลงวันท่ี ๒๘ มีนาคม ๒๕๕๔ รวมจำานวน ๑๐ แปลง โดยอ้างคำาพิพากษาในคดีหมายเลขแดงท่ี ๑๑๐๗/๒๕๕๓
เจ้าพนักงานที่ดินไม่รับจดทะเบียนเลิกภาระจำายอมให้แก่ผู้ฟ้องคดี เนื่องจากผู้ฟ้องคดีได้เคยนำาคำาพิพากษา
ดังกล่าวมาขอจดทะเบียนเลิกภาระจำายอมแล้ว จำานวน ๑๔ แปลง และในครั้งนี้มายื่นคำาขอฝ่ายเดียวอีก
จำานวน ๑๐ แปลง โดยอาศัยคำาพิพากษาเดียวกัน จึงเห็นว่า ผลของคำาพิพากษาหรือคำาส่ังของศาลมีผลผูกพัน
เฉพาะบุคคลท่ีเป็นคู่ความในกระบวนพิจารณาของศาลเท่าน้ัน ไม่มีผลผูกพันบุคคลภายนอกหรือมีผลกระทบ
ถึงบุคคลภายนอก ซ่ึงไม่ถูกฟ้องเป็นคดีน้ีด้วย ตามนัยมาตรา ๑๔๕ แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
ผู้ฟ้องคดีจึงไม่อาจนำาคำาพิพากษาดังกล่าวไปยื่นเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่เพิกถอนหรือยกเลิกรายการ          
จดทะเบียนภาระจำายอมดังกล่าวฝ่ายเดียวได้ ตามนัยมาตรา ๖๑ วรรคแปด แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
หากผู้ฟ้องคดีประสงค์จะให้มีการจดทะเบียนเลิกภาระจำายอมจะต้องดำาเนินการตามระเบียบกรมที่ดิน          
ว่าด้วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับภาระจำายอมในท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน พ.ศ. ๒๕๕๐
ข้อ ๗ (๘) ประกอบกับมาตรา ๗๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน กล่าวคือ คู่กรณีต้องไปดำาเนินการยื่นคำาขอ
จดทะเบียนเลิกภาระจำายอมทั้งสองฝ่าย โดยทำาเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่                    
ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรคหน่ึง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หรือเป็นกรณีท่ีศาลมีคำาส่ังให้                   
จดทะเบียนเลิกภาระจำายอม โดยต้องพิสูจน์ต่อศาลว่า เจ้าของสามยทรัพย์แปลงนั้น ๆ  ไม่ได้ใช้ประโยชน์
ภาระจำายอมในท่ีดินของตน หรอืภาระจำายอมบนท่ีดินของตนหมดประโยชน์แก่สามยทรัพย์เป็นเวลาสิบปีแล้ว
ท้ังน้ี เน่ืองจากท่ีดินแต่ละแปลงมีท่ีต้ังและสภาพแตกต่างกันไปตามข้อเท็จจริงเก่ียวกับการใช้ประโยชน์ต่างกัน
เจ้าของสามยทรัพย์จึงต้องเข้ามาในกระบวนการจดทะเบียนเลิกภาระจำายอมหรือต้องมีการพิสูจน์ต่อศาล
เกี่ยวกับที่ดินเป็นราย ๆ  ไป และศาลได้มีการวินิจฉัยแล้วว่าที่ดินแปลงนั้น ๆ  ไม่มีการใช้ประโยชน์ภาระจำายอม
หรือภาระจำายอมหมดประโยชน์แก่สามยทรัพย์เป็นเวลา ๑๐ ปี อันทำาให้ภาระจำายอมสิ้นไปโดยผลของ
กฎหมายแล้ว ดังนั้น ผู้ฟ้องคดีจึงไม่อาจยื่นคำาขอฝ่ายเดียวเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนเลิกภาระ
จำายอมให้แก่ที่ดินของตนเองได้ ดังนั้น คำาสั่งไม่รับจดทะเบียนเลิกภาระจำายอม จึงชอบด้วยกฎหมายแล้ว
 พิพากษายืน
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ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
 

 ดำาเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริง ตามคำาพิพากษา
ที่นำามายื่นคำาขอจดทะเบียนโดยละเอียดรอบคอบ 
เพื่อป้องกันปัญหาการฟ้องร้องดำาเนินคดีต่อศาล

 พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ตรวจสอบข้อเท็จจริง
ตามคำาพิพากษาดังกล่าว และยึดถือแนวทาง
ปฏิบัติตามระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
อย่างเคร่งครัด

 ๒๐	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



  นายพงศธร  เกตุกลำ่า นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

***หมายเหตุ : เหตุแห่งการฟ้องคดีนี้เกิดขึ้นปี พ.ศ. ๒๕๕๔ 

l ประเด็นคำาฟ้อง
 ขอให้เพิกถอนผลการรังวัดที่สาธารณประโยชน์แปลง “เดิ่นกระทุมโพรง” เพื่อออก น.ส.ล.      
ในส่วนที่รุกลำ้าที่ดินของผู้ฟ้องคดีทั้งสี่

l คำาพิพากษาศาล
 กรณีคดีพิพาทเกี่ยวกับการรังวัดที่ดินสาธารณประโยชน์แปลง “เดิ่นกระทุ่มโพรง” ซึ่งได้มี
การข้ึนทะเบียนท่ีดินสาธารณประโยชน์แปลงท่ี ๑๘ ตามประกาศสงวนหวงห้ามของนายอำาเภอขามสะแกแสง
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ เมื่อวันที่ ๑๓ ตุลาคม ๒๔๖๒ สำาหรับประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกัน เนื้อที่ประมาณ ๑๐๕ ไร่ 
ได้รังวัดรุกลำา้ท่ีดินของผู้ฟ้องคดีท้ังส่ีตาม น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๔๒๔๘ เลขท่ี ๔๒๔๙ เลขท่ี ๔๒๕๐ และเลขท่ี ๔๒๕๑
และโฉนดที่ดินเลขที่ ๙๗๙๔ โดยเมื่อวันที่ ๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๒๐ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ ได้ขอออกหนังสือ
สำาคัญสำาหรับที่หลวง (น.ส.ล.) แปลงนี้ สำานักงานที่ดินจังหวัดนครราชสีมาได้ส่งเจ้าหน้าที่มาทำาการรังวัด
เม่ือวันท่ี ๓ สิงหาคม ๒๕๒๑ ผลการรังวัดได้เน้ือท่ี ๑๑๐ ไร่ ๑ งาน ๘๙ ตารางวา และได้มีประกาศลงวันท่ี ๒๑
พฤศจิกายน ๒๕๒๑ เพ่ือให้ย่ืนคำาคัดค้านการออก น.ส.ล. ผู้ฟ้องคดีท่ี ๑ และท่ี ๓ ได้ย่ืนคำาคัดค้านการออก น.ส.ล.
ต่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ ซึ่งภาพถ่ายทางอากาศในวันที่ ๗ มกราคม ๒๔๙๘ พบว่า ที่ดินของผู้ฟ้องคดีทั้งสี่         
อยู่ด้านทิศเหนือของท่ีดินสาธารณประโยชน์ สภาพของท่ีดินสาธารณประโยชน์ยังไม่ปรากฏว่ามีบุคคลใดบุกรุก
เข้าทำาประโยชน์ แต่ภาพถ่ายทางอากาศในวันท่ี ๓๐ ตุลาคม ๒๕๑๐ พบว่า ทิศเหนือของท่ีดินของผู้ฟ้องคดีท้ังส่ี
จดท่ีดินของนายโต๊ะและนายผ่อง ส่วนทิศใต้ทิศซ่ึงเป็นท่ีสาธารณประโยชน์ กลับพบร่องรอยมีบุคคลเข้าบุกรุก
ทำาประโยชน์ในท่ีดิน และภาพถ่ายทางอากาศในวันท่ี ๘ เมษายน ๒๕๑๗ พบว่ามีบุคคลเข้าบุกรุกครอบครอง
ทำานาเป็นแปลงย่อยจำานวนมากในท่ีดินสาธารณประโยชน์แปลง “เด่ินกระทุ่มโพรง” และมีการออกเอกสารสิทธิ
ในท่ีดินดังกล่าว ซ่ึงสอดคล้องกับกรณีท่ีปรากฏว่า ท่ีดินตาม ส.ค. ๑ เลขท่ี ๕๗ รังวัดออกเป็น น.ส. ๓ เลขท่ี ๕๗
เม่ือวันท่ี ๔ ธันวาคม ๒๕๑๖ ท่ีดินตาม ส.ค. ๑ เลขท่ี ๘ รังวัดออกเป็น น.ส. ๓ เลขท่ี ๘ เม่ือวันท่ี ๔ ธันวาคม ๒๕๑๗
และเมื่อนำา น.ส. ๓ เลขที่ ๕๗ และเลขที่ ๘ มาออกเป็น น.ส. ๓ ก. จำานวน ๔ แปลง ได้แก่ น.ส. ๓ ก. 
เลขที่ ๔๒๔๘ เลขที่ ๔๒๔๙ เลขที่ ๔๒๕๐ และเลขที่ ๔๒๕๑ จึงเป็นการออกเอกสารสิทธิที่รุกลำ้าที่ดิน
สาธารณประโยชน์แปลง “เด่ินกระทุ่มโพรง” ส่วนท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๙๗๙๔ ออกจากหลักฐานเดิม น.ส. ๓ ก.
เลขที่ ๑๑๙๑ ตามผลการรังวัดของช่างรังวัด สำานักงานที่ดินจังหวัดนครราชสีมา สาขาขามสะแกแสง           
ซ่ึงทำาการรังวัดเม่ือวันท่ี ๑๖ มิถุนายน ๒๕๔๙ ได้เน้ือท่ี ๑๑๖ ไร่ ๒ งาน ๑๗ ตารางวา โดยท่ีดินดังกล่าวต้ังอยู่
บริเวณทิศเหนือของแผนท่ีดังกล่าว ประกอบกับการข้ึนทะเบียนท่ีสาธารณประโยชน์แปลง “เด่ินกระทุ่มโพรง”
และการรังวัดได้ดำาเนินการเม่ือวันท่ี ๓ สิงหาคม ๒๕๒๑ ก่อนท่ีจะออก น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๑๑๙๑ ให้ผู้ฟ้องคดีท่ี ๑
เม่ือวันท่ี ๒๕ เมษายน ๒๕๒๘ จึงมีนำา้หนักเช่ือได้ว่า การขอออกเอกสารสิทธิในท่ีดิน น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๑๑๙๑
ได้มีการนำาช้ีรังวัดรุกลำา้ท่ีดินสาธารณประโยชน์แปลง “เด่ินกระทุ่มโพรง” บางส่วนท่ีอยู่ทางทิศใต้ท่ีดินของตน
และต่อมาผู้ฟ้องคดีท้ังส่ีได้เป็นโจทก์ย่ืนฟ้องนายกองค์การบริหารส่วนตำาบลเมืองนาท จำาเลยท่ี ๑ นายกองค์การ
บริหารส่วนจังหวัดนครราชสีมา จำาเลยที่ ๒ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๔ จำาเลยที่ ๓ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๕ จำาเลยที่ ๔        

เรื่อง ขอให้เพิกถอนผลการรังวัดที่สาธารณประโยชน์
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อธิบดีกรมท่ีดิน จำาเลยท่ี ๕ ต่อศาลจังหวัดนครราชสีมา โดยฟ้องขอให้ท่ีดินตาม น.ส. ๓ ก. ในส่วนท่ีไม่สามารถ
ออกโฉนดที่ดินได้เนื่องจากอยู่ในที่สาธารณประโยชน์แปลง “เดิ่นกระทุ่มโพรง” เป็นของผู้ฟ้องคดีทั้งสี่ 
และขอให้ออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินดังกล่าว ต่อมาได้โอนคดีไปอยู่ในเขตอำานาจของศาลแขวง
นครราชสีมา ซึ่งศาลแขวงนครราชสีมา ได้มีคำาพิพากษายกฟ้องผู้ฟ้องคดีท้ังส่ี ซ่ึงจากข้อเท็จจริงรับฟังได้ว่า 
การดำาเนินการเก่ียวกับการรังวัดออก น.ส.ล. ในท่ีดินสาธารณประโยชน์แปลง “เด่ินกระทุ่มโพรง” ของผู้ถูกฟ้องคดี
ท้ังเจ็ดมิได้รุกลำา้ท่ีดินของผู้ฟ้องคดีทั้งสี่แต่อย่างใด ประกอบกับในส่วนของที่ดินพิพาทในคดีนี้
 ผู้ฟ้องคดีทั้งสี่ได้เป็นโจทก์ยื่นฟ้องต่อศาลจังหวัดนครราชสีมาและโอนคดีไปอยู่ในเขตอำานาจ
ศาลแขวงนครราชสีมา ซึ่งคดีถึงที่สุดแล้ว โดยศาลฎีกาได้พิพากษายืนตามคำาพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค ๑
ยกฟ้องผู้ฟ้องคดีท้ังส่ี ได้วินิจฉัยว่า ท่ีดินตาม น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๔๒๔๘ เลขท่ี ๔๒๕๐ และเลขท่ี ๔๒๕๑ ได้มี
การรังวัดรุกลำา้เข้าไปในท่ีดินสาธารณประโยชน์แปลงดังกล่าว เป็นเหตุให้เจ้าหน้าท่ีออก น.ส. ๓ ก. ให้โดยไม่ถูกต้อง
ตามคำาพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๓๕๓๒/๒๕๕๖ คำาพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๑๐๖/๒๕๕๖ และคำาพิพากษาศาลฎีกา
ที่ ๒๒๗๕๕/๒๕๕๕ อุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดีทั้งสี่ที่ว่าผู้ฟ้องคดีทั้งสี่เป็นผู้รับโอนที่ดินมาโดยชอบด้วยกฎหมาย 
ย่อมมีสิทธิครอบครองทำาประโยชน์ในที่ดิน จึงฟังไม่ขึ้น การที่ศาลปกครองชั้นต้นพิพากษายกฟ้อง นั้น          
ศาลปกครองสูงสุดเห็นพ้องด้วย

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๔๗๓/๒๕๕๕ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๘๕๕/๒๕๖๔)
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ชนะคดีเพราะ หมายเหตุ 

 ตรวจสอบคำาพิพากษา คดีถึงที่สุด ว่าพิพากษา
ประเด็นเดียวกัน 

 ศาลยุติธรรมได้พิพากษาในประเด็นเดียวกัน
กับที่ผู้ฟ้องคดีได้ฟ้องคดีต่อศาลปกครอง

 ๒๒	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



  นางสาวสราพร  ป้อมอาสา นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

l ประเด็นคำาฟ้อง
 มูลเหตุแห่งการฟ้องคดีเกิดขึ้นเมื่อวันที่ ๙ ตุลาคม ๒๕๕๐ ผู้ฟ้องคดีตกลงรับซื้อฝากที่ดิน 
โฉนดที่ดินเลขที่ ๑๐๐๔๑, ๑๐๐๔๒ และ ๑๑๓๔๗ แขวงบางขุนพรหม เขตพระนคร (ดุสิต) กรุงเทพมหานคร 
พร้อมตึกแถวสามชั้นครึ่งเลขที่ ๑๑๐/๗ ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของนางสาว ส. มีกำาหนด ๖ เดือน เป็นเงิน
จำานวน ๑,๖๙๖,๐๐๐ บาท ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ซึ่งปฏิบัติหน้าที่เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครได้รับ          
จดทะเบียนนิติกรรมขายฝาก โดยลงลายมือชื่อและประทับตราประจำาตำาแหน่งลงในหนังสือสัญญาขายฝาก
ท่ีดินรวมสามโฉนด และในสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดินท้ังสามโฉนด ในระหว่างขายฝากท่ีดินมีการขอขยาย
ระยะเวลาไถ่ถอนท่ีดิน ๓ คร้ัง ซ่ึงการขอขยายระยะเวลาไถ่ถอนทุกคร้ัง ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ และผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓
เป็นพนักงานเจ้าหน้าท่ีตรวจสอบเอกสารและร่วมกันลงลายมือช่ือรับรองลายพิมพ์น้ิวหัวแม่มือของนางสาว ส.
ในหนังสือมอบอำานาจว่าถูกต้อง เม่ือการขยายระยะเวลาไถ่ถอนคร้ังท่ี ๓ ครบกำาหนด นางสาว ส. ไม่ได้ไถ่ถอน
ที่ดินทั้งสามโฉนด ผู้ฟ้องคดีแจ้งให้นางสาว ส. พร้อมบริวารออกไปจากที่ดินและตึกแถวเลขที่ ๑๑๐/๗ 
นางสาว ส. ไม่ยอมปฏิบัติตาม และเป็นโจทก์ยื่นฟ้อง นาย ธ. เป็นจำาเลยที่ ๑ ผู้ฟ้องคดีเป็นจำาเลยที่ ๒            
ต่อศาลแพ่งเป็นคดีหมายเลขดำา ที่ ๖๗๐๑/๒๕๕๑ ว่า โจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินโฉนดเลขที่  ๑๐๐๔๑,
๑๐๐๔๒ และ ๑๑๓๔๗ พร้อมสิ่งปลูกสร้าง โจทก์ไม่เคยไปทำาสัญญาขายฝากที่ดิน ลายมือชื่อของโจทก์
ในสัญญาขายฝากระหว่างโจทก์กับผู้ฟ้องคดี เมื่อวันที่ ๙ ตุลาคม ๒๕๕๐ ไม่ใช่ของโจทก์ แต่เป็นลายพิมพ์         
นิ้วมือปลอม และโจทก์ไม่เคยมอบอำานาจให้บุคคลใดไปทำาสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่ถอนรวมสามครั้งกับ
ผู้ฟ้องคดี หนังสือมอบอำานาจดังกล่าวเป็นหนังสือมอบอำานาจปลอม ขอให้ศาลเพิกถอนนิติกรรมขายฝากระหว่าง
โจทก์กับผู้ฟ้องคดี ศาลแพ่งมีคำาพิพากษาเป็นคดีหมายเลขแดงท่ี ๖๐๒๗/๒๕๕๒ ลงวันท่ี ๑๙ ตุลาคม ๒๕๕๒
พิพากษาว่าหนังสือสัญญาขายฝาก การไถ่ถอนการขายฝาก และหนังสือขยายกำาหนดเวลาไถ่ถอนจาก
การขายฝากท่ีดินสามโฉนด ระหว่างวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๔๙ จนถึงวันท่ี ๑๓ มิถุนายน ๒๕๕๑ ไม่มีผลตาม
กฎหมาย และให้เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครเพิกถอนรายการจดทะเบียนนิติกรรมโฉนดที่ดินดังกล่าว
ระหว่างโจทก์กับจำาเลยที่ ๑ และจำาเลยที่ ๒ มีผลทำาให้ผู้ฟ้องคดีได้รับความเสียหายไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน
ทั้งสามแปลงพร้อมสิ่งปลูกสร้าง และต้องเสียเงิน จำานวน ๑,๖๙๖,๐๐๐ บาท ผู้ฟ้องคดีจึงยื่นฟ้องคดีนี้ต่อ
ศาลปกครองขอให้ผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสามร่วมกัน หรือแทนกันชดใช้เงิน จำานวน ๑,๖๙๖,๐๐๐ บาท พร้อมทั้ง
ดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี นับแต่วันฟ้องจนกว่าผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสามจะชำาระเสร็จให้แก่ผู้ฟ้องคดี       
ซึ่งศาลปกครองชั้นต้น มีคำาพิพากษายกฟ้อง
(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๑๐๒/๒๕๕๗ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๘๐๓/๒๕๖๔)

l คดีมีประเด็นต้องวินิจฉัยว่า
 ๑. ผู้ฟ้องคดีนำาคดีมาฟ้องต่อศาลภายในกำาหนดเวลาการฟ้องคดีหรือไม่
 ๒. ผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสามกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดีหรือไม่ หากกระทำาละเมิดผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ 
ต้องรับผิดในผลแห่งละเมิดหรือไม่ เพียงใด โดยในการวินิจฉัยประเด็นดังกล่าวต้องพิจารณาว่า เจ้าหน้าที่

เร่ือง การกระทำาละเมิด เน่ืองจากการจดทะเบียนขายฝาก การไถ่ถอนการขายฝาก
และหนังสือขยายกำาหนดเวลาไถ่ถอนจากการขายฝากท่ีดิน
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ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ได้ใช้ความระมัดระวังตามวิสัยและพฤติการณ์ในการจดทะเบียนขายฝากที่พิพาทให้แก่             
ผู้ฟ้องคดีหรือไม่
 ประเด็นแรก ศาลวินิจฉัยว่า คดีนี้เดิมผู้ฟ้องคดีได้ยื่นคำาฟ้องต่อศาลแพ่งเมื่อวันที่ ๑๘                    
ตุลาคม ๒๕๕๓ ผู้ถูกฟ้องคดีท้ังสาม โต้แย้งว่า คดีน้ีอยู่ในอำานาจพิจารณาพิพากษาของศาลปกครอง ศาลแพ่ง
จึงทำาความเห็นเกี่ยวกับอำานาจหน้าที่ระหว่างศาล โดยศาลแพ่งมีความเห็นพ้องกับศาลปกครองว่า คดีนี้เป็น
คดีพิพาทเกี่ยวกับการกระทำาละเมิดของหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐอันเกิดจากการใช้
อำานาจตามกฎหมายตามมาตรา ๙ วรรคหนึ่ง (๓) แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ ศาลแพ่งจึงมีคำาสั่งโอนคดีมายังศาลปกครอง ซึ่งเป็นศาลที่มีเขตอำานาจตาม       
มาตรา ๑๐ วรรคหน่ึง (๒) แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการวินิจฉัยช้ีขาดอำานาจหน้าท่ีระหว่างศาล พ.ศ. ๒๕๔๒
ซึ่งมาตรา ๑๓ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว บัญญัติให้ถือว่าบรรดากระบวนพิจารณาที่ได้ดำาเนินการมาแล้ว
ในศาลแพ่งต้ังแต่การรับคำาฟ้องไว้พิจารณาเป็นกระบวนพิจารณาของศาลปกครอง เม่ือศาลแพ่งมีคำาพิพากษา
เป็นคดีหมายเลขแดงที่ ๖๐๒๗/๒๕๕๒ เมื่อวันที่ ๑๙ ตุลาคม ๒๕๕๒ ให้เพิกถอนการจดทะเบียนนิติกรรม
การขายฝากดังกล่าว กรณีจึงฟังได้ว่าวันท่ีคำาพิพากษาของศาลแพ่งมีผลเป็นท่ีสุดให้เพิกถอนรายการจดทะเบียน
นิติกรรมการขายฝากดังกล่าวเป็นวันที่ผู้ฟ้องคดีได้รับความเสียหายจากการรับซื้อฝากที่ดินและรู้ตัวผู้ที่จะ
ต้องรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนจากการกระทำาละเมิด ซึ่งถือได้ว่าเป็นองค์ประกอบสำาคัญของการกระทำา
ละเมิด การที่ผู้ฟ้องคดีนำาคดีมาฟ้องผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสามต่อศาลแพ่งเมื่อวันที่ ๑๘ ตุลาคม ๒๕๕๓ กรณีจึง
ถือว่าวันที่ผู้ฟ้องคดียื่นฟ้องคดีต่อศาลแพ่งเป็นวันที่ยื่นฟ้องต่อศาลปกครอง ดังนั้น เมื่อผู้ฟ้องคดียื่นคำาฟ้อง
ภายในกำาหนดเวลาหนึ่งปีนับแต่วันที่รู้หรือควรรู้ถึงเหตุแห่งการฟ้องคดีตามมาตรา ๕๑ แห่งพระราชบัญญัติ
จัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ ศาลปกครองจึงรับคำาฟ้องของผู้ฟ้องคดีไว้พิจารณาได้ 
 ประเด็นที่สอง ศาลวินิจฉัยว่า ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความประมาทเลินเล่อ        
ไม่ได้ตรวจสอบภาพถ่ายของเอกสารในสารบบ ภาพถ่ายในสำาเนาบัตรประจำาตัวเจ้าหน้าที่ของรัฐ รวมทั้ง
เรียกบัตรประจำาตัวเจ้าหน้าท่ีของรัฐฉบับจริงตรวจสอบจนมีผู้แอบอ้างเป็นนางสาว ส. เพ่ือจดทะเบียนการขายฝาก
แต่การกระทำาของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ไม่ได้เกิดจากฝ่ายผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ประมาทเลินเล่อเพียงฝ่ายเดียว                      
แต่ในวันจดทะเบียนนิติกรรม ผู้ฟ้องคดีไม่ได้สอบถามเจ้าของที่ดินว่าผู้ที่แสดงตัวเป็นนางสาว ส. จริงหรือไม่ 
และผู้ฟ้องคดีให้ถ้อยคำายืนยันว่า ในการทำาสัญญาขายฝาก ผู้ฟ้องคดีได้ติดต่อกับเจ้าของที่ดินโดยตรง              
มีการตกลงทำาสัญญากันมาอย่างแน่นอนแล้ว จึงมาทำาสัญญาและขอจดทะเบียน หากเกิดการผิดพลาด
เพราะผิดตัวเจ้าของที่ดิน ผู้ฟ้องคดีขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้นไม่เกี่ยวกับเจ้าหน้าที่แต่อย่างใด พฤติการณ์ของ   
ผู้ฟ้องคดีดังกล่าว จึงถือได้ว่า ผู้ฟ้องคดีมีส่วนกระทำาการรับซื้อฝากที่ดินสามแปลงที่พิพาทโดยประมาท
เลินเล่ออย่างร้ายแรง
 เมื่อการกระทำาของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ และผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๓ เป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดี
เกิดจากการใช้อำานาจตามกฎหมาย ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ที่เป็นหน่วยงานของรัฐซึ่งต้องรับผิดต่อผู้ฟ้องคดี
ในฐานะผู้เสียหายในผลแห่งการละเมิดที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ และผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ ซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่ของตน           
ได้กระทำาในการปฏิบัติหน้าที่ ในกรณีนี้ผู้ฟ้องคดีฟ้องผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ได้โดยตรง แต่จะฟ้องเจ้าหน้าที่ไม่ได้ 
ตามมาตรา ๕ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ พ.ศ. ๒๕๓๙
 การที่ศาลปกครองชั้นต้นพิพากษายกฟ้อง นั้น ศาลปกครองสูงสุดไม่เห็นพ้องด้วย
 พิพากษากลับคำาพิพากษาศาลปกครองช้ันต้น เป็นให้ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ ชดใช้ค่าสินไหมทดแทน
ให้แก่ผู้ฟ้องคดีเป็นเงินจำานวน ๑๖๙,๖๐๐ บาท พร้อมดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี ของต้นเงินดังกล่าว
นับแต่วันฟ้องคดี (วันท่ี ๑๘ ตุลาคม ๒๕๕๓) จนถึงวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๖๔ และดอกเบ้ียในอัตราร้อยละ ๓ ต่อปี

 ๒๔	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



หรืออัตราดอกเบี้ยใหม่ที่กำาหนดในพระราชกฤษฎีกาซึ่งออกตามความในมาตรา ๗ วรรคสอง แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บวกด้วยอัตราเพิ่มร้อยละ ๒ ต่อปี นับแต่วันที่ ๑๑ เมษายน ๒๕๖๔ เป็นต้นไป
จนกว่าจะชำาระเสร็จ ทั้งนี้ ให้ชำาระให้แล้วเสร็จภายใน ๖๐ วัน นับแต่วันที่คดีถึงที่สุด คืนค่าธรรมเนียมศาล
ทั้งสองชั้นศาลบางส่วนตามส่วนของการชนะคดีให้แก่ผู้ฟ้องคดี และยกฟ้องผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ และ                      
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓

lmlmlml

แพ้คดีเพราะ ข้อควรระวัง
 

 ๑. ไม่ปฏิบัติตามขั้นตอนของระเบียบและ
กฎหมายอย่างเคร่งครัด
      ๒. ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความประมาทเลินเล่อ 
ไม่ตรวจสอบเอกสาร บัตรประจำาตัวคู่กรณี

 ๑. ปฏิบัติงานโดยยึดกฎ ระเบียบโดยเคร่งครัด
 ๒. ปฏิบัติหน้าที่ด้วยความระมัดระวัง และ
ละเอียดรอบคอบ

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๒๕



นายยงยุทธ  บุญรอด นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

***หมายเหตุ : คดีพิพาทเกิดขึ้นเมื่อปี พ.ศ. ๒๕๔๔ ซึ่งเป็นปีที่ผู้ฟ้องคดีขอออกโฉนดที่ดิน

l ประเด็นคำาฟ้อง
 ผู้ฟ้องคดีกับพวกได้ซื้อที่ดินมือเปล่ามีเอกสารหลักฐานการชำาระภาษีบำารุงท้องที่ (ภ.บ.ท. ๕) 
จากผู้ครอบครองที่ดินดังกล่าวและครอบครองทำาประโยชน์ต่อเนื่องตลอดมา ในปี พ.ศ. ๒๕๔๓ - ๒๕๔๔        
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ได้มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ดำาเนินการเดินสำารวจเพื่อออกโฉนดที่ดินในเขตจังหวัดเพชรบุรี
และจังหวัดราชบุรี และได้ออกโฉนดที่ดินเลขที่ ๖๕๖๕ (๓๐๒๔๒) ตำาบลหนองหญ้าปล้อง (ยางหัก)          
อำาเภอหนองหญ้าปล้อง (ปากท่อ) จังหวัดเพชรบุรี (ราชบุรี) ให้แก่ผู้ฟ้องคดี ต่อมาผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ได้มีคำาสั่ง
ที่ ๕๙๙/๒๕๕๙ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๙ เพิกถอนโฉนดที่ดินเลขที่ ๖๕๖๕ (๓๐๒๔๒) ของผู้ฟ้องคดี 
โดยกล่าวอ้างว่าโฉนดที่ดินดังกล่าวทั้งแปลงได้ออกในเขตป่าไม้ถาวร “ป่าที่จะดำาเนินการหมายเลข ๘๖” 
ตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันท่ี ๒ สิงหาคม ๒๕๑๔ ซ่ึงเป็นท่ีดินท่ีต้องห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗             
ข้อ ๑๔ (๕) ผู้ฟ้องคดีได้ยื่นอุทธรณ์คำาส่ังและได้รับแจ้งผลการพิจารณาว่ารองปลัดกระทรวงมหาดไทย 
หัวหน้ากลุ่มภารกิจด้านกิจการความม่ันคงภายใน ได้พิจารณาอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดีแล้วมีคำาส่ังให้ยกอุทธรณ์ 
ซึ่งผู้ฟ้องคดีเห็นว่าคำาส่ังดังกล่าวเป็นคำาส่ังที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย จึงขอให้ศาลมีคำาพิพากษาเพิกถอนคำาสั่ง
ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ที่ ๕๙๙/๒๕๕๙ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๙ และเพิกถอนผลการพิจารณาอุทธรณ์
ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๑๙๕/๒๕๖๑ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๙๕๙/๒๕๖๔)

