
 



คํานํา 
 

 หนังสือแผนภูมิกฎหมายที่ดินเลมนี้ เปนการปรับปรุงหนังสือแผนภูมิกฎหมายที่ดินที่ผูเขียนไดจัดทํา
ไวใชงานและแจกจายมาแลวครั้งหนึ่ง เมื่อป พ.ศ. 2543 โดยการจัดทําครั้งนั้นเปนการจัดทําไวใชงานคดีในขณะที่
ดํารงตําแหนงหัวหนากลุมงานคดี กองนิติการ เพื่อใหนิติกรไวศึกษาและใชประสานงานกับพนักงานอัยการ
เพื่อดําเนินการฟองคดีหรือตอสูคดีเกี่ยวกับงานที่ดิน เนื่องจากกฎหมายที่ดิน (ประมวลกฎหมายที่ดิน) เปน
กฎหมายเฉพาะที่ตัวบทกฎหมายในแตละเรื่องแมเปนเรื่องเดียวกันก็กระจายอยูในหลายมาตรา ไมตอเนื่องกัน
ตั้งแตตนจนจบ อีกทั้งมีกฎกระทรวงและระเบียบที่เกี่ยวของรองรับการปฏิบัติงานจํานวนมาก จึงเปนเรื่องยาก
ท่ีจะอธิบายใหบุคคลภายนอก (กรมที่ดิน) ทราบไดอยางรวดเร็ว และชัดเจนในขั้นตอนที่กฎหมายกําหนด 
ผูเขียนจึงนําเอาแนวการเขียนเปนแผนภูมิซึ่งผูเขียนเคยเขียนเฉพาะมาตราสําคัญในสมัยท่ีจัดทําไวใชสอบเลื่อน
ระดับในสมัยสอบซี 5 (พ.ศ. 2535) มาเปนแนวในการเขียน แตในการเขียนใหม (เมื่อป พ.ศ. 2543) นั้นไดเขียน
ทุกมาตรา โดยมีจุดประสงคท่ีกลาวมาในขางตนวาเพื่อใชเปนคูมือในการศึกษาทําความเขาใจกฎหมายที่ดิน
และใชเปนคูมือในการประสานงานชี้แจงทําความเขาใจเกี่ยวกับคดีกับพนักงานอัยการในกระบวนการที่เปน
ประเด็นปญหาของคดีวาอยูในชวงข้ันตอนใดของกฎหมาย และขั้นตอนใดไดมีการกระทําไปแลวตามกฎหมาย 
เมื่อเขาใจประเด็นตรงกัน แลวจึงคอยนําขอเท็จจริงและระเบียบมาปรับเขากับกฎหมาย และในขณะเดียวกันก็มี
เจตนาเผยแพรใหเจาหนาท่ีของกรมที่ดินไวศึกษาทําความเขาใจและไวใชปฏิบัติงาน ซึ่งตอมาไดนํามาเปนหนึ่ง
ในผลงานทางวิชาการที่ใชในการเลื่อนระดับเปนนิติกร 8 ว ดวย 
 ในการจัดทําครั้งนี้ ผูเขียนไดนําแผนภูมิฉบับเดิมมาปรับปรุงใหเปนปจจุบัน แตยังยึดหลักเขียนเปน
แผนภูมิใหเปนรูปธรรม เห็นเปนขั้นตอนและสายทางเดินของกระบวนการในแตละเรื่องเชนเดิม และเพื่อใหสะดวก
ในการปฏิบัติงานจึงไดนําคําพิพากษาของศาลมารวมไวดวย ในการจัดพิมพตนฉบับก็ยังคงไดรับความชวยเหลือ
อนุเคราะหจากคุณสายฝน สมบูรณ นักวิชาการท่ีดินชํานาญการ สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน เปนผูรวบรวม
คําพิพากษาของศาลเพิ่มเติมจากของเดิมและเปนผูจัดพิมพตนฉบับให เหมือนหนังสือทุกเลมท่ีผูเขียนไดจัดทํา
ข้ึน และในการจัดพิมพเปนรูปเลมไดรับความอนุเคราะหจากคุณอดุลย สังขรัตน ซึ่งเปนผูท่ีเคารพรักกัน และ
บริษัท จตุโชคการพิมพ จํากัด ไดสนับสนุนการจัดพิมพเชนเคย จึงขอขอบคุณท้ังสามทานมา ณ โอกาสนี้ 
 ผูเขียนหวังเปนอยางยิ่งวา หนังสือเลมนี้จะเปนประโยชนแกพนักงานเจาหนาท่ีของกรมที่ดินและ
ผูท่ีศึกษา หากหนังสือนี้มีความดีประการใด ผูเขียนขอมอบใหแกผูมีพระคุณ ครูอาจารยท้ังท่ียังอยูและลวงลับ
ไปแลวของผูเขียนและผูสนับสนุนทุกทาน หากมีขอผิดพลาดประการใด ผูเขียนขอนอมรับไวท้ังหมด 

 
ชัยชาญ สิทธิวิรัชธรรม 
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หนังสือนี้ไมจําหนาย 
สงวนลิขสิทธิ์ตามกฎหมาย 



ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

อักษรยอ/ความหมาย 
 
 ปว.   =  ประกาศของคณะปฏิวตั ิ
 
 พ.ร.บ.ใหใช ป.ที่ดิน = พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2497 
 
 ป.ที่ดิน   = ประมวลกฎหมายที่ดิน   
 
 ป.พ.พ.   = ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 
 ม.   = มาตรา 
 
 ว.   = วรรค 
 
 กฎฉบับที่  = กฎกระทรวง ฉบับที่ – ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
     ใหใชประมวลกฎหมายทีด่ิน 
 
 ระเบียบฯ  = ระเบียบคณะกรรมการจัดที่ดนิแหงชาต ิ
 
 พ.ร.บ.   = พระราชบัญญัติ  
 
      (เสนทึบ)  = เสนแผนภูมหิลัก 
 
      (เสนปะ)  = เสนแผนภูมิสวนขยายความ 
 
 
 
 
 

สงวนลิขสทิธิ์ตามกฎหมาย 
“ถูกตอง สุจริต รวดเร็ว” 



ก 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม    กรมท่ีดิน 

 

 
           หนา 
 
 
 มาตรา  1 - 4 การบังคับใชกฎหมาย (ช. 1)        1 
 มาตรา  5 สิทธิของบุคคลในที่ดินที่มีอยูกอน ป.ท่ีดิน (ท่ีมาของ ส.ค.1) (ช. 2)    2 
 มาตรา 6 การรับรองสิทธิของผูดําเนินการตามกฎหมายเกาอยูแลว (ช. 3)    3 
 มาตรา 7 สิทธิของผูไดรับอนุญาตใหจับจองที่ดินตามกฎหมายเกา  
   (ท่ีมาของแบบหมายเลข 3 หลัง ป.ท่ีดิน) (ช. 4)      5 
 มาตรา  8  การทําประโยชนในที่ดิน และการโอนที่ดินจับจอง (ช. 5)     6 
 มาตรา  9 การโอนสิทธิครอบครอง (ช. 6) (ช. 6)       6 
 มาตรา  10  รับรองการหวงหามที่ดินตามกฎหมายแลว (ช. 7)      7 
 มาตรา  11  การนําวิธีรังวัดเกาใชกับหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิรุนเกา (ช. 8)    8  
 มาตรา  12  นิติกรรมท่ีทําไวกอน ป.ท่ีดิน (การคุมครองการถือสิทธิในที่ดิน) (ช. 9)   9  
 มาตรา  13  การรับรองสิทธิในที่ดินกรณีขายฝากไวกอน ป.ท่ีดินใชบังคับ (ช. 10)   10 
 มาตรา  14  สิทธิของผูขอจับจองที่ดินกอน ป.ท่ีดิน  
   (ท่ีมาของใบเหยียบย่ําหลัง ป.ท่ีดิน) (ช. 11)     11 
 มาตรา  15  อํานาจผูรักษาการ พ.ร.บ. (ช. 12)      12 
 
  
 หมวด 1 บทเบ็ดเสร็จท่ัวไป 
 มาตรา  1 คํานิยาม (ช. 13)        13 
 มาตรา  2 - 4 ทวิ  การมีกรรมสิทธ์ิ และการรับรองสิทธิครอบครองในที่ดิน (ช. 14)   15 
 มาตรา  5 – 6  เวนคืนสิทธิในที่ดินใหรัฐและการทอดทิ้งไมทําประโยชน (ช. 15)   16 
 มาตรา  8 ว.1  การดูแลรักษาสาธารณสมบัติของแผนดิน (ช. 16)     17 
 มาตรา  8 ว. 2, 3  การถอนสภาพที่ดินสาธารณสมบัติของแผนดิน (ช. 17)    18 
 มาตรา  8 ทวิ  การนําที่ดินของรัฐขึ้นทะเบียน ประกอบกับกฎกระทรวง  
   ฉบับที่ 25 (ช. 18)        20 
 มาตรา  8 ตรี  การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง (น.ส.ล.),  
   กฎกระทรวง ฉบับที่ 26, 45 (ช. 19)      22 
 มาตรา  9   การหวงหามที่ดิน ตาม ม.9 และการขออนุญาตเกี่ยวกับที่ดินของรัฐ (ช. 20) 25 
 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. 2497 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

สารบัญ 



ข 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม    กรมท่ีดิน 

           หนา 

 มาตรา  9/1 คาตอบแทนมาตรา 9 และการแบงรายไดคาตอบแทน (ช. 21)   28 
 มาตรา  10, 11  การจัดหาผลประโยชนในที่ดินของรัฐ, กฎกระทรวง ฉบับที่ 11 (ช. 22)  29 
 มาตรา  12 การขอสัมปทานในที่ดินของรัฐ, กฎกระทรวง ฉบับที่ 12 (ช. 23)   32 
 มาตรา  13  การต้ังสํานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา (ช. 24)     35 
 หมวด  2 การจัดท่ีดินเพือ่ประชาชน 
 มาตรา 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 28  คณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ (ช. 25)    36 
 มาตรา  21, 22  การมอบหมายใหทบวงการเมืองจัดที่ดิน (ช. 26)     38 
 มาตรา  23, 24  การใชอํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ตาม ป.ท่ีดิน (ช. 27)   39 
 มาตรา  25, 26  เขตสํารวจที่ดิน กฎกระทรวง ฉบับที่ 14 (ช. 28)     40 
 มาตรา  27, 29  การจัดที่ดินเพื่อประชาชน (ผืนใหญ) (ช. 29)     42 
 มาตรา  27 ทวิ  การพิจารณาการผอนผันการแจง ส.ค.1  
   (สิทธิของผูใชสิทธิขอผอนผันการแจง ส.ค.1) (ช. 30)     43 
 มาตรา  27 ตรี  การแจงความประสงคจะไดสิทธิในที่ดิน  
   (แจง ส.ค.2) ในการเดินสํารวจ (ช. 31)      44 
 มาตรา 30, 31, 32 และ 33 การจัดที่ดินและการออกเอกสารสิทธิในที่ดินจากการจัดที่ดิน (ช. 32)  46 
 หมวด  3 การกําหนดสทิธิในที่ดิน 
 มาตรา 50, 51, 52, 53, 54, 55 อธิบดีใชอํานาจจําหนายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน,  
   กฎกระทรวง ฉบับที่ 4  (ช. 33)      50 
 หมวด  4 การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 
 มาตรา  56, 57  หลักเกณฑและวิธีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (ช. 34)   54 
 มาตรา  56/1 หลักเกณฑการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่มีอาณาเขต 
   ติดตอคาบเกี่ยวหรืออยูในเขตที่ดินของรัฐที่มีระวางแลว (ช. 35)   56 
   - ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจสอบที่ดินเพื่อออกโฉนดที่ดิน 
     หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน กรณีเปนที่ดินที่มีอาณาเขต 
     ติดตอคาบเกี่ยวหรืออยูในเขตที่ดินของรัฐดวยวิธีอ่ืน พ.ศ. 2551 
     (ออกตามมาตรา 56/1 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน)  (ช. 36)   57 
 มาตรา  58, 58 ทวิ การเดินสํารวจทั้งตําบล (ช. 37)      62 
 มาตรา  58 ตรี การยายแปลง (ช. 38)       65 
 มาตรา  59  ขอออกเฉพาะราย (มีหลักฐาน) (ช. 39)      67 
 
 



ค 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม    กรมท่ีดิน 

           หนา 

 มาตรา  59 ทวิ  การขอออกเฉพาะราย (ไมมีหลักฐาน),  
   ระเบียบคณะกรรมการฯ ฉบับที่ 12 หมวด 1  (ช. 40)    68 
 มาตรา  59 ตรี  การออกเอกสารสิทธิกรณีเนื้อท่ีตางจาก ส.ค.1, 
   ระเบียบคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ ฉบับที่ 12 หมวด 2 (ช. 41)   70 
 มาตรา  59 จัตวา, 59 เบญจ การจดแจงภาระผูกพันและการยกเลิก 
   เอกสารสิทธิเดิมเม่ือออกโฉนดที่ดิน (ช. 42)     72 
 มาตรา  60  การโตแยงสิทธิกรณีออกเอกสารสิทธิใหม (ช. 43)     73 
 มาตรา 61 การเพิกถอน แกไขเอกสารสิทธิในที่ดินและรายการจดทะเบียน (ช. 44)  74 
   - กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการ 
   ในการสอบสวนและการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออก 
   โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียน 
   สิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงรายการจดทะเบยีนโดย 
   คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. 2553 (ช. 45)    78 
 มาตรา  62 การแจงผลคดีของศาล (ช. 46)      85 
 มาตรา 63 การออกใบแทน (กรณีฉบับเจาของที่ดินชํารุด สูญหาย) (ช. 47)   86 
 มาตรา  64 การจัดทําขึ้นใหมท้ังคูฉบับ (กรณีฉบับสํานักงานที่ดินชํารุด สูญหาย) (ช. 47)  86 
 หมวด  5 การรังวัด 
 มาตรา 65 การรังวัดออกโฉนดที่ดิน, กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 และฉบับที่ 49 (ช. 48)  87 
 มาตรา  66, 70, 70 ทวิ    อํานาจของเจาหนาที่ในการรังวัด (ช. 49)     88 
 มาตรา  67, 68 การจัดทําและการยายหลักเขต (ช. 50)      89 
 มาตรา  69 สอบเขตที่ดินทั้งตําบล (ช. 51)      91 
 มาตรา  69 ทวิ สอบเขตเฉพาะราย, มาตรา 79 แบงแยกและรวมที่ดิน,  
   กฎกระทรวง ฉบับที่ 31 การแจงเจาของที่ดินขางเคียง (ช. 52)   92 
 หมวด 6 การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 
 มาตรา  71 พนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจจดทะเบียนและ 
   การจดทะเบียนตางสํานักงาน (ช. 53)      95 
 มาตรา  72 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการรับคําขอตางสํานักงาน (ช. 53)  95 
 มาตรา 73 นิติกรรมโมฆะกรรม โมฆียกรรม (ช. 54)     98 
 มาตรา  74  อํานาจของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียน (ช. 54)    98 
 มาตรา  75  จดทะเบียนทั้งสองฉบับ (ช. 55)      99 
 



ง 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม    กรมท่ีดิน 

           หนา 

 มาตรา  76  จดทะเบียนใบไตสวน (ช. 55)       99 
 มาตรา  77  หลักเกณฑวิธีการจดทะเบียน (ช. 55)       99 
 มาตรา  78  วิธีการจดทะเบียนการไดมาตาม ม.1382 ป.พ.พ. หรือโดยประการอื่น (ช. 55)  99 
 มาตรา  80  ไถถอนฝายเดียว (ช. 55)        99 
 มาตรา  81  โอนมรดก , กฎกระทรวง ฉบับที่ 24 (ช. 56)     101 
 มาตรา  82 จดทะเบียนผูจัดการมรดก, โอนมรดก (ช. 57)     104 
 มาตรา 83 อายัดที่ดิน (ช. 58)        106 
   - คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 635/2547 เร่ือง การอายัดที่ดิน (ช. 59)  108 
 หมวด 7 การกําหนดสทิธิในที่ดินเพือ่การศาสนา 
 มาตรา 84, 85 การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อการศาสนา (ช. 60)    120 
   - อํานาจการอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินตามมาตรา 84  
     แหงประมวลกฎหมายที่ดิน (ช.61)     122 
 หมวด 8 การกําหนดสทิธิในที่ดินของคนตางดาว 
 มาตรา 86 สิทธิการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว,  
   กฎกระทรวง ฉบับที่ 8 การขออนุญาตไดมา (ช. 62)   123 
 มาตรา 87, 88 จํานวนที่ดินที่คนตางดาวมีสิทธิไดมาซึ่งที่ดิน (ช. 63)   125 
 มาตรา 89 การใชท่ีดิน (ช. 63)       125 
 มาตรา 90, 91, 92 การจําหนายที่ดินที่คนตางดาวไมมีสิทธิถือครอง (1) 
   (กรณีเลิกใช, ใชผิดวัตถุประสงค, สวนเกินของกิจการใหม  
   และไมปฏิบัติตามเงื่อนไข) (ช. 64)     127 
 มาตรา 93, 96 ทวิ, 96 ตรี  การไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวในฐานะทายาท,  
     การไดมาซึ่งที่ดินโดยการนําเงินมาลงทุน (ช. 65)   128 
   - กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข 
     การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 (ช. 66) 130 
 มาตรา 94, 95, 96 กรณีการจําหนายที่ดินที่คนตางดาวไมมีสิทธิถือครอง (2) 
   (กรณีไดมาโดยไมชอบ, ไมไดรับอนุญาต, คนไทยเปลี่ยนสัญชาติ  
   และถือแทนคนตางดาว) (ช. 67)     133 
 การไดมาซึ่งที่ดินของบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาวทั้งที่ชอบและมิชอบ 
   ดวยกฎหมาย และบุตรผูเยาวของคนตางดาวที่มีสัญชาติไทย (ช. 68)  134 
 
 



จ 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม    กรมท่ีดิน 

           หนา 

 หมวด 9 การกําหนดสทิธิในที่ดินของนติิบุคคลบางประเภท 
 มาตรา 97, 98, 99 และ 100  นิติบุคคลเสมือนคนตางดาว (ช. 69)    138 
 หมวด 10 การคาท่ีดิน (ยกเลิกแลว) 
 มาตรา 101, 102  การคาที่ดิน, กฎกระทรวง ฉบับที่ 9 การขออนุญาตคาที่ดิน (ช. 70)  140 
 หมวด 11 คาธรรมเนียม 
 มาตรา 103, 103 ทวิ, 104 คาธรรมเนียมตาม ป.ท่ีดิน (ช. 71)    142 
 มาตรา 105, 105 ทวิ, 105 ตรี, 105 จัตวา, 105 เบญจ  คณะกรรมการกําหนด 
   ราคาประเมินทุนทรัพย (ช. 72)     143 
 มาตรา 105 อัฎฐ การปรับปรุงราคาประเมินทุนทรัพย (ช. 72)    143 
 มาตรา 105 ฉ, 105 สัตต คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด (ช. 73)    145 
 หมวด  12 บทกําหนดโทษ 
 มาตรา  107, 108 ตรี – 113 บทกําหนดโทษ (ช. 74)     146 
 มาตรา 108, 108 ทวิ บทกําหนดโทษผูฝาฝน มาตรา 9 (ช. 75)    148 
 
  
 กฎกระทรวง ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 (ช. 76) 150 
 กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ช. 77)   155 
 กฎกระทรวง ฉบับที่ 43 (พ.ศ. 2537) การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน (ช. 78)  160 
 กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2541) แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2542), 
         ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2548), ฉบับที่ 51 (พ.ศ. 2549), ฉบับที่ 54 (พ.ศ. 2553) (ช. 79) 177 
 
 
 ระเบียบคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ (ช. 80)      186 
 ระเบียบคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ วาดวยการจัดที่ดินเพื่อประชาชน (ช. 81)  187 
 ขั้นตอนการดําเนินการจัดที่ดินผืนใหญ (ช. 82)       194 
 ขั้นตอนการดําเนินการจัดที่ดินแปลงเล็กแปลงนอย (ช. 83)      195 
 ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการเพิกถอนและจําหนายใบจอง 
  ออกจากทะเบียนที่ดิน พ.ศ. 2527 (ช. 84)      196 
 ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ ฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2515) วาดวยวิธีปฏิบัติ 
  ในการแจงและออกคําสั่งแกผูฝาฝนมาตรา 9 แหง ป.ท่ีดิน อยูกอนวันที่ 
  ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ลงวันที่ 29 กุมภาพันธ 2515 ใชบังคับ (ช. 85) 200 

กฎกระทรวง 

ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ



ฉ 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม    กรมท่ีดิน 

           หนา 

 ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ ฉบับที่ 8 (พ.ศ. 2529) วาดวย 
  การควบคุมการจัดที่ดินของทบวงการเมือง (ช. 86)    205 
 ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ ฉบับที่ 9 (พ.ศ. 2529) วาดวย 
  การสงวนหรือหวงหามที่ดินของรัฐเพื่อใหประชาชนใชประโยชนรวมกัน (ช. 87) 209 
 ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ ฉบับที่ 10 (พ.ศ. 2529) วาดวย 
   กรณีจาํเปนสําหรับอนุญาตใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนการเฉพาะราย 
  ในทองที่ท่ีกําหนดใหมีการออกโฉนดที่ดินสําหรับที่ดินที่มีหนังสือ 
  รับรองการทําประโยชนโดยใชระวางรูปถายทางอากาศ ตาม ม.58 ตรี (ช. 88)  215 
 ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ ฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2532) วาดวย 
  เง่ือนไขการออกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน (ช. 89)  216 
 
  
 ขั้นตอนการดําเนินการออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย (ตามมาตรา 59, 59 ทวิ ป.ท่ีดิน) (ช. 90)  220 
 การสอบสวนเปรียบเทียบตามมาตรา 60 ป.ท่ีดิน (ช. 91)     222 
 การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน/แปลงเดียว  
  หรือหลายแปลง หรือเปนบางสวน (ช. 92)     228 
 นโยบายและแนวทางแกไขปญหาการบุกรุกท่ีดินของรัฐ (ช. 93)    232 
 หนาที่และทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงานที่ดิน  
 (คําสั่งกรมที่ดิน ท่ี 955/2552 ลว. 22 พฤษภาคม 2552) (ช. 94)    235 
 
  
 พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. 2497 
 มาตรา  5 การแจงการครอบครอง (ส.ค.1)     239 
 มาตรา 9 การโอนที่ดินที่ไดรับคํารับรองแลว     242 
 มาตรา 10 การหวงหามที่ดินกอน ป.ท่ีดินใชบังคับ     243 
 ประมวลกฎหมายที่ดิน 
 มาตรา 1 คํานิยาม – ความหมาย      244 
 มาตรา 2 ท่ีดินของรัฐ       245 
 มาตรา 3 การไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดิน     246 
 มาตรา 4 สิทธิครอบครองกอน ป.ท่ีดินใชบังคับ     246 
 

อ่ืน ๆ 

คําพิพากษาฎกีาเกี่ยวกับท่ีดิน 



ช 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม    กรมท่ีดิน 

           หนา 

 มาตรา  4 ทวิ การโอนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  249 
 มาตรา  8 การดูแลและการถอนสภาพที่สาธารณสมบัติของแผนดิน   250 
 มาตรา  9 การขออนุญาตเกี่ยวกับที่ดินของรัฐ     253 
 มาตรา 12 สัมปทาน        263 
 มาตรา 27 ตรี การแจงสิทธิในที่ดิน      264 
 มาตรา 30 ใบจอง        264 
 มาตรา 31 การหามโอนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกสืบเนื่อง 
   มาจากใบจอง (จัดที่ดิน)      265 
 มาตรา 54 การจําหนายที่ดิน       269 
 มาตรา  56 หลักเกณฑการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน    269 
 มาตรา 57 การออกโฉนดที่ดิน (แบบ)      271 
 มาตรา  58 เจาหนาที่ในการเดินสํารวจ      271 
 มาตรา 58 ทวิ การเดินสํารวจออกเอกสารสิทธิในที่ดิน     272 
 มาตรา 59 การออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย     276 
 มาตรา 59 เบญจ  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเดิมถูกยกเลิก    276 
 มาตรา 60 การโตแยงสิทธิในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 277 
 มาตรา 61 การเพิกถอน – แกไข      283 
 มาตรา 63 ใบแทน        291 
 มาตรา 69 ทวิ สอบสวนไกลเกล่ีย       292 
 มาตรา 72 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  292 
 มาตรา  73 นิติกรรมโมฆะ, โมฆียะ      293 
 มาตรา 75 การจดทะเบียนทั้ง 2 ฉบับ (ฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดิน) 295 
 มาตรา 77 วิธีการจดทะเบียน       295 
 มาตรา 78 การขอจดทะเบียนตามมาตรา 1382 ป.พ.พ.  
   หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรม     296 
 มาตรา 79 การขอแบงแยก       298 
 มาตรา  81 การรับมรดก       299 
 มาตรา 82 ผูจัดการมรดก       300 
 มาตรา 83 อายัด        300 
 มาตรา  84 การไดมาซึ่งที่ดินทางศาสนา      302 
 



ซ 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม    กรมท่ีดิน 

           หนา 

 มาตรา 86 การไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาว     302 
 มาตรา 94 คนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมาย   304 
 มาตรา 103 คาธรรมเนียม       307 
 มาตรา 104 ราคาประเมินที่ดิน       307 
 มาตรา 108,108 ทวิ   บทลงโทษผูฝาฝนมาตรา 9     308 
 

“ถูกตอง  สุจริต  รวดเร็ว” 



 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
มาตรา 1 - 4  การบังคับใชกฎหมาย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พ.ร.บ.ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
(ม. 1) 

การใชบังคับ พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดินฯ  

การใชบังคับประมวลกฎหมายที่ดิน 
ท่ีตราไวทาย พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ี ดิน 

ใชบังคับตั้งแตวันถดัจากวันประกาศ
ราชกิจจานเุบกษา เปนตนไป 

(ม.2) 

ใชบังคับตั้งแตวันท่ี 1 ธ.ค.2497 เปนตนไป 
(ม.3) 

ประกาศราชกิจจานุเบกษา 
เลม 71 ตอน 78 (ฉบับพิเศษ) 

ลว. 30 พ.ย.2497 

พ.ร.บ.ใชบังคับเมื่อวันท่ี 
1 ธ.ค.2497 

มีผลให 
(ม.4) 

ยกเลิก 

พ.ร.บ. 14 ฉบับ และ บรรดาบทกฎหมายในสวน 
กฎ และขอบังคับอืน่ ๆ 

ท่ีบัญญัติไวแลวใน ป.ท่ีดิน ซึ่งแยงหรือขัดตอบทแหง ป.ท่ีดิน 

1.  พระราชบัญญัติออกตราจองชั่วคราว ซึ่งประกาศเปลี่ยนนามพระราชบัญญัติเมื่อรัตนโกสินทรศก 124  
     เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง 
2. พระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน รัตนโกสินทรศก 127 
3. พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับท่ี 2 
4. พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับท่ี 3 
5. พระราชบัญญัติแกไขความในมาตรา 25 แหงพระราชบัญญัติการออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 
6. พระราชบัญญัติวาดวยการหวงหามท่ีดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พุทธศักราช 2478 
7. พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 5) พุทธศักราช 2479 
8. พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6) พุทธศักราช 2479 
9. พระราชบัญญัติควบคุมการไดมาซึ่งท่ีดินโดยหางหุนสวนและบริษัทจํากัด เพื่อคากําไร พุทธศักราช 2485 
10. พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 7) พุทธศักราช 2486 
11. พระราชบัญญัติวาดวยพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
      ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พุทธศักราช 2486 
12. พระราชบัญญัติวาดวยพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
      ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2492 
13. พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเกี่ยวกับคนตางดาว พุทธศักราช 2486 
14. พระราชบัญญัติท่ีดินในสวนท่ีเกี่ยวกับคนตางดาว (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2493 

หรือ 

(ช.1) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 5 สิทธิของบุคคลในที่ดินท่ีมีอยูกอน ป.ท่ีดิน 
(ท่ีมาของ ส.ค.1) 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูท่ีครอบครองและทําประโยชนในท่ีดิน 

กอน วันท่ี ป.ท่ีดินใชบังคับ  
(กอน 1 ธ.ค.2497) 

มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดินแลว 
(กอน ป.ท่ีดินใชบังคับ) 

ไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 

คือม ี
1. โฉนดแผนที่  (ออกตามประกาศ 
    พระบรมราชโองการใหออกโฉนดที่ดิน 
    มณฑลกรุงเกาและกรุงเทพ ร.ศ. 120  
    และออกตาม พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน  
    ร.ศ.127) 
2. โฉนดตราจอง (เดิมเปนตราจอง 
    ชั่วคราวตาม พ.ร.บ.ตราจองชั่วคราว  
    ร.ศ. 121 ตอมาเปลี่ยนนาม พ.ร.บ.  
    เปน พ.ร.บ.ออกโฉนดตราจอง ร.ศ.124) 
3. ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว”  
    (ออกตาม พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน  
    (ฉบับท่ี 6,7) พ.ศ. 2479) 

เชน มีแตใบเหยียบย่ํา, แบบหมายเลข 3, ใบนํา ,
ตราจอง, ใบไตสวน (เดิม) 

ใหแจงการครอบครอง (ส.ค.1) 

พวกแจง ส.ค.1 ไมแจง ส.ค.1 

แจงตอนายอาํเภอ
ทองท่ี 

ขอออกเอกสารสิทธิเฉพาะราย 
ตาม ม.59 ป.ท่ีดินไมได 

ภายใน 180 วัน นับแต
วันท่ี พ.ร.บ.ใหใช  
ป.ท่ีดินใชบังคับ 

เสียสิทธิหากถกูปาไม
ประกาศเขตทับ 

มีฐานะเปนโฉนดที่ดิน ตาม ป.ท่ีดิน 
(ม.1 ป.ท่ีดิน) 

ไมตองแจงการครอบครอง  
(ส.ค.1) 

ผลการแจง ส.ค.1 หลักเกณฑและ
วิธีการแจง ส.ค.1 

เปดรับแจง 1 ธ.ค.2497 
 – 29 พ.ค.2498) 

มีการผอนผนัใหแจงได
จนถงึป 2515 

ตามนัยมาตรา 27 
ทวิ ป.ท่ีดิน 

ดู ช. 30 

สิทธิท่ีมีอยูเดิม สิทธิใหม 

ยังคงอยู ไมกอใหเกิด
สิทธิใหมแก 
ผูแจง 

เชน หากนําท่ีสาธารณประโยชนมาแจง ส.ค.1 
ผูแจงก็ไมไดสิทธิ เพราะเดิมไมมีสิทธิอยูแลว 

ตามที่รัฐมนตรี 
มท. กําหนด 
โดยประกาศใน 
ราชกิจจานเุบกษา 

รมต. ประกาศเรื่อง 
แจงการครอบครอง 
ท่ีดิน ลว. 1 ธ.ค.2497 

(ช.2) 

ขอออกเอกสารสิทธเิฉพาะราย  
ตาม ม.59 ทวิ ป.ท่ีดินได หรือ
เดินสํารวจตาม ม.58 ทวิ ป.ท่ีดิน 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 6 การรบัรองสิทธิของผูดําเนินการตามกฎหมายเกาอยูแลว 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บุคคลท่ีครอบครองและทําประโยชนในท่ีดิน 

กอนวันท่ี พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน 
(ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ใชบังคับ  
(กอนวันท่ี 12 เม.ย.2480) 

ตั้งแตวันท่ี พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6)  
ใชบังคับ เปนตนมา และกอนท่ี ป.ท่ีดินใชบังคับ 
(12 เม.ย.2480 – 30 พ.ย.2497) 

โดยชอบดวยกฎหมาย 

บุคคลท่ีครอบครอง 
และทําประโยชน 

ผูรับโอนที่ดิน 

มีสิทธิขอรับโฉนดที่ดินตามบทบัญญัติแหง ป.ท่ีดิน 

ดําเนินการโดยชอบดวยกฎหมาย
ท่ีใชบังคับขณะนั้น 

ไมดําเนินการใหชอบดวย
กฎหมายที่ใชบังคับอยูในขณะนั้น 

ไดครอบครองที่ดิน
โดยชอบดวยกฎหมาย 

ไมขอจับจองเพื่อรบั 
ใบเหยียบย่ําหรือตราจอง 

ปฏิบัติตามกฎหมายโดยขอ
จับจองที่ดิน และนายอําเภอ
หรือขาหลวงประจาํจังหวัด
สั่งออกใบอนุญาตใหจับจอง 

มีสิทธิรับโฉนดที่ดิน 

ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง 

กรณีมี - โฉนดแผนที่ 
           - โฉนดตราจอง    

ไมมีโฉนดแผนที่ 
หรือโฉนดตราจอง 
(เอกสารสิทธอิื่น ๆ) 

ไมตองแจง ส.ค.1 
ตองแจง ส.ค.1 

ดู ม.5 (ช. 2) 
พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน 

ใบอนุญาตใหจับจองตาม 
พ.ร.บ. ออกโฉนดที่ดิน 
(ฉบับท่ี 6) มี 2 ชนิด ปจจุบัน กฎ ฉบับท่ี 43 

เมื่อ ป.ท่ีดินใชบังคับ 

ดู ม.5 พ.ร.บ.ใหใช  
(ช. 2) 

ไมแจง ส.ค.1 แจง ส.ค.1 
(ม.5) 

(ช.3) 

เพราะเปนหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสทิธิ์
ท่ีดินแลว 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ใบเหยียบย่ํา เทียบกับปจจุบัน  
(ป.ท่ีดิน) คือ ใบจอง 

ตราจอง 

ตองทําประโยชนใหแลวเสร็จ
ภายใน 2 ป นับแตวันท่ีไดรับ
ใบเหยียบย่ํา 

ทําประโยชนไมเสรจ็
ตามระยะเวลา 

ตองทําประโยชน 
ใหแลวเสร็จภายใน 3 ป  
นับแตวันท่ีไดรับตราจอง 

ทําประโยชนแลวตาม
หลักเกณฑ 

สิ้นสิทธิในท่ีดิน 
สวนท่ียังไมไดทํา
ประโยชนในท่ีดิน 

ทําประโยชนแลวตามหลักเกณฑ 

ยื่นขอรับรองจากนายอําเภอ 

นายอําเภอใหคํารับรอง โดย 

1. นําท่ีดินขึ้นทะเบียน 2. ออกแบบหมายเลข 3 
(ใหสิทธิครอบครอง) 

ยื่นคําขอตอเจาพนกังานที่ดิน 

เจาพนักงานที่ดินออก 

ตราจองที่ตราวา 
“ไดทําประโยชนแลว” 

เปนหนังสือแสดงสทิธิ
ในท่ีดิน 

ป.ท่ีดินใชบังคับแลว 

ไมตองแจง ส.ค.1 

ถือเปนโฉนดที่ดิน 

เมื่อใช ป.ท่ีดินแลว 

เปนท่ีดินประเภท 
ท่ีตองแจง ส.ค.1 
(หากแบบหมายเลข 3 
ออกกอน ป.ท่ีดิน) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 7 สิทธิของผูไดรับอนุญาตใหจับจองที่ดินตามกฎหมายเกา 
(ท่ีมาของแบบหมายเลข 3 หลัง ป.ท่ีดนิ) 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหจับจองไวแลว  
ตาม พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6) 

ท่ีดินท่ีมีใบเหยียบย่ํา
หรือตราจอง 

เมื่อ ป.ท่ีดินใชบังคับแลว 
(1 ธ.ค.2497) 

ผูไดรับจับจองยังไมไดรับคํารับรองวาไดทําประโยชนแลว 

กรณียังไมสิ้นระยะเวลาแหง
การจับจอง 

กรณีสิ้นระยะเวลาแหงการจับจอง 
กอน 1 ธ.ค.2497 

ใหถือวาผูไดรับอนุญาตยังมีสิทธิ
ท่ีจะมาขอคํารับรอง 

กรณีใบเหยียบย่ําครบ 2 ปไปกอน 

จากนายอําเภอทองท่ีได 
หากการทําประโยชนในท่ีดินอยูในสภาพ 
ท่ีจะขอคํารับรองวาไดทําประโยชนแลว 

ระยะเวลาใชสิทธ ิ ผูไดรับอนุญาตใหจับจองมีสิทธิ 

มีสิทธิขอจนกวาจะครบกําหนด 180 วัน นับจากวันสิ้นสุด
เวลาแหงการจับจองตาม พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6) 

ยื่นคําขอตอนายอําเภอ 

ยื่นเลยกําหนด 

ระยะเวลายื่น 

ภายใน 180 วันนับแตวันท่ี ป.ท่ีดินใชบังคับ 
(180 วัน นับแตวันท่ี 1 ธ.ค.2497) 

ถือวาท่ีดินนั้นปลอดจากการจับจอง 

เวนแตนายอําเภอมคีําสั่ง 
ผอนผันใหเปนการเฉพาะราย 

ตามจริงแลว แมนายอําเภอจะไมผอนผัน  
ผูครอบครองก็สามารถนําท่ีดินมาแจง  
ส.ค.1 ได ตาม ม.5 พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน 

ยื่นภายในกําหนด 

นายอําเภอรับรองการทําประโยชน 

กฎหมายบัญญัติเฉพาะขอคํา
รับรองจากนายอําเภอเทานั้น 
และอํานาจของนายอําเภอเกี่ยว
เฉพาะใบเหยียบย่ําเทานั้น จึง
สามารถออกไดเฉพาะแบบ
หมายเลข 3 สวนตราจองเปน
อํานาจของเจาพนกังานที่ดิน 

ออกเอกสารสิทธ ิ

ออกแบบหมายเลข 3 

เทากับหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(ไมตองแจง ส.ค.1) เพราะออกหลัง ป.ท่ีดิน 

(ช.4) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 8 การทําประโยชนในที่ดิน และการโอนที่ดินจับจอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มาตรา 9 การโอนสิทธิครอบครอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ว.1 
การพิจารณาวาท่ีดนิ 
ไดทําประโยชนแลวหรือไม 

พิจารณาตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

ว.2 
ท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต
ใหจับจอง 

แตยังไมไดรับคํารับรองจาก
นายอําเภอวาไดทํา
ประโยชนแลว 

ผูไดรับอนุญาตจะโอน
ไปยังผูอื่นไมได 

ท้ังท่ีดินท่ีรับไดอนุญาตให
จับจองไปแลวไมวากอน 
หรือหลังใช ป.ท่ีดิน 

เวนแตจะตกทอดโดยทางมรดก 

หมายเหตุ มุงปองกนัมิใหมีการโอนที่ดินท่ีรัฐ
อนุญาตใหจับจองไปแลวเปลี่ยนมอืกันไดงาย ๆ 
อีกท้ังท่ีดินดังกลาวยังถือเปนของรัฐอยู 

ท่ีดิน 

1. โฉนดที่ดิน 
2. โฉนดแผนที่ 
3. โฉนดตราจอง 
4. ตราจองที่ตราวา  
“ไดทําประโยชนแลว” 

ท่ีดินท่ีมีหนังสือสําคัญ
แสดงกรรมสิทธิ ์

ท่ีดินท่ียังไมมีหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสทิธิ์ 

เชน ใบเหยียบย่าํ ตราจอง 
ส.ค.1 ใบนํา 

สามารถโอนได นายอําเภอรับรองวา 
ไดทําประโยชนแลว 

นายอําเภอยังไมไดรับรอง
วาไดทําประโยชนแลว 

โดยออกเปน ไมสามารถโอนได 

หนังสือรับรองการทําประโยชน 

สามารถโอนได 

กรณี มรดกไมถือ
เปนการโอนตาม 
มาตรา 9 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 

ในการพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนตองปรากฏวาไดมีการ
ครอบครองและทําประโยชนตามสมควรแกสภาพที่ดินใน
ทองถิ่นตลอดจนสภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน (ขอ 10) 

(ช.5) 

(ช.6) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 10 รับรองการหวงหามท่ีดินตามกฎหมายแลว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีดินท่ีไดหวงหามไว 

เพื่อประโยชนตาม 

พ.ร.บ.วาดวยการหวงหามท่ีดิน 
รกรางวางเปลาอันเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดิน พ.ศ. 2478 

กฎหมายอื่นอยูกอน
วันท่ี ป.ท่ีดินใช
บังคับ 

เชน หวงหามตาม 
- พ.ร.บ.ลักษณะปกครองทองท่ี 
พ.ศ. 2457 
- พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน  
ร.ศ.127 
- พระบรมราชโองการของพระ
เจาแผนดินในสมัยสมบูรณาญา
สิทธิราชซึ่งถอืเปนกฎหมาย 

คงเปนท่ีหวงหามตอไป 

พ.ร.บ.นี้ถูกยกเลิกโดย  
ม.4(6) แหง พ.ร.บ.ใหใช  
ป.ท่ีดิน พ.ศ. 2497 

(1) กอนวันท่ี 8 เม.ย.2478 (กอน พ.ร.บ.วาดวยการหวงหามท่ีดินรกรางฯ พ.ศ. 2478 ใชบังคับ) ไมได 
      กําหนดหลักเกณฑวาการหวงหามจะตองทําอยางไร ดังนั้น เพียงประกาศหรือคําสั่งของทางราชการ 
      หรือของผูปกครองทองท่ีก็ถอืวาหวงหามแลว 
(2) ชวงวันท่ี 8 เม.ย.2487 – 30 พ.ย.2497 (ระหวางใชบังคับ พ.ร.บ.วาดวยการหวงหามท่ีดินรกรางฯ  
      พ.ศ. 2478 – กอนใช ป.ท่ีดิน) ตองทําเปนพระราชกฤษฎีกาสงวนหวงหามเทานั้น 
(3) ตั้งแตวันท่ี 1 ธ.ค.2497 – ปจจุบัน (ตั้งแตใช ป.ท่ีดิน เปนตนมา) อํานาจหวงหามเปนของ 
      คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

หรือ 

(ช.7) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 11 การนําวิธีรังวัดเกาใชกับหนังสือแสดงกรรมสทิธ์ิรุนเกา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ในเขตทองท่ีท่ีออก 

หนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ 
กอน ป.ท่ีดินใชบังคับ 

ออกตามกฎหมายเกา 

โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” และ 

เมื่อ ป.ท่ีดินใชบังคับแลว  
(วันท่ี 1 ธันวาคม 2497) 

ยังไมไดเปลี่ยนเปนโฉนด
ท่ีดิน ตาม ป.ท่ีดิน 

เปลี่ยนเปนโฉนดที่ดิน  
ตาม ป.ท่ีดินแลว 

- โฉนดตราจอง 
- ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 

วิธีการรงัวัดและการออกหนังสอืสําคญั 

ใหคงใชบทกฎหมาย (เดิม) วาดวยการนั้นเฉพาะ
ในสวนท่ีบัญญัติถึงวิธีการรงัวัดและการออก
หนังสือสําคัญตอไป 

เชน การรังวัดแบงแยกตาง ๆ 
       การออกโฉนดตราจอง, ตราจองที่ตราวา 
       “ไดทําประโยชนแลว” แปลงยอย 

ใชตามวิธีรังวัดและการออกหนังสือแสดงสิทธิ 
ในท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 

ป.ท่ีดิน 
หมวด 4 การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
หมวด 5 การรังวัดท่ีดิน 

จนกวาจะออกโฉนดที่ดินตาม ป.ท่ีดิน 

(ช.8) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 12 นติกิรรมท่ีทําไวกอน ป.ท่ีดิน (การคุมครองการถือสิทธิในที่ดิน) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บุคคลใดจะไดมาซึ่งท่ีดิน 

โดยมี 

สัญญาจะซื้อจะขาย สัญญาเชาซื้อ 

ทําไวกอน พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน ใชบังคับ 
(กอน 1 ธันวาคม 2497) 

ถาไดจดแจงสัญญานั้น ถาไมจดแจงสัญญา 

ตอ 
พนักงานเจาหนาท่ี  
ตาม ม.71 ป.ท่ีดิน 

ไมถือวามีสิทธิในท่ีดินกอน ป.ท่ีดิน ตามหลักเกณฑและ
วิธีการท่ีรัฐมนตรี
กําหนด 

คําสั่งท่ี 1379/2497 
ลว. 1 ธันวาคม 2497 

ภายใน 120 วัน นับแตวันท่ี  
พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดินใชบังคับ 

(1 ธ.ค.2497) 

เมื่อไดมีการซื้อขายตามสัญญา 

ถือเสมือนวาผูซื้อหรือผูเชาซื้อ
มีสิทธิในที่ดินอยูกอนวันท่ี  
ป.ท่ีดินใชบังคับ 

อยูภายใตบังคับของ ม.34 (การ
กําหนดสิทธิในท่ีดิน) 
(ปจจุบันยกเลิกแลว) 

เหตุผลของมาตรานี้คือ 
    เพื่อใหผูทําสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญา
เชาซื้อไวกอน ป.ท่ีดินใชบังคับแลวมาโอน
ภายหลังวันท่ี 1 ธ.ค.2497 สามารถรับโอนที่ดิน
ได แมจะมีจํานวนเกินกวาท่ี ม.34 ป.ท่ีดิน 
(ปจจุบันยกเลิกแลว) กําหนดใหมี (การกําหนด
สิทธิในท่ีดิน) เพราะเมื่อจดแจงแลว กฎหมาย
ใหถือวามีสิทธิในท่ีดินอยูกอน ป.ท่ีดิน ใชบังคับ 
ไดรับผลจาก ม.36 ท่ีบัญญัติใหการกําหนดสิทธิ
ในท่ีดินตาม ม.34 มิใหกระทบกระเทือนแกผูท่ี
มีสิทธิในท่ีดินอยูแลวกอน ป.ท่ีดิน ใชบังคับ 

(ช.9) 

หรือ 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 13 การรับรองสิทธิในที่ดินกรณีขายฝากไวกอน ป.ท่ีดินใชบงัคับ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บุคคลใด 

ขายฝากที่ดิน 

โดยกระทําการขายฝากที่ดินไว 

กอนวันท่ี พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดินใชบังคับ  
(กอนวันท่ี 1 ธ.ค.2497) 

เวลาไถถอน 

ไดไถถอนเมื่อ ป.ท่ีดินใชบังคับแลว 
(ตั้งแตวันท่ี 1 ธ.ค.2497) 

ผลเกี่ยวกับสิทธิในท่ีดิน 

ถือเสมือนวาผูขายฝากนั้นเปนผูมีสิทธิ 
ในท่ีดินอยูกอนวันท่ี ป.ท่ีดินใชบังคับ 

เหตุผลของมาตรานี้ 
    เพื่อมิใหอยูในบังคับของ ม.34 ป.ท่ีดิน 
(การกําหนดสิทธิในท่ีดิน) เชนเดียวกับ ม.12 (ช.9) 

1 ธ.ค.2497 

(ช.10) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 14 สิทธิของผูขอจับจองที่ดินกอน ป.ท่ีดิน 
(ท่ีมาของใบเหยียบย่ําหลงั ป.ท่ีดิน) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บุคคลใดไดขอจับจองที่ดิน เปนการขอจับจองตาม พ.ร.บ. 
ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6) 

ไวตอพนักงานเจาหนาท่ี 

กอนวันท่ี พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดินใช
บังคับ (กอน 1 ธ.ค.2497) 

แตยังไมไดรับอนุญาต 
จน ป.ท่ีดินใชบังคับแลว 

ถาขอจับจองกับนายอําเภอ หาก
ไดรับอนุญาตใหจับจองจะไดรับ 
ใบเหยียบย่ํา 

ถาขอจับจองกับขาหลวงประจํา
จังหวัด หากไดรับอนุญาตให 
จับจองจะไดรับตราจอง เมื่อไดมีการใชบังคบั พ.ร.บ. 