คดีมีประเด็นที่จะต้องวินิจฉัยในชั้นอุทธรณ์รวม ๒ ประเด็น ดังนี้
 ประเด็นที่ ๑ คำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ที่ ๕๙๙/๒๕๕๙ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๙
ในส่วนท่ีให้เพิกถอนโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๖๕๖๕ (๓๐๒๔๒) ตำาบลหนองหญ้าปล้อง (ยางหัก) อำาเภอหนองหญ้าปล้อง
(ปากท่อ) จังหวัดเพชรบุรี (ราชบุรี) ของผู้ฟ้องคดีชอบด้วยกฎหมาย หรือไม่
 เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ไม่ได้มีหนังสือแจ้งเหตุจำาเป็นต้องขยายระยะเวลา
พิจารณาอุทธรณ์ออกไปอีก ๓๐ วัน ไปให้ผู้ฟ้องคดีทราบ ระยะเวลาการพิจารณาอุทธรณ์จึงไม่อาจขยาย
ออกไปตามมาตรา ๔๕ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ เมื่อคดีนี้
ผู้ฟ้องคดีได้มีหนังสือลงวันที่ ๑๔ มีนาคม ๒๕๕๙ อุทธรณ์คำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ โดยผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑
ได้รับอุทธรณ์เม่ือวันท่ี ๑๗ มีนาคม ๒๕๕๙ ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ จะต้องพิจารณาคำาอุทธรณ์และแจ้งให้ผู้อุทธรณ์
ทราบภายใน ๓๐ วัน นับแต่วันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๕๙ คือภายในวันที่ ๑๖ เมษายน ๒๕๕๙ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑
ไม่เห็นด้วยกับคำาอุทธรณ์จะต้องเร่งรายงานความเห็นพร้อมเหตุผลไปยังผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ซึ่งเป็นผู้มีอำานาจ
พิจารณาอุทธรณ์เพื่อพิจารณาให้แล้วเสร็จอย่างช้าที่สุดภายใน ๖๐ วัน นับแต่วันที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ได้รับ
คำาอุทธรณ์จากผู้ฟ้องคดี คือ ภายในวันที่ ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๕๙ ซึ่งถือเป็นวันที่ผู้ฟ้องคดีได้ดำาเนินการ

เร่ือง คดีพิพาทเก่ียวกับการท่ีเจ้าหน้าท่ีของรัฐกระทำาการโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย
(คำาส่ังเพิกถอนเอกสารสิทธิ ตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน)

 ๒๖	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



แก้ไขความเดือดร้อนหรือเสียหายตามข้ันตอนหรือวิธีการท่ีกฎหมายกำาหนดไว้แล้วและสามารถใช้สิทธิฟ้องคดีได้
ตามมาตรา ๔๒ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒
โดยถือว่าวันที่ ๑๗ พฤษภาคม ๒๕๕๙ เป็นวันที่ผู้ฟ้องคดีรู้หรือควรรู้ถึงเหตุแห่งการฟ้องคดี และนับเป็น
วันแรกที่เริ่มใช้สิทธิฟ้องคดีขอให้ศาลเพิกถอนคำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ซึ่งต้องยื่นฟ้องภายในเก้าสิบวัน
นับแต่วันดังกล่าว คือ ภายในวันที่ ๑๔ สิงหาคม ๒๕๕๙ แต่เนื่องจากวันดังกล่าวเป็นวันอาทิตย์ซึ่งเป็นวัน
หยุดราชการ และโดยที่มาตรา ๑๙๗๘ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า ถ้าวันสุดท้าย
ของระยะเวลาเป็นวันหยุดทำาการตามประกาศเป็นทางการหรือตามประเพณี ให้นับวันที่เริ่มทำาการใหม่            
ต่อจากวันที่หยุดทำาการนั้นเป็นวันสุดท้ายของระยะเวลา ซึ่งได้แก่วันที่ ๑๕ สิงหาคม ๒๕๕๙ โดยไม่ต้อง      
รอคำาวินิจฉัยอุทธรณ์ของผู้มีอำานาจพิจารณาอุทธรณ์อีกต่อไป ดังนั้น การที่ผู้ฟ้องคดีนำาคดีมายื่นฟ้องขอให้
ศาลเพิกถอนคำาส่ังดังกล่าว โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนเม่ือวันท่ี ๓๑ ตุลาคม ๒๕๕๙ จึงเป็นการย่ืนฟ้อง
เม่ือพ้นกำาหนดระยะเวลาการฟ้องคดีตามท่ีกฎหมายกำาหนด ประกอบกับการฟ้องคดีน้ีมิใช่เป็นการฟ้องคดีปกครอง
ที่เกี่ยวกับการคุ้มครองประโยชน์สาธารณะหรือสถานะของบุคคลที่จะยื่นฟ้องเมื่อใดก็ได้ หรือการฟ้องคดี
จะเป็นประโยชน์แก่ส่วนรวมหรือมีเหตุจำาเป็นอื่นที่ศาลจะรับคำาฟ้องที่ยื่นเมื่อพ้นกำาหนดเวลาการฟ้องคดี        
ไว้พิจารณาได้ตามมาตรา ๔๒ แห่งพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒
ผู้ฟ้องคดีจึงไม่อาจยื่นคำาฟ้องขอให้ศาลเพิกถอนคำาสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ที่ ๕๙๙/๒๕๕๙ ลงวันที่ ๒๙ 
กุมภาพันธ์ ๒๕๕๙ ที่ให้เพิกถอนโฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดีได้แต่อย่างใด
 ประเด็นที่ ๒ การที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ มีคำาวินิจฉัยยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดี และได้แจ้งตาม
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/๑๘๙๔๕ ลงวันที่ ๒๙ กรกฎาคม ๒๕๕๙ ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่
 แม้คดีน้ีผู้ฟ้องคดีย่ืนฟ้องเม่ือพ้นกำาหนดระยะเวลาการฟ้องคดีตามท่ีได้วินิจฉัยแล้วในประเด็นท่ี ๑
แต่การที่จะวินิจฉัยว่า คำาวินิจฉัยอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ในส่วนที่ให้เพิกถอนโฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดี
ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ โดยมีประเด็นท่ีต้องวินิจฉัยก่อนว่า โฉนดท่ีดินเลขท่ี ๖๕๖๕ (๓๐๒๔๒) ของผู้ฟ้องคดี 
เป็นที่ดินที่ต้องห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดินหรือไม่
 เมื่อข้อเท็จจริงรับฟังเป็นที่ยุติแล้วว่า โฉนดที่ดินเลขที่ ๖๕๖๕ (๓๐๒๔๒) ของผู้ฟ้องคดี อยู่ใน
เขตพื้นที่ป่าไม้ถาวร “ป่าที่จะดำาเนินการหมายเลข ๘๖” ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒ สิงหาคม ๒๕๑๔ 
จึงเป็นที่ดินที่ต้องห้ามมิให้ออกโฉนดที่ดิน ตามข้อ ๑๔ (๕) ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)       
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ดังนั้น การที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑         
มีคำาส่ังท่ี ๒๑๐๗/๒๕๕๙ ลงวันท่ี ๑๘ สิงหาคม ๒๕๕๗ แต่งต้ังคณะกรรมการสอบสวนตามความในมาตรา ๖๑
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และมีคำาสั่ง ที่ ๕๙๙/๒๕๕๙ ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๙ เพิกถอนโฉนดที่ดิน
เลขที่ ๖๕๖๕ (๓๐๒๔๒) ตำาบลหนองหญ้าปล้อง (ยางหัก) อำาเภอหนองหญ้าปล้อง (ปากท่อ) จังหวัดเพชรบุรี 
(ราชบุรี) ของผู้ฟ้องคดี จึงเป็นการดำาเนินการท่ีชอบด้วยกฎหมายแล้ว และการท่ีผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ได้มีคำาวินิจฉัย
ยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดี และแจ้งผู้ฟ้องคดีตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๖.๒/๑๘๙๔๕ ลงวันที่ ๒๙ 
กรกฎาคม ๒๕๕๙ จึงชอบด้วยกฎหมายแล้วเช่นกัน
 ดังนั้น การที่ศาลปกครองชั้นต้นพิพากษายกฟ้อง ศาลปกครองสูงสุดเห็นพ้องด้วย

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๒๗
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ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
 

 ๑. ปฏิบัติตามข้ันตอนของระเบียบและกฎหมาย
อย่างเคร่งครัด
     ๒. ชี้แจงเหตุผลให้เข้าใจอย่างละเอียดถี่ถ้วน 
ตลอดจนอธิบายขั้นตอนการปฏิบัติงานให้รับทราบ
 ๓. ชี้แจงแสดงพยานหลักฐานในการต่อสู้คดี
อย่างละเอียด นำาระเบียบปฏิบัติที่เกี่ยวข้องทั้งหมด
มาใช้อ้างอิง รวมถึงแสดงให้เห็นว่าได้ปฏิบัติตาม
กฎระเบียบอย่างถูกต้องครบถ้วนแล้ว

 ๑. ระมัดระวังในการออกคำาสั่งหรือการแจ้งที่
มีผลเป็นการกระทบสิทธิประโยชน์
     ๒. ปฏิบัติงานโดยยึดกฎ ระเบียบโดยเคร่งครัด

 ๒๘	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



l ประเด็นคำาฟ้อง
 กรมที่ดิน ผู้ฟ้องคดีได้มีคำาสั่งลงโทษไล่ผู้ถูกฟ้องคดีซึ่งเป็นข้าราชการพลเรือนสามัญ ตำาแหน่ง
เจ้าพนักงานท่ีดินออกจากราชการ เนือ่งจากกระทำาผิดวินัยอย่างร้ายแรง ซ่ึง อ.ก.พ. กรมท่ีดิน มีมติให้ลงโทษ
ไล่ผู้ถูกฟ้องคดีออกจากราชการตั้งแต่วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๕๒ ซึ่งเป็นวันที่ผู้ถูกฟ้องคดีลาออกจากราชการ 
ตามมาตรการปรับปรุงอัตรากำาลังของผู้ฟ้องคดี (โครงการเกษียณอายุก่อนกำาหนด) ทำาให้ผู้ถูกฟ้องคดีไม่มีสิทธิ
ได้รับเงินบำาเหน็จบำานาญ (เงินบำานาญปกติ จำานวน ๗๙๙,๖๒๒.๖๖ บาท เงินช่วยค่าครองชีพผู้รับเบี้ยหวัด
บำานาญ (ช.ค.บ.) จำานวน ๒๖,๓๙๐ บาท บำาเหน็จดำารงชีพจำานวน ๒๐๐,๐๐๐ บาท และเงินตามมาตรการ
ปรับปรุงอัตรากำาลังของส่วนราชการจำานวน ๒๐๗,๙๙๐ บาท รวมเป็นเงินทั้งสิ้น ๑,๒๓๔,๐๐๒.๖๖ บาท) 
และต้องคืนเงินดังกล่าวให้แก่ผู้ฟ้องคดี ผู้ฟ้องคดีจึงมีหนังสือแจ้งให้ผู้ถูกฟ้องคดีนำาเงินมาชำาระแก่ทางราชการ
ซ่ึงผู้ถูกฟ้องคดีได้รับหนังสือแล้ว แต่ก็ไม่ได้นำาเงินมาชำาระ ทำาให้ผู้ฟ้องคดีได้รับความเดือดร้อนหรือเสียหาย ขอให้ศาล
มีคำาพิพากษาหรือคำาส่ังให้ผู้ถูกฟ้องคดีชำาระเงินบำานาญท่ีรับไปโดยไม่มีสิทธิคืน จำานวน ๑,๒๓๔,๐๐๒.๖๖ บาท
พร้อมดอกเบ้ียในอัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี นับแต่วันท่ี ๒๘ พฤศจิกายน ๒๕๕๗ จนถึงวันฟ้องเป็นเวลา ๒๖ วัน
เป็นเงินจำานวน ๖,๕๙๒.๖๔ บาท รวมเป็นเงินท้ังส้ิน ๑,๒๔๐,๕๙๕.๓๐ บาท และให้ผู้ถูกฟ้องคดีชำาระดอกเบ้ีย
ในอัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี ของยอดเงินจำานวน ๑,๒๔๐,๕๙๕.๓๐ บาท ตั้งแต่วันฟ้องจนกว่าจะชำาระเสร็จ
ให้แก่ผู้ฟ้องคดี

l คำาพิพากษาศาล
 ศาลพิเคราะห์แล้วเห็นว่า เม่ือข้อเท็จจริงปรากฏว่า ผู้ถูกฟ้องคดีเป็นข้าราชการลาออกจากราชการ
ตามมาตรการปรับปรุงอัตรากำาลังของผู้ฟ้องคดี (โครงการเกษียณอายุก่อนกำาหนด) เม่ือวันท่ี ๑ ตุลาคม ๒๕๕๒
และผู้ฟ้องคดีได้อนุมัติให้ผู้ถูกฟ้องคดีได้รับเงินบำาเหน็จบำานาญปกติ ต่อมาผู้ฟ้องคดีได้มีคำาส่ังลงโทษ          
ไล่ผู้ถูกฟ้องคดีออกจากราชการตั้งแต่วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๕๒ ซึ่งเป็นวันที่ผู้ถูกฟ้องคดีลาออกจากราชการ
ตามมาตรการปรับปรุงอัตรากำาลังของผู้ฟ้องคดี (โครงการเกษียณอายุก่อนกำาหนด) เน่ืองจากกระทำาผิดวินัย
อย่างร้ายแรง ฐานปฏิบัติหรือละเว้นการปฏิบัติหน้าท่ีราชการโดยมิชอบ เพ่ือให้ตนเองหรือผู้อ่ืนได้รับประโยชน์
ที่มิควรได้ เป็นการทุจริตต่อหน้าที่ราชการฐานปฏิบัติหน้าที่ราชการโดยจงใจไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ
ของทางราชการ มติคณะรัฐมนตรี หรือนโยบายของรัฐบาล อันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ทางราชการอย่างร้ายแรง
ฐานรายงานเท็จต่อผู้บังคับบัญชา และฐานกระทำาการอื่นใดอันได้ชื่อว่าเป็นผู้ประพฤติชั่วอย่างร้ายแรง          
ซึ่ง อ.ก.พ. กรมที่ดินมีมติให้ลงโทษไล่ผู้ถูกฟ้องคดีออกจากราชการตั้งแต่วันที่ ๑ ตุลาคม ๒๕๕๒ ซึ่งเป็นวันที่
ผู้ถูกฟ้องคดีลาออกจากราชการตามมาตรการปรับปรุงอัตรากำาลังของผู้ฟ้องคดี (โครงการเกษียณอายุก่อนกำาหนด)
ตามระเบียบ ก.พ. ว่าด้วยวันออกจากราชการของข้าราชการพลเรือน พ.ศ. ๒๕๕๔ ข้อ ๑๔ เมื่อผู้ถูกฟ้องคดี
ถูกไล่ออกจากราชการ จึงมีผลทำาให้คำาสั่งที่ผู้ฟ้องคดีอนุมัติให้จ่ายเงินบำาเหน็จบำานาญ ตามมาตรา ๘ (๑) 
แห่งพระราชบัญญัติบำาเหน็จบำานาญข้าราชการ พ.ศ. ๒๔๙๔ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติบำาเหน็จ
บำานาญข้าราชการ (ฉบับท่ี ๑๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยผู้ถูกฟ้องคดีได้รับเงินบำานาญปกติ เงิน ช.ค.บ. บำาเหน็จดำารงชีพ
และเงินตามมาตรการปรับปรุงอัตรากำาลังของส่วนราชการ ต้ังแต่วันท่ี ๑ ตุลาคม ๒๕๕๒ เป็นต้นมา เป็นคำาส่ัง

  นางทรรศพร  มหาชานิกะ นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

เรื่อง ขอให้เพิกถอนคำาสั่งลงโทษไล่ออกจากราชการ

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๒๙



ทางปกครองที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย เมื่อผู้ฟ้องคดีมีหนังสือแจ้งให้ผู้ถูกฟ้องคดีนำาเงินมาชำาระทั้งสิ้น     
จำานวน ๑,๒๓๔,๐๐๒.๖๖ บาท ส่งคืน แก่ทางราชการ จึงเป็นกรณีที่ผู้ฟ้องคดีในฐานะหน่วยงานของรัฐ  
และเจ้าของเงินมีสิทธิติดตามเอาเงินจำานวนดังกล่าวคืนจากผู้ถูกฟ้องคดี ซึ่งไม่มีสิทธิจะยึดถือเงินดังกล่าวไว้
ตามมาตรา ๑๓๓๖ ซึ่งไม่มีอายุความ จึงมิใช่กรณีที่ผู้ฟ้องคดีเรียกให้ผู้ถูกฟ้องคดีรับผิดโดยอาศัย                     
นิติสัมพันธ์ในทางแพ่งท่ีจะนำาบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยลาภมิควรได้มาใช้บังคับ
พิพากษาแก้คำาพิพากษาของศาลปกครองชั้นต้น เป็นให้ผู้ถูกฟ้องคดีชำาระเงินให้แก่ผู้ฟ้องคดีเป็นเงิน        
จำานวน ๑,๒๔๐,๕๙๕.๒๘ บาท พร้อมดอกเบ้ียในอัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี ของเงินจำานวน ๑,๒๓๔,๐๐๒.๖๖ บาท
นับแต่วันท่ี ๒๔ ธันวาคม ๒๕๕๗ เป็นต้นไป จนถึงวันท่ี ๑๐ เมษายน ๒๕๖๔ และดอกเบ้ียในอัตราร้อยละ ๓ ต่อปี 
หรืออัตราดอกเบี้ยใหม่ที่กำาหนดในพระราชกฤษฎีกา ซึ่งออกตามความในมาตรา ๗ วรรคสอง แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บวกด้วยอัตราเพิ่มร้อยละ ๒ ต่อปี นับแต่วันที่ ๑๑ เมษายน ๒๕๖๔ เป็นต้นไป 
จนกว่าจะชำาระเสร็จ ทั้งนี้ ให้ชำาระให้แล้วเสร็จภายใน ๓๐ วัน นับแต่วันที่คดีถึงที่สุด และให้คืนค่าธรรมเนียม
ศาลในศาลปกครองชั้นต้นทั้งหมดแก่ผู้ฟ้องคดี

(คำาพิพากษาของศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๑๓๙๘/๒๕๕๙ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๗๙๔/๒๕๖๔)

ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
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 ศาลพิเคราะห์แล้วเห็นว่า การที่ผู้ถูกฟ้องคดีได้
รับเงินบำานาญปกติ เงิน ช.ค.บ. บำาเหน็จดำารงชีพ และ
เงินตามมาตรการปรับปรุงอัตรากำาลังของส่วนราชการ
เนื่องจากผูถู้กฟอ้งคดลีาออกจากราชการตามมาตรการ
ปรับปรุงอัตรากำาลังของผู้ฟ้องคดี (โครงการเกษียณอายุ
ก่อนกำาหนด) ต่อมาเม่ือผู้ฟ้องคดีมีคำาส่ังลงโทษไล่ผู้ถูกฟ้องคดี
ออกจากราชการ จึงมีผลทำาให้คำาส่ังที่ผู้ฟ้องคดีอนุมัติ
ให้จ่ายเงินดังกล่าว เป็นคำาสั่งทางปกครองที่ไม่ชอบด้วย
กฎหมาย เม่ือผู้ฟ้องคดีมีหนังสือแจ้งให้ผู้ถูกฟ้องคดีนำาเงิน
ดังกล่าวส่งคืนแก่ทางราชการ จึงเป็นกรณีที่ผู้ฟ้องคดี
ในฐานะหน่วยงานของรัฐและเจ้าของเงินมีสิทธิติดตาม
เอาเงินจำานวนดังกล่าวคืนจากผู้ถูกฟ้องคดี ซึ่งไม่มีสิทธิ
จะยึดถือเงินดังกล่าวไว้ตามมาตรา ๑๓๓๖ ซ่ึงไม่มีอายุความ
จึงมิใช่กรณีที่ ผู้ฟ้องคดีเรียกให้ผู้ ถูกฟ้องคดีรับผิด
โดยอาศัยนิติสัมพันธ์ในทางแพ่งที่จะนำาบทบัญญัติใน
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยลาภมิควรได้
มาใช้บังคับ

 เจ้าหน้าที่พึงจะต้องปฏิบัติหน้าที่ด้วย
ความซื่อสัตย์สุจริต ปฏิบัติตามกฎหมายและ
ระเบียบของทางราชการ เพราะถ้าหากถูกลงโทษ
ไล่ออกจากราชการแล้ว จะไม่มีสิทธิได้รับเงิน
บำานาญปกติ เงิน ช.ค.บ. บำาเหน็จดำารงชีพ 
และเงินตามมาตรการปรับปรุงอัตรากำาลัง
ของส่วนราชการ

 ๓๐	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



นางสาวจำาเนียร  อ่อนสระน้อย นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

l ประเด็นคำาฟ้อง
 ผู้ฟ้องคดีอ้างว่า ได้รับความเดือดร้อนเสียหายจากการที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ และที่ ๒ จดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนชำาระหนี้ของอาคารอินทราวิว คอนทาวน์ ให้แก่บริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงศรีอยุธยา 
จำากัด ผู้รับโอน จากการที่ นางสาว ก. นำาเอกสารเท็จซึ่งนายทะเบียนหุ้นส่วน บริษัทกรุงเทพมหานคร ได้มี
คำาสั่ง ที่ (๘)๗/๒๕๕๓ ลงวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๕๓ เพิกถอนการรับจดทะเบียนแก้ไขเพิ่มเติมกรรมการและ
แก้ไขเพิ่มเติมจำานวนหรือชื่อกรรมการซึ่งลงชื่อผูกพันบริษัท ไปยื่นคำาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอน
ชำาระหนี้จำานองต่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ เมื่อวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๕๓ ผู้ฟ้องคดีเห็นว่านิติกรรมดังกล่าว ไม่มี
ผลผูกพันบริษัทฯ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ รับคำาขอจดทะเบียนการจดทะเบียนจำานองที่ดินดังกล่าว จึงไม่ชอบด้วย
กฎหมาย ทำาให้ผู้ฟ้องคดีได้รับความเดือดร้อนเสียหาย การกระทำาของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่ใน
สังกัดของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ไม่ได้ตรวจสอบและแจ้งผลการพิจารณาให้ผู้ฟ้องคดี เป็นการละเลยต่อหน้าที่
ตามท่ีกฎหมายกำาหนดให้ต้องปฏิบัติหรือปฏิบัติหน้าท่ีล่าช้าเกินสมควร ขอให้ศาลมีคำาส่ังเพิกถอนการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโอนชำาระหนี้ เมื่อวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๕๓ และให้ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ สอบสวนและแจ้งผล
การสอบสวนให้ผู้ฟ้องคดีทราบภายใน ๓๐ วัน 
 ศาลปกครองชั้นต้นวินิจฉัยแล้วเห็นว่า บริษัท นครศักดิ์ จำากัด โดย นางสาว ก. ผู้มีอำานาจ
ลงชื่อผูกพันบริษัทฯ ได้นำาเอกสารจดทะเบียนประเภทโอนชำาระหนี้จำานอง (รับโอนจากผู้จำานอง) อาคารชุดฯ
ให้แก่บริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงศรีอยุธยา จำากัด เมื่อวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๕๓ ต่อมาบริษัท บริหาร
สินทรัพย์กรุงศรีอยุธยา จำากัด ได้โอนสิทธิการรับจำานองให้แก่บริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงเทพมหานคร จำากัด
ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒ ในฐานะพนักงานเจ้าหน้าท่ีผู้มีหน้าท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวล
กฎหมายท่ีดิน ได้ตรวจสอบเอกสารหลักฐานหนังสือรับรองสำานักงานทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทกรุงเทพมหานคร
กรมพัฒนาธุรกิจการค้า กระทรวงพาณิชย์ ฉบับลงวันที่ ๒๓ กันยายน ๒๕๕๓ ซึ่งรับรองว่า นางสาว ก.
เป็นกรรมการลงชื่อผูกพันบริษัท นครศักดิ์ จำากัด รายงานการประชุม หนังสือรับรองปลอดสภาพหนี้ และ
สัญญาปรับปรุงโครงการหนี้แล้วเอกสารถูกต้องครบถ้วน จึงจดทะเบียนโอนชำาระหนี้จำานอง (รับโอนจาก
ผู้จำานอง) จึงถือว่าผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ได้ปฏิบัติตามอำานาจหน้าที่ ตามมาตรา ๒๙ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๓๐ 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. ๒๕๒๒ ประกอบกับมาตรา ๗๑ วรรคหนึ่ง มาตรา ๗๔ วรรคหนึ่ง 
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ถูกต้องตามบทบัญญัติของกฎหมายแล้ว การจดทะเบียนดังกล่าวจึงชอบด้วยกฎหมาย
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ จึงไม่ต้องดำาเนินการสอบสวนเพื่อดำาเนินการเพิกถอนหรือมีคำาสั่งแก้ไขการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน แต่อย่างใด ผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๑ มิได้ละเลยต่อหน้าท่ี 
การที่กฎหมายกำาหนดศาลชั้นต้นพิพากษายกฟ้อง ผู้ฟ้องคดีได้ยื่นอุทธรณ์คำาพิพากษาดังกล่าว
 ศาลปกครองสูงสุดได้พิจารณาเห็นว่า การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทโอนชำาระหนี้
จำานอง เมื่อวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๕๓ เป็นการใช้อำานาจตามกฎหมายของเจ้าหน้าที่ที่มีผลเป็นการสร้าง
นิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคลในอันที่จะก่อเปลี่ยนแปลง โอน สงวนหรือระงับซึ่งสิทธิ หรือมีผลกระทบต่อ
สถานภาพของสิทธิหรือหน้าที่ของบุคคล ถือว่าเป็นคำาส่ังทางปกครองตามมาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้ถือหุ้นในบริษัท นครศักดิ์ จำากัด ถือเป็นผู้มีส่วน

เรื่อง ระยะเวลาการยื่นฟ้องคดีเป็นเงื่อนไขการฟ้องคดีปกครอง 
เป็นปัญหาเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อย

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๓๑



เกี่ยวข้องหรือได้เสียในกิจการของบริษัท จึงเป็นผู้ที่ได้รับความเดือดร้อนเสียหายอันเนื่องมาจากการกระทำา
ดังกล่าวท่ีต้องมีคำาบังคับตามท่ีกำาหนดไว้ในมาตรา ๗๒ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว รวมถึงกำาหนดระยะเวลา
ในการนำาคดีมาฟ้องศาลเห็นว่าคู่กรณีในการพิจารณาทางปกครองเก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
หากไม่เห็นด้วยกับคำาส่ังทางปกครองต้องอุทธรณ์คำาสั่ง ตามมาตรา ๔๔ หากได้รับผลแจ้งการพิจารณา
อุทธรณ์หรือไม่ได้รับแจ้งผลการพิจารณาอุทธรณ์ภายในเวลาท่ีกฎหมายกำาหนด ต้องนำาคดีมาฟ้องภายใน ๙๐ วัน
ตามมาตรา ๔๒ วรรคสอง ประกอบมาตรา ๔๙ แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณา
คดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ ผู้ฟ้องคดีมิใช่เป็นคู่กรณีในการพิจารณาทางปกครองเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมดังกล่าว จึงไม่ต้องอุทธรณ์โต้แย้งคำาส่ังทางปกครองท่ีจะต้องนำาคดีมาฟ้องต่อศาลภายใน ๙๐ วัน
นับแต่รู้ว่าควรรู้เหตุแห่งการฟ้องคดี เมื่อผู้ฟ้องคดีไม่อยู่ในบังคับให้ต้องอุทธรณ์โต้แย้งคำาสั่งทางปกครอง
ก่อนนำาคดีมาฟ้อง หนังสือของผู้ฟ้องคดีทั้งสองฉบับจึงไม่ใช่หนังสืออุทธรณ์โต้แย้งการจดทะเบียนเกี่ยวกับ
ห้องชุดแต่มีลักษณะเป็นคำาร้องขอให้ผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสองพิจารณาทบทวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
การโอนชำาระหนี้จำานอง เมื่อวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๕๓ การที่ผู้ฟ้องคดีมีหนังสือลงวันที่ ๑ มีนาคม ๒๕๕๓ 
ขอให้ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ ดำาเนินการสอบสวนและเพิกถอน การจดทะเบียนดังกล่าว แสดงว่าอย่างช้าที่สุด       
ผู้ฟ้องคดีได้รู้หรือควรรู้เหตุแห่งการฟ้องคดีในวันดังกล่าว การนำาคดีมาฟ้องในวันที่ ๑๓ มิถุนายน ๒๕๕๓   
จึงล่วงพ้นกำาหนดระยะเวลาในการฟ้องคดี ตามมาตรา ๔๙ แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและ       
วิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ ประกอบกับคดีนี้ไม่เกี่ยวกับการคุ้มครองประโยชน์สาธารณะหรือ       
มีเหตุจำาเป็นอื่นที่ขัดขวางมิให้ผู้ฟ้องคดีนำาคดีมาฟ้องภายในกำาหนด ตามมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติ 
ดังกล่าว ศาลปกครองจึงไม่สามารถรับคำาฟ้องนี้ไว้พิจารณาได้ โดยที่ปัญหาเกี่ยวกับเงื่อนไขในการฟ้องคดี
ถือว่าเป็นปัญหาเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของประชาชนและไม่มีคู่กรณีฝ่ายใดอุทธรณ์โต้แย้งขึ้นมา        
ศาลปกครองสูงสุดก็มีอำานาจหยิบยกวินิจฉัยได้ ตามข้อ ๑๑๖ ประกอบข้อ ๙๒ แห่งระเบียบของที่ประชุม
ใหญ่ตุลาการในศาลปกครองสูงสุดว่าด้วยวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๓ การที่ศาลปกครองชั้นต้น     
มีคำาพิพากษายกฟ้องนั้น ศาลปกครองเห็นพ้องด้วย พิพากษายืน 
(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุดคดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๔๕๙/๒๕๕๘ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๗๗๙/๒๕๖๔)

ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
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 ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยเห็นว่า ผู้ฟ้องคดี
มิใช่เป็นคู่กรณีในการพิจารณาทางปกครองเก่ียวกับ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าว จึงไม่ต้อง
อุทธรณ์โต้แย้งคำาสั่งทางปกครองที่จะต้องนำาคดี
มาฟ้องต่อศาลภายใน ๙๐ วัน นับแต่รู้ว่าควรรู้เหตุ
แห่งการฟ้องคดี ดังนั้น 
     ๑. คดีนี้ศาลวินิจฉัยเกี่ยวกับการอุทธรณ์       
โต้แย้งคำาส่ังทางปกครอง เมื่อผู้ฟ้องคดีมิใช่ผู้ที่อยู่
ในบังคับให้ต้องอุทธรณ์โต้แย้งคำาสั่ง แม้ผู้ฟ้องคดี
จะมีหนังสือถึงผู้ฟ้องคดีก็ไม่ถือว่าเป็นการอุทธรณ์
คำาสั่ง
 ๒. ศาลวินิจฉัยในเรื่องการฟ้องคดีที่ล่วงพ้น
กำาหนดระยะเวลาในการฟ้องคดีที่น่าสนใจ

 ๑. เจ้ าหน้าที่ควรต้องมีความรอบคอบ
และระมัดระวังในการปฏิบัติหน้าที่ให้เป็นไปตาม
กฎหมาย ระเบียบของราชการ เพื่อป้องกันมิให้เกิด
ให้เสียหายแก่ราชการในภายหลัง
  ๒. ควรศึกษาและปฏิบัติตามกฎหมาย ระเบียบ
คำาสั่งที่ เกี่ยวข้องกับการจดทะเบียนนิติกรรม        
แต่ละประเภทและเป็นปัจจุบัน ต้องตรวจสอบ
เอกสารหลักฐานตามที่ระเบียบ กฎหมาย กำาหนด
ให้ผู้ขอต้องนำามาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ก่อน
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

 ๓๒	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



นางสาววรรณี  เกตุดี นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

l ประเด็นคำาฟ้อง
 คดีน้ีผู้ฟ้องคดีฟ้องว่า ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๓๘๒๙ ตำาบลบางพรม
อำาเภอตลิ่งชัน กรุงเทพมหานคร ได้ยื่นคำาขอสอบเขตที่ดิน เมื่อวันที่ ๔ ธันวาคม ๒๕๕๒ ผลการรังวัด
ปรากฏว่า เนื้อที่ขาดหายไปประมาณ ๕.๔ ตารางวา ผู้ฟ้องคดีเห็นว่า ตำาแหน่งหลักเขตน่าจะคลาดเคลื่อน
หรือถูกย้ายจากตำาแหน่งเดิม จึงคัดค้านการรังวัด แต่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ ก็มิได้ดำาเนินการตรวจสอบหาพิกัด
หลักเขตที่ถูกต้อง จึงเห็นว่า ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ ผู้ใต้บังคับบัญชาของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ สังกัดผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑
ปฏิบัติหน้าที่โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เป็นการกระทำาละเมิด ทำาให้ผู้ฟ้องคดีได้รับความเสียหายต่อเนื่อง      
มาจนถึงปัจจุบัน

l คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด
 ศาลปกครองสูงสุดพิพากษายกฟ้องยืนตามศาลปกครองชั้นต้น โดยวินิจฉัยว่า เมื่อผู้ฟ้องคดี
ประสงค์รังวัดสอบเขตท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๑๓๘๒๙ ผู้ฟ้องคดีซ่ึงเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินย่อมต้องทราบดีว่า
ท่ีดินของตนมีแนวเขตเพียงใด เมือ่ผู้ฟ้องคดีกล่าวอ้างว่ามีการปักหลักหมุดโดยเจ้าหน้าท่ีของผู้ถูกฟ้องคดีท่ี ๒
สังกัดผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ เมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓๕ ไม่ชอบด้วยกฎหมายรุกลำ้าเขตที่ดินของผู้ฟ้องคดี ผู้ฟ้องคดีก็ชอบ
ที่จะนำาชี้แนวเขตว่าที่ดินที่ตนมีกรรมสิทธิ์มีแนวเขตด้านทิศเหนือเพียงใด เมื่อผู้ฟ้องคดีไม่นำาชี้แนวเขตที่ดิน  
ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ ย่อมไม่อาจทราบได้ว่า แนวเขตที่ผู้ฟ้องคดีกล่าวอ้างว่าไม่ถูกต้องนั้น มีระยะเท่าใด ทั้งยัง  
ไม่ปรากฏบทบัญญัติของกฎหมายใด ที่บัญญัติให้ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ มีหน้าที่ต้องตรวจสอบและค้นหาพิกัด
หลักเขตที่ดิน ดังนั้น ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๓ จึงมิได้เป็นการละเลยต่อหน้าที่ตามที่กฎหมายกำาหนดให้ต้องปฏิบัติ
และมิได้กระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดีตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา ๔๒๐ 

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๗๔๐/๒๕๕๗ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๘๑๑/๒๕๖๔)

ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
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เรื่อง การรังวัดสอบเขต 

 พนักงานเจ้าหน้าที่ปฏิบัติหน้าที่ตามระเบียบ
กฎหมายที่กำาหนดไว้โดยเคร่งครัด

 เจ้าหน้าที่ต้องศึกษาระเบียบ กฎหมายที่ใช้
บังคับอยู่ในขณะนั้น  และปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๓๓



นางศิริลักษณ์  ศรีเมฆ นิติกรชำานาญการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

l ประเด็นคำาฟ้อง
 ผู้ฟ้องคดีมีหนังสือ ฉบับลงวันท่ี ๒ ธันวาคม ๒๕๕๖ ถึงอธิบดีกรมท่ีดิน ขอให้พิจารณาเพิกถอน
โฉนดที่ดินเลขที่ ๔๕๙๒ ตำาบลท่าโสม อำาเภอเขาสมิง จังหวัดตราด ซึ่งออกให้แก่วัดสลัก (ที่ธรณีสงฆ์)           
เมื่อวันที่ ๒๘ กรกฎาคม ๒๕๓๗ โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เนื่องจากมีการรังวัดรวมเอาที่ดินที่ผู้ฟ้องคดี
ครอบครองและปลูกบ้านพักอาศัยเข้าไปด้วย แต่จนถึงวันฟ้องคดี (วันที่ ๒๑ มีนาคม ๒๕๕๗) ผู้ฟ้องคดียัง 
ไม่ได้รับแจ้งผลการพิจารณาแต่อย่างใด จึงขอให้ศาลมีคำาพิพากษาหรือคำาสั่งให้อธิบดีกรมที่ดินพิจารณา

คำาขอของผู้ฟ้องคดีให้แล้วเสร็จโดยเร็ว

l คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด
 ศาลปกครองสูงสุดมีคำาพิพากษายืนตามคำาพิพากษาศาลปกครองชั้นต้นที่พิพากษายกฟ้อง 
โดยศาลวินิจฉัยว่า ก่อนที่อธิบดีกรมที่ดินจะพิจารณามีคำาส่ังอย่างหนึ่งอย่างใดตามคำาขอของผู้ฟ้องคดี            
ฉบับลงวันที่ ๒ ธันวาคม ๒๕๕๖ ที่ขอให้เพิกถอนโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๕๙๒ ตำาบลท่าโสม อำาเภอเขาสมิง           
จังหวัดตราด อธิบดีกรมที่ดินได้ใช้อำานาจให้เจ้าหน้าที่ดำาเนินการตรวจสอบข้อเท็จจริงและรวบรวมพยาน
หลักฐาน ในเรื่องน้ันเท่าท่ีจำาเป็นเพื่อให้เกิดความแน่ชัดว่า กรณตีามคำาขอของผู้ฟ้องคดีมีเหตุอันควรสงสัยว่า
การออกโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๔๕๙๒ ตำาบลท่าโสม อำาเภอเขาสมิง จังหวัดตราด ให้แก่วัดสลัก เป็นการดำาเนินการ
โดยคลาดเคล่ือนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ซ่ึงเป็นอำานาจหน้าท่ีท่ีอธิบดีกรมท่ีดินสามารถดำาเนินการได้
และเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าที่ดินแปลงพิพาทเป็นที่ดินของวัดสลัก และในปี พ.ศ. ๒๕๓๖ วัดสลักได้นำารังวัด
ออกโฉนดที่ดิน ไม่ปรากฏว่าผู้ฟ้องคดีได้โต้แย้งคัดค้านการนำารังวัดหรือประกาศแจกโฉนดที่ดินแต่อย่างใด
อีกท้ังผู้ฟ้องคดีและบริวารได้ยอมรับและทำาสัญญาประนีประนอมยอมความในคดีแพ่งที่วัดสลักได้ฟ้องขับไล่
ผู้ฟ้องคดีและบริวาร ให้ออกไปจากที่ดิน ในคดีหมายเลขแดงที่ ๘๖๔/๒๕๕๐ เมื่อวันที่ ๒๓ กันยายน ๒๕๕๒ 
รวมท้ังยอมร้ือถอนบ้านเลขท่ี ๙๗ พร้อมส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆ  ออกไปจากท่ีดินพิพาท ดังน้ัน การท่ีอธิบดีกรมท่ีดิน
พิจารณาแล้วเห็นว่า กรณีตามเรื่องร้องเรียนของผู้ฟ้องคดีไม่มีเหตุท่ีจะดำาเนินการกับโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๔๕๙๒
ตำาบลท่าโสม อำาเภอเขาสมิง จังหวัดตราด ตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน จึงมีคำาสั่งให้ยุติเรื่อง 
และมีหนังสือแจ้งให้ผู้ฟ้องคดีทราบ ตามหนังสือฉบับลงวันท่ี ๑๘ พฤษภาคม ๒๕๕๘ ย่อมเป็นการดำาเนินการ
ตามขั้นตอนและวิธีการที่กฎหมายกำาหนดไว้แล้ว มิได้ละเลยต่อหน้าที่ในการพิจารณาคำาขอของผู้ฟ้องคดี 
ตามหนังสือร้องเรียน ฉบับลงวันที่ ๒ ธันวาคม ๒๕๕๖ แต่อย่างใด

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาที่ อ. ๔๙/๒๕๕๙ คดีหมายเลขแดงที่ อ. ๘๒๐/๒๕๖๔)

เรื่อง ดำาเนินการตามอำานาจหน้าที่โดยชอบ ไม่เป็นการละเลยต่อหน้าที่

ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง
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 ตรวจสอบข้อเท็จจริงและรวบรวมพยาน
หลักฐานเกี่ยวกับเรื่องร้องเรียนอย่างต่อเนื่อง 
และละเอียดรอบคอบเพื่อให้ได้ข้อเท็จจริง       
เป็นที่ยุติ

 ในการรวบรวมข้อเท็จจริงและพยานหลักฐาน
เพ่ือประกอบในการพิจารณาออกคำาส่ัง ตามมาตรา ๖๑
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ต้องให้ได้ข้อเท็จจริงท่ีชัดเจน
และเป็นที่ยุติ

 ๓๔	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



นางสาวศิรดา  เผือกสุวรรณ นิติกรปฏิบัติการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

***หมายเหตุ : เหตุแห่งการฟ้องคดีนี้เกิดขึ้นปี พ.ศ. ๒๕๕๑

l ประเด็นคำาฟ้องและคำาให้การ
 ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินจำานวน ๓ แปลง ตามหลักฐานหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ 
(น.ส. ๓ ก.) เลขที่ ๑๒๑๔ เลขที่ ๑๒๑๕ และเลขที่ ๑๒๔๔ ได้มาโดยจดทะเบียนรับซื้อฝากเมื่อปี พ.ศ. ๒๕๕๑
เป็นเงินจำานวน ๑,๑๕๐,๐๐๐ บาท ต่อมา ผู้ฟ้องคดีทราบว่านายคำาสอนได้เข้ามาครอบครองและทำาประโยชน์
บางส่วนใน น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๑๒๑๔ โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ผู้ฟ้องคดีจึงใช้สิทธิฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหาย
จากนายคำาสอนเป็นคดีแพ่งต่อศาลยุติธรรม ซึ่งศาลยุติธรรมวินิจฉัยว่า นายคำาสอนเป็นผู้ครอบครองและ 
ทำาประโยชน์ในที่ดินบางส่วนของ น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๑๒๑๔ มาโดยตลอด จึงได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน
ส่วนดังกล่าว การออก น.ส. ๓ ก. เลขที่ ๑๒๑๔ ในส่วนพิพาทเป็นการออกคลาดเลื่อนจากความเป็นจริง 
และพิพากษาเพิกถอน น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๑๒๑๔ เฉพาะส่วนท่ีพิพาท คดีถึงท่ีสุดแล้ว ผู้ฟ้องคดีเห็นว่า เจ้าหน้าท่ี
ของกรมท่ีดินดำาเนินการออก น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๑๒๑๔ ในท่ีดินส่วนพิพาทโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เป็นการละเมิด
ต่อผู้ฟ้องคดี จึงฟ้องเรียกค่าเสียหายกรมที่ดินต่อศาลปกครองเป็นคดีนี้
 จากการพิจารณาคดีแพ่งของศาลยุติธรรมในประเด็นกระบวนการออก น.ส. ๓ ก. เจ้าหน้าที่
กรมท่ีดินซ่ึงเป็นพยานในคดีดังกล่าวได้ให้ถ้อยคำาว่า น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๑๒๑๔ ออกให้แก่นายเรืองชัย โดยวิธีการ
เดินสำารวจ โดยเจ้าหน้าท่ีได้ข้อมูลจากนายเรืองชัยว่า นายเรืองชัยเป็นตัวแทนของบริษัท ซ้ือท่ีดินมาจากนายสงัด
และนายเรืองชัยเป็นผู้นำาเจ้าหน้าที่ของกรมที่ดินออกทำาการพิสูจน์สอบสวนสิทธิและทำาประโยชน์ในที่ดิน  
แต่ศาลรับฟังข้อเท็จจริงในคดีได้ว่า นายเรืองชัยไม่ได้เป็นตัวแทนของบริษัท ไม่เคยรู้จักกับนายสงัด ไม่เคยพบเห็น
เจ้าหน้าท่ี ไม่ได้ร่วมรังวัดกับเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดิน ดังน้ัน นายเรืองชัยและบริษัทจึงไม่ใช่ผู้ครอบครองและทำาประโยชน์
ในท่ีดินท่ีจะมีสิทธิขอออก น.ส. ๓ ก. ได้ตามกฎหมาย เจ้าพนักงานท่ีดินจึงต้องดำาเนินการเพิกถอน น.ส. ๓ ก. 
และเน่ืองจากมีเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดินให้การเป็นพยานในคดีแพ่งของศาลยุติธรรมด้วย ศาลปกครองถือว่ากรมท่ีดิน
มีโอกาสโต้แย้งแล้ว สามารถนำาข้อเท็จจริงในคดีแพ่งดังกล่าวมาประกอบการวินิจฉัยคดีปกครองคดีนี้ได้
 ประเด็นท่ีต้องวินิจฉัยของศาลปกครองมีว่า การดำาเนินการออก น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๑๒๑๔ ดังกล่าว
เป็นการกระทำาละเมิดของผู้ฟ้องคดีหรือไม่ ซึ่งศาลปกครองชั้นต้นวินิจฉัยว่า ผลจากการเพิกถอน น.ส. ๓ ก. 
เลขที่ ๑๒๑๔ บางส่วน ทำาให้สิทธิครอบครองในที่ดินของผู้ฟ้องคดีสิ้นสุดลง เป็นเหตุให้ผู้ฟ้องคดีได้รับความ
เสียหาย และความเสียหายดังกล่าวเป็นผลโดยตรงจากการใช้อำานาจตามกฎหมายในการปฏิบัติหน้าท่ีโดยจงใจ
หรือประมาทเลินเล่อของเจ้าหน้าท่ีกรมท่ีดินท่ีออก น.ส. ๓ ก. เลขท่ี ๑๒๑๔ โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย กรมท่ีดิน
ในฐานะหน่วยงานต้นสังกัด จึงต้องรับผิดในผลแห่งละเมิดตามมาตรา ๕ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติ
ความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ พ.ศ. ๒๕๓๙
 ประเด็นท่ีต้องวินิจฉัยต่อมาคือ กรมท่ีดินต้องรับผิดเพียงใด ซ่ึงจากข้อเท็จจรงิ กอ่นรับซื้อฝาก
ผู้ฟ้องคดีได้ไปตรวจดูที่ดิน และสอบถามพนักงานเจ้าหน้าที่แล้วว่าที่ดินมีปัญหาหรือไม่ และเจ้าหน้าที่แจ้งว่า
ที่ดินพิพาทไม่มีความผิดปกติหรือมีเรื่องร้องเรียน ความประมาทจึงไม่ได้เกิดจากผู้ฟ้องคดี ศาลจึงได้กำาหนด
ความเสียหายท่ีผู้ฟ้องคดีต้องเสียไปเพราะการกระทำาละเมิดของเจ้าหน้าท่ีเท่ากับจำานวนเงินค่ารับซ้ือฝากท่ีดิน

เร่ือง คดีพิพาท ความรับผิดจากการออกโฉนดท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๓๕



ท่ีผู้ฟ้องคดีระบุในคำาขอท้ายฟ้องว่าเป็นจำานวนเงิน ๑,๐๐๐,๐๐๐ บาท โดยยึดถือราคาดังกล่าวในการคำานวณ
ค่าสินไหมทดแทน ไม่ได้ยึดถือราคาตามสัญญาขายฝาก และกำาหนดค่าสินไหมทดแทนตามเนื้อที่ น.ส. ๓ ก.
ที่ถูกเพิกถอน โดยศาลพิพากษาให้กรมที่ดินชดใช้ค่าสินไหมทดแทนแก่ผู้ฟ้องคดี จำานวน ๘๑,๒๐๐.๓๘ บาท 
พร้อมดอกเบี้ยตามกฎหมาย

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๙๕๙/๒๕๕๗ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๘๒๒/๒๕๖๔)

lmlmlml

แพ้คดีเพราะ ข้อควรระวัง

 พนักงานเจ้าหน้าท่ีพิสูจน์และสอบสวน
การทำาประโยชน์ในที่ดินไม่ตรงกับการ
ครอบครองจริง ทำาให้การออก น.ส. ๓ ก. 
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย

 ๑. กรณีเอกสารสิทธิถูกเพิกถอน ศาลจะพิจารณาว่า 
กระบวนการออกเอกสารสิทธิดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมาย
ในข้ันตอนใด เจ้าหน้าท่ีจึงควรใช้ความระมัดระวังและละเอียด
รอบคอบในทุกขั้นตอน ตรวจสอบว่าผู้ที่มายื่นคำาขอเป็น
ผู้ครอบครองและทำาประโยชน์จริงหรือไม่ มีสิทธิขอออก
เอกสารสิทธิหรือไม่ เพื่อไม่ให้รับผิดในความจงใจหรือ
ประมาทเลินเล่อของตน และเพื่อไม่ให้เกิดความเสียหายต่อ                 
กรมที่ดิน  
 ๒. การคำานวณค่าสินไหมทดแทนในความเสียหายใน
ผลแห่งละเมิด ศาลจะวินิจฉัยตามควรแก่พฤติการณ์และ
ความร้ายแรงแห่งละเมิด โดยคำานวณฐานค่าเสียหายจาก 
คำาขอของผู้ฟ้องคดี ประกอบกับค่าเสียหายตามจริง

 ๓๖	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



นางสาววิรัญยา  กาพย์แก้ว นิติกรปฏิบัติการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

l ประเด็นคำาฟ้อง
 ผู้ฟ้องคดีกับพวกได้ซื้อสิทธิในที่ดินมือเปล่า (ที่ดินแปลงพิพาท) ซึ่งมีหลักฐานการชำาระภาษี
บำารุงท้องท่ีจากผู้ครอบครองเดิมท่ีได้ทำาประโยชน์บนท่ีดินดังกล่าวมาก่อน โดยผู้ฟ้องคดีกับพวกได้เข้าครอบครอง
ทำาประโยชน์บนที่ดินแปลงพิพาท ต่อมาในปี พ.ศ. ๒๕๔๓ ถึงปี พ.ศ. ๒๕๔๔ ได้มีการดำาเนินการสำารวจที่ดิน
เพื่อออกโฉนดที่ดินให้แก่ประชาชนในเขตจังหวัดเพชรบุรีและจังหวัดราชบุรี ผู้ฟ้องคดีกับพวก จึงได้ยื่นคำาขอ
รังวัดออกโฉนดที่ดิน และเมื่อวันที่ ๓๐ สิงหาคม ๒๕๔๔ ได้มีการออกโฉนดที่ดินจำานวน ๔๘ แปลง โดยได้
ออกโฉนดที่ดินเลขที่ ๓๐๒๓๓ ตำาบลยางหัก อำาเภอปากท่อ จังหวัดราชบุรี ให้แก่ผู้ฟ้องคดีกับพวก แต่ในปี 
พ.ศ. ๒๕๔๗ ได้มีข้อโต้แย้งขึ้นว่าที่ดินที่มีการออกโฉนดที่ดินให้แก่ผู้ฟ้องคดีกับพวกอยู่ในพื้นที่จังหวัดใด
ระหว่างจังหวัดเพชรบุรีกับจังหวัดราชบุรี จึงมีการตั้งคณะกรรมการร่วมของทั้งสองจังหวัด เพื่อสอบสวนว่า
ที่ดินดังกล่าวอยู่ในพื้นที่จังหวัดใด ปรากฏว่าคณะกรรมการร่วมดังกล่าวได้กำาหนดให้ที่ดินของผู้ฟ้องคดีกับ
พวกทั้งหมด อยู่ในเขตจังหวัดเพชรบุรี จึงมีการเปลี่ยนเป็นโฉนดที่ดินเลขที่ ๖๕๕๖ ตำาบลหนองหญ้าปล้อง 
อำาเภอหนองหญ้าปล้อง จังหวัดเพชรบุรี โดยในระหว่างท่ีคณะกรรมการร่วมของท้ังสองจังหวัดกำาลังพิจารณา
เร่ืองเขตพ้ืนท่ีท่ีดินของผู้ฟ้องคดีกับพวกอยู่น้ัน ได้มีความเห็นจากเจ้าหน้าท่ีป่าไม้เขต ๕ จังหวัดราชบุรี ยืนยันว่า
หากที่ดินดังกล่าวอยู่ในจังหวัดราชบุรีจะไม่อยู่ในเขตป่าไม้ แต่หากอยู่ในเขตจังหวัดเพชรบุรีจะอยู่ในเขตป่าไม้
หรือไม่ ให้ไปสอบถามทางจังหวัดเพชรบุรี ต่อมาได้มีคำาสั่งอธิบดีกรมที่ดิน ที่ ๕๙๙/๒๕๕๙ ลงวันที่ ๒๙
กุมภาพันธ์ ๒๕๕๙ เพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงอื่นและโฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดีรวมจำานวน ๓๙ แปลง เนื่องจาก 
ได้ออกในเขตป่าไม้ถาวร “ป่าท่ีจะดำาเนินการ หมายเลข ๘๖” ตามมติคณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี ๒ สิงหาคม ๒๕๑๔
เป็นท่ีดินท่ีต้องห้ามมิให้ออกโฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ข้อ ๑๔ (๕) จึงอาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๖๑ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดิน ให้เพิกถอนโฉนดที่ดินของผู้ฟ้องคดี ผู้ฟ้องคดีเห็นว่า คำาสั่งดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมาย 
เนื่องจากเจ้าหน้าที่และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องไม่เคยอ้างถึงเหตุผลตามคำาสั่งดังกล่าวแต่อย่างใด จึงมีหนังสือ
อุทธรณ์คำาสั่งของอธิบดีกรมที่ดิน เมื่อวันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๕๙ ต่อมาปลัดกระทรวงมหาดไทยได้พิจารณา
อุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดีแล้วเห็นว่าอุทธรณ์ฟังไม่ขึ้น จึงยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดีและได้แจ้งผลการพิจารณา
อุทธรณ์ให้ผู้ฟ้องคดีทราบ ผู้ฟ้องคดีเห็นว่าตนได้รับความเสียหาย จึงนำาคดีมาฟ้องขอให้ศาลพิพากษาเพิกถอน
คำาส่ังอธิบดีกรมท่ีดิน ท่ี ๕๙๙/๒๕๕๙ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๙ ในส่วนท่ีเพิกถอนโฉนดท่ีดินแปลงพิพาท
และเพิกถอนผลคำาวินิจฉัยอุทธรณ์ของปลัดกระทรวงมหาดไทยที่ยกอุทธรณ์ของผู้ฟ้องคดี

l คำาพิพากษาศาล
 ศาลปกครองสูงสุดพิพากษายืนตามศาลปกครองช้ันต้นท่ีมีคำาพิพากษายกฟ้อง โดยพิจารณาแล้ว
เห็นว่า ท่ีดินพิพาทตามโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๖๕๕๖ อยู่ในเขตพ้ืนท่ีป่าไม้ถาวร “ป่าท่ีจะดำาเนินการ หมายเลข ๘๖”
ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๒ สิงหาคม ๒๕๑๔ ดังนั้น ที่ดินของผู้ฟ้องคดีจึงเป็นที่ดินที่ต้องห้ามมิให้ออก
โฉนดท่ีดินตามข้อ ๑๔ (๕) ของกฎกระทรวงฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ การที่ผู้ฟ้องคดีได้นำาเดินสำารวจออกโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๘ และ

เรื่อง คดีพิพาทเกี่ยวกับเพิกถอนเอกสารสิทธิที่ออกในเขตพื้นที่ป่าไม้ถาวร

	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง	 ๓๗



มาตรา ๕๘ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยไม่มีหลักฐานสำาหรับท่ีดินจนได้รับโฉนดท่ีดินดังกล่าว เม่ือวันท่ี ๓๐
สิงหาคม ๒๕๔๔ จึงเป็นการออกโฉนดที่ดินโดยคลาดเคลื่อนและไม่ชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งอธิบดีกรมที่ดิน       
มีอำานาจตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะแต่งตั้งคณะกรรมการสอบสวนและเพิกถอน       
โฉนดท่ีดินของผู้ฟ้องคดีท่ีออกโดยคลาดเคล่ือนและไม่ชอบด้วยกฎหมายได้ การดำาเนินการของอธิบดีกรมท่ีดิน
จึงเป็นการดำาเนินการที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว และการที่ปลัดกระทรวงมหาดไทยได้มีคำาวินิจฉัยยกอุทธรณ์
ของผู้ฟ้องคดี จึงชอบด้วยกฎหมายเช่นกัน ตามที่ผู้ฟ้องคดีอุทธรณ์ว่าที่ดินของผู้ฟ้องคดีเป็นที่ดินที่สามารถ
ออกโฉนดที่ดินได้และผู้ฟ้องคดีเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว จึงไม่อาจรับฟังได้ 

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๑๓๕/๒๕๖๑ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๑๐๑๕/๒๕๖๔)
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ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง

 คำาสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินเป็นคำาสั่งที่ชอบ
ด้วยกฎหมาย เนื่องจากเป็นการออกโฉนดที่ดินใน
เขตพื้นที่ป่าไม้ถาวร 

 ๑. ควรปฏิบัติตามระเบียบและกฎหมาย
อย่างเคร่งครัด
 ๒. ควรปฏิบัติหน้าที่ด้วยความรอบคอบ
และความระมัดระวังในการออกเอกสารสิทธิ        
ให้เป็นไปตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

 ๓๘	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



นางสาวทิพย์วรรณ  เดชะผล นิติกรปฏิบัติการ
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย

***หมายเหตุ : เหตุแห่งการฟ้องคดีนี้เกิดขึ้นปี พ.ศ. ๒๕๕๒

l ประเด็นคำาฟ้อง
 คดีน้ีกรมท่ีดิน ผู้ฟ้องคดี ได้ดำาเนินการฟ้องเรียกให้ผู้ถูกฟ้องคดี ชดใช้เงินบำานาญและเงินบำาเหน็จ
ดำารงชีพพร้อมดอกเบี้ยผิดนัด จำานวน ๓๖๗,๒๐๙.๗๑ บาท และเงินค่ารักษาพยาบาลพร้อมดอกเบี้ยผิดนัด 
จำานวน ๒๓,๗๓๙.๒๐ บาท รวมเป็นเงินที่เรียกคืน จำานวน ๓๙๐,๙๔๘.๙๑ บาท (สามแสนเก้าหมื่นเก้าร้อย
สี่สิบแปดบาทเก้าสิบเอ็ดสตางค์) และดอกเบี้ยตามกฎหมายจากต้นเงิน นับถัดจากวันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่า
จะชำาระเสร็จ กรณี กรมที่ดินมีคำาส่ัง ที่ ๓๗๐/๒๕๕๓ ลงวันที่ ๘ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๓ ลงโทษทางวินัยไล่          
ผู้ถูกฟ้องคดีออกจากราชการ เนือ่งจากผู้ถูกฟ้องคดี ได้กระทำาผิดวินัยในกรณี คณะกรรมการ ป.ป.ช. มีมติว่า 
ผู้ถูกฟ้องคดี ข้าราชการบำานาญ เมื่อครั้งดำารงตำาแหน่งนายช่างรังวัด ๖ ฝ่ายรังวัด สำานักงานที่ดินจังหวัด
ประจวบคีรีขันธ์ ได้รับมอบหมายจากผู้บังคับบัญชาให้เป็นผู้ทำาการรังวัดรวมโฉนดที่เลขที่ ๒๓๗, ๒๖๗, 
๓๗๘, ๓๗๙ และ ๓๘๐ ตำาบลธงชัย อำาเภอบางสะพาน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ จำานวน ๕ แปลง ให้กับ
บริษัท ยูเนี่ยนเพาเวอร์ ดีเวลลอปเม้นท์ จำากัด เมื่อวันที่ ๒๕ – ๒๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๑ แต่ผู้ถูกฟ้องคดี 
ทำาการรังวัดท่ีดินดังกล่าว โดยไม่ปฏิบัติให้เป็นไปตามระเบียบและหลักวิชาท่ีช่างรังวัดจะต้องยึดถือดำาเนินการ
ทำาให้ที่ดินทางทิศตะวันออกรุกลำ้าที่สาธารณประโยชน์บริเวณหาดทรายชายทะเล เป็นการทุจริตต่อหน้าที่
ราชการ จึงทำาให้ไม่มีสิทธิได้รับเงินบำาเหน็จบำานาญตามนัยมาตรา ๘ (๑) แห่งพระราชบัญญัติบำาเหน็จบำานาญ
ข้าราชการ พ.ศ. ๒๔๙๔

l คำาพิพากษาศาล
 ศาลปกครองกลาง เห็นว่า เมื่อคณะกรรมการป้องกันและปราบปรามการทุจริตแห่งชาติ 
(คณะกรรมการ ป.ป.ช.) มีมติพิจารณาโทษทางวินัยแก่ผู้ถูกฟ้องคดี ว่าผู้ถูกฟ้องคดีกระทำาความผิดวินัย
อย่างร้ายแรง ฐานปฏิบัติหรือละเว้นการปฏิบัติหน้าที่ราชการโดยมิชอบ เพื่อให้ตนเองหรือผู้อื่นได้ประโยชน์  
ที่มิควรได้ เป็นการทุจริตต่อหน้าที่ราชการ ฐานปฏิบัติหน้าที่ราชการโดยจงใจไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย 
ระเบียบของทางราชการ มติคณะรัฐมนตรีหรือนโยบายของรัฐบาลอันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ราชการอย่าง
ร้ายแรง และฐานรายงานเท็จต่อผู้บังคับบัญชาอันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ราชการอย่างร้ายแรง ตามมาตรา ๑๓๓
แห่งพระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน พ.ศ. ๒๕๕๑ ประกอบมาตรา ๘๒ วรรคสาม มาตรา ๘๕ วรรคสอง
และมาตรา ๙๐ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติระเบียบข้าราชการพลเรือน พ.ศ. ๒๕๓๕ ผู้ถูกฟ้องคดีจึงไม่มี
สิทธิได้รับเงินบำาเหน็จบำานาญ เงินประเดิม เงินชดเชย และผลประโยชน์ตอบแทนเงินดังกล่าว ตามมาตรา ๕๕
แห่งพระราชบัญญัติกองทุนบำาเหน็จบำานาญข้าราชการ พ.ศ. ๒๕๓๙ และเมื่อผู้ถูกฟ้องคดีไม่มีสิทธิได้รับ
บำาเหน็จบำานาญปกติแล้ว ผู้ถูกฟ้องคดีจึงไม่มีสิทธิได้รับเงินสวัสดิการเกี่ยวกับการรักษาพยาบาลด้วย        
ตามมาตรา ๖ (๓) แห่งพระราชกฤษฎีกาเงินสวัสดิการเก่ียวกับการรักษาพยาบาล พ.ศ. ๒๕๒๓ ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติม
โดยพระราชกฤษฎีกาเงินสวัสดิการเกี่ยวกับการรักษาพยาบาล (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๓ การที่ผู้ถูกฟ้องคดี

เร่ือง เรียกให้ชดใช้เงินบำานาญและเงินบำาเหน็จดำารงชีพคืนแก่ทางราชการ
กรณี มีคำาส่ังไล่ออกจากราชการตามมติช้ีมูลของคณะกรรมการ ป.ป.ช.
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ได้รับเงินบำานาญปกติ เงินบำาเหน็จดำารงชีพ และเงินค่ารักษาพยาบาล จากผู้ฟ้องคดีจึงเป็นการได้มาโดย
ปราศจากมูลอันจะอ้างได้ตามกฎหมาย และเป็นทางให้ผู้ฟ้องคดีเสียเปรียบ ผู้ถูกฟ้องคดีจึงต้องคืนเงินท่ีได้รับมา
แก่ผู้ฟ้องคดีตามมาตรา ๔๐๖ วรรคหนึ่ง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พิพากษาให้ผู้ถูกฟ้องคดี
ชดใช้เงินให้แก่ผู้ฟ้องคดีเป็นเงินจำานวน ๓๙๐,๙๔๘.๙๑ บาท พร้อมดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี       
ของต้นเงิน จำานวน ๓๗๗,๒๖๖.๔๐ บาท นับถัดจากวันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่าจะชำาระเสร็จ

 ผู้ถูกฟ้องคดียื่นอุทธรณ์คำาพิพากษาต่อศาลปกครองสูงสุด

 ศาลปกครองสูงสุดพิพากษาแก้คำาพิพากษาของศาลปกครองชั้นต้น เป็นให้ผู้ถูกฟ้องคดี 
ชำาระเงิน  จำานวน ๓๙๐,๙๔๘.๙๑ บาท ให้แก่ผู้ฟ้องคดี พร้อมดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ ๗.๕ ต่อปี ของต้นเงิน
จำานวน ๓๗๗,๒๖๖.๔๐ บาท นับถัดจากวันฟ้องเป็นต้นไปจนถึงวันที่ ๑๐ เมษายน ๒๕๖๔ และชำาระ
ดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ ๓ ต่อปี หรืออัตราดอกเบี้ยใหม่ที่กำาหนดโดยพระราชกฤษฎีกาซึ่งออกตามความ 
ในมาตรา ๗ วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บวกด้วยอัตราเพิ่มร้อยละ ๒ ต่อปี นับตั้งแต่
วันที่ ๑๑ เมษายน ๒๕๖๔ เป็นต้นไปจนกว่าจะชำาระเสร็จ ทั้งนี้ ภายใน ๖๐ วัน นับแต่วันที่คดีถึงที่สุดและให้
คืนค่าธรรมเนียมศาลในช้ันอุทธรณ์ท่ีผู้ถูกฟ้องคดีชำาระไว้เกินเป็นจำานวนเงิน ๒,๘๓๐.๔๘ บาท แก่ผู้ถูกฟ้องคดี

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๕๓๔/๒๕๕๘ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๙๖๗/๒๕๖๔)

lmlmlml

ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง

 เมื่อผู้ถูกฟ้องคดีกระทำาความผิดวินัยอย่าง
ร้ายแรง ฐานปฏิบัติหรือละเว้นการปฏิบัติหน้าที่
ราชการโดยมิชอบ เพ่ือให้ตนเองหรือผู้อ่ืนได้ประโยชน์
ท่ีมิควรได้ เป็นการทุจริตต่อหน้าท่ีราชการ ฐานปฏิบัติ
หน้าที่ราชการโดยจงใจไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย 
ระเบียบของทางราชการ มติคณะรัฐมนตรีหรือ
นโยบายของรัฐบาลอันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ราชการ
อย่างร้ายแรง และฐานรายงานเท็จต่อผู้บังคับบัญชา
อันเป็นเหตุให้เสียหายแก่ราชการอย่างร้ายแรง       
ผู้ถูกฟ้องคดีจึงไม่มีสิทธิได้รับเงิน ได้รับบำาเหน็จ
บำานาญ รวมถึงเงินสวัสดิการเก่ียวกับการรักษา
พยาบาลด้วย

 ต้องปฏิบัติการดำาเนินการรังวัดให้เป็นไป
ตามระเบียบและกฎหมาย
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นางสาวจิรวรรณ  เดชแทน นิติกร
นางสาววัลลภา  ทองงาม นิติกรชำานาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำานักกฎหมาย
***หมายเหตุ : เหตุแห่งการฟ้องคดีน้ีเกิดข้ึนปี พ.ศ. ๒๕๕๓

l ประเด็นคำาฟ้อง
 ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินโฉนดท่ีดินเลขท่ี ๓ จังหวัดสมุทรปราการ ซ่ึงเจ้าพนักงานท่ีดิน
ได้มีหนังสือแจ้งผู้ฟ้องคดีว่า รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในโฉนดที่ดินดังกล่าวมีความคลาดเคลื่อน
หลายรายการจะต้องดำาเนินการแก้ไข โดยผู้ฟ้องคดีตรวจสอบแล้วพบว่ารายการจดทะเบียนท่ีระบุว่าผู้ฟ้องคดี
ถือกรรมสิทธิ์รวมจำานวน ๑๐๐ ส่วน ไม่ถูกต้อง เนื่องจากผู้ฟ้องคดีได้ซื้อที่ดินจากนาย ธ. เจ้าของที่ดินเดิม
จำานวนเนื้อที่ ๓๐๐ ตารางวา โดยมีหลักฐานยืนยันเพียงอย่างเดียวที่ระบุการซื้อขายที่ดินระหว่างผู้ฟ้องคดี
กับนาย ธ. ไว้อย่างชัดเจน คือ คำาพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๑๕๗ – ๑๑๘๓/๒๕๖๒ ส่วนหลักฐานอื่น ๆ  ผู้ฟ้องคดี
ไม่ได้เก็บไว้ ผู้ฟ้องคดีจึงแจ้งให้เจ้าหน้าท่ีดำาเนินการแก้ไขจำานวนเน้ือท่ีดังกล่าวให้ถูกต้องตามความจริง แต่ได้รับ
แจ้งว่าไม่อาจแก้ไขได้ ผู้ฟ้องคดีจึงได้มีหนังสืออุทธรณ์คำาสั่งดังกล่าวว่า นอกจากผู้ฟ้องคดีแล้วยังมีผู้ซื้อที่ดิน
รายอื่นที่เจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนจำานวนเนื้อที่ในรายการจดทะเบียนประเภทกรรมสิทธิ์รวมเฉพาะส่วน
ไม่ถูกต้องแสดงให้เห็นว่ารายการจดทะเบียนของเจ้าพนักงานที่ดินมีความผิดพลาดคลาดเคลื่อนจริง อีกทั้ง 
บริษัท ส. ซึ่งเป็นผู้รับโอนที่ดินส่วนที่เหลือของนาย ธ. ได้ยอมรับว่าผู้ฟ้องคดีถือกรรมสิทธิ์รวมที่ดินแปลง
ดังกล่าว จำานวนเนื้อที่ ๓๐๐ ตารางวา ข้อเท็จจริงเป็นที่ยุติแล้ว ผู้ถูกฟ้องคดีย่อมสามารถแก้ไขรายการ             
จดทะเบียนของผู้ฟ้องคดีให้ถูกต้องได้ การที่ผู้ถูกฟ้องคดีไม่ดำาเนินการแก้ไขรายการจดทะเบียนดังกล่าว
ทำาให้ผู้ฟ้องคดีได้รับความเดือดร้อนเสียหาย จึงนำาคดีมาฟ้องต่อศาลปกครอง

l คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด
 ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะห์แล้วเห็นว่า คำาพิพากษาศาลฎีกาที่ ๑๑๕๗ – ๑๑๘๓/๒๕๖๒ 
พิพากษาลงโทษนาย ธ. ในความผิดฐานฉ้อโกงเท่านั้น มิได้มีการวินิจฉัยในเรื่องจำานวนเนื้อที่ที่มีการซื้อขาย
ท่ีจะเป็นหลักฐานว่า ผู้ฟ้องคดีมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท จำานวน ๓๐๐ ส่วน หรือ ๓๐๐ ตารางวา ตามท่ีผู้ฟ้องคดี
อ้างแต่อย่างใด และผู้ฟ้องคดีไม่มีหลักฐานอ่ืนใดท่ีแสดงได้ว่านาย ธ. ได้ย่ืนคำาขอให้ผู้ฟ้องคดีเข้าถือกรรมสิทธ์ิรวม
ในที่ดินส่วนของตน จำานวน ๓๐๐ ส่วน หรือ ๓๐๐ ตารางวา กรณีจึงไม่ปรากฏว่า รายการจดทะเบียนประเภท
กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะส่วนตามสารบัญจดทะเบียนในโฉนดที่ดินเลขที่ ๓ ที่ระบุว่า ผู้ฟ้องคดีถือกรรมสิทธิ์รวม 
จำานวน ๑๐๐ ส่วน เป็นการจดทะเบียนสิทธิที่ผิดพลาดคลาดเคลื่อน และต้องมีการดำาเนินการแก้ไขรายการ
จดทะเบียนดังกล่าว ในช้ันน้ีจึงฟังได้ว่านาย ธ. ได้จดทะเบียนให้ผู้ฟ้องคดีเข้าถือกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดิน                 
ดังกล่าว ๑๐๐ ส่วน เท่านั้น และอีก ๒๐๐ ส่วนยังมิได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงไม่อาจแก้ไข
เนื้อที่ในรายการจดทะเบียนให้เป็นไปตามความประสงค์ของผู้ฟ้องคดีได้
 ส่วนกรณีท่ีผู้ฟ้องคดีได้เป็นโจทก์ร่วมฟ้องบริษัท ส. เป็นจำาเลยร่วมต่อศาลจังหวัดสมุทรปราการ
เพื่อขอให้บริษัท ส. กับจำาเลยร่วมแบ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให้แก่ผู้ฟ้องคดี จำานวน ๓๐๐ ตารางวา            
ซ่ึงเป็นการใช้สิทธิฟ้องคดีในทางแพ่งต่อศาลยุติธรรม โดยมีประเด็นพิจารณาเก่ียวกับจำานวนเน้ือท่ีท่ีผู้ฟ้องคดี
ถือกรรมสิทธิ์รวม การฟ้องคดีดังกล่าวจึงเป็นเพียงข้อเท็จจริงในคดีนี้เท่านั้น หากศาลยุติธรรมมีคำาพิพากษา
หรือคำาสั่งถึงที่สุดในประเด็นดังกล่าวประการใดแล้ว คู่กรณีย่อมผูกพันตามคำาพิพากษาหรือคำาส่ังของศาล

เร่ือง การแก้ไขจำานวนเน้ือท่ีในรายการจดทะเบียนประเภท กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะส่วน
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ยุติธรรมต่อไป ดังนั้น การที่ผู้ถูกฟ้องคดีไม่ดำาเนินการแก้ไขจำานวนเนื้อที่ในรายการจดทะเบียนประเภท 
กรรมสิทธิ์รวมเฉพาะส่วน ในโฉนดที่ดินดังกล่าวที่ได้จดทะเบียนระหว่างนาย ธ. กับผู้ฟ้องคดีจากจำานวน
เนื้อที่ ๑๐๐ ส่วน เป็นเนื้อที่ ๓๐๐ ส่วน ตามคำาร้องขอของผู้ฟ้องคดีจึงไม่เป็นการละเลยต่อหน้าที่ตามที่
กฎหมายกำาหนดให้ต้องปฏิบัติ และไม่เป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดี พิพากษายืน

(คำาพิพากษาศาลปกครองสูงสุด คดีหมายเลขดำาท่ี อ. ๑๕๓๕/๒๕๕๖ คดีหมายเลขแดงท่ี อ. ๙๑๗/๒๕๖๔)

lmlmlml

ชนะคดีเพราะ ข้อควรระวัง

 ผู้ฟ้องคดีไม่มีหลักฐานที่แสดงได้ว่านาย ธ. (เจ้าของ
ที่ดินเดิม) ได้ยื่นคำาขอให้ผู้ฟ้องคดีเข้าถือกรรมสิทธิ์รวม    
ในท่ีดินส่วนของตน จำานวน ๓๐๐ ส่วน หรือ ๓๐๐ ตารางวา
ตามท่ีผู้ฟ้องคดีกล่าวอ้างแต่อย่างใด กรณีจึงถือได้ว่านาย ธ. 
ได้จดทะเบียนให้ผู้ฟ้องคดีเข้าถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน     
ดังกล่าว ๑๐๐ ส่วน เท่านั้น และอีก ๒๐๐ ส่วนยังมิได้
มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงไม่อาจแก้ไข
เนื้อที่ในรายการจดทะเบียนให้เป็นไปตามความประสงค์
ของผู้ฟ้องคดีได้ ดังน้ัน การท่ีผู้ถูกฟ้องคดีไม่ดำาเนินการแก้ไข
จำานวนเนื้อที่ในรายการจดทะเบียนประเภท กรรมสิทธิ์
รวมเฉพาะส่วน ในโฉนดที่ดินดังกล่าวที่ได้จดทะเบียน
ระหว่างนาย ธ. กับผู้ฟ้องคดีจากจำานวนเนื้อที่ ๑๐๐ ส่วน               
เป็นเนื้อท่ี ๓๐๐ ส่วน ตามคำาร้องขอของผู้ฟ้องคดีจึงไม่เป็น
การละเลยต่อหน้าที่ตามที่กฎหมายกำาหนดให้ต้องปฏิบัติ 
และไม่เป็นการกระทำาละเมิดต่อผู้ฟ้องคดี

 เ จ้ า ห น้ า ที่ ต้ อ ง ศึ ก ษ า ร ะ เ บี ย บ 
กฎหมายที่ ใช้บังคับอยู่ ในขณะนั้น และ
ปฏิบัติตามอย่างเคร่งครัด

 ๔๒	 หลักกฎหมายจากคดีปกครอง



	 คําคม	 ๔๓



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๕.๑ / ว ๖๒๖๗ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๒๒  มีนาคม  ๒๕๖๕

เรื่อง การลดหย่อนค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีอากรกรณีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๔๓ ลงวันที่ ๑๘ มกราคม ๒๕๖๕

สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑. สำาเนาพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร

   (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕

 ๒. สำาเนาประกาศอธิบดีกรมสรรพากร (ฉบับที่ ๔๐) เรื่อง กำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
  เงื่อนไข กรณีหนี้ที่ต้องดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามพระราชกฤษฎีกาออกตาม
  ความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕ ประกาศ
  ณ วันที่ ๑๗ มีนาคม พ.ศ. ๒๕๖๕
 ๓. สำาเนาประกาศอธิบดีกรมสรรพากร (ฉบับที่ ๔๑) เรื่อง กำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ 
  และเงื่อนไข การยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ สำาหรับการโอน
  อสังหาริมทรัพย์จากการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน

  ประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕ ประกาศ 
  ณ วันที่ ๑๗ มีนาคม พ.ศ. ๒๕๖๕

(สำาเนา)

 ตามหนังสือที่อ้างถึง กรมที่ดินได้แจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติ กรณี
กระทรวงมหาดไทยได้ออกประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง หลักเกณฑ์การลดหย่อนค่าธรรมเนียม           
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นพิเศษตามประมวลกฎหมายท่ีดินและกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ตามหลักเกณฑ์
ท่ีคณะรัฐมนตรีกำาหนด รวม ๒ ฉบับ โดยให้ลดหย่อนการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
การโอนและการจำานองอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายท่ีดินและห้องชุด ตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
เหลือร้อยละ ๐.๐๑ สำาหรับกรณกีารปรับปรุงโครงสรา้งหน้ีตามหลักเกณฑ์ท่ีคณะรัฐมนตรกีำาหนด พรอ้มท้ัง
แจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบในเบื้องต้นว่ายังคงต้องเรยีกเก็บคา่ธรรมเนียมและภาษีอากรตามปกติไปกอ่น
ไม่อาจเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในอัตราร้อยละ ๐.๐๑ หรือยกเว้นภาษีอากรได้ จนกว่าพระราชกฤษฎีกาออก
ตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากรเกี่ยวกับการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ และประกาศ
อธิบดีกรมสรรพากร ท่ีกำาหนดแบบหนังสือรับรองหน้ีฯ และหนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหน้ีฯ
จะใช้บังคับ รวมท้ังแจ้งแนวทางปฏิบัติในการคืนค่าธรรมเนียม และแนะนำาให้ขอคืนภาษีอากรต่อกรมสรรพากร
หรือสรรพากรพื้นที่ นั้น
 บัดน้ี กรมสรรพากรได้มีพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้น
รัษฎากร (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕ มาตรา ๕ มาตรา ๗ มาตรา ๘ และมาตรา ๙ กำาหนดให้ยกเว้น     
ภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ให้แก่ลูกหนี้ของสถาบันการเงินและสถาบันการเงินลูกหนี้

 ๔๔	 หนังสือเวียน



ของเจ้าหนี้อื่นและเจ้าหนี้อื่น และลูกหนี้ของเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน สำาหรับเงินได้ที่ได้รับ
จากการโอนอสังหาริมทรัพย์ (รวมถึงห้องชุด) อันเนื่องมาจากการดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตาม
หลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนดหรือ
ของเจ้าหนี้อื่น ที่ได้ดำาเนินการโดยนำาหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคาร
แห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด สำาหรับการโอนอสังหาริมทรัพย์ที่ได้กระทำาในระหว่างวันที่ ๑ มกราคม 
พ.ศ. ๒๕๖๔ ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙ และในระหว่างวันที่ ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๕ ถึงวันที่ ๓๑
ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙ แล้วแต่กรณี ซึ่งมีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๒๕ กุมภาพันธ์ ๒๕๖๕ ถึงวันที่ ๓๑           
ธันวาคม ๒๕๖๙ ตามสิ่งที่ส่งมาด้วย ๑. โดยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการยกเว้นภาษีอากรเป็นไป
ตามประกาศอธิบดีกรมสรรพากร ประกาศ ณ วันท่ี ๑๗ มีนาคม ๒๕๖๕ จำานวน ๒ ฉบับ ตามส่ิงท่ีส่งมาด้วย ๒.
และ ๓.
 กรมท่ีดินจึงขอส่งสำาเนาพระราชกฤษฎีกาฯ และสำาเนาประกาศอธิบดีกรมสรรพากรฯ ดังกล่าว
มาเพื่อให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติ เพื่อประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม กรณี           
การปรับปรุงโครงสร้างหน้ีในการลดค่าธรรมเนียมและยกเว้นภาษีเงนิได้ ภาษีธุรกจิเฉพาะ และอากรแสตมป์ 
ตามนัยหนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๑๑๔๓ ลงวันที่ ๑๘ มกราคม ๒๕๖๕ ที่อ้างถึงต่อไป

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และแจ้งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ทราบและถือปฏิบัติ

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) นิสิต  จันทร์สมวงศ์
  (นายนิสิต  จันทร์สมวงศ์)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
ส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๒
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๒๔ สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑ - ๓

	 หนังสือเวียน	 ๔๕



(สำาเนา)

สิ่งที่ส่งมาด้วย ๑

พระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากร

ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๔๒)

พ.ศ. ๒๕๖๕
____________

พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ
พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว

ให้ไว้ ณ วันที่ ๒๓ กุมภาพันธ์ พ.ศ. ๒๕๖๕
เป็นปีที่ ๗ ในรัชกาลปัจจุบัน

 พระบาทสมเด็จพระปรเมนทรรามาธิบดีศรีสินทรมหาวชิราลงกรณ พระวชิรเกล้าเจ้าอยู่หัว 
มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ ให้ประกาศว่า
 โดยที่เป็นการสมควรยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีมูลค่าเพิ่ม ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ 
ในบางกรณี
 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๑๗๕ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย และมาตรา ๓ (๑)
แห่งประมวลรัษฎากร ซ่ึงแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับท่ี ๑๐) พ.ศ. ๒๔๙๖
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตราพระราชกฤษฎีกาขึ้นไว้ ดังต่อไปนี้
 มาตรา ๑ พระราชกฤษฎกีานี้เรยีกวา่ “พระราชกฤษฎกีาออกตามความในประมวลรัษฎากร
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕”
 มาตรา ๒ พระราชกฤษฎีกานี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เป็นต้นไป
 มาตรา ๓ พระราชกฤษฎีกานี้ให้ใช้บังคับแก่หนี้ที่ต้องดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้    
ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด
ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่อธิบดีประกาศกำาหนด
 มาตรา ๔ ในพระราชกฤษฎีกานี้
 “สถาบันการเงิน” หมายความว่า
 (๑) สถาบันการเงินของรัฐที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้น
 (๒) สถาบันการเงินตามกฎหมายว่าด้วยธุรกิจสถาบันการเงิน
 (๓) บริษัทบริหารสินทรัพย์ตามกฎหมายว่าด้วยบริษัทบริหารสินทรัพย์
 (๔) นิติบุคคลอื่นที่อธิบดีประกาศกำาหนดโดยอนุมัติรัฐมนตรี
 “เจ้าหนี้อื่น” หมายความว่า
 (๑) เจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน
 (๒) เจ้าหนี้อื่นนอกจาก (๑) ที่ได้ดำาเนินการเจรจาร่วมกับสถาบันการเงินในการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้ให้แก่ลูกหนี้ และได้ทำาความตกลงเป็นหนังสือร่วมกับเจ้าหนี้ซึ่งเป็นสถาบันการเงิน
 “บริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน” หมายความว่า บริษัทที่มิใช่สถาบันการเงินตามกฎหมาย       
ว่าด้วยธุรกิจสถาบันการเงินและประกอบธุรกิจดังต่อไปนี้

 ๔๖	 หนังสือเวียน



 (๑) บริษัทที่ประกอบธุรกิจบัตรเครดิตซึ่งเป็นกิจการที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมาย
 (๒) บริษัทที่ประกอบธุรกิจสินเชื่อส่วนบุคคลภายใต้การกำากับซึ่งเป็นกิจการที่ต้องขออนุญาต
ตามกฎหมาย
 (๓) บริษัทที่ประกอบธุรกิจสินเชื่อรายย่อยเพื่อการประกอบอาชีพภายใต้การกำากับซึ่งเป็น
กิจการที่ต้องขออนุญาตตามกฎหมาย
 (๔) บริษัทที่ประกอบธุรกิจสินเชื่อรายย่อยระดับจังหวัดภายใต้การกำากับซึ่งเป็นกิจการที่ต้อง
ขออนุญาตตามกฎหมาย
 (๕) บริษัทที่ประกอบธุรกิจให้เช่าซื้อที่มีหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย
 (๖) บริษัทที่ประกอบธุรกิจให้เช่าแบบลีสซิ่งที่มีหลักทรัพย์จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์
แห่งประเทศไทย
 (๗) บริษัทที่ประกอบธุรกิจให้เช่าซื้อที่เป็นบริษัทในกลุ่มธุรกิจทางการเงิน
 (๘) บริษัทที่ประกอบธุรกิจให้เช่าแบบลีสซิ่งที่เป็นบริษัทในกลุ่มธุรกิจทางการเงิน
 (๙) บริษัทที่มิใช่สถาบันการเงินอื่นที่เข้าร่วมและดำาเนินการตามโครงการช่วยเหลือลูกหนี้
ของธนาคารแห่งประเทศไทย
 “บริษัทในกลุ่มธุรกิจทางการเงิน” หมายความว่า บริษัทในกลุ่มธุรกิจทางการเงินตามกฎหมาย
ว่าด้วยธุรกิจสถาบันการเงิน
 “ลูกหนี้” ให้หมายความรวมถึงผู้คำ้าประกันของลูกหนี้ด้วย
 มาตรา ๕ ให้ยกเว้นภาษีเงินได้ตามส่วน ๒ และส่วน ๓ หมวด ๓ ภาษีมูลค่าเพ่ิม ตามหมวด ๔
ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด ๕ และอากรแสตมป์ตามหมวด ๖ ในลักษณะ ๒ แห่งประมวลรัษฎากร ให้แก่ลูกหน้ี
ของสถาบันการเงินและสถาบันการเงิน สำาหรับเงินได้ที่ได้รับจากการโอนทรัพย์สิน การขายสินค้าหรือ        
การให้บริการ และการกระทำาตราสาร อันเนื่องมาจากการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ได้
ดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคาร
แห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด ทั้งนี้ เฉพาะการโอนทรัพย์สิน การขายสินค้าหรือการให้บริการ และ       
การกระทำาตราสารที่ได้กระทำาในระหว่างวันที่ ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๕ ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙
 มาตรา ๖ ให้ยกเว้นภาษีเงินได้ตามส่วน ๒ และส่วน ๓ หมวด ๓ ในลักษณะ ๒ แห่งประมวล
รัษฎากร ให้แก่ลูกหนี้ของเจ้าหนี้อื่น ดังนี้
 (๑) สำาหรับเงินได้ที่ได้รับจากการปลดหนี้ของเจ้าหนี้อื่นที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน 
ตาม (๗) (๘) หรือ (๙) ของบทนิยามคำาว่า “บริษัทท่ีมิใช่สถาบันการเงิน” ในมาตรา ๔ ซ่ึงได้ดำาเนินการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้โดยนำาหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทย
ประกาศกำาหนดมาใช้โดยอนุโลม ท้ังน้ี เฉพาะการปลดหน้ีท่ีได้กระทำาในระหว่างวันท่ี ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๔
ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙
 (๒) สำาหรับเงินได้ที่ได้รับจากการปลดหนี้ของเจ้าหนี้อื่นนอกจาก (๑) ที่ได้ดำาเนินการปรับปรุง
โครงสร้างหนี้โดยนำาหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทย
ประกาศกำาหนดมาใช้โดยอนุโลม ทั้งนี้ เฉพาะการปลดหนี้ที่ได้กระทำาในระหว่างวันท่ี ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๕
ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙  
 มาตรา ๗ ให้ยกเว้นภาษีเงินได้ตามส่วน ๒ และส่วน ๓ หมวด ๓ ภาษีมูลค่าเพิ่มตามหมวด ๔ 
ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด ๕ และอากรแสตมป์ตามหมวด ๖ ในลักษณะ ๒ แห่งประมวลรัษฎากร ให้แก่ลูกหน้ี
ของเจ้าหนี้อื่นและเจ้าหนี้อื่น ดังนี้