ใหใช ป.ท่ีดินแลว 
ผลตามกฎหมายเปนอันยกเลกิ 
พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6) 

พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน ม.14 

ใหอํานาจนายอําเภอ ไมใชอํานาจกับขาหลวงประจําจังหวดั 

มีอํานาจดําเนินการตาม พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน
(ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ตอไปจนถึงท่ีสดุ 

ดําเนินการอนุญาตเปน 
ตราจองตอไปไมได 

ท่ีดินอยูในหลักเกณฑอนุญาตใหจับจองได ท่ีดินไมอยูในหลักเกณฑ 

ออกใบเหยียบย่ําให ไมอนุญาตใหจับจอง 

ไมตองแจง ส.ค.1 เพราะออกหลัง ป.ท่ีดินใชบังคับ  
เปนการออกตาม พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน 

(ช.11) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 15 อํานาจผูรักษาการ พ.ร.บ. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

เปนผูรักษาการ มีอํานาจ 

พ.ร.บ.ใหใช  
ป.ท่ีดิน พ.ศ. 2497 

ประมวลกฎหมายที่ดิน และ 

1. แตงตั้งเจาพนักงานที่ดิน 2. แตงตั้งพนกังานเจาหนาท่ี 3. ออกกฎกระทรวง 

หมายถึง 
แตงตั้งพนกังานอืน่ท่ีไมใชเจาพนักงาน 
ซึ่งเปนผูปฏิบัตกิารตาม ป.ท่ีดินเปน 
ผูปฏิบัติตาม ป.ท่ีดนิได 

เพื่อปฏิบัตกิารใหเปนไปตาม 
พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ป.ท่ีดิน 

กฎกระทรวง 

มีผลใชบังคับได 

เมื่อไดประกาศใน 
ราชกิจจานเุบกษาแลว 

มีผลในวันประกาศ 
ราชกิจจานเุบกษา 

1. กรณี แตงตั้งเจาพนักงานที่ดินในสํานักงานที่ดินจังหวัดและสาขา คําสั่ง 
    กระทรวงมหาดไทย ท่ี 66/2552 ลว. 18 ก.พ.2552 แตงตัง้บุคคลตอไปนี ้
    เปนเจาพนักงานที่ดิน 
    (1)  เจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
    (2)  นักวิชาการท่ีดิน  ตั้งแตระดับปฏิบัติการขึ้นไปในฝายทะเบียน 
    (3)  เจาพนักงานที่ดิน  ตั้งแตระดับปฏิบัติงานขึ้นไปในฝายทะเบียน  
    (4)  นายชางรังวดั  ตั้งแตระดับชํานาญงานขึ้นไปในฝายรังวัด   
    (5)  ขาราชการพลเรือนสามัญประเภทวิชาการ ตั้งแตระดับปฏิบัติการขึ้นไป  
    หรือประเภททั่วไป ตั้งแตระดับปฏิบัติงานขึ้นไป ซึ่งอธิบดีกรมท่ีดิน 
    แตงตั้งใหทําหนาท่ีในตําแหนงตาม (2) (3) และ (4) เปนการชั่วคราว 
2. กรณีเดินสํารวจ  ไดแตงตั้งผูอํานวยการศูนยเดินสํารวจเปนเจาพนักงานที่ดิน 
    (เพื่อใหเปนเจาพนักงานที่ดินซึ่งอธบิดีกรมท่ีดินสามารถใชอํานาจตาม ม.57 
    แหง ป.ท่ีดิน มอบหมายใหเปนผูลงลายมือชือ่ในการออกหนังสือแสดงสิทธิ 
    ในที่ดินได) 

(ช.12) 



 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 
หมวดที่ 1 

บทเบ็ดเสร็จท่ัวไป 
มาตรา 1 คาํนยิาม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีดิน 

สิทธิในที่ดิน 

ใบจอง 

หนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

ใบไตสวน 

โฉนดที่ดิน 

การรังวัด 

คํานิยาม 

พื้นท่ีดินท่ัวไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง บาง 
ลําน้ํา ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดวย 

กรรมสิทธิ์ และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครองดวย 

หนังสือแสดงการยอมใหเขาครอบครองที่ดินชั่วคราว 

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

หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน และใหหมายความรวมถึง 
ใบนําดวย 

(น.ส.5) 

หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และใหหมายความรวมถึงโฉนดแผนที่ 
โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 

การรังวัดปกเขต และทําเขต จด หรือคํานวณการรังวัด เพื่อใหทราบ
ท่ีตั้งแนวเขตที่ดิน หรือทราบที่ตั้งและเนื้อท่ี 

ขั้นตอนการรังวัด 
1. มีการวัดระยะ (รงัวัด) แนวเขตที่ดิน 
2. มีการปกเขตท่ีดิน 
3. มีการทําเขต จด ใหรูวาท่ีดินจดเขตที่ดินของใคร 
4. คํานวณเนื้อท่ี 

หมวด 5 การรังวัด 

1. โฉนดที่ดิน ออกตาม ป.ท่ีดิน 
2. โฉนดแผนที่ ออกตามประกาศออกโฉนดที่ดินฯ ร.ศ.120 และ ตาม พ.ร.บ.
ออกโฉนดฯ ร.ศ. 127 
3. โฉนดตราจอง ออกตาม พ.ร.บ.ออกตราจองชั่วคราว ร.ศ. 121 ตอมา
เปลี่ยนชือ่เปน พ.ร.บ.ออกโฉนดตราของ ร.ศ.124 
4. ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ออกตาม พ.ร.บ.ออกโฉนดที่ดิน 
(ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 

(ช.13) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การคาท่ีดิน 
(ยกเลิก) 

การไดมาและจําหนายไปซึ่งท่ีดินเพื่อประโยชนในกิจการคาหากําไร 
โดยวิธีขาย แลกเปลี่ยน หรือใหเชาซื้อ 
(ยกเลิก “การคาท่ีดิน” ตาม พ.ร.บ.แกไขเพิ่มเติม ป.ท่ีดิน (ฉบับท่ี 12) 
พ.ศ. 2551) 

หมวด 10 การคาท่ีดิน
(ยกเลิก) 

ทบวงการเมือง หนวยราชการท่ีมีฐานะเปนนิติบุคคลของราชการสวนกลาง 
ราชการสวนภูมิภาค หรือราชการสวนทองถิ่น 
(กําลังแกไขคาํนิยามใหกวางขึ้นเพื่อรองรับหนวยงานราชการใหม ๆ) 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

หมวด 2 การจัดท่ีดินแหงชาต ิ

เจาพนักงานซึง่เปนผูปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายนี้ และ
พนักงานอื่นซึง่รัฐมนตรี (รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย) 
แตงตั้งใหปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายนี้ 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

คณะกรรมการ 

พนักงาน
เจาหนาท่ี 

อธิบดี 

รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน และตามประมวลกฎหมายนี้ (ป.ท่ีดิน) 

รัฐมนตร ี

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

ม.15 พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน 
(ดู ช.12) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 2 - 4 ทวิ การมีกรรมสิทธ์ิ และการรับรองสิทธิครอบครองในทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตั้งแต 1 ธ.ค.2497 
(ตั้งแต ป.ท่ีดินใชบังคับ) 

ท่ีดิน 

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน สิทธิการครอบครองในที่ดิน 
(ม.4) 

ท่ีไมไดตกเปนกรรมสิทธิ์ 
ของบุคคลใด 

(ม.2) 

ท่ีตกเปนกรรมสิทธิ ์
ของบุคคลหรือบุคคลใด 

(ม.3) 

ภายใตบังคับมาตรา 6 
(การทอดทิ้ง) 

ดู มาตรา 6 
(ช. 15) 

ใหถือเปนของรัฐ บุคคลนั้นจะมีกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีดินไดโดย 

(1) ไดมาซึ่งกรรมสทิธิ์ตามบทกฎหมายกอน
วันท่ี ป.ท่ีดินใชบังคับหรือไดมาซึ่งโฉนด
ท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 

(2) ไดมาซึ่งกรรมสทิธิ์ตามบท
กฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการ
ครองชพีหรือกฎหมายอื่น 

หมายเหตุ 
     ไดกรรมสิทธิ์ตาม ก.ม.กอนวันท่ี ป.ท่ีดิน
ใชบังคับ คือ มีหนังสือแสดงกรรมสิทธิใ์น
ท่ีดินแลว ไดแก 1. โฉนดแผนที่ 2. โฉนดตรา
จอง และ 3. ตราจองที่ตราวา “ไดทํา
ประโยชนแลว” 

เชน  
- พ.ร.บ.จัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ  
   พ.ศ. 2511 
- ประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย  
   (ม.1382) การจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ 
   ในท่ีดิน 

บุคคลใดมีสิทธิครอบครอง 
ในท่ีดินกอนวันท่ี 1 ธ.ค.2497 
(กอน ป.ท่ีดินใชบังคับ) 

คงมีสิทธิครอบครอง
ตอไปและคุมครอง
ตลอดถงึผูรับโอน 

หากทอดทิ้งไมทํา
ประโยชนในที่ดิน
ตาม ม.6 ท่ีดินจะตก
เปนของรัฐและสิทธิ
ครอบครองของผู
ทอดท้ิงยอมหมดไป 

นับตั้งแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวตัิ ฉบับท่ี 96 ใชบังคับ  
(ตั้งแต 4 มีนาคม 2515) 

ปจจุบัน ม.4 ทวิ ถือเปนการกาํหนดแบบของการทํา 
นิติกรรม หากไมทําตามแบบยอมเปนโมฆะ ตาม ป.พ.พ.  
หมายเหตุ การโอนสิทธิครอบครองอาจจะสมบูรณโดยการ 
สงมอบ ตาม ป.พ.พ. ก็ได แตหากจะโอนตอไปโดยใหมีชื่อ 
ในหนังสือรับรองการทําประโยชนกต็องมาจดทะเบียนให
ปรากฏชื่อกอน มิฉะนั้น จะโอนตอไปไมได ตามหลัก  
ป.พ.พ. (ม.1299) 

การโอน 
(ม.4 ทวิ) 

กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน สิทธิครอบครองในที่ดิน 

มีโฉนดที่ดิน มีหนังสือรับรองการทําประโยชน 

ตองทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

(ช.14) 



16 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 5 – 6 เวนคืนสิทธิในที่ดินใหรัฐและการทอดทิ้งไมทําประโยชน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรณีเจาของมีกรรมสิทธิ์ 

ท้ังประเภทมีกรรมสิทธิ์และ
ประเภทมีสิทธิครอบครอง 

มีความประสงคเวนคืนสิทธิในท่ีดิน 
(ม.5) โดยสมัครใจ 

ทอดท้ิงไมทําประโยชนในท่ีดิน หรือปลอย
ท่ีดินใหเปนท่ีรกรางวางเปลา 

(ม.6) 
ใหแกรัฐ 

นับตั้งแตวันท่ีประกาศของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 96 ใชบังคับ 

ตั้งแตวันท่ี  
4 มี.ค.2515 

ยื่นคําขอเวนคืน 

พนักงานเจาหนาท่ีตาม ม.71 

ผูมีสิทธิในท่ีดิน 

กรณีเจาของมีสิทธคิรอบครอง 

ระยะเวลาทอดทิ้งฯ 

โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน 

เกิน 10 ป ติดตอกัน เกิน 5 ป ติดตอกัน 

เปนโฉนดที่ดิน เปนหนังสือรับรองการทําประโยชน 
หรือ ส.ค.1 ถือวาเจตนาสละสทิธิในท่ีดิน 

ยื่นตอ ทองท่ีท่ียกเลิกอํานาจ
นายอําเภอฯ แลว 

ทองท่ีท่ียังไมยกเลิก
อํานาจนายอาํเภอฯ  

ยื่นตอ ยื่นตอ เจาพนักงานที่ดิน 

ณ สํานักงานที่ดินจงัหวัด 
หรือสาขาที่ท่ีดินนั้นตั้งอยู 

นายอําเภอหรือปลดัอําเภอ 
ผูเปนหัวหนาประจํากิ่ง
อําเภอทองท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยู 
(ปจจุบันไมมีกิ่งอําเภอแลว) 

ไมตองเสียคาธรรมเนียม 

เฉพาะสวนท่ีทอดท้ิง 
ไมทําประโยชนหรือท่ี
ปลอยใหรกรางวางเปลา 

วิธีการดําเนินการ 
ใหตกเปนของรัฐ 

ท่ีดินยังไมตก
เปนของรัฐ
ทันที 

ตองดําเนินการ 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

ยื่นคํารองตอศาล 

1. หากทอดทิ้งฯ ท้ังแปลง ศาลจะสั่งเพิกถอนท้ังแปลง 
2. หากทอดทิ้งฯ บางสวน ศาลจะสั่งเพิกถอนบางสวน 

วิธีการเพิกถอนของเจาพนักงานที่ดิน 

เปนไปตามระเบียบกรมที่ดินวาดวยการ 
เพิกถอนตามคาํสั่งศาล ท่ีออกตาม ม.61 ว.8 

ศาลสั่งเพิกถอนหนงัสือ 
แสดงสิทธิในท่ีดิน 

ใหท่ีดินนั้นตกเปนของรัฐ 

นํามาดําเนินการตาม ป.ท่ีดินตอไป 

ศาลพิจารณาแลว 
ยังฟงไมไดวาทอดท้ิงฯ 

ศาลสั่งยกคํารอง 

ศาลพิจารณาแลวทอดท้ิงฯ  
ตามหลักฐานของ ก.ม. จริง 

(ช.15) 

โดยวิธีการ 

ดู ช. 53 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 8 ว.1 การดูแลรักษาสาธารณสมบัตขิองแผนดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

ท่ีดินสาธารณสมบตัิของแผนดิน ท่ีดินท่ีเปนทรัพยสินของแผนดิน 

ไมมีกฎหมายกําหนดเปนอยางอื่น 

อํานาจหนาท่ีในการ 

เชน  มาตรา 1309 ป.พ.พ. เกาะท่ีเกิด
ในทะเลสาบหรือในทางน้ําหรือในเขต
นานน้ําของประเทศก็ดี เปนทรัพยสิน
ของแผนดิน 

ดูแลรักษา ดําเนินการคุมครองปองกัน และ 

เปนของอธิบดีกรมท่ีดิน 

อํานาจของอธิบดีกรมท่ีดินนี้ 

รัฐมนตรีฯ มหาดไทยจะมอบ
ใหทบวงการเมืองอืน่ก็ได 

มอบใหมีอํานาจหนาท่ีดูแลรักษาและ
ดําเนินการคุมครองปองกัน 

มาตรา 1304 ป.พ.พ.  
สาธารณสมบัติของแผนนั้น รวม
ทรัพยสินทุกชนิดของแผนดินซึ่ง 
ใชเพื่อสาธารณประโยชนหรือสงวนไว
เพื่อประโยชนรวมกัน เชน 

คําสั่งกรมทรวงมหาดไทย ท่ี 505/2552 ลว. 20 พ.ย.2552  เรื่อง มอบหมายใหทบวง
การเมืองอื่นมีอาํนาจหนาท่ีดูแลรักษาและดําเนินการคุมครองปองกันท่ีดินอันเปน
สาธารณสมบัติของแผนดินหรือทรัพยสินของแผนดิน 
(เปนการมอบเฉพาะที่ดินท่ีเปนสาธารณสมบัติของแผนดนิท่ีไมมีกฎหมายกําหนด
ไวเปนอยางอื่นตาม มาตรา 1304 (1) แหง ป.พ.พ. เทานั้น) 
(1) กรุงเทพมหานคร  ภายในเขตกรงุเทพมหานคร 
(2) เมืองพัทยา ภายในเขตเมืองพัทยา 
(3) เทศบาล ภายในเขตเทศบาล 
(4) องคการบริหาร     ภายในเขต อบต. นัน้ ๆ 
     สวนตําบล (อบต.) 
    สําหรับ อบจ. อาจสนับสนุนประสานและใหความรวมมือกับองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นตาม (2)(3) และ (4) ในการดูแลรักษาและดําเนนิการคุมครองปองกัน
ท่ีดินดังกลาวขางตน ฯลฯ 

(1) ท่ีดินรกรางวางเปลา และท่ีดินซึ่งมี
ผูเวนคืน หรือทอดท้ิง หรือกลับมาเปน
ของแผนดินโดยประการอื่น ตาม
กฎหมายที่ดิน 

(2) ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใช
รวมกัน เปนตนวา ท่ีชายตลิ่ง ทางน้ํา 
ทางหลวง ทะเลสาบ 

(3) ทรัพยสินใชเพือ่ประโยชนของ
แผนดินโดยเฉพาะ เปนตนวา ปอม 
และโรงทหาร สํานักราชการ
บานเมือง เรือรบ อาวุธยุทธภัณฑ 

มีกฎหมายกําหนด
อํานาจหนาท่ีเฉพาะ
ไวแลว 

เชน  
- ท่ีสาธารณประโยชน เปนอํานาจนายอําเภอ และ
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
   ตาม พ.ร.บ.ลักษณะปกครองทองท่ี พ.ศ. 2457 
- ทางหลวง เปนอํานาจของผูอาํนวยการทางหลวง 
   ตาม พ.ร.บ. ทางหลวง พ.ศ. 2535 
- ทางน้ํา เปนอํานาจของกรมเจาทา ตาม พ.ร.บ. 
   การเดินเรอืในนานน้ําไทย พ.ศ. 2456 

มีกฎหมายเฉพาะประเภท 

ใชอํานาจไดตามควรแกกรณ ี

มีกฎหมายกําหนด
อํานาจหนาท่ีเฉพาะ
ไวแลว 

ท่ีดินถือเปนท่ีราชพัสดุ เปนอํานาจของกระทรวง  
การคลงั ตาม พ.ร.บ.ท่ีราชพัสดุ พ.ศ. 2518 

(ช.16) 

มีกฎหมาย
กําหนดไวเฉพาะ 

- ท่ีปาไม          กรมปาไม 
- ท่ีอุทยานแหงชาติ 
                         กรมอุทยาน
แหงชาติ สัตวปา และพันธุพชื 
- ท่ีแมน้ํา          กรมเจาทา 
- ท่ีทางหลวง     กรมทางหลวง 
- ท่ีราชพัสดุ      กรมธนารักษ 
- ท่ี ส.ป.ก.         ส.ป.ก. 
- ท่ีนิคมสรางตนเอง      
                         กรมพัฒนา
สังคมและสวัสดิการ 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 8 ว. 2, 3 การถอนสภาพที่ดินสาธารณสมบัติของแผนดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎหมายพิเศษบางฉบับ เชน พ.ร.บ.  
การปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518, 
พ.ร.บ.จัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 
2517 ใหถือวามีผลเปนการถอนสภาพการ
เปนสาธารณสมบัตขิองแผนดินไดโดยผล
ของกฎหมาย และไมตองมาถอนสภาพ 
ตาม ป.ท่ีดิน อีก 

ท่ีดินสาธารณสมบตัิของแผนดิน 
(ม.8 ว. 2) 

อาจถูกถอนสภาพหรือโอน 
ไปเพื่อใชประโยชนอยางอื่น  
หรือนําไปจัดเพื่อประชาชน 

ท่ีดินท่ีใชเพื่อประโยชน 
ของแผนดินโดยเฉพาะ 

(ม.8 (2)) 

ท่ีดินท่ีไดหวงหามหรือสงวนไวตาม 
ความตองการของทบวงการเมืองใด 

(ม.8 ว.2)) 

ท่ีดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน 
(ม.8 (1)) 

คือ ท่ีดินตาม ม.1304(3)  
ป.พ.พ. 

คือ ท่ีดินตาม ม.1304(2)  
ป.พ.พ. 

เลิกใชเพือ่ประโยชนของ
แผนดินโดยเฉพาะ 

ทบวงการเมืองนั้นเลิกใชหรือไม
ตองการหวงหาม หรือสงวนตอไป 

ผูขอถอนสภาพจะตองเปน
ทบวงการเมือง (ตาม ป.ท่ีดิน) 
หรือรัฐวิสาหกิจหรือเอกชน 

สภาพที่ดินท่ีขอถอน 
ถอนสภาพโดย 

ทําเปน 

พระราชกฤษฎีกา 

ท่ีดินท่ีถอนสภาพแลวขางตน 

ยังไมเปลี่ยนสภาพ 
(พลเมืองยังใชประโยชน
รวมกันอยู) 

เปลี่ยนสภาพไปแลว 
(พลเมืองเลิกใชแลว) 

ผูขอถอนสภาพ  
(ทบวงการเมือง หรือ
รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชน) 

และมิไดตกไปเปน
กรรมสิทธิ์ของผูใด
ตามกฎหมายอื่น 

(ช.17) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตองจัดหาท่ีดินมาให
พลเมืองใชรวมกันแทนกอน 
(ไมจําเปนตองเนื้อท่ีเทากัน 
สําคัญตรงการใชประโยชน
เปนหลัก) 

วิธีการถอนสภาพ 

ทําเปน 

พระราชกฤษฎีกา 

ดู ม.8 ทวิ ตอ 
(ช.18) 

วิธีการถอนสภาพ 
หรือโอน 

ทําเปน 

พระราชบัญญัต ิ

กรณีผูขอเปนรัฐวิสาหกิจหรือ
เอกชน จะตองเปนการถอน
สภาพเพือ่ท่ีจะนําไปจัดหา
ผลประโยชนตามมาตรา 10, 11 
แหง ป.ท่ีดิน 

คณะรัฐมนตรีจะ
มอบหมายใหทบวง
การเมอืงซึ่งมีหนาท่ี 

กรณีโอนตอไป 
ยังเอกชน 

ถาจะนําไปจัด 
เพื่อประชาชน  
ตาม ป.ท่ีดิน หรือ
กฎหมายอื่น 

เปนผูใชหรือ 
จัดหาประโยชน การโอนตอง

กระทําเปน 
ตองทําเปน 

พระราชกฤษฎีกา 

พระราชบัญญัต ิ

เชน โอน
แลกเปลี่ยน 
กับประชาชน 

เชน – คณะรัฐมนตรี – อาจให 
          กระทรวงศึกษาธิการเปน 
          ผูใชท่ีดินดังกลาวตัง้โรงเรียน 
       - คณะรัฐมนตรีมอบใหกรมที่ดิน 
           จัดหาผลประโยชนในท่ีดิน  
         ตาม ม.10 ป.ท่ีดิน 

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

ตองมีแผนที่แสดงเขตที่ดินแนบทายดวย 

ระเบียบทางปฏิบัติ 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับ
การถอนสภาพ การจัดขึ้นทะเบียน และการจัดหา
ผลประโยชนในท่ีดินของรัฐ ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2550 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 8 ทวิ  การนําท่ีดินของรัฐขึ้นทะเบียน 
ประกอบกับ 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 25 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การนําท่ีดินของรัฐขึ้นทะเบียน 
(ม.8 ทวิ) 

หมายถึง การท่ีทบวงการเมอืง 
ขอนําท่ีดินของรัฐขึ้นทะเบียนเพื่อ
ใชประโยชนในราชการ 

หลักเกณฑตองเปน 

ท่ีดินของรัฐ 

ประเภท 

1.ท่ีดินของรัฐซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง 2. ท่ีดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันซึ่งได 
ถอนสภาพตาม ม.8(1) แลว 

หรือ 

คือ ท่ีดินสาธารณสมบัติของแผนดิน 
ตาม ม.1304 (1) ป.พ.พ. 

คือ ท่ีดิน ตาม ม.1304 (2) ป.พ.พ.  
ท่ีถูกถอนสภาพแลว 

ไดแก ท่ีดินรกรางวางเปลา และท่ีดินซึ่งมีผูเวนคืน (ตาม  
ม.5 ป.ท่ีดิน) หรือทอดท้ิง (ตาม ม.6 ป.ท่ีดิน) หรือกลับมา
เปนของแผนดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 

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

ท่ีดินดังกลาว 

รัฐมนตรี (มหาดไทย) มีอํานาจ 

นําจัดขึ้นทะเบียน 

เพื่อใหทบวงการเมือง 
ใชประโยชนในราชการ 

ทบวงการเมือง  = หนวยราชการที่มี
ฐานะเปนนิติบุคคลของราชการ
สวนกลาง ราชการสวนภูมิภาค หรือ
ราชการสวนทองถิน่  

(ม.1) 
วิธีการขอขึ้นทะเบียน 

กรณี มี พ.ร.บ.หรือ พ.ร.ฎ. ถอนสภาพให
ทบวงการเมืองใชประโยชน โดยมีเหตุผล
ชัดเจนเพื่ออะไรแลว ไมตองนํามาขึ้น
ทะเบียนตาม ม.8 ทวิ ป.ท่ีดินอีก เพราะ
กลายเปนท่ีราชพัสดุฯ ทันทีท่ีถอนสภาพ 

(ช(ช(ช

(ช.18) 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวย
วิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการถอนสภาพ 
การจัดขึ้นทะเบียน และการจัดหา
ผลประโยชนในที่ดินของรัฐ ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2550 

ขึ้นทะเบียนท่ีดินไดเทาท่ีรัฐมนตรี 
(มหาดไทย) เห็นวาจําเปนแกการ
ใชประโยชนในราชการของทบวง
การเมืองท่ีขอใหจัดขึ้นทะเบียน 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนด การดําเนินการกอนขึ้นทะเบียน 
(ม.8 ทวิ ว.2) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 25 

วิธีขอขึ้นทะเบียน 

ทบวงการเมืองผูขอขึ้นทะเบียน 

มีการรังวัดทําแผนที่ ผูวาราชการจังหวัด (ทองท่ี) และ 

ประกาศการจัดขึ้นทะเบียนให
ราษฎรทราบ 

มีกําหนด 30 วัน ชี้แจงเหตุผลความจําเปนและสงแผนที่
แสดงอาณาเขตบริเวณท่ีดินโดยสังเขป 

ปดในที่เปดเผย ณ (4 แหง) 
1. สํานักงานที่ดิน (สํานักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา) 
2. ท่ีวาการอําเภอหรือท่ีวาการกิ่งอําเภอ 
3. ท่ีทําการกํานัน และ 
4. ในบริเวณท่ีดินนั้น 

ตออธิบดีกรมท่ีดิน 

เมื่อไดรับคําขอแลว  
อธิบดีกรมท่ีดินตองดําเนินการ 

ทําการสอบสวนขอเท็จจริง 

ประกาศครบกําหนด 

อธิบดีกรมท่ีดิน เสนอตอ รัฐมนตรี (มหาดไทย) 

เพื่อมีคําสั่งใหขึ้นทะเบียนหรือไม เพียงใด ตามที่รัฐมนตรีเห็นสมควร 

ขึ้นทะเบียนเทาท่ีรัฐมนตรีเห็นวาจําเปนแกการ 
ใชประโยชนในราชการของผูขอข้ึนทะเบียน 

การขึ้นทะเบียนใหรัฐมนตร ี
(ม.8 ทวิ ว.3) 

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และมีแผนที่แนบทายประกาศ 

ประกาศราชกิจจานุเบกษาเพื่อใหทราบวามีการนําท่ีดินของรัฐ
ขึ้นทะเบียนใหทบวงการเมอืงนั้น ๆ ไดใชประโยชนในราชการ 

มีแผนที่เพื่อใหทราบท่ีตั้งและแนวเขตที่ดินใหทราบท่ัวกัน 
เปนการปองกันขอพิพาทแนวเขตในอนาคต 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 8 ตรี การออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวง (น.ส.ล.) 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 26, 45 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มาตรา  8 ตร ี

ท่ีดินสาธารณสมบตัิของแผนดิน
สําหรับใชเพื่อประโยชนของแผนดิน
โดยเฉพาะ 

ท่ีดินสาธารณสมบตัิของแผนดิน
สําหรับพลเมืองใชรวมกัน 

ท่ีดินประเภทนี้คือ
เปนท่ีราชพัสด ุ

ท่ีดินตามมาตรา 
1304 (3) ป.พ.พ. 

ท่ีดินตามมาตรา 
1304 (2) ป.พ.พ. 

ปจจุบัน  อธิบดีมอบอํานาจเกี่ยวกับ น.ส.ล. ให
ผูวาราชการจังหวัด 
1. มอบใหออก น.ส.ล. แทนตามคําสั่งกรม
ท่ีดิน ท่ี 2185/2546 ลว.24 ต.ค.2546 
2. มอบใหเพิกถอนหรือแกไข น.ส.ล. แทน 
ตามคําสั่งกรมที่ดิน ท่ี 2185/2546 ลว.24 ต.ค.
2546 
(คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 2185/2546 ลว. 24 ต.ค.
2546 เรื่อง มอบอาํนาจของอธิบดีกรมท่ีดินให
ผูวาราชการจังหวัดแบบบูรณาการ ปฏบัิติ
ราชการแทน) 
3. มอบใหออกใบแทน น.ส.ล. แทน ตามคําสั่ง
กรมท่ีดิน ท่ี 3350/2542 ลว.7 ธ.ค. 2542 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

มีอํานาจจัดใหมี น.ส.ล. 

เพื่อแสดงเขตไวเปน
หลักฐาน 

ไมใชเปนหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินของรัฐ แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออก 

น.ส.ล. เปนไปตามกฎกระทรวง 
ท่ีดินท่ียังไมมี น.ส.ล. เขตของ
ท่ีดินสาธารณสมบัตขิอง
แผนดินท้ัง 2 ประเภท ให
เปนไปตามหลักฐานของทาง
ราชการ 

เชนทะเบียนท่ีสาธารณะ, ประกาศ
หวงหามของเจาหนาท่ีของรัฐฯลฯ 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 26  
และ ฉบับท่ี 45 

ผูขอและการยืน่คําขอ 

ทบวงการเมอืงผูมี
อํานาจดูแลรกัษา ทบวงการเมือง  = หนวยราชการท่ีมีฐานะ เปน

นิติบุคคลของราชการสวนกลาง ราชการสวน
ภูมิภาคหรอืราชการสวนทองถิ่น (ม.1 ป.ท่ีดิน) 

ท่ีดินสาธารณสมบตัิของแผนดิน
สําหรับพลเมืองใชรวมกัน 

(ม.1304(2) ป.พ.พ.) 

ท่ีดินสาธารณสมบตัิของแผนดินสําหรับ 
ใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ 

(ม.1304(3) ป.พ.พ.) 

ประสงคจะใหมี 
น.ส.ล. ในที่ดิน 
ท่ีตนดูแลรักษา
แปลงใด 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการ
มอบหมายใหสภาตําบลหรือองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นชวยเหลือในการดําเนินการออก
หนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวง พ.ศ. 2543 
(กําหนดบทบาทขององคกรปกครองสวน
ทองถิ่นในการมีสวนชวยเหลือ และควบคุม 
ในการออก น.ส.ล. ดวย) 

ประเภทท่ีดินท่ีจะออก น.ส.ล. 

ผูขอ - นายอําเภอ รวมกบั
องคกรปกครองสวน
ทองถิ่น (คําสั่งกระทรวง 
มหาดไทย ท่ี 948/2516 
ลว.26 พ.ย.2516 ประกอบ
มาตรา 117 และมาตรา 
122 แหง พ.ร.บ.ลักษณะ
ปกครองทองท่ี พ.ศ. 2457) 

- กระทรวงการคลัง (โดย
กรมธนารกัษ หรือ
หนวยงานที่กระทรวง การ
คลังมอบหมาย เชน ท่ีดิน
ของกระทรวงกลาโหมได
มอบใหปลัดกระทรวง
กลาโหม ฯลฯ 

(ช.19) 
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แสดงความประสงคตอ 
เปนหนังสือพรอมหลักฐาน 
ของท่ีดินแปลงนั้น 

การดําเนินการถอืปฏิบัติตาม 
     ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการออกหนังสือ
สําคัญสําหรับท่ีหลวง พ.ศ. 2517 ซึ่งแกไขโดย 
ฉบับท่ี 2 (พ.ศ. 2520) ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2520) 
ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2522) ฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2530)  
ฉบับท่ี 6 (พ.ศ. 2539) 

อธิบดีกรมท่ีดิน ยื่นผานทางสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสาขาซึ่งท่ีดิน 
แปลงนั้นตั้งอยู 

เมื่อสํานักงานที่ดินจังหวัด/
สาขา รับคําขอแลว จะ
ดําเนินการแทนอธบิดีเลย 

เมื่อรับคําขอแลว
ดําเนินการ 

(กฎ ฉบับท่ี 45) 

1. สอบสวน 2. รังวัดทําแผนที่ 3. ประกาศออก น.ส.ล. ให
ประชาชนทราบ 

มีกําหนด 30 วัน 

ปด ณ 

1. สนง.ท่ีดินจังหวัดหรือสาขาทองท่ี 

2. อําเภอ/กิ่งอําเภอ/เขตทองท่ี 

3. ท่ีทําการกํานัน และ 

4. บริเวณท่ีดินนั้น 

5. กรณีในเขตเทศบาล ปดท่ี  
สนง. เทศบาลดวย 

สภาพที่ดินแปลงที่ขอวา
ถูกตองตามหลกัฐานและ
อยูในลักษณะที่จะออก 
น.ส.ล.ไดหรือไม ฯลฯ 

ตามวิธีการ
รังวัดเพื่อออก
หนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน 

ประกาศตองประกอบดวย 

1. แผนที่แสดงแนวเขตที่ดินท่ีจะออก น.ส.ล. 
2. กําหนดระยะเวลาใหผูมีสวนไดเสียคัดคาน 
ไมนอยกวา 30 วัน นับแตวันประกาศ 

ไมมีผูคัดคาน 

ออก น.ส.ล. 

มีผูคัดคาน 

(1) กรณีผูคัดคานไมมีหลักฐาน
แสดงสิทธิในท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 

สวนท่ีไมคัดคาน เฉพาะสวนท่ีคัดคาน 

ออก น.ส.ล. ไปกอน รอการออก น.ส.ล. ไวกอน 

เจาหนาท่ีแจงใหผูคัดคาน 
ไปฟองศาลภายใน 60 วัน  
นับแตวันคัดคาน 

ฟองพิสูจนสิทธิวาตนเองมี
สิทธิโดยชอบในที่ดิน
ดังกลาว/ท่ีดินดังกลาวไมใช
ท่ีดินสาธารณสมบตัิของ
แผนดินสําหรับพลเมืองใช
ประโยชนรวมกันหรือเพื่อ
ประโยชนของแผนดิน
โดยเฉพาะ 

ใหผูวาราชการจังหวัด 

(2) กรณีผูคัดคานมหีลักฐาน
แสดงสิทธิในท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 

แหงละ 1 ฉบับ 

อธิบดีกรมท่ีดินรอการออก น.ส.ล.  
ไวกอน และดําเนินการดังนี ้
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ตรวจสอบสิทธิในท่ีดิน 
ของผูคัดคาน 

ผูคัดคานไมฟองภายในกําหนด (60 
วัน นับแตวันคัดคาน) 

ผูคัดคานฟองภายในกําหนด 

ออก น.ส.ล. 
สวนท่ีคัดคาน สวนท่ีไมคัดคาน ไดมาโดยชอบ 

ดวยกฎหมาย 
ไดมาโดยไมชอบ
ดวยกฎหมาย 

รอจนกวามีคาํพิพากษา
ถึงท่ีสุดวา 

ออก น.ส.ล.  
ไปกอน แจงผูคัดคาน 

ทราบโดยเร็ว 

ระงับการออก 
น.ส.ล.สวนนี้ 

แจงผูคัดคานทราบ 
ภายใน 7 วัน นับแต 
วันทราบผลการ
ตรวจสอบ 

ออก น.ส.ล. 

ผูคัดคานไมมี 
สิทธิในที่ดิน 

ผูคัดคานม ี
สิทธิในท่ีดิน 

แบบ 

ระงับการออก 
น.ส.ล. สวนนี้ 

หนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวง 
(น.ส.ล.) 

ดําเนินการเพิกถอน 
หลักฐานแสดงสิทธ ิ
ตาม ป.ท่ีดิน ท่ีไมชอบตาม 
ม.61 ป.ท่ีดิน 

ดู ช. 44 

ออก น.ส.ล. 

ใชแบบ ส.ธ. 1 

จัดทํา
จํานวน 

วิธีการออก 
น.ส.ล. 

น.ส.ล.ชํารุด 
หรือสูญหาย 

การเพกิถอนหรอื
แกไข น.ส.ล. 

3 ฉบับ ระเบียบกรมท่ีดิน  
วาดวยการออก 
หนังสือสําคัญ 
สําหรับท่ีหลวง  
พ.ศ. 2517 และ 
ฉบับแกไข 

อธิบดี 
ออกใบแทน 

ระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการเพกิถอน
หรือแกไข น.ส.ล. 
พ.ศ. 2529 

1. มอบใหผูดูแล
รักษาท่ีดินถือไว  
1 ฉบับ 

ทายกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 26 

2. เก็บไวท่ีสํานักงาน
ท่ีดิน/สาขา 1 ฉบับ 

2 ฉบับนี้จะจาํลอง
เปนรปูถายกไ็ด 

ถือเสมือน 
เปนตนฉบับ 

ปจจุบัน อธิบดีมอบ
อํานาจใหผูวาราชการ
จังหวัดปฏิบัติราชการ
แทน 

3. เก็บไวท่ี 
กรมท่ีดิน 1 ฉบับ 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 9 การหวงหามท่ีดิน ตาม ม.9 และการขออนุญาตเกี่ยวกับท่ีดนิของรัฐ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภายในบังคับกฎหมายวาดวยการ
เหมืองแรและการปาไม 

(ม.9) 

หมายถึง ถาหากวากฎหมายที่เกี่ยวกับการ
เหมืองแร และการปาไมไดกําหนดวิธีการ
เกี่ยวกับท่ีดินของรัฐไวเปนพิเศษอยางไร 
ก็ใหดําเนินการตามกฎหมายนั้น และไม
อยูในบังคับของ ม.9 ป.ท่ีดิน แตอยางใด 

เชน ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 77 
ของ พ.ร.บ. แร กําหนดใหหินทุก
ชนิดเปนแร (มีผลใชบังคับตั้งแต
วั น ท่ี  1 6  มี .ค . 3 9 )  ทํ า ใ ห ก า ร
ประกอบกิจการเกี่ยวกับหินอยู
ภายใตบังคับของ พ.ร.บ.แร ไมตอง
มาใช ม.9 ป.ท่ีดิน อีกตอไป 

ท่ีดินของรัฐ ทุกประเภท 

ถาไมมีสิทธิครอบครอง มิไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาท่ี หรือ 

ถามีสิทธิครอบครอง 
โดยชอบดวยกฎหมาย  
เชน มี น.ส.3 ก. ไมอยู 
ในบังคับมาตรา 9 นี้ 

หามบุคคลใด 

กระทําการ 
ดังตอไปนี ้

วิธีดําเนนิการกับ 
ผูฝาฝน ม.9 ดูระเบียบ 
คณะกรรมการฯ ฉบับท่ี 3 

ฝาฝน ม.9 มีความผิด 

ม. 108 และ 108 ทวิ ดู ช. 75 

(1) เขาไปยึดถือ ครอบครอง  
รวมตลอดถึงการกนสราง 
หรือเผาปา 

(ม.9(1)) 

(2) ทําดวยประการใด ใหเปนการทําลาย
หรือทําใหเสื่อมสภาพที่ดิน ท่ีหิน ท่ีกรวด 
หรือท่ีทราบในบริเวณท่ีรัฐมนตรีประกาศ
หวงหามในราชกิจจานุเบกษา หรือ 

(ม.9(2)) 

(3) ทําสิ่งหนึ่งสิ่งใดอันเปน
อันตรายแกทรัพยากรในที่ดิน 

(ม.9(3)) 

บริเวณท่ีรัฐมนตรปีระกาศหวงหาม
ไวตามประกาศกระทรวง มหาดไทย 
ลว.21 พ.ค.2523 

หมายถึง ทรัพยากรในที่ดินท่ัว ๆ  
ไปท่ีไมอยูในเขตท่ีรัฐมนตร ี
ประกาศหวงหามไว ตาม ม.9(2) 

1. บริเวณท่ีเขา หรือภูเขา และปริมณฑล รอบที่เขาหรือ 
ภูเขา 40 เมตร 
2. บริเวณแมน้ํา และลําคลอง 
3. ท่ีดินของรัฐ นอกจาก (1) และ (2) ซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิ
ครอบครองเฉพาะบริเวณท่ีเปนท่ีหิน ท่ีกรวด หรือท่ีทราย 

(ช.20) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การขออนุญาตตาม ม.9 

อํานาจอนุญาตของ 
กรมท่ีดิน ตาม ม.9 

พนักงานเจาหนาท่ีผูมี
อํานาจอนุญาตตาม  ม.9 

เฉพาะกรณีขุดตักดนิ
ลูกรังหรือหินผ ุ

(หลักเกณฑเพิ่มเตมิ) 

หลักเกณฑและวธิีการ 

ปจจุบัน อํานาจหนาท่ีของกรมท่ีดิน
ในการอนุญาตตาม ม.9 คงเหลือ
เฉพาะการอนุญาตขุดดินลูกรังหรือ
หินผุในบริเวณท่ีเขาหรือภูเขา และ
ปริมณฑลรอบที่เขาหรือภูเขา 40 
เมตรเทานั้น 

คําสั่งกระทรวง 
มหาดไทย ท่ี  
109/2538 ลว. 
16 มี.ค.38 

ระเบียบกระทรวง มหาดไทย 
วาดวยหลักเกณฑ และวิธีการ
เกี่ยวกับการอนุญาต ตาม
มาตรา 9 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2543 

1. อธิบดีกรมท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ี
สําหรับการอนุญาตระเบิดและยอยหิน การขุด
ตักดินลูกรัง หรือหินผุ ในบริเวณท่ีเขาหรือ
ภูเขา และปริมณฑลรอบที่เขาหรือภูเขา 40 
เมตร ท่ีรัฐมนตรียังมิไดประกาศกําหนดพื้นท่ี
นั้นใหเปนแหลงหินปูนหรือดินลูกรัง หรือ 
หินผุเพื่อการกอสราง 

ลักษณะที่ดินท่ีจะอนุญาต 

1. ชั้นลูกรงัและหินผุอยูใตดิน
ลึกกวา 20 เซนตเิมตร 
2. พืน้ท่ีมีความลาดชันมาก จน
เปนเหตุใหเกดิการพังทลาย 
3. พืน้ท่ีมีสภาพปาสมบูรณ 
4. บรเิวณท่ีมีสภาพที่มีคุณคา
ทางประวตัิศาสตร ฯลฯ 
5. บรเิวณท่ีมีความงามของ
ธรรมชาต ิ
6. แหลงท่ีมีซากดกึดําบรรพ 
หรือโครงสรางทางธรณีวิทยาท่ี
สําคัญ และหายาก 
7. สถานที่ท่ีราษฎรใชประโยชน
รวมกนั 
8. บรเิวณท่ีมีแรธาตท่ีุมีคาใน
ปริมาณที่คุมคาทางเศรษฐกิจ 
9. อยูใกลเสนทางการคมนาคม 
ภายในระยะ 100 เมตร 
10. พืชพันธุท่ีมีคุณคาหรือหายาก 
11. แหลงอาหารที่สําคัญของ
สัตวปา 
12. แหลงน้าํหรอืคณุภาพน้ํา 
13. มคีวามลาดชันเกิน 35% 

ตองเปนท่ีดินของรฐัท่ี 

1. ท่ีดินซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิ
ครอบครอง 
2. ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินท่ีราษฎรใช
ประโยชนรวมกัน (ตองไดรับ
อนุญาตจากกระทรวง มหาดไทย
กอน พนักงานเจาหนาท่ีจึงจะ
อนุญาตได) 
3. ท่ีดินมีผูเวนคืนในที่ดินใหแก
รัฐหรือทอดท้ิงไมทําประโยชน
หรือปลอยใหเปนท่ีรกรางวาง
เปลาจนตกเปนของรัฐตาม  
ป.ท่ีดิน (ท่ีดินตาม ม.1304 
(1) – (2) ป.พ.พ. 

2. ผูวาราชการจังหวัด เปนพนักงานเจาหนาท่ี 
ในเขตทองท่ีจังหวัดสําหรับการอนุญาต ดังนี้ 
    (1) การระเบิดและยอยหิน การขุดตักดิน
ลูกรั งหรือ หินผุ  ในบริ เวณท่ีรัฐมนตรี ได
ประกาศกําหนดพื้นท่ีนั้น เปนแหลงหินปูน
หรือดินลูกรัง หรือหินผุ เพื่อการกอสราง และ
ในพื้นท่ีนอกเขตเขาหรือภูเขา และปริมณฑล
รอบที่เขาหรือภูเขา 40 เมตร 
    (2) การขุดหรือดูดทราย การเก็บหินลอย 
การทําสิ่ งหนึ่ งสิ่ ง ใดอัน เปนอันตรายแก
ทรัพยากรในดิน 
    (3) การเขาไปยึดถือ ครอบครอง รวมตลอด 
ถึงการกอนสรางหรือเผาปา 
    (4) การตออายุใบอนุญาต กรณีท่ีอธิบดีกรม
ท่ีดินหรือผูวาราชการจังหวัดไดอนุญาตไว 

ตองไมเปนพื้นท่ีท่ีมี
ลักษณะดังนี ้

การอนุญาต 

หลักเกณฑการ
อนุญาต 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูขออนุญาต ลักษณะที่ขอ จํานวนเนื้อท่ี กําหนดเวลาอนุญาต การเพกิถอนใบอนญุาต 

1. ตองเปน
บุคคลหรือ 
นิติบุคคล
สัญชาติไทย 

ตองไมเปน
อันตรายตอ
ทรัพยสินของ
แผนดินและ
ของเอกชน
บริเวณใกลเคียง 

ในจังหวัดหนึ่ง ๆ  จะ
ขอกี่แหงก็ตาม เมื่อ
รวมเนื้อท่ีท้ังหมดราย
หนึ่ง ๆ ตองไมเกิน 10 
ไร ตอ 1 ราย กรณ ี
คูสมรสขอดวย จะ
อนุญาตรวมกันแลว
ไมควรเกิน 10 ไร 

ตามสมควรกับ
กิจการท่ีกระทําไม
เกิน 5 ป นับแตวัน
ออกใบอนุญาต 

หากไมปฏิบัติตาม
เงื่อนไขท่ีระบุไวใน
ใบอนุญาตหรือคําสัง่ของ
พนักงานเจาหนาท่ีหรือ
กรณีกิจการเปนอันตราย
รายแรง 

2. ประกอบกิจการดวยตนเอง 

การยื่นคําขอ 

ทองท่ีท่ียังไมได 
ยกเลิกอํานาจ
นายอําเภอ 

ทองท่ีท่ียกเลิก 
อํานาจนายอาํเภอ
แลว 

เงื่อนไขสําคัญ การตอใบอนุญาต พนักงาน
เจาหนาท่ี 

(1) ตองไมกระทําให
พื้นดินท่ีไดรับอนุญาต
หรือพื้นท่ีติดตอเสยี
สภาพตามสมควร เชน 
ขุดพื้นดินลึกเกินกวา 5 
เมตร 
(2) ไมกระทํากิจการอัน
เปนการรบกวนผูอืน่ 
(3) โอนสิทธิใหผูอื่น
ไมได เวนแตโอนให
ทายาทหรือตกทอดทาง
มรดก 
(4) พนักงานเจาหนาท่ี
อาจกําหนดเงื่อนไขใด ๆ 
ในการอนุญาตอีกกไ็ด 

ขอตอกอน
ใบอนุญาตสิ้น
อายุ 240 วัน 

เพิกถอนการ
อนุญาต 

ท้ังหมดหรือ
บางสวน
แลวแตกรณ ี

เวนแตมีเหตุจําเปน
ซึ่งพนักงาน
เจาหนาท่ีพิจารณา
เห็นควรผอนผัน 

ยื่นตอ ยื่นตอ 

นายอําเภอหรือ
ปลัดอําเภอผูเปน
หัวหนาประจํากิ่ง
อําเภอท่ีท่ีดินตั้งอยู 

เจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัด/
สาขา 
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มาตรา 9/1 คาตอบแทนมาตรา 9 และการแบงรายไดคาตอบแทน 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(ช.21) 

คาตอบแทนตามมาตรา 9 ป.ท่ีดิน 

มาตรา 9/1 ป.ท่ีดิน 

ผูรับอนุญาตตาม ม.9 

เสียคาตอบแทนเปนรายป 

ใหแก 
- เทศบาล 
- องคการบริหารสวนตําบล 
- กรุงเทพมหานคร 
- เมืองพัทยาหรือ 
- องคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่น ท่ีมีกฎหมาย
จัดตั้งท่ีท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตตั้งอยู  

ยกเวนองคการบรหิารสวนจังหวัด 

องคกรปกครอง
สวนทองถิ่น 

วิธีการและอัตราคาตอบแทน 

ตามที่กําหนดในขอบัญญัติทองถิ่นนั้น 

การแบงคาตอบแทน 

องคกรปกครองสวนทองถิ่น 

แตไมเกินอัตราตาม 
บัญชีทาย ป.ท่ีดิน 

ม.9(1) ม.9(2) ม.9(3) 

ไรละ 1,000 
บาท ตอป 

(ก) การขุดหรือดูดทราย
ลูกบาศกเมตรละ 28 บาท 
(ข) การขุดดินหรือลูกรังหรือ
อื่น ๆ ไรละ 10,000 บาท ตอป 
หรือลูกบาศกเมตรละ 10 บาท 

กรณีท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต
ไมไดตั้งอยูในเขตองคการ
บริหารสวนจังหวัด 

คาตอบแทนตกเปน
รายไดขององคกร
ปกครองสวน
ทองถิน่นั้นท้ังหมด 

กรณีท่ีดินตั้งอยูใน
เขตองคการบริหาร
สวนจังหวัด 

คาตอบแทน 

40% 60% 

องคการบริหาร 
สวนจังหวัด 

องคกรปกครอง 
สวนทองถิ่นนัน้ 

สงภายใน 30 วันนับแตวันท่ี 
องคกรปกครองสวนทองถิ่นไดรับ 

เปนรายไดองคการ
บริหารสวนจังหวัด 

บัญชีทาย ป.ท่ีดิน 
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มาตรา 10, 11 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 11 การจัดหาผลประโยชนในที่ดินของรัฐ 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีดินของรัฐ 
(ม.10) ท่ีจะนํามาจัดหาผลประโยชน 

ไมมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง ไมใชสาธารณสมบตัิของแผนดินท่ีราษฎร
ใชประโยชนรวมกนั (ม.1304 (2) ป.พ.พ.) 