	 หนังสือเวียน	 ๔๗



 (๑) สำาหรับเงินได้ท่ีได้รับจากการโอนทรัพย์สิน การขายสินค้าหรือการให้บริการ และการกระทำา
ตราสาร อันเน่ืองมาจากการปรับปรุงโครงสร้างหน้ีของเจ้าหน้ีอ่ืนท่ีเป็นบริษัทท่ีมิใช่สถาบันการเงินตาม (๗) (๘)
หรือ (๙) ของบทนิยามคำาว่า “บริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน” ในมาตรา ๔ ที่ได้ดำาเนินการโดยนำาหลักเกณฑ์
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนดมาใช้โดยอนุโลม 
ท้ังน้ี เฉพาะการโอนทรัพย์สิน การขายสินค้าหรือการให้บริการ และการกระทำาตราสารท่ีได้กระทำาในระหว่าง
วันที่ ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๔ ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙
 (๒) สำาหรับเงินได้ท่ีได้รับจากการโอนทรัพย์สิน การขายสินค้าหรือการให้บริการ และการกระทำา
ตราสาร อันเน่ืองมาจากการปรับปรุงโครงสร้างหน้ีของเจ้าหน้ีอ่ืนนอกจาก (๑) ท่ีได้ดำาเนินการโดยนำาหลักเกณฑ์
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนดมาใช้โดยอนุโลม 
ท้ังน้ี เฉพาะการโอนทรัพย์สิน การขายสินค้าหรือการให้บริการ และการกระทำาตราสารท่ีได้กระทำาในระหว่าง
วันที่ ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๕ ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙
 มาตรา ๘ ให้ยกเว้นภาษีเงินได้ตามส่วน ๒ และส่วน ๓ หมวด ๓ ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด ๕
และอากรแสตมป์ตามหมวด ๖ ในลักษณะ ๒ แห่งประมวลรัษฎากร ให้แก่ลูกหนี้ของสถาบันการเงิน 
สำาหรับเงินได้ที่ได้รับจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ที่ลูกหนี้ของสถาบันการเงินนำามาจำานองเป็นประกันหนี้
ของสถาบันการเงินให้แก่ผู้อื่นซึ่งมิใช่เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน และสำาหรับการกระทำาตราสารอันเนื่อง  
มาจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยลูกหนี้ของสถาบันการเงินต้องนำาเงินได้น้ันไปชำาระหนี้แก่เจ้าหนี้
ที่เป็นสถาบันการเงิน ซึ่งได้ดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของ
สถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด ทั้งนี้ เฉพาะส่วนที่ไม่เกินกว่าหนี้ที่ค้างชำาระอยู่
กับสถาบันการเงิน หรือมีภาระผูกพันตามสัญญาประกันหนี้กับสถาบันการเงิน ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ 
และเงื่อนไขที่อธิบดีประกาศกำาหนด และให้ใช้บังคับแก่การโอนอสังหาริมทรัพย์และการกระทำาตราสารที่ได้
กระทำาในระหว่างวันที่ ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๕ ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙
 มาตรา ๙ ให้ยกเว้นภาษีเงินได้ตามส่วน ๒ และส่วน ๓ หมวด ๓ ภาษีธุรกิจเฉพาะตามหมวด ๕
และอากรแสตมป์ตามหมวด ๖ ในลักษณะ ๒ แห่งประมวลรัษฎากร ให้แก่ลูกหนี้ของเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่
มิใช่สถาบันการเงิน ดังนี้
 (๑) สำาหรับเงินได้ที่ได้รับจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ที่ลูกหนี้ของเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่
สถาบันการเงินตาม (๗) (๘) หรือ (๙) ของบทนิยามคำาว่า “บรษัิทท่ีมิใชส่ถาบันการเงนิ” ในมาตรา ๔ นำามา
จำานองเป็นประกันหนี้ของบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงินดังกล่าว ให้แก่ผู้อื่นซึ่งมิใช่เจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่
สถาบันการเงินดังกล่าว และสำาหรับการกระทำาตราสารอันเนื่องมาจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว 
โดยลูกหนี้ของเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงินต้องนำาเงินได้นั้น ไปชำาระหนี้แก่เจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่
มิใช่สถาบันการเงิน ซึ่งได้ดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้โดยนำาหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของ
สถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนดมาใช้โดยอนุโลม ทั้งนี้ เฉพาะส่วนที่ไม่เกินกว่าหนี้
ที่ค้างชำาระอยู่กับเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงินหรือมีภาระผูกพันตามสัญญาประกันหนี้กับเจ้าหนี้
ท่ีเป็นบริษัทท่ีมิใช่สถาบันการเงิน ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีอธิบดีประกาศกำาหนด และให้ใช้บังคับ
แก่การโอนอสังหาริมทรัพย์และการกระทำาตราสารที่ได้กระทำาในระหว่างวันที่ ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๔         
ถึงวันที่ ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙
 (๒) สำาหรับเงินได้ที่ได้รับจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ที่ลูกหนี้ของเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่
สถาบันการเงินนอกจาก (๑) นำามาจำานองเป็นประกันหนี้ของบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงินดังกล่าว ให้แก่ผู้อื่น
ซึ่งมิใช่เจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงินดังกล่าว และสำาหรับการกระทำาตราสารอันเนื่องมาจาก        

 ๔๘	 หนังสือเวียน



การโอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว โดยลูกหนี้ของเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงินต้องนำาเงินได้นั้นไป
ชำาระหน้ีแก่เจ้าหน้ีท่ีเป็นบริษัทท่ีมิใช่สถาบันการเงนิ ซ่ึงได้ดำาเนินการปรับปรุงโครงสรา้งหน้ีโดยนำาหลักเกณฑ์
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนดมาใช้โดยอนุโลม 
ทั้งนี้ เฉพาะส่วนที่ไม่เกินกว่าหนี้ที่ค้างชำาระอยู่กับเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน หรือมีภาระผูกพัน
ตามสัญญาประกันหนี้กับเจ้าหนี้ที่เป็นบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไข
ที่อธิบดีประกาศกำาหนด และให้ใช้บังคับแก่การโอนอสังหาริมทรัพย์และการกระทำาตราสารท่ีได้กระทำา              
ในระหว่างวันท่ี ๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๖๕ ถึงวันท่ี ๓๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๙
 มาตรา ๑๐ ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้

 ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ
 พลเอก ประยุทธ์  จันทร์โอชา
 นายกรัฐมนตรี

(ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๓๙ ตอนที่ ๑๓ ก ลงวันที่ ๒๔ กุมภาพันธ์ ๒๕๖๕)
___________________________________________________________________________________

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ คือ โดยที่การระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส
โคโรนา ๒๐๑๙ ทำาให้ภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว และส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชำาระหนี้ของลูกหนี้
จำานวนมาก จำาเป็นต้องมีการปรับปรุงโครงสร้างหนี้เพื่อให้ลูกหนี้และผู้ประกอบการวิสาหกิจขนาดกลาง
และขนาดย่อมสามารถท่ีจะประกอบกิจการและชำาระหน้ีได้ตามปกติเพ่ือให้เศรษฐกิจของประเทศดำาเนินไปได้
อย่างต่อเนื่อง สมควรกำาหนดให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีให้แก่ลูกหนี้และเจ้าหนี้ สำาหรับเงินได้การขายสินค้า
หรือการให้บริการ และการกระทำาตราสาร อันเนื่องมาจากการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ จึงจำาเป็นต้องตรา
พระราชกฤษฎีกานี้

	 หนังสือเวียน	 ๔๙



(สำาเนา)
สิ่งที่ส่งมาด้วย ๒

ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร
(ฉบับที่ ๔๐)

เร่ือง กำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข กรณีหน้ีท่ีต้องดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหน้ี
ตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕

_______________

 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๓ แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕ อธิบดีกรมสรรพากรกำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ 
และเงื่อนไข กรณีหนี้ที่ต้องดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของ
สถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด ดังต่อไปนี้
 ข้อ ๑ ในประกาศนี้
 “เจ้าหน้ีท่ีเป็นสถาบันการเงิน” หมายความถึง สถาบันการเงิน ตามมาตรา ๔ แห่งพระราชกฤษฎีกา
ออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕
 “เจ้าหนี้อื่น” หมายความถึง เจ้าหนี้อื่น ตามมาตรา ๔ แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน
ประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕
 “ลูกหนี้” ให้หมายความรวมถึงผู้คำ้าประกันของลูกหนี้ด้วย
 ข้อ ๒ หนี้ที่ต้องดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้
ของสถาบันการเงินท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด หมายความว่า หน้ีท่ีดำาเนินการตามมาตรการ
หรือหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด
 ข้อ ๓ กรณีตามข้อ ๒ เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน เจ้าหนี้อื่น และลูกหนี้ จะต้องร่วมกัน        
จัดทำาหนังสือรับรองหนี้ที่ต้องดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้
ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด โดยหนังสือรับรองดังกล่าวต้องมีข้อความ
อย่างน้อยตามที่แนบท้ายประกาศนี้
 ลูกหนี้ของเจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน และลูกหนี้ของเจ้าหนี้อื่น ต้องแจ้งหนังสือรับรอง        
ตามวรรคหนึ่ง ดังนี้
 (๑) แจ้งต่อเจ้าพนักงานที่ดินท้องที่ที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยให้ส่งมอบหนังสือ
รับรองดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานที่ดินผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามกฎหมาย เว้นแต่ลูกหนี้ของสถาบันการเงินและลูกหนี้ของเจ้าหนี้อื่นประสงค์จะชำาระภาษีอากรก่อน        
ในขณะที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย ก็ไม่ต้องแจ้งและส่งมอบหนังสือรับรองดังกล่าวต่อ      
เจ้าพนักงานที่ดิน
 (๒) แจ้งต่ออธิบดีกรมสรรพากร โดยให้ส่งมอบหนังสือรับรองดังกล่าวต่อสรรพากรพื้นที่
ในเขตท้องที่ที่ลูกหนี้ของสถาบันการเงิน และลูกหนี้ของเจ้าหนี้อื่นมีภูมิลำาเนาหรือสถานประกอบการตั้งอยู่
หรือในเขตท้องที่ที่อสังหาริมทรัพย์ที่โอนตั้งอยู่ เพื่อให้เจ้าพนักงานประเมินตรวจสอบได้

 ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๗  มีนาคม  พ.ศ. ๒๕๖๕

 เอกนิติ  นิติทัณฑ์ประภาศ
 (นายเอกนิติ  นิติทัณฑ์ประภาศ)
 อธิบดีกรมสรรพากร

 ๕๐	 หนังสือเวียน



หนังสือรับรองหน้ีท่ีต้องดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหน้ีตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหน้ี
ของสถาบันการเงินท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด ตามพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับท่ี ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕

                                    วันที่..............เดือน..............................พ.ศ. ..................

 เจ้าพนักงานที่ดิน.................................................... 
เรียน
 อธิบดีกรมสรรพากร (ยื่นต่อสรรพากรพื้นที่......................................)

 ๑. หนังสือนี้ทำาขึ้นโดย
  (๑) ......................................................สถาบันการเงิน สำานักงานตั้งอยู่เลขที่..................
ตำาบล/แขวง.......................................อำาเภอ/เขต......................................จงัหวดั........................................
ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน”
  (๒) ...........................................................................สำานักงาน ตั้งอยู่เลขที่....................
ตำาบล/แขวง......................................อำาเภอ/เขต.......................................จงัหวดั........................................
ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “เจ้าหนี้อื่น”
  (๓) ..............................................................................เป็นลูกหนี้/ผู้คำ้าประกันของลูกหนี้
ราย.................................................................สำานักงานตั้งอยู่เลขที่.................ถนน...................................
ตำาบล/แขวง.....................................อำาเภอ/เขต.......................................จงัหวดั.........................................
ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “ลูกหนี้”
 ๒. ตามที่ลูกหนี้มีภาระหนี้กับเจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน/เจ้าหนี้อื่น เนื่องจากมีภาวะวิกฤติ
ทางเศรษฐกิจอันส่งผลกระทบต่อความสามารถในการชำาระหนี้ ทำาให้ไม่สามารถชำาระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ที่เป็น
สถาบันการเงิน/เจ้าหน้ีอ่ืน ตามจำานวนเงินและ/หรือตามกำาหนดเวลาท่ีตกลงไว้กับเจ้าหน้ีท่ีเป็นสถาบันการเงิน/
เจ้าหน้ีอ่ืนได้ จึงต้องดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหน้ีตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหน้ีของสถาบันการเงิน
ท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด ท้ังน้ี ตามรายละเอียดในสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหน้ีเลขท่ี...........
ลงวันที่.........................................
 ๓. เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน/เจ้าหนี้อื่นขอรับรองว่า หนี้แต่ละบัญชีของลูกหนี้เป็นหนี้ที่
ดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหน้ีตามมาตรการหรือหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหน้ีของสถาบันการเงิน
ที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด ทั้งนี้ ตามรายละเอียดประเภทสินเชื่อ........................................
เลขที่บัญชี...........................จำานวนเงิน...............................บาท รวมเป็นเงินทั้งสิ้น..............................บาท
 เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน/เจ้าหนี้อื่น และลูกหนี้/ผู้คำ้าประกันของลูกหนี้ ขอรับรองว่า 
รายการในหนังสือฉบับนี้เป็นความจริงทุกประการ

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ

 ลงชื่อ ............................................ เจ้าหนี้ที่เป็นสถาบันการเงิน
 ( ............................................ )

 ลงชื่อ ............................................ เจ้าหนี้อื่น
 ( ............................................ )

 ลงชื่อ ............................................ ลูกหนี้/ผู้คำ้าประกันของลูกหนี้
 ( ............................................ )

	 หนังสือเวียน	 ๕๑



(สำาเนา)
สิ่งที่ส่งมาด้วย ๓

ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร
(ฉบับท่ี ๔๑)

เร่ือง กำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์
สำาหรับการโอนอสังหาริมทรัพย์จากการปรับปรุงโครงสร้างหน้ีตามพระราชกฤษฎีกาออกตามความ

ในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕
_______________

 อาศัยอำานาจตามความในมาตรา ๘ และมาตรา ๙ แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความ
ในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕ อธิบดีกรมสรรพากรกำาหนด
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขการยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ สำาหรับเงินได้
ที่ลูกหนี้ได้รับจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้ที่นำามาจำานองเป็นประกันหนี้ของเจ้าหนี้ให้แก่ผู้อื่น         
ซึ่งมิใช่เจ้าหนี้เพื่อนำาไปชำาระหนี้ที่ค้างชำาระแก่เจ้าหนี้ ซึ่งดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด ดังต่อไปนี้
 ข้อ ๑ ในประกาศนี้
 “เจ้าหนี้” หมายความถึง สถาบันการเงิน และบริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน ตามมาตรา ๔
แห่งพระราชกฤษฎีกาออกตามความในประมวลรัษฎากร ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบับท่ี ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕
 “ลูกหนี้” ให้หมายความรวมถึงผู้คำ้าประกันของลูกหนี้ด้วย
 ข้อ ๒ จำานวนเงินได้ที่ได้รับยกเว้นภาษีเงินได้ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ สำาหรับ
เงินได้ท่ีลูกหน้ีได้รับจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหน้ีท่ีนำามาจำานองเป็นประกันหน้ีของเจ้าหน้ีให้แก่ผู้อ่ืน
ซึ่งมิใช่เจ้าหนี้ และสำาหรับการกระทำาตราสารอันเนื่องมาจากการโอนอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ได้แก่ 
จำานวนเงินเฉพาะส่วนท่ีไม่เกินกว่าหน้ีท่ีค้างชำาระอยู่กับเจ้าหน้ี หรือมีภาระผูกพันตามสัญญาประกันหน้ีกับเจ้าหน้ี 
และต้องเป็นจำานวนเงินที่นำาไปชำาระหนี้แก่เจ้าหนี้ ซึ่งได้ดำาเนินการปรับปรุงโครงสร้างหนี้ตามหลักเกณฑ์
การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด
 การยกเว้นภาษีอากรตามวรรคหน่ึง ลูกหน้ี เจ้าหน้ี และผู้รับโอนอสังหาริมทรัพย์จะต้องร่วมกัน
จัดทำาหนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหน้ีให้แก่ผู้อ่ืนซ่ึงมิใช่เจ้าหน้ี เพ่ือนำาเงินท่ีได้รับจากการโอน
อสังหาริมทรัพย์ไปชำาระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ โดยหนังสือรับรองดังกล่าวต้องมีข้อความอย่างน้อยตามที่แนบท้าย
ประกาศนี้
 ลูกหนี้ต้องแจ้งหนังสือรับรองตามวรรคสอง ดังนี้
 (๑) แจ้งต่อเจ้าพนักงานที่ดินท้องที่ที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยให้ส่งมอบหนังสือ
รับรองดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานที่ดินผู้รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในขณะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เว้นแต่ลูกหน้ีประสงค์จะชำาระภาษีอากรก่อนในขณะท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย ก็ไม่ต้องแจ้ง
และส่งมอบหนังสือรับรองดังกล่าวต่อเจ้าพนักงานที่ดิน
 (๒) แจ้งต่ออธิบดีกรมสรรพากร โดยให้ส่งมอบหนังสือรับรองดังกล่าวต่อสรรพากรพื้นที่       
ในเขตท้องที่ที่ลูกหนี้มีภูมิลำาเนาหรือสถานประกอบการต้ังอยู่ หรือในเขตท้องที่ที่อสังหาริมทรัพย์ที่โอนต้ังอยู่ 
เพื่อให้เจ้าพนักงานประเมินตรวจสอบได้
 ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๗  มีนาคม  พ.ศ. ๒๕๖๕

 เอกนิติ  นิติทัณฑ์ประภาศ
 (นายเอกนิติ  นิติทัณฑ์ประภาศ)
 อธิบดีกรมสรรพากร

 ๕๒	 หนังสือเวียน



หนังสือรับรองการโอนอสังหาริมทรัพย์ของลูกหนี้เพื่อขอรับสิทธิประโยชน์ทางภาษีอากร
 ตามมาตรา ๘ และมาตรา ๙ แห่งพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕

                                    วันที่..............เดือน..............................พ.ศ. ..................

 เจ้าพนักงานที่ดิน.................................................... 
เรียน
 อธิบดีกรมสรรพากร (ยื่นต่อสรรพากรพื้นที่......................................)

 ๑. หนังสือนี้ทำาขึ้นโดย

  (๑) .........................................ผู้โอนอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นลูกหนี้/ผู้คำ้าประกันของลูกหนี้ 

ราย.................................................สำานักงาน (ของผู้โอน) ตั้งอยู่เลขที่...............ถนน.................................

ตำาบล/แขวง.......................................อำาเภอ/เขต.......................................จังหวัด......................................

  (๒) ..............................................................(สถาบันการเงิน/บริษัทที่มิใช่สถาบันการเงิน) 

สำานักงานตั้งอยู่ เลขที่.............ตำาบล/แขวง........................อำาเภอ/เขต.......................จังหวัด.......................

ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “เจ้าหนี้”

  (๓) .............................................ผู้รับโอนอสังหาริมทรัพย์ สำานักงานตั้งอยู่ เลขที่............

ตำาบล/แขวง......................................อำาเภอ/เขต.........................................จงัหวดั......................................

ซึ่งต่อไปนี้เรียกว่า “ผู้ซื้อ”

 ๒. ตามที่ลูกหนี้มีภาระหนี้กับเจ้าหนี้ เนื่องจากมีภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจ อันส่งผลกระทบ

ต่อความสามารถในการชำาระหนี้ ทำาให้ลูกหนี้ไม่สามารถชำาระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้ตามจำานวนเงินและ/หรือตาม

กำาหนดเวลาที่ตกลงไว้กับเจ้าหนี้ได้ ลูกหนี้และหรือผู้คำ้าประกันและเจ้าหนี้จึงได้ตกลงปรับปรุงโครงสร้างหนี้

ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด 

ทั้งนี้ ตามรายละเอียดในสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหนี้ เลขที่............................ลงวันที่................................

 ๓. ลูกหน้ี/ผู้คำา้ประกันของลูกหน้ีจึงได้โอนอสังหาริมทรัพย์ โฉนด น.ส. ๓ น.ส. ๓ ก. อ่ืน  ๆ  เลขท่ี.... 

หมู่ที่.......ตำาบล/แขวง.....................อำาเภอ/เขต......................จังหวัด......................ซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่

ลูกหน้ี/ผู้คำา้ประกันของลูกหน้ีได้นำามาจดทะเบียนจำานองเป็นประกันหน้ีของเจ้าหน้ี ท้ังน้ี ตามหนังสือสัญญาขาย

ลงวันที่..........เดือน......................พ.ศ. ...........ซึ่งลูกหนี้/ผู้คำ้าประกันของลูกหนี้ และผู้ซื้อตกลงซื้อขายกันใน

ราคา........................................บาท ราคาประเมินทุนทรัพย์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นจำานวน

เงิน...........................................บาท

 ๔. ลูกหนี้มีหนี้คงค้างชำาระอยู่กับเจ้าหนี้ ณ วันที่ทำาสัญญาปรับปรุงโครงสร้างหนี้กับเจ้าหนี้

ตามหลักเกณฑ์การปรับปรุงโครงสร้างหนี้ของสถาบันการเงินที่ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศกำาหนด 

จำานวน......................................บาท และในขณะที่ทำาสัญญาโอนอสังหาริมทรัพย์ตามหนังสือรับรองฉบับนี้ 

ลูกหนี้มีหนี้คงค้างชำาระอยู่กับเจ้าหนี้ จำานวน........................บาท

	 หนังสือเวียน	 ๕๓



 ลงชื่อ ............................................ ลูกหนี้/ผู้คำ้าประกันของลูกหนี้
 ( ............................................ )
 
 ลงชื่อ ............................................ เจ้าหนี้
 ( ............................................ )
 
 ลงชื่อ ............................................ ผู้ซื้อ
 ( ............................................ )

 ๕. ลูกหนี้/ผู้คำ้าประกันของลูกหนี้ เจ้าหนี้ และผู้ซื้อตกลงและรับทราบว่า ลูกหนี้ต้องนำาเงิน         

จำานวน.............................................บาท ที่ได้จากการโอนอสังหาริมทรัพย์ตาม ๓. มาชำาระหนี้ให้แก่เจ้าหนี้

ซึ่งเป็นจำานวนเงินที่ได้รับยกเว้นภาษีอากรตามพระราชกฤษฎีกาฯ (ฉบับที่ ๗๔๒) พ.ศ. ๒๕๖๕

  ลูกหน้ี/ผู้คำา้ประกันของลูกหน้ี เจ้าหน้ี และผู้ซ้ือขอรับรองว่า รายการในหนังสือรับรองฉบับน้ี 

เป็นความจริงทุกประการ

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ

 ๕๔	 หนังสือเวียน



ที่ มท ๐๕๑๕.๓ / ว ๗๗๗๒ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๘  เมษายน  ๒๕๖๕

เรื่อง กำาชับการปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าท่ี กรณีปรับปรุง เปล่ียนแปลง หรือแก้ไขเพ่ิมเติมราคาประเมิน
 ทุนทรัพย์ที่ดินในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

อ้างถึง ๑. พระราชบัญญัติการประเมินราคาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์แห่งรัฐ พ.ศ. ๒๕๖๒
 ๒. ระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการประเมินราคาทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
  สิทธิและนิติกรรม และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน
  พ.ศ. ๒๕๕๖ 
 ๓. หนังสือกรมที่ดิน ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๗๔๗๐ ลงวันที่ ๒๑ กันยายน ๒๕๕๒
 ๔. หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๔๘๖๙ ลงวันที่ ๑ มีนาคม ๒๕๕๙

(สำาเนา)

 ด้วยได้รับรายงานข้อเท็จจริงเกี่ยวกับกรณีที่เจ้าหน้าที่ในสำานักงานที่ดินได้ดำาเนินการแก้ไข
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในฐานข้อมูลทะเบียนที่ดินให้แตกต่างไปจากราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินที่
กำาหนดไว้เป็นรายแปลง ตามบัญชีกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินเพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมท่ีกรมธนารักษ์ได้จัดทำาข้ึนโดยไม่มีอำานาจหน้าท่ี และทำาให้เกิดความเสียหายแก่ทางราชการ
 กรมท่ีดินพิจารณาแล้วเห็นว่า กรณีท่ีท่ีดินยังไม่ได้มีการกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน
ไว้ในบัญชีกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องดำาเนินการกำาหนดราคาประเมิน        
ทุนทรัพย์ที่ดินขึ้น หรือกรณีสำานักงานธนารักษ์พื้นที่แจ้งเปลี่ยนแปลงราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินที่
กำาหนดไว้เป็นรายแปลง หรือกรณีอื่น ๆ  ที่มีผลทำาให้พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องเข้าไปดำาเนินการปรับปรุง 
เปล่ียนแปลง หรือแก้ไขเพ่ิมเติมราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ เพ่ือเป็นการป้องกัน
มิให้เกิดการกระทำาการทุจริตต่อหน้าที่ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้องเข้าไปดำาเนินการปรับปรุง 
เปลี่ยนแปลง หรือแก้ไขเพิ่มเติมราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ อันจะส่งผลให้
เกิดความเสียหายแก่ทางราชการ เม่ือได้มีการดำาเนินการกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดินเพ่ือใช้ในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามระเบียบกรมท่ีดินท่ีอ้างถึง ๒. และหนังสือท่ีอ้างถึง ๓. หรือ ๔. หรือกรณีอ่ืน ๆ  แล้วแต่กรณี
เรียบร้อยแล้ว เช่น กรณีที่ดินยังไม่ได้มีการกำาหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินไว้ในบัญชีกำาหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย์ที่ดิน หรือกรณีที่ดินมีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินกำาหนดไว้เป็นรายแปลงแล้วต่อมามี      
การแบ่งแยกที่ดินนั้น มีผลให้ที่ดินแปลงคงเหลือมีรูปแปลงที่ดินและเนื้อที่เปลี่ยนแปลงไป รวมทั้งโฉนดที่ดิน
แปลงแยกย่อยไม่มีราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินกำาหนดไว้ ซึ่งพนักงานเจ้าหน้าที่ต้องดำาเนินการกำาหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย์ที่ดินตามระเบียบกรมที่ดินที่อ้างถึง ๒. และหนังสือที่อ้างถึง ๓. หรือ ๔. หรือกรณีที่
สำานักงานธนารักษ์พื้นที่แจ้งเปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขบัญชีราคาประเมินทรัพย์สินที่ได้กำาหนดไว้แล้ว เนื่องจาก
มีความจำาเป็นตามสภาพเศรษฐกิจและสังคม หรือมีการคัดค้านราคาประเมินตามท่ีอ้างถึง ๑. หรือกรณีอ่ืน ๆ
เป็นต้น จึงให้สำานักงานที่ดินกำาหนดสิทธิผู้ใช้งานในการเข้าถึงฐานข้อมูลเพื่อเพิ่มเติมหรือแก้ไขเปลี่ยนแปลง

	 หนังสือเวียน	 ๕๕



ราคาประเมินทุนทรัพย์ท่ีดิน กรณีสำานักงานท่ีดินจังหวัด สำานักงานท่ีดินจังหวัดสาขาหรือสำานักงานท่ีดินส่วนแยก
ให้หัวหน้าฝ่ายทะเบียนเป็นผู้ดำาเนินการด้วยตนเอง ในกรณีที่หัวหน้าฝ่ายทะเบียนไม่อยู่หรืออยู่แต่ไม่อาจ
ปฏิบัติหน้าที่ได้และไม่มีผู้รักษาการในตำาแหน่ง ให้เจ้าพนักงานที่ดินอาวุโสตามลำาดับในฝ่ายทะเบียนเป็นผู้
ดำาเนินการแทน ทั้งนี้ ขอให้ผู้ใช้งานที่ได้รับสิทธิและรหัสผ่านในการเข้าถึงฐานข้อมูลดังกล่าวถือปฏิบัติใน
การรักษาความมั่นคงปลอดภัยในการเข้าถึงฐานข้อมูลโดยเคร่งครัด หากภายหลังพบว่าพนักงานเจ้าหน้าที่
ที่มีหน้าที่ในเรื่องนี้จงใจหรือปล่อยปละละเลยจนเป็นเหตุให้เกิดความเสียหายแก่ทางราชการ กรมที่ดินจะ
พิจารณาโทษทางวินัยกับพนักงานเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องตามสมควรแก่กรณีโดยเคร่งครัด และหากเป็นกรณี
มีมูลเหตุมาจากการทุจริตเพื่อเรียกรับผลประโยชน์ กรมที่ดินจะดำาเนินการทางอาญาอีกทางหนึ่งด้วย

 จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และส่ังกำาชับให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีทราบและถือปฏิบัติโดยเคร่งครัด

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) นิสิต  จันทร์สมวงศ์
  (นายนิสิต  จันทร์สมวงศ์)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน
กลุ่มพัฒนาการทะเบียนที่ดิน
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๕๙
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๒๔

 ๕๖	 หนังสือเวียน



ด่วนที่สุด
ที่ มท ๐๕๑๔.๓ / ว ๘๑๘๒ กรมที่ดิน
 ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ
 อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ

 แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐

 ๑๙  เมษายน  ๒๕๖๕

เรื่อง ระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงในการรังวัดสอบเขตโฉนดท่ีดิน
 เฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕

เรียน ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัด

สิ่งที่ส่งมาด้วย สำาเนาระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงในการรังวัด
 สอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕

(สำาเนา)

 ด้วยกระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวงการติดต่อผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวัง
แนวเขตในการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕ เมื่อวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๖๕ ให้ยกเลิก       
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๑ (พ.ศ. ๒๕๒๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗
ซึ่งมีหลักการในการปรับปรุงหลักเกณฑ์และวิธีการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวัง
แนวเขตในการรังวัดสอบเขตโฉนดท่ีดินเฉพาะราย โดยกำาหนดวิธีการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียง
เพื่อให้มาระวังแนวเขตที่ดินก่อนวันที่ทำาการรังวัด และวิธีการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงเพื่อให้มารับรอง
แนวเขตที่ดินและคัดค้านการรังวัดเมื่อได้ทำาการรังวัดเสร็จแล้ว และกำาหนดหลักเกณฑ์และวิธีการติดต่อ
หรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงโดยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์เมื่อหน่วยงานได้นำาระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการติดต่อหรือการแจ้งแล้ว

 กรมท่ีดินจึงได้ยกเลิกระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียง
ให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด พ.ศ. ๒๕๒๑ และให้ใช้ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการติดต่อ
หรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงในการรังวัดสอบเขตโฉนดท่ีดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕ ตามส่ิงท่ีส่งมาด้วย

 จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และกรุณาแจ้งให้เจ้าหน้าท่ีท่ีดินทราบและถือปฏิบัติโดยเคร่งครัด

 ขอแสดงความนับถือ

 (ลงชื่อ) นิสิต  จันทร์สมวงศ์
  (นายนิสิต  จันทร์สมวงศ์)
 อธิบดีกรมที่ดิน

สำานักมาตรฐานและส่งเสริมการรังวัด 
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๘๘๒ (๑๕๘๘๒)
โทรสาร. ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๙๓
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ survey@dol.go.th

	 หนังสือเวียน	 ๕๗



 โดยที่กฎกระทรวงการติดต่อผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังแนวเขตในการรังวัดสอบเขต
โฉนดท่ีดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕ มีผลใช้บังคับทำาให้กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๑ (พ.ศ. ๒๕๒๑) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ท่ีใช้บังคับมาเป็นเวลานานถูกยกเลิก ประกอบกับ
ในปัจจุบันกรมที่ดินได้นำาระบบอิเล็กทรอนิกส์มาใช้ในการปฏิบัติราชการ สมควรปรับปรุงระเบียบกรมที่ดิน 
ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงให้มาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด พ.ศ. ๒๕๒๑
ให้เหมาะสมกับสภาวการณ์ปัจจุบันท่ีได้มีการเช่ือมโยงข้อมูลกับฐานข้อมูลทะเบียนกลางของกรมการปกครอง
และฐานข้อมูลธุรกิจของกรมพัฒนาธุรกิจการค้ามาใช้ในการปฏิบัติราชการ เพื่อให้การติดต่อหรือการแจ้ง
ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงในการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะรายดำาเนินการได้อย่างรวดเร็ว สามารถตอบ
สนองการให้บริการประชาชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 อาศัยอำานาจตามความในข้อ ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๓๔
ซ่ึงแก้ไขเพ่ิม โดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ ประกอบกับ ข้อ ๒ (๑) (๔)
ข้อ ๑๙ ข้อ ๒๐ (๑) และ ข้อ ๒๒ (๑) แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๗
อธิบดีกรมที่ดินจึงวางระเบียบไว้ ดังต่อไปนี้

หมวด ๑
บททั่วไป

___________

 ข้อ ๑ ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดิน
ข้างเคียงในการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕”
 ข้อ ๒ ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้ เป็นต้นไป
 ข้อ ๓ ให้ยกเลิก ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียง
ให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด พ.ศ. ๒๕๒๑
 ข้อ ๔ บรรดาระเบียบ คำาสั่ง ประกาศ หรือหนังสือสั่งการอื่นใด ซึ่งขัดหรือแย้งกับระเบียบนี้ 
ให้ใช้ระเบียบนี้แทน
 ข้อ ๕ ในระเบียบนี้
   “สำานักงานที่ดินท้องที่” หมายความว่า สำานักงานที่ดินจังหวัด สำานักงานที่ดินสาขา
สำานักงานที่ดินส่วนแยก แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่
   “เจ้าพนักงานที่ดิน” หมายความว่า เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดินสาขา
หรือเจ้าพนักงานท่ีดินหัวหน้าส่วนแยก แล้วแต่กรณี ในกรณีท่ีผู้ดำารงตำาแหน่งดังกล่าวไม่อยู่ หรืออยู่แต่ไม่อาจ
ปฏิบัติราชการได้ ให้ผู้รักษาราชการแทน หรือผู้รักษาการในตำาแหน่ง แล้วแต่กรณี เป็นผู้ปฏิบัติราชการแทน
   “การรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย” หมายความว่า การรังวัดสอบเขต และให้
หมายความรวมถึงการแบ่งแยก หรือรวมโฉนดที่ดิน และการตรวจสอบเนื้อที่ แบ่งแยก หรือรวมหนังสือ
รับรองการทำาประโยชน์เฉพาะราย

ระเบียบกรมที่ดิน
ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียง

 ในการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย
 พ.ศ. ๒๕๖๕

_________________

(สำาเนา)

 ๕๘	 หนังสือเวียน



   “ที่อยู่ที่เคยติดต่อ” หมายความว่า ที่อยู่ในทะเบียนบ้านหรือที่อยู่ในบัตรประจำาตัว
ประชาชนท่ีเคยใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงปรากฏในสารบบท่ีดินของสำานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ี
ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่
   “ท่ีอยู่ท่ีได้แจ้งไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี” หมายความว่า ท่ีอยู่ท่ีผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคยีง
แจ้งความประสงค์เป็นลายลักษณ์ อักษรไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ โดยให้ติดต่อตามที่อยู่ที่แจ้งไว้โดยเฉพาะ 
รวมถึงการแจ้งเปลี่ยนแปลงที่อยู่ใหม่ หรือการแจ้งย้ายที่อยู่ใหม่
   “ท่ีอยู่ท่ีพนักงานเจ้าหน้าท่ีตรวจสอบได้” หมายความว่า ท่ีอยู่ท่ีตรวจสอบได้จากข้อมูล
ทะเบียนประวัติราษฎรในฐานข้อมูลทะเบียนกลางของกรมการปกครอง กรณีผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงเป็น
บุคคลธรรมดา หรือที่อยู่ที่ตรวจสอบได้จากข้อมูลธุรกิจของกรมพัฒนาธุรกิจการค้า กรณีผู้มีสิทธิในที่ดิน
ข้างเคียงเป็นนิติบุคคล และหากในภายหน้ามีการเปลี่ยนแปลงหน่วยงานผู้รับผิดชอบข้อมูลธุรกิจที่อยู่ที่
ตรวจสอบได้จากหน่วยงานดังกล่าวให้ถือว่าเป็นที่อยู่ที่พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบได้
   “ที่อยู่ที่ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงได้แจ้งไว้ในวันที่ทำาการรังวัด” หมายความว่า ที่อยู่ที่  
ผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงแจ้งเปล่ียนแปลงท่ีอยู่จากเดิมในวันท่ีทำาการรังวัด กรณีผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงได้รับ
การติดต่อทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ หรือทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ให้มาระวังชี้แนวเขต และได้มา
ระวังชี้แนวเขตในวันที่ทำาการรังวัด แต่ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด
   “ที่ทำาการขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น” หมายความว่า สำานักงานเขตท้องที่    
ศาลาว่าการเมืองพัทยา ท่ีทำาการองค์การบริหารส่วนจังหวัด สำานักงานเทศบาลนคร สำานักงานเทศบาลเมือง
สำานักงานเทศบาลตำาบล และที่ทำาการองค์การบริหารส่วนตำาบล
   “ระบบอิเล็กทรอนิกส์” หมายความว่า ระบบงานของสำานักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่ง
ที่ดินนั้นตั้งอยู่ เพื่อรองรับการส่งหนังสือติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงตามระเบียบนี้ทาง
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์
   “ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์” หมายความว่า การส่งหนังสือติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิ
ในที่ดินข้างเคียงตามระเบียบนี้ ออกจากระบบอิเล็กทรอนิกส์ของเครื่องคอมพิวเตอร์ในสำานักงานที่ดิน        
แห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ผ่านไปเข้าเครื่องปลายทาง (terminal) หรือเข้าเครื่องคอมพิวเตอร์อีกเครื่องหนึ่ง 
โดยส่งผ่านทางระบบเครือข่าย (network) ซึ่งผู้ส่งจะต้องมีที่อยู่ (e - mail address) ของผู้รับ
   “ที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์” หมายความว่า ที่อยู่ที่ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงแจ้ง
ความประสงค์เป็นลายลักษณ์อักษรไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ โดยการกำาหนดระบบข้อมูลที่ประสงค์จะใช้ใน
การรับไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ไว้โดยเฉพาะ
 ข้อ ๖ ให้ผู้อำานวยการสำานักมาตรฐานและส่งเสริมการรังวัด ผู้อำานวยการสำานักมาตรฐาน
การทะเบียนที่ดิน และผู้อำานวยการสำานักเทคโนโลยีสารสนเทศ เป็นผู้รักษาการตามระเบียบนี้ และให้มี
อำานาจตีความและวินิจฉัยปัญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามระเบียบนี้
 การตีความและการวินิจฉัยปัญหาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามวรรคหนึ่ง หากเป็นปัญหาเกี่ยวกับ
ข้อกฎหมายหรือกฎ ผู้อำานวยการสำานักมาตรฐานและส่งเสริมการรังวัด ผู้อำานวยการสำานักมาตรฐาน
การทะเบียนที่ดิน และผู้อำานวยการสำานักเทคโนโลยีสารสนเทศ จะขอความเห็นจากสำานักกฎหมายเพื่อ
ประกอบการพิจารณาก็ได้

	 หนังสือเวียน	 ๕๙



หมวด ๒
การติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขตและลงชื่อรับรองเขตที่ดิน

___________

 ข้อ ๗ การติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขตและลงชื่อรับรอง
เขตที่ดิน (ท.ด. ๓๘) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาระวังชี้แนวเขต        
ตามมาตรา ๗๐ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยังที่อยู่ของผู้มีสิทธิ
ในที่ดินข้างเคียง ดังนี้
 (๑) ที่อยู่ที่เคยติดต่อ
 (๒) ที่อยู่ที่ได้แจ้งไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
 (๓) ที่อยู่ที่พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบได้
 กรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ทำาการตรวจสอบที่อยู่ตามวรรคหนึ่งแล้วมีเพียงที่อยู่เดียวให้แจ้ง
ไปตามที่อยู่นั้นหนึ่งฉบับ
 ข้อ ๘ หลักเกณฑ์และวิธีการการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวัง          
ชี้แนวเขตและลงชื่อรับรองเขตที่ดิน (ท.ด. ๓๘) ตามข้อ ๗ ให้พิจารณาดำาเนินการ ดังนี้
 (๑) หากที่อยู่ตามข้อ ๗ (๑) และ ข้อ ๗ (๒) แตกต่างกัน ให้ใช้ที่อยู่ตาม ข้อ ๗ (๒) เป็นหลัก
ในการแจ้ง โดยให้มีหนังสือแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงมาระวังช้ีแนวเขตตามท่ีอยู่ในข้อ ๗ (๒) และ ข้อ ๗ (๓)
แห่งละหนึ่งฉบับ รวมจำานวน ๒  ฉบับ
 (๒) หากไม่มีท่ีอยู่ตามข้อ ๗ (๒) แต่มีท่ีอยู่ตาม ข้อ ๗ (๑) ให้มีหนังสือแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียง
มาระวังชี้แนวเขตตามที่อยู่ในข้อ ๗ (๑) และ ข้อ ๗ (๓) แห่งละหนึ่งฉบับ รวมจำานวน ๒  ฉบับ
 (๓) หากที่อยู่ตามข้อ ๗ (๑) และ ข้อ ๗ (๓) หรือ ข้อ ๗ (๒) และ ข้อ ๗ (๓) แล้วแต่กรณี       
เป็นที่อยู่เดียวกันให้มีหนังสือแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาระวังชี้แนวเขตตามที่อยู่นั้น จำานวน ๑  ฉบับ
 (๔) หากที่อยู่ตามข้อ ๗ (๑) และ ข้อ ๗ (๓) หรือ ข้อ ๗ (๒) และ ข้อ ๗ (๓) แล้วแต่กรณี 
สามารถค้นหาได้เพียงแห่งเดียว ให้มีหนังสือแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงมาระวังช้ีแนวเขตตามท่ีอยู่ท่ีค้นหาได้
จำานวน ๑  ฉบับ
 ข้อ ๙ ในการตรวจสอบ ปรับปรุง แก้ไขเพิ่มเติมที่อยู่ตามข้อ ๗ (๑) และข้อ ๗ (๒) ตลอด
รวมทั้งชื่อ - สกุล หมายเลขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ให้เป็นหน้าที่ของฝ่ายทะเบียนที่จะต้องดำาเนินการ
ตรวจสอบ ปรับปรุง แก้ไขข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน กรมที่ดิน ของสำานักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่งที่ดิน
นั้นตั้งอยู่ให้ครบถ้วน ถูกต้อง ตรงกับข้อมูลที่เป็นปัจจุบันที่ปรากฏในสารบบที่ดิน
 เมื่อฝ่ายรังวัดได้ตรวจสอบข้อมูลตามวรรคหนึ่งแล้วปรากฏว่า ข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน
กรมท่ีดิน ของสำานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู่ไม่สมบูรณ์ บกพร่อง หรือคลาดเคล่ือน ซ่ึงไม่ถูกต้อง
ตรงกับท่ีอยู่ท่ีเคยติดต่อหรือท่ีอยู่ท่ีได้แจ้งไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีในวันจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมคร้ังล่าสุด
หรือที่ปรากฏในสารบบที่ดิน ให้หัวหน้าฝ่ายรังวัดรายงานผลการตรวจสอบข้อมูลเสนอต่อเจ้าพนักงานที่ดิน
พิจารณาสั่งการแจ้งให้ฝ่ายทะเบียนดำาเนินการตรวจสอบ ปรับปรุง และแก้ไขข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน 
กรมที่ดิน ของสำานักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ให้เป็นปัจจุบันทันที
 ข้อ ๑๐ ในการค้นหาท่ีอยู่ตามข้อ ๗ (๓) ให้เป็นหน้าท่ีของฝ่ายรังวัดในการค้นหาท่ีอยู่ของผู้มีสิทธิ
ในที่ดินข้างเคียง พร้อมทั้งจัดพิมพ์ข้อมูลรายการค้นหา ชื่อ - สกุล ที่อยู่ หมายเลขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ของผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียง เพ่ือตรวจสอบกับท่ีอยู่ของผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงตามข้อ ๗ (๑) หรือข้อ ๗ (๒)
แล้วแต่กรณี และเพื่อใช้ประโยชน์ในการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงในการรังวัดที่ดิน

 ๖๐	 หนังสือเวียน



 ข้อ ๑๑  ในการค้นหาท่ีอยู่ของผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงตามหมวดน้ี ฝ่ายรังวัดสามารถกระทำาได้
เฉพาะกรณีที่มีคำาขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะรายตามระเบียบนี้เท่านั้น หากไม่มีคำาขอรังวัดที่ดิน       
ห้ามมิให้ค้นหาข้อมูลทะเบียนประวัติราษฎรในฐานข้อมูลทะเบียนกลางของกรมการปกครอง หรือข้อมูล
ธุรกิจของกรมพัฒนาธุรกิจการค้า หรือข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน กรมที่ดิน ของสำานักงานที่ดินแห่ง
ท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ทุกกรณี

หมวด ๓
กรณีผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงได้รับการติดต่อจากพนักงานเจ้าหน้าท่ีให้มาระวังช้ีแนวเขต ตามมาตรา ๗๐
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินแล้วแต่ไม่มา หรือมาแต่ไม่ยอมลงช่ือรับรองแนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด

___________

 ข้อ ๑๒  เม่ือผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงได้รับการติดต่อจากพนักงานเจ้าหน้าท่ีให้มาระวังช้ีแนวเขต
ตามมาตรา ๗๐ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินแล้วแต่ไม่มา หรือมาแต่ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไม่ได้
คัดค้านการรังวัด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขต
หรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) เพื่อให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงไปพบพนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อลงชื่อรับรอง
แนวเขตหรือคัดค้านภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้ส่งหนังสือ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยัง
ที่อยู่ที่ติดต่อได้อีกครั้งหนึ่ง โดยมีหลักเกณฑ์และวิธีการติดต่อ ดังนี้
 (๑) การติดต่อผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขตที่ได้ดำาเนินการตามข้อ ๘ (๑) 
และ ข้อ ๘ (๒) แล้ว และได้รับแจ้งการติดต่อท้ังสองแห่ง แต่ในวันท่ีทำาการรังวัดผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงไม่มา
หรือมาแต่ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด การแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียง            
มาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ให้แจ้งไปตามที่อยู่ในข้อ ๗ (๓) เพียงที่อยู่เดียว
 (๒) การติดต่อผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขตที่ได้ดำาเนินการตามข้อ ๘ (๑) และ 
ข้อ ๘ (๒) แล้ว และได้รับแจ้งการติดต่อเพียงแห่งเดียว แต่ในวันที่ทำาการรังวัดผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงไม่
มาหรือมาแต่ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด การแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมา
ลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ให้แจ้งไปตามที่อยู่ที่แจ้งถึงเท่านั้น
 (๓) การติดต่อผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคยีงให้มาระวังช้ีแนวเขตท่ีได้ดำาเนินการตามข้อ ๘ (๓) แล้ว
และได้รับแจ้งการติดต่อ แต่ในวันทำาการรังวัดผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงไม่มา หรือมาแต่ไม่ยอมลงชื่อรับรอง
แนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด การแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้าน
การรังวัด (ท.ด. ๘๑) ให้แจ้งไปตามที่อยู่นั้นอีกครั้งหนึ่ง
 (๔) การติดต่อผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคยีงให้มาระวังช้ีแนวเขตท่ีได้ดำาเนินการตามข้อ ๘ (๔) แล้ว
และได้รับแจ้งการติดต่อ แต่ในวันทำาการรังวัดผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงไม่มา หรือมาแต่ไม่ยอมลงชื่อรับรอง
แนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด การแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้าน
การรังวัด (ท.ด. ๘๑) ให้แจ้งไปตามที่อยู่นั้นอีกครั้งหนึ่ง
 การแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) 
ตาม (๑) (๒) (๓) และ (๔) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ดำาเนินการภายใน ๗ วัน นับแต่วันที่ทำาการรังวัดวันแรก     
หรือกรณีที่มีการรังวัดตรวจสอบใหม่ เมื่อได้ดำาเนินการตามหลักเกณฑ์ดังกล่าวข้างต้นแล้ว หากไปรษณีย์
แจ้งเหตุขัดข้องนำาจ่ายผู้รับไม่ได้ไม่ว่าด้วยเหตุกรณีใด ๆ  หรือมีเหตุขัดข้องอื่นใดอันเป็นเหตุให้ไปรษณีย์          
ลงทะเบียนตอบรับ (บัตรเหลือง) ไม่สามารถส่งกลับมายังสำานักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ได้ หรือ
กรณีผู้รับได้ลงนามในไปรษณีย์ตอบรับซึ่งเป็นผู้แทนของผู้รับมิได้ระบุสถานะว่าเกี่ยวข้องกับผู้มีสิทธิในที่ดิน
ข้างเคียงแต่อย่างใด หรือลงลายมือชื่ออ่านไม่ออกโดยมิได้ระบุ ชื่อ - สกุล และสถานะของผู้รับ หรือส่งกลับ

	 หนังสือเวียน	 ๖๑



มาก่อนครบระยะเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ส่งหนังสือ เมื่อครบกำาหนดระยะเวลาสามสิบวันนับแต่วันที่ได้
ส่งหนังสือแล้ว ไม่ปรากฏว่าผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงได้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดิน หรือคัดค้านการรังวัด 
ให้เจ้าพนักงานที่ดินดำาเนินการตามมาตรา ๖๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินต่อไป โดยไม่ต้องรอหลักฐาน
การตอบรับแต่อย่างใด
 ข้อ ๑๓  กรณีผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงได้รับการติดต่อให้มาระวังช้ีแนวเขตท่ีดิน ตามมาตรา ๗๐
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และได้มาระวังชี้แนวเขตในวันที่ทำาการรังวัดแล้ว แต่ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขต
โดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบถามที่อยู่ของผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงเพื่อยืนยันที่อยู่ใน
การส่งหนังสือแจ้งให้ผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงมาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) อีกคร้ัง
ดังนี้
 (๑) หากผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมีความประสงค์ยืนยันที่อยู่ตามเดิม ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
บันทึกถ้อยคำาไว้เป็นหลักฐาน และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือ
คัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีได้ส่งหนังสือ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ
ไปตามที่อยู่ที่ติดต่อได้ตามหลักเกณฑ์ในข้อ ๑๒ และให้รายงานให้ปรากฏในรายงานการรังวัด (ร.ว. ๓ ก)
 (๒) หากผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงแจ้งที่อยู่ใหม่ที่แตกต่างไปจากเดิม ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
บันทึกถ้อยคำาไว้เป็นหลักฐาน และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือ
คัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีได้ส่งหนังสือ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ
ไปตามที่อยู่นั้น และให้รายงานให้ปรากฏในรายงานการรังวัด (ร.ว. ๓ ก)
 (๓) หากผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงไม่ยินยอมให้ถ้อยคำาหรือยินยอมให้ถ้อยคำาต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี
แต่ไม่ยอมลงนามในบันทึกถ้อยคำา ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยคำาผู้ขอรังวัดไว้เป็นหลักฐานและแจ้งเป็น
หนังสือให้ผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงมาลงชือ่รับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ภายในสามสิบวัน
นับแต่วันท่ีได้ส่งหนังสือ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปตามท่ีอยู่ท่ีติดต่อได้ ตามหลักเกณฑ์ในข้อ ๑๒
และให้รายงานให้ปรากฏในรายงานการรังวัด (ร.ว. ๓ ก)
 ข้อ ๑๔  การบันทึกถ้อยคำาผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงในวันที่ทำาการรังวัดตามข้อ ๑๓ (๒) 
หากผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมีความประสงค์แจ้งที่อยู่ใหม่ที่แตกต่างไปจากเดิม พนักงานเจ้าหน้าที่จะต้อง
บันทึกให้ชัดเจนว่า ประสงค์จะใช้ท่ีอยู่ท่ีแจ้งใหม่เฉพาะคร้ังน้ี หรือต้องการจะใช้ท่ีอยู่ท่ีแจ้งใหม่น้ีเป็นท่ีอยู่ตาม
ข้อ ๗ (๒) หากต้องการจะใช้ท่ีอยู่ท่ีแจ้งใหม่น้ีเป็นท่ีอยู่ตามข้อ ๗ (๒) ให้เจ้าพนักงานท่ีดินพิจารณาส่ังการให้
ฝ่ายทะเบียนดำาเนินการปรับปรุง แก้ไขข้อมูลในระบบสารสนเทศท่ีดิน กรมท่ีดิน ของสำานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ี
ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ให้เป็นปัจจุบันทันที

หมวด ๔
กรณีที่ไม่สามารถติดต่อหรือแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขต 

ตามมาตรา ๗๐ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้
___________

 ข้อ ๑๕  เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้มีหนังสือแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขต
ตามข้อ ๘ แล้ว แต่ไม่สามารถติดต่อผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงให้มาระวังช้ีแนวเขตตามมาตรา ๗๐ แห่งประมวล
กฎหมายที่ดินได้ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขต
ที่ดินหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) เพื่อให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงไปพบพนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อลงชื่อ
รับรองแนวเขตหรือคัดค้านภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้ส่งหนังสือ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ

 ๖๒	 หนังสือเวียน



ไปยังท่ีอยู่ตามข้อ ๗ อีกคร้ังหน่ึง และปิดหนังสือแจ้งเพ่ือให้ผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงน้ันมาลงช่ือรับรองแนวเขต
หรือคัดค้านการรังวัดไว้ ณ สำานักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ จำานวน ๑  ฉบับ และสำานักงานเขต
หรือที่ทำาการขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือที่ทำาการกำานันหรือที่ทำาการผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องที่ซึ่งที่ดิน
นั้นตั้งอยู่อีก จำานวน ๑ ฉบับ
 การปิดหนังสือแจ้ง ณ สำานักงานเขตหรือที่ทำาการขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือ
ท่ีทำาการกำานันหรือท่ีทำาการผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู่ ให้พิจารณาดำาเนินการตามหลักเกณฑ์ ดังน้ี
 (๑) กรณีที่ดินตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครให้ปิดหนังสือแจ้ง ณ สำานักงานเขตท้องที่
 (๒) กรณีที่ดินตั้งอยู่ในเขตเมืองพัทยาให้ปิดหนังสือแจ้ง ณ ศาลาว่าการเมืองพัทยา
 (๓) กรณีที่ดินตั้งอยู่ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษอื่น (ถ้ามี) และท้องที่นั้น
ไม่มีผู้ใหญ่บ้านหรือกำานันเป็นผู้ปกครองท้องท่ี ให้ปิดหนังสือแจ้ง ณ ท่ีทำาการขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน
รูปแบบพิเศษอื่น (ถ้ามี) แห่งท้องที่นั้น
 (๔) กรณีที่ดินตั้งอยู่ในจังหวัดอื่น
  (ก)  กำาหนดให้ปิดหนังสือแจ้ง ณ ที่ทำาการผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่
  (ข)  กรณีที่ไม่มีผู้ใหญ่บ้านให้ปิดหนังสือแจ้ง ณ ที่ทำาการกำานัน
  (ค)  กรณีที่ไม่มีผู้ใหญ่บ้านและกำานันให้ปิดหนังสือแจ้ง ณ ที่ทำาการขององค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่
  (ง)  กรณีในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู่มีผู้ใหญ่บ้านเป็นผู้ปกครองท้องท่ี
ให้ปิดหนังสือแจ้ง ณ ที่ทำาการผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่
  (จ)  กรณีในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่มีกำานันเป็นผู้ปกครองท้องที่
ให้ปิดหนังสือแจ้ง ณ ที่ทำาการกำานัน
 ข้อ ๑๖  ให้ทำาหนังสือ เรื่อง การแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดิน
หรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ส่งไปปิดยังสำานักงานเขตหรือที่ทำาการขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
หรือท่ีทำาการกำานันหรือท่ีทำาการผู้ใหญ่บ้านแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู่ แล้วแต่กรณี ตามหลักเกณฑ์ในข้อ ๑๕
วรรคสอง โดยให้สำานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู่ส่งหนังสือนำาส่ง (ท.ด. ๘๑) ทางไปรษณีย์ลงทะเบียน
ตอบรับ หรือให้พนักงานเจ้าหน้าที่นำาหนังสือนำาส่ง (ท.ด. ๘๑) ไปปิดด้วยตนเองก็ได้
 ข้อ ๑๗  การส่งหนังสือแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดินหรือ
คัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) และการปิดหนังสือแจ้งเพ่ือให้ผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงน้ันมาลงช่ือรับรองแนวเขต
หรือคัดค้านการรังวัด ณ สำานักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่ ตามข้อ ๑๕ และการดำาเนินการตาม
ข้อ ๑๖ ต้องกระทำาภายใน ๗ วัน นับแต่วันที่ทำาการรังวัดวันแรก
 ทั้งนี้ เมื่อพ้นระยะเวลาสิบห้าวันนับแต่วันที่ปิดหนังสือแจ้งให้ถือว่าผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียง
ได้รับหนังสือแจ้งให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัดแล้ว และเมื่อครบกำาหนดระยะเวลา
สามสิบวันนับแต่วันที่ส่งหนังสือแจ้ง ไม่ปรากฏว่าผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดินหรือ
คัดค้านการรังวัดให้เจ้าพนักงานท่ีดินดำาเนินการตาม มาตรา ๖๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินต่อไปโดยไม่ต้อง
รอหลักฐานการตอบรับแต่อย่างใด
 ข้อ ๑๘  กำาหนดให้ฝ่ายรังวัดรอเรื่องรังวัดให้ครบกำาหนดระยะเวลาตามที่กฎหมายกำาหนด
โดยให้เก็บเป็นงานค้างกองกลางของฝ่ายรังวัด และเมื่อครบกำาหนดแล้วให้ฝ่ายรังวัดทำาความเห็นเสนอต่อ
เจ้าพนักงานที่ดินเพื่อเบิกแบบพิมพ์หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาดำาเนินการเขียนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
และเมื่อดำาเนินการเสร็จเรียบร้อยแล้ว ให้ส่งเรื่องรังวัดให้ฝ่ายทะเบียนดำาเนินการต่อไป

	 หนังสือเวียน	 ๖๓



 กรณีผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงได้มาติดต่อ ณ สำานักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู่        
เพื่อขอคัดค้านการรังวัดก่อนครบกำาหนดระยะเวลาการแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมารับรองแนวเขต
หรือคัดค้านการรังวัดตามมาตรา ๖๙ ทวิ วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีถือปฏิบัติ
ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๕/ว ๙๐๐๒ ลงวันท่ี ๒  พฤษภาคม ๒๕๓๑ หากขอคัดค้านการรังวัดภายหลัง
ครบกำาหนดระยะเวลาการแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมารับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัดตาม
มาตรา ๖๙ ทวิ วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน 
ที่ มท ๐๗๐๖/ว ๐๓๕๗๘ ลงวันที่ ๔  กุมภาพันธ์ ๒๕๔๒

หมวด ๕
การนำาระบบอิเล็กทรอนิกส์มาใช้ในการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์

___________

 ข้อ ๑๙  เม่ือสำานักเทคโนโลยีสารสนเทศเห็นสมควรให้นำาระบบอิเล็กทรอนิกส์มาใช้ในการติดต่อ
หรือการแจ้ง ให้เสนออธิบดีประกาศกำาหนดให้สำานักงานที่ดินนั้น ๆ  ใช้ระบบอิเล็กทรอนิกส์ในการติดต่อ
หรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ โดยอยู่ภายใต้เงื่อนไขที่ผู้มีสิทธิในที่ดิน
ข้างเคียงได้ประสงค์ที่จะใช้ที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์เป็นที่อยู่ในการติดต่อหรือการแจ้งให้มาระวัง                 
ชี้แนวเขตตามมาตรา ๗๐ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยได้แจ้งความประสงค์พร้อมแจ้งที่อยู่ไปรษณีย์
อิเล็กทรอนิกส์เป็นลายลักษณ์อักษรไว้ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี เพ่ือให้สำานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู่
ติดต่อหรือแจ้งโดยระบบอิเล็กทรอนิกส์
 ข้อ ๒๐  การติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขตและลงชื่อ
รับรองเขตที่ดิน (ท.ด. ๓๘) ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ไปตามที่อยู่
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ และให้ถือว่าหนังสือท่ีสำานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู่ส่งถึงผู้มีสิทธิในท่ีดิน
ข้างเคียงทางช่องทางอิเล็กทรอนิกส์ตามวันและเวลาที่หนังสือนั้นได้เข้าสู่ที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ของ        
ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียง โดยไม่จำาเป็นต้องมีการเปิดอ่านจดหมายอิเล็กทรอนิกส์
 ข้อ ๒๑  กรณีผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงได้รับการติดต่อให้มาระวังชี้แนวเขตแล้วแต่ไม่มา หรือ
มาแต่ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิ
ในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้ส่ง
หนังสือ โดยส่งทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ไปตามที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ที่ได้แจ้งความประสงค์ไว้ต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามข้อ ๑๙
 ข้อ ๒๒  กรณีผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงได้รับการติดต่อให้มาระวังชี้แนวเขต ตามมาตรา ๗๐
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และได้มาระวังชี้แนวเขตในวันที่ทำาการรังวัดแล้ว แต่ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขต
โดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบถามที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ของผู้มีสิทธิในที่ดิน
ข้างเคียงเพื่อยืนยันที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ในการส่งหนังสือแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อ
รับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) อีกครั้ง ดังนี้
 (๑) หากผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมีความประสงค์ยืนยันที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ตามเดิม
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยคำาไว้เป็นหลักฐาน และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมา
ลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้ส่งหนังสือโดยส่ง
ทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ไปตามที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ตามข้อ ๑๙ และให้รายงานให้ปรากฏใน
รายงานการรังวัด (ร.ว. ๓ ก)