1. ท่ีดินรกรางวางเปลา ท่ีดินซึ่งมีผูเวนคืนหรือทอดท้ิง 
     หรือกลับมาเปนของแผนดินตามกฎหมายที่ดิน 
2. ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีราษฎรใช 
     ประโยชนรวมกัน แตราษฎรมิไดใชประโยชนรวมกัน 
     แลว หรือรัฐหาท่ีดินอื่นใหใชประโยชนรวมกันแทน 
3. ท่ีดินอันเปนทรัพยสินของแผนดินท่ีมิไดใชเพื่อสาธารณ  
     ประโยชนหรือมิไดสงวนไวเพื่อประโยชนรวมกัน ซึ่ง 
     มิไดมีบุคคลหรือทบวงการเมืองใดมีสิทธิครอบครองอยู 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วา
ดวยวิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการถอน
สภาพ การจัดขึ้นทะเบียนและ
การจัดหาผลประโยชนในที่ดิน
ของรัฐ ตามประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2550 

อธิบดีกรมท่ีดิน 
(ม.10) 

รัฐมนตรี (มหาดไทย) 
(ม.11) 

มีอํานาจจัดหา
ผลประโยชน 

มีอํานาจมอบหมายให 

ใหรวมถึงจัดทําใหท่ีดิน
ใชประโยชนได ซื้อขาย 
แลกเปลี่ยน ใหเชาหรือ
ใหเชาซื้อ 

ใหคํานึงถึงการที่จะสงวน
ท่ีดินไวใหอนุชนรุนหลังดวย 

(ม.10 ว.2) 

การขาย การแลกเปลี่ยน และการ
ใหเชาซื้อท่ีดิน 

(ม.10 ว.2) 

ตองไดรับอนุมัติจาก 

รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 

ทบวงการเมืองอื่น  
(นอกจากกรมที่ดิน) 

หลักเกณฑและวธิีการ
หาผลประโยชน 

เปนผูจัดหา
ผลประโยชน 
สําหรับรัฐ หรือ 
บํารุงทองถิ่น 

หลักเกณฑและวธิีการหาผลประโยชน 

หนวยราชการที่มีฐานะ
เปนนิติบุคคลของ
ราชการสวนกลาง 
ราชการสวนภูมิภาคหรือ
ราชการสวนทองถิน่ 

ใหกระทําโดยประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา 

(ช.22) 

ลักษณะที่ดินของรฐั 

และ 

การจัดหาประโยชน 

การจัดหา
ประโยชนในที่ดิน
ของรัฐตาม ม.10 
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อธิบดีกรมท่ีดินหรือหัวหนา
ทบวงการเมืองท่ีไดรับมอบหมาย 

(ขอ 6 กฎฉบับ 11) 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวย
วิธีปฏิบัติเกี่ยวกับการถอนสภาพ 
การจัดขึ้นทะเบียนและการจัดหา
ผลประโยชนในที่ดินของรัฐ ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2550 

ลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน 

การปดประกาศ 

ณ  
1. สํานักงานที่ดินจงัหวัด/สาขา 
2. ท่ีวาการอําเภอ/กิง่อําเภอ 
3. ท่ีบานกํานัน และ 
4. ในท่ีเปดเผยในบริเวณท่ีดินนั้น 

ประกาศวัตถปุระสงคท่ีจะดําเนินการ วิธีการ 
และรายละเอียดใหประชาชนทราบ 

การจัดหาผลประโยชนในท่ีดินของรัฐ 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 11 (แกไขโดยฉบับท่ี 20) 

1. การขายที่ดิน  
(ตองไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรี) 

2. การแลกเปลี่ยนท่ีดิน 
(ตองไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรี) 

3. การใหเชาท่ีดิน 4. การใหเชาซื้อท่ีดนิ 
(ตองไดรับอนุมัต ิ
จากรัฐมนตรี) 

กระทําโดยวิธีขายทอดตลาด 

เวนแต 

ใหแลกเปลี่ยนกับท่ีดินซึ่งมี 

ใหกําหนด 
ราคาคาเชา 

ใหกําหนด 
จํานวนเงิน 
และระยะเวลา 
สงใชเงิน 
เปนคราว 

โดยคํานึงถึง 
สภาพแหง 
ทองท่ี  
ประกอบกับ 
ทุนท่ีไดลงไป 
ในท่ีดินนั้น 

โดยคํานึงถึง 
สภาพแหง 
ทองท่ี  
ประกอบกับ 
ทุนท่ีไดลงไป 
ในท่ีดินดวย 

ราคาใกลเคียงกัน 

โดยคํานึงถึง 

วัตถุประสงคและ 
ประโยชนของการ
แลกเปลี่ยนนั้น 

1) ขายท่ีดินท่ีมีผูเชา 
หรือผูอาศัยในท่ีดินนั้น
ติดตอกันไมนอยกวา  
5 ป 

ใหกระทําโดยวิธี 

วิธีกําหนดราคาขาย
ตามราคาตลาด 

และเปดโอกาสให 
ผูเชา ผูอาศัย (รวมถึง 
ทายาท) มีโอกาสซื้อได
กอนผูอื่น 

หากตกลงกันไมได ใหกระทําโดยวิธี วิธีขายทอดตลาด 

2) ขายท่ีดินใหแก 
ผูมีสวนไดเสีย หรือได
ชวยทําประโยชนใน
ท่ีดินนั้น 

ใหกระทําโดยวิธี 

วิธีกําหนดราคา 

ถามีบุคคลดังกลาวหลายคน 
ประสงคจะซื้อท่ีดนิแปลงเดียวกัน 

และไมอาจตกลงกนัได 

ใหกระทําโดยวิธี วิธีประกวดราคาขาย 
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กรณีใหเชาท่ีดิน 
สําหรับอยูอาศัย 

กรณีใหเชาท่ีดินแกผูมี
สวนไดเสีย หรือไดชวย
ทําประโยชนในที่ดินนั้น 

กรณีใหเชาท่ีดิน เชาซื้อท่ีดิน ซึ่งถูกกัน
ออกจากท่ีดินท่ีราชการไมออกหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดิน 

กรณีผูประสงคจะ
เชาซื้อหลายคน
เกินกวาท่ีกําหนด 

มีผูประสงคจะเชา
หลายคนเกินกวา
ท่ีดินท่ีกําหนดไว 

ใหกระทําโดยวิธี 

กําหนดราคาคาเชา 

การพิจารณาเลือก
บุคคลเชาท่ีดิน 

ใหเลือกคนที่มีความ
จําเปน และไดรับ
ความเดือดรอน
เกี่ยวกับท่ีอยูอาศัย
มากกวา ไดเชากอน
ตามลําดับ 

แตถาบุคคลดังกลาว
หลายคนจะเชาท่ีดนิ
แปลงเดียวกัน 

และไมอาจตกลงกันได 

ใหกระทําโดยวิธี 

วิธีประกวดราคาเชา  
(เหมือนกับกรณีขาย) 

ถาผูขอเชา ขอเชาซือ้เปนผูได
ครอบครองที่ดินนัน้ 

ใหกําหนดคาเชา ใหกําหนด 
ราคาเชาซื้อ 

ใหดําเนินการ
เชาซื้อโดย 

วิธีจับสลาก 

ยกเวน กรณ ี
เชาซื้อท่ีดิน
สําหรับอยูอาศัย 

ใหเลือกบุคคลท่ีมี
ความจําเปนและ
ไดรับความ
เดือดรอนเกี่ยวกับ
ท่ีอยูอาศัยมากกวา 

ตามอัตราคาเชา
ปานกลาง ตามราคาประเมิน

ทุนทรัพยในการ
จดทะเบียนท่ีดิน
ในวันทําสัญญา 
เชาซื้อ 

ท่ีมีการเชาอยูใน
ทองท่ีนั้นในวันทํา
สัญญาเชา 

การชาํระคาเชาซื้อ 

และมิใหมีการเชา
ชวงหรือโอนสิทธิ
การเชาใหแกบุคคล
อื่น 

ไดเชาซื้อกอน
ตามลําดับ 

จะแบงเปนกี่งวด 
แตละงวดจะชําระ
เปนรายปหรือ
หลายป ตองวด 
ก็ได 

การพิจารณาใหเชาหรือ 
เชาซื้อท่ีดินประเภทนี้ 

แตตองชําระ 
ใหเสร็จสิ้น ใหผูวาราชการจังหวัดเปน 

ผูพิจารณาตามควรแกกรณ ี
ภายใน 20 ป 

คาเชาและคาเชาซื้อ 

ใหเปนรายไดของราชการบริหาร 
สวนทองถิ่นท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู 

และใหนําไปบํารุงทองถิ่นนั้น 

ม.11 

การมอบหมายให
ทบวงการเมืองอื่น
จัดหาผลประโยชน  
(ขอ 5 กฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 11) 

กระทําโดย
ประกาศในราช
กิจจานุเบกษา 

ขอความใน
ประกาศ 

1. ระบุถึงเขตที่ดิน 

2. จํานวนเนือ้ท่ี 

3. ชือ่ทบวงการเมอืงและ 

4. กจิการที่มอบหมายรวมถึงความ
ประสงคในการจัดหาผลประโยชน
สําหรับรัฐหรอืบํารงุทองท่ี 
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มาตรา 12 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 12 การขอสัมปทานในที่ดินของรัฐ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ท่ีดินของรัฐ  
(ม.12) 

ท่ีดินท่ีเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินท่ีประชาชนใชรวมกัน  
หากนําไปใหสัมปทานหรือใหใช 
ในระยะอันจํากัดยอมทําได 

ซึ่งมิไดมีบุคคลใดมี
สิทธิครอบครอง 

มีอํานาจ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

ใหสัมปทาน ให หรือใหใชใน
ระยะเวลาอันจาํกัด 

ไมกระทบกระเทือนถึง กม.  
วาดวยเหมืองแรและการปาไม 

หลักเกณฑและวธิีการ รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
ไมมีอํานาจที่จะดําเนินการให
สัมปทานในที่ดินท่ีเกี่ยวของกับเหมือง
แรหรือเกี่ยวของกบัปาไม กฎกระทรวง ฉบับท่ี 12 

(แกไขโดยฉบับท่ี 13 และ 21) 

การขอสัมปทาน 

วิธีปฏิบัติ ด ู
คําสั่งกระทรวงหมาดไทย  
ท่ี 194/2501 ลว.13 มี.ค.2501  
เรื่อง ระเบียบการใหสัมปทาน 
ในท่ีดินของรัฐตาม ป.ท่ีดิน 

ผูขอ การยื่นคําขอ การดําเนินการ หลักเกณฑการให
สัมปทาน 

อายุสัมปทาน 

บุคคลหรือนิติบุคคล ยื่นตอ อําเภอทองท่ี รัฐมนตรีอนุญาต
ตอเมื่อ 

รัฐมนตรีมีอํานาจ 

กรณีขอสัมปทานที่ดิน ซึ่งถูก
กันออกจากที่ดินท่ีทางราชการ
ไมออกหนังสือ แสดงสิทธิใน
ท่ีดิน 

นายอําเภอ 
ทองท่ี 

1. ตรวจสอบคําขอ 
2. สอบสวน 
ขอเท็จจริง 
3. ใหเจาหนาท่ี 
ไปทําการรังวัด 
ชันสูตรสอบสวน ผูขอจะตองเปนผูซึง่ได

ครอบครองที่ดินนัน้ 

ตามแบบคํา
ขอ 5 ชุด 
(ท.ด.73) 

(ช.23) 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 
330/2539 ลว.19 พ.ย.2539 เรื่อง 
แตงตั้งคณะกรรมการพิจารณา
เรื่องราวขอสัมปทานตาม ม.12 
ป.ท่ีดิน 
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นายอําเภอ 
ทองท่ี 

พรอมแผนที่
ท่ีดิน 10 ชุด 

1. ผูขอมีความประพฤติดี 
2. ผูขอมีความสามารถและมี
ปจจัยท่ีจะทําใหเปนผลสําเร็จได 
3. ท่ีดินท่ีอนุญาตสมควรกับ
กิจการและไมเสือ่มเสียแก
เศรษฐกิจของประเทศ ไมขัดตอ
สาธารณประโยชนและไมเปน
อันตรายแกทรัพยสนิหรือขัดตอ
สวัสดิภาพของประชาชนใกลเคียง 

แผนที่ตองแสดง 
1. แสดงเขตที่ดินและภูมิ
ประเทศในบริเวณท่ีขอ รัศมี
หางจากเขตที่ดินดานละ
อยางนอย 300 ม. 
2. แสดงวามีสิ่งปลกูสราง
พันธุพืชหรือทรัพยากรมีคา
หรือไม 
3. แสดงแผนผังท่ีจะใชท่ีดิน
กระทํากิจการโดยละเอียด 

ประกาศมีกําหนด  
ไมนอยกวา 30 วัน 

ปด ณ 

1. สํานักงานที่ดินจงัหวัด/สาขา 
2. ท่ีวาการอําเภอ/กิง่อําเภอ 
3. ท่ีบานกํานันและ 
4. ในที่เปดเผยในบริเวณท่ีดิน 

ครบกําหนดแลว 

มีการคัดคาน ไมมีการคัดคาน 

นายอําเภอสอบสวนพิจารณา
เสนอความเห็น 

ผูวาราชการจังหวัด 

มีคณะกรรมการพจิารณาเรือ่งราวขอสัมปทาน 
ตาม ม.12 ประจําจงัหวัดพิจารณาเสนอผูวาฯ 

พิจารณาเสนอความเห็นไป 

รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 

เพื่อสั่งการ 

- กรณีท่ีดินท่ีขอสัมปทานมี
พื้นท่ีคาบเกี่ยวกัน  2 อําเภอ 

1. ใหยื่นคําขอตอนายอําเภอ
ทองท่ีซึ่งมีท่ีดินสวนใหญ
ตั้งอยู 
2. นายอําเภอทองท่ีท่ีรับคําขอ
สงเรื่องราวไปใหนายอําเภอ
ทองท่ีอีกท่ีหนึ่งรวมออก
ความเห็น 
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1. กําหนดเงื่อนไขใด ๆ 
 ไวในสัมปทาน และ 

2. กําหนดอายุสัมปทาน 
ตามสมควรแกกิจการ 

กรณีไมเกิน 20 ป 

รัฐมนตรีใหสัมปทานไดเลย 

กรณีเกิน 20 ป 

ตองไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี
กอนเปนราย ๆ ไป 

เกิน 50 ป คณะรัฐมนตร ี
ก็ไมมีอํานาจอนุมตั ิ แตตองไมเกิน 50 ป 

สัมปทานบัตร อัตราคาธรรมเนียม การขอเลิก รับมรดก โอนสัมปทาน 

จัดทํา 4 ฉบับ 

1. กรมท่ีดิน 

2. จังหวัด 

3. อําเภอทองท่ี 

4. ผูรับสัมปทาน 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 
47 ขอ 2(1)(2) 

(1) คาธรรมเนียมใน
การขอสัมปทานรายละ 
500 บาท 
(2) คาสัมปทานตอป
ไรละ 20 บาท เศษของ
ไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

ผูรับสัมปทาน 

ไมตองการทํา
กิจการตาม
สัมปทานตอไป 

ยื่นเรื่องขอเลิกตอ
รัฐมนตร ี

ผานนายอําเภอ
ทองท่ีตามลําดับ 

รัฐมนตรีอนุมัติใหเลิก 

สัมปทานสิ้นอายุนบัแต
วันท่ีรัฐมนตรีอนุมตัิ 

กรณีผูรับสัมปทาน
เปนบุคคลธรรมดา 

ผูรับสัมปทานตาย 

ทายาทหรือผูมีสวน
ไดเสีย 

ประสงคจะถอื
สัมปทานตอไป 

ยื่นเรื่องราว 
ตอรัฐมนตร ี

ผานนายอําเภอ
ทองท่ีตามลําดับ 

ภายใน 90 วัน นับแตวันท่ี
ผูรับสัมปทานถึงแกกรรม 

หากไมมีใครยื่น
ภายในกําหนด 

สัมปทานนั้นสิ้นอายุในวันท่ีครบ 90 วัน  
นับแตวันท่ีผูรับสัมปทานถึงแกกรรม 

ผูรับสัมปทาน 

ประสงคโอนให
ผูอื่น 

ผูโอนและผูรับโอน 

ยื่นเรื่องราวตอ
รัฐมนตร ี

ผานนายอําเภอ
ทองท่ีตามลําดับ 

รัฐมนตรี
เห็นสมควร 

สั่งอนุญาตให 
โอนได 

ผูรับโอนมีสิทธิและหนาท่ีใน
กิจการของสัมปทานตอไป 

เทาท่ีผูรับสัมปทานเดิม (ผูโอน) มีอยู 

เชน ครบ
สัมปทานตอง
คืนท่ีดินท่ีมีการ
ปรับปรุงใหอยู
ในสภาพเดิม 
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มาตรา 13 การตั้งสํานักงานทีด่ินจังหวัด/สาขา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

มีอํานาจ 

เพื่อดําเนินการใหเปนไป 
ตามบทแหง ป.ท่ีดิน 

กรณีท่ัวไป กรณีมีความจาํเปน 
จําเปนท่ีจะตอง
ตั้งท่ีทําการท่ีดิน
ในจังหวัดนั้น ๆ 
มากกวา 1 แหง จัดตั้งสํานักงานที่ดินจังหวัด 1 แหง (ทุกจังหวัด) จัดตั้งสํานักงานที่ดินสาขาขึ้น 

1 จังหวัด จะมีสํานักงานที่ดินจังหวัด 
เพียง 1 แหงเทานั้น 

อยูในสังกัดสํานักงานที่ดินจังหวัด 

1 จังหวัดจะมีสํานักงานที่ดินสาขาได 
หลายแหงขึ้นอยูกับความจําเปน 

กรณีสํานกังานที่ดินจังหวัด 
สวนแยกหรือสํานักงานที่ดิน 
จังหวัดสาขาสวนแยก 

การจัดตั้งสํานกังาน 
ท่ีดินจังหวัดและ 
สํานักงานที่ดินสาขา 

ม.13 ใหอํานาจรัฐมนตรีตั้งสํานกังาน
ท่ีดินจังหวัดและสํานักงานที่ดินสาขา
เพื่อใหเปนไปตาม ป.ท่ีดิน 

ถือเปนสวนหนึ่งของสํานักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงาน
ท่ีดินสาขา 

ตองประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
สํานักงานที่ดินอําเภอจึงไมใชสํานกังาน
ท่ีดินตาม ม.13 แหง ป.ท่ีดิน หากแตเกิด
จากกฎกระทรวงแบงสวนราชการ 
กรมท่ีดินเทานั้น 

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการ
จัดตั้งและปฏิบัติงานใน
สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือ
สํานักงานที่ดินสาขาสวนแยก 
พ.ศ. 2546 ซึ่งแกไขโดยฉบับท่ี 
2 พ.ศ. 2547 หรือท่ีแกไขใหม 

ฉะนั้น คําวา “สํานกังานที่ดิน”  
ใน ป.ท่ีดิน จึงหมายถึงสํานักงานที่ดิน
จังหวัดและสํานักงานที่ดินสาขาเทานั้น 
ไมรวมถึงสํานักงานที่ดินอําเภอดวย กรณีการปดประกาศเรื่องท่ี

ดําเนินการที่สํานักงานที่ดิน
สวนแยก 

กรณีการปดประกาศตาม ป.ท่ีดิน ให
ปดท่ีสํานักงานที่ดินทองท่ีซึ่งท่ีดิน
ตั้งอยู จึงตองปดท่ีสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาที่
ท่ีดินตั้งอยูแลวแตกรณ ี

การปดประกาศที่สํานักงานที่ดินอําเภอ 
ไมถือเปนการปดประกาศ ณ สํานักงาน
ท่ีดิน ตาม ป.ท่ีดิน 

ใหปดประกาศเพิ่มขึ้นอีกฉบับหนึ่ง  
ณ สํานักงานที่ดินสวนแยก 

(ช.24) 
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หมวด 2 
การจัดท่ีดินเพือ่ประชาชน 

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

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ มีอํานาจแตงตั้ง
คณะอนุกรรมการ 

(ม.28) 
องคประกอบ 

(ม.14) 
การประชุม อํานาจหนาท่ี 

(ม.20) เพื่อชวยเหลอืในการ 
ดําเนินกิจการอยางใด 
อยางหนึ่งแลวรายงาน
คณะกรรมการ 

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

1) วางนโยบายการจัด
ท่ีดินเพื่อใหประชาชนมี
ท่ีดินสําหรับอยูอาศัยและ
หาเลี้ยงชีพตามควรแก
อัตภาพ 

2) วางแผนการถือครองที่ดิน 

5) อนุมัติโครงการการจัด
ท่ีดินของทบวงการเมือง 

กรรมการโดย
ตําแหนง 

กรรมการ
ผูทรงคุณวุฒิ 

จํานวน 19 
ตําแหนง 

ไมเกิน 7 คน 

แตงตั้งโดย 

คณะรัฐมนตร ี

มีวาระดํารง
ตําแหนง 
(ม.15) 

4 ป 

พนจากตําแหนง 
ครม.จะแตงตั้ง
เปนกรรมการอกี 
ก็ได 

องคประชุม 
(ม.17) 

การลงมต ิ
(ม.19) 

ตองมีจํานวน
เกินกวากึ่ง

หนึ่ง 

ถือเสียงขาง
มากเปน
ประมาณ 

ประธานไมอยูใน
ท่ีประชุม 

(ม.18) 

กรรมการ  
1 คน มีเสียง 1 

เสียง 

กรรมการ
เลือกตั้งกันเอง
เปนประธาน 
ท่ีประชุม 

ถาคะแนนเสียง
เทากัน 

ประธานในที่
ประชุมออก
เสียงเพิ่มอกี 1 

เสียง 

ระเบียบหรือขอบังคับ
ท่ีเกี่ยวของกับ
ประชาชน 

ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา 

3) สงวนและพัฒนาท่ีดิน
เพื่อจัดใหแกประชาชน 

4) สงวนหรือหวงหามท่ีดิน
ของรัฐซึ่งมิไดมีบุคคลใด 
มีสิทธิครอบครองเพื่อให
ประชาชนใชประโยชน
รวมกัน 

ดูระเบียบคณะกรรมการ 
จัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 9 

(ช.25) 
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1. รัฐมนตรีวาการกระทรวงทรัพยากร 
ธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เปนประธาน
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 
2. รัฐมนตรีชวยวาการ
กระทรวงมหาดไทย 
3. ปลัดกระทรวงมหาดไทย 
4. ปลัดกระทรวงกลาโหม  
5. อธิบดีกรมการปกครอง  
6. อธิบดีกรมพัฒนาสังคมและ
สวัสดิการ 
7. อธิบดีกรมสงเสริมสหกรณ  
8. อธิบดีกรมทางหลวง  
9. อธิบดีกรมชลประทาน  
10. อธิบดีกรมพัฒนาท่ีดิน  
11. อธิบดีกรมทรัพยากรธรณี  
12. อธิบดีกรมสงเสริมการเกษตร  
13. อธิบดีกรมปาไม  
14. อธิบดีกรมธนารักษ  
15. ผูอํานวยการสํานักงบประมาณ  
16. เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา  
17. เลขาธกิารคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  
18. เลขาธกิารสํานกังานเรงรัดพัฒนา
ชนบทเปนกรรมการ  
19. ผูอํานวยการสํานักงานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอม*เปนกรรมการและ
เลขาธกิารโดยตําแหนง 

(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) ตองจําคุกโดยคํา
พิพากษาถงึท่ีสุดใหจําคุก 
เวนแตความผิดท่ีเปนลหุ
โทษ หรือความผิดท่ีมี
โทษชั้นลหุโทษ หรือ
ความผิดอันไดกระทําโดย
ประมาท 
(4) คณะรัฐมนตรีใหออก
จากตําแหนง 

6) ควบคุมการจัด
ท่ีดินตามประมวล
กฎหมายนี้และ
กฎหมายอื่น 

8) มอบหมายใหทบวงการ 
เมืองท่ีเกี่ยวของดําเนินการ
เกี่ยวกับอํานาจหนาท่ีอยางใด
อยางหนึ่งในมาตรานี้แทน
คณะกรรมการไดตามท่ี
เห็นสมควร 

7) ปฏิบัติการเกี่ยวกับ
ท่ีดินตามที่คณะ 
รัฐมนตรีมอบหมาย 

9) ปฏิบัติการอื่น
ตามที่บัญญัติไวใน
ประมวลกฎหมายนี้
หรือกฎหมายอื่น 

10) วางระเบียบหรือขอบังคับกําหนด
หลักเกณฑหรือเงื่อนไขเกี่ยวกับการจัด
ท่ีดินหรือเพื่อกิจการอื่นตามประมวล
กฎหมายนี้ 

ดูระเบียบคณะกรรมการฯ ฉบับท่ี 9,10 

กรณีแตงตั้งแทนในกรณี 
(1) – (4) วาระการดํารง
ตําแหนงของผูรับแตงตั้ง
แทน 

เทากําหนดเวลาที่เหลือ 
อยูของผูท่ีตนมาแทน 

ดูระเบียบวา
ดวยการจัด
ท่ีดินเพื่อ
ประชาชน  
ซึ่งแกไขโดย
ระเบียบคณะ
กรรมการฯ 
ฉบับท่ี 5,6 

ดูระเบียบคณะ
กรรมการฯ  
ฉบับท่ี 3,10,12 
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มาตรา 21, 22 การมอบหมายใหทบวงการเมืองจัดท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
(ม.21) 

อํานาจหนาท่ีเกี่ยวกบัการจัดท่ีดิน 

การดําเนินการ อํานาจ 

ตามมติของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ มอบหมายใหทบวงการเมืองท่ีเกี่ยวของ 

ดําเนินการใด ๆ อันเกี่ยวกับการจัดท่ีดนิ 

ทบวงการเมืองท่ีไดรับมอบหมาย 

ปฏิบัติการใหเปนไป 
ตามที่ไดรับมอบอํานาจ 

อํานาจของเจาพนกังาน 
ของทบวงการเมือง 

รัฐมนตรีฯ 

ถาสามารถ 
ทําได 

โดยไมชักชา มีอํานาจหนาท่ีอยางเดียวกับ
พนักงานเจาหนาท่ีตามที่
กําหนดไวใน ป.ท่ีดิน 

มีอํานาจตาม 
มาตรา 22 

(ม.22) 

1. มีหนังสือเรียกบุคคลใด ๆ 2. เขาไป 

1) มาชี้แจงหรือแสดง
ความคิดเห็นเกี่ยวกบั 
การจัดท่ีดิน 

2) ใหสงเอกสาร 
หลักฐานหรือสิ่งอืน่ 
ท่ีเกี่ยวของมา 

และ 
(1) ยังสถานที่หรือท่ีดิน
ของทบวงการเมือง 
องคการของรัฐ หรอื
เอกชน 

และ 
(2) มีอํานาจสอบถาม
ขอเท็จจริง เรียก
เอกสารหลกัฐานหรือ
สิ่งท่ีเกี่ยวของ 

ประกอบการพิจารณาของ
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

เพื่อตรวจสอบเรื่องตาง ๆ  
เกี่ยวกับการจัดท่ีดนิ 

จากบุคคลท่ีอยูใน 
สถานที่หรือท่ีดิน 

มาตรวจพิจารณา 
ตามความจําเปน 

ตองใหความสะดวกแก 
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 
ตามสมควร 

(ช.26) 
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มาตรา 23, 24 การใชอํานาจหนาท่ีของพนกังานเจาหนาท่ีตาม ป.ท่ีดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การปฏิบัติหนาท่ีตาม 
ป.ท่ีดิน 

การใชอํานาจหนาท่ี
ตาม ป.ท่ีดิน 

(ม.23) 

ฐานะตามกฎหมาย 
(ม.24) 

เจาพนักงานทบวงการเมืองท่ี
รับมอบหมายใหจัดท่ีดินตาม 
ม.21 

พนักงานเจาหนาท่ี พนักงานเจาหนาท่ี เจาพนักงาน และ 

ท่ีปฏิบัติหนาท่ีตามความใน ป.ท่ีดิน 

หมายถึง 
เจาพนักงานที่ดินซึง่เปนผู
ปฏิบัติการตาม ป.ท่ีดิน และ
พนักงานอื่นซึง่รัฐมนตรีแตงตัง้ 
ใหปฏิบัติตาม ป.ท่ีดิน 

ถือเปน 

ตองมีบัตรประจําตวั 

เจาพนักงานตามความหมาย 
ในกฎหมายลักษณะอาญา 

แสดงแกบุคคลท่ีเกีย่วของ 

ปจจุบัน คือ ประมวล
กฎหมายอาญา 

(ช.27) 
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มาตรา 25, 26 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 14 เขตสํารวจที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การสํารวจที่ดิน 
(ม.25) 

วัตถุประสงค ผูมีอํานาจ การดําเนินการ 

เพื่อประโยชน คณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

1. ในการจัดท่ีดิน หรือ 
2. การสํารวจความอุดม
สมบูรณของดิน 

เห็นสมควรจะสํารวจท่ีดินในทองท่ีใด 

คณะกรรมการฯ ประกาศ 

ทองท่ีนั้นเปนเขตสาํรวจที่ดิน 

1. ประกาศในราชกจิจานุเบกษา 2. ปดประกาศ และ 

1. ท่ีวาการอําเภอ 
2. บานกํานัน 
(ในตําบลท่ีอยูในเขต
สํารวจ) 

ตองมีแผนที่ประเมนิเขตที่กําหนดเปน 
เขตสํารวจที่ดินไวทายประกาศดวย 

แผนที่ถือเปนสวนหนึ่ง 
ของประกาศ 

เมื่อมีประกาศแลว 

ผูมีสิทธิในท่ีดินหรือ 

ผูครอบครองท่ีดิน 
(ม.26) 

ซึ่งมีท่ีดินอยูในเขตสํารวจ 
ท่ีดิน ตามมาตรา 25 

มีหนาท่ี 
ผูใดฝาฝนหรือ 
ไมปฏิบัติตาม 

ระวางโทษปรับ 
ไมเกิน 500 บาท 

มีความผิด 
ตาม ม.107 

(3) ลงชื่อรับรองการสํารวจที่ดิน 
ของพนักงานเจาหนาท่ี 

(1) แจงตอพนกังานเจาหนาท่ี 
ในทองท่ีซึ่งท่ีดินตั้งอยู 

(2) นําหรือจัดผูอื่นนํา
พนักงานเจาหนาท่ี 

(ช.28) 
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ภายในระยะเวลาทีผู่วาราชการ
จังหวัดประกาศกําหนด 

ชี้เขตท่ีดินท่ีตนมีสิทธิหรือ
ครอบครอง 

ตามที่เปนจริง 

จัดใหผูอื่น 
แจงแทนก็ได 

เมื่อไดรับคําบอกกลาวจาก
พนักงานเจาหนาท่ีเปนเวลา
พอสมควร 

ในกรณีใหผูอื่นนําชีเ้ขต
ท่ีดินแทน 

ใหบุคคลท่ีนําชี้เปนผูลงชือ่
รับรองการสาํรวจที่ดิน
แทน 

แบบและวิธีการ 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 14 

การแจง 

พนักงานเจาหนาท่ีผูรับแจง วิธีการแจง หลักฐานประกอบการแจง 

นายอําเภอหรือผูทําการแทน หรือ
ปลัดอําเภอหัวหนากิ่งอําเภอหรือ
ผูทําการแทน 

มีสิทธิฯ แจงรายการ 
และลงลายมอืชือ่ 

ผูแจงตองนําหลกัฐานการมีสิทธิในท่ีดิน
หรือการครอบครองที่ดิน 

ในทองท่ีซื้อท่ีดินตั้งอยู 
ตามแบบบีแจงการมีสิทธิ 
ในที่ดินหรือการครอบครองที่ดิน
ในเขตสํารวจที่ดิน 

มาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีผูรับแจง 

แบบตามทายกฎกระทรวง ฉบับท่ี 14 

กรณีมีผูถือสิทธิหรอืครอบครอง
ท่ีดินแปลงเดียวหลายคน 

กรณี ผูมีสิทธิฯ  
ใหผูอื่นแจงแทน 

คนใดคนหนึ่งเปน 
ผูแจงแทนก็ได 

ตองมีคํารับรองของเจาพนักงาน
ปกครองหรือพยานอยางนอย  
1 คน 

ตองระบุชือ่ผูมีสิทธิทุกคน 

รับรองวาเปนผูแจงแทนจริง 
ในบัญชีแจงฯ 

(ในชองผูมีสิทธิในท่ีดินฯ) 
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มาตรา 27, 29 การจัดท่ีดินเพือ่ประชาชน (ผืนใหญ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นอกจากที่ดินท่ีสวนราชการ 
หรือองคการของรฐันําไปจัด 
ตามกฎหมายอื่นแลว 

ท่ีดินของรัฐซึ่งมิไดมีบุคคลใด 
มีสิทธิครอบครอง 

(มาตรา 27) 

ไดแก 
ระเบียบวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อประชาชน  
(ฉบับท่ี 1) ของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ

1) ท่ีดินซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิ
ครอบครองและมิใชสาธารณสมบัติของ
แผนดินอันราษฎรใชประโยชนรวมกัน 
หรือมิใชท่ีสงวนหวงหามหรือมิใชท่ีเขา 
ท่ีภูเขา 

2) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินท่ีราษฎรเคยใชประโยชน
รวมกัน แตถอนสภาพที่
สาธารณประโยชนตาม ม.8(1)  
ป.ท่ีดิน แลว (ดู ม.8(1)) 

3) ท่ีดินซึ่งมีผูเวนคืนสิทธิใน
ท่ีดินหรือทอดท้ิงไมทํา
ประโยชนเปนท่ีรกรางวางเปลา
จนตกเปนของรัฐตาม ป.ท่ีดิน 
(ดู ม.6) 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

มีอํานาจนําท่ีดินของรัฐดังกลาว 

ระเบียบ/ขอบังคับ/ขอกําหนดและ
เงื่อนไขของคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติตองประกาศใน 
ราชกิจจานเุบกษา 

เพื่อเปนท่ีอยูอาศัยและทํามาหา
เลี้ยงชีพ 

ท่ีดินท่ีไดมาโดยบทแหง ป.ท่ีดิน 
(ม.29) 

ตองเปนไปตามระเบียบขอบังคับขอกําหนด
และเงื่อนไขท่ีคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ
กําหนด 

ตั้งอยูในทองท่ีใด 

ใหจัดใหบุคคลท่ีมีภูมิลําเนา 
ในทองท่ีนั้น 

ไดรับ ไดซื้อ ไดแลกเปลี่ยน  
หรือเชาซื้อกอน 

มีท่ีดินเหลือ 

จึงจัดใหบุคคลท่ีมีภูมิลําเนา 
อยูในทองท่ีอื่นไดสิทธิ (ไดรับ  
ไดซื้อ ไดแลกเปลี่ยน หรือเชาซื้อ) 
ตอไป 

รวมถึงรายการนี้ดวย 

(1) จํานวนที่ดินท่ีจะแบงใหครอบครอง 
(2) หลักเกณฑสอบสวนคัดเลือกผูเขา
ครอบครอง 
(3) วิธีท่ีผูเขาครอบครองพึงปฏิบัต ิ
(4) หลักเกณฑการชดใชทุนท่ีไดลงไปในที่ดิน
นั้นและการเรียกคาธรรมเนียมบางอยาง 
(5) กิจการที่จําเปนสําหรับการจัดแบงท่ีดิน 

จัดท่ีดินใหราษฎร 

- วิธีปฏิบัติตามระเบียบ
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ  
วาดวยการจัดท่ีดินเพื่อประชาชน 
พ.ศ. 2498 ซึ่งแกไขโดยระเบียบ 
ฉบับท่ี 5 และ ฉบับท่ี 6 

(ช.29) 
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มาตรา 27 ทวิ การพิจารณาการผอนผันการแจง ส.ค.1 
(สิทธิของผูใชสิทธิขอผอนผนัการแจง ส.ค.1) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มาตรา 27 ทว ิ

เพิ่มเติมโดยประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 96 

มีผลใชบังคับวันท่ี  
4 มีนาคม 2515 

ผูครอบครองและทํา
ประโยชนในที่ดิน 

หรือ 
ผูซึ่งไดครอบครองและทําประโยชน
ในท่ีดินตอเนื่องจากผูครอบครอง
และทําประโยชนในท่ีดิน 

เพิ่มเติมเพื่อรองรับสิทธิของผูท่ีได
ใชสิทธิขอผอนผันไวตามมาตรา 5 
วรรค 2 แหง พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน 
ซึ่งถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะ
ปฏิวัติ ฉบับท่ี 96 

มาตรา 5 ว.2 พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน ท่ีถูกยกเลิก
เมื่อ 2515 
“ถาผูครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินซึ่ง
มีหนาท่ีแจงการครอบครองที่ดินไมแจง
ภายในระยะเวลาตามที่ระบุไวในวรรคแรกให
ถือวาบุคคลนั้นเจตนาสละสิทธิครอบครอง
ท่ีดิน รัฐมีอํานาจจัดท่ีดินดังกลาวตามบทแหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน เวนแตผูวาราชการจง
หวัดจะไดมีคําสั่งผอนผันใหเปนการเฉพาะราย” 

เปนบุคคลตามหลกัเกณฑ
มาตรา 5 พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน 

ดู ช. 2 

คือผูท่ีไดครอบครองและทําประโยชนใน
ท่ีดินกอนวันท่ี ป.ท่ีดินใชบังคับ โดยยัง
ไมมีหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน 
(ครอบครองกอน 1 ธ.ค.2497) 

ไมไดแจง ส.ค.1 ตอนายอาํเภอ 

พ.ร.บ.ใชบังคับ 1 
ธ.ค.2497 

ภายในกําหนด 180 วัน นับแตวันท่ี 
พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน ใชบังคับ 

แตไดยื่นคาํรองขอผอนผนัการแจง ส.ค.1 ไว 

กอนวันท่ี 4 มีนาคม 2515 
(วันท่ี ปว.96 ใชบังคับ) 

ตองแจงขอผอนผันไวภายในวันท่ี  
3 มี.ค.2515 เปนอยางชา 

และผูวาราชการจังหวัดยังไมไดมีคําสั่ง
ผอนผันเปนการเฉพาะราย (ตาม ม.5 ว.2 
พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน) 

ตั้งแตวันท่ี 4 มี.ค.2515 จะไมมีการรับแจง
ขอผอนผันการแจง ส.ค.1 อีกตอไป 

แตท้ังนี้ไมตัดสิทธิผูครอบครองและ 
ทําประโยชนในท่ีดิน ท้ังท่ีไมไดขอ
ผอนผันและขอผอนผันไว ท่ีจะใช 
สิทธิตามมาตรา 27 ตรี ป.ท่ีดิน 

ดู ช.31 ใหผูวาราชการจังหวัดพิจารณาสั่ง
การใหเสร็จโดยไมชักชา 

(ช.30) 
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มาตรา 27 ตรี การแจงความประสงคจะไดสิทธิในที่ดิน (แจง ส.ค.2) ในการเดินสํารวจ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สืบเนื่องมาจากการประกาศเดิน
สํารวจใน ม.58 ป.ท่ีดิน 

เดินสํารวจเพื่อออก 
เอกสารสิทธิในท่ีดิน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ประกาศ
กําหนดจังหวัดท่ีจะเดินสํารวจ 

เปนการออก น.ส.3 ก.  
หรือโฉนดที่ดิน 

โฉนดที่ดิน 

ดูราย 
ละเอียด  
ช. 35 พื้นท่ีท่ีมี ผูวาราชการจังหวัด จังหวัดท่ีถูก

กําหนดเปนจังหวัดเดินสํารวจ ม.58 ว.2 

ประกาศ ระวางรูปถาย 
ทางอากาศ 

ระวางแผนที่รูป
ถายทางอากาศ 

กําหนดทองท่ี 
เดินสํารวจ 

และ วันเริ่มตนการ 
เดินสํารวจ ออกเอกสาร

สิทธิประเภท 
ออกเอกสาร
สิทธิประเภท 

หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน  
(น.ส.3 ก.) 

เมื่อประกาศแลว 

กอนวันเริ่มตน
สํารวจไมนอยกวา 
30 วัน 

ม.58 ว.1 

บุคคลในทองท่ีประกาศ 

ผูตกคางแจงการครอบครอง ผูรอคําสั่งผอนผันการแจงการครอบครอง 

ผูรอคําสั่งผอนผันจากผูวาราชการจังหวัด  
ตาม ม.27 ทวิ 

(ช. 30) 

ผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดิน
อยูกอนวันท่ี ป.ท่ีดินใชบังคับ โดยไมมี
หนังสือแสดกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และไมได
แจง ส.ค.1 

แตไดครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินนั้น
ติดตอมาจนถึงวันท่ีทําการเดินสํารวจรังวัด
หรือพิสูจนสอบสวน 

(ช.31) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมถึงผูซึ่งไดครอบครองและทําประโยชนตอเนือ่งดวย 

แจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค.2) 

ประสงคจะไดสิทธิในท่ีดินนั้น 

ตองดําเนินการ 

การครอบครองตอเนื่องตองเปน
การไดมาโดยการสงมอบที่ดิน
ใหแกกัน โดยความยินยอมและ
สมัครใจของเจาของเดิม 

กรณีการแยงการครอบครองมาไม
ถือเปนการครอบครองตอเนื่อง 
เนื่องจากเปนการเริม่ตนสิทธิใหม
ของผูท่ีแยงการครอบครอง หาก
แยงหลัง ป.ท่ีดิน ก็ตองถอืวาเปน
พวกท่ีไดท่ีดินหลัง ป.ท่ีดิน 

ถาไมไดแจงการครอบครอง
ท่ีดิน (ส.ค.2) ภายในกําหนด 
30 วัน นับแตวันปดประกาศ 

ตอเจาพนกังานที่ดนิ  
ณ ท่ีดินนั้นตองยู 

ภายในกําหนด 30 วัน  
นับแตวันปดประกาศ 

ประกาศของผูวาฯ 
ขางตน 

เมื่อพนักงานเจาหนาท่ี
ประกาศกําหนดวันทําการ
สํารวจรังวัด 

ไดมานําหรือสงตัวแทนนํา
พนักงานเจาหนาท่ีทําการ
สํารวจรังวัดตามวนัและเวลา 

ใหถือวายังประสงค 
จะไดสิทธิในท่ีดินนั้น 

เมื่อพนักงานเจาหนาท่ี
ประกาศกําหนดวันทําการ
สํารวจรังวัด 

นําหรือสงตัวแทนนํา
พนักงานเจาหนาท่ีเดิน
สํารวจตามกาํหนดวันและ
เวลา 

ดําเนินการตาม ม.58 ทวิ 

ดู ช. 37 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 30, 31, 32 และ 33 
การจัดท่ีดินและการออกเอกสารสิทธิในที่ดินจากการจัดท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจัดท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

เชน โครงการอันเนื่องมาจากพระราช 
ดําริ โครงการพัฒนาเพื่อความ
มั่นคง โครงการหมูบานปองกัน
ตนเองชายแดน ทับทิมสยาม  
เปนตน 

1. ประเภทจัดท่ีดินผืนใหญ 2. ประเภทจัดท่ีดินแปลงเลก็แปลงนอย 

การจัดท่ีดินผืนใหญในขณะนี้เปน
การจัดเพื่อสนับสนนุนโยบายของ
รัฐบาล 

ปจจุบันมีมตคิณะรฐัมนตรี เมือ่
วันท่ี 22 มิ.ย.2525 ใหกรมท่ีดิน
ระงับโครงการจัดท่ีดินผืนใหญ 
(การจัดท่ีดินในขณะนี้เปนการจัด
เพื่อสนับสนุนนโยบายของรัฐบาล) 

ท่ีดินของรัฐท่ีนํามาจัดตองมี
เนื้อท่ีอยูติดตอกันตัง้แต 1,000 
ไร ขึ้นไป 

ท่ีดินของรัฐท่ีนํามาจัดตองมีเนื้อท่ีตัง้แต 1,000 
ไร ลงมา มีพื้นท่ีกระจัดกระจายไมติดตอกัน 

เปนการจัดท่ีดิน ตาม ม.27 เปนการจัดท่ีดินตาม ม. 33 

ลักษณะที่ดินของรฐัท่ีนํามา 
จัดใหประชาชน 

หลักเกณฑวธิีการ 

ในเขตทองท่ีท่ียังไมประกาศเขต
สํารวจตาม ม.25 หรือ สภาพเปนท่ีดิน
แปลงเลก็แปลงนอย (ม.33) ระเบียบวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อประชาชน พ.ศ. 2498 

 1 ท่ีดินซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง และมิใชสาธารณ
สมบัติของแผนดินอันราษฎรใชประโยชนรวมกัน หรือมิใชท่ีสวน
หวงหาม หรือมิใชท่ีเขา ท่ีภูเขา 
 2. ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ีราษฎรเคยใช
ประโยชนรวมกันแตปรากฏวาราษฎรมิไดใชประโยชนตอไปแลว 
หรือรัฐหาที่ดินอื่นใหราษฎรใชประโยชนรวมกันแทน และไดมีพระ
ราชกฤษฎีกาถอนสภาพที่สาธารณประโยชนนั้นแลว 
 3. ท่ีดินซึ่งมีผูเวนคืนสิทธิในท่ีดินใหแกรัฐ หรือทอดท้ิงไมทํา
ประโยชนหรือปลอยใหเปนท่ีรกรางวางเปลาจนตกเปนของรัฐตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน 

ราษฎรสามารถขอ 
อนุญาตจับจองที่ดินได 

คุณสมบัติเชน 
เดียวกับผูไดรับ
การจัดท่ีดินตาม  
ม.27 

ลักษณะที่ดินของรฐั 
ท่ีนํามาจัดใหประชาชน 

โดยปฏิบัติตามระเบียบ 
ขอบังคับ ขอกําหนด และ
เงื่อนไขท่ีคณะกรรมการ
กําหนด 

เมื่อไดจัดใหบุคคลเขาครอบครอง 
ในที่ดินรายใดแลว (ม.30) ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดิน

แหงชาติวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อ
ประชาชน (ฉบับ 1) แกไขโดย ฉ. 5, 6 

(ช.32) 
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พนักงานเจาหนาท่ี ออกใบจองใหไวเปนหลักฐานกอน 

ทองท่ีท่ียกเลิกอํานาจนายอําเภอฯ แลว ทองท่ีท่ียังไมยกเลิกอํานาจนายอําเภอ 

ผูเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
ในการออกใบจอง 

มีอํานาจเพกิถอน 
ใบจองดวย 

ผูเปนพนักงานเจาหนาท่ี 
ในการออกใบจอง 

คําสั่งกระทรวง 
มหาดไทย ท่ี 152/2540  
ลว. 19 มี.ค.2540 

เจาพนักงานที่ดิน 
จังหวัด หรือ เจาฯ  
สาขา ท่ีท่ีดินตั้งอยู 

ระเบียบกรมท่ีดินวาดวย 
การเพกิถอน และจาํหนาย 
ใบจองออกจากทะเบียน 
ท่ีดิน พ.ศ. 2527 

นายอําเภอหรือปลดัฯ  
หัวหนากิ่งอําเภอท่ีท่ีดิน
ตั้งอยู 

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

การเพกิถอนและ 
จําหนายใบจอง 

ใหแกผูไดรับการจัดท่ีดิน 

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการเพกิ
ถอนและจําหนายใบจองออกจาก
ทะเบียน พ.ศ. 2527 

เมื่อผูไดรับการจัดใหเขา
ครอบครองที่ดิน 

ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดิน
แหงชาติ วาดวยการจัดท่ีดินเพื่อ
ประชาชน (ฉบับท่ี 1) 

เพิกถอนใบจอง จําหนายใบจอง 

ทําประโยชนในท่ีดินและปฏิบัติตาม
ระเบียบครบถวนแลว 1. ทําประโยชนภายใน 6 เดือน นับแต

ไดรับใบจอง 
2. ตองทําประโยชนเสร็จภายใน 3 ป  
(กรณีทําประโยชนแลว 3 ใน 4 สวน
ถือวาเสร็จ) 

ออกไปโดยไมชอบดวย
ระเบียบฯ 

ถูกอธิบดีสั่งใหออกไปจาก
ท่ีดินและสิ้นสิทธิในท่ีดิน 

ทําประโยชนในที่ดินและปฏิบัต ิ
ตามระเบียบฯ ครบถวน 

ไมปฏิบัติตามระเบยีบฯ ของ
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

พนักงานเจาหนาท่ี ไมดําเนินการทําประโยชนภายใน  
6 เดือน นับแตไดรับใบจอง 

ทําประโยชนไมเสรจ็
ตามระเบียบฯ 
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ออกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินให
โดยเร็ว 