 ๖๔	 หนังสือเวียน



 (๒) หากผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงแจ้งที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ใหม่ที่แตกต่างไปจากเดิม
ให้พนักงานเจ้าหน้าที่บันทึกถ้อยคำาไว้เป็นหลักฐาน และแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมา
ลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้ส่งหนังสือ โดยส่ง
ทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ไปตามที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์นั้น และให้รายงานให้ปรากฏในรายงาน             
การรังวัด (ร.ว. ๓ ก)
 (๓) หากผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงไม่ยินยอมให้ถ้อยคำาหรือยินยอมให้ถ้อยคำาต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี
แต่ไม่ยอมลงนามในบันทึกถ้อยคำา ให้พนักงานเจ้าหน้าทีี่บันทึกถ้อยคำาผู้ขอรังวัดไว้เป็นหลักฐาน และแจ้ง
เป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่ได้ส่งหนังสือ โดยส่งทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ไปตามที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์
ตามข้อ ๑๙ และให้รายงานให้ปรากฏในรายงานการรังวัด (ร.ว. ๓ ก)
 ข้อ ๒๓  การบันทึกถ้อยคำาผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงในวันที่ทำาการรังวัดตามข้อ ๒๒ (๒)         
หากผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมีความประสงค์แจ้งที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ใหม่ที่แตกต่างไปจากเดิม
พนักงานเจ้าหน้าท่ีจะต้องบันทึกให้ชัดเจนว่า ประสงค์จะใช้ท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ท่ีแจ้งใหม่เฉพาะคร้ังน้ี 
หรือต้องการจะใช้ที่อยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ที่แจ้งใหม่นี้เป็นที่อยู่ตามข้อ ๑๙ หากต้องการจะใช้ที่อยู่
ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ท่ีแจ้งใหม่น้ีเป็นท่ีอยู่ตามข้อ ๑๙ ให้เจ้าพนักงานท่ีดินพิจารณาส่ังการให้ฝ่ายทะเบียน
ดำาเนินการปรับปรุง แก้ไขข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน กรมที่ดิน ของสำานักงานที่ดินแห่งท้องที่ซึ่งที่ดินนั้น
ตั้งอยู่ให้เป็นปัจจุบันทันที
 ข้อ ๒๔  ในวันที่ทำาการรังวัดหากผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมีความประสงค์ขอให้ดำาเนินการ
ส่งหนังสือแจ้งด้วยวิธีการตามปกติ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบถามที่อยู่ของผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงเพื่อส่ง
หนังสือแจ้งให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) โดยบันทึก
ถ้อยคำาไว้เป็นหลักฐานและแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้าน
การรังวัด (ท.ด. ๘๑) ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้ส่งหนังสือ โดยส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไป
ตามที่อยู่นั้น และให้รายงานให้ปรากฏในรายงานการรังวัด (ร.ว. ๓ ก)
 การบันทึกถ้อยคำาตามวรรคหน่ึงให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีบันทึกถ้อยคำาให้ชัดเจนว่า ประสงค์จะใช้
ที่อยู่ที่แจ้งไว้เฉพาะครั้งนี้ หรือต้องการจะใช้ที่อยู่ที่แจ้งไว้นี้เป็นที่อยู่ตามข้อ ๗ (๒) หากต้องการจะใช้ที่อยู่
ที่แจ้งไว้นี้เป็นที่อยู่ตามข้อ ๗ (๒) ให้เจ้าพนักงานที่ดินพิจารณาส่ังการให้ฝ่ายทะเบียนดำาเนินการปรับปรุง 
แก้ไข ข้อมูลในระบบสารสนเทศเดิม กรมท่ีดิน ของสำานักงานท่ีดินแห่งท้องท่ีซ่ึงท่ีดินน้ันต้ังอยู่ให้เป็นปัจจุบันทันที
 ข้อ ๒๕  หากพนักงานเจ้าหน้าท่ีไม่สามารถแจ้งเป็นหนังสือโดยส่งทางไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์
ไปตามท่ีอยู่ไปรษณีย์อิเล็กทรอนิกส์ท่ีแจ้งไว้ได้ เชน่ ท่ีอยู่ไปรษณย์ีอิเล็กทรอนิกส์ของผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคยีง
ไม่ถูกต้อง ระบบเกิดขัดข้อง เป็นต้น ให้ดำาเนินการตามหมวด ๒ หมวด ๓  และ หมวด ๔

หมวด ๖
เบ็ดเตล็ด

___________

 ข้อ ๒๖  สำาหรับคำาขอรังวัดประเภทออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย ออกหนังสือสำาคัญสำาหรับท่ีหลวง
ตรวจสอบหนังสือสำาคัญสำาหรับที่หลวง ตรวจสอบที่สาธารณประโยชน์ที่ไม่มีหนังสือสำาคัญสำาหรับที่หลวง
การรังวัดทำาแผนที่พิพาทตามคำาสั่งศาล หรือคำาขอรังวัดที่ดินประเภทอื่น ๆ  การค้นหา ชื่อ  -  สกุล ที่อยู่ 
หมายเลขหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงตามข้อ ๗ (๓) เพื่อตรวจสอบกับที่อยู่ของ        

	 หนังสือเวียน	 ๖๕



ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงตามข้อ ๗ (๑) หรือข้อ ๗ (๒) แล้วแต่กรณี และเพื่อใช้ประโยชน์ในการติดต่อหรือ
การแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขตและลงชื่อรับรองเขตที่ดินให้ดำาเนินการตามหมวด ๒ 
โดยอนุโลม
 ข้อ ๒๗  แบบหนังสือ เร่ือง การระวังช้ีแนวเขตและลงช่ือรับรองเขตท่ีดิน (ท.ด. ๓๘) แบบหนังสือ
เรื่อง การแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๓) และ
แบบหนังสือนำาส่ง (ท.ด. ๘๑) เร่ือง การปิดหนังสือแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงให้มาลงช่ือรับรองแนวเขตท่ีดิน
หรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ให้ใช้ตามแบบท้ายระเบียบนี้
 ข้อ ๒๘  กรณีที่ไม่อาจติดต่อผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังชี้แนวเขตได้ หรือในกรณี         
ผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงได้รับการติดต่อจากพนักงานเจ้าหน้าที่ให้มาระวังชี้แนวเขตแล้วแต่ไม่มา หรือมาแต่
ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้นั้นมาลงชื่อ
รับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดค้านการรังวัด ตามแบบ (ท.ด. ๘๑) โดยให้ระบุข้อความมีสาระสำาคัญขึ้นอยู่กับ
เหตุการณ์และข้อเท็จจริงเป็นกรณี ๆ  ไป ตัวอย่าง เช่น
 (๑) สำานักงานท่ีดินได้มีหนังสือ เร่ือง การระวังช้ีแนวเขตและลงช่ือรับรองเขตท่ีดินแจ้งให้ท่านทราบ
ทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ ฉบับเลขที่... ลงวันที่... แต่ไม่อาจติดต่อท่านให้มาระวังชี้แนวเขตได้
 (๒) ท่านหรอืผู้แทนของท่านไม่ไประวังช้ีแนวเขตและลงช่ือรับรองแนวเขตท่ีดิน ตามโฉนดท่ีดิน
เลขท่ี... ซ่ึงเป็นท่ีดินของท่าน โดยสำานักงานท่ีดินได้มีหนังสือ เร่ือง การระวังช้ีแนวเขตและลงช่ือรับรองเขตท่ีดิน
แจ้งให้ท่านทราบทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ ฉบับเลขที่... ลงวันที่... และมี....... เป็นผู้รับแล้ว
 (๓) ท่านได้มาระวังชี้แนวเขตแล้วในวันที่ทำาการรังวัด แต่ท่านไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขต
โดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด ตามโฉนดที่ดินเลขที่... ซึ่งเป็นที่ดินของท่าน โดยสำานักงานที่ดินได้มีหนังสือ เรื่อง 
การระวังชี้แนวเขตและลงชื่อรับรองเขตที่ดิน แจ้งให้ท่านทราบทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ ฉบับเลขที่... 
ลงวันที่... และมี... เป็นผู้รับแล้ว

บทเฉพาะกาล
___________

 ข้อ ๒๙  ในการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดิน         
หรีือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) ซึ่งได้ดำาเนินการไปแล้วก่อนวันที่กฎกระทรวงการติดต่อผู้มีสิทธิในที่ดิน
ข้างเคียงให้มาระวังแนวเขตในการรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕ ใช้บังคับ ให้ดำาเนินการ
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๑ (พ.ศ. ๒๕๒๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ ต่อไปจนแล้วเสร็จ
 ข้อ ๓๐  เมื่อกฎกระทรวงการติดต่อผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังแนวเขตในการรังวัด
สอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕ มีผลบังคับใช้แล้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ถือปฏิบัติตามระเบียบนี้

 ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๙  เมษายน  พ.ศ. ๒๕๖๕

 (ลงชื่อ) นิสิต  จันทร์สมวงศ์
 (นายนิสิต  จันทร์สมวงศ์)
 อธิบดีกรมที่ดิน

 ๖๖	 หนังสือเวียน



ที่..................................  สำานักงานที่ดิน.....................................
  ...........................................................
 วันที่............เดือน...........................พ.ศ. ................

เรื่อง การระวังชี้แนวเขตและลงชื่อรับรองเขตที่ดิน

เรียน ..................................................................

(ท.ด. ๓๘)

 ด้วย..............................................................................................................................................
ขอรังวัด...........................................................................โฉนดที่ดิน/น.ส.๓ ก. เลขที่...............................................
หมู่ที่...................ที่ดินระวาง.........................................................เลขที่ดิน..............................................................
ตำาบล....................................อำาเภอ..................................จังหวัด..............................ได้กำาหนดให้ช่างรังวัดออกไป
ทำาการรังวัด วันที่.................เดือน......................................พ.ศ. .................เวลาประมาณ...........................นาฬิกา  
แต่ที่ดินที่จะทำาการรังวัดนี้ติดต่อกับ.........................................................................................................................
..............................................................................................................................................................................
 ตามประมวลกฎหมายที่ดินและระเบียบในการรังวัดที่ดิน เจ้าพนักงานต้องแจ้งให้เจ้าของที่ดิน         
ข้างเคียงทราบ เพราะมีหน้าที่จะต้องคอยระวังชี้แนวเขต และอำานวยความสะดวกตามควรแก่กรณีและลงชื่อรับรอง
ในการรังวัดนั้นด้วย
 จึงแจ้งมาเพื่อทราบ และปฏิบัติการดังกล่าวต่อไป ถ้าไปคอยระวังชี้แนวเขตด้วยตนเองไม่ได้               
ก็ให้ทำาหนังสือมอบผู้หนึ่งผู้ใดไปคอยระวังชี้แนวเขตแทนได้ และให้ผู้แทนนำาหนังสือดังกล่าวยื่นต่อช่างรังวัด เพื่อเป็น
หลักฐานในการรังวัดต่อไป
 
 ขอแสดงความนับถือ
 

 ...............................................
 พนักงานเจ้าหน้าที่

ฝ่ายรังวัด โทร. .................................
นายช่างรังวัด นาย..................................โทร. ...............................
(ลำาดับรับเรื่อง..................วันที่............................ร.ว. ๑๒ ..........................)

หมายเหตุ  หนังสือมอบให้ผู้หนึ่งผู้ใดไปคอยระวังแนวเขตนั้นมีอยู่ทางด้านหลัง

ได้รับหนังสือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด..............................................ที่........................ลงวันที่..................................

เรื่อง  การระวังชี้แนวเขตและลงชื่อรับรองเขตที่ดินแล้วแต่ วันที่..............เดือน.............................พ.ศ. ...................

 

(ลงชื่อผู้รับ).........................................................

	 หนังสือเวียน	 ๖๗



  วันที่............เดือน........................พ.ศ. .............

.

 ข้าพเจ้า...................................................................เลขประจำาตัวประชาชน....................................

อายุ..............ปี อยู่บ้านเลขที่....................ตรอก/ซอย...............................ถนน...................................หมู่ที่.............

ตำาบล/แขวง............................อำาเภอ/เขต.............................จังหวัด..............................โทร/มือถือ.........................

เจ้าของที่ดินโฉนดที่ดิน/น.ส.๓ ก. เลขที่.....................อำาเภอ.......................................จังหวัด...................................

ได้มอบให้........................................................................................เลขประจำาตัวประชาชน....................................

อายุ..............ปี อยู่บ้านเลขที่...................ตรอก/ซอย................................ถนน...................................หมู่ที่.............

ตำาบล/แขวง..................................อำาเภอ/เขต..................................จังหวัด..................................เป็นผู้มาชี้แนวเขต

และรับรองเขตที่ดินของข้าพเจ้า ซึ่งเป็นข้างเคียงของ.....................................................................จนเสร็จการ

 (ลงลายมือชื่อ) .............................................. เจ้าของที่ดิน/ผู้มอบอำานาจ

  (                                    )

 

 (ลงลายมือชื่อ) .............................................. ผู้ชี้เขต/ผู้รับมอบอำานาจ

  (                                    )

 (ลงลายมือชื่อ) .............................................. พยาน

  (                                    )

 (ลงลายมือชื่อ) .............................................. พยาน

  (                                    )

หนังสือมอบเรื่องการระวังชี้แนวเขตและลงชื่อรับรองเขตที่ดิน

 ๖๘	 หนังสือเวียน



ที่..............................................  สำานักงานที่ดิน.....................................

  ........................................................... 

 วันที่..........เดือน......................พ.ศ. ..............

เรื่อง การแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดค้านการรังวัด

เรียน .....................................................................

(ท.ด. ๘๑)

 ด้วย..........................................................................ได้ขอ.......................................................

ที่ดินตามโฉนดที่ดิน/น.ส. ๓ ก. เลขที่...................หมู่ที่...............ตำาบล/แขวง............................................................

อำาเภอ/เขต....................................................................จังหวัด...............................................................................

พนักงานเจ้าหน้าที่ได้ออกไปทำาการ...........................................................................................................เสร็จแล้ว

เมื่อวันที่...............เดือน...............................พ.ศ. .................ปรากฏว่าที่ดินแปลงนี้มีแนวเขตติดต่อกับที่ดินของท่าน  

แต่เนื่องจาก............................................................................................................................................................

..............................................................................................................................................................................

..............................................................................................................................................................................

..............................................................................................................................................................................

 ฉะนั้น จึงขอให้ท่านไปตรวจสอบแนวเขตที่ดินของท่านว่า ตามที่ผู้ขอนำาพนักงานเจ้าหน้าที่        

ทำาการ........................................................ไว้แล้วนั้น จะเป็นการถูกต้องหรือเหลื่อมลำ้าแนวเขตที่ดินของท่านหรือไม่ 

เสร็จแล้วขอให้ท่านไปพบพนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดค้านภายในกำาหนด ๓๐ วัน นับแต่วันที่

ได้ส่งหนังสือนี้ หากท่านไม่ดำาเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดภายในกำาหนดดังกล่าว พนักงานเจ้าหน้าที่จะดำาเนินการ

แก้ไขแผนที่หรือเนื้อที่ให้แก่ผู้ขอ โดยไม่ต้องมีการรับรองแนวเขตตามมาตรา ๖๙ ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน      

ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘

 

 ขอแสดงความนับถือ

 

 

  (...............................................)

 ตำาแหน่ง ...............................................

ฝ่ายรังวัด โทร. .................................

นายช่างรังวัด นาย..................................โทร. ...............................

(ลำาดับรับเรื่อง..............วันที่.............................ร.ว. ๑๒ ...............)

	 หนังสือเวียน	 ๖๙



ที่..............................................  สำานักงานที่ดิน.....................................
  ...........................................................
 วันที่............เดือน..........................พ.ศ. .................
เรื่อง การปิดหนังสือแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑)
เรียน .....................................................................
สิ่งที่ส่งมาด้วย หนังสือ เรื่อง การแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดค้านการรังวัด

 (ท.ด. ๘๑) จำานวน................ฉบับ 

ตัวอย่างหนังสือนำาส่งหนังสือ เร่ือง การแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงให้มาลงช่ือรับรองแนวเขตท่ีดินหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑)

 สำานักงานที่ดิน................................................ขอส่งหนังสือ เรื่อง การแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียง
ให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑) กรณี (นาย/นาง/นางสาว).......................................
ขอรังวัด...........................................................................โฉนดที่ดิน/น.ส. ๓ ก. เลขที่........................หมู่ที่...............
ที่ดินระวาง.......................................................................เลขที่ดิน..........................................................................
ตำาบล/แขวง...........................................อำาเภอ/เขต..........................................จังหวัด............................................
มาเพื่อให้ท่านปิดไว้ ณ......................................................................................................ตามความในกฎกระทรวง
การติดต่อผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียงให้มาระวังแนวเขตในการรังวัดสอบเขตโฉนดท่ีดินเฉพาะราย พ.ศ. ๒๕๖๕ และเม่ือ
ได้ปิดหนังสือแจ้งแล้ว ขอได้โปรดนำาส่งหลักฐานการปิดหนังสือแจ้งท้ายหนังสือฉบับนี้ให้เจ้าพนักงานที่ดินทราบด้วย

 ขอแสดงความนับถือ
 
  (...............................................)
  พนักงานเจ้าหน้าที่
ฝ่ายรังวัด โทร. .................................
นายช่างรังวัด นาย..................................โทร. ...............................
(ลำาดับรับเรื่อง..............วันที่.............................ร.ว. ๑๒ ...............)

หลักฐานการปิดหนังสือแจ้ง (ท.ด. ๘๑)

เรียน  เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด.........................................
 ตามหนังสือ ที่............................................................ลงวันที่........................................................
จัดส่งหนังสือ เรื่อง การแจ้งผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาลงชื่อรับรองแนวเขตที่ดินหรือคัดค้านการรังวัด (ท.ด. ๘๑)
กรณี (นาย/นาง/นางสาว)........................................................................ขอรังวัด....................................................
ตามหลักฐานโฉนดที่ดิน/น.ส. ๓ ก. เลขที่.........................หมู่ที่................อำาเภอ.......................................................
ซึ่งข้าพเจ้าได้ปิดหนังสือ ณ.............................................เสร็จแล้ว เมื่อวันที่...........เดือน....................พ.ศ. .............

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ

 (ลงชื่อ) .............................................. ผู้ปิดหนังสือแจ้ง (ท.ด. ๘๑)

 (ลงชื่อ) ............................................. พยาน

 (ลงชื่อ) .............................................. พยาน
ฝ่ายรังวัด โทร. .................................
นายช่างรังวัด นาย..................................โทร. ...............................
(ลำาดับรับเรื่อง..............วันที่.............................ร.ว. ๑๒ ...............)

 ๗๐	 หนังสือเวียน



	 ลานกวี	 ๗๑



๑๐ สถานท่ี เท่ียวทะเลทางภาคใต้ หน้าร้อนน้ีห้ามพลาด 
  เข้าสู่ช่วงหน้าร้อนแบบน้ีจะมีอะไรดีไปกว่าการออกไปเท่ียวทะเลคลายร้อนกัน โดยเฉพาะทะเล
ทางภาคใต้ของประเทศไทย อันแสนงดงามติดอันดับต้น ๆ  ของโลก ใครยังไม่มีแพลน จะขอแนะนำาสถานที่ 
เที่ยวทะเลทางภาคใต้ ให้ไปพักผ่อนตามอัธยาศัยกัน 

๑. เกาะหลีเป๊ะ จังหวัดสตูล
  เริ่มต้นด้วย เกาะในภาคใต้ ที่ได้รับ
การขนานนามว่า “มัลดีฟส์เมืองไทย” โดดเด่นด้วย 
นำา้ทะเลอันงดงาม สามารถเลือกบรรยากาศได้ตามสะดวก
ถ้าชอบความครื้นเครงต้องมุ่งหน้าไปหาดพัทยา         
แต่ถ้าชอบความเงียบสงบ นอนดูดวงอาทิตย์ตกสวย ๆ
ไปนอนชิลล์ ๆ  บนทรายแสนนุ่ม ต้องไปที่หาดซันเซ็ต 
กิจกรรมห้ามพลาดคือ ดำานำ้าบริเวณ “ร่องนำ้าจาบัง” 
ที่จะพบเห็นปะการังหลากสีสันให้ได้ยลโฉม หรือจะ
ถ่ายรูปบนเกาะหินงามก็ตามสะดวก 

  การเดินทาง : แนะนำาการเดินทางให้น่ังรถโดยสารกรุงเทพฯ - สตูล ลงท่ีละงู คา่รถประมาณ
๗๐๐ - ๑,๐๐๐ บาท ต่อรถสองแถวไปท่าเรือปากนำ้าบารา ๒๐ บาท ค่าเรือสปีดโบ๊ทไป - กลับ ๙๐๐ บาท

๒. เกาะห้อง จังหวัดกระบี่
  ต่อด้วยทะเลท่ีการันตีความสวยไม่แพ้ใคร
ด้วยยังคงรักษาความเป็นธรรมชาติเอาไว้ได้อย่าง
น่าประทับใจ ส่งผลให้ทุกคนที่มาถึงจะได้สูดอากาศ
อย่างเต็มปอด แลนด์มาร์คแห่งใหม่ห้ามพลาด คือ  
จุดชมวิว ๓๖๐ องศา บนความสูง ๑๐๙ เมตร บริเวณ
ทางเดินชมยอดไม้ อันเป็นจุดสูงสุดของเกาะ สัมผัส
เห็นวิวท้องทะเลและเกาะแก่งต่าง ๆ  แบบสุดลูกหูลูกตา
มีทั้งหมด ๖ จุด ให้เดินวนกันไปชมความสวยงาม       
แม้จะเหนื่อยเดินขึ้นบันได ๔๑๙ ชั้น แต่รับรองว่าคุ้ม

  การเดินทาง : น่ังรถโดยสารกรุงเทพฯ-กระบ่ี ลงท่ีอ่าวลึก ค่ารถประมาณ ๗๐๐ - ๑,๕๐๐ บาท
จากนั้นให้นั่งรถจักรยานยนต์รับจ้างไปยังหาดอ่าวนางแล้วมองหาแพ็กเกจทัวร์จะคุ้มค่า ตกค่ารถ
จักรยานยนต์รับจ้างและแพ็กเกจไม่เกินคนละ ๑,๕๐๐ บาท (รวมสปีดโบ๊ท)

 ๗๒	 เปิดโลกทัศน์ไร้พรมแดน



๓. หมู่เกาะช้างเผือก (เกาะคอร์กเบิร์น) จังหวัดระนอง
  หมู่เกาะแห่งนี้อยู่ในทะเลพม่าซึ่งต้อง
ไปกับทริปทัวร์ เสน่ห์อันน่าเย้ายวนใจคือนำ้าทะเล          
สีครามสดใส และเป็นจุดรวมของป่าปะการังหลาก
สายพันธุ์ที่อัดแน่น ชนิดที่ไม่เคยพบจากไหนมาก่อน 
โดยเฉพาะจุดดำานำ้า Milky Way ที่เปรียบเสมือนเมือง
แห่งปะการังระยะทางกว่า ๑ กิโลเมตร พร้อมพบเจอ
ปลาการ์ตูนและสัตว์ทะเลอื่น ๆ  อีกเพียบ หรือใครจะ
ชิลล์ ๆ  อยากนั่งเล่นบนเกาะที่หาดทรายขาว ๆ  ก็ตาม
สะดวก

  การเดินทาง : นั่งรถโดยสารกรุงเทพฯ - ระนอง ลงที่สถานีขนส่งระนอง ค่ารถประมาณ 
๕๐๐ - ๗๐๐ บาท จากนั้นแนะนำาให้นัดกับทริปทัวร์ให้มารับหรือจะต่อรถไปยังท่าเรือประภาคารเองก็ได้        
ซึ่งค่าทัวร์ไปเกาะแห่งนี้อยู่ประมาณ ๓,๐๐๐ บาทต่อคน

๔. เกาะพีพี จังหวัดกระบี่
  สถานที่ต่อมาจัดเป็นเกาะชื่อดังของ
ประเทศไทยคงไม่ผิด เป็นหมู่เกาะที่มีหลายจุดให้ไป
สัมผัส เช่น เกาะพีพีดอน เกาะพีพีเล อ่าวโล๊ะซามะ 
อ่าวมาหยา ความสวยงามของที่นี่คือนำ้าทะเลสีคราม 
จะดำานำ้าดูปะการัง พายเรือคายัคก็ตามสะดวก หรือ
ใครอยากนอนเล่นชายหาดชิลล์ ๆ  บนเกาะ หาวิวถ่ายรูป
สวย ๆ  ก็ไม่มีปัญหา

  การเดินทาง : น่ังรถโดยสารกรุงเทพฯ-
กระบี่ มาลงสถานีขนส่งกระบี่ ค่ารถประมาณ ๙๐๐ - ๑,๕๐๐ บาท จากนั้นน่ังรถต่อไปท่าเรือจิหลาด          
เหมาแท็กซี่ตกประมาณ ๒๐๐ - ๓๐๐ บาท ต่อเรือข้ามฟาก สปีดโบ๊ท ประมาณ ๔๐๐ บาทต่อคน

๕. เกาะนางยวน จังหวัดสุราษฎร์ธานี
  ข้ามมาที่ฝั่งอ่าวไทยกันบ้างกับ เกาะใน
ภาคใต้ สุดน่าประทับใจแห่งนี้  ความโดดเด่นคือ 
เป็นเกาะขนาดเล็กที่มีสันทรายเชื่อมต่อกัน ๓ แห่ง 
อารมณ์คล้ายทะเลแหวกที่ให้ความแปลกตา และ
ธรรมชาติอันแสนบริสุทธิ์ กิจกรรม บนเกาะแห่งนี้
หลากหลายสุด ๆ  จะดำานำ้าดูปะการัง, ไต่เขา, โหนสลิง 
(ซิปไลน์) หรือเดินชมวิถีชีวิตชาวบ้านก็จัดสรรกันดี ๆ  
รับรองประทับใจไม่ลืม

  การเดินทาง : น่ังรถโดยสารกรุงเทพฯ - 
ชุมพร ลงสถานีขนส่งชุมพร ค่ารถประมาณ ๓๕๐-๕๐๐ บาท ต่อรถไปท่าเรือท่ายาง (บริษัทเรือจะมีรถรับให้)
สามารถเลือกได้ว่าต้องการน่ังเรือแบบใด ถ้าเรือนอน ๒๐๐ บาท/คน ใช้เวลา ๖ ช่ัวโมง เรือด่วน ๔๐๐ บาท/คน
ใช้เวลา ๒ ชั่วโมง
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๖. เกาะมัดสุม จังหวัดสุราษฎร์ธานี
  เกาะนี้อาจไม่คุ้นหูมากนัก ทำาให้ความ
สวยงามและธรรมชาติยังแทบ ๑๐๐ % จุดเด่นคือ 
ขนาดเกาะที่แคบ ทำาให้เดินเท้าจาก ๒ ฟากเกาะชม
ความงามได้ภายในระยะเวลาไม่นาน หาดทรายขาว
สะอาด และทีเด็ดคือบรรดาพี่น้องหมูดำาที่จะคอย
ต้อนรับนักท่องเท่ียวตลอด บางคนจึงเรียกว่า “เกาะหมู”
กิจกรรมห้ามพลาดคือ ดำานำา้ชมปะการัง พายเรือคายัค
นอนเล่นบนชายหาดเพลิน ๆ  จิบเครื่องดื่มเย็น ๆ  

  การเดินทาง : นั่งรถโดยสารกรุงเทพฯ-เกาะสมุย ค่ารถประมาณ ๖๐๐ - ๑,๐๐๐ บาท         
เมื่อไปถึงเกาะให้เดินทางไปยังท่าเรืออ่าวท้องกรูดน่ังเรือข้ามไปเกาะมัดสุมใช้เวลาไม่เกิน ๒๐ นาที ราคา        
ไม่เกิน ๑๐๐ บาท/คน

๗. เกาะมุก จังหวัดตรัง
  เกาะมุกคืออีกสถานที่ห้ ามพลาด            
มีขนาดใหญ่อันดับ ๓ ในทะเลตรัง และพบเห็นเรือหา
ปลาได้แทบทุกจุดบนชายหาด ความพิเศษคือจะได้พบ
ถำ้ามรกตขนาดเล็ก ๆ  ที่ถือเป็นกิจกรรมไฮไลท์ในการ
ค่อย ๆ  ลอยตัวแล้วเจอกับโถงขนาดใหญ่ แปลกตา
และน่าอัศจรรย์สุด ๆ  รวมถึงยังสามารถชมวิถีชีวิต
ชาวมุสลิมที่ทำาประมงอีกด้วย 

  การเดินทาง : ให้เดินทางด้วยรถไฟมาลงสถานีตรัง ค่าตั๋วประมาณ ๒๕๐ - ๔๕๐ บาท        
แล้วต่อรถไปท่าเรือควนตุ้งกูประมาณ ๓๐๐ - ๔๕๐ บาท รวมค่าเรือข้ามเกาะแล้ว

๘. เกาะกำา จังหวัดระนอง
  ย้อนกลับมาเที่ยวทะเลฝั่งอันดามัน
กันอีกครั้งกับเกาะกำา หรือหมู่เกาะกำา ด้วยความที่
ผู้คนยังไม่พลุกพล่านทำาให้ธรรมชาติยังคงสดใหม่ 
สวยงาม มีกิจกรรมหลากหลายให้ได้ทำา เช่น ดำานำ้า
บริเวณเกาะค้างคาว เล่นนำ้าบริเวณหาดเกาะกำา หรือ
เน้นความแอดเวนเจอร์หน่อยจะไปยังจุดชมวิวอ่าว  
เขาควายก็ได้ แต่ขอให้ระวังนิดหน่อย คือทางข้ึนชันมาก 