ออกใหไดท้ังกรณีเดิน
สํารวจหรือเฉพาะราย
ก็ได 

พนักงาน 
เจาหนาท่ี 
รายงาน 

เฉพาะสวน 
ท่ีทําประโยชน 
ไมแลวเสร็จ 

สวนท่ีทําเสร็จ 

โฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน  
ท่ีออกจากใบจอง (ม.31) 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

หามโอนใหแกผูอื่น 

(1) ออกจากใบจองที่
ออกในหรือหลัง 14 
ธ.ค.2515 

(2) ออกจากใบ
จองที่ออกกอน  
14 ธ.ค.2515 

เหตุท่ียึดเอา 
วันท่ี 14ธ.ค. 
2515 เปนหลัก 

เนื่องจาก ม.31 ถูกแกไขครั้งแรกโดย 
ปว.ฉบับท่ี 334 มีผลใชบังคับ 14 ธ.ค.
2515 โดยแกไขเปลี่ยนแปลงเรื่องการ
หามโอน 

หามโอน 10 ป นับ
แตวันไดรับโฉนด
ท่ีดินหรือหนังสือ
รับรองการทํา
ประโยชน 

เฉพาะท่ีรัฐชวยเหลอื
สาธารณปูโภคและ 
อื่น ๆ เนื่องจากการ 
จัดท่ีดิน 

รัฐไมไดชวย
สาธารณปูโภค 

ไมหามโอน 

ถาครั้งแรกออกเปนหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน ตอมาระหวางหาม
โอนไดออกเปนโฉนดที่ดิน การนับ
ระยะเวลาหามโอนใหนับตอเนื่อง 
กันไป 

หามโอน 5 ป นับแต
วันไดรับโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน 

ภายในกําหนดหามโอนที่ดิน
นั้นไมอยูในขายบังคับคดี 

มีอํานาจสั่งใหออก
จากท่ีดินนั้น 

นับตั้งแตวันท่ี
ไดรับ คําสั่ง 
บุคคลนั้นเปนอัน
ขาดสิทธิ 

บุคคลนั้น 
ไมพอใจคําสั่ง 

มีสิทธิอุทธรณตอ
รัฐมนตรี (มท) 

ภายใน 30 
วันนับแต
วันไดรับ
คําสั่ง 

ดูหมวด 7 ระเบียบวา
ดวยการจัดท่ีดินเพื่อ
ประชาชน 

สิทธิอันจะพึงได
ตามระเบียบ
ขอบังคับทันที 

ออกหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน 

ดูแผนภูมิดาน 
ปฏิบัติตาม 
ระเบียบ 

อธิบดีกรมท่ีดิน
มอบอํานาจให
ผูวาราชการ
จังหวัดปฏิบัติ
ราชการแทนตาม
คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 
2185/2546 ลว.24 
ต.ค.2546 

วิธีการอื่นตามคาํสัง่
กระทรวงมหาดไทย ท่ี 
1331/2507 ลว.9 พ.ย.2507 

ยื่นผานนายอําเภอหรือปลัดฯ 
หัวหนากิ่งอําเภอท่ีท่ีดินตั้งอยู 

เชน จํานองได  
แตบังคับขาย
ทอดตลาดไมได 
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ขอยกเวนการหามโอน 
1. ตกทอดทางมรดก (แลวหามโอนตอไปจนครบ
กําหนด) 
2. โอนใหทบวงการเมือง, องคการของรัฐบาลตาม
กฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการของรัฐบาล, 
รัฐวิสาหกิจ ท่ีจัดตั้งขึ้นโดยพระราชบญัญัติ  
(การหามโอนหมดไป)  
3. โอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี้ โดยไดรับ
อนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ (แลวหามโอน
ตอไปจนครบกําหนด) 

รัฐมนตรีตองวินิจฉัยสั่ง
การภายใน 60 วัน นับแต
วันไดรับอุทธรณ 

การนับ 60 วัน ใหนับตั้งแต
นายอําเภอ 
หรือปลัดอําเภอหัวหนากิ่ง
อําเภอรับอุทธรณ 

สั่งภายใน 60 วัน ไมสั่งภายใน 60 วัน 

เปนไปตามสั่ง ถือวารัฐมนตรีสั่งใหมี
สิทธิครอบครองตอไป 

การจดแจงหามโอน 

จดแจงในสารบัญจดทะเบียนท้ังฉบับ
สํานักงานที่ดินและฉบับเจาของดวย
หมึกแดง 

คําสั่งเปนท่ีสุด 
แตจะตองปฏิบัติตาม
ระเบียบฯ ตามเดิม 

เริ่มตนใหม 

คําสั่งเปนท่ีสุด 

- เปนการสิ้นสุดในทางฝาย
บริหารเทานั้น สามารถโตแยง
ไดโดยการใชสิทธิทางศาล 

เปนคําสั่งทางปกครอง 
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หมวด 3 
การกําหนดสทิธิในที่ดิน 

มาตรา 34 – มาตรา 49 ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัตฉิบับท่ี 49 ลงวันท่ี 13 มกราคม 2515 
มาตรา 50, 51, 52, 53, 54, 55 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 อธิบดีใชอํานาจจําหนายท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

เปนผูมีอํานาจจาํหนายท่ีดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน 

ตามประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติให
เปนอํานาจของอธบิดีกรมท่ีดิน 

ในกรณีดังนี ้

กรณีคนไทยมีท่ีดินเกินกวา 
จํานวนที่กฎหมายกําหนด  
(ปจจุบันกฎหมายสวนนี้ยกเลิกแลว) 

กรณีเกี่ยวกับสิทธิใน
ท่ีดินเพื่อการศาสนา 

กรณีเกี่ยวกับคนตางดาว
นิติบุคคลท่ีถือเสมอืนคน
ตางดาว 

มาตรา 39 มาตรา 47  
และมาตรา 48 

มาตรา 85 กรณี วัดวาอาราม 
วัดบาทหลวงโรมันคาธอลิก 
มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักรหรือ
มัสยิดอิสลาม ถอืท่ีดินเกิน
กําหนดตามมาตรา 84 

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

กรณีคาท่ีดิน 
(ปจจุบันยกเลิกแลว) 

มาตรา 102 ผูทําการคา
ท่ีดินไมปฏิบัติตาม
เงื่อนไขหรือไมสามารถ
จําหนายหมดภายใน 3 
ป นับแตวันไดรับ
อนุญาต คนไทยถือครองท่ีดนิเกิน

จํานวนเปนการฝาฝน ม.49 มี
การสั่งใหจําหนายแลว แตไม
จําหนายภายในกําหนด  อธิบดี
จึงใชอํานาจจําหนาย 

ปจจุบัน มาตราดังกลาว
ยกเลิกแลว อํานาจของ
อธิบดีในสวนนี้จึงถกู
ยกเลิกตามไปดวย 

ไมจําหนายท่ีดินภายใน 5 ป 

อธิบดีกรมท่ีดินมี
อํานาจจําหนาย 

เปนกรณคีนตางดาว
ไดมาซึ่งท่ีดินโดยไม
ชอบดวยกฎหมาย
หรือไมไดรับอนุญาต
หรือไมปฏิบัติตาม
เงื่อนไข ฯลฯ 

อธิบดีกรมท่ีดินสั่งใหจําหนายแลว  
ไมจําหนายตามกฎหมาย 

ปจจุบัน มาตราดังกลาว
ยกเลิกแลว อํานาจของอธิบดี
ในสวนนี้จึงถูกยกเลิกตามไป
ดวย 

(ช.33) 
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มาตรา 50  
การจําหนายท่ีดิน 

วิธีการจําหนาย การตกลงกับผูมีสิทธิในท่ีดิน คาธรรมเนียม 

โดยการขาย 
หรือใหเชา
ซื้อตาม
หลักเกณฑ
และวธิีการ
ท่ีกําหนดใน 

สวนของท่ีดินท่ีจะ
จําหนาย (ม.51) 

ราคาที่ดินท่ีจะ
จําหนาย (ม.52) 

อธิบดีมีอํานาจเรียก
คาธรรมเนียม 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 

ผูมีสิทธิในท่ีดิน 
ท่ีจะถูกจําหนาย 

พนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูมีสิทธิใน
ท่ีดินทราบ 

ไมเกินรอยละ 5 ของ
ราคาที่จําหนาย 

วาอธิบดีกรมท่ีดินจะใช
อํานาจจําหนายท่ีดิน 

(1) กรณีขาย (2) กรณ ี
ใหเชาซื้อ 

มีสิทธิตกลงกับ
พนักงานเจาหนาท่ี 

ลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน 

ครบกําหนดแลว จะใหจําหนายท่ีดิน
แปลงใดหรือสวนท่ีดิน
ตอนใด 

- โดยวิธีซื้อ
ขายธรรมดา 
- โดย
ประกวดราคา 
- โดยการ
ทอดตลาด 

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

ตกลงกันได ไมสามารถตกลงกนัได 

พนักงานเจาหนาท่ีตกลงกับ 
ผูมีสิทธิในท่ีดิน 

เกี่ยวกับราคาที่ดิน 
จําหนายตาม
แปลงหรือสวนท่ี
ตกลงกัน 

เสนอเรื่อง 

ผูมีสิทธิในที่ดินมีสิทธิเสนออธิบดี
วาควรจําหนายวิธีใดก็ได 

คณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติชี้ขาด 

ตกลงกันได ไมสามารถ
ตกลงกันได 

จําหนายตาม 
ท่ีมีคําชี้ขาด 

หากอธิบดีเห็นสมควรจะแบงท่ีดิน
ออกเปนแปลง ๆ เพือ่จําหนายก็ได 

การขายหรือการใหเชาซื้อ 

สวนราคาที่ดินดําเนินการ 
ตาม ม.52 

หากอธิบดี
จําหนาย
ไมได
ภายใน 2 ป 

ใหอธิบดีขอ
อนุมัติรัฐมนตรี 
(มท.) 

ขายโดยผอนสง
ภายใน 10 ป 
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กําหนดราคาตาม 
ท่ีตกลงกัน 

นําบทบัญญัติวาดวยการกําหนดราคา
อสังหาริมทรัพยโดยอนุญาโตตลุาการ 
ตามกฎหมาย วาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพยมาใชบังคับโดยอนุโลม 

ดําเนินการในทองท่ีซึ่งท่ีดิน
ตั้งอยู 

กอนจําหนายตองประกาศให
ประชาชนทราบ 

ราคาที่ดินท่ีจะพึงตกลงหรือท่ีจะพึง
กําหนดโดยอนุญาโตตุลาการ 

มีกําหนด 30 วัน 

ใหถือราคาตลาดในวันท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบ
วาอธิบดีจะใชอํานาจจําหนายท่ีดิน 

ปดประกาศ ณ 
1. สํานักงานที่ดินจงัหวัด/สาขา 
2. ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
3. ท่ีบานกํานันและ 
4. บริเวณท่ีดินท่ีจะขาย 
5. ในเขตเทศบาล (ถาอยูในเขต) 
6. จะประกาศหนังสือพิมพรายวันดวยก็ได นับแตวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมี

สิทธิในท่ีดินทราบวาอธิบดีจะใชอํานาจ
จําหนายท่ีดิน (ม.53) 

เมื่อครบกําหนดประกาศ 

ถามีผูเสนอราคา (ซื้อหรือขอเชาซื้อ) 
เทากับหรือสูงกวาราคาตาม ม.52) 

เมื่อผูมีสิทธิในที่ดินยินยอม 

อธิบดีมีอํานาจครอบครองที่ดิน
ทันที 

กรณีท่ีมีสัญญาเชาตออยู 

สัญญาเชาเปนอันระงับไป 
และใหผูมีสิทธิในท่ีดิน บริวาร ผูเชา 
ผูอาศัย และบุคคลอื่นใดที่อยูใน
ท่ีดินนั้น 

ออกจากท่ีดินภายใน 1 ป 

ในวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
แจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบ
วาอธิบดีจะใชอํานาจจําหนาย
ท่ีดิน ดําเนินการขายหรือใหเชาซื้อตาม

ราคาดังกลาวได 

การชําระเงินของผูซื้อหรือเชาซือ้ การชําระเงินใหแกผูมีสิทธิในที่ดินเดิม  
(ม.54) 
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ใหผูซื้อหรือผูเชาซือ้ชําระราคาที่ดิน ซื้อขายเด็ดขาด เชาซื้อหรือ 
ผอนชําระราคา 

ชําระกอน 20 % สวนท่ีเหลือ 80% 
หักคาธรรมเนียมไม
เกิน 5 % ของราคา
ขาย 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

เหลือมอบใหผูมี
สิทธิในที่ดินเดิม 

ชําระราคาใหแก 
ผูมีสิทธิในที่ดิน 

เปนงวด ๆ ใหเสร็จสิ้น
ภายในเวลา 

กรณีซื้อขายเด็ดขาด กรณีเชาซื้อหรือซือ้โดย
ผอนชําระราคา 

ใหชําระใหเสร็จในวัน
จดทะเบียนโอน ใหคํานวณราคาที่จะพึงผอนชาํระ

เปนงวด ๆ ใหเสร็จสิ้นภายใน
กําหนดเวลาตาม ม.54 

ใหแกผูมีสิทธิในที่ดินเดิม 

ใหผอนชําระใหแลวเสร็จภายใน 10 ป 

คิดดอกเบี้ยรอยละ 3  
ตอป ของราคาที่ดนิท่ี
คางชําระ 

ดอกเบี้ยใหแก 
ผูมีสิทธิใน 
ท่ีดินเดิม 

กรณีการจําหนายตามมาตรา
อื่น  
(ปจจุบันใชเฉพาะสวนนี้) 

ผอนชําระราคาที่ดนิ
ภายใน 5 ป 

ผอนชําระราคาที่ดนิ
ภายใน 10 ป 

คิดดอกเบี้ย 3 % ตอป ของ
ราคาที่ดินท่ีคางชําระจากผู
ซื้อหรือผูเชาซื้อ 

อธิบดีมีอํานาจ 

ถาผูซื้อหรือผูเชาซือ้ไมปฏิบัติตาม
เงื่อนไขในสัญญาซือ้ขาย/เชาซื้อ 

(ม.55) 

กรณีจําหนายตาม ม.39 
(ปจจุบัน ม.39 ถูกยกเลิก
แลว) 

เรียกท่ีดินคืน 

ท่ีดินตกเปนของกรมที่ดิน ในวันท่ีผูซื้อหรือผูเชาซื้อทราบ
หรือควรจะไดทราบถึงการ
เรียกท่ีดินคืน 

กฎหมายไมไดระบุวาเรียกคืนมาแลว 
จะทําอยางไรตอไปกับท่ีดินนั้น 

นาจะตองนํามาจําหนายใหม หากเจาของที่ดินเดิม 
ยังไดเงินคาท่ีดินไมครบ (ความเห็นสวนตัว) 
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หมวด 4 
การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

มาตรา 56, 57 หลักเกณฑและวิธีการออกหนังสือแสดงสทิธิในที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

ภายใตบังคับมาตรา 56/1 แบบ หลักเกณฑและ 
วิธีการออกหนังสอืแสดงสิทธิในที่ดิน 

(ม.56) 

ขอความในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
(ม.57) 

- ใบจอง 
- หนังสือรับรองการทําประโยชน 
- ใบไตสวน 
- โฉนดที่ดิน 
- ใบแทนหนังสือขางตน 

โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน และ 

ใหมีขอความสําคัญดังนี้ 

กําหนดในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 43 
(พ.ศ. 2537) 

ดู ช. 78 

1. ชื่อตัว ชื่อสกลุของผูมีสิทธิในท่ีดิน 

2. ท่ีอยูของผูมีสิทธใินท่ีดิน 

3. ตําแหนงท่ีดิน 

เลขโฉนดที่ดิน 

รวมถึงเลขระวาง เลขท่ีดิน 
หนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน 
ตําบล อําเภอ จังหวดัซึ่งเปน
ท่ีตั้งของท่ีดินนั้น 

หมายเลขประจําท่ีดินใน
อําเภอหนึ่ง (ขึ้นอําเภอใหมให
เลขโฉนดที่ดินเริ่ม 1 ใหม) 

เลขท่ีดิน 

หนาสํารวจ 

หมายเลขกํากับแปลงท่ีดิน 
ระวางหนึ่ง (ทุกระวางจะ 
ตั้งเลขท่ีดินของตนใหม  
เริ่มจาก 1 เปนตนไป) 

หมายเลขกํากับแปลงท่ีดินใน
ตําบลหนึ่ง (ขึ้นตําบลใหมให
เลขโฉนดที่ดินเริ่ม 1 ใหม) 

(ช.34) 

หลักเกณฑตามมาตรา 
56/1 และ ระเบียบฯ 

ดู ช. 35 และ 36 
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5. รูปแผนที่ของท่ีดิน
แปลงนั้น ซึ่งแสดงเขต
ขางเคียงท้ัง 4 ทิศ 

4. จํานวนเนื้อท่ี 

6. ใหเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัด เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา หรือเจา
พนักงานที่ดิน ซึ่งอธิบดี 
มอบหมายเปนผูลงลายมือ
ชื่อ และประทับตราประจํา
ตําแหนงของเจาพนักงาน
ท่ีดินเปนสําคัญ 

7. สารบัญสําคัญจด
ทะเบียน 

กรณีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนในทองท่ีท่ียังไมมีการ
ประกาศยกเลิกอาํนาจหนาท่ีของ
นายอําเภอฯ ผูมีอาํนาจลงลายมอื
ชื่อยังคงเปนนายอาํเภอหรือ
ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนากิ่งฯ 
เหมือนเดิมโดยปฏิบัติการตาม  
ม.ท่ีดินตอไป จนกวารัฐมนตร ี
จะไดประกาศยกเลกิอํานาจ  
ซึ่งเปนไปตาม ม .19 แหง พ.ร.บ.
แกไขเพิ่มเติมฯ (ฉ.4) พ.ศ. 2528 

ตองเปนผูซึ่งรัฐมนตรีวาการ
กระทรวง มหาดไทยใชอํานาจตาม  
ม.15 พ.ร.บ.ใหใชฯ แตงตั้งเปน 
เจาพนักงานที่ดินแลว อธิบดีจึง 
จะมีอํานาจมอบหมายใหลงนาม 

โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน 

จัดทําเปนคูฉบับ รวม 2 ฉบับ 

มอบให 

ผูมีสิทธิในที่ดิน 1 ฉบับ เก็บไวท่ีสํานักงานที่ดิน 1 ฉบับ 

ฉบับนี้จะจําลองเปนรูปถายหรือจัดเกบ็โดยระบบ
เทคโนโลยี สารสนเทศและการสือ่สารกไ็ด 

กรณีรูปถาย ถายจําลองเฉพาะขอความ 1 – 5 แลวนํามาให
เจาพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อ พรอมประทับตราประจํา
ตําแหนงซึ่งตองลงจริงจะจําลองไมได 

ใหถือเสมือนเปนตนฉบับ 

ปจจุบันมี 
- ผอ.ศูนยเดินสํารวจ 
- เจาพนักงานที่ดิน 
หัวหนาสวนแยก 

จํานวนฉบับเอกสารสิทธิ
ในที่ดิน 

กรณีจัดเก็บโดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสาร 

เอกสารในระบบคอมพิวเตอร 
ท่ีกรมท่ีดินกําหนด 

รองรับระบบการ
จดทะเบียนตาง
สํานักงานที่ดิน 
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เพิ่ม มาตรา 56/1 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

มาตรา 56/1 หลักเกณฑการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดนิท่ีมีอาณาเขตตดิตอคาบเกี่ยว 
หรืออยูในเขตที่ดินของรัฐท่ีมีระวางฯ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มาตรา 5 
พ.ร.บ.แกไขเพิ่มเตมิ ป.ท่ีดิน (ฉบับท่ี 11) พ.ศ. 2551 

ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา เลม 125 
ตอน 29 กฯ  ลงวันท่ี 
6 กุมภาพันธ 2551 

การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

เฉพาะกรณีท่ีดินท่ีขอออกเปนท่ีดินท่ีมีลักษณะ 

ท่ีดินท่ีมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยวเขตท่ีดิน
ของรัฐ 

ท่ีดินท่ีอยูในเขตท่ีดินของรัฐ 
หรือ 

และเขตที่ดินของรฐันั้นมีระวางแผนที่รูปถายทางอากาศ 
หรือ ระวางรูปถายทางอากาศ 

พนักงานเจาหนาท่ีจะออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนไดตองดาํเนินการอยางใดอยางหนึ่ง 

1. ตรวจสอบกับระวางแผนที่รูปถายทางอากาศ หรือ 
ระวางรูปถายทางอากาศ 

2. ตรวจสอบดวยวิธีอื่น หรือ 

ฉบับท่ีทําขึ้นกอนสุดเทาท่ีทางราชการมีอยูแลว 
ตามระเบียบท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกําหนด 

วา 
- เปนท่ีดินท่ีสามารถออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนได 

  ปจจุบัน   อธิบดีกรมท่ีดินกําหนดเปน 

พนักงานเจาหนาท่ีออกโฉนดที่ดินหรือ 
หนังสือรับรองการทําประโยชนแลวแตกรณ ี

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจสอบที่ดินเพื่อ
ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
กรณีเปนท่ีดินท่ีมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยวหรืออยูใน
เขตท่ีดินของรัฐดวยวิธีอื่น พ.ศ. 2551 

เวียนตาม 
- หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0516.2/ว 3996 
ลงวันท่ี 12 กุมภาพนัธ 2551 

(ช.35) 

อยูในหลักเกณฑ 
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ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตรวจสอบที่ดินเพื่อออกโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน กรณีเปนท่ีดนิท่ีมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว 

หรืออยูในเขตที่ดินของรัฐดวยวิธีอ่ืน พ.ศ. 2551 
(ออกตามมาตรา 56/1 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการตรวจสอบที่ดินเพื่อออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ 
รับรองการทําประโยชน กรณเีปนท่ีดินท่ีมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยวหรือ 
อยูในเขตท่ีดินของรัฐดวยวิธีอื่น พ.ศ. 2551 

ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการออก
หนังสือสําคัญ รักษาการตามระเบียบนี้ 
(ขอ 9) 

ใชบังคับตั้งแตวันท่ี 12 กุมภาพันธ 2551  
เปนตนไป 

(ขอ 2) 

ออกโดยอาศัยอาํนาจ 
มาตรา 56/1 แหง  
ป.ท่ีดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดย พ.ร.บ.แกไขเพิม่เตมิ 
ป.ท่ีดิน (ฉบับท่ี 11) พ.ศ. 
2551 

การบังคับใช 

ความครอบคลุมของการใชบังคับ
ของระเบียบ (คลุมถึงเรื่องท่ียังไม
แลวเสร็จ) 

- เรื่องออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนท่ีอยู
ระหวางการดําเนินการของ
พนักงานเจาหนาท่ี และ เจา
พนักงานที่ดินยังไมไดลงนาม 

(ขอ 8) 

ตองถอืปฏิบัต ิ
ตามระเบียบนี้ 

กรณีมีระเบียบ คําสัง่ใด  
ขัดกับระเบียบนี้ 

บรรดาระเบียบ คําสั่ง หรือหนังสือสั่งการอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือ
ซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 

(ขอ 3) 

คํานิยาม 
(ขอ 4) 

“ท่ีดินของรัฐ”  หมายถึง 
- ท่ีดินสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน 
- ท่ีสงวนหวงหามตาม ป.ท่ีดิน และกฎหมายอื่น 
- ท่ีดินคณะรัฐมนตรีสงวนไวเพื่อรกัษาทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพื่อประโยชน
สาธารณะอยางอื่น 
เชน   - ท่ีเลี้ยงสัตวสาธารณประโยชน 
 - ท่ีราชพัสดุ 
 - ปาสงวนแหงชาต ิ
 - อุทยานแหงชาต ิ
 - เขตรักษาพันธุสัตวปา 
 - เขตหามลาสตัวปา 
 - เขตท่ีไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตร ี

เปนตน 

(ช.35) 
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การตรวจสอบที่ดินเพื่อออกโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

(ขอ 5) 

1. ตองดําเนินการตามระเบียบ คําสั่ง 
และหนังสือสั่งการที่กําหนด
หลักเกณฑ วธิีการ และเงื่อนไขไวแลว 

และ 
2. ตองปฏิบัตติามระเบียบกรมท่ีดิน  
วาดวยการตรวจสอบที่ดิน ฯลฯ นี้  
โดยเครงครัด 

การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

กรณีไมมีหลักฐานเดิม กรณีมีหลักฐานเดิม 
(ขอ 6) 

ขอออกเอกสารสิทธิในที่ดิน ตาม 
- มาตรา 58 ทวิ วรรคสอง (2) และ (3) 
  แหง ป.ท่ีดิน (เดินสํารวจ) 
- มาตรา 59 ทวิ แหง ป.ท่ีดิน (เฉพาะราย) 

ขอออกเอกสารสิทธิในท่ีดิน ตาม 
- มาตรา 58 ทวิ วรรคสอง (1)  
  แหง ป.ท่ีดิน (เดินสํารวจ) 
- มาตรา 59 แหง ป.ท่ีดิน (เฉพาะราย) 

กรณีเฉพาะราย หากไมมีหลักฐานเดิมขอออกโฉนด
ท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนในเขตท่ีดิน
ของรัฐไมได 
     (ท่ีดินของรัฐ คือ ท่ีดินตามคํานิยามของระเบียบนี้)  
     สวนกรณีการเดนิสํารวจ กรมท่ีดินไมเดินสํารวจ
ในเขตปาอยูแลว 

เปนกรณ ี
1. มีหลักฐานที่ดินเดิมมาดําเนินการ 
2. เปนท่ีดินท่ีมีอาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว หรือ
อยูในเขตท่ีดินของรัฐ 

ในการตรวจสอบทีด่ินเพือ่ออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน  ตอง
ดําเนินการตามระเบียบกรมท่ีดินฉบับนี้โดย
เครงครัด 

1. ตรวจสอบหลักฐานที่ดินเดิม
และหลักฐานทางทะเบียนท่ีดิน 

(ขอ 6(1)) 

พนักงานเจาหนาท่ีตองดําเนินการ 

2. ตรวจสอบขางเคยีง 
(ขอ 6(2)) 

3. ตรวจสอบสภาพการทํา
ประโยชน 

(ขอ 6(3)) 
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ใหปรากฏขอเท็จจริงวา ใหปรากฏขอเท็จจริงวา ใหปรากฏขอเท็จจริงวา 

1. ผูขอเปนผูมีสิทธใินที่ดินหรือไม 
ประการใด  และ 
2. หลักฐานที่ดินเดิมถูกตองตรงตาม
หลักฐานที่ทางราชการมีอยูหรือไม 
ประการใด 
(ตรวจกับฉบับสํานักงานที่ดิน) 

- ท่ีดินขางเคียงทุกดาน
ถูกตองตรงกับหลกัฐานที่ดิน
เดิมท่ีนํามา แสดงหรือไม 

- สภาพการทําประโยชน (มีความ
เปนไป) ตรงกับท่ีไดแจงไวใน
หลักฐานเดิมท่ีนํามาขอออกหรือไม 

ตัวอยาง 
- เชน หลกัฐานที่ดินเดิมแจงเปนท่ีนา 
แตท่ีดินท่ีขอออกเปนปาชายเลน ซึ่ง
ทํานําไมได 
   ผล ใหเปนเหตุสงสัยวาท่ีดินท่ีขอ
ออกนั้นเปนท่ีดินไมตรงตาม
หลักฐานที่ดินเดิม 

โดยใหดําเนินการ 
1. ตรวจสอบเบื้องตนเกี่ยวกับ
ระยะแนวเขตที่ดิน 
2. บันทึกถอยคําไวเปนหลักฐาน 
    - เจาพนักงานที่ดิน 
    - เจาของที่ดินขางเคียง 
    - ผูปกครองทองท่ี 

บันทึกการตรวจสอบไวในเรื่องดวย 

กรณีชือ่ผูขอออกไมตรงกับชือ่ใน
หลักฐานที่ดินเดิมท่ีนํามายื่น 

(ขอ 6(4)) 

ใหสอบสวน  บันทึกถอยคํา 
     - ผูขอ 
     - ผูปกครองทองท่ี และ 
     - ผูท่ีเชื่อถอืได 

ใหไดความวามีการครอบครอง
และทําประโยชนตอเนื่องจากผูมี
ชื่อในหลักฐานที่ดินเดิม 
     - อยางไร 
     - ตั้งแตเมื่อใด 

หากท่ีดินขางเคียงมีความ
แตกตางหรอืเปลี่ยนแปลง 

กรณีท่ีมีการเปลี่ยนแปลง
เขตการปกครองในพื้นท่ีนั้น 

ใหบันทึกเหตุแหงความแตกตาง 
หรือเปลี่ยนแปลงใหชัดเจน 

1. เปนเพราะเหตุใด 
2. มีความเกี่ยวเนื่องกับท่ีดิน
ขางเคียงเดิมอยางไร 

ใหบันทึกการเปลี่ยนแปลงใหชัดเจน 
และแนบหลักฐานการเปลี่ยนแปลง
เขตปกครอง (ถามี) 

รวมไวในเรื่องราวการขอออกโฉนด ฯลฯ  
เพื่อประกอบการพจิารณา 

กรณีมีเหตุสมควรสงสัยวาท่ีดินท่ีขอออก  
อาจไมตรงกับหลักฐานที่ผูขอนํามาแสดง 
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สงสัยท่ัวไป สงสัยเปนอยางยิง่ 
(ขอ 6(5)) 

สอบสวนเพิ่มเติมจนไดขอยุติ 

หมดขอสงสัย กลายเปนสงสัยเปนอยางยิ่ง 

สามารถออก
โฉนด ฯลฯ ได 

ไมสามารถออก
โฉนด ฯลฯ ได 

ให (แลวแตกรณีวาผูใดมีอํานาจออกเอกสารสิทธิ
ในท่ีดินท่ีขอออก) 
- เจาพนักงานที่ดินจังหวัด 
- เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
- เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก 
- นายอําเภอ 
- ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอาํเภอ 
- ผูอํานวยการศูนยเดินสํารวจ 

แตงตั้งคณะกรรมการอยางนอย 3 คน 

เพื่อพิจารณาตรวจสอบ 
     - สภาพที่ดิน   และ 
     - การครอบครองทําประโยชน 

ใหไดขอเท็จจริงวาท่ีดินท่ีขอออก 
     1. เปนท่ีดินท่ีตรงตําแหนงตามหลกัฐานที่
นํามาแสดงหรือไม อยางไร 
     2. มีหลักฐานใดประกอบการตรวจสอบ 

คณะกรรมการรายงานผล 

ผูแตงตั้ง (คอืผูมีอาํนาจออกเอกสารสทิธิใน
ท่ีดินประเภทนั้น) 

เพื่อใชรายงานนั้นประกอบการพิจารณา
ดําเนินการใหแกผูขอ 

ผลการตรวจสอบตามวิธีการในขอ 6 แลว 
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ไดขอยุติวา 
     - ท่ีดินท่ีขอออกตรงตาม
หลักฐานที่นํามาแสดง และเปน
ท่ีดินอยูในหลักเกณฑออกโฉนด
ท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนได 

ไมไดขอยุติวา 
     - ท่ีดินท่ีขอออกตรงตามหลกัฐานที่
นํามาแสดง และเปนท่ีดินอยูใน
หลักเกณฑออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนไดหรือไม 

(ขอ 7) 

พิจารณาดําเนินการเพื่อออกเอกสาร
สิทธิในที่ดินใหตามหลักเกณฑและ
วิธีการตอไป จนครบถวนตาม
ขั้นตอนและหลักเกณฑท่ีกฎหมาย
และระเบียบกําหนดไว 

ใหดําเนินการตรวจสอบกับ 
     - ระวางแผนที่รูปถายทางอากาศ หรือ 
     - ระวางรูปถายทางอากาศ ฉบับท่ีทําขึ้น
กอนสุด เทาท่ีทางราชการมอียู (ตรวจสอบ
กับแผนที่ภาพถายทางอากาศของกรมแผน
ท่ีทหาร) 

ใหไดขอยุติวา 
     - เปนท่ีดินท่ีสามารถออก
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนไดหรือไม 
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รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
(ม.58) 

เห็นสมควรใหมีการออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

ในจังหวัดใด ปใด 

ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

ประกาศกําหนดจังหวัดท่ีจะทําการสํารวจ
รังวัดทําแผนที่ หรือพิสูจนสอบสวนการ
ทําประโยชนสําหรับปนั้น 

ตองประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เขตจังหวัดท่ีประกาศกําหนดนี้
ไมรวมทองท่ีท่ีราชการได
จําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร 

เมื่อมีประกาศรัฐมนตรีฯ แลว 

ผูวาราชการจังหวัดในจังหวัดท่ีถูกกําหนด 

ประกาศกําหนด 

เขตปาไมถาวรไมมี ก.ม.กําหนดไว
โดยตรงใหเปนปาอกีประเภทหนึ่ง
แตกตางไปจากปาท่ีมีกฎหมาย
กําหนดไว แตปาไมถาวรเกิดจากมติ 
ค.ร.ม.เมื่อวันท่ี 14 พ.ย. 2504 ให
จําแนกที่ดินท่ีเปนเขตปาท่ีจะทําการ
สงวนคุมครองไวเปนสมบัติของชาติ
โดยถาวรสืบไปเปนเขตปาไมถาวร 

ทองท่ี 
(วาจะเดินสํารวจในตําบล อําเภอใด) 

วันเริ่มตนการเดินสํารวจ
รังวัดในทองท่ีนั้น 

ประกาศกอนวันเริม่ตน 
สํารวจไมนอยกวา 30 วัน 

และ 

ปดประกาศ 
ณ 

1. สํานักงานที่ดิน 
2. ท่ีวาการอําเภอ/ท่ีวาการกิง่อําเภอ 
3. ท่ีทําการกํานัน และ 
4. ท่ีทําการผูใหญบานแหงทองท่ี 
(ท่ีจะเดินสํารวจ) 

เมื่อผูวาราชการจังหวัดประกาศกําหนด
ทองท่ี และวันเริ่มตนสํารวจแลว 

ปาไมถาวรเกิดขึ้นโดยมติ
คณะรัฐมนตรี การยกเลิกเขตปา
ไมถาวร จึงตองทําโดยมติ
คณะรัฐมนตรีเชนเดียวกัน และ
เขตปาไมถาวรมีสภาพตาม
กฎหมายเปนปาตาม ม.4(1) แหง 
พ.ร.บ.ปาไม พ.ศ. 2484 

หนังสือรับรองการทําประโยชน 
เฉพาะ น.ส.3 ก. เทานั้น 

(ช.37) 

เดินสํารวจเฉพาะพืน้ท่ีท่ีมีระวาง
แผนท่ีรูปถายทางอากาศ หรือระบบ 
UTM หรือระวางรปูถายทางอากาศ 



63 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บุคคลตาม ม.58 ทวิ ว.2 หรือ
ตัวแทนของบุคคลดังกลาว 

นําพนักงานเจาหนาท่ี
หรือผูซึ่งพนักงาน
เจาหนาท่ีมอบหมาย 

- บุคคลตามมาตรา 58 ทวิ ว.2 
    (1) ผูซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองที่ดิน 
(ส.ค.1) มีใบจอง ใบเหยียบย่ํา หนังสือรับรองการทํา
ประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา “ไดทํา
ประโยชนแลว” หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวา
ดวยการจัดทีดินเพื่อการครองชีพ (ใหรวมถึงผูซึ่งได
ครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมรจาก
บุคคลท่ีแจง ส.ค.1 ดวย) 
    (2) ผูซึ่งไดปฏิบัติตามมาตรา 27 ตร ี(ดู ช. 31) 
    (3) ผูซึ่งครอบครองและทําประโยชนในท่ีดิน
ภายหลังวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใชบังคับ และไมมี
จอง ใบเหยียบย่ํา หรือไมมีหลักฐานวาเปนผูมีสิทธิ
ตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ 

เพื่อทําการสาํรวจรงัวัดทํา
แผนที่หรือพิสูจน
สอบสวนการทําประโยชน
ในท่ีดินของตน 

ตามวันและเวลาที่พนักงาน
เจาหนาท่ีไดนัดหมาย 

ฝาฝนไมนําหรือไมตั้งตัวแทนนําฯ 

มีความผิดตาม ม.107 

ระวางโทษปรับไมเกิน 500 บาท 

เมื่อไดสํารวจรังวัดทําแผนที่ 
หรือพิสูจนสอบสวนการทํา
ประโยชนในท่ีดินเรียบรอยแลว 

(ม.58 ทวิ) 

กรณีเดินสํารวจพิสจูนสอบสวนการทํา
ประโยชนเพื่อออกหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (น.ส.3 ก.) 

เจาพนักงานที่ดินมอีํานาจ 

แตงตั้งผูซึ่งไดรับการอบรมในการ
พิสูจนสอบสวนการทําประโยชน 

เปนเจาหนาท่ีออกไปพิสูจนสอบสวนฯ 

ในการปฏิบัติหนาท่ีดังกลาว 
เจาหนาท่ีเปนเจาพนักงานตาม 
ประมวลกฎหมายอาญา 

ปรากฏวาท่ีดินท่ีบุคคลนั้นครอบครอง
เปนท่ีดินท่ีอาจออกโฉนดที่ดินหรือ 
น.ส. 3 ก. ไดตาม ป.ท่ีดิน 

เปนไปตามกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 43 

พนักงานเจาหนาท่ี 
ดู ช. 78 

จะออกโฉนดที่ดินหรือ น.ส.3 ก. ให อยูท่ีวา
เปนการเดินสํารวจออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
ประเภทใด ซึ่งขึ้นอยูวาทองท่ีนั้นกอนเดิน
สํารวจมีระวางประเภทใด เชน หากเปน
ระวางแผนที่รูปถายทางอากาศหรือระวาง
แผนที่ ระบบ UTM ก็จะเดินสํารวจออก
โฉนดที่ดิน หรือหากเปนระวางรูปถายทาง
อากาศก็จะเดินสํารวจออก น.ส.3 ก. สวน 
น.ส.3 และ น.ส.3 ข. ซึ่งเปนหนังสือรับรอง
การทําประโยชนท่ีไมมีระวางจะไมมีการ
เดินสํารวจออกเอกสารสิทธิประเภทนีใ้ด 

ออกโฉนดที่ดิน หรือ 
หนังสือรับรอง 
การทําประโยชน  
(น.ส.3 ก.) ให 

(1) ผูซึ่งมีหลักฐานการแจง ส.ค.1 มีใบจอง ใบเหยียบย่ํา 
หนังสือรับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง ตรา
จองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” หรือเปนผูมีสิทธิ
ตามกฎหมายวาดวยการจัดทีดินเพื่อการครองชีพ 

(2) ผูซึ่งไดปฏิบัต ิ
ตามมาตรา 27 ตรี  

(3) ผูซึ่งครอบครองและทําประโยชนใน
ท่ีดินภายหลังวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใช
บังคับ และไมมีจอง ใบเหยียบย่ํา หรือไม
มีหลักฐานวาเปนผูมีสิทธิตามกฎหมาย
วาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ 
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หมายเหตุ 
    การครอบครองตอเนื่องจากผูมี
หลักฐาน ส.ค.1 ตาม ม. 58 ทวิ,ม.59 
ตองเปนการสงมอบโดยยินยอมและ
สมัครใจเทานั้น ไมใชไดมาโดยการแยง
การครอบครองซึ่งถือเปนการเริ่มตน
สิทธิของตนเองใหม มิใชถือเปนการ
ครอบครองตอเนือ่ง 

ดู ช. 31 

หมายถึง ผูท่ีครอบครองและทําประโยชนใน
ท่ีดิน ตั้งแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 เปนตนมา 

จํานวนเนื้อท่ีท่ีออกให 

ไมจํากัดเนื้อท่ี ออกใหตามหลักฐาน  
แตไมเกินจํานวนที่ทําประโยชนจริง 

จํานวนเนื้อท่ีท่ีออกให 
ไมเกิน 50 ไร ถาเกนิ 50 ไร จะตอง
ไดรับอนุมัติจากผูวาราชการ
จังหวัดเปนการเฉพาะราย 

ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 12 

ไมหามโอน หามโอน 10 ป จะออกเกิน 50 ไร ไดตอเมื่อ 
ผวจ.ไดตรวจสอบการทํา
ประโยชน เวนแต 

1) เปนการตกทอดทางมรดก (แลวหาม
โอนตอไปจนครบกาํหนด) 
2) โอนใหแกทบวงการเมือง องคการของ
รัฐบาลตาม กม.วาดวยการจัดตั้งองคการ
ของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจท่ีจัดตั้งขึ้นโดย 
พ.ร.บ. (การหามโอน ยกเลิก) 
3) โอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี้โดย
ไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ 
(แลวหามโอนตอไปจนกวาครบกําหนด) 
(ขอยกเวนจะเหมอืนกรณอีอกจากใบจอง) 

ไมหามโอน 

ยกเวน หลักฐานเดมิมีเงื่อนไขการ
หามโอนติดอยู เชน กรณีใบจองหรือ
นําหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ี
อยูระหวางหามโอนมาเดินสํารวจ ก็
ตองหามโอนตามกาํหนดของ
กฎหมายตอไป 

1. ผูครอบครองไดทํา
ประโยชนหรืออํานวยการทํา
ประโยชนดวยตนเอง และ 
2. สภาพการทําประโยชนเปน
หลักฐานมั่นคง และมีผลผลติ
อันเปนประโยชนทาง
เศรษฐกิจ 

กรณีจํานวนเนือ้ท่ีเกิน 50 ไร 
ใหออกเทาท่ี ผวจ.อนุมัติ 
กรณีไมเกิน 50 ไร ใหออก
เทาท่ีไดทําประโยชนจริง เปน
อํานาจการสั่งการของ
พนักงานเจาหนาท่ีไมตองขอ
อนุมัติผูวาฯ เหมือนกรณีเกิน 
50 ไร 

ภายในกําหนดหามโอนที่ดิน
ไมอยูในขายบังคับคดี 

คือบุคคลท่ีครอบครอง
และทําประโยชนกอน  
ป.ท่ีดินใชบังคับ และแจง
สิทธิในการเดินสํารวจไว  
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มาตรา 58 ตรี การยายแปลง 
 
หลักการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การยายแปลง ทําไดเฉพาะกรณ ี น.ส.3 ก.เทานั้น เปน โฉนดที่ดิน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
(ม.58 ตรี) 

เห็นสมควรใหมีการออกโฉนดที่ดิน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
ประกาศกําหนด 

ในทองท่ีท่ีท่ีดินซึ่งมีหนังสือรับรอง
การทําประโยชน (น.ส.3) ซึ่งใช
ระวางรูปถายทางอากาศ 

หนังสือรับรองการทําประโยชน
เฉพาะ น.ส.3 ก. เทานั้น ท่ีใชระวาง
รูปถายทางอากาศในการออก 

ดูกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 
(ช. 78) 

ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

วันท่ีเริ่มดําเนินการออกโฉนดที่ดิน และ กําหนดทองท่ี 

ประกาศลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน 

เมื่อถึงกําหนดวันเริม่ดําเนินการ (ยายแปลง) 

วิธีการทําแผนที่เพือ่ออกโฉนดที่ดิน การระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ 

นําหลักฐานเกี่ยวกบัระวางรูปถาย
ทางอากาศมาปรับแกตามหลัก
วิชาการแผนที่รูปถายทางอากาศ 

ประเภทที่ไมตองรงัวัด ประเภทที่ตองรงัวัด 

ไมระงับการจดทะเบียน ระงับการจดทะเบียน 

เวนแต ยึดเอาวันเริ่มตนดําเนินการเปนหลกั
ในการระงับการจดทะเบียน 

ในกรณีจําเปน 

เจาพนักงานที่ดินอนุญาต
เฉพาะรายได 

ตามระเบียบคณะกรรมการ
จัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 10 
กําหนด 

เวนแต โดยไมตองทําการสาํรวจรังวัด 

เมื่อดําเนินการเสรจ็ 

ออกโฉนดที่ดินใหแก 

กรณีจําเปนให
เจาพนักงาน
ท่ีดินทําการ
สํารวจรังวัด 

ผูมีชื่อซึ่งเปนผูมีสทิธิใน น.ส.3 ก. 

เมื่อจัดทําเสร็จพรอมจะแจก 

(ช.38) 
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เจาพนักงานที่ดินประกาศกําหนด
วันแจกโฉนดที่ดินแกผูมีสิทธิ 

ไมใชเปนประกาศออกโฉนด
หาผูคัดคาน ดังนั้น ประกาศ
ตาม ม.58 ตรี จึงไมมีการ
รับคําคัดคาน ท้ังนี้ เนื่องจาก
กฎหมายไมไดใหอํานาจไว 

ขอยกเวน 
1. ถูกเวนคืนบางสวนตามกฎหมายเวนคืนฯ 
2.  แบงแยกเพื่อโอนใหแกทบวงการเมือง 
รัฐวิสาหกิจท่ีตั้งขึ้นโดย พ.ร.บ. องคการของ
รัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการ
ของรัฐบาล หรือหนวยงานธุรกิจท่ีรัฐบาลเปน
เจาของ โดยการขาย แลกเปลี่ยน หรือให 
3. ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดใหแบงแยก 
4. เจาของที่ดินพิสูจนใหเปนท่ีพอใจของ 
เจาพนักงานที่ดินวามีความจําเปนและเรงดวน
ตองแบงแยกและหากรอไวจะกอใหเกิดความ
เสียหายอยางรายแรงแกเจาของหรือผูรับโอน 

ถือวาท่ีดินนั้นมีโฉนดที่ดินแลว 
(โดยไมตองมีการแจกจริง
เหมือนการออกโฉนดทั่วไป) 

ใหสงคืน 

น.ส.3 ก. แปลงนั้นเปนอันยกเลิก 

เวนแตสูญหาย 

การออกโฉนดที่ดินตาม ม. 58 
ตรี ไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
และคาใชจายตาม ม.103 ว.ทาย 

นับตั้งแตวันกําหนดแจกโฉนดที่ดิน 
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มาตรา 59 ขอออกเฉพาะราย (มีหลักฐาน) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดิน 
(ม.59) 

โดยชอบดวยกฎหมายมีหลักฐาน เชน 
ส .ค .1 ใบจอง  ใบเหยียบย่ํา  หนังสือ
รับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง 
ตราจองที่ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 
หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวย
การจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ (บุคคล
เดียวกับ ตาม ม.58 ทวิ ว.2 (1) 

ขอออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน 

ผูมีสิทธิครอบครองที่ดินรวมกับ
ผู ซึ่ ง ไ ด ค รอบครองและทํ า
ประโยชนในท่ีดินตอเนื่องมาจาก
ผูซึ่งมีหลักฐานการแจง ส.ค.1 ดวย 

หมายเหตุ 
    ก า รครอบครอ งต อ เ นื่ อ ง จ า กผู มี
หลักฐาน ส.ค.1 ตองเปนการครอบครอง
โดยการสงมอบโดยยินยอมและสมัครใจ 
ไมใชไดมาโดยการแยงการครอบครองซึ่ง
ถือเปนการเริ่มตนสิทธิของตนใหม มิใช
ถือเปนการครอบครองตอเนื่อง 

ฉะนั้น ผูท่ีแยงการครอบครองที่ดินท่ี
มี ส.ค.1 ยอมไมสามารถนํา ส.ค.1 มา
เปนหลักฐานการออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนตาม 
ม.59 ได 

เปนการเฉพาะรายได 

ไมวาทองท่ีท่ีท่ีดินท่ีมาขอออกจะไดมี
ประกาศของรัฐมนตรีตาม ม.58  
(เดินสํารวจ) แลวหรือไมก็ตาม 

เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณา 

ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ี
ประมวลกฎหมายที่ดินกําหนด 

ปจจุบันเปนไปตาม
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 

ดู ช. 78 

(ช.39) 
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มาตรา 59 ทวิ ระเบียบคณะกรรมการฯ ฉบับท่ี 12 หมวด 1 การขอออกเฉพาะราย 
(ไมมีหลักฐาน) 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูครอบครองและทําประโยชนในท่ีดิน  
(ม.59 ทวิ) 

รวมกับผูซึ่งไดครอบครอง 
และทําประโยชนในท่ีดิน
ตอเนื่องจากบุคคลดังกลาวดวย 

1. กอน ป.ท่ีดินใชบังคับ 
(กอน 1 ธ.ค.2497) 

โดย 2. ไมมีหนังสือสําคัญ 
แสดงกรรมสิทธิ ์

และ 3. มิไดแจง  
ส.ค.1 

แต 4. ไมรวมถึงผูซึ่งไมปฏิบัติตาม 
ม.27 ตรี (จึงตองเปนบุคคลท่ี
ไดแจงการครอบครอง (ส.ค.2) 
และหรือไดนําเดินสํารวจ) 

ความจําเปน เปนไปตามระเบียบ
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 12 
(1) ท่ีดินนั้นถูกเวนคืนตาม กม. เวนคนืฯ  
(2) ผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดิน
จะโอนที่ดินใหแกทบวงการเมืององคการ
ของรัฐบาลฯ รัฐวิสาหกิจฯ 
(3) มีความจําเปนอยางอื่นโดยไดรับอนุมัติ
จากผูวาราชการจังหวัด 

มีความจําเปนจะขอออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ดู ช. 31 

เปนการเฉพาะราย  

ยื่นคําขอ 

พนักงานเจาหนาท่ีพิจารณา
เห็นสมควรดําเนินการให 

ท่ีดิน ตองเปนท่ีดินท่ีอาจออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนได 

แตไมรวมผูท่ีแยง
การครอบครองดวย 

หลักเกณฑและวธิีการตามที่ ป.ท่ีดินกําหนด 

ดู ช. 78 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 43 

จํานวนเนื้อท่ีของโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน 

ไมเกิน 50 ไร ออกเกินกวา 50 ไร 

(ช.40) 

หลักเกณฑ  ผูมีสิทธิขอ 
ตาม ม.59 ทวิ ตอง 

ตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ 
สํานักงานที่ดินซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู 

ลักษณะที่ดิน 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เปนอํานาจของเจาพนักงานที่ดิน ตองไดรับอนุมัติจากผูวาราชการจงัหวัด 

ดําเนินการออกไดเลย โดยไมตอง
ขออนุมัติผูวาราชการจังหวัดกอน 

ตามระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดิน
แหงชาติ ฉบับท่ี 12 หมวด 1 

ผูวาราชการจังหวัดจะอนุมัติออกเกิน 50 
ไร เมื่อตรวจสอบการทําประโยชนแลว
ปรากฏวา 

(1) ผูครอบครองไดทําประโยชนหรืออาํนวยการทําประโยชนในท่ีดินดวยตนเอง และ 
(2) สภาพการทําประโยชนในท่ีดินนั้นเปนหลักฐานมั่นคง และมีผลผลติเปนประโยชนทาง
เศรษฐกิจ 

เนื้อท่ีเขาหลักเกณฑไมเกิน 50 ไร เนื้อท่ีเขาหลักเกณฑเกิน 50 ไร 

ผูวาราชการจังหวัดสั่งไมอนุมัต ิ พนักงานเจาหนาท่ี 

พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

ออกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

เทาจํานวนเนื้อท่ีท่ีไดทําประโยชนแลว 

ตามกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 43) 
เทาจํานวนเนื้อท่ีท่ีผูวาราชการ
จังหวัดสั่งอนุมัต ิ

แตตองไมเกิน 50 ไร 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 59 ตรี การออกเอกสารสิทธิกรณีเนื้อท่ีตางจาก ส.ค.1 
ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบบัท่ี 12 หมวด 2 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(ม.59 ตรี) 

ท้ังกรณีเดินสํารวจ
และเฉพาะราย 

โดยใช ส.ค.1 เปนหลักฐาน ส.ค.1 = ใบแจงการครอบครอง 
ตาม ม.5 แหง พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน 

ดู ช. 2 
ในการรังวัดใหม 

(รังวัดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน) 

ปรากฏวา 

ไดเนื้อท่ีแตกตางไปจากเนื้อท่ีตาม ส.ค.1 

พนักงานเจาหนาท่ีสามารถพิจารณา
ออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

ไดเทาจํานวนเนื้อท่ีท่ีไดทําประโยชน 

ตามระเบียบคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 12 หมวด 2 

มีอาณาเขต ระยะของแนว
เขต และท่ีดินขางเคียงทุก
ดานถูกตองตรงกับ ส.ค.1 

มีอาณาเขตและที่ดินขางเคียง 
ทุกดานถูกตองตรงกับ ส.ค.1 

ท่ีดินมีดานหนึ่งหรือหลายดาน 

จดปาหรอืท่ี 
รกรางวางเปลา 

ระยะท่ีวัดเกินกวา 
ระยะใน ส.ค.1 

แตระยะของแนวเขตผิดพลาด
คลาดเคลื่อน (แตกตางกับ ส.ค.1) 

เมื่อขางเคียงลงชื่อรับรองแนว
เขตไวถูกตองครบถวนทุกดาน 

เชื่อไดวาเปนท่ีดินแปลงเดียวกัน 

แตเนื้อท่ีท่ีคํานวณแตกตาง
จากเนื้อท่ี ส.ค.1 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

เนื้อท่ีเทากับท่ีไดทําประโยชน
แตไมเกินเนื้อท่ีท่ีคํานวณ 

ออกใหเทากับจํานวนเนื้อท่ีท่ี
ทําประโยชนแลว 

การรับรองแนวเขต 

พนักงานเจาหนาท่ี 

และ 

การรังวัด 

ใหถือระยะตาม ส.ค.1 เปนหลัก 

(แมวาในปจจุบันจะมิใชปาหรือท่ีวางเปลา 
แตในอดีตเปนปาหรือท่ีวางเปลา ตามท่ี
แจงไวใน ส.ค.1 ก็ใชหลักนี้เชนกัน) 

(ช.41) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แจงเปนหนังสือ สงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ มีขอความ 
ถาผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียงไมมาหรือมา
แตไมยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไม
คัดคานการรังวัด พนกําหนด 30 วัน นับ
แตวันทําการรังวัด พนักงานเจาหนาท่ีออก
โฉนดโดยไมตองมีการรับรองแนวเขต 

ติดตอได ติดตอไมได ท่ีอยูท่ีเคยติดตอ ตามที่ขางเคียงได
แจงไวเปนหนังสือ 

หรือ 

ไมมาหรือมาแตไมยอมลงชือ่
รับรองแนวเขตโดยไมคัดคาน 

ปดประกาศแจงขางเคียง 

1. สํานักงานที่ดินจงัหวัด 
หรือสาขา 

2. สํานักงานเขต หรือ
ท่ีวาการอําเภอ กิ่งอาํเภอ 

3. ท่ีทําการกํานัน 

4. ท่ีทําการผูใหญบาน 

5. บริเวณท่ีดิน 

6. ในเขตเทศบาลที่
สํานักงานเทศบาล 

ใหมารับรองหรือคัดคาน 
พนกําหนด 30 วัน  
นับแตวันทําการรังวัด 

ไมมาภายใน 30 วัน  
นับแตวันปดประกาศ 

ออกใหเทาจํานวนเนื้อท่ี 
ท่ีไดทําประโยชนแลว 

โดยไมตองรับรอง 
แนวเขต 

ออกใหเทาจํานวนเนื้อท่ี 
ท่ีไดทําประโยชนแลว 

โดยไมตองรับรอง 
แนวเขต 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 59 จัตวา, มาตรา 59 เบญจ 
การจดแจงภาระผูกพันและการยกเลิกเอกสารสิทธิเดิมเม่ือออกโฉนดที่ดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การออกโฉนดที่ดิน 
(ม. 59 จัตวา) 

ม.58 ทวิ 
(เดินสํารวจ) 

ม. 58 ตร ี
(ยายแปลง) 

ม.59 
(เฉพาะรายมีหลักฐาน) 

มีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเดิม
เปนหลักฐานในการขออก 

มีรายการภาระผูกพันติดอยู หรือ มีรายการเปลี่ยนแปลงผูมีสิทธิในท่ีดิน
ในระหวางดําเนินการออกโฉนดที่ดิน 

เมื่อออกโฉนดที่ดิน 

ยกรายการดังกลาวมาจดแจงในโฉนดดวย 

ปฏิบัติตาม 
   ระเบียบกรมท่ีดินวาดวย
การจดแจงรายการภาระ
ผูกพัน หรือรายเปลีย่นแปลง
ผูมีสิทธิในท่ีดินในระหวาง
ดําเนินการออกโฉนดที่ดิน 
พ.ศ. 2532 

ม. 59 เบญจ 

กรณีออกตาม ม.58 ทวิ 
(เดินสํารวจ) 

กรณีออกตาม ม.59 
(เฉพาะรายมีหลักฐาน) 

กรณีออกตาม ม.58 ตร ี
(ยายแปลง) 

ถือวาหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิก 

มีบัญญัติไวใน ม.58 ตรี 
เฉพาะแลว 

และใหสงคืนแกเจาพนักงานที่ดิน 

เวนแตกรณีสูญหาย กรมท่ีดินถือวา ท่ีดนินั้นมี
โฉนดที่ดินตอเมือ่ไดแจก
โฉนดใหผูมีสิทธิในที่ดินแลว 

ยกเวนกรณียายแปลงตาม ม.58 ตรี ซึง่ถือวันครบกาํหนด
ประกาศกําหนดวันแจกโฉนดที่ดินเปนวันยกเลิก น.ส.3 ก. 
เดิม และถือวาท่ีดินมีโฉนดที่ดินในวันนั้น 

กรณียายแปลง ถอืวา น.ส.3 ก. เดิมได
ยกเลิกตั้งแตวันกําหนดแจกโฉนดที่ดิน 
(ตางจากการออกเอกสารสิทธิในวิธีการอื่น) 

และใหสงคืนแกเจาพนักงานที่ดิน 

เวนแตกรณีสูญหาย 

(ช.42) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 60 การโตแยงสิทธิกรณีออกเอกสารสิทธิใหม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ในการดําเนินการออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน 

มีผูโตแยงสิทธิกัน 

“พนักงานเจาหนาท่ี” = เจาพนักงาน
ซึ่งเปนผูปฏิบัตกิารตามประมวล
กฎหมายที่ดิน (และรวมถึงนายอําเภอ
ในพื้นท่ีท่ียังไมยกเลิกอํานาจนาย 
อําเภอ ตาม ป.ท่ีดิน) และพนักงาน
อื่นซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการ
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน (ม.1) 

พนักงานเจาหนาท่ี หรือ
เจาพนักงานที่ดิน 

มีอํานาจทําการสอบสวนเปรียบเทียบ 
“เจาพนักงานที่ดิน” = เจาหนาท่ีท่ี
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
ใชอํานาจแตงตั้งเปนเจาพนักงาน
ท่ีดิน ตาม ม.15 พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน ตกลงกันได ตกลงกันไมได 

เปนดุลยพินิจของเจาหนาท่ี 

สอบสวนเปรียบเทียบ 
หมายถึง สอบสวนขอเท็จจริง
และพิจารณาเปรียบเทียบวา
ใครมีสิทธิในท่ีดินดีกวากัน 

คัดคานแลวไมมาตามนัด เพื่อ
สอบสวนเปรยีบเทียบถือวา
คูกรณีท้ัง 2 ฝายตกลงกันไมได 

ออกใหใคร อยางไร หรืองด
ตามที่เห็นวาใครมีสิทธิใน
ท่ีดินเทากัน เปนตน 

ใหดําเนินการ 
ไปตามที่ตกลง 

ตองไมขัดกับ 
กฎหมายดวย 

เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดหรือ
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขา 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 
ท่ี 66/2552 ลว.18 ก.พ.2552 

ดู ช. 12 มีอํานาจพิจารณาสัง่การ
ไปตามที่เห็นสมควร 

แจงคําสั่งดังกลาว
ใหคูกรณีทราบ 

แจงเปนหนังสือ 

ฝายท่ีไมพอใจ 

ฟองตอศาลภายใน 60 
วันนับแตวันทราบคําสั่ง 

ใหไปฟองขอใหศาลยุติธรรมพิจารณาพพิากษาวา
ฝายใดมีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกวากัน ไมมีสิทธิ
ฟองเจาพนกังานที่ดนิขอใหศาลสั่งใหเพิกถอน
คําสั่งตาม ม.60 แหง ป.ท่ีดิน (ฎีกา 3803/2538, 
4655/2534) หรือหากจะฟองวาเจาพนักงานที่ดิน
มีคําสั่งเปรียบเทียบไมชอบดวยกฎหมายจะตอง
ฟองศาลปกครอง 

ฟองภายในกาํหนด ไมฟองภายในกําหนด 

ดําเนินการตามที่เจาพนักงานที่ดินสั่งไว 

รอเรื่องไว 

จนกวาคดีจะถึงท่ีสดุประการใด 

จึงดําเนินการไปตามกรณ ี

(ช.43) 

เปนคําสั่งทางปกครองที่มี
กฎหมายกําหนดวิธีการ 
ขั้นตอนไวแลว ไมตอง
อุทธรณคําสัง่กอน สามารถ
ฟองศาลไดเลย 

- พนักงานเจาหนาท่ีตองแจงใหผูฟองนําหลักฐานการฟองมาแสดงดวย  
(เพื่อใหรูวามีการฟอง) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 61 การเพิกถอน แกไขเอกสารสิทธิในที่ดินและรายการจดทะเบียน 
(แกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที ่11) พ.ศ. 2551) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เปนอํานาจหนาท่ีอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่ง
ดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดิน 

1. กรณีผิดพลาดคลาดเคลือ่น
หรือไมชอบดวยกฎหมาย 
(ม.61 ว.1 – ว.6 และ ว.9) 

เมื่อความปรากฏวา 

1. ไดออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน 

2. ไดจดทะเบียนฯ 
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

หรือ 3. จดแจงเอกสาราชการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพย 

หรือ 

“คลาดเคลือ่น” = เจา
พนักงานที่ดินกระทําไป
โดยไมถูกตองตาม
ขอเท็จจริงหรือกระทํา
ไป โดยไมตรงตาม
ระเบียบคําสั่ง แตยังไม
ถึงขนาดฝาฝนกฎหมาย 

“ไมชอบดวยกฎหมาย” 
= เจาพนักงานที่ดิน
กระทําฝาฝนไมปฏบัิติไป
ตามที่กฎหมายบัญญัติไว 

โดยคลาดเคลื่อนหรือ 
ไมชอบดวยกฎหมาย 

ผูมีอํานาจหนาท่ี สัง่
เพิกถอนหรือแกไข 

เปนหนาท่ีตอง
ทําไมใชเปน
ดุลพินิจอีกตอไป 

หมายถึง การยกรายการจด
ทะเบียนท่ีมีอยูในเอกสารสิทธิ
ในท่ีดินแปลงหนึ่งไปจดแจงใน
อีกแปลงเชนยกรายการจํานอง 
ภาระจํายอมลงไปในแปลงแยก 

อธิบดีกรมท่ีดิน ผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งดํารงตําแหนง
รองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดนิ 

หรือ 

ขั้นตอนดําเนินการกอนม ี
คําสั่งเพิกถอน หรือแกไข 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน 
การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน
และการพิจารณาเพกิถอนแกไข (ม.61 ว.9) 

เปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑและวธิกีารในการสอบสวน
และการพจิารณาเพกิถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรอื
หนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธแิละ
นิติกรรม หรอืการจดแจงรายการจดทะเบียนโดย
คลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. 2553 

อธิบดีหรือผูซึ่งอธบิดีมอบหมาย
ซึ่งดํารงตําแหนงรอง อธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการกรมที่ดิน 

ตั้งคณะกรรมการสอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง 

อํานาจคณะกรรมการสอบสวน ระยะเวลาดําเนินการ องคคณะกรรมการ (บางกรณี) 

(ช.44) 

ปรากฏจากเหตุใด หรือทางใดก็ได เชน  
ตรวจพบเอง/จากเรือ่งรองเรียน ฯลฯ 

ดู ช.45 

ปจจุบัน อธิบดีกรม
ท่ีดิน มอบหมายให
รองอธิบดีกรมท่ีดิน
เปนผูมีอํานาจหนาท่ี
พิจารณาและมคีําสัง่
ตาม ม.61 ป.ท่ีดิน 
แทนอธิบดีกรมท่ีดิน 

ยังไมใชคําสั่ง
ทางปกครอง 



75 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. อํานาจเรียก 2. แจงใหผูมีสวน 
ไดเสียทราบ 

ในชั้น
คณะกรรมการ 

ชั้นอธิบดีหรือผูซึ่ง
อธิบดีมอบหมายซึ่ง
ดํารงตําแหนงรอง 
อธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดิน 

กรณีสอบสวนการ
ออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการ
ทําประโยชนโดย
คลาดเคลือ่นหรือไม
ชอบดวยกฎหมาย 

- โฉนดที่ดิน 
- หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน 
- เอกสารที่ไดจด
ทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม 
- เอกสารท่ีไดจดแจง
รายการทะเบียน
อสังหาริมทรัพย หรือ 
- เอกสารอื่นท่ีเกี่ยวของ 

พรอมท้ัง 

เพื่อใหโอกาส
คัดคาน 

ตองสอบสวนให
แลวเสร็จและสง
ใหอธิบดีหรือผู
ซึ่งอธิบดี
มอบหมายซึ่ง
ดํารงตําแหนง
รอง อธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการ
กรมท่ีดิน 

ภายใน 30 วันนับ
แตวันท่ีไดรับแจง 

ถาไม
คัดคาน
ภายใน
กําหนด 
30 วัน มาพิจารณา 

คัดคาน
ภายใน
กําหนด 
30 วัน 

ถือวาไม
มีการ
คัดคาน 

คณะ 
กรรมการ 

พิจารณาคาํคัดคาน
และเสนอความเห็น 

ภายใน  60 วัน
นับแตวันท่ีไดมี
คําสั่งใหทําการ
สอบสวน 

หากดําเนินการ
ไมเสร็จภายใน
กําหนด 

เมื่อไดรับรายงาน
การสอบสวนแลว 

พิจารณาใหแลว
เสร็จภายใน 15 
วันนับแตไดรับ
รายงานการ
สอบสวน 

พิจารณาแลวเห็น
ควรดําเนินการ 

มีคําสั่ง 
- เพิกถอน 
- แกไข 
- ยกเลิกเรื่องหรอื
ประการใด 

อยางนอยตองม ี

1. เจาพนักงาน
ฝายปกครองและ 
2. ตัวแทนคณะ
ผูบริหารทองถิ่น
หรือผูบริหาร
ทองท่ีท่ีท่ีดิน
ตั้งอยู 

เปนกรรมการ 

(รวมเวลา 30 วัน ท่ีแจงผู
มีสวนไดเสียดวย) 

ขอขยายระยะเวลาสอบสวน 
ใหดําเนินการไป
ตามนั้น 

กรณีสั่งเพิกถอนหรือแกไข
ทําเปนคําสั่งเพกิถอนหรือ
แกไขแลวแตกรณ ี

คณะกรรมการสอบสวน 

รายงานเหตุท่ีทําใหการ
สอบสวนไมเสร็จ 

เพื่อขอขยายระยะเวลา
สอบสวน ถาไมไดโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชน 

อํานาจคณะกรรมการสอบสวน ระยะเวลาดําเนินการ องคคณะกรรมการ (บางกรณี) 

เปนคําสั่ง
ทางปกครอง 

แจงสิทธิอุทธรณ 
และดําเนินการ
ตาม พ.ร.บ.วิธี
ปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 

เจาพนักงานที่ดิน 
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ตออธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ซึ่งดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการกรมที่ดิน 

สั่งขยายระยะเวลาได
ตามความจําเปน 

ถือวาสูญหาย 

เจาพนักงานที่ดิน 

ออกใบแทนหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดิน 

เพื่อนํามาดําเนินการ
เพิกถอนหรือแกไข
ตอไป 

วิธีการตาม
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 
43 ขอ 17(6) 

ดู ช. 78 

แตไมเกิน 60 วัน 

สอบสวนเสร็จภายในกําหนด สง
รายงานใหอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดี
มอบหมายซึ่งดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดิน 

2. กรณีคลาดเคลือ่น เนื่องจากการเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาด 
(ม.61 ว.7) 

เปนอํานาจหนาท่ีของเจาพนกังานที่ดนิ 

กรณีการคลาดเคลือ่น 
เนื่องจากการเขียน
หรือพิมพ
ขอความผิดพลาด 

โดยมีหลักฐาน 
ชัดแจง 

และผูมีสวนไดเสีย
ยินยอมเปนลาย
ลักษณอกัษรแลว 

เจาพนักงานที่ดิน 

มีอํานาจ
หนาท่ี
แกไขให
ถูกตองได 

เชน – ชื่อ นามสกุล ท่ีอยู ของผูขอ 
          ผิดไปจากหลกัฐานที่ผูขอ 
          นํามาแสดงประกอบคําขอ 
          -  เขียนเนื้อท่ีผิดไปจากตนราง 
             แผนที่ 

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

เปนหนาท่ีของเจาพนักงานที่ดินดําเนนิการตาม 
คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลและดําเนินการตามวิธ ี
ท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกําหนด 

กรณีศาลมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งถงึท่ีสุด 

ใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว 

เจาพนักงานที่ดิน 

ดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่ง 

ตามวิธีการท่ีอธิบดกีําหนด 

1. ระเบียบกรมท่ีดิน ท่ี 3/2516 เรื่อง วธิีการเพิกถอนหรือ 
    แกไขโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  
    หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจด 
    แจงเอกสารรายการจดทะเบียนท่ีดินในกรณีท่ีศาล 
    มีคําพิพากษาหรอืคําสั่งถงึท่ีสุดใหเพิกถอนหรอืแกไข 
2. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยวิธีการเพกิถอนฯ ฉบับท่ี 2  
    (พ.ศ. 2522) 

ไมใชคําสั่งทางปกครอง 

เปนการปฏิบัติตาม 
คําสั่งศาลที่ถึงท่ีสุดแลว 

แตถาเจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการไมถกูตอง
ตามคําสั่งศาล 

ผูมีสวนไดเสียตาม
คําสั่งศาล สามารถ
โตแยงได 
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กฎกระทรวง 
กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการสอบสวนและการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไข 

การออกโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  
หรือการจดแจงรายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย  

พ.ศ. 2553 
(กฎกระทรวงตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

ออกกฎกระทรวงฯ 

อาศัยอํานาจตาม ม.15 พ.ร.บ.ใหใช 
ป.ท่ีดิน และ ม.61 ว.9 ป.ท่ีดิน ซึ่ง
แกไขเพิ่มเติมโดย  พ .ร .บ .แกไข
เพิ่มเติม ป.ท่ีดิน (ฉ.11) พ.ศ. 2551 

ยกเลกิกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑฯ 
พ.ศ.2544  เพื่อใหสอดคลองกับมาตรา 
๖๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่ง
แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน 
(ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ ท่ีบัญญัติให
อธิบดีหรือผูซึ่งอธบิดีมอบหมายซึ่ง
ดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดินเปนผูมีอํานาจหนาท่ี
ในการสั่งเพิกถอนหรือแกไขได  

เปน พ.ร.บ.และประมวลกฎหมายที่
มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับ
การจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ
บุคคลซึ่ง ม.29 ประกอบกับ ม.35 
และ  ม .48 ของรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทํา
ไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ
แหงกฎหมาย 

หมวดที่ 1 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวนและ
การสอบสวน 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวน 
(ขอ 2) 

เมื่อความปรากฏวา 

ไดจดทะเบียนฯ เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย 

ไดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

จดแจงเอกสารรายการจด
ทะเบียนอสังหาริมทรัพย 

หรือ หรือ 

“คลาดเคลือ่น” = เจาพนักงาน
ท่ีดินกระทําไปโดยไมถูกตอง
ตามขอเท็จจริงหรอืกระทําไป 
โดยไมตรงตามระเบียบคําสั่ง 

โดยคลาดเคลื่อนหรือ 
ไมชอบดวยกฎหมาย 

“ไมชอบดวยกฎหมาย” = เจา
พนักงานที่ดินกระทําฝาฝนไม
ปฏิบัติตามที่กฎหมายบัญญัติไว 

ให 
(ผูมีอํานาจหนาท่ีสัง่
เพิกถอนหรือแกไข) 

หมายถึง การยกรายการจด
ทะเบียนท่ีมีอยูในเอกสารสิทธิ
ในท่ีดินแปลงหนึ่งไปจดแจงใน
อีกแปลง เชนยกรายการจํานอง 
ภาระจํายอมลงในแปลงแยก 

อธิบดีกรมท่ีดิน หรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งดํารงตําแหนง
รองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดนิ 

หรือ 

(ช.45) 

ปรากฏจากเหตุใด 
หรือทางใดก็ได 
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ตั้งคณะกรรมการสอบสวน 
คณะหนึ่ง 

(1) กรณีออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน 

(2) กรณีการจดทะเบียนฯ อสังหาริมทรัพย หรือ
จดแจงเอกสารรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย 

โดยคลาดเคลื่อน ไมชอบดวยกฎหมาย หรือ 

กรุงเทพมหานคร จังหวัดอื่น 

ประกอบดวย ประกอบดวย 

ประธานกรรมการ 
1. เจาพนักงานที่ดิน กทม.
หรือสาขา หรือขาราชการ
สังกัดกรมท่ีดินท่ีอธบิดี
หรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ซึ่งดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการ
กรมท่ีดินเห็นสมควร 
กรรมการ 
2. ผว.กทม. หรือผูแทน 
3. ผอ.เขตซึ่งท่ีดินนัน้
ตั้งอยูหรือผูแทน และ 
4. ผูแทนสวนราชการอื่นท่ี
เกี่ยวของตามที่เห็นสมควร 
และ 
5. ขาราชการสํานักงาน
ท่ีดินกรุงเทพฯ หรือสาขา 
ตําแหนงประเภททั่วไป
ตั้งแตระดับชํานาญงานขึ้น
ไปหรือประเภทวิชาการ
ตั้งแตระดับชํานาญการขึ้น
ไป เปนกรรมการและ
เลขานุการ 

โดยคลาดเคลื่อน ไมชอบดวยกฎหมาย หรือ 

กรุงเทพมหานคร จังหวัดอื่น 

ประกอบดวย ประกอบดวย 

ประธานกรรมการ 
1. เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือสาขา หรือขาราชการสังกัด
กรมท่ีดินท่ีอธิบดีหรือผูซึ่ง
อธิบดีมอบหมายซึ่งดํารง
ตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจ
ราชการกรมท่ีดินเห็นสมควร 
กรรมการ 
2. นายอําเภอหรือปลัดอํานาจ 
หน.กิ่งอําเภอซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู
หรือผูแทน  
3. ตัวแทนคณะผูบริหารทองถิ่น
หรือผูบริหารทองถิน่ซึ่งท่ีดิน
นั้นตั้งอยูหรือผูแทน และ 
4. ผูแทนสวนราชการอื่นท่ี
เกี่ยวของตามที่เห็นสมควร และ 
5. ขาราชการสํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสาขา ตาํแหนง
ประเภททั่วไปตั้งแตระดับ
ชํานาญงานขึ้นไปหรือประเภท
วิชาการตั้งแตระดับชํานาญการ
ขึ้นไป เปนกรรมการและ
เลขานุการ 

ประธานกรรมการ 
1. เจาพนักงานที่ดิน กทม.
หรือสาขา หรือขาราชการ
สังกัดกรมท่ีดินท่ีอธบิดี
หรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ซึ่งดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการ
กรมท่ีดินเห็นสมควร 
กรรมการ 
2. ขาราชการสํานักงาน
ท่ีดินกรุงเทพฯ หรือสาขา 
ตําแหนงประเภททั่วไป
ตั้งแตระดับชํานาญงานขึ้น
ไปหรือประเภทวิชาการ
ตั้งแตระดับชํานาญการขึ้น
ไป 2 คน  
- โดยใหคนหนึ่งเปน
เลขานุการ 

ประธานกรรมการ 
1. เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือสาขา หรือขาราชการ
สังกัดกรมท่ีดินท่ีอธบิดีหรือ
ผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่ง
ดํารงตําแหนงรองอธิบดี
หรือผูตรวจราชการกรม
ท่ีดินเห็นสมควร 
กรรมการ 
2. ขาราชการสํานักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือสาขา 
ตําแหนงประเภททั่วไป
ตั้งแตระดับชํานาญงานขึ้น
ไปหรือประเภทวิชาการ
ตั้งแตระดับชํานาญการขึ้น
ไป 2 คน 
- โดยใหคนหนึ่งเปน
เลขานุการ 

การสอบสวน 

คณะกรรมการสอบสวน 
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กรณีท่ีท่ีดินนั้น 
- มีอาณาเขตติดตอ 
- คาบเกี่ยว หรือ 
- อยูใน 

สอบสวนพยานหลักฐานใหไดความวา 
(ขอ 3) 

1. เขตปาไมถาวรตามมติ ครม. 
2. เขตปาสงวนแหงชาติ    
3. เขตอุทยานแหงชาต ิ
4. เขตรักษาพันธุสตัวปา   
5. เขตหามลาสัตวปา 

ไดมีการออกโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

การจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย 

การจดแจงเอกสาร
รายการทะเบียน
อสังหาริมทรัพย 

หรือ หรือ 

แตงตั้ง 
ผูแทนกรมพัฒนาท่ีดิน ผูแทนกรม
ปาไม หรือผูแทนกรมอุทยาน
แหงชาติ สัตวปา และพันธุพชื  
เปนกรรมการดวย (แลวแตกรณี) 

ท่ีคณะกรรมการสอบสวนไดสอบสวนนั้น 

ไดมีการออกหรือจดทะเบียนหรือจดแจงไปโดย
คลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวยกฎหมายหรือไม 

ในการสอบสวน - การนัดสอบสวน 
- การนัดพิจารณา หรือ 
- การอยางอื่น ท่ีคณะกรรมการสอบสวน 
ตองแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบ 

อํานาจของคณะกรรมการสอบสวน 
(ขอ 4) 

หมวด 2 
การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน 

ทําเปนหนังสือ 

อํานาจเรียก 
- โฉนดที่ดิน 
- หนังสือรับรองการทําประโยชน 
- เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
- เอกสารที่ไดจดแจงรายการทะเบียน
อสังหาริมทรัพย หรือ 
- เอกสารอื่นท่ีเกี่ยวของ 

(แลวแตกรณี) 

พรอมท้ังแจงใหผูมีสวนไดเสีย 

ทราบเพื่อมีโอกาสคัดคาน 

ผูมีสวนไดเสีย = ผูมีสวนไดหรือ
มีสวนเสียเกี่ยวกับการแกไขหรือ
เพิกถอน (เฉพาะผูท่ีจะไดหรือ
เสียสิทธิในขณะที่มีการสั่งเพกิ
ถอนหรืแกไขเทานัน้) 

คณะกรรมการสอบสวน 
(ขอ 8) 

สงหนังสือแจงผูมสีวนไดเสีย 

เพื่อใหโอกาสคัดคานการเพกิถอน
หรือแกไข การออกหรือการจดฯ ท่ี
คลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวย

วิธีการแจง 
(ขอ 9) 

การสงไปรษณีย 
(ขอ 9) 

จากผูยึดถือมาประกอบการพิจารณา 

เรียกเอกสารมาได เรียกเอกสารมาไมได 

คณะกรรมการสอบสวน คณะกรรมการสอบสวน 

ออกใบรับไวเปน
หลักฐาน 

ใหบันทึกเหตุผลไวในสํานวนการสอบสวนที่เสนอ
อธิบดีหรอืผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึง่ดํารงตําแหนง
รองอธิบดีหรอืผูตรวจราชการ (ผูมีคาํสัง่แตงตัง้ กก.) 

ทําเปนหนังสือ ตามที่อยูท่ีผูมีสวน
ไดเสียไดใหไวแก
พนักงานเจาหนาท่ี สงทางไปรษณีย

ลงทะเบียนตอบรับ 
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กรณีแจงได กรณีแจงไมได 
(ขอ 10) 

ในสารบบที่ดินแปลงนี้ 
(ท่ีอยูตามสารบบที่ดิน) 

ใหถือวาผูมีสวนไดเสีย
ไดรับแจงเมื่อครบกําหนด 
7 วัน นับแตวันสง 

ม.71 แหง พ.ร.บ.วิธี
ปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 

ใหคณะกรรมการสอบสวน
แจงผูมีสวนไดเสีย โดย 

เวนแตจะมีการพิสจูนได
วาไมมีการไดรับหรือไดรับ
กอนหรือหลังจากวนันั้น 

ปดหนังสือแจงไวในท่ีเปดเผย 

ณ  
1. สํานักงานที่ดิน 
2. สํานักงานเขต ท่ีวาการอาํเภอหรือท่ีวา
การกิ่งอําเภอ 
3. ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ี 
4. สํานักงานหรือท่ีวาการองคกรปกครอง
สวนทองถิ่นและ 
(1-4 ซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู) 
5. ในบริเวณท่ีดินนั้น 
(แหงละ 1 ฉบับ) 

ใหถือวาผูมีสวนไดเสียไดรับแจงเมื่อลวง
พนระยะเวลา 15 วนันับแตวันปดหนังสือ 

ถือการปดหนังสือ
ท่ีหลังสุดเปนหลัก
ในการเริ่มตนนับ 

ผูมีสวนไดเสียไดรับแจงหรือถือวา
ไดรับแจงเพื่อใหมีโอกาสคัดคาน 

คัดคานการเพิกถอนหรือแกไขการออก
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนหรือการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยหรือ
การจดแจงเอกสารราชการทะเบียน
อสังหาริมทรัพยท่ีคลาดเคลือ่นหรือไม
ชอบดวยกฎหมายนั้น 

ตองคัดคานภายใน 30 วัน 
นับแตวันท่ีไดรับแจง 

(ขอ 11) 

ไมคัดคานภายใน 30 วัน 
นับแตวันท่ีไดรับแจง 

คัดคานภายใน 30 วนั 
นับแตวันท่ีไดรับแจง 
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ถือวาไมประสงคจะคัดคาน โดยทําเปนหนังสือคัดคานและระบุเหตุผลท่ี
คัดคานพรอมแสดงพยานหลักฐานที่เกี่ยวของ 

ยื่นตอประธานคณะกรรมการสอบสวน 
ภายในกําหนด 30 วัน 
นับแตวันท่ีไดรับแจง 

คณะกรรมการสอบสวนพิจารณาคาํคัดคาน 

คณะกรรมการฯ ตองสอบสวนใหแลวเสร็จและสงรายงานผล
การสอบสวนตออธบิดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งดํารง
ตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการ (ผูมีคําสั่งแตงตั้ง กก.) 

ภายใน 60 วันนับแตวันท่ีไดมี
คําสั่งใหดําเนินการสอบสวน 

ม.61 ว.4 แหง ป.ท่ีดิน เวลา 60 วันนี้ รวมระยะเวลาท่ีใหโอกาส 
ผูมีสวนไดเสียคัดคาน 30 วัน เขาไวดวย 

หากไมสามารถดําเนินการใหแลว
เสร็จภายใน 60 วันดังกลาว 

(ขอ 6) 

เมื่อดําเนินการสอบสวนเสร็จแลว 

รายงานผลการสอบสวนตออธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่ง
ดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการ (ผูมีคําสั่งแตงตั้ง กก.) 

(ขอ 5) 

คณะกรรมการสอบสวน 

คณะกรรมการฯ ตองขอ
ขยายเวลาการสอบสวน 

วิธีการขอขยายเวลาการสอบสวน 

องคประกอบ 
ของรายงานฯ 

การทําความเห็นแยง 
(ของกรรมการสอบสวน) 

การพิจารณาของอธิบดีหรือ
ผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งดํารง
ตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการ (ผูมคีําสั่ง
แตงตั้ง กก.) 

1. สรุปขอเท็จจริงและเหตุท่ี
มีการออกหรือจดฯ โดย
คลาดเคลือ่นหรือไมชอบ
ดวยกฎหมาย 
2. เสนอความเห็นวาสมควร
สั่งเพิกถอนหรือแกไขความ
คลาดเคลือ่นหรือไมชอบ
ดวยกฎหมายนั้นหรือไม 
อยางไร 

ระยะเวลาท่ีจะขอ 

ตองขอขยายระยะเวลา
การสอบสวนกอนครบ
กําหนดระยะเวลา 60 
วันดังกลาว 

กรรมการสอบสวน
ผูใดมีความเห็นแยง 

ทําความเห็นแยงติดไว
กับสํานวนสอบสวน 

ใหถือวาความเห็นแยงดังกลาวเปน
สวนหนึ่งของสํานวนการสอบสวน 

รายงาน 

คณะกรรมการฯ ตอง
รายงานเหตุท่ีทําใหการ
สอบสวนไมแลวเสร็จ 
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ระยะเวลาพิจารณา ยื่นขอตอ 

อธิบดีหรือผูซึ่งอธบิดี
มอบหมายซึ่งดํารงตาํแหนง
รองอธิบดีหรือผูตรวจราชการ 
(ผูมีคําสั่งแตงตั้ง กก.) 

กําหนดเวลาที่จะขยาย 
(ม.61 ว.4) 

อธิบดีหรือผูซึ่งอธบิดี
มอบหมายซึ่งดํารง
ตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการ 

มีอํานาจสั่งขยายระยะเวลา
ไดตามความจําเปน 

แตไมเกิน 60 วัน 
(ม.61 ว.4 ป.ท่ีดิน) 

การพิจารณา 

ตองพิจารณาใหแลวเสร็จ
ภายใน 15 วันนับแตไดรับ
รายงานการสอบสวน 

ไมตองสอบสวน
เพิ่มเติม 

เห็นควรสอบสวน
เพิ่มเติม 

หมวด 3 
การสั่งเพกิถอนหรือแกไข 

- ใหกําหนดประเด็น 
- พรอมสงเอกสารที่
เกี่ยวของใหคณะกรรมการ 
คณะเดิม 

เพื่อสอบสวนเพิ่มเติม 

คณะกรรมการฯ 
สอบสวนเพิ่มเติมใหแลว
เสร็จโดยเร็ว 

สงผลการสอบสวน
เพิ่มเติมใหอธิบดีหรือผู
ซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่ง
ดํารงตําแหนงรองอธิบดี
หรือผูตรวจราชการ 

หลักเกณฑในการสัง่เพิกถอน
หรือแกไข 
- สั่งตอเมือ่ปรากฏชัดแจงวา
ไดมีการออกหรือจดฯ โดย
คลาดเคลือ่นหรือไมชอบดวย
กฎหมาย 

(ขอ 12) 

ปรากฏชัดแจงวา
คลาดเคลือ่นหรือไมชอบฯ 

ปรากฏไมชัดแจงวา
คลาดเคลื่อนหรือไมชอบฯ 

อธิบดีหรือผูซึ่งอธบิดี
มอบหมายซึ่งดํารงตาํแหนง
รองอธิบดีหรือผูตรวจราชการ 

อธิบดีหรือผูซึ่งอธบิดี
มอบหมายซึ่งดํารงตาํแหนง
รองอธิบดีหรือผูตรวจราชการ 

มีคําสั่งเพิกถอนหรอืแกไข 
(แลวแตกรณี) 

พิจารณาสั่งประการใด 

ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการตามนั้น 

เชน ยกเลิกเรื่องหรือยุติ หรือ
เห็นชอบตามที่ กก.เสนอวา
ไมมีการคลาดเคลื่อน 
หรือไมชอบดวยกฎหมาย 
(ซึ่งเปนการออกโดยชอบแลว) 

กรณีสั่งเพิกถอนหรือแกไข
ในโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

แจงคําสั่งพรอมเหตุผล 
ใหผูมีสวนไดเสียทราบ 

(ขอ 13) 
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(ประกาศราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เลม 127 ตอนที่ 45 ก วันที่ 22 กรกฎาคม 2553) 
 
 
 
 
 
 
 

แตไมไดโฉนดที่ดินหรือ 
หนังสือรับรองการทําประโยชน 

ถือวาสูญหาย 

ใหเจาพนักงานที่ดิน 
ออกใบแทนหนังสือ 
แสดงสิทธิ 

เพื่อดําเนินการเพกิถอน 
หรือแกไขตอไป 

ม.61 ว.6 ป.ท่ีดิน 

วิธีการออกใบแทน 
ตามกฎกระทรวง  
ฉบับท่ี 43 ขอ 17(6) 

เปนคําสั่งทางปกครอง 
(ตองแจงสิทธอิุทธรณดวย) 

โดยยื่นอุทธรณตออธิบดี 
(ผูทําคําสั่ง) ณ กรมท่ีดิน
ภายใน 15 วันนับแตวันท่ี
ไดรับแจงคําสั่ง 

สามารถยื่นอุทธรณได
ตาม ม.44 แหง พ.ร.บ.
วิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง พ.ศ. 2539 

การแจงใหนําขอ 8 ขอ 9 
และขอ 10 มาใชบังคับ
โดยอนุโลม 

1. ทําเปนหนังสือ 
2. สงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับ 
3. สงไปตามที่อยูท่ีผูมีสวน
ไดเสียใหไวในสารบบที่ดิน
แปลงนั้น 
4. แจงไมได ใหใชวิธีปด
หนังสือแจงในที่เปดเผย ณ 
   1) สํานักงานที่ดนิ 
   2) สํานักงานเขต ท่ีวาการ
อําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
   3) ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทํา
การกํานันทองท่ี 
   4) สํานักงานหรือท่ีทําการ
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
(1) – 4) ซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู) 
   5) ในบริเวณท่ีดินนั้น 
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มาตรา 62 การแจงผลคดีของศาล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บรรดาคดีท่ีเกิดขึ้น 

เกี่ยวกับเรื่องกรรมสิทธิ์ท่ีดินท่ีได
ออกโฉนดที่ดินแลว 

เมื่อศาลพิจารณาพพิากษา
คดีถึงท่ีสุดแลว 

ใหศาลแจงผลของคําพิพากษาอัน
ถึงท่ีสุดหรือคําสั่งนัน้ 

ตอเจาพนกังานที่ดนิ 

แหงทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู 

เหตุผล  เพื่อปองกันการแอบโอนที่ดินใหกับ
บุคคลท่ีสาม ในกรณีท่ีคูความฝายหนึ่งตกเปน
ฝายแพคดีแลว ซึ่งอาจทําใหเกิดความเสียหาย
กับฝายชนะคดี ในกรณีท่ีมิไดมีการขอใหศาล
คุมครองตามวิธีการชั่วคราวกอนพิพากษาตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง หรือ
มิไดขออายัดไวกอนฟองคดี ตาม ม.83 (เดิม) 

(ช.46) 

ทางปฏิบัติ ศาลไมไดแจง
ตามกฎหมายแตอยางใด 

จึงเปนเหตุใหเกิดการโอน
กรรมสิทธิ์ไป จนตองมีการ
ฟองรองเพิกถอนนติิกรรม
ดังกลาวอกี 
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มาตรา 63 การออกใบแทน (กรณีฉบับเจาของที่ดินชํารุดสูญหาย) 
มาตรา 64 การจัดทําขึ้นใหมท้ังคูฉบับ (กรณีฉบับสํานักงานที่ดินชํารุดสูญหาย) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ม.63 ม.64 

1. โฉนดที่ดิน 
2. ใบไตสวน 
3. หนังสือรับรองการทําประโยชน 
4. ใบจอง 

ของผูใด 
(ฉบับเจาของท่ีดิน) 

ฉบับสํานักงานที่ดิน 

เปนอันตราย ชํารุด สูญหาย 
เปนอันตราย ชํารุด  
สูญหายดวยประการใด 

พนักงานเจาหนาท่ี 
ตาม ม.71 

เจาของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

มีอํานาจเรียก 

- เจาพนักงานที่ดิน 
- กรณีเกี่ยวกับหนังสือรับรอง
การทําประโยชน และใบจอง
ในทองท่ีท่ียังไมไดยกเลิก
อํานาจนายอาํเภอฯ คือ 
นายอําเภอ หรือปลดัอําเภอ 
ผูเปนหัวหนากิ่งอําเภอ 

มายื่นขอรับใบแทน 

หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ดังกลาวจากผูมีสิทธิในท่ีดิน เมื่อออกใบแทนไปแลว โฉนด

ท่ีดิน ฯลฯ (หนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินเดิม) เปนอันยกเลิก 

มาพิจารณาแลวจัดทําขึ้นใหม 

เวนแตศาลจะสั่งเปนอยางอื่น 
โดยอาศัยหลักฐานเดิม 

วิธีการดําเนินการ 
วิธีการออกใบแทน 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 

ขอ 12 และขอ 17 

ดู ช. 78 

ทําขึ้นใหมท้ัง 2 ฉบับ 
(ฉบับเจาของที่ดิน และ
ฉบับสํานักงานที่ดิน) 

ฉบับเจาของที่ดินท่ีเรียก
มาใหหมายเหตุการออก
ใหมเก็บเขาสารบบ 

แจกฉบับท่ีทําใหมให
เจาของท่ีดินแทนฉบับเดิม 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวย
การจัดทําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ขึ้นใหม ในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินฉบับสํานักงานที่ดินเปน
อันตราย ชํารุด สูญหาย พ.ศ. 2524 

(ช.47) 

จัดทําขึ้นใหม
ท้ังคูฉบับ 

ขอออก 
ใบแทน 
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หมวด 5 
มาตรา 65 การรังวัดออกโฉนดที่ดิน 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 6 และฉบับท่ี 49 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การรังวัดเพือ่ออกโฉนดที่ดิน 

เปนไปตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 6 และฉบับท่ี 49 

การรังวัดทําแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดิน 

ทําได 2 วิธี 

1.  แผนที่ชั้นหนึ่ง 2. แผนที่ชั้นสอง 
ซึ่งใชแผนที่
ระวางเปนหลัก 

กระทําโดยวธิีใชกลองธีโอโดไลทและเครื่องมอืวัดระยะโยง
ยึดหลักเขตวัดงามมมุภาคของทิศหรือใชกลองสํารวจแบบ
ประมวลผล หรอืการรังวัดดวยเครือ่งรบัสัญญาณดาวเทียม
หรือดวยเครื่องมอืสาํรวจประเภทอื่นท่ีมคีวามละเอียด
ถูกตองไมต่าํกวาเกณฑมาตรฐานและคาํนวณเปนคาพิกดั
ฉากสืบเนือ่งจากหมดุหลักฐานโครงงานแผนที่ของกรมที่ดิน 

กระทําโดยวิธีวัดระยะเปนมุม
ฉากหรือวัดระยะสกัดเปนรูป
สามเหลี่ยมจากเสนหมุด
หลักฐานโครงการแผนที่หรือ
โดยวิธีจากรูปถายทางอากาศ 

วิธีวัด 

คํานวณเนื้อท่ีโดยวธิีคณิตศาสตร 
จากคาพกิัดฉากของแตละมุมเขต 

วิธีคํานวณ
เนื้อท่ี 

และคํานวณเนือ้ท่ีโดยวิธีคณิตศาสตร
หรือโดยมาตรสวน 

การดําเนินการ 

กรณีเสนเขตที่ดินไมตรงคดไปคดมา กรณี ท่ีดินในแผนที่ระวางออกโฉนดที่ดิน
ซึ่งทําการรังวัดเพือ่อกโฉนดที่ดินไวแลว 

ใหเจาของท่ีดินท้ังสองฝาย 
โดยวิธีแผนที่ชั้นหนึ่งหรือโดยวิธีแผนที่ชั้นสอง 

ทําความตกลงกําหนดเสนเขตเสียใหม 

ใหเปนเสนตรงเสนเดียว หรือหลายเสนตอกันได 

หากมีความจําเปนตองรังวัดใหม 

เพื่อใหเสนเขตที่ดินท่ีทําการรังวัดเปนเสนตรงไมคดไปคดมา 

ใหทําการรังวัดโดยมี 

มาตรฐานเทาเดิมหรือดีกวา 

เมื่อเจาของที่ดินท้ังสองฝายตกลงเปนประการใด พนักงานเจาหนาท่ี ทําการรังวัดไปตามนั้น 

(ช.48) 

ท่ีดินบริเวณใด ควร
กระทําโดยวิธีใด ให
อธิบดีกรมท่ีดินกําหนด 
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มาตรา 66, 70, 70 ทวิ อํานาจของเจาหนาท่ีในการรังวัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 

เพื่อประโยชนแกการรังวัด 
(ม.66) 

การรังวัดออกโฉนดท่ีดิน หรือสอบเขตที่ดินหรือแบงแยกที่ดิน หมายถึง  เจาพนักงานซึ่ง
เปนผูปฏิบัติการตาม
ประมวลกฎหมายทีด่ินและ
พนักงานอื่นซึง่รัฐมนตรี
แตงตั้งใหปฏิบัติตาม
ประมวลกฎหมายทีด่ิน 

พนักงานเจาหนาท่ี 

มีอํานาจ 

ม.70 ทวิ ใหนํา ม.66 และ ม.70 ใชบังคับแกการ
พิสูจนสอบสวนที่ดินเพื่อออกหนังสือรบัรองการ
ทําประโยชน และการตรวจสอบเนือ้ท่ีตาม
หนังสือรับรองการทําประโยชนโดยอนุโลม 

(1) เขาไปในที่ดินของผูมี
สิทธิในที่ดินหรือผู
ครอบครอง (ผูมีอํานาจ
รวมถึงคนงานดวย) 

(2) สรางหมุด
หลักฐานลงในที่ดิน 

(3) ขุดดิน ตัดรานกิง่ไม 
หรือกระทําการอยางอื่นแก
สิ่งท่ีกีดขวางแกการรังวัด 

(4) อํานาจเรียกบุคคล 
(ม.70) 