  การเดินทาง : น่ังรถโดยสารกรุงเทพฯ-ระนอง ลงท่ีขนส่งระนอง ค่ารถประมาณ ๕๐๐ - ๗๐๐ บาท
ต่อรถไปท่าเทียบเรือบางเบน จากนั้นติดต่อกับเจ้าหน้าที่อุทยานแห่งชาติแหลมสนเพื่อเช่าเรือไปยังตัวเกาะ 
ตกลำาละ ๒,๐๐๐ - ๒,๕๐๐๐ บาท ข้ึนอยู่กับการวนตามจำานวนเกาะ (ควรติดต่อเจ้าหน้าท่ีไว้ต้ังแต่ก่อนเดินทาง)
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๙. เกาะกระดาน จังหวัดตรัง
  ไปกันต่อที่เกาะแห่งนี้เลย อยู่ระหว่าง
จุดเชื่อมทะเลตรังกับทะเลกระบี่  โดดเด่นด้วย           
หาดทรายตื้นทอดตัวยาวลงทะเลจนเป็นชื่อของ       
เกาะกระดาน และนำา้ทะเลใสแบบไม่เคยพบเจอมาก่อน
จึงทำาให้มีคู่รักหลายคู่ เลือกแต่งงานใต้นำ้ากันที่นี่ 
กิจกรรมห้ามพลาดคือ การดำานำ้าชมปะการังสวย ๆ
ด้านหน้าหาดอ่าวเนียง และบริเวณหน้าหาดอ่าว
กระดาน หรือจะพายเรือคายัครอบเกาะ เล่นกระดาน
โต้คลื่นก็สนุกสุดเร้าใจ 

  การเดินทาง : ด้วยรถไฟมาลงสถานีตรัง ค่าตั๋วประมาณ ๒๕๐ - ๔๕๐ บาท จากนั้นต่อรถไป
ยังท่าเรือควนตุ้งกู ๓๐๐ - ๔๕๐ บาท รวมค่าเรือข้ามเกาะแล้ว

๑๐. หมู่เกาะตะรุเตา จังหวัดสตูล
  ปิดท้ายด้วยที่ขอการันตีว่าสวยจริง
อะไรจริง แม้อยู่ไกลไปสักนิดแต่คุ้มค่าที่จะสัมผัส   
โดยเฉพาะทิวทัศน์ บนเกาะที่ยังมีความเป็นธรรมชาติ
สูงทั้งพืชพันธุ์และสัตว์ป่า พร้อมท้องทะเลอันแสน
งดงามจึงมีบางคนยกให้เป็น “มัลดีฟส์เมืองไทย”    
อีกแห่ง กิจกรรมห้ามพลาดคือไปดำานำา้ต้ืนท่ีร่องนำา้จาบัง
หรือใครอยากดำานำ้าลึกจะมีชาวประมงแนะนำาให้ไป
จุดท่ีพบเจอกับ “กัลปังหาสีส้ม” กัลปังหาท่ีหายากสุด ๆ
บนโลก รับรองว่าคุ้มค่าแน่นอน

  การเดินทาง : ให้น่ังรถโดยสารกรุงเทพฯ - สตูล ลงท่ีละงู ค่ารถประมาณ ๗๐๐ - ๑,๐๐๐ บาท
ต่อรถสองแถวไปท่าเรือปากนำ้าบารา ๒๐ บาท ต่อเรือข้ามไปยังเกาะ ไป - กลับ ประมาณ ๓๐๐ บาท
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ที่มา : waiwai

เข้าถึงได้จาก : https://www.you.co/th/blog/thailand-south-islands/
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 หลายคนคงเคยได้ยินผู้ใหญ่หรือแม้แต่พวกเราเอง ตำาหนิและต่อว่าเด็กรุ่นใหม่ว่า เป็นโรคสมาธิส้ัน
อยู่ไม่สุข นั่งนิ่ง ๆ  ไม่เป็น หรือมีอาการไฮเปอร์ (Hiper) เวลาได้ยินคำาพูดพวกนี้ ก็มักจะเข้าใจกันไปว่า           
“โรคสมาธิสั้น” อาการอยู่ไม่สุข นั่งนิ่ง ๆ  ไม่ได้ คงเป็นอาการที่เกิดขึ้นเฉพาะในเด็ก เป็นโรคอย่างหนึ่งของ
เด็กยุคสมัยน้ี ท่ีเกิดข้ึนหรือวิวัฒนาการมาจากความเจริญ
ก้าวหน้าของเทคโนโลยีที่ทำาให้เด็กยุคใหม่ไม่สามารถ
อดทนรอกับอะไร เร่ืองใดเร่ืองหน่ึงได้เป็นเวลานาน ๆ  และ
หลายคนก็คิดว่า “โรคสมาธิสั้น” เกิดขึ้นแต่กับเด็ก ๆ
เท่านั้น จริงหรือไม่??? ผู้ใหญ่ไม่เป็นโรคสมาธิส้ัน         
ใช่หรือไม่??? ส่วนตัวก็เคยคิดแบบนั้นเหมือนกัน     
แต่พอเวลาผ่านไป ก็เริ่มไม่มั่นใจแล้วว่า สิ่งที่ตัวเอง
เคยคิดนั้น ใช่หรือไม่???
 ใครเคยมีอาการแบบนี้ เกิดขึ้นกับ        
ตัวเองบ้าง? ขี้ลืมมาก ๆ  ของใช้ส่วนตัวหายบ่อย 
เพราะความข้ีลืมของตัวเอง อ่านหนังสือจบไปไม่ก่ีหน้า
ก็ลืมเน้ือหาหน้าก่อน ๆ  แล้ว อ่านหนังสือได้ไม่นานก็เร่ิมยุกยิกแล้ว น่ังไม่เป็นสุข ม้ังล่ะ ต้องลุกข้ึนไปหาของกินแล้ว
(อืม...พฤติกรรมนี้อาจเป็นเรื่องเฉพาะบุคคล ) หรือต้องหาอะไรอย่างอื่นทำาเพื่อฆ่าเวลา เชื่อว่าคนที่เคย         
มีอาการเหล่านี้ ตอนที่เป็นก็จะหงุดหงิด บ่นและโวยวายกับตัวเองเป็นบ้าเป็นหลัง เกิดคำาถามกับตัวเองว่า
ฉันเป็นอะไรเนี้ยะ!!! อาการเหล่านี้ เกิดขึ้นจากอะไร??? เพราะอายุที่มากขึ้น ทำาให้ฉันมีอาการแบบนี้???    
ฉันเป็นโรคสมาธิสั้น??? แต่โรคนี้เป็นกับเด็กไม่ใช่หรือ??? ผู้ใหญ่อย่างเรา ๆ  คงไม่เป็นหรอก บลา..บลา..บลา 
คำาถามมากมายเกิดขึ้นในหัวสมอง ตอนที่ทำาอะไรผิดพลาดจากความโก๊ะ ๆ  อ๋อง ๆ  ของตัวเอง เมื่ออยากรู้       
ก็ต้องค้นคว้าสิจ๊ะ รออะไรอยู่ Go..Go..Go!!!  
 โรคสมาธิสั้นส่วนใหญ่พบว่าจะเกิดขึ้น
ในเด็ก และมักปรากฏในเด็กที่มีอายุน้อยกว่า ๗ ปี 
ลักษณะอาการที่ปรากฏชัดเจน อาทิ ไม่สามารถมี
สมาธิกับเรื่องใด เรื่องหนึ่งได้นาน ๆ  มีอารมณ์ร้อน 
หุนหันพลันแล่น ตัดสินใจเร็ว อยู่นิ่งไม่ได้ เป็นต้น เด็ก
ที่มีอาการเหล่านี้ เรามักจะเรียกว่า เป็นเด็กไฮเปอร์
(Hiper) แต่โรคสมาธิส้ันไม่เก่ียวข้องกับระดับสติปัญญา
หรือ IQ แต่อย่างใด คนที่เป็นโรคสมาธิสั้น จึงไม่ใช่
คนที่มีระดับ IQ ตำ่า แค่เพียงอาการที่เกิดขึ้น อาจส่ง
ผลกระทบต่อการใช้ชีวิตประจำาวันของพวกเขาเหล่าน้ัน
คนส่วนใหญ่จึงคิดว่าโรคสมาธิสั้นพบได้เฉพาะในเด็ก
เท่านั้น แล้วผู้ใหญ่ล่ะ ไม่เป็นโรคนี้กันหรืออย่างไร???

โรคสมาธิสั้นในผู้ใหญ่
  โดย นางสาวกนิษฐนันท์  พงษ์วิจิตร

นักวิเคราะห์นโยบายและแผนชำานาญการ
กลุ่มงานแผนงานและยุทธศาสตร์ กองแผนงาน

 ๗๖	 ความรู้คู่สุขภาพ



 ถ้าคุณเป็นคนหนึ่งที่เคยพบเจอกับเหตุการณ์แบบนี้ มาทำางานสายเป็นประจำา ลืมนัดสำาคัญ 
กับลูกค้า ทำางานตก ๆ  หล่น ๆ  ถูกเจ้านายตำาหนิว่าไม่รับผิดชอบบ่อย ๆ  จัดระเบียบการทำางานไม่ได้ งานค้าง
ส่งทันบ้าง ไม่ทันบ้าง บางคร้ังเครียดจนนอนไม่หลับ บางทีคุณอาจกำาลังเป็นโรคสมาธิส้ันก็ได้ คนในวัยทำางาน
หลายคนเป็นโรคสมาธิสั้น โดยไม่รู้ตัว สรุปง่าย ๆ  ได้ว่า ผู้ใหญ่ก็เป็นโรคสมาธิสั้นได้จ้า...

 โรคสมาธิส้ัน ADHD (Attention Deficit Hyperactivity Disorder)๑ เกิดข้ึนจากสารในสมอง
ส่วนหน้า คือ โดพามีน (Dopamine) และนอร์เอพิเนฟริน (Norepinephrine) ที่ทำาหน้าที่เกี่ยวกับ การควบคุม
พฤติกรรมและสมาธิมีการทำางานที่ลดลงหรือน้อยกว่าปกติ ซึ่งเป็นโรคที่เกิดในวัยเด็ก แต่จะเป็นต่อเนื่อง
จนถึงวัยผู้ใหญ่ได้ด้วย หรืออาจกล่าวได้ว่า ผู้ใหญ่ที่เป็นโรคสมาธิสั้น ถ้าสืบประวัติย้อนไปช่วงวัยเด็ก จะพบ
ว่าตอนวัยเด็กมักจะมีอาการของโรคสมาธิสั้นมาก่อน  

 ลักษณะอาการของผู้ ใหญ่หรือคนวัย
ทำางานที่เป็นโรคสมาธิสั้น มีดังนี้
 ๑. ไม่สามารถจัดการกับเวลาได้ เมื่อต้อง
ทำางานที่มีกำาหนดเวลา ไม่สามารถทำางานให้เสร็จ
ตามกำาหนดเวลาได้ บางครั้งจะทำางานไม่ทัน หรือ      
ทำาทันแบบจวนตัว จวนเจียนเวลา ให้คนรอบข้างต้อง
ลุ้นระทึกตลอด ๆ
 ๒. มีปัญหาในการทำางานที่ต้องใช้สมาธิ เช่น 
มีอาการเหม่อลอยเวลาต้องคุยธุระ วอกแวกง่าย        
ฟังอะไรจับใจความไม่ค่อยได้ ทำางานผิดพลาด เพราะ
ความประมาท 
 ๓. ขี้ลืมและมีปัญหาการจัดงานให้เป็นระบบ 

เช่น โต๊ะทำางาน ห้องพักรกและไม่เป็นระเบียบอย่างมาก จะหาไม่พบเสมอ ผัดวันประกันพรุ่ง มาสายประจำา 
ทำาของหายบ่อย ๆ  หรือจำาไม่ได้ว่าวางไว้ที่ไหน  
 ๔. หุนหันพลันแล่น เช่น พูดแทรกเวลาคนอื่นพูด ไม่ค่อยคิดก่อนทำา และพูดทำาให้เกิดปัญหา
กับตนเองหรือคนรอบข้างบ่อยครั้ง
 ๕. เบ่ือง่าย มีความรู้สึกอึดอัดเวลาน่ังอยู่เฉย ๆ  นาน ๆ  เช่น เวลาต้องประชุมเป็นเวลานาน ๆ        
จะรู้สึกกระวนกระวายใจ ชอบอะไรแปลกใหม่และตื่นเต้น พูดเก่ง พูดมาก
 ๖. มีปัญหาด้านอารมณ์ รู้สึกไม่ประสบความสำาเร็จ เครียด หงุดหงิดง่าย บางคนซึมเศร้าและ
วิตกกังวล นอนไม่หลับ เสี่ยงต่อปัญหาการติดสุราและยาเสพติดอื่น ๆ

 อาการอยู่ไม่นิ่ง อยู่ไม่สุขที่พบในเด็ก แต่ในวัย
ผู้ใหญ่จะไม่ค่อยมีอาการอยู่ไม่นิ่งเท่าใดนัก เนื่องจากในวัย
ผู้ใหญ่ จะสามารถควบคุมตนเองได้ดีขึ้น ไม่เหมือนกับเด็ก 
แต่จะมีอาการข้ีลืม รออะไรนาน ๆ  ไม่ได้ อ่านหนังสือนาน ๆ  ไม่ได้
และถ้าไม่ได้รับการรักษา จะส่งผลกระทบต่อการทำางาน 
หลงลืม ซึ่งอาจจะทำาให้การทำางานเสียหาย ทำาให้ชีวิต          
ไม่ประสบความสำาเร็จ และอาจทำาให้เกิดโรคซึมเศร้าได้ อีกท้ัง
__________________________________
๑https://www.drwichian.com
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หากมีความวิตกกังวล ซึมเศร้า หรือความเครียดมากเท่าใด ก็จะยิ่งมีอาการสมาธิสั้นมากขึ้นเท่านั้น แม้ว่า   
จะไม่เคยถูกสงสัยว่าเป็นโรคสมาธิสั้นมาก่อนเลยก็ตาม โรคสมาธิสั้นนี้ ไม่ได้เกี่ยวข้องกับระดับสติปัญญา 
คนที่ได้รับการรักษาสามารถกลับมาเป็นปกติได้
 ลักษณะอาการของโรคสมาธิสั้นข้างต้น อาจส่งผลกระทบกับการใช้ชีวิตประจำาวันและความ
สัมพันธ์กับบุคคลรอบข้างมากกว่าที่คิด ดังนี้ 
 ๑. ผลกระทบทางสุขภาพร่างกายและจิตใจ คนที่เป็นโรคสมาธิสั้น เมื่อทำางานไม่ประสบ
ความสำาเร็จ หรือทำาอะไรผิดพลาดบ่อย ๆ  มักจะมีความเครียด และเกิดโรคซึมเศร้า วิตกกังวลตามมา บางคน
หันไปพ่ึงยาเสพติดเพ่ือเป็นทางออกในการคลายความเครียด จึงมีความเส่ียงในการติดบุหร่ี สุรา หรือยาเสพติด
ที่เป็นอันตรายอื่น ๆ  และจะไม่ใส่ใจดูแลสุขภาพ
 ๒. ผลกระทบในการทำางาน มักทำางานผิดพลาดบกพร่อง เพราะความประมาท ทำางานส่ง         
ไม่ทันตามระยะเวลาที่กำาหนด จัดระเบียบในการทำางานไม่ได้ ถูกเพื่อนร่วมงานและหัวหน้าตำาหนิอยู่เสมอ        
เกิดความรู้สึกว่าตัวเองเป็นคนไม่มีคุณค่า ทำาให้ความภูมิใจในตัวเองลดลง
             ๓. ผลกระทบในเรื่องความสัมพันธ์กับคนรอบข้าง คนที่เป็นโรคสมาธิสั้น มักเป็นคนที่
ใจร้อน หุนหัน พลันแล่น ไม่คิดก่อนที่จะกระทำา จึงทำาให้เกิดการทะเลาะเบาะแว้งกับคนอื่นบ่อย ๆ  ไม่ว่าจะ

เป็นเพื่อนร่วมงาน คนในครอบครัว ซึ่งผลที่ตามมา
อาจถูกให้ออกจากงาน หรือการหย่าร้าง
           เมื่อเขียนมาถึงตรงนี้ หลายคนอาจเกิดคำาถาม
ว่า สาเหตุของโรคสมาธิส้ันในผู้ใหญ่เกดิจากสาเหตุใด
สาเหตุของโรคสมาธิสั้นในผู้ใหญ่ยังไม่ชัดเจนว่าเกิด
จากสาเหตุใด หรือมีปัจจัยใดที่เป็นตัวกระตุ้น ทำาให้
เกิดโรคนี้ได้ แต่โดยทั่วไปแล้ว ปัจจัยหลักที่ส่งผลให้
เกิดโรคสมาธิสั้น ได้แก่
 u	ปัจจัยทางพันธุกรรม เช่น มีพ่อแม่ พี่น้อง 
เป็นโรคสมาธิสั้น หรือโรคทางจิตเวชอื่น ๆ  
 u ปัจจัยทางสิ่งแวดล้อม เช่น มารดามีประวัติ
การสูบบุหรี่  ดื่มแอลกอฮอล์ หรือใช้สารเสพติด
ระหว่างตั้งครรภ์ เป็นเด็กทารกที่คลอดก่อนกำาหนด 
มีนำ้าหนักแรกคลอดน้อยกว่าปกติ ได้รับสารตะกั่วใน
วัยเด็ก เป็นต้น
 การวินิจฉัยโรคสมาธิส้ันในผู้ใหญ่ ต้องประเมิน

ด้วยความระมัดระวังและต้องประเมินโดยจิตแพทย์เท่านั้น ในการประเมินโรค แพทย์จะซักประวัติจากผู้ป่วย
และญาติ โดยใช้คำาถามเจาะลึก ตัวอย่างเช่น เมื่อเป็นเด็ก อาการเริ่มเมื่อใด ระดับความรุนแรงของโรคมาก
น้อยแค่ไหน บ่อยแค่ไหนที่ไม่สามารถรับมือกับโรคหรือควบคุมพฤติกรรมของตนเองได้ ในสถานการณ์ใด 
เหตุการณ์ใด สถานท่ีใดท่ีปรากฏอาการเกิดข้ึน ประวัติครอบครัวว่ามีใครท่ีเป็นโรคสมาธิส้ันหรือไม่ การตรวจ
ระดับสติปัญญา (IQ) พบว่ามีระดับสติปัญญาปกติ การรักษาโรคสมาธิสั้นเป็นโรคที่รักษาได้ด้วยยาและ      
การปรับพฤติกรรม แยกเป็น
 n	 การรักษาด้วยยา เป็นวิธีการรักษาโรคสมาธิสั้นอย่างแรกที่แพทย์มักจะเลือกใช้ ได้แก่       
ยากระตุ้นจิตประสาท ยาต้านซึมเศร้า ยาลดอาการเปลี่ยนแปลงอารมณ์ที่รวดเร็ว ยากลุ่มคลายกังวล
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 n การปรับเปลี่ยนพฤติกรรมโดยนักจิตวิทยา ใช้ในกรณีผู้ป่วยที่มีอาการก้าวร้าวรุนแรง           
ไม่สามารถควบคุมตัวเองได้
 n การปรับเปลี่ยนสิ่งแวดล้อม (Psychosocial intervention) โดยการฝึกทักษะทางสังคม        
เพื่อให้รู้จักสังเกตอารมณ์ของผู้อื่น รู้จักรอคอย รับฟัง เอาใจเขามาใส่ใจเรา เพื่อลดปัญหาการอยู่ร่วมกัน
ของผู้อื่น และเพื่อให้สามารถทำางานในหน้าที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ มีความชำานาญในงานที่ทำา ไม่มีอารมณ์
เครียดจนเกินไป อันจะนำาไปสู่สุขภาพจิตที่ดี ซึ่งเป็นสิ่งที่สำาคัญมากในการดำารงชีวิต
 แต่ไม่ว่าจะรักษาด้วยวิธีการใด ผู้ใหญ่ที่เป็นโรคสมาธิสั้นต้องรู้ว่า อาการของโรคสมาธิสั้น
จะอยู่ติดตัวไปตลอดชีวิต จึงจำาเป็นต้องตระหนักรู้และเข้าใจศักยภาพของตนเอง และต้องได้รับการรักษา
จากแพทย์ผู้เชี่ยวชาญและนักจิตวิทยา โดยในขั้นตอนการรักษาก็ต้องได้รับความร่วมมือ กำาลังใจและความ
เข้าใจจากครอบครัว ผู้ใกล้ชิด ซึ่งเป็นสิ่งสำาคัญที่ผู้ใหญ่ที่เป็นโรคสมาธิสั้นต้องการจากคนรอบข้าง จะช่วยให้
เขามีชีวิตที่มีความสุขและประสบความสำาเร็จได้ไม่ยาก
 การรักษาโรคสมาธิสั้น ด้วยการปรับเปลี่ยนพฤติกรรมของตนเองเป็นวิธีการหนึ่งที่จะช่วยให้
อาการขอโรคสมาธิสั้นดีขึ้น ซึ่งผู้ที่เป็นโรคสมาธิสั้นสามารถทำาได้เอง ด้วยวิธีการต่าง ๆ  ต่อไปนี้
 - พยายามฝึกอารมณ์ของตนเอง เช่น ไม่ควรดีใจหรือเสียใจเร็วเกินไป หรือหากโกรธ        
ควรจัดการกับความโกรธด้วยการระบายออกมา จัดการความวิตกกังวลของตนเองอย่างเป็นเวลา ความกังวล
ทำาให้หลายคนฟุ้งซ่านไปตลอดท้ังวัน ส่ิงท่ีควรจัดการ คือ พยายามจัดการความกังวลท้ังหลายท่ีมีอยู่ให้จบลง
ในช่วงเวลาอันสั้น ไม่ควรลากยาวจนไปรบกวน กระทบกับเรื่องอื่น ๆ  ที่ต้องทำาต่อไป
 - การวางแผนและจัดการเวลาให้เป็นนิสัย อาการสมาธิสั้น ทำาให้วอกแวกจนลืมสิ่งที่
ทำาอยู่ตรงหน้าไป หรือผัดวันประกันพรุ่ง จนละเลยสิ่งที่ควรทำาไปแบบไม่รู้ตัว การจดลิสต์ เขียนโน้ตเตือน 
หรือวางกรอบเวลาชัด ๆ  ให้ตัวเอง จัดตารางเวลาว่าจะทำาอะไร เม่ือไร จะช่วยวางแผนชีวิตและการทำางานได้ดีข้ึน
รวมถึงเป้าหมายว่าต้องทำางานให้เสร็จไปทีละชิ้น เพื่อฝึกนิสัย และลดความกังวล เช่น ถ้าต้องเดินทางไปไหน
ควรมีการวางแผนการเดินทางไว้ล่วงหน้าและควรมีแผนที่ติดตัวไปด้วย

 - การจัดวางสิ่งของเครื่องใช้ให้เป็นระเบียบ 
เพื่อป้องกันการลืมทรัพย์สินและของมีค่าตามที่ต่าง ๆ  
 - การพักผ่อนนอนหลับให้เพียงพอ ด้วยการนอน
ให้มีคุณภาพ คุณภาพการนอนหลับที่ไม่ดีและการรบกวนการ
นอนหลับส่งผลให้เกิดปัญหาสำาคัญกับสมาธิ การจดจ่อ และ
ความจำา ทำาให้เกิดอาการหงุดหงิดได้ง่าย การปรับปรุงคุณภาพ
การนอนหลับของตัวเองให้ได้ เช่น กำาหนดเวลานอนให้เป็นปกติ 
กำาหนดเวลาเข้านอน และรักษาพื้นที่การนอนหลับให้สบาย 
สงบ และเอาทุกสิ่งที่จะรบกวนการนอนออกจากห้องนอนไป 

 - รับประทานอาหารท่ีเหมาะสมกับโรค หลีกเล่ียง
อาหารประเภทนำ้าตาลและคาเฟอีน ควรเลือกรับประทานอาหาร
ที่ไม่ผ่านการย้อม ขัดสี รับประทานอาหารที่มีแร่ธาตุสังกะสีและ
แมกนีเซียม เพราะวิตามินและแร่ธาตุ ที่พบว่าผู้เป็นโรคสมาธิสั้น 
ขาดบ่อยที่สุด คือ แมกนีเซียม 
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 - การออกกำาลังกายอย่างสมำ่าเสมอ การออกกำาลังกายช่วยรับมือกับความเครียดและ
ความวิตกกังวลได้ดี ช่วยให้สมองทำางานได้ดีขึ้น การออกกำาลังกายอาจเริ่มจากการเดินข้างนอกวันละ    
๒๐ - ๓๐ นาที ก็ช่วยให้อารมณ์ดีข้ึนและช่วยเพ่ิมสมาธิได้ ถ้าไม่อยากออกกำาลังกาย อย่างน้อยท่ีสุดก็ให้แน่ใจ

ว่าเราได้ขยับตัวยืนขึ้น ยืดเส้นยืดสาย และเคลื่อนไหว
ร่างกายอย่างน้อย ๕ นาทีในทุกช่ัวโมง อีกท้ัง การออก
กำาลังกายยังช่วยลดพลังงานส่วนเกิน และช่วยให้ร่างกาย
หลั่งสารเอ็นโดรฟิน (Endorphin) เพิ่มมากขึ้น

 - ลดการใช้อุปกรณ์อิ เล็กทรอนิกส์            
โควิด-19 ทำาให้ต้องหันมาพึ่งเทคโนโลยีและใช้เวลา
ออนไลน์มากขึ้น แต่อุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์นั้น มีส่วน
ทำาให้เสียสมาธิอย่างมาก การใช้อุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์
มากเกินไปทำาให้สมองทำางานหนัก เพิ่มความว้าวุ่นใจ 

และลดประสิทธิภาพการนอนโดยรวม ดังนั้น หลังการใช้งานเสร็จควรวางอุปกรณ์เหล่านั้นลงบ้าง เพื่อให้
ตนเองได้พักจากสิ่งต่าง ๆ  ที่กำาลังพุ่งเข้าหา ลดความฟุ้งซ่านลง

 - ทำาประโยชน์ให้กับตนเองและช่วยเหลือผู้อื่น เพื่อสร้างความภาคภูมิใจ และรู้สึกว่า
ตัวเองมีคุณค่า
 “โรคสมาธิสั้นในผู้ใหญ่” ไม่ได้เป็นโรคที่น่ากลัว แต่ก็ปฏิเสธไม่ได้ว่าอาการสมาธิสั้นที่เกิดขึ้น 
อาจส่งผลกระทบกับพฤติกรรม อารมณ์และการแสดงออกด้านความสัมพันธ์กับบุคคลรอบข้างไม่มากก็น้อย
เมื่อได้รู้แล้วว่าอาการหรือลักษณะเบื้องต้นของโรคสมาธิสั้นเป็นอย่างไร หลังจากอ่านบทความนี้จบลง          
ขอให้ทุกท่านกลับไปสำารวจตัวเองด้วยว่า เราเร่ิมมีอาการของโรคสมาธิส้ันหรือไม่ และพักสมองจากเคร่ืองมือ
สื่อสารเทคโนโลยีต่าง ๆ  หันกลับมาดูแลสุขภาพกายและจิตใจของเราให้มีสุขภาพดีกันเถอะ  
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 ๘๐	 ความรู้คู่สุขภาพ



	 ใต้ร่มธรรมะ	 ๘๑



อธิบดีกรมที่ดิน ร่วมลงนามบันทึกข้อตกลง (MOU) ความร่วมมือโครงการพัฒนาระบบให้บริการภาษีที่ดิน
และสิ่งปลูกสร้าง ในพื้นที่เทศบาลนครนนทบุรี ระหว่างกรมที่ดิน กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น 

และเทศบาลนครนนทบุรี

นายนิสิต  จันทร์สมวงศ์ อธิบดีกรมที่ดิน ร่วมลงนามบันทึกข้อตกลง (MOU) ความร่วมมือโครงการ
พัฒนาระบบให้บริการภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง ในพื้นที่เทศบาลนครนนทบุรี ระหว่างกรมที่ดิน 

กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น และเทศบาลนครนนทบุรี เมื่อวันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๖๕ 
ณ ห้องประชุมใหญ่ ชั้น ๓ อาคาร ๑ เทศบาลนครนนทบุรี 

 ๘๒	 ภาพเล่าเรื่อง



ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ กรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมคณะทำางานและผู้ตรวจประเมิน
ด้านการจัดการพลังงานอาคารรังวัดและทำาแผนที่

นายวราพงษ์  เกียรตินิยมรุ่ง ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำารวจ กรมที่ดิน 
เป็นประธานการประชุมคณะทำางานและผู้ตรวจประเมินด้านการจัดการพลังงานอาคารรังวัดและทำาแผนที่

เมื่อวันที่ ๒๘ มีนาคม ๒๕๖๕ ณ ห้องประชุม ชั้น ๒ อาคารรังวัดและทำาแผนที่ กรมที่ดิน

	 ภาพเล่าเรื่อง	 ๘๓



ที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ กรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการพิจารณา
ปัญหาข้อกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๖๕

นายณรงค์  สืบตระกูล ท่ีปรึกษาด้านประสิทธิภาพ กรมท่ีดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการพิจารณาปัญหา
ข้อกฎหมายของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๑/๒๕๖๕ เมื่อวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๖๕ 

ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน

 ๘๔	 ภาพเล่าเรื่อง



รองอธิบดีกรมท่ีดิน เป็นประธานการประชุมคณะทำางานปรับปรุง แก้ไข ระเบียบกรมท่ีดิน ว่าด้วยการติดต่อ

หรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียง ให้มาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด พ.ศ. ๒๕๖๑

นายเปล่ียน  แก้วฤทธ์ิ รองอธิบดีกรมท่ีดิน เป็นประธานการประชุมคณะทำางานปรับปรุง แก้ไข ระเบียบกรมท่ีดิน   
ว่าด้วยการติดต่อหรือการแจ้งผู้มีสิทธิในท่ีดินข้างเคียง ให้มาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคัดค้านการรังวัด พ.ศ. ๒๕๖๑

เม่ือวันท่ี ๘ เมษายน ๒๕๖๕ ณ ห้องประชุมสำานักมาตรฐานและส่งเสริมการรังวัด ช้ัน ๔ กรมท่ีดิน

	 ภาพเล่าเรื่อง	 ๘๕



รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 

ครั้งที่ ๔/๒๕๖๕

นายสมเกียรติ  ถนอมกิตติ รองอธิบดีกรมท่ีดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร

ครั้งที่ ๔/๒๕๖๕ เมื่อวันที่ ๒๗ เมษายน ๒๕๖๕ ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน 

 ๘๖	 ภาพเล่าเรื่อง



รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการติดตามเร่งรัด
การใช้จ่ายงบประมาณของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๖๕

นางสมบัติ  จันทรลาวัณย์ รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการติดตามเร่งรัด
การใช้จ่ายงบประมาณของกรมที่ดิน ครั้งที่ ๒/๒๕๖๕ เมื่อวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๖๕ 

ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน  

	 ภาพเล่าเรื่อง	 ๘๗



 ภาพเล่าเรื่อง