(เขาไดเฉพาะ) 
ในเวลากลางวัน 

กรณีตองสรางหมุดหลักฐาน
แผนที่ในท่ีดินของผูใด 

เฉพาะกรณีมคีวาม
จําเปนและโดยสมควร 

(1) เรียกผูมีสิทธิ
ในท่ีดินขางเคียง 

แตจะตองแจงใหผูมีสิทธิฯ
ทราบเสียกอน 

ผูมีสิทธิในที่ดินหรือผู
ครอบครองที่ดินนัน้ 

ตองอาํนวยความสะดวก
ตามควรแกกรณ ี

พนักงานเจาหนาท่ี 

มีอํานาจสรางหมุด
หลักฐานลงได 

ตามความจําเปน 

ทําไดเทาท่ีจําเปน 

โดยระลึกถึงการที่จะ
ใหเจาของไดรับความ
เสียหายนอยท่ีสุด 

มาระวังแนวเขต 
และลงชือ่
รับทราบแนว
เขตท่ีดินของตน 

(2) เรียกใหบุคคล 
ท่ีเกี่ยวของ 

มาใหถอยคํา หรือ สั่งใหสงเอกสาร 
หรือหลักฐานอื่น
ใดท่ีเกี่ยวของใน
การสอบสวน หากผูใดขัดขวางหรือไมใหความ

สะดวกแกพนักงานเจาหนาท่ีซึ่ง
ปฏิบัติหนาท่ี 

ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติ
ตาม ม.70 

มีความผิดตาม ม.108 ตร ี
มีความผิดตาม ม.107 

ตองระวางโทษปรับไมเกิน 
1,000 บาท 

ตองระวางโทษปรับไมเกิน 
500 บาท 

(ช.49) 
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มาตรา 67, 68 การจัดทําและการยายหลักเขต 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การรังวัดท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 
(ม.67) 

รวมท้ังการจัดทําหมุดหลักฐาน
แผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดิน 

เมื่อพนักงานเจาหนาท่ี 

ไดจัดทําหลักหมายเขตที่ดิน หรือ ไดสรางหมุดหลักฐานเพื่อการแผนที่ 

ลงไวในท่ีดินท่ีใด 

หามมิใหผูหนึ่งผูใด นอกจากพนักงานเจาหนาท่ี 

- ทําลาย     - ดัดแปลง 
- เคลื่อนยาย   - ถอดถอน หลักเครือ่งหมายเขตที่ดินท่ี

เจาพนักงานที่ดินปกในการทํา
แผนที่พิพาทตามคําสั่งศาล 

ไปจากท่ีเดิม 

ไมถือเปนหลักหมายเขตตาม ม.67 

เพราะไมใชการรังวดัปฏิบัติ
ตาม ป.ท่ีดิน 

ฝาฝนถอนออกไป 

ไมผิดตาม ม.109 ป.ท่ีดิน 

- หลักหมายเขตที่ดิน 
- หมุดหลักฐานเพื่อการแผนที่ 

ฝาฝนมีความผิดตาม ม.109 

เวนแตไดรับอนุญาต 
จากเจาพนกังานทีด่ิน 

ตองระวางโทษปรับไมเกิน 
2,000 บาท หรือจําคุกไมเกิน 3 
เดือนหรือท้ังปรับท้ังจํา 

การขออนุญาต 
(ม.68) 

ยื่นคํารองตอ 
เจาพนักงานที่ดิน 

เพื่อขออนุญาต 
ตามความจําเปน 

ตองชี้แจงความจําเปนพรอม
ดวยแผนทีป่ระมาณแสดง
กิจการท่ีจะกระทาํและท่ีตัง้หลกั
หมายเขตท่ีดิน พรอมคํารอง 

ณ สํานักงานที่ดิน
ทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยู 

เจาพนักงานที่ดิน 

อนุญาต ไมอนุญาต 

(ช.50) 

หามถึงเจาของท่ีดนิและ
เจาของท่ีดินขางเคยีงดวย 
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ดําเนินการตามที่เจาพนักงาน
ท่ีดินสั่งอนุญาต 

เจาของที่ดิน 

ตามความจําเปนและ
ดําเนินการตามควรแกกรณ ี

มีสิทธิอุทธรณ 

ตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย วิธีการดําเนินการ 

คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 9/2499 ลงวันท่ี 24 
กันยายน 2499 เรื่อง การขออนุญาต
ทําลาย ดัดแปลง เคลื่อนยาย ถอด
ถอนหลักหมายเขตที่ดินหรือหมุด
หลักฐานเพื่อการแผนที่ 

ภายใน 15 วันนับจากวัน
ทราบคําสั่งไมอนุญาต 

รัฐมนตรีฯ สั่งอุทธรณ 

ภายใน 60 วัน นับจากวัน
ไดรับอุทธรณ 

รัฐมนตรีฯ สั่งภายในกําหนด รัฐมนตรีฯ ไมสั่งภายในกําหนด 

คําสั่งเปนประการใด ใหถือวาอนุญาต (ตามท่ีขอ) 

ถือวาเปนท่ีสุด 

ถึงท่ีสุดในทางบริหาร
เทานั้น สามารถฟองศาลได 
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มาตรา 69 สอบเขตทั้งตําบล 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เมื่อเปนการสมควรจะทําการ
สอบเขตที่ดิน (โฉนดที่ดิน) 

“สอบเขต” ใชกับโฉนดที่ดิน 
สวนหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน ใชคําวา “ตรวจสอบ
เนื้อท่ี” (เปนการทําการรังวัด
ตรวจสอบแนวเขตที่ดินใหม) 

โดยหลักกรมท่ีดิน
เปนผูพิจารณา 

ตามแผนที่ระวางในทองท่ีใด 

ผูวาราชการจังหวัด 

เห็นสมควรในจังหวัดใด 

แจง 1. มาตรานี้บัญญัตไิวเพื่อ
รองรับโฉนดที่ดินท่ีรังวัดไว
นานแลว อาจมีปญหาในเรื่อง
แนวเขตที่ดินท่ีอาจครอบครอง
ไมตรงกับแนวเขตที่ดินตามรูป
แผนที่ในโฉนดที่ดิน 
2. ปจจุบันกรมท่ีดินไมเรง
ดําเนินการสอบเขตวิธีนี้ 
เนื่องจากตองเรงรดัออกโฉนด
ท่ีดินใหท่ัวประเทศกอน (เวน
แตทองท่ีท่ีมีปญหามากจริง ๆ) 

ประกาศ (นอกจากประกาศแลว) 
ตองแจงกาํหนดวัน เวลา 

ใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบ 

การปดประกาศ ระยะเวลา 

ลวงหนา 
ไมนอยกวา 15 วัน 

ทําเปนหนังสือ 

ปดไวในบริเวณท่ีดิน 

เพื่อใหผูเกี่ยวของทราบ 

ไปใหผูมีสิทธิในท่ีดิน
ทราบอีกชั้นหนึ่ง 

ถึงกําหนดเวลา 

ผูมีสิทธิในท่ีดินหรือตัวแทน 

นําพนักงานเจาหนาท่ี 

ทําการรังวัดสอบเขต 
ท่ีดินของตน 

เมื่อดําเนินการสอบเขตเสร็จ 

เจาพนักงานที่ดิน 

มีอํานาจทําโฉนดที่ดินใหม  
(ทําเปนคูฉบับท้ังฉบับเจาของ
ท่ีดินและฉบับสํานักงานที่ดิน) 

แจกใหผูมีสิทธิในท่ีดิน
แทนฉบับเดิม 

โฉนดที่ดินฉบับเดิม ยกเลิกและใหสงคืน 
หมายเหตุเก็บเขาสารบบ  
(รวมท้ังฉบับสํานักงานที่ดินเดิมดวย) 

(ช.51) 
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มาตรา 69 ทวิ สอบเขตเฉพาะราย 
มาตรา 79 แบงแยกและรวมที่ดิน 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 31 การแจงเจาของท่ีดินขางเคียง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูมีสิทธิในท่ีดิน 

ประสงคจะขอสอบเขตโฉนด
ท่ีดินของตนเปนการเฉพาะราย 

รวมท้ังขอตรวจสอบเนื้อท่ีตาม
หนังสือรับรองการทําประโยชน
เฉพาะราย (โดยอนโุลม) 

ใหนํา ม.69 ทวิ ไปใชบังคับโดย
อนุโลมกับกรณีการขอแบงแยก
ท่ีดินออกเปนหลายแปลง หรือรวม
ท่ีดินหลายแปลงเขาเปนแปลง
เดียวกันดวย (ม.79) 

ยื่นคําขอตอเจาพนกังาน 

ณ สํานักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสาขาที่ท่ีดิน
ตั้งอยูในทองท่ี 

ยื่นคําขอพรอมหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน 

ตอพนักงานเจาหนาท่ี 
ตาม ม.71 

เมื่อดําเนินการรังวัดเสร็จ 

กรณีท่ีตองมีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (กรณีแบงแยก) 

ใหจดทะเบียนฯ กอน 

แลวจึงออกหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินฉบับใหมให 

ยื่นคําขอตอเจาพนกังานที่ดิน 

ทองท่ีท่ียกเลิก
อํานาจ
นายอําเภอฯ แลว 

ทองท่ีท่ียังไม
ยกเลิกอํานาจ
นายอําเภอฯ 

ณ สํานักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา 

พรอมดวยโฉนดที่ดิน 
(หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน แลวแตกรณี) 

พนักงานเจาหนาท่ี
ไปทําการรังวัด 

ณ สํานักงานที่ดินอาํเภอ (นายอําเภอฯ ปฏิบัติ
หนาท่ีตาม ป.ท่ีดินไปพลางกอนจนกวา
รัฐมนตรีจะประกาศยกเลิกอํานาจนายอําเภอฯ) 

ผลการรังวัด การแจงผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียง ใหมาระวังแนว
เขตของตน 

ถาการครอบครองไมตรงกับ
แผนที่หรือเนื้อท่ีในโฉนดที่ดิน 

ม. 69 ทวิ ว.3,4 + กฎกระทรวง ฉบับท่ี 31 

ติดตอได ติดตอไมได 
เมื่อผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียง
ไดรับรองแนวเขตแลว 

ไมเปนการสมยอมเพื่อ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย 

เจาพนักงานที่ดิน 

แตไมมา ใหพนักงานเจาหนาท่ี มา มาแตไมยอมลงชื่อรับรองแนว
เขตโดยไมคัดคานการรังวัด 

พนักงานเจาหนาท่ี 
รับรอง คัดคาน 

ดูตอนทาย 

คัดคานแลวไมยอมมาทําการไกลเกลี่ย 
ถือวาไมประสงคจะคัดคานตอไป 

ปดหนังสือ
แจงผูมีสิทธิใน
ท่ีดินขางเคียง 

ทําหนังสือแจง 

(ช.52) 
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มีอํานาจแกไข 
แผนที่หรือเนื้อท่ี 

ใหตรงกับความ
เปนจริงได 

แจงผูขอมาทราบ
ผลการรังวัด 

ใหมาลงชื่อรับรอง
แนวเขตหรือคัดคาน
การรังวัด 

ใหมาลงชื่อรับรองแนวเขต
หรือคัดคาน 

สงไปรษณียตอบรบั 

ไปยังผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียง 
1. ปดท่ีเปดเผย ณ  
- บริเวณท่ีดินของ 
ผูมีสิทธิในที่ดิน
ขางเคียงและ  
- ณ ท่ีวาการเขตหรอื
อําเภอหรอืกิง่อาํเภอ
ทองท่ีท่ีตั้งของท่ีดิน 

2. สงหนังสอืแจงนัน้
ทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับ 

พรอมท้ัง 

แหงละ 1 ฉบับ 

ตามที่อยูท่ีเคยติดตอ หรือ
ตามที่อยูท่ีขางเคียงไดแจงเปน
หนังสือไวตอเจาหนาท่ี 

ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีไดสงหนังสือ 

ไปยังผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียง 

สงตามที่อยูท่ีสอบถามได
จากนายทะเบียนอําเภอหรือ
นายทะเบียนทองถิ่น 

สอบถามไดท่ีอยู สอบถามแลวไมทราบที่อยู 

ใหสงไปตามนั้น ใหสงไปตามที่อยูท่ีปรากฏหลกัฐาน 
ท่ีสํานักงานที่ดิน (สารบบ) 

แจงใหมาลงชื่อรับรองแนวเขตหรือคัดคาน 

ภายใน 30 วันนับแต
วันท่ีไดสงหนังสือ 

หามรับคําคัดคาน
ภายหลังครบกําหนด 
เวลาสอบถามแลว 

มาดําเนินการภายในกําหนด ไมมาดําเนินการภายในกําหนด 

รับรองแนวเขต คัดคานการรงัวัด 

ดําเนินการตอไป เจาพนักงานที่ดิน 

ครอบครองไมตรง ครอบครองตรง มีอํานาจสอบสวน 
ไกลเกลี่ย  
(หามเปรียบเทียบ) 

ดําเนินการตามระเบียบ
และแจงผูขอทราบ 

คัดคานแลวไมยอมมาใหทํา
การสอบสวนไกลเกลี่ยถือวา
ไมประสงคคัดคานตอไป 

ไมมารับรองแนวเขต
หรือคัดคานการรังวัด 

หากผูขอไดให
คํารับรองวา คัดคานรุกล้าํทาง

สาธารณประโยชน
ก็ทําการสอบสวน
ไกลเกลี่ยได 

มาลงชือ่รับรองแนวเขตหรือคัดคานการรังวัด 
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โดยถือหลักฐานแผนที่ 
เปนหลักในการพิจารณา 1. มิไดนําทําการรังวัด

รุกล้ําท่ีดินขางเคียง 
2. ยินยอมใหแกไขแผนท่ีหรือ
เนื้อท่ีใหตรงกับความเปนจริง 

ตกลงกันได 
(ตกลงแนวเขต) 

ตกลงกันไมได 
เจาพนักงานที่ดิน 

มีอํานาจแกไขแผนที่ หรือเนื้อท่ี
ใหตรงกับความเปนจริงได 

โดยไมตองมีการ
รับรองแนวเขต 

ฟองใหศาลวินิจฉัยวาใครมี
สิทธิในที่ดินท่ีพิพาทดีกวากัน 

ไมเปนการสมยอมกัน 
เพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย 

เจาพนักงานที่ดิน 

เจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการไปตามที่ตกลง 

แจงใหคูกรณีไปฟองศาล 

ภายใน 90 วันนับแต 
วันท่ีไดรับแจง 

ฟองภายในกาํหนด ไมฟองภายในกําหนด 

ถือวาผูขอไมประสงคจะ
สอบเขตโฉนดที่ดินตอไป 

รอเรื่องจนกวาคดถีงึท่ีสุด 

แจงใหนําหลักฐานการ
ฟองมาให สนง.ท่ีดิน
ดวย 

เจาพนักงานที่ดินสัง่
ยกเลิกคําขอ 
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หมวด 6 
การจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

มาตรา 71 พนกังานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจจดทะเบียน และการจดทะเบียนตางสํานักงาน 
มาตรา 72 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการรับคําขอตางสาํนักงาน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมตาม ป.ท่ีดิน 

พนักงานเจาหนาท่ี 
(ม.71) 

การขอจดทะเบียนฯ 
(ม.72) 

ป.พ.พ. = ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 

จดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเกี่ยวกับอสงัหา- 
ริมทรัพย ตาม ป.พ.พ. 

ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ตาม ป.พ.พ. 

สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ี
อยูในเขตทองท่ีสํานักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือสาขา 

สําหรับอสังหาริมทรัพยอยูใน
เขตทองท่ีอําเภอหรอืกิ่งอาํเภอท่ี
ยังไมไดยกเลิกอาํนาจนายอําเภอ

ใหคูกรณีนําหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน (ตาม ป.ท่ีดิน) 

มาขอจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ตาม ม.71 หนังสือรับรองการทํา

ประโยชนและอสงัหา- 
ริมทรัพยอยางอืน่ 

โฉนดที่ดิน+ 
ใบไตสวน+อสังหา-
ริมทรัพยอื่นๆ 

เจาพนักงานที่ดิน 

หนังสือรับรองการทํา
ประโยชนในทองท่ีท่ี
ยกเลิกอํานาจ
นายอําเภอฯ แลว 

ผูใดเปนเจาพนกังานที่ดินใน
สํานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 
66/2552 ลว. 18 ก.พ.2552 

นายอําเภอหรือปลดัอําเภอผู
เปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ 

การกําหนดหนาท่ีและทุนทรัพยในการ
จดทะเบียนฯ ของเจาพนักงานที่ดิน 

คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 955/2552 ลว.22 พ.ค.2552 

มาตรา 19 แหง พ.ร.บ. 
แกไขเพิ่มเติมฯ (ฉบับท่ี 4) 
พ.ศ. 2528 

- การปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายที่ดิน
ซึ่งเปนอํานาจหนาท่ีของหัวหนาเขต 
นายอําเภอ หรือปลัดอําเภออยูเปนหัวหนา
ประจํากิ่งอําเภออยูกอนวันท่ี พ.ร.บ.นี้ใช
บังคับใหผูดํารงตําแหนงดังกลาวปฏิบัติตอไป
พลางกอน จนกวารัฐมนตรีจะไดประกาศ
ยกเลิกในราชกิจจานุเบกษาเปนทองท่ีไป 

(ช.53) 
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ณ สํานักงานที่ดินจงัหวัดหรือสาขาหรือสํานักงาน
ท่ีดินอําเภอซึ่งท่ีดินนั้นตั้งอยูแลวแตกรณี 
(วาเปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทใดและอยู
ในทองท่ีท่ียกเลิกอํานาจนายอําเภอแลวหรือไม) 

เปนการจดทะเบียนท่ี
ไมตองมีการประกาศ
หรือไมตองมีการรงัวัด 

ปจจุบัน กรมท่ีดินตั้งสํานักงานที่ดินจังหวัด/
สาขา/สวนแยกขึ้นบริการประชาชนโดยถือเปน
สวนหนึ่งของสํานกังานที่ดินจังหวัดหรือสาขา 
แลวแตกรณ ี

เปนการจดทะเบียนท่ี
ตองมีการประกาศหรือ
ตองมีการรังวัด 

กรณีท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน 
ใบไตสวน หรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

ยื่นคําขอตอพนักงาน
เจาหนาท่ี 

ยื่นคําขอตอพนักงาน
เจาหนาท่ี 

ณ 

ดู ม.13 (ช. 24) 

ณ 

กรมท่ีดิน หรือ สํานักงานที่ดิน
แหงหนึ่งแหงใด 

งานจดทะเบียนท่ีดินกลาง สํานกังานทีด่ิน
กรุงเทพมหานคร 
(สํานักงานที่ดินกรงุเทพมหานครมีฐานะเปน 
สํานักหนึ่งในการแบงสวนราชการกรมที่ดิน) 

สํานักงานที่ดินกรงุเทพมหานคร/
สาขา, สาํนกังานที่ดนิจังหวัด/
สาขา/สวนแยก (ไมรวมสาํนักงาน
ท่ีดินอําเภอ) 

รับคําขอแลวสงเรือ่ง 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีตาม ม.71 ในทองท่ี
ท่ีท่ีดินตั้งอยูในทองท่ี เปนผูจดทะเบียนฯ 

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยสําหรับท่ีดินท่ีมี
โฉนดที่ดิน ใบแตสวนหรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน ณ สํานกังานที่ดินแหงใดแหงหนึ่ง พ.ศ. 2554 

เปนการรับคําขอตางสํานักงาน  
(ไมใชจดทะเบียนตางสํานักงาน) 

มาตรา 71 ว.2 การจดทะเบียน 
ตางสํานักงาน 

การยื่น 
คําขอตาง
สํานักงาน
ท่ีดิน 
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มาตรา 71 ว.2 การจดทะเบียนตางสํานักงาน 

กรณีท่ีสํานักงานที่ดินจังหวัด/สาขา ไดนํา
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสือ่สาร 
มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว 

เจาพนักงานที่ดิน อีกสํานักงานที่ดินหนึ่ง 

จดทะเบียนฯ เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมฯ โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ 
สําหรับอสังหาริมทรัพย 

เอกสารสิทธิในท่ีดินของ 
สํานักงานที่ดินอื่นได 

ท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานที่ดิน 
จังหวัด/สาขาอื่นไดดวย 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ขอยกเวน 
(จดทะเบียนฯ ตางสํานักงานไมได) 

หลักเกณฑและวธิีการจดทะเบียน 

ตามที่อธิบดีกรมท่ีดินประกาศ
กําหนดในราชกิจจานุเบกษา 

ปจจุบัน ยังไมไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการ 
(กรมท่ีดินยังไมพรอมจดทะเบียนตาง
สํานักงาน) เนือ่งจากตองสรางฐานขอมูลท่ีใช
จดทะเบียน และเอกสารสิทธิในระบบออนไลน
เชื่อมโยงกันในแตละสํานักงานใหเสร็จกอน จึง
จะสามารถจดทะเบียนตางสํานักงานได 

การจดทะเบียนท่ีตอง 
1. มีการประกาศกอน (เชน โอนมรดก
ตาม ม.81, นิติกรรมท่ีตองมีการ
ประกาศตามกฎฉบับท่ี 7) 

หรือ 
2. มีการรังวัดกอน (เชน แบงไดมาโดย
การครอบครอง, แบงกรรมสิทธิ์รวม) 
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มาตรา 73 นติกิรรมโมฆะกรรม โมฆียกรรม 
มาตรา 74 อํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม ป.ท่ีดิน 

ความสมบูรณของนิติกรรม อํานาจของพนักงานเจาหนาท่ี 

ทราบจากการ
สอบสวนตาม
กฎกระทรวง ฉบับ
ท่ี 7 (รวมท้ังฉบับ
ท่ีแกไขเพิ่มเติม) 

เมื่อปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวา
นิติกรรมท่ีคูกรณีนาํมาขอจดทะเบียน  

(ม.73) 

ในการดําเนินการจดทะเบียนฯ  
ของพนักงานเจาหนาท่ี ตาม ม.71 

(ม.74) 

โมฆะกรรม โมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ี 

มีอํานาจ พนักงานเจาหนาท่ี 
(ตาม ม.71) 

ไมตองจดทะเบียนให 

พนักงานเจาหนาท่ี 
(ตาม ม.71) 

รับจดทะเบียน ไมรับจดทะเบียน 
1. สอบสวนคูกรณ ี 2. เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมา

ใหถอยคําหรือสงเอกสาร
หลักฐานที่เกี่ยวของตาม
ความจําเปน เมื่อคูกรณีฝายท่ี

อาจเสียหายยืนยัน
ใหจด 

หากคูกรณฝีายท่ี
อาจเสียหายไม
ยอมยืนยันใหจด 

การสอบสวนปฏิบัติ
ตามขอ 2 แหง
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 

ดู ช. 77 
ใหพนักงานดําเนินการ
ไปตามควรแกกรณ ี

กรณีเปนท่ีควรเชื่อไดวา ผูใดฝาฝนหรือไม
ปฏิบัติตาม ม.74 

มีความผิดตาม ม.109 

ระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท หรือ
จําคุกไมเกิน 3 เดอืน หรือท้ังปรับท้ังจํา 

โมฆียกรรม 
1. เปนนิติกรรมท่ีมีผลใชไดจนกวาจะถูกบอกลาง 
2. เสียเปลาเมื่อมีการบอกลางใหตกเปนโมฆะ 
3. ผูมีสิทธิบอกลางไดตองเปนบุคคลท่ีกฎหมายกําหนดไว
โดยเฉพาะ ผูมีสวนไดเสียท่ัวไปไมมีสิทธิบอกลาง 
4. อาจใหสัตยาบันได 
5. มีกําหนดเวลาบอกลาง ถาไมบอกลางภายในกําหนดเปน 
อันหมดสิทธิ 

โมฆะกรรม 
1. เปนการกระทําท่ีเสียเปลามาแตตน ไมมีผลอยางใดในทางกฎหมาย 
2. เสียเปลาทันทีโดยไมตองบอกลาง 
3. ผูมีสวนไดเสียท่ัวไปมีสิทธิกลาวอางความเสียเปลาได เชน เจาหนี้ 
4. ไมอาจใหสัตยาบันได เพราะเปนการกระทําท่ีเสียเปลามาแตตน 
5. การกลาวอางถึงความเสียเปลาไมมกีําหนดอายุความหรือ
กําหนดเวลา 

การขอจดทะเบียนฯ จะ
เปนการหลกีเลี่ยงกฎหมาย 

บุคคลใดจะซื้อท่ีดินเพื่อ
ประโยชนแกคนตางดาว 

พนักงานเจาหนาท่ีสงเรื่องขอคําสั่งตอรัฐมนตรีฯ 

คําสั่งรัฐมนตรีฯ เปนท่ีสุด 

(ช.54) 

การปฏิเสธคําขอเปน
คําสั่งทางปกครอง 

ถึงท่ีสุดทางบริหาร
สามารถฟองศาลได 
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  มาตรา 75 จดทะเบียนท้ังสองฉบับ 
  มาตรา 76 จดทะเบียนใบไตสวน 
  มาตรา 77 หลักเกณฑวิธีการจดทะเบียน 
  มาตรา 78 วิธีการจดทะเบียนการไดมาตาม ม.1382 ป.พ.พ. หรือโดยประการอื่น 
  มาตรา 80 ไถถอนฝายเดยีว 
 
 
  
 
 
 
  
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม ป.ท่ีดิน 

การทําสัญญา
และจดทะเบียน 

หลักเกณฑและ 
วิธีการจดทะเบียน 

การไดมาตาม ม.1382  
ป.พ.พ. หรือประการ
อื่นนอกจากนิตกิรรม 

(ม.78) การจดทะเบียนฯ  
เกี่ยวกับท่ีดิน 

(ม.75) 

การจดทะเบียนฯ  
เกี่ยวกับท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรพัยอยางอืน่ 

(ม.77) 
การจดทะเบียนสําหรับ
ท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดินแลว 

ถาประมวลกฎหมายที่ดิน
มิไดบัญญัติไวเปนอยางอื่น 

ท่ีมี 
- โฉนดที่ดิน 
- หนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

ท่ีดินซึ่งพนักงาน
เจาหนาท่ีไดทําการ
สอบสวนและรังวัด
หมายเหตุแลว แตยัง
ไมไดออกโฉนดที่ดิน 
(มีใบไตสวน, (น.ส.5)) 

(ม.76) 

กรณีไถถอนจากจํานอง
หรือไถถอนจากขายฝาก 

(ม.80) 

จดทะเบียนฝายเดียว 

ใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธกีาร
ท่ีกําหนดไวในกฎกระทรวง 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7  
และฉบับท่ีแกไขเพิ่มเติม 

ดู ช. 77 

เจาพนักงานที่ดิน 

ขอจดทะเบียนไดตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ตาม ม.71 

การจดทะเบียน จดแจงในใบไตสวน 

1. ทําบันทึกขอ 
ตกลงหรอืทํา
สัญญาเกี่ยวกับการ
นั้นแลวแตกรณี 

อนุโลมตามวิธีจดทะเบียนโฉนดที่ดิน 

2. จดบันทึก
สาระสําคัญลงใน
โฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรอง
การทําประโยชน 

ท้ังฉบับ
สํานักงานที่ดิน
และฉบับเจาของ
ท่ีดินใหตรงกัน 

1. ทําบันทึกขอ ตกลงหรือทํา
สัญญาเกี่ยวกับการนั้นแลวแตกรณี 

2. จดบันทึกสาระสําคัญลงใน
ใบไตสวน 

(ช.55) 
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เฉพาะที่ดินมีหนังสือ 
แสดงสิทธิในท่ีดินแลว 
เทานั้น 

สิ่งปลูกสรางอยางเดียว 
จะขอไถถอนฝายเดยีวไมได 

ผูรับจํานองหรือผูรบัซื้อฝาก 

ไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาได
มีการไถถอนแลว (ไมมาดวย) 

มาพรอมกับผูมีสิทธิในท่ีดิน 
หรือผูมีสิทธิไถถอน 

ผูมีสิทธิในท่ีดินหรือ 
ผูมีสิทธิไถถอน 

จดทะเบียนตามปกติ 
ท่ีมีคูกรณีท้ัง 2 ฝาย 

นําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
(พรอมหลักฐานขางตน) 

มาขอจดทะเบียนไถถอน  
(ฝายเดียว) ตอพนกังาน 
เจาหนาท่ีได 

ตรวจเปนท่ีถูกตองใหจดทะเบียนไถถอน 
ใหปรากฏในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

จดทะเบียนท้ัง 2 ฉบับ
ใหตรงกัน 

การจดทะเบียนไถถอนจากจาํนอง
หรือขายฝากในกรณีคูสัญญาตาย 

ปฏิบัติตาม 

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. 2549 
ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการจํานองที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอื่น พ.ศ. 2550 

กําลังมกีารขอแกไขกฎหมาย 
ใหไถถอนฝายเดียวได 
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มาตรา 81 โอนมรดก 
(ปจจุบันแกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.แกไขเพิ่มเติม ป.ท่ีดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ. 2543 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การขอจดทะเบียนฯ เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ซึง่ไดมา 
โดยทางมรดก 

(ม.81) 

ผูไดรับมรดก 

ซึ่งมีชื่อเจามรดก 1. นําหลักฐานสําหรับท่ีดิน 
หรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

2. หลักฐานในการ
ไดรับมรดก 

เชน มรณะบัตร พนิัยกรรม 
หลักฐานการเปนทายาท 
ทะเบียนบาน สูติบัตร เพื่อ
แสดงฐานะความเปนทายาท
ของผูตาย 

มายื่นคําขอ 
ตอ 

พนักงานเจาหนาท่ี ตาม ม.71 

1. ประกาศ (การขอรับมรดก) 

สอบสวนแลวบันทึกลงในเรื่องราวขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.1) 
และในแบบบันทึกการสอบสวนขอจด
ทะเบียนโอนมรดก (ท.ด.8) 

สอบสวนพยานหลักฐาน 

1. กรณีมรดกมีพินัยกรรม 
    ใหสอบสวนพยานหลักฐานและ
วันตายของเจามรดกตลอดจนสิทธิ
ในการรับมรดกตามพินัยกรรม 
2. กรณีมรดกไมมีพินัยกรรม 
    ใหสอบสวนพยานหลักฐานและ
พิจารณาการเปนทายาท สิทธิใน
การรับมรดกและวันตายของเจา
มรดก โดยใหผูขอแสดงบัญชีเครือ
ญาติและหลักฐานอื่นประกอบ 
(กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24) 

ไมเชื่อวาผูขอเปนทายาท เชื่อวาผูขอ 
เปนทายาท 

สั่งไมรับคําขอแจงผูขอ 
(เปนคําสั่งทางปกครอง) สั่งรับคําขอและดําเนินการ 

2. มีหนังสือสงประกาศ ตาม 1. 

ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยู
กับบุคคลอื่น พนักงานเจาหนาท่ี
มีอํานาจเรียกมาจดทะเบียนได 

เฉพาะกรณี น.ส.3/ น.ส.3 ข. หากจะ
มีการทํานิติกรรมประเภทอื่นเชน 
ขายในวันท่ีจดทะเบียนโอนมรดก
จะตองประกาศการขอจดทะเบียน
มีกําหนด 30 วัน ตามกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 7 ขอ 5ตางหากดวย 

ดู ช. 77 

1. สํานักงานที่ดิน (หมายถึง สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา  
ไมไดหมายถึงสํานักงานที่ดินอําเภอดวย) 
2. เขต หรือท่ีวาการอําเภอ หรือกิง่อําเภอ 
3. สํานักงานเทศบาล/ ท่ีทําการองคการบริหารสวนตําบล 
4. ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานัน (1-4 ทองท่ี ซึ่งท่ีดินตั้งอยู) 
5. บริเวณท่ีดิน  แหงละ 1 ฉบับ 

ทําเปนหนังสือ 

ปดมีกําหนด 30 วัน ปดในที่เปดเผย ณ  

ใหบุคคลท่ีผูขอแจงวา 
เปนทายาททุกคนทราบ 

การเริ่มนับ
กําหนดใหนับ
จากวันปด
ประกาศฉบับ
หลังสุดเปน
หลัก 

ภายใน 
กําหนด
ประกาศ  
30 วัน 

เทาท่ีจะ
ทําได 

หามรับคําคัดคาน
ภายหลังครบ
กําหนดประกาศแลว 

เฉพาะทายาทเทานั้นท่ีมี
สิทธิโตแยง คัดคานบุคคล
อื่น ๆ จะโตแยงไมได เพราะ
เปนเรื่องขอโอนมรดก 

และ 

(ช.56) 

ทางปฏิบัติ ปฏิบัตติามระเบียบกรม
ท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมา 
โดยทางมรดก พ.ศ. 2548, (ฉบับท่ี 2) 
พ.ศ. 2549, (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2553 
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ไมมีทายาทซึ่งมีสิทธิ
ไดรับมรดกโตแยง 

มีทายาทซึ่งมีสิทธิ
ไดรับมรดกโตแยง 

โตแยงเกินกําหนด 
เวลาประกาศ 

โตแยงภายใน
กําหนดประกาศ 

และมีหลักฐานเปนท่ีเชื่อได
วาผูขอมีสิทธิไดรับมรดก 

ครบประกาศ ไมรับคําโตแยง (ถือวาไมอยูใน
หลักเกณฑท่ีจะคัดคานได) 

 พนักงานเจาหนาท่ี 

มีอํานาจ 
เนื่องจากเกินกาํหนด 
เวลาท่ีกฎหมายกําหนด 1. สอบสวนคูกรณ ี

2. เรียกบุคคลใด ๆ มาให
ถอยคําหรือสัง่ใหสงเอกสารที่
เกี่ยวของไดตามความจําเปน 

ผูโตแยงมีสิทธิไป
ดําเนินการทางศาล
เพื่อรับมรดกตอไป

พนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนโอนมรดก 

ตามที่ผูขอแสดงหลักฐาน
การมีสิทธิตามกฎหมาย 

หลักเกณฑและวธิีการ 

เทาท่ีผูขอมีสิทธิตาม
กฎหมายเทานั้น 

ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 

ระเบียบกรมท่ีดิน  
วาดวยการจด
ทะเบียนสิทธเิกีย่วกบั
อสังหาริมทรพัยซึ่ง
ไดมาโดยทางมรดก 
พ.ศ. 2548 ,(ฉบับท่ี 2) 
พ.ศ. 2549, (ฉบับท่ี 3) 
พ.ศ. 2553 

กรณีมรดกไมมีพินยักรรม 
และมีทายาทมีสิทธิรับมรดก 
หลายคน 

3. มีอํานาจเปรียบเทียบ 
(วาใครมีสิทธิในมรดกดีกวากัน) 

ยื่นโตแยง (คัดคาน)  
ไวแลว แตไมยอมมา
เปรียบเทียบถือวา
คูกรณีไมอาจตกลงกัน
ได พนักงานเจาหนาท่ี
พิจารณาสั่งการได
ตามที่เห็นสมควร 

เปรียบเทียบ 
ไมตกลง 

เปรียบเทียบ 
ตกลงกันได 

พนักงาน 
เจาหนาท่ี 

พนักงาน 
เจาหนาท่ี 

สั่งการไปตามที่
เห็นสมควร 

สั่งการตามที่ 
ตกลง แตไม 
เกินสิทธิและ 
ไมขัดกฎหมาย แจงคูกรณีทราบ 

และใหฝายท่ีไม
พอใจไปดําเนินการ 

จดทะเบียน 
โอนมรดก 

ฟองตอศาล 

ภายในกําหนด 60 วัน  
นับแตวันท่ีไดรับแจง 

(1) ทายาทบางคนมาขอตามสิทธิของ
ตนหรือขอใหลงชือ่ทายาทอื่นท่ีมี
สิทธิทุกคนตามที่ผูขอแสดงไวใน
บัญชีเครือญาต ิ

(2) กรณีทายาทบางคนมา
ขอรับมรดกท้ังหมด 

ถาผูขอนําทายาททีแ่สดง
ไวในบัญชีเครือญาติทุก
คนมาใหถอยคํายินยอม 
หรือนําหลักฐานการไม
รับมรดกของทายาทมา
แสดงตอพนักงาน

ไมมีผูโตแยงภายใน
กําหนดประกาศ 

พนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดง
หลักฐานการมีสิทธติามกฎหมาย 

ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ 
(30 วัน) 
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พนักงานเจาหนาท่ี 

การไมรับมรดกตามกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 24 ไมใชการสละมรดก แต
เปนสัญญาประนีประนอมยอมความ  
(ไมมีการแทนที่เหมือนการสละมรดก) 

จดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดง
หลักฐานในการมีสทิธิตามกฎหมาย 

ทายาทฝายไมพอใจ 
มิไดฟองตอศาลและ
นําหลักฐานมาแสดง
ภายในกําหนด 

กรณีทายาทฟองตอ
ศาลและนําหลักฐาน
มาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ีภายใน

กรณีทายาทอื่นซึ่งมี
สิทธิไดรับมรดกได
ฟองคดีเกี่ยวกับสิทธิ
ในการรับมรดกตอ
ศาลกอนท่ีจะมีการ
จดทะเบียนไดมาโดย
ทางมรดก 

ดําเนินการไปตามที่
พนักงานเจาหนาท่ีสั่ง 

หลักฐานที่ตองนาํมา
แสดงคอืหลกัฐานการ
ยื่นฟองพรอมสําเนา
คําฟองเกี่ยวกับสิทธิ
ในการไดรับมรดก 

ตองนําหลกัฐานการ
ฟองมาแสดงกอน
พนักงานเจาหนาท่ี
จดทะเบียน 

รวมท้ังกรณีฟอง
ภายในกําหนด แตไม
นําหลักฐานการฟอง
มาแสดงภายใน
กําหนดดวย 

พนักงานเจาหนาท่ี
ระงับการจดทะเบียนไว 

เมื่อผูนํา (ผูฟอง) นาํ
หลักฐานการยื่นฟอง
พรอมสําเนาคําฟอง
มาแสดงตอพนักงาน
เจาหนาท่ี 

ศาลไดมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงท่ีสุด
ประการใด 

พนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการไปตามนั้น 

กรณีตองมี
คําสั่งศาลเพือ่
เปนหลักฐาน
การไมรับมรดก
ของทายาท 

กรณีผูขอไม
สามารถนาํ
ทายาทมาให
ถอยคํายนิยอม 
หรือไมสามารถ
นําหลกัฐานการ
ไมขอรับมา
แสดงไดภายใน
กําหนดประกาศ 

พนักงานเจาหนาท่ี
ยกคําขอเสีย 

ผูขอตองนํา
คําสั่งศาลที่ถึง
ท่ีสุดพรอมการ
ใหถอยคํา
ยินยอมของ
ทายาทนั้น 

ตอพนักงานเจาหนาท่ี 

กรณียังไมมีคําสัง่ศาล 

ใหรอเรื่องไวจนกวา
จะมีคําสัง่ศาลถึงท่ีสุด 

ผูขอตองนําหลักฐานการดําเนินการทางศาลมาแสดง 
ภายใน 30 วัน นับแตทายาทนั้นมาใหถอยคํายินยอม 

ไมนํามาแสดงภายในกําหนด 

พนักงานเจาหนาท่ียกคําขอเสีย 
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มาตรา 82 จดทะเบียนผูจัดการมรดก, โอนมรดก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูใด (ผูจัดการมรดก) ประสงคจะ
จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก 

ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

ตองมีหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินเทานั้น จึงจะขอจด
ทะเบียนผูจัดการมรดกได 

สิ่งปลูกสรางอยางเดยีว จะขอจด
ทะเบียนผูจัดการมรดกไมได 
เพราะกฎหมายใหจดลงใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเทานั้น 
(กําลังมกีารขอแกกฎหมายใหจด
ผูจัดการมรดกได) 

ยื่นคําขอพรอมนําหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินและหลักฐานการ
เปนผูจัดการมรดกมาแสดง 

พนักงานเจาหนาท่ีตาม ม.71 

กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล กรณีเปนผูจัดการมรดกในกรณีอื่น  
(พินัยกรรม) 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ตรวจสอบหลักฐาน 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ถูกตองครบถวน 

สอบสวนและตรวจสอบหลักฐาน 

นํา ม.81 ว.2 ใชบังคับโดยอนุโลม 

จดทะเบียนผูจัดการมรดก 

ลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

คือ 1. มีการประกาศ 30 วัน 
      2. สงประกาศใหทายาททุกคนทราบ 
          (เพื่อใหทราบวามีผูขอจดทะเบียน 
          ผูจัดการมรดกของผูตาย) 

ดู ช. 56 
(เฉพาะชวง
ประกาศและแจง
ทายาทเทานั้น) 

ไมมีผูโตแยง มีผูโตแยง เหมือนกับรับมรดกธรรมดาจะ
ตางกันเฉพาะกรณมีีการคัดคาน 

จดทะเบียนผูจัดการมรดก ใหรอเรื่องไวและให 
คูกรณีไปฟองศาล 

ฟองเกี่ยวกับการ 
เปนผูจัดการมรดก 
(พินัยกรรม) ลงในหนังสือ 

แสดงสิทธิในท่ีดิน ศาลมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงท่ีสุด
เปนประการใด

ใหดําเนินการไปตามนั้น 

(ช.57) 

ท้ังเรื่อง 
- เจามรดก 
- คําสั่งศาล 
- เอกสารสิทธิ
ในที่ดิน 

ทางปฏิบัติ ปฏิบัตติาม
ระเบียบกรมท่ีดิน  
วาดวยการจดทะเบียน
สิทธิเกี่ยวกับอสังหา 
ริมทรัพยซึ่งไดมา 
โดยทางมรดก พ.ศ. 2548 

ท้ังเรื่อง 
- เจามรดก 
- พินัยกรรม 
- เอกสารสิทธิในทีด่ิน 

เจาพนักงานที่ดินไมมี
อํานาจหนาท่ีในการ
เปรียบเทียบเหมือน  
ม.81 เพราะเปนกรณี
โตแยงเรื่องพินัยกรรม) 
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เมื่อไดมีการจดทะเบียนผูจัดการมรดก
ลงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแลว 

ท้ังกรณีผูจัดการมรดกตาม 
คําสั่งศาลและตามพินัยกรรม 

ผูจัดการมรดกจะขอโอนใหทายาท 

พนักงานเจาหนาท่ี 

จดทะเบียนโอนมรดกใหตามคําขอ 

โดยไมตองประกาศเรื่องโอนมรดกตาม ม.81 

เฉพาะกรณีท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (เฉพาะ น.ส.3, น.ส.3ข.) 

แตถาไมโอนมรดกใหทายาทแตจะทํานิติกรรม
ประเภทอื่น (ท่ีผูจัดการมีอํานาจกระทํา) เชน ขาย 

หรือกรณีโอนใหทายาทแลว และทายาท
จะขายตอในวันนั้น 

ตองประกาศการขอจดทะเบียนขาย 
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 ขอ 5 

ดู ช. 77 

เนื่องจากที่มีการประกาศไป
กอนนั้นเปนการประกาศเรื่อง
มรดกตาม ม.81 / ม .82 ไมใช
เปนการประกาศตาม
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 ซึ่ง
เปนประกาศเรือ่งทํานิติกรรม
ตามที่กฎหมายกําหนด 
(เปนการประกาศคนละ
วัตถุประสงค) 



106 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

มาตรา 83 อายดัท่ีดิน  
(แกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี 9) พ.ศ. 2543) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การอายัดหองชุด นาํหลักเกณฑอายัด ตาม 
ม.83 ป.ท่ีดิน มาใชบังคับกับการอายัดหอง
ชุดดวย 
(ม.30 แหง พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ. 2522) 

ผูขออายัด 

ตองมีสวนไดเสียในท่ีดิน 

ผูใดมีสวนไดเสียในท่ีดิน 

อันอาจฟองบังคับ สวนเมื่อฟองแลวจะแพชนะไมใชหนาท่ี
ของเจาหนาท่ีจะตองพิจารณา 

ใหมีการจดทะเบียน หรือ ใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได 

ประสงคจะขออายดัท่ีดิน 

ยื่นคําขอ 
ตอ 

พนักงานเจาหนาท่ีตาม ม.71 

ณ สํานักงานที่ดินจงัหวัด/สาขา 
(หรือสํานักงานที่ดนิอําเภอ กรณียัง
ไมยกเลิกอํานาจหนาท่ีนายอําเภอ) 
ท่ีท่ีดินตั้งอยูแลวแตกรณ ี

ชั้นนี้สอบสวนไดท้ังพยานบุคคล
และเอกสารหลักฐาน 

สอบสวนเอกสารหลักฐาน 
ท่ีผูขอนํามาแสดงแลว 

- หลักฐานไมรวมถงึพยานบุคคล 
- ไมตองเรียกเอกสารหลักฐานเพิ่มให
พิจารณาเทาท่ีนํามาแสดงเทานั้น 
- หลักฐานในสารบบ ผูขออายัดก็อางได 

เนื่องจากการอายัดท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 
เปนการอายัดเพื่อใหผูขออายัดไป
ดําเนินการทางศาลตอไป (เปนการ
คุมครองชั่วคราวระหวางไป
ดําเนินการฟองศาล) 

ไมสมควรเชื่อถือ 
(วา (มีหลักฐาน) เปนผูมี
สวนไดเสีย และจะฟองศาล
ได (ไมอยูในหลักเกณฑ)) 

สมควรเชื่อถือ 
(อยูในหลักเกณฑ 
รับอายัด) 

สั่งไมรับอายัด 

สั่งรับอายัด 

มีกําหนด 30 วัน 
นับแตวันท่ีสั่ง 
รับอายัด 

แจงผูขอทราบ 

ผูขอขออายัดใหมได 

แจงใหผูขออายัดทราบ 
ถึงวันท่ีไดสั่งรับอายัดดวย 

เมื่อพนกําหนด 
ระยะเวลาอายัด 

กรณีสั่งอายัดไมชอบ 
ดวยกฎหมาย 

ประเด็นท่ีขออายัดจะตองยังไมมีการ
ยื่นฟองตอศาล 

ถาผูมีสวนไดเสีย
คัดคานวาอายัดนั้น
ไมชอบดวยกฎหมาย 

พนักงานเจาหนาท่ี 

มีอํานาจสอบสวน
พยานหลักฐาน
เทาท่ีจําเปน 

(ช.58) 

หมายถึง ยังไมไดฟอง
มากอนขออายัด 

ปฏิบัติตามคําสัง่
กระทรวงมหาดไทย 
ท่ี 635/2547 ลว.21 
ธ.ค.2547 เรื่องอายดั 

เปนคําสั่ง
ทางปกครอง เปนคําสั่ง

ทางปกครอง 



107 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ถือวาอายัดสิ้นสุดลง
ทันที 

ผูนั้นจะขออายัดซ้ํา
ในกรณีเดียวกันอกี

และ เปนหลักเกณฑ ม.83 ใหม 

ไมวาผูขออายัดจะไป
ฟองศาลหรือไม และ
ไมตองนําหลักฐานการ
ฟองมาแสดงอกี 

แตถาเปนกรณ ี

เมื่อฟองแลว 

เปนเรื่องของศาลที่
จะดําเนินการตาม 
ป. วิแพงตอไป 

คูความตองขอศาลตามวิธีการ
ชั่วคราวกอนพิพากษาตาม ป.วิ
แพง ภาค 4 (คุมครองชั่วคราว 
สั่งหามทํานิติกรรมใด ๆ) 

หากไมขอและศาลไมมี
คําสั่งเกี่ยวกับท่ีดินนั้น
มาภายในกําหนดอายัด 

เมื่อครบกําหนดอายัดแลว
สามารถขอจดทะเบียนได 

เชื่อไดวารับอายัดไมชอบฯ 

แจงผูขออายัดทราบ 

มีอํานาจสั่งยกเลิก
การอายัดนั้น 

ใหพนักงานเจาหนาท่ี 

- ผูขออายัดเดิม 
  แตขออายัดกรณีใหม 

- ผูขอคนใหม แตนํา
กรณีเดียวกับท่ีคนอืน่
เคยขออายัดไวแลว 

เปนเรื่องขออายัดกรณีใหม เปนเรื่องคนขออายดัคนใหม 

ขออายัดได ตามหลกัเกณฑขางตน 

เริ่มกระบวนพิจารณา
อายัดใหม 

มีผลทําใหอายัดสิ้นสุดลง 
(3 กรณี) 

มาตรา 83 ท่ีแกไขเพิ่มเติมใหม 

แนวทางปฏิบัติเกี่ยวกับการอายัดท่ีดิน 

3. ผูขออายัดขอถอนอายัดนั้น 

2. พนักงานเจาหนาท่ีสั่งยกเลิกอายัด เนื่องจากรับ
อายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

1. เมื่อพนกําหนด 30 วัน นับแตวันท่ีสั่งรับ

ปฏิบัติตามคําสัง่กระทรวงมหาดไทย  
ท่ี 635/2547 เรื่อง การอายัดท่ีดิน  ลว. 21 ธ.ค. 2547  

คือหามอายัดซ้ํากรณีผูขอคนเดิม 
และเปนกรณีขออายัดเดิม 
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คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 
ท่ี 635/2547 เร่ือง การอายัดท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(ช.59) 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 635/2547  
เรื่อง การอายัดท่ีดนิ  ลว. 21 ธ.ค. 2547  ออกตามมาตรา 83 ป.ท่ีดิน  

ยกเลิกคําสั่งเดิม 
(ขอ 1) 

การใชบังคับ  หมวด 1 
แบบบัญชีอายัดและแบบคําสั่งหามโอน  

ตั้งแตวันท่ี  21 ธ.ค.  
2547  เปนตนไป คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  

ท่ี 228/2530 ลว. 15 พ.ค. 2530 

คําสั่งหรือระเบียบการอื่นใดขัดหรือ
แยงกับคําสั่ง มท ท่ี 635/2547 (ขอ 2) 

ใหใชคําสั่ง มท. ท่ี 635/2547  
ลว. 21 ธ.ค.2547 แทน  

บัญชีอายัด  แบบคําสั่งหามโอน 
(ขอ 4) 

จัดทํา 2 บัญชี 
(ขอ 3) แบบพิมพคําสั่งหามโอน 

(ท.ด.37) 
(สีชมพู) 

1. บัญชีตัวอักษร  1. บัญชีตัวเลข  

เรียงตามตัวอักษร ก ถึง ฮ เรียงตามหมายเลข  
กรณีอายัดในระบบ
คอมพิวเตอร ไม
ตองจัดทําบัญชี
อายัดตัวเลข  ลงบัญชีตามตัวอักษรชื่อตัวแรก

ของเจาของที่ดินในชอง 2  
ลงบัญชีตามหมายเลข
ตัวแรกของหนังสอื
แสดงสิทธิในท่ีดินใน
ชอง 3  บัญชีจัดแบงหนาบัญชี

ตามลําดับตัวอกัษร  ก ถึง ฮ 
บัญชีจัดแบงหนาบัญชี
ตามลําดับเลข 1 ถึง 9  

บัญชีอายัดแยกเลมกัน (บัญชี
ตัวอักษรและบัญชตีัวเลข)  

แตละบัญชีแยกเปน
อําเภอ  

จํานวนเลมบัญชีอายัด 

ตามความเหมาะสม 

อําเภอละเลม  หรือ  หลายอําเภอตอเลม  หรือ  อําเภอละหลายเลม  
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การแบงหนาในเลม หนาหนึ่ง ๆ ในบัญชี 

- แบงหนาอักษร 
- แบงหนาหมายเลข 

1 หนา ใหลงเพียง 5 
รายเทานั้น 

เวนบรรทัดใหเทากัน มากหรือนอยตามสมควร 

(เปนดุลพินิจวาควรจะแบง
กันไวแตละตัวอักษรหรือ
ตัวเลขไวจํานวนกีห่นา) 

หมวดที่ 2 
การรับคําขอ 

การยื่นคําขอ 
(ขอ 5) 

หลักเกณฑของผูขอท่ี
มีสิทธิขออายัด ดู ม 83  

(ช. 58) 

สถานที่ยื่น รายละเอียดในคําขออายัด 
(ขอ 6) 

ณ สํานักงานที่ดินทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู 
ผูขออายัดตองระบ ุ

ใหชัดเจน 

ตามแบบ ท.ด.9 เจาหนาท่ีตองระบุเวลาท่ี
ยื่นคําขอใหปรากฏดวย 

เพื่อใหทราบวาหากมีการ 
จดทะเบียนไประหวางนั้น 
ไดจดทะเบียนกอนหรือ 
มีการอายัดไวกอน 

พรอมเอกสารหลกัฐาน 

อสังหาริมทรัพย 
ท่ีจะยื่นอายัดได 

รายละเอียดท่ีตองสอบใหชัดเจนทุกขอ 
1. ผูขออายัดเปนผูมีสวนไดเสียเกี่ยวกบัท่ีดิน
ท่ีขออายัดอยางไร 
2. มีเอกสารหลกัฐานอยางไร (ท่ีแสดงการมี
สวนไดเสียตาม 1.) 
3. มีเหตุผลความจําเปนอยางไรที่ตองมาขอ
อายัด 
4. ขออายัดแลวจะไปฟองศาลในประเด็นใด 
(เพื่อดูวาเขาหลกัเกณฑ ม.83 คือ เปนการ
ฟองแลวหากชนะจะมีการจดทะเบียนหรือมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนหรือไม) 
5. ตามขอ 4 หากมีเหตุหลายประเด็นใหแยก
เปนประเด็น (เพือ่จะไดสั่งถูกวารับอายดัใน
เหตุผลประเด็นใด) 
6. กรณีท่ีดินท่ีขออายัดปรากฏวามกีารโอน
ไปบุคคลภายนอกแลว (ชื่อในท่ีดินไมใช
คูกรณีท่ีมาขออายัด) ใหระบุดวยวา จะฟอง
บุคคลภายนอกดวยหรือไม และถาฟองจะ
ฟองในประเด็นใด มีเหตุผลอยางไร) 

ท่ีดิน สิ่งปลูกสราง  
(ขอ 8) 

ไมมีหนังสือ 
แสดงสิทธิในที่ดิน 

มีหนังสือแสดงสิทธิ 
ในที่ดินแลว 

ไมสามารถ 
ยื่นขออายัดได 

ยื่นขออายัดไมได 

เพราะไมมีการจดทะเบียน
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 

ยื่นอายัดได กฎหมายไมได 
ระบุใหยื่นอายัดได 

ยื่นตอนพนักงานเจาหนาท่ี 
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กรณีผูขอมาขออายดั ณ  
สํานักงานที่ดินทองท่ีท่ีท่ีดินตั้งอยู 

กรณีขออายัดทางหนังสือ 
(ขอ 9) 

พนักงานเจาหนาท่ี 
(ขอ 7) 

โดยผูขอไมไดมาขออายัดตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ณ สํานักงานที่ดินฯ 

พนักงานเจาหนาท่ี สอบสวนรับคําขอ 

เมื่อไดรับแจงหนังสือขอใหระงับ
การจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลง
ทางทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดินของผูใด 

ลงบัญชีอายัด (บ.ท.ด. 27) 
ท้ัง 2 บัญชี 

การพิจารณาสั่งคาํขอ 

ลงทันที 
- รับอายัด 
- ไมรับอายัด 

พรอมจดบันทึกในชอง 5  
(จัดการอยางไร) วา  
“ระหวางดําเนินการ” 

เปนคําสั่ง 
ทางปกครอง 

หมวด 3 
การพิจารณาและสัง่อายัด 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ 

แจงผูขอสงหนังสือทราบ  
(ทางหนังสือ) 

ไมตองแจง 
เจาของที่ดิน 
ท่ีถูกขออายัด 
ทราบ 

1. การอายัดตาม ม.83 
ตองมาขออายัดตอ
พนักงานเจาหนาท่ี โดย
มีหลักฐานที่แสดงวา
เปนผูมีสวนไดเสียใน
ท่ีดินท่ีจะขออายัดอัน
อาจจะฟองบังคับใหมี
การจดทะเบียนหรือ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 

และ 2. แนะนําให
ไปดําเนินการยื่นคํา
ขออายัดตอ
พนักงานเจาหนาท่ี
ใหถูกตองตาม
กฎหมายตอไป 

กรณีมีการฟองศาลแลว 
(ขอ 10) 

หลักเกณฑการรับอายัด 
(ขอ 12) 

ตอง 
- เปนกรณีท่ีผูขอมสีวนไดเสียเกี่ยวกับท่ีดินแปลงที่ขออายดั
โดยตรง อันอาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมี
การเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไดเทานั้น 

(ดูรายละเอียด ม.83 (ช.58)) 

กรณีผูขอมายื่นคําขอ กรณีผูขอมีหนังสือมาแจง 

“ขอใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูกรณีท่ีขอจด
ทะเบียนทราบวาอสังหาริมริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียน
มีการฟองรองกันอยูในศาลแลว” 

การดําเนินการขอพนักงานเจาหนาท่ี 

ตัวอยาง 

มีสวนไดเสียโดยตรง ไมมีสวนไดเสียโดยตรง 

EX 
- มีสัญญาจะซื้อจะขาย 
- มีสิทธิรับมรดกท่ีดิน 
- ถูกปลอมหนังสือมอบอํานาจ 

EX 
- เปนหนี้สินธรรมดา 
(เจาหนี้ธรรมดา) 
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พิจารณาควบคูกับประเด็น 
การท่ีจะฟองศาลดวย 

การสอบสวน การ
พิจารณาและสัง่
อายัด 

(ขอ 13) 

พนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการ 

ปฏิเสธไมรับคําขอไว
ดําเนินการ 

แจงผูสงหนังสือ 
(ทางหนังสือ) 

1. พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจปฏิบัติได 

2. แนะนําใหไปใชสิทธิทางศาลเพื่อขอให
ศาลสั่งอายึดหรืออายัด (ชั่วคราวกอนมี
คําพิพากษา) ตาม ป.วิ แพง ตอไป 

เปนคําสั่ง 
ทางปกครอง 

การแจงหนังสือใหผูสงหนังสือระงับการจดทะเบียน/
หรือขอใหแจงผูขอจดทะเบียนทราบ (ขอ 11) 

เปนหนังสือ วิธีสง ระยะเวลาสง 

พรอมสงหนังสือท่ีผูนั้น 
แจงมาคืนไปดวย 

ทางไปรษณีย 
ตอบรับ 

ภายในวันนั้นหรือ 
วันรุงขึ้นเปนอยางชา 

การสอบสวน การพิจารณาอายัด การสั่งเกี่ยวกับอายดั 

สอบสวนจากเอกสาร
หลักฐานที่ผูขอนํามาแสดง
แตเพียงฝายเดียวเทานั้น 

- ตองใชดุลยพินจิดวยความ
รอบคอบ (ตามหลกัเกณฑ
ของ ม.83 ป.ท่ีดิน) 

กรณีพิจารณาเห็น
วามีเอกสาร
หลักฐานอันควร
เชื่อถอืและสมควร
รับอายัดได 

กรณีพิจารณาเห็น
วาไมสมควร
เชื่อถอื (หรือไม
เขาหลักเกณพตาม 
ม.83) พิจารณาจาก 

1. เอกสารหลกัฐาน และ 
2. ขออางท่ีผูขออายัดกลาว
อางในคําขออายัดเทานั้น 

ไมตองเรียกเอกสารจาก
เจาของท่ีดิน 

สอบสวนจากเอกสาร
หลักฐานที่ผูขอย่ืนเทานั้นวา
อยูในหลักเกณฑรับอายัดได
หรือไมเทานั้น 

- ไมตองเรียกเอกสาร
หลักฐานเพิ่ม 
- ไมตองฟงคาํคัดคานของ
เจาของที่ดินท่ีจะถูกอายัด เอกสารหลกัฐานประกอบ

คําขออายัด 

- ตองนําตนฉบับพรอม
สําเนาที่ผูขออายัดรบัรอง
ความถูกตอง 

กรณีผูขออายัดไมมี
เอกสารหลกัฐานมาแสดง
ในขณะยื่นคําขออายัด 

เจาพนักงานที่ดิน  
(เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา) 

เจาพนักงานที่ดิน 
(เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา) 

 สั่งรับอายัด สั่งไมรับอายัด 

อายัดมีกําหนด 30 
วัน นับแตวันท่ีสั่ง
รับอายัด 

เปนคําสั่งทาง
ปกครอง 
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ของเจา
พนักงานที่ดิน 

ระยะเวลา
พิจารณาสั่งอายัด 

พนักงานเจาหนาท่ี
ตรวจสอบและรับรองวา
ถูกตองตรงกับตนฉบับ 

- ไมอยูในหลักเกณฑ
ท่ีจะรับอายัด 

- หามรับฟงหรือนําพยาน
บุคคลมาใหสอบสวนเพื่อ
ประกอบการขออายัด 

เก็บเฉพาะสําเนาเขาเรื่อง
ไวเปนหลักฐาน 

การปฏิเสธคําขอเปน
คําสั่งทางปกครอง 

สอบสวนใหปรากฏถึงสิทธิท่ีจะ
ขออายัดตาม ม.83 ประกอบขอ 12 

สงคําขอใหผูมีอํานาจสั่ง
เกี่ยวกับอายัด 

เจาพนักงานที่ดินจงัหวัด/สาขา/
สวนแยก/นายอําเภอ แลวแตกรณ ี

คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 955/2552 ลว. 22 
พ.ค.2552 เรื่อง กําหนดหนาท่ีและ
ทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมของเจาพนักงานที่ดิน 

ผูขอสามารถยื่นคําขอ
อายัดใหม พรอมเอกสาร
หลักฐานที่ครบถวนได 
หรือจะใชสิทธอิุทธรณก็ได 

กรณีสั่งได กรณีตองหารือหนวยงาน
ในระดับสูงขึ้น 

ตองสั่งใหแลวเสร็จ 
- ในวันท่ีขออายัด  

หรือ 
- อยางชาในวันทํา
การรุงขึ้น 

ตองจัดทําเรื่องหารอืให
แลวเสร็จ 
- ในวันท่ีขออายัด  

หรือ 
- อยางชาในวันทําการรุงขึ้น 

องคประกอบของคาํสั่งอายัด  
(ขอ 14) 

เจาพนักงานที่ดินมคีําสั่ง 

รับอายัด ไมรับอายัด เปนคําสั่ง 
ทางปกครอง 

การดําเนินการของพนักงานเจาหนาท่ี  
(ขอ 17) 

1. ใหสั่งตามประเด็นแตละประเด็นใหมีความ
ชัดเจน 
2. มีเหตุผลและกฎหมายอางองิ 

และ 
3. ระบุวัน เดือน ป พรอมลงลายมือชื่อและ
ตําแหนงของพนักงานเจาหนาท่ีผูสัง่อายัด 

การดําเนินการของ
พนักงานเจาหนาท่ี 

(ขอ 16) 

1. บัญชีอายัด 
(ท่ีลงไววา “ระหวาง
ดําเนินการ” ตามขอ 7) 

1. บัญชีอายัด ใหบันทึกในชอง 6 (จัดการ
เสร็จ) วา “รับอายัดถึงวันท่ี.......เดือน......... 
พ.ศ. ....” แลวลงลายมือชือ่กาํกับไวพรอม 
วัน เดอืน ป 

2. ทําคําสั่งหามโอน (ท.ด.37) ปดปะไว 
    (1) ดานหนาหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินฉบับสํานักงาน 

หรือ 
          ในทะเบียนการครอบครองที่ดิน
สําหรับท่ีดินแปลงที่ถูกอายัด 

และ 
    (2) สารบบที่ดินแปลงที่ถกูอายัด 

- ขีดฆารายการอายดั
ในบัญชีอายัดชอง 5 
ออกดวยหมึกแดง 

- จดบันทึกขอความ 
“ไมรับอายัด” ในชอง 6  
- แลวลงลายมอืชื่อ
กํากับไวพรอมลง วนั 
เดือน ป 

การนับระยะเวลาอายัด 
(ขอ 15) 

นําบทบัญญัติ ม.64 พ.ร.บ.วิธีปฏิบัติราชการ 
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 มาใชบังคับ 

ไมตองนับวันแรกแหงระยะเวลา (วันสัง่
รับคําขอ) มารวมคาํนวณเขาดวย 

ระยะเวลารับอายัดกําหนด 30 วัน นับแต
วันท่ีสั่งรับอายัด ไมตองนับวันท่ีสั่งรบัอายัด
เปนวันท่ี 1 แตใหนับวันรุงขึ้นเปนวันท่ี 1 
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2. แจงคําสั่งไมรับอายัด
ใหผูขออายัดทราบ 

(ขอ 18) 

3. แจงคําสั่งรับอายดั 
(ขอ 18) 

เปนหนังสือ (ลายลกัษณอักษร) 

ผูขออายัด เจาของท่ีดิน และ 

เปนหนังสือ (เปนลายลักษณอกัษร) 

การแจง 

ผูขออายัด เจาของที่ดิน 

ไมตองแจง 

กรณีผูขออายัด/
เจาของท่ีดินอยู
ในเวลาสั่งการ 

กรณีผูขออายัด
ไมอยูในเวลาสั่ง 

เจาของที่ดิน 

กรณีผูขออายัดอยูใน
เวลาสั่งไมรับอายัด 

กรณีผูขออายัดไมอยู
ในเวลาสั่งไมรับอายัด 

แจงเปนหนังสือ แจงใหทราบ
เปนลายลกัษณ
อักษรในวันนั้น 

ใหผูขออายัด/
เจาของท่ีดิน 
หากอยูดวย  
ลงลายมอืชื่อ
รับทราบ 

แจงดวยวา 
1. พนักงานเจาหนาท่ีสั่งรับ
อายัดเมื่อใด 

และ 
2. อายัดมกีําหนด 30 วัน นับแต
วันท่ีสั่งรับอายัด 
(อายัดถงึวันท่ี เดือน ป ใด) 

แจงใหทราบเปนลาย
ลักษณอกัษรในวันนั้น 

แจงเปนหนังสือ 

สงทางไปรษณีย
ตอบรับ ใหผูขออายัดลง

ลายมือชือ่รับทราบ 

สงทางไปรษณียตอบรับ 

ไมตองเอา
สําเนาคําฟอง
ตามที่ขออายัด
มาแสดงเหมือน
กฎหมายเกาอีก 

ระยะเวลาสงหนังสอืแจงคําสั่ง
รับอายัด/ไมรับอายดั 

- ภายในวันท่ีมีคาํสัง่ 
หรือ 

- อยางชาภายในวนัทําการรุงขึ้น 
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คําสั่งอายัดตามกฎหมาย 

กรณีคําสัง่รับหรือไมรับอายัดของ 
เจาพนักงานที่ดินตาม ม.83 ป.ท่ีดิน 

- กรณีศาลสั่งยึดหรอือายัดท่ีดิน หรือ 
- กรณีผูมอีํานาจสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินตามกฎหมาย 
เชน ป.รัษฎากร หรือ กม.เกี่ยวกับภาษบํีารุงทองท่ี ฯลฯ 

(ขอ 19) 
เปนคําสั่งทางปกครอง 

รูปแบบคําสั่ง การแจงคําสั่ง 

ถือปฏิบัตติามกฎหมายวาดวยวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง 

EX 
- แจงสิทธิอุทธรณพรอมระยะเวลาอุทธรณ 
พรอมสถานที่ยื่นอทุธรณตอผูใดดวย ฯลฯ 

แจงการสั่งยึด/อายดัมา 

พนักงานที่ดิน 

ลงบัญชีอายัด ปดปะคําสั่งหามโอน และ 

ตามขอ 3 ตามขอ 17(2) 

ลงชื่อสวนราชการ เลขท่ี วัน
เดือนปของหนังสือท่ีแจงมา 

หมวด 4 
การตรวจอายัด 

กรณีตองตรวจอายดั 

กรณีมีการขอจดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรม 

(ขอ 20) 

กรณีมีการเปลี่ยนแปลงชือ่
เจาของที่ดินหรือเลขท่ี
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

กรณีท่ีดินแปลงที่มกีาร
อายัดมีการแบงแยก 

กรณีออกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินหรือจด
ทะเบียนฯ ในใบไตสวน 

(1) ตองตรวจสอบการ
อายัดจากบัญชอีายดัท้ัง 2 
บัญชีกอนทุกราย 

กอนดําเนินการ 
- ใหสอบถามไปยังพนักงาน
เจาหนาท่ี ณ อําเภอทองท่ีกอน 

เมื่อแบงแยกและออก
หนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินแปลงแยกใหมแลว 

ใหแกไขเปลี่ยนแปลงตาม
ชื่อเจาของที่ดินและ
หมายเลขหนังสือแสดง
สิทธิท่ีเปลี่ยนไปท้ัง 2 บัญชี 

(2) หามจดทะเบียนหาก
ท่ีดินนั้นมีการอายดัอยู 

- นําแปลงแยกใหม 
(1) ลงบัญชีอายัด
ตามขอ 3 และ 
(2) ปดปะคําสัง่หาม
โอนตามขอ 17(2) 

สอบถามวา 
- มีการอายัดหรอืไม 

หากมีอายัดอยู ใหนําขอมูลอายัดมา 
(1) ลงบัญชีอายัดตามขอ 3 และ 
(2) ปดปะคําสั่งหามโอนตามขอ 17(2) 

ขอยกเวน 
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บัญชีอายัดตัวอกัษร บัญชีอายัดตัวเลข 1. ศาลสัง่หรอื 
2. จดฯ แลวไมเสียหายแกผูขออายัด 

EX 
- ไถถอนจํานอง 
- จดผูจัดการมรดก 
- โอนสิทธิการรับจาํนอง 

ฯลฯ 

กรณีบันทึกขอมูลอายัดไวใน
ระบบคอมพิวเตอรตามหมวด 6 

(ขอ 35) 

ตองตรวจสอบการอายัดในระบบ
คอมพิวเตอรควบคูกับบัญชี
อายัด (สมุด) ดวย  

- ขีดฆา เปลี่ยนแปลงของเดิมให
เปนปจจุบันใหม  

(1) ในบัญชีอายัดเรยีง 
ตามตัวอักษร  

(2) ในบัญชีอายัดเรยีง 
ตามหมายเลข  

ก. การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของที่ดิน  ให
ขีดฆารายการเดิมแลวยกรายการอายัดไป
ลงตามอักษรชื่อท่ีเปลี่ยนแปลงนั้น  และ
บันทึกการเปลี่ยนแปลงชื่อในชอง   7  
(หมายเหตุ)  ของบัญชีอายัดท้ังชื่อเดิม
และชื่อใหมโยงถึงกันไว 
ข. การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดิน ใหขีดฆาหมายเลขเดิม  
แลวเขียนหมายเลขใหมท่ีเปลี่ยนแปลง
แทน   และบัน ทึกการ เปลี่ ยนแปลง
หมายเลขในชอง 7 (หมายเหตุ)  ของ
บัญชีอายัด 

ก.  การเปลี่ยนแปลงชื่อเจาของท่ีดิน  ให
ขี ดฆ า ชื่ อ เ ดิ ม แล ว เ ขี ยนชื่ อ ใหม ท่ี
เปลี่ ยนแปลงแทน   และบันทึกการ
เปลี่ยนแปลงชื่อในชอง  ๗  (หมายเหตุ)  
ของบัญชีอายัด 
ข .   การเปลี่ยนแปลงหมายเลขของ
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  ใหขีดฆา
รายการเดิมแลวยกรายการอายัดไปลง
ตามหมายเลขที่เปลี่ยนแปลงนั้น  และ
บันทึกการเปลี่ยนแปลงหมายเลขใน
ชอง  ๗  (หมายเหตุ)  ของบัญชีอายัด
ท้ังหมายเลขเดิมและหมายเลขใหมโยง
ถึงกันไว 

หมวด 5 
การยกเลิกและสิ้นสดุการอายัด 

กรณีมีการคัดคานคาํสั่งอายัดวา 
ไมชอบดวยกฎหมาย 

(ขอ 24) 

กรณีอายัดสิ้นสุดตาม ป.ท่ีดิน 
(ขอ 25) 

กรณีหนวยงานของรัฐสั่งอายัดหรือ
ยึดตามกฎหมายอืน่เกินกวา 10 ป 

(ขอ 27) 

ผูมีสิทธิคัดคาน 

ตองเปนผูมีสวนไดเสียใน
ท่ีดินท่ีถูกอายัด 

EX 
- เจาของที่ดิน 

อายัดสิ้นสุดเมื่อ 
1. พนกําหนด 30 วันนับแต
วันสั่งรับอายัด 
2. พนักงานเจาหนาท่ีสั่ง
ยกเลิกอายัดกรณีสัง่รับอายัด
ไวไมชอบดวยกฎหมาย 
3. ผูขออายัดขอถอนการ
อายัดนั้น 

ศาลสั่งยึด/ 
อายัดท่ีดิน 

ผูมีอํานาจตาม
กฎหมายอื่นสั่งยึด/
อายัดทรัพยสินไว 

เปนเวลานานเกิน 10 ป 

ใหพนักงานเจาหนาท่ี 
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มีหนังสือถามไปยังศาล 
หรือผูมีอํานาจนั้น 

เมื่ออายัดสิ้นสุดลง 
(ขอ 26) 

ประเด็นท่ีจะคัดคาน 
- อายัดไมชอบดวยกฎหมาย 

EX 
- ผูขออายัดไมใชผูมสีวนไดเสียใน
ท่ีดินท่ีอายัดโดยตรง 
- เจาหนาท่ีพจิารณาอายัดขดัตอ
หลักเกณฑของกฎหมายโดยรับฟง
พยานบุคคล 

หามมิใหรับอายัดของผู
ขออายัดคนเดียวกนัใน
กรณีเดียวกันนั้นซ้าํอีก 

วาการอายัดดังกลาว
สิ้นสุดแลวหรือไม 

กรณีไดรับแจงกลับ 
วาสิ้นสุดแลว 

แตถาเปนคนเดิมแตเปนกรณีใหม 
หรือ 

เปนคนอายัดคนใหมแตเปน
กรณีเดิม 

กรณีไดรับแจงกลับ 
วายังไมสิ้นสุด 

จําหนายบัญชี 
อายัดท้ัง 2 บัญชี 

คงบัญชีอายัดตอไป
จนกวาจะสิ้นสุด 

ไมถือเปนการอายัดซ้ํา 

พนักงานเจาหนาท่ี 

สอบสวนพยานหลกัฐานเทาท่ีจาํเปน 

ชั้นนั้น ฟงพยานบคุคลได ไมจําเปน 
ตองฟงแตพยานเอกสารอยางเดียว 

หากเปนท่ีเชื่อวาไดรับอายัด
ไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย 

เจาพนักงานที่ดินสัง่ยกเลกิการอายัด 

เปนคําสั่งทางปกครอง 

การทําคําสั่งและแจงคําสั่ง 

ปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธี
ปฏิบัติราชการทางปกครอง 

การดําเนินการกรณอีายัดสิ้นสุด 
(ขอ 28) 

กรณีท่ีการอายัดสิ้นสุดตามขอ 25 กรณีศาลหรือผูมีอํานาจตาม
กฎหมายอื่นแจงอายัดไวตามขอ 19 

- มีหนังสือแจงยกเลิกยึด/อายัด 
หรือ 

- ครบกาํหนดยดึ/อายัดท่ีกําหนด
ระยะเวลาไว 

พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ 

1. บันทึกกรณอีายัดสิ้นสุดไว 
ในคําขออายัด 

2. ขีดฆารายการในบัญชี 
อายัดดวยหมึกสีแดง 

3. บันทึกการอายัดสิ้นสุด 
ไวในชอง 6 (จัดการเสร็จ) 

4. ปลดคําสัง่หามโอน 
(ท.ด.37) ท่ีปดปะไว
ออก 

ลงลายมอืชื่อกํากับไว พรอมดวย 
วัน เดือน ป 

(1) ท่ีปดปะไวหนาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ฉบับสํานักงานหรือในทะเบียนการครอบครองที่
ปดไว 
(2) สารบบที่ดินแปลงท่ีถกูอายัด 

แจงใหผูขออายัดทราบดวย 
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หมวด 6 
การบันทึกการอายดัสําหรับสํานักงานที่ดินท่ีใชระบบ
คอมพิวเตอรเพือ่การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เฉพาะสํานักงานทีด่ินท่ีใชระบบคอมพิวเตอร
เพื่อการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

(ขอ 29) 

ใหบันทึกขอมูลการอายัดลงในระบบคอมพิวเตอร การจัดทําบัญชีอายดั  (บ.ท.ด.27) 

ตองพิมพรายการอายัด 
- มีรายละเอียดตามบัญชีอายัด
ท้ัง 2 บัญชี (ตามขอ 2) 

บัญชีอายัดตัวอกัษร บัญชีอายัดตัวเลข 

อยางนอยเดอืนละครั้งเพื่อจัดเก็บไวเปนขอมูล 

จัดทําเพียงบัญชีเดียว ไมตองจัดทํา 

ดําเนินการเหมือนกรณีปกติท่ัวไป 

การบันทึกขอมูลอายัด กรณีอายัดตาม ม.83 ป.ท่ีดิน 

ตอนรับคําขออายัดไว
พิจารณาตามขอ 5 

(ขอ 30) 

ตอนมีคําสั่งรับหรือไมรับอายัด ตอนอายัดสิ้นสุดลงทุกกรณ ี

บันทึกขอมูลการขอ
อายัดลงในระบบ
คอมพิวเตอรทันที 

กรณีมีคําสัง่ไมรับ
อายัด (ขอ 31) 

กรณีมีคําสัง่รับ
อายัด (ขอ 31) 

1. ดําเนินการตามขอ 28  
   - บันทึกอายัดสิน้สุดในคําขอ 
   - ขีดฆารายการอายัดในบัญชี
อายัดดวยหมกึสีแดง 
   - บันทึกอายัดสิน้สุดในชอง 6 
ของบัญชอีายัด 
   - ปลดคําสั่งหามโอน (ท.ด.37) ออก 

1. ดําเนินการตามขอ 16 
โดยขีดฆารายการอายัด
ในบัญชีอายัดพรอม
บันทึกการไมรับอายัด 

1. ดําเนินการตามขอ 17 
โดยลงบัญชอีายัดตวัอักษร
และปดปะคําสัง่หามโอน 

ดําเนินการแจงผูขอ
ตามวิธีการขางตน 

3. พิมพรายงานเสนอ 
หน.ฝายทะเบียน 
- ตรวจสอบ และ 
- ลงนามกํากับไวพรอม
วันเดือนป 

2. ยกเลิกขอมูลท่ีบันทึกการ
อายัดไวในระบบคอมฯ 2. ยกเลิกขอมูลท่ีบันทึก

อายัดไวในขอ 30 

2. บันทึกขอมูลสั่งรบัอายัด
ในระบบคอมพิวเตอร 

3. พิมพรายงานเสนอ หน.ฝาย
ทะเบียน 
- ตรวจสอบ และ 
- ลงนามกํากับไวพรอมวันเดือนป 

นําไปรวมเก็บไวกับขอมูล 
ตามขอ 29 

ดําเนินการแจงผูขอ
และเจาของท่ีดิน

นําไปรวมเก็บไวกับขอมูล 
ตามขอ 29 
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การบันทึกขอมูลอายัดกรณีอายัดตามกฎหมายอื่นหรืออื่น ๆ  

กรณีศาลหรือผูมีอํานาจตาม
กฎหมายสั่งยึด หรืออายัดมา 

(ขอ 32) 

กรณีมีการเปลี่ยนชือ่เจาของที่ดินหรือ
หมายเลขของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

(ขอ 34) 

พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ 

1. ดําเนินการตามขอ 19 
   - ลงบัญชอีายัดตัวอักษร 
   - ปดปะคาํสั่งหามโอน (ท.ด.37) 

2. บันทึกขอมลูยึด/อายัดท่ีแจงมาลงในระบบคอมฯ 

1. ดําเนินการตามขอ 23(1) 
   - แกไขบัญชอีายัดตัวอกัษร 

2. บันทึกขอมูลเปลีย่นแปลงลงระบบคอมฯ 

3. พิมพรายงานเสนอ หน.ฝายทะเบียน
ตรวจสอบและลงนามกํากับไวพรอมวนัเดือนป
และนําไปรวมไวกบัขอมูลตามขอ 29 

3. พิมพรายงานเสนอ หน.ฝายทะเบียน
ตรวจสอบและลงนามกํากับไวพรอมวนัเดือนป
และนําไปรวมไวกบัขอมูลตามขอ 29 

หมวด 7 
การเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

การเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

แปลงละ 10 บาท 

กรณีไมตองเรียกเกบ็คาธรรมเนียม 
(ขอ 37) 

กรณีผูขอท่ัวไปขออายัดตามมาตรา 83 ป.ท่ีดิน - กรณีศาลมีคาํสั่งยดึหรืออายัด 
- กรณีผูมอีํานาจตามกฎหมายอื่น 
สั่งยึดหรืออายัดตามกฎหมาย 

คาคําขอ คารับอายัดท่ีดิน 

แปลงละ 5 บาท 

การเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
(ขอ 36) 

เก็บตามกฎกระทรวง ซึ่งออกตามความใน พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 (พ.ศ. 2541) ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี 53 (พ.ศ. 2549)ฯลฯ 

ไมตองเรียกเก็บเพราะเปนการ
ดําเนินการตามกฎหมายที่มีอํานาจสั่ง 
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บทเฉพาะกาล 

กรณีทองท่ีท่ีรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยยัง
ไมไดยกเลิกอํานาจหนาท่ีของนายอําเภอหรือ
ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอาํเภอตาม ป.ท่ีดิน 

อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีตามคําสั่งนี ้
(ขอ 38) 

หมายถึง นายอําเภอ หรือปลัดอาํเภอ 
ผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอดวย 

เฉพาะอายัดหนังสอื
รับรองการทําประโยชนท่ี
ตั้งอยูในทองท่ีอําเภอท่ียัง
ไมยกเลิกอํานาจ
นายอําเภอฯ ตาม ป.ท่ีดิน 

จนกวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะยกเลิก
อํานาจหนาท่ีตาม ป.ท่ีดิน ของนายอําเภอหรือ
ปลัดอําเภอหัวหนากิ่งอําเภอตามมาตรา 19 แหง 
พ.ร.บ.แกไขเพิ่มเตมิ ป.ท่ีดิน ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2528 

กรณีคําขออายัดตามกฎหมายอายัด (ม. 83 เดิม) 
อายัดท่ีอายัดไวกอน 
พ.ร.บ.แกไข (ฉบับท่ี 9) 
พ.ศ. 2543 จะใชบังคับ 

หากคําสั่งอายัดท่ีสัง่ไวตามกฎหมายเดมิยัง
อยูโดยผูขอไดปฏิบัติตามกฎหมายเดิม
ครบถวนกอนท่ีกฎหมายใหมจะใชบังคับ 

อายัดนัน้ยังมผีลตามกฎหมายเกาทุกประการ 

อายัดอยูจนกวาศาลจะมีคํา
พิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุด 
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หมวด 7 
การกําหนดสทิธิในที่ดินเพือ่การศาสนา 

มาตรา 84 , มาตรา 85 การไดมาซึ่งท่ีดินเพือ่การศาสนา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การไดมาซึ่งท่ีดิน  
ของ 

(ม.84) 

4. มัสยิดอิสลาม 3. มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร 2. วัดบาดหลวงโรมันคาธอลิค 1. วัดวาอาราม 

ไมเปนนิติบุคคล ถอื
ท่ีดินในนาม “มิซซัง” 

เฉพาะศาสนาคริสตนิกาย 
โรมันคาธอลิค 

ตองเปนนติิบุคคลดวย 

คือวัดในศาสนาพุทธ 

มีสภาพเปนนติิบุคคล 

มูลนิธิท่ีดําเนินการหรือมี
วัตถุประสงคเกี่ยวกับศาสนา
คริสตโดยเฉพาะ 

ครอบคลุม มูลนธิิเกี่ยวกับ
ศาสนาคริสตทุกนกิาย 

ม.84 ไมกระทบกระเทือน 
- การไดมาซึ่งท่ีดินท่ีมีอยูแลวกอน ป.ท่ีดินใชบงคับ 
- การไดมาซึ่งท่ีดินของมัสยิดอิสลามโดยทางบัญญัติ
แหงศาสนาอิสลามในจังหวัดท่ีมีตําแหนงดะโตะยุติธรรม 
(จังหวัดปตตานี นราธิวาส ยะลา และสตูล) 

ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตร ี

สถานที่ซึ่งอิสลามิกชนใชประกอบ
พิธีกรรมตามศาสนาอิสลาม 

มีสภาพเปนนติิบุคคล 

เพื่อขออนุญาต
รัฐมนตรีกอน (โดย
อธิบดีกรมท่ีดิน
ปฏิบัติราชการแทน) 

พนักงานเจาหนาท่ีรบัคํา
ขอสอบสวนดําเนินการ
ตามขั้นตอนตางๆ แลว 

กอนไดมาซึ่งท่ีดิน เปนการไดมาซึ่งท่ีดินหลัง 
ป.ท่ีดิน ใชบังคับแลว 

และใหไดมาซึ่งท่ีดินไมเกิน 50 ไร 

กรณีเกิน 50 ไร กรณีไมเกิน 50 ไร 

รัฐมนตรีอนุญาตแลว 
โดยอธิบดีกรมท่ีดินหรือ
ผูวาราชการจังหวัด
ปฏิบัติราชการแทน) 

จดทะเบียนไดมาตาม
ประเภทการไดมา 

รัฐมนตรีมีอํานาจอนุญาต
ใหไดมาเกิน 50 ไร ได 

ตองเปนกรณีท่ีเปนการสมควร 

กรณีขอไดมาเกิน 50 ไร 

อนุญาตแลว จดทะเบียนหรือ
ออกเอกสารสิทธิในท่ีดินได 

กรณีออกเอกสารสิทธิในที่ดิน
ลงนามแจกโฉนด ฯลฯ ได 

กอนจดทะเบียนฯ หรือ 
กอนแจกหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดิน (กรณีนํา
รังวัดออกเอกสารสทิธใิน
ท่ีดินใหม) แลวแตกรณี 

1. กรณีเขต กทม.  
ใหสงเรื่องพรอม
ความเห็นไปกรมท่ีดิน 

รัฐมนตรีมอบอํานาจใหอธิบดีกรมท่ีดิน
และผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติราชการ
แทนในการอนุญาตตาม ม. 84 ป.ท่ีดิน 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย        
ท่ี 95/2546  ลว. 20 มี.ค.2546 

เปนกรณีไดมาหลังจาก 
ป.ท่ีดินใชบังคับแลว 

กรณีไดมาเกิน 50 ไร 
โดยไมขออนุญาตกอน 

(ม.85) 

(ช.60) 

ทางปฏิบัติกรณีวัด ดําเนินการตาม
ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการไดมา
ซึ่งท่ีดินของวัดวาอารามตามมาตรา 
84 แหง .ท่ีดิน พ.ศ. 2552 

ปจจุบันถือครอง
ท่ีดินเพิ่มไมได 
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ไมรวมถึงกรณีใหมูลนิธิ
เกี่ยวกับคริสตจกัร 

กรณียกท่ีดินให 
วัดวาอารามวัด
บาดหลวงโรมัน 
คาธอลิค หรอืมัสยดิ
อิสลาม (โดยไมมี
คาตอบแทน) 

ใหเพื่อใชเปนท่ีตั้งศาสนสถานและเปนสวน 
ท่ีรวมกับท่ีดินท่ีมีอยูแลว ไมเกิน 50 ไร 

ไมใชเปนท่ีตั้งศาสนสถาน
หรือรวมแลวเกิน 50 ไร 

คาธรรมเนียม 

รอยละ 0.01 จากราคาประเมินฯ  
(กฏฉบับ 47 ขอ 2(7)(จ) 

เสียภาษีปกต ิ

รอยละ 2 (ปกติ) 
(กฏฉบับ 47 ขอ 2(7)(ก) 

และไดรับการยกเวนภาษีเงินไดและภาษีธุรกิจ
เฉพาะ (เฉพาะท่ีดินท่ีใชเปนท่ีตั้งศาสนสถาน
รวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน 50 ไร) 

1. พระราชกฤษฎีกา ออกตามความใน
ประมวลรัษฏากร วาดวยการยกเวน
รัษฏากร (ฉบับท่ี 326) พ.ศ. 2541 
2. กฎกระทรวง ฉบับท่ี 214 (พ.ศ.2541) 
ออกตามประมวลรษัฎากร วาดวยการ
ยกเวนรัษฎากร 
3. สวนท่ีไมเขาหลักเกณฑ หรือเกิน
จํานวน เสียปกต ิ

นิติบุคคล (เกี่ยวกับศาสนา
ท้ัง 4 ประเภท) ท่ีไดมา   
ท่ีดินเกิน 50 ไร 

ตองจัดการจําหนาย 
(สวนท่ีเกินภายใน 5 ป) 

ไมจําหนายภายใน 5 ป 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

มีอํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 

นําบทบัญญัติเรื่องการบังคับ
จําหนายท่ีดินในหมวด  3    
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ดู ช. 33 

การพิจารณา วัดใดเปนนิติบุคคล 

พิจารณาจากหลักฐาน 

กรณีไมมีหลักฐานดังกลาว 

ซึ่งสามารถถือสิทธใินท่ีดินได 

วัดท่ีตั้งขึ้นตาม พ.ร.บ. 
ลักษณะปกครองคณะสงฆ 
ร.ศ. 121 

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการไดมาซึ่ง
ท่ีดินของวัดวาอารามตาม ม.84 แหง 
ป.ท่ีดิน พ.ศ. 2552 ขอ 8 

หลักฐานการไดรับ
พระราชทานพระบรม    
ราชานุญาตใหสรางวัด 

- หนังสือรับรองสภาพวัดของ 
   กรมการศาสนา 
- หนังสือรับรองสภาพวัดของ 
   ศึกษาธิการจังหวดั หรือ 
   ศึกษาธิการอาํเภอ หรือ 
- สําเนาทะเบียนวัด หรือ 
- ประวัติวดัท่ีรับรองโดยทาง
ราชการอยางหนึ่งอยางใด 

วัดท่ีตั้งตาม พ.ร.บ. 
คณะสงฆ พ.ศ.2484 

วัดท่ีตั้งตาม พ.ร.บ. 
คณะสงฆ พ.ศ.2505 

วัดท่ีตั้งขึ้นกอน พ.ร.บ.
ลักษณะปกครองคณะสงฆ 

ร.ศ. 121 ใชบังคับ 

หลักฐานการประกาศ 
ตั้งวัดของกระทรวง 
ศึกษาธิการ 

อนุโลมใหใช 

หลักฐานการประกาศ
ตั้งวัดของกระทรวง 
ศึกษาธิการ ซึ่งประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา 

2. กรณีจังหวัดอื่น ผูวา
ราชการจังหวัดปฏบัิติ
ราชการแทน รัฐมนตร ี

ขออนุมัติเสนอแคจงัหวัด 

แลวจึงรายงานมากรมที่ดิน 
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อํานาจการอนญุาตใหไดมาซึ่งท่ีดินตามมาตรา 84 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

อํานาจการอนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดิน
ตามมาตรา 84 แหงประมวลกฎหมาย

(ช.61) 

เปนอํานาจของ 
- รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

มอบอํานาจสั่งอนญุาตใหไดมาซึ่ง
ท่ีดินใหแกหัวหนาสวนราชการ 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 95/2546 ลงวันท่ี 20 

มีนาคม 2546  เรื่อง การมอบอํานาจของรัฐมนตรี   
วาการกระทรวงมหาดไทย ใหแกอธิบดีกรมท่ีดิน
และผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติราชการแทน 

ผูวาราชการจังหวัดนั้น 

กรณีไมอนุญาตใหไดมาฯ 

กรณีท่ีดินอยูในเขตกรุงเทพฯ กรณีท่ีดินอยูในเขตจังหวัดอื่น ไมมอบอํานาจใหปฏิบัติราชการแทน 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

กรณีอนุญาตใหไดมาฯ 

เปนผูปฏิบัติราชการแทน เปนผูปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
พิจารณาสั่งการเอง 
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หมวด 8 
การกําหนดสทิธิในที่ดินของคนตางดาว 

มาตรา 86 สิทธิการไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาว 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 8 การขออนุญาตไดมา 

 
 
 
 
 
 
          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. อังกฤษ 
2. ฝรั่งเศส 
3. สหรัฐอเมริกา 
4. สวิตเซอรแลนด 
5. เยอรมันน ี
6. เดนมารก 
7. นอรเวย 
8. เนเธอรแลนด 
9. อินเดีย 
10. เบลเยี่ยม 
11. สวีเดน 
12. อิตาลี  
13. ญี่ปุน 
14. พมา 
15. โปรตุเกส และ 
16. ปากีสถาน 

และ 

ผูซึ่งมิไดมีสัญชาตไิทย คนตางดาว  (ม.86) รวมท้ังนิติบุคคลตางดาวดวย 

อาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติให
มีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได 
(รวมถึงสิทธิครอบครองดวย) 

ตองไดรับอนุญาต   
จากรัฐมนตรกีอน 

จะไดมาซึ่งท่ีดิน
โดย 

ปจจุบัน ม. 86 
ไมมีสภาพใชบังคับในทางปฏิบัติเพราะ
ไทยไมมีสนธิสัญญาฯกับประเทศอื่น 

อยูในบังคับบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน 

ประเทศไทยไดทํา
สนธิสัญญาเกี่ยวกบั
การถอืกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีดินกับบางประเทศ 
จํานวน 16 ประเทศ 

ปจจุบัน เดิม 

ฝาฝน ผิดตาม ม.111 

ภายใตบังคับมาตรา 84 
ตั้งแตวันท่ี 27 
กุมภาพันธ 2514 

ตอมาไทยไดบอกเลกิ
สนธิสัญญาดังกลาว
ท้ังหมดสิ้นสุดตั้งแต 
27 ก.พ.2514 

เชน เรื่องจํานวนเนือ้ท่ี การ
ใชประโยชนการปฏิบัติตาม
เงื่อนไขตางๆ  

เวนแตเปนการขอไดมา
ซึ่งท่ีดินตามกฎหมายอื่น 

คนตางดาวจึงไมสามารถ
ท่ีจะขอไดมาซึ่งท่ีดินตาม
บทบัญญัติมาตรานี้อีก
ตอไป (เฉพาะมาตรา 86) 

ประเทศไทยไดบอกเลิก
สนธิสัญญาเกี่ยวกบัการ
ถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดินกับ
นานาประเทศหมดแลว 

ไดมาตามบทบัญญัติ
มาตราอื่นตาม ป.ท่ีดิน 

เชน ตาม พ.ร.บ.สงเสริม
การลงทุน พ.ศ. 2520 
(B.O.I.) พ.ร.บ. การ
ปโตรเลียม พ.ศ. 2514, 
พ.ร.บ.การนิคม
อุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทย 

ม. 93 ฐานะทายาท
โดยธรรม 

ม. 96 ทวิ กรณี     
นําเงินมาลงทุน 

คนตางดาวจะไดมาซึ่งท่ีดิน 

เพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัย 
ประกอบกิจการ ในทาง
พาณิชกรรม อตุสาหกรรม 
เกษตรกรรม การสสุาน 
การกุศล  สาธารณะ หรือ
การศาสนา 

มีความผิดระวางโทษ
ปรับไมเกิน 20,000 
บาท หรือจําคุกไมเกิน 
2 ป หรือท้ังจําท้ังปรับ 

ถาเปนการไดซึ่งท่ีดิน
เพื่อการศาสนาตาม ม.84 
การถือท่ีดินก็ตองเปนไป
ตามนั้น (ตามหมวด 7) 

จํานวนเนื้อท่ีไดมา 
ดู   ช.  63 

ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรกีอน 

และตองเปนไปตามเงื่อนไขและ
วิธีการซึ่งกําหนดโดยกฎกระทรวง 

กฎกระทรวงฉบับท่ี 8 ใชกับมาตรา 
86 และ 89 

(ช.62) 



124 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คนตางดาวไดมาซึง่
ท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 

ขออนุญาตรัฐมนตรี (มท) หลักเกณฑและวธิีการขออนุญาต การปฏิบัติของคนตางดาว
เมื่อไดรับอนุญาตไดมา 

คาธรรมเนียม 
- การขอใหไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาว 

รายละ 500 บาท  
- คาอนุญาต  ไรละ 100 บาท 

เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

จําหนายท่ีดิน 
(จายโอน) 

เวลาเริ่มใช การใช 

ดู  ช. 53 

ขออนุญาตให
ไดมาซึ่งท่ีดิน 

ตองใชท่ีดิน
ดวยตนเอง 

ตามที่ไดรับ
อนุญาต (กิจการ) 

ตองเริ่มใชเพื่อ
กิจการที่ขอ 

ภายใน 1 ป 
นับแตวันท่ี
ไดรับโอนสิทธิ
ในที่ดินมา 

ยื่นคําขออนุญาตให
ไดมาซึ่งท่ีดินตอ 

ตองไดรับ
อนุญาตจาก 

รัฐมนตรี (มท) 
กอน 

     1) ถาเปนบริษัทจํากัด หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียน
แลว ใหแสดงวามีทุนเทาใด แบงเปนกี่หุน มีผูถือหุนหรือผูเปนหุนสวนเปนคน
สัญชาติใด เทาใด ถือหุนคนละเทาใด ผูจัดการหรือกรรมการเปนคนสัญชาติใด 
เฉพาะบริษัทจํากัดใหแสดงดวยวา ไดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือบางหรือไม ถา
ออกไดออกไปเปนจํานวนเทาใด ถามีนิติบุคคล เปนผูถือหุนหรือเปนหุนสวน ใหแสดง
รายการอยางเดียวกับท่ีกลาวมาขางตนสาํหรับนิติบุคคลนั้นดวย และใหแสดงใบสําคัญ
การจดทะเบียนกอตัง้นิติบุคคลกับหนังสือบริคณหสนธิ และขอบังคับ (ถามี) ดวย 
     2) ถาเปนสมาคมหรือสหกรณ ใหแสดงวามีสมาชิกเปนคนสัญชาติใด เทาใด          
มีวัตถุประสงคอยางไร มีผูจัดการหรือกรรมการเปนคนสญัชาติใด และใหแสดง
ใบสําคัญการจดทะเบียนหรือตราสารกอตั้งนิติบุคคลและขอบังคับดวย 
     3) ถาเปนมูลนธิิ ใหแสดงวามีวัตถุประสงคอยางไร มีผูจัดการหรือกรรมการเปนคน
สัญชาติใด และใหแสดงใบสําคญัการจดทะเบียนหรอืตราสารกอตัง้มูลนธิิและขอบังคับดวย 

เสนอรัฐมนตรี
พิจารณา 

เจาพนักงานที่ดิน 
ตาม ม.71 

รับคําขอ แบบคําขอ 

แบบเดียวกับบุคคลธรรมดา (ตางดาว) 

ออกตามความใน พ.ร.บ.  
ท่ีดินในสวนท่ีเกี่ยวของ 
กับคนตางดาว พ.ศ. 2486 

สอบสวน 

นิติบุคคล ตาม  
ม.97 (ตางดาว) 

คนตางดาว
(บุคคลธรรมดา) 

แบบ ต.1  
ทายกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 8 นี้ 

การแจงไมใช
ท่ีดิน 

ขออนุญาตใชท่ีดิน
เพื่อกิจการอื่น 

แบบ ต.2           
ทายกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 8 นี้ 

แบบ ต.3           
ทายกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 8 นี้ 

ขออนุญาตให
ไดมาซึ่งท่ีดิน 

ขออนุญาตใชท่ีดิน
เพื่อกิจการอื่น 

หรือ แบบ 1 หรือ แบบ 2 

พรอมท้ังแสดงรายการ 

กรณีเปนหองชุด ตาม พ.ร.บ.อาคารชดุ 
พ.ศ. 2522  
    ระเบียบปฏิบัติ  ดูระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการถอืกรรมสิทธิ์ในหองชุดของ
คนตางดาวและนติบุิคคลซึ่งกฎหมาย 
ถือเปนคนตางดาว พ.ศ. 2547 
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       มาตรา 87, 88 จํานวนที่ดนิท่ีคนตางดาวมีสิทธิไดมาซึ่งท่ีดิน 
       มาตรา 89 การใชท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นํา ม.48 มาใชบังคับ    
โดยอนุโลม (ปจจุบัน      
ม.48 ยกเลิกแลว) 

ในจํานวนที่ดินท่ีจะพึ่งอนุญาตใหได 
ใชบังคับเฉพาะกรณีการ
ไดมาซึ่งท่ีดินหลังจาก ป.ท่ีดิน
ใชบังคับแลวเทานั้น 

คนตางดาวจะไดมา
ซึ่งท่ีดิน (ม.87) 

 (2) ท่ีใชเพื่อ 
 พาณิชยกรรม 

 (1) ท่ีอยูอาศัย 

ตาม  ม. 86 

รัฐมนตรีมีอํานาจอนุญาต
ไดไมเกินจํานวน ม.87 

 (6) ท่ีใชเพื่อ 
 การกุศลสาธารณะ 

 (5) ท่ีใชเพื่อ 
 การศาสนา 

 (4) ท่ีใชเพื่อ 
 เกษตรกรรม 

 (3) ท่ีใชเพื่อ 
 อุตสาหกรรม 

 ถาไมปฏิบัติตามเงือ่นไข    
 ท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด 

 คณะรัฐมนตรีจะ   
 อนุญาตเกิน 10 ไรก็ได 

 (7) ท่ีใชเพื่อ 
 การสุสาน 

 ไมกระทบกระเทือน 

กรณีคนตางดาว
ตองการเกิน 10 ไร 

ไมเกิน 1 ไร 

 ครอบครัวละ ครอบครัวละ 

 ไมเกิน 10 ไมเกินครึ่งไร 
(ไมเกิน 2 งาน
หรือ 200 ตร.วา) 

 ไมเกิน 5 ไร  ไมเกิน 1 ไร  ไมเกิน 10  ไมเกิน 1 ไร 

ตระกูลละ 

มี ป.ท่ีดินใชบังคับแลว 

เพื่อกิจการใด 

หามใชเพื่อ
กิจการอื่น 

 ดู ม. 92 (ช. 64) 

ถาเห็นเปนการสมควร 

มีอยูแลวนอย
กวากําหนด 

 มีอยูแลวเกินจํานวน 
 ตามที่ ม.87 กําหนด 

ผูท่ีมีท่ีดินอยูแลวกอน ป.ท่ีดินใชบังคับ 
(กอน 1 ธ.ค.2497) 

กําหนดจํานวนที่ดินตาม 
ม.87 (ขางตน) (ม.88) 

  ตองจําหนายท่ีดิน   
 ในสวนท่ีเกินกําหนด 

กรณีไมใชท่ีดิน
ตามที่ไดรับอนุญาต 

คนตางดาวไดรับอนุญาต
ใหไดมาซึ่งท่ีดิน 

การใชท่ีดิน 
(ม.89) 

ผูท่ีจําหนาย
ท่ีดินเดิมไปแลว 

ตองใชเพือ่
กิจการนั้น 

หรือ 

กรณีมีสนธิสัญญา 
กับประเทศอื่น 

(ช.63) 
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 จะไดมาซึ่งท่ีดินไดอีก  ตองแจงใหทราบ 

 ขอตอรัฐมนตร ี

การฝาฝนหรอื  
ไมปฏิบัติตาม 

 เนื่องจาก ม.87  
 ไมมีผลยอนหลัง 

 ตามจํานวนไมเกินท่ี กม.  
 กําหนดเพื่อกิจการใหมนั้น 

 เวนแตไดรับอนุญาต 
 ใหใชเพื่อกิจการใหม 

 มีอยูเกินกาํหนด    
 ก็ถือครองตอไป 

ยื่นตอพนักงานเจาหนาท่ี 
ตาม ม.71 

ถามีท่ีดินเหลือ (เกนิ
จากประเภทที่ขอใช) 
ตองจําหนาย (ม.91) 

 การขออนุญาตใช 
 ท่ีดินเพื่อกิจการอืน่ใหม 

 ตามแบบและวิธีการท่ี 
 กําหนดในกฎกระทรวง 

 แตรวมแลวตองไม 
 เกินกําหนดตาม ม.87 

ยื่นตามแบบ ต.3 
หรือแบบ 2 

ภายในกําหนด 30 วัน 
นับแตวันไมใชท่ีดินนั้น 

ยื่นตามแบบ ต.2 
หรือแบบ 2 

ท้ังกรณีเปนบุคคลตางดาวและ
กรณีนิติบุคคล ท่ีมีสิทธิไดมา
ซึ่งท่ีดินเสมือนคนตางดาว  ตามแบบและวิธีการท่ี 

 กําหนดในกฎกระทรวง 

มีอํานาจอนุญาต
ใหใชท่ีดินเพื่อ
กิจการใหมได 

รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 
เห็นสมควร 

 กฎกระทรวงฉบับท่ี 8  กฎกระทรวงฉบับท่ี 8 

มีความผิด 
ตาม ม. 110 

ม.89  
(การใชท่ีดิน) 

ใชท้ังกรณีบุคคลตาง
ดาวและนิติบุคคลท่ีมี
สิทธิ ในท่ีดินเสมือน
คนตางดาว 

ระวางโทษปรับไมเกิน 3,000 บาท หรือ
จําคุกไมเกิน 6 เดอืน หรือท้ังจําท้ังปรับ 
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มาตรา 90, 91, 92 การจําหนายท่ีดินท่ีคนตางดาวไมมีสิทธิถือครอง (1) 
(กรณีเลิกใช, ใชผดิวัตถปุระสงค, สวนเกินของกิจการใหม และไมปฏิบตัิตามเงื่อนไข) 

 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไดมาเพื่อการอุตสาหกรรม 
เกินกวา 10 ไร 

กรณีไดมาตาม ม.87 ว.2 
(ม.92) 

(ตองกาํหนด) ไมนอยกวา 180 วัน 
แตไมเกิน 1 ป 

ตองใชเพือ่กิจการนัน้เทานั้น 

กรณีเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนในที่ดิน 
(ม.90) 

รับอนุญาตจาก
รฐัมนตรี (มท) 

คนตางดาวท่ีไดรับอนุญาต
ใหไดมาซึ่งท่ีดิน 

เลิกใช ใชผิดวัตถุประสงคเดิม 

ถาเจาของไมจําหนายภายในกําหนด 

ใหจําหนายท่ีดินนั้น 

เปลี่ยนแปลงตองขออนุญาต เมื่อใชท่ีดินเพื่อกิจการใด 

ใชท่ีดินกิจการใหม 
(ม. 91) 

ซึ่งจํานวนที่ดินท่ี 
ไดรับอนุญาตใหม 
มีจํานวนลดลง 

 ไดมารับอนุญาตใหม 
 ใหใชเพื่อกิจการอืน่ 

 ไดใชท่ีดินเพื่อกิจการอัน 
 โดยไมไดรับอนุญาตใหม 

 ไมใชท่ีดินนั้น 
 ตอไป (เลกิใช) 

ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินนั้น 

การจําหนายและวิธกีารจําหนาย
เปนไปตาม หมวด 3 ป.ท่ีดิน 

ใหจําหนายท่ีดินสวนท่ีเกินนั้น (เกินจาก ม.87) 

ไดรับอนุญาตจาก
คณะรฐัมนตร ี

ใหจําหนายท่ีดินสวนท่ีได 
รับอนุญาตใหไดมาเกินกวา
จํานวนที่กําหนดนั้น 

 ถาไมปฏิบัติตามเงือ่นไข 
 ท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด 

เปนกรณีท่ี ป.ท่ีดิน บัญญัติใหอธิบดี 
กรมท่ีดินมีอํานาจจาํหนายท่ีดินตาม  
ป.ท่ีดิน (ทุกกรณี) ไวในหมวด 3 ป.ท่ีดิน 

ดู  ช.   33 มาตรา 50 - 55 

ภายในเวลาที่อธิบดกีรมท่ีดินกําหนด 
ใหเจาของจําหนายท่ีดินเอง 

(ช.64) 
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ม.93 การไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาวในฐานะทายาท 
ม.96 ทวิ มาตรา 96 ตรี การไดมาซึ่งท่ีดินโดยการนําเงินมาลงทุน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวงกาํหนด
หลักเกณฑ วธิีการและ
เงื่อนไขการไดมาซึง่ท่ีดิน
เพื่อเปนท่ีอยูอาศัยของ
คนตางดาว พ.ศ. 2545 

ดู  ช.  62 

โดยนําเงินมาลงทุน 

กรณี มาตรา 93 

3 กรณ ี

โดยอาศัยบทสนธิสัญญา
ซึ่งบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพยได 

ปจจุบัน ไทยยกเลิก
สนธิสัญญาฯ หมดแลว 

จึงจะจดทะเบียนรับ
มรดกท่ีดินได 

ตองขออนุญาตรัฐมนตรี 
(มท) กอน 

คนตางดาวไมอาจไดมาซึ่ง
ท่ีดินตาม ม.86 อีกตอไป 
(จนกวาจะมีสนธิสญัญาฯ) 

โดยรับมรดกใน
ฐานะที่เปนทายาท

คนตางดาวจะไดมาซึ่งท่ีดิน
ตาม ป.ท่ีดิน 

 กรณี มาตรา 86 กรณี มาตรา 96 ทว ิ

แตจํานวนที่ดินเมื่อ
รวมกับท่ีมีอยูแลว 

 ตองไมเกินจํานวน 
 ท่ีพึงมีไดตาม ม.87 

 รัฐมนตรีจะอนุญาตหรือไม  ก็ได 

บัญญัติเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.แกไข
เพิ่มเติม ป.ท่ีดิน (ฉบับท่ี 8) 
พ.ศ. 2542 

ไมใหนํา ม.86 ว.1 การ
ไดมาโดยอาศัยบท
สนธิสัญญา   มาใชบังคับ
กรณีนี ้

คนตางดาว ซึ่งไดนาํเงิน   
มาลงทุน (ในประเทศไทย) 

ตามจํานวนที่กําหนด   
ในกฎกระทรวง ซึ่งตอง
ไมต่ํากวา 40 ลานบาท 

 1. ใหไดมาซึ่งท่ีดิน     
 เพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัย 

 2. ไดรับอนุญาต 
 จากรัฐมนตร ี

การไดมากรณีนี้ ใหเปนไปตาม
หลักเกณฑ วธิีการและเงื่อนไข 

ไมตองขออนุญาต  
ตาม ม.93 

ถือวาทายาทมีสิทธิ  
ในมรดกกอน ป.ท่ีดิน   
ใชบังคับ 

กรณีเจามรดกตาย
กอน ป.ท่ีดินใชบังคับ 

กําหนดไวในกฎกระทรวง 

จํานวนไมเกิน  1  ไร 

และ 

หลักเกณฑการไดมา 

เมื่อไดรับอนุญาตใหไดมา
ซึ่งท่ีดินแลว (ตาม ม.96 ทวิ) 
(ม. 96 ตรี) 

ถาไมไดใชท่ีดินนั้น
เพื่อเปนท่ีอยูอาศัย 

ถากระทําผิดหลักเกณฑ
หรือเงื่อนไขท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง 

เพราะยกเวน
ตาม ม.98 

อยางนอยตองเมีสาระสําคัญ
ดังตอไปนี ้

(ช.65) 

รัฐมนตรีฯ มอบอํานาจใหอธิบดี
และผูวาราชการจังหวัดปฏิบัติ
ราชการแทน 

ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 
152/2546  ลว. 21 เมษายน 2546 

ดู ช. 66 

เฉพาะบุคคลธรรมดาเทานั้น 
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ถาไมจําหนายภายในกําหนด 

ดู  ช.  33 

ภายใน 2 ป นับแตวันจด
ทะเบียนไดมา 

ให (คนตางดาว) จําหนาย
ท่ีดินในสวนท่ีตนมีสิทธิ 

(ตองกาํหนด) ไมนอยกวา 
180 วัน แตไมเกิน 1 ป 

(1) ประเภทของธุรกิจท่ีคนตางดาวลงทุน 
- ตองเปนประโยชนตอเศรษฐกิจและสังคมของประเทศหรือ 
- เปนกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดประกาศ 
   ใหเปนกิจการที่สามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม 
   กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทนุได (BOI) ภายในเวลาที่อธิบดีกรมท่ีดิน

กําหนด 
ใหอธิบดีกรมท่ีดินมี
อํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 

การจําหนายและวิธกีารจําหนาย
เปนไปตามหมวด 3 ป. ท่ีดิน 

(3) บริเวณท่ีดินท่ีอนุญาตใหคนตางดาวไดมา 
- ตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร 
   เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรือ 
-  อยูภายในบริเวณที่กําหนดเปนเขตที่อยู 
   อาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมอืง 

(2) ระยะเวลาการลงทุน 
- ตองไมนอยกวา 3 ป 

ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินนั้น 

มาตรา 50-55 

ทางปฏิบัติ ด ู
1. กฎกระทรวงกาํหนดหลักเกณฑ วิธกีาร และ
เงื่อนไขการไดมาซึง่ท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัย
ของคนตางดาว พ.ศ. 2545 
2. ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการไดมาซึ่งท่ีดิน
เพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 
2545 
3. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 153/2546 ลว. 
21 เมษายน 2546 เรื่อง การมอบอํานาจของ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใหอธิบดี
กรมท่ีดินและผูวาราชการจงัหวัดปฏิบัติ
ราชการแทน 
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กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข 
การไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(ช. 66) 

มาตรา 96 ทวิ  
ประมวลกฎหมายที่ดิน 

ทางปฏิบัติ ดู 
ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการไดมาซึ่งท่ีดิน
เพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 

การไดมาซึ่งท่ีดินของ
คนตางดาว 

กรณีนี้ขอไดมาเฉพาะ
บุคคลธรรมดาเทานั้น 

กรณีคนตางดาวนําเงิน
มาลงทุนไมต่ํากวา 40 
ลานบาท 

1. เพื่อเปนท่ีอยูอาศัยไมเกิน 1 ไร และ 
2. ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 

หลักเกณฑ วธิีการ และเงื่อนไข
การไดมาซึ่งท่ีดินกรณีนี ้

กฎกระทรวงกาํหนดหลักเกณฑ วิธกีาร และเงื่อนไขการไดมา
ซึ่งท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. 2545 

ออกโดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 

โดยอาศัยอํานาจตาม ม. 15 แหง 
พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน พ.ศ. 2497 
และ ม. 96 ทวิ แหง ป.ท่ีดิน 

หลักเกณฑการลงทุน
เพื่อใหไดมาซึ่งท่ีดิน 

การไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาว กรณี
นี้ไมจําเปนตองอาศัยบทสนธิสัญญา 
ตาม ม. 86 ป.ท่ีดิน 

ประเภทการลงทุน 
(ประเภทใดประเภทหนึ่ง) 

จํานวนเงินลงทุน ระยะเวลาดํารงทุน 

ท่ีตั้งท่ีดินท่ีจะซื้อได 

ไมนอยกวา 5 ป จํานวนไมต่ํากวา  
40 ลานบาท 

เงื่อนไขหลัก 
1. เปนท่ีอยูอาศัย 

และ 
2. เนื้อท่ีไมเกิน 1 ไร
เทานั้น 
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1.  การซื้อพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหง 
ประเทศไทย พันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือพันธบัตรท่ี
กระทรวงการคลังค้าํประกันตนเงินหรอืดอกเบี้ย 
2. การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน 
หรือกองทุนรวมเพือ่แกไขปญหาในระบบสถาบันการเงินท่ี
จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและตลาดหลกัทรัพย 
3. การลงทุนในทุนเรือนห ุนของนิติบุคคลท่ีไดรับการสงเสริม
การลงทุนตามกฎหมายวาด วยการสงเสริมการลงทุน 
4. การลงทุนในกิจการที่คณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได
ประกาศใหเปนกิจการที่สามารถขอรบัการสงเสริมการลงทุน
ได ตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุน 

ตองอยูภายในพื้นท่ี ดังนี้ 
- เขตกรุงเทพมหานคร 
- เขตเมืองพัทยา หรือล 
- เขตเทศบาล หรือ 
- อยูภายในบริเวณที่กําหนดใหเปน
เขตท่ีอยูอาศัยตามกฎหมายวาดวย
การผังเมอืง 

และ 
- ตองอยูนอกเขตปลอดภัยในราชการ
ทหาร 

2. วิธีการขออนุญาตไดมาซึ่งท่ีดิน
ของคนตางดาวกรณีนําเงินมาลงทุน 

การยื่นคําขอ - การรับคําขอ และ 
- การตรวจสอบ 

การพิจารณามีคําสัง่ การแจงผลการพิจารณา 

คนตางดาวท่ีขอ
อนุญาตไดมาซึ่งท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี 

ม.71 รับคําขอและ
ตรวจสอบเอกสาร 

เปนอํานาจของรัฐมนตรี 
วาการกระทรวงมหาดไทย
ในการอนุญาต 

พนักงานเจาหนาท่ี
ตาม ม. 71 

ยื่นคําขอตามแบบ  
ต. 4 ทายกฎกระทรวง 

กรณีอยูในหลักเกณฑ
ท่ีจะไดมาซึ่งท่ีดิน ตอ 

พนักงานเจาหนาท่ี
ตาม ม. 71 ป.ท่ีดิน - มีความเห็นพรอม

สงเรื่องใหกรมท่ีดิน 

มอบอํานาจใหอธิบดีกรม
ท่ีดินและผูวาราชการ
จังหวัดปฏิบัติราชการแทน 

แจงผลเปนหนังสือให
ผูขออนุญาตทราบ 

สงไปยังท่ีอยูใน
ประเทศไทยท่ีผูขอ
แจงไวในแบบ ต. 4 

เพื่อเสนอรัฐมนตรี  
วาการกระทรวง 
มหาดไทยพิจารณา
และมีคําสั่ง 

ณ สํานักงานที่ดิน 
ท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู 

พรอมเอกสารหลักฐาน
ตามที่กําหนดในแบบ 
ต. 4 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ท่ี 153/2546 ลว. 21 เมษายน 
2546 เรื่อง การมอบอํานาจ
ของรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยให
อธิบดีกรมท่ีดินและผูวา
ราชการจังหวัดปฏบัิติ
ราชการแทน 
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กรณีอนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดิน 
- กรณีท่ีดินในเขตกรุงเทพฯ 
   มอบใหอธิบดีกรมท่ีดินเปนผูปฏิบัติ
ราชการแทน 
- กรณีท่ีดินอยูในเขตจังหวัดอื่น  
   มอบใหผูวาราชการจังหวัดนั้นเปนผู
ปฏิบัติราชการแทน 
กรณีท่ีเห็นวาไมควรอนุญาต 
- ไมไดมอบอํานาจไว 
- ใหเสนอรัฐมนตรีฯ เพื่อพิจารณาสั่งการ 

แบบ ต. 4 ประกอบดวยรายละเอียด 
1. เกี่ยวกับตัวคนตางดาวท่ีขอไดมาซึ่งท่ีดิน 
2. เกี่ยวกับบุคคลในครอบครัวของผูขอไดมาซึ่ง
ท่ีดิน 
3. ท่ีดินท่ีขอไดมาซึ่งท่ีดินท่ีจะขออนุญาต 
(พรอมสิ่งปลูกสราง (ถามี)) 
4. จํานวนที่ดินหรือสิ่งปลูกสรางท่ีมีอยูแลว 
5. รายละเอียดเกี่ยวกับการลงทุน ประเภทของ
ธุรกิจ จํานวนเงินท่ีลงทุน และระยะเวลาดํารง
ทุน 
6. หลักฐานที่ผูขอตองนํามาแสดง 

หลักฐานที่ตองนํามาแสดงประกอบการยื่นคําขอ 
1. หลักฐานเกี่ยวกบัคนตางดาว 
2. หลักฐานการนําเงินตราตางประเทศเขามาใน
ราชอาณาจักรหรือหลักฐานการถอนเงนิจาก
บัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถิ่นท่ีอยูนอกประเท
ทศเพื่อการลงทุน (รวมกันแลวตองไมต่ํากวา 40 
ลานบาท) 
4. หนังสือรับรองจากผังเมอืงจังหวัด (กรณีท่ีดิน
อยูนอกเขต กทม. เขตเมืองพัทยา หรือเขต
เทศบาล) 
5. หนังสือรับรองจากกระทรวงกลาโหมหรือ
หนวยงานที่เกี่ยวของวาท่ีดินอยูนอกเขต
ปลอดภัยในราชการทหาร 
6. แผนที่สังเขปแสดงที่ตั้งของที่ดินท่ีขออนุญาต 
7. กรณีมีท่ีดินอยูแลว ตองแสดงหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินของท่ีดินแปลงเดิมนั้นดวย  

3. เงื่อนไขการไดมาซึ่งท่ีดิน 

การใชท่ีดินท่ีไดรับอนุญาต การถอนการลงทุนกอน 
ครบกําหนดเวลาดํารงทุน 

ตองแจงเปนหนังสอืให
พนักงานเจาหนาท่ีตาม 
ม. 71 ทราบ 

ภายใน 60 วันนับแต 
วันถอนการลงทุน 

ไมปฏิบัติตามเงือ่นไข
หรือถอนการลงทุนกอน
กําหนด 

อธิบดีกรมท่ีดินมีอาํนาจ
สั่งใหคนตางดาวนัน้
จําหนายท่ีดินตาม ม. 96 
ตรี แหง ป.ท่ีดิน 

ดู ช. 65 ตอนทาย 

1. ตองใชเพือ่เปนท่ีอยูอาศัยสําหรับ
ตนเองและครอบครัวโดยไมขัดตอ
ศีลธรรม จารตีประเพณี หรือวิถี
ชีวิตอันดีของชุมชนในทองถิ่นนั้น 
2. ตองแจงการใชท่ีดินเพื่อเปนท่ีอยู
อาศัยใหพนักงานเจาหนาท่ีตาม ม. 
71 ทราบภายใน 60 วัน นับแตวันท่ี
เริ่มใชท่ีดินนั้น (ตองใชท่ีดินเปนท่ี
อยูอาศัยภายใน 2 ป นับแตวันจด
ทะเบียนไดมา) 
3. ตองอาํนวยความสะดวกแก
พนักงานเจาหนาท่ีตามสมควร เมือ่
ไดรับแจงเปนหนังสือจากพนกังาน
เจาหนาท่ีตาม ม. 71 ในการกํากับ
ดูแลการใชท่ีดินนั้นตามหลักเกณฑ
และเงื่อนไขท่ีกฎหมายกําหนด 
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มาตรา 94, 95, 96 กรณีการจําหนายท่ีดนิท่ีคนตางดาวไมมีสิทธิถือครอง (2) 
(กรณีไดมาโดยไมชอบ, ไมไดรับอนุญาต, คนไทยเปล่ียนสัญชาติ และถอืแทนคนตางดาว) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(ตองกาํหนด) ไมนอยกวา 
180 วัน แตไมเกิน 1 ป 

ใหอธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินนั้น 

ใหนําบทบัญญัติเรื่องการ
บังคับจําหนายท่ีดินตาม
ความในหมวด 3 

ผูท่ีใสชื่อถือท่ีดิน
ฐานะเปนตัวแทน
ของคนตางดาวและ
นิติบุคคลตางดาว 

ใหคนตางดาวนั้น
จําหนายท่ีดิน 

คนตางดาวไดมาซึง่ท่ีดิน 
(ม. 94) 

ไมจําหนายภายในกําหนด 

ภายในเวลาที่อธิบดกีําหนดให 

โดยไมชอบดวยกฎหมาย โดยไมไดรับอนุญาต 

ผูใดไดมาซึ่งท่ีดิน 

มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ดู ช.  33 

มาตรา 50 - 55 

ใหคงมีสิทธิถือท่ีดินได
เทาท่ีคนตางดาวจะ    
พึงมีสิทธิ (ตาม ม.87) 

แทนคนตางดาว หรือนิติ
บุคคลตาม ม.97 หรือ 98  
(นิติบุคคลตางดาว) 

ภายหลังผูนั้นเปลี่ยน
สญัชาติเปนคนตางดาว 

ในฐานะเปนเจาของแทน 
(ม. 96) 

ในขณะที่มีสัญชาตไิทย 
(ม. 95) 

ใหนํา ม.94 มาใช
บังคับโดยอนุโลม 

สวนท่ีเกินสิทธิ   
ใหทําการจําหนาย 

ใหอธิบดีมีอํานาจทําการ
จําหนายท่ีดินนั้น 

ระวางโทษปรับ       
ไมเกิน 20,000 บาท 
หรือจําคุกไมเกิน 2 ป 
หรือท้ังปรับท้ังจํา 

มีความผิด 
ตาม ม. 113 

(ช.67) 

อธิบดีกรม
ท่ีดินมีอํานาจ 
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การไดมาซึ่งท่ีดินของบุคคลสัญชาติไทยท่ีมีคูสมรสเปนคนตางดาว 
ท้ังท่ีชอบและมิชอบดวยกฎหมาย และบุตรผูเยาวของคนตางดาวท่ีมีสัญชาติไทย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มีคูสมรสเปนคนตางดาว 
1. กรณีมีคูสมรสเปนคนตางดาว  

ในระหวางสมรส หรือ 
ระหวางอยูกินฉันสามี
ภรรยากับคนตางดาว 

กรณีขอซือ้ท่ีดิน หรือขอรับโอน
ท่ีดินในกรณีอื่นท่ีคลายคลึงกัน 

หากเปนการรับใหใน
ฐานะที่เปนสินสวนตัว
หรือทรัพยสินสวนตัว
ของคนไทยแตฝายเดียว 

ในระหวางสมรสหรือระหวาง 
อยูกินฉันสามีภรรยากับคนตางดาว 

ท้ังกรณีสมรสโดยชอบ
และไมชอบดวยกฎหมาย 

มิไดทําใหคนตางดาว
มีสวนเปนเจาของ

ท่ีดินดวย 

กรณีมีคูสมรสเปนคนตางดาว
โดยชอบดวยกฎหมาย 

บุคคลสัญชาติไทย 

ขอรับใหท่ีดิน 

หากสอบสวนแลว 

สงเรื่องใหกรมท่ีดิน 

ตาม ม.74 ว.2   
ป.ท่ีดิน 

เพื่อเสนอขอคําสั่ง
รัฐมนตรี (มท.) 

เมื่อพนักงานเจาหนาท่ี
สอบสวนเสร็จแลว 

หรือมีผลทําใหคนตาง
ดาวมีสวนเปนเจาของ
ท่ีดินรวมดวย 

หากเปนการรับในฐานะ
ท่ีเปนสินสมรส 

ใหจดทะเบียนใหกับ
ผูขอตอไปได 

ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนฯ 
ใหกับผูขอได 

“เงินท่ีบุคคลสัญชาติไทย
นํามาซื้อท่ีดินท้ังหมด   
เปนสินสวนตัวของบุคคล
สัญชาติไทยแตเพียงฝาย
เดียวมิใชสินสมรส” 

มีฟอรม
หนังสือรับรอง
ของกรมท่ีดิน 

ผูขอและคูสมรส (คนตาง
ดาว) ยืนยันเปนลายลักษณ
อักษรรวมกันวา 

 หากพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลว 

กรณีมีคูสมรสเปนคนตางดาว
โดยไมชอบดวยกฎหมาย 

 หากพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลว 

เมื่อยืนยันแลว ท่ีดินดังกลาวยอม  
ตกเปนสินสวนตัวหรือทรัพย
สวนตัวของคนไทย เมื่อจะทํานิติ
กรรมอื่นๆ ตอไป จงึไมตองใหคู
สมรสตางดาวใหความยินยอมอีก 

ถาหากคนตางดาว  
(คูสมรส) อยูในไทย 
แตมายืนยันเองไมได 

“เงินท่ีบุคคลสัญชาติไทยนํามา
ซื้อ ท่ีดิน ท้ังหมด  เปนทรัพย
สวนตัวของบุคคลสัญชาติไทย 
แตเพียงฝายเดียว มิใชทรัพยท่ี
นํามาหาไดรวมกัน” 

ถาหากคนตางดาว (คูสมรส) 
อยูตางประเทศ 

ถาหากคนตางดาว (คูสมรส) ไมยืนยัน
ตามนัยดังกลาวหรือไมยืนยันเปน   
ลายลักษณอักษรดังกลาว 

(ช. 68) 
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สงเรื่องใหกรมท่ีดิน 

เพื่อขอคาํสั่งรัฐมนตรี (มท) 

ตามนัยมาตรา 
74 ว.2 ป. ท่ีดิน 

และไมสามารถไปยนืยัน
เปนลายลกัษณอกัษรรวมกับ
คูสมรสตอเจาหนาท่ีได 

เมื่อพนักงานเจาหนาท่ี
สอบสวนเสร็จแลว 

ใหสถานเอกอัครราชฑูต สถาน
กงสุล หรือโนตารี ปปลิค (ใน
ประเทศที่คนตางดาวนั้นอยู) 

แลวรับรองวา บุคคลท่ีทําหนังสือ
นั้นเปนคูสมรสหรอือยูกินฉันสามี
ภริยากับบุคคลสัญชาติไทยจริง 

บันทึกถอยคําคูสมรส
ท่ีเปนคนตางดาวไว
เปนลายลกัษณอกัษร 

ใหไดใจความเหมือนกับ   
ท่ีบันทึกตอหนาพนักงาน
เจาหนาท่ีขางบน 

การบันทึกถอยคาํในหนังสือรับรอง 
- ไมตองสอบสวนอาชีพ รายไดของ 
ผูขอ หรือท่ีมาของเงินแตอยางใด 

ใหคนไทยผูจะซื้อทําตนฉบับ
หนังสือรับรองมามอบให
พนักงานเจาหนาท่ีซึ่งจด
ทะเบียนโอน 

สามารถยื่นคําขอเพื่อขอ
หนังสือรับรองไวลวงหนาได 

โดยยื่นคําขอ ณ สํานักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา แหงใดแหงหนึ่ง 

เพื่อใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนทั้งคู 
และออกหนังสอืรับรองเพือ่ยืนยันวา 
“เงินท้ังหมดที่คนไทยนํามาซื้อท่ีดิน
เปนสินสวนตัวหรอืทรัพยสวนตัวของ
คนไทยแตฝายเดียวมิใชสินสมรสหรือ
ทรัพยท่ีทํามาหาไดรวมกัน” 

แลวคนไทยนําหนังสือรับรอง
มอบใหพนักงานเจาหนาท่ีซึ่ง
ทําการจดทะเบียนโอนตอไป 

คําขอรับรอง 

- คาคําขอ แปลงละ 5 บาท 
ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 

เอกสารคําขอ และ 
หลักฐานตาง ๆ  
ท่ีเกี่ยวกับการสอบสวน 

สํานักงานที่รับคําขอ 
ตั้งแฟมเฉพาะเพือ่แยกเก็บ 
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บุคคลสัญชาติไทย 

ไดซื้อหรือถือครองท่ีดิน
หลังสมรส 

มีคูสมรสเปนคนตางดาว 

บุคคลสัญชาติไทย 

ท่ีเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาว 

3. กรณีไดเคยแจงหรือย่ืนเอกสารเท็จใหจดทะเบียน 
ไวกอน 23 มีนาคม 2542 (กอนกําหนดแนวทางตาม 1) 

ปรากฏวามพีฤติการณ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย 

ไมปรากฏพฤตกิารณ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย 

แตไดหยาขาดจากกันหรือ
เลิกรางกันแลว 

2. กรณีเคยมีคูสมรสเปนคนตางดาว 

ขอทํานิติกรรมไดมาท่ีดิน 

หากสอบสวนแลว 

ตาม ม.74 ว.2 
ป.ท่ีดิน 

สงเรื่องใหกรมท่ีดิน จดทะเบียนใหกับ
ผูขอได 

เพื่อขอคาํสั่งรัฐมนตรี 
(มท) 

ท้ังกรณีชอบและไมชอบดวยกฎหมาย 
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ใหดําเนินการเพิ่มเติม 

โดยแจงหรือยื่นเอกสารเท็จตอเจาหนาท่ี 
วาเปนโสด ไมมีคูสมรสเปนคนตางดาว 

เจาหนาท่ีจดทะเบียนใหไปแลว  
กอนมีระเบียบตาม 1.  
(กอนวันท่ี 23 มีนาคม 2542) 

กอนท่ีกระทรวงมหาดไทยจะมี
หนังสือ ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0710/ว 792 
ลว. 23 มี.ค.2542 

ใหคูสมรส (คนตางดาว) และ
คูสมรส (คนไทย) 

กรณีคูสมรส (คนตางดาว) 
อยูในประเทศไทย 

กรณีคูสมรส (คนตางดาว) 
อยูตางประเทศ 

ใหไดใจความเหมือนกับกรณีมา
บันทึกตอหนาเจาหนาท่ีท่ีดิน 

บันทึกถอยคําคูสมรสที่เปน        
คนตางดาวไวเปนลายลักษณอกัษร 

ใหสถานเอกอัครราชฑูต       
สถานกงสลุ หรือโนตารีปปลิค 

และไมสามารถไปยนืยันเปน
ลายลักษณอักษรรวมกันตอ
พนักงานเจาหนาท่ีได 

“เงินท่ีบุคคลสัญชาติไทยนํามาซื้อท่ีดิน 
(หรือหองชุด) ท้ังหมดเปนสินสวนตัว 
หรือทรัพยสวนตัวของบุคคลสัญชาติ
ไทย แตเพียงฝายเดยีว มิใชสินสมรส 
หรือทรัพยท่ีทํามาหาไดรวมกัน 

มายืนยันเปนลายลกัษณอักษร
รวมกันตอพนักงานเจาหนาท่ีวา 

4. กรณีบุตรผูเยาวของคนตางดาวที่มีสัญชาติไทย 

เสร็จแลวใหเจาพนักงานที่ดินเก็บ
เขาสารบบไว เสร็จแลวนํามามอบ  

ใหเจาพนักงานที่ดิน
เก็บเขาสารบบ 

แลวรับรองวาบุคคลท่ีทําหนังสือนั้น
เปนคูสมรสของบุคคลสัญชาติไทยจริง 

ท่ีมา    1. หนังสือกระทรวงมหาดไทย ดวนท่ีสุด ท่ี มท 0710/ว 792 ลงวันท่ี 23 มีนาคม 2542 
           2. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 00795 ลงวันท่ี 11 มกราคม 2543 
           3. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 03543 ลงวันท่ี 31 มกราคม 2543 
           4. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 13158 ลงวันท่ี   1 พฤษภาคม 2543 
           5. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 16051 ลงวันท่ี 25 พฤษภาคม 2543 
           6. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0710/ว 18073 ลงวันท่ี 15 มิถุนายน  2543 
           7. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515/ว 23245 ลงวันท่ี 22 สิงหาคม  2546 
           8. หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515/ว 33259 ลงวันท่ี 3 พฤศจิกายน  2547 

 ขอทํานิติกรรม 
 ไดมาซึ่งท่ีดิน 

กรณีบุตรผูเยาว   
ของคนตางดาว     
ท่ีมีสัญชาติไทย 

ใหดําเนินการจดทะเบียนฯ 
ใหผูขอได 

ไมปรากฏพฤตกิารณ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย  หากสอบสวนแลว 
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หมวด 9 
การกําหนดสทิธิในที่ดินของนติิบุคคลบางประเภท  

มาตรา 97, 98, 99 และ 100 นิติบุคคลเสมือนคนตางดาว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(4) มูลนิธ ิ(3) สมาคมสหกรณ (1) บริษัทจํากัดหรือ
บริษัทมหาชนจํากัด 

(2) หางหุนสวนจํากัดหรือหาง
หุนสวนสามัญท่ีจดทะเบียนแลว 

นิติบุคคลท่ีมีสิทธิในที่ดิน
ไดเสมือนกับคนตางดาว 

(ม.97) 

ท่ีมี  
- หุนอันเปนทุนจดทะเบียนถือ
โดยคนตางดาวเกินกวา 49% 
ของทุนจดทะเบียน หรือ 
- ผูถือหุนเปนคนตางดาวเกิน
กวากึ่งหนึ่งของจํานวนผูถือหุน
แลวแตกรณ ี

ใบหุนชนิดออกใหผูถือ 
แมจะเปนกรณีท่ีคนไทย
ไดประโยชนดวย แตสวน
ใหญตกแกคนตางดาว 
ก็ถือวาเขามาตรานี้ 

นิติบุคคลใดไดมาซึ่งท่ีดินใน
ขณะท่ีไมตองดวย ม.97 และ 98 
(ไมใชนิติบุคคลตางดาว) 

ท่ีมี  
- คนตางดาวลงหุนมีมูลคาเกิน
กวา 49% ของทุนท้ังหมด หรือ 
- ผูเปนหุนสวนเปนคนตางดาว
เกินกวากึ่งหนึ่งของจํานวน      
ผูเปนหุนสวนแลวแตกรณ ี

ท่ีมี  
- สมาชิกเปนคนตางดาว       
เกินกึ่งหนึ่งของจํานวนหรือ 
- ดําเนินกิจการเพื่อประโยชน
คนตางดาวโดยเฉพาะหรือ
เปนสวนใหญ 

ท่ีมี  
- วัตถุประสงค เพื่อ
ประโยชนคนตางดาว
โดยเฉพาะหรือเปน 
สวนใหญ 

กรณีนิติบุคคล 2 ประเภทนี้
เขาถือหุนหรือลงหุนในนิติ
บุคคลอื่นตามนัย มาตรา 97 
ใหถือวานิติบุคคลอืน่นั้น
เปนคนตางดาว (ม.98)  

ใหนําบทบัญญัติตามความใน
หมวด 8  มาใชบังคับโดย
อนุโลม 

ผลการเปลี่ยนสภาพเปน
นิติบุคคลตางดาว (ม.100) 

การไดมา หรือตองจําหนาย
ไปซึ่งสิทธิในที่ดิน (ม.99) 

ดูคําอธิบาย
ทายแผนภูมิ 

แตถามีวัตถุประสงคเพื่อ
ประโยชนแกบุคคล
ท่ัวไปแมชื่อจะเปน
ตางประเทศก็ไมเขา
มาตรานี้ เชน มูลนธิิปอ
เต็กตึง้ 

ตอมาภายหลังมีสภาพ (เปนนิติบุคคล  
ท่ีมีสิทธิในท่ีดินเหมือนคนตางดาว) 
ตองดวย ม.97 หรือ 98 

หมวด 8  
การกําหนดสิทธิในที่ดิน
ของคนตางดาว 

ตอนไดท่ีดินมาเปน
นิติบุคคล (ไทย) 

ใหถือเปนใบหุนของ
คนตางดาวเปนผูถอื 

(ช. 69) 
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ใหนํามาตรา 95          
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

เชนเดียวกับท่ีกําหนดไว
สําหรับคนตางดาวและ
บุคคลท่ัวไป 

นิติบุคคลดังกลาวมี
หนาท่ีและความรับผิด 

เมื่อกลายเปนคนตางดาวแลว 

มาตรา 112 นิติบุคคลใด 
1) ไดมาซึ่งท่ีดินเปนการฝาฝนบทแหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
2) ใชท่ีดินนั้นเพื่อกจิการอื่นนอกจากที่ไดรับอนุญาต 
3) ใชท่ีดินผิดเงื่อนไขท่ีคณะรัฐมนตรกีําหนดตามความในมาตรา 99 
ประกอบดวยมาตรา 87 วรรคสอง 
4) ไมแจงการไมใชท่ีดินตามความในมาตรา 99 ประกอบดวยมาตรา 89 
หรือ 
5) ยกเลกิ 

กรณีความผิดเฉพาะของ
นิติบุคคล 

ดู  ช.  62 – 67 

ความหมาย 

กําหนดเวลาไม
นอยกวา 180 วัน 
แตไมเกิน 1 ป 

หากไมจําหนายตาม
เวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดิน
กําหนดเวลาให 

สวนท่ีเกินสิทธิ
ตองจําหนาย 

มีสิทธิถือท่ีดินไดเทาท่ี
คนตางดาวจะพึงมสีิทธิ
ถือท่ีดิน 

มาตรา 95 กรณีคนไทย
เปลี่ยนสัญชาต ิ

คือ บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีปรากฏวาหุนอนัเปนทุนจดทะเบียนถือ
โดยคนตางดาวไมเกินกวารอยละสี่สิบเกา และมีผูถือหุนเปนคนตางดาวไมเกินกวา
กึ่งจํานวนผูถอืหุน แตบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดนั้นมีนิติบุคคล (ไทย) 
เปนผูถือหุนอยูดวย เมื่อพิจารณานิติบุคคล (ไทย) ดังกลาวแลวเปนนิติบุคคล (ไทย) 
ท่ีตองตามมาตรา 97 ก็ใหถือวาหุนท่ีถือโดยนิติบุคคล (ไทย) นั้นเปนหุนของ           
คนตางดาวท้ังหมด และเมื่อรวมกับหุนท่ีถือโดยคนตางดาวอื่นๆ ของบริษัทจํากัด
หรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีอยูแลว ทําใหมีจํานวนหุนเกินกวารอยละสี่สิบเกา หรือ
นิติบุคคล (ไทย) นั้นเมื่อรวมกับผูถอืหุนท่ีเปนคนตางดาวอื่นๆ ของบริษัทจํากัดหรือ
บริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีอยูแลว ทําใหมีผูถือหุนเกินกวากึง่จํานวนของผูถือหุน 
แลวแตกรณกี็ใหถือวาบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดนั้นเปนคนตางดาว 

มาตรา 98 ในกรณท่ีีนิติบุคคลท่ีระบุไวใน   
มาตรา 97 เขาถือหุนหรือลงทุน แลวแตกรณี
ในนิติบุคคลอื่นตามนัยท่ีกลาวในมาตรา 97    
ใหถือวานติิบุคคลอืน่นั้นเปนคนตางดาว 

มีความผิดระวางโทษปรับไมเกิน 
50,000 บาท 

อธิบดีมีอํานาจจําหนาย
ท่ีดินนั้น 

ดู  ช. 33 
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หมวด 10 
การคาท่ีดิน 

มาตรา 101, 102 การคาท่ีดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 จากรัฐมนตรี (มท) 

ตองไดรับอนุญาต
เปนการเฉพาะ

ตามหลักเกณฑและวิธีการ
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

พนักงานเจาหนาท่ี 
ตาม ม.71 ป.ท่ีดิน 

ฝาฝนหรือไม
ปฏิบัติตาม    
ม.101 – 102  

 การคาท่ีดิน 
(ม. 101) 

“การคาท่ีดิน” หมายถึง การไดมาและ
จําหนายไปซึ่งท่ีดินเพื่อประโยชนใน
กิจการคาหากําไร โดยวิธีขาย 
แลกเปลี่ยน หรอืใหเชาท่ีดิน (ม.1) 

ผิด 112 (5) 

ผิด ม.111 

ตัวนิติบุคคล 

ตัวบุคคลธรรมดา 

1. ตองปฏิบัตติามเงื่อนไข 

ยื่นคําขอพรอม
แสดงหลักฐาน 

 ผูตองยื่นคาํขอตอ 

 กฎกระทรวงฉบับท่ี 9 

การขออนุญาต 

รัฐมนตรีจะกําหนด
เงื่อนไขอยางใดก็ได 

คําขอหนึ่งจะเปนแปลงเดียว
หรือหลายแปลงก็ได 

รัฐมนตรีมอบอํานาจให
ปฏิบัติราชการแทน 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 
ท่ี 169/2535       
ลว. 5 มี.ค.2535 

1. แผนผังท่ีดินท่ีจะขาย 
หรือท่ีจะแบงขาย หรือ 
จะใหเชาซื้อ 
2. โครงการ และ 
3. ราคาท่ีจะขายหรือราคาที่  
จะใหเชาซื้อ 

การอนุญาต 

 ผูวาราชการจังหวดั  อธิบดีกรมท่ีดิน 

จังหวัดอื่นๆ กรุงเทพฯ 

ผูทําการคาท่ีดิน 

หากไมปฏิบัติ
ตามเงื่อนไข 

2. ตองขาย แลกเปลี่ยน
หรือใหเชาซื้อท่ีดินท่ีขอคา 

การดําเนินการเมื่อไดรับ
อนุญาตแลว (102) 

- คาธรรมเนียมการไดมาเพื่อ
การคาท่ีดิน รายละ 500 บาท  
- คาอนุญาตไรละ 20 บาท    
เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

ไมตองมีการแจงให
ผูคาจําหนายตามที่
อธิบดีกําหนด เหมือน 
กับเรื่องคนตางดาวอีก 

นําเรื่องบังคับจําหนาย
ท่ีดินตามหมวด 3 ป.ท่ีดิน
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

เมื่อครบกําหนด 3 ป แลว อธิบดี
สามารถใชอาํนาจจาํหนายไดเลย 

ใหอธิบดีกรมท่ีดินมี
อํานาจจําหนายท่ีดินนั้น 

ไมสามารถดําเนินการ    
ไดหมดภายในกําหนด 

ใหหมดภายในเวลา 3 ป  
นับแตวันท่ีไดรับอนุญาต 

ม. 50 – ม. 55 

(ช. 70) 

ยกเลิกแลว 
(โดย พ.ร.บ.แกไขเพิ่มเติม  
ป.ท่ีดิน (ฉบับที่12) พ.ศ. 2551) 



141 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

(หมวด 10 การคาที่ดิน ปจจุบันยกเลิกแลว) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เพราะระยะเวลาจําหนายท่ีดินท่ี
ขอคานั้น กฎหมายกําหนด
ระยะเวลาแนนอนไวแลว หาก     
ไปดําเนินการเพิ่มเหมือนกับกรณี
คนตางดาว (ซึ่ง กม. บัญญัติวิธีไว) 
อีก ยอมเทากับขยายระยะเวลา
ตาม กม. ออกไปและไมมี กม. คําสั่งกระทรวงมหาดไทย 

ท่ี 1390/2497  
ลว. 13 ธ.ค. 2497 

เสร็จแลวใหรายงาน
พรอมสงเอกสาร  
การสอบสวน 

ตามระเบียบ
กระทรวงมหาดไทย 

พนักงานเจาหนาท่ี
สอบสวน 

ไปยังรัฐมนตร ี

เมื่อรับคําขอแลว 

ปจจุบันรัฐมนตรีไดมอบอํานาจ
ใหอธิบดีกรมท่ีดิน และ  
ผูวาราชการจังหวัด แลวแตกรณี 
วาเปนกรุงเทพหรือจังหวัดอื่น 

ปฏิบัติราชการแทน
ในการอนุญาตให
คาท่ีดิน 
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หมวด 11 
คาธรรมเนียม 

มาตรา 103, 103 ทวิ, 104 คาธรรมเนียม ป.ท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การรังวัด 

  กรณีอื่นๆ 

ในโฉนดที่ดิน ฯลฯ นั้น 

ไดรับยกเวน
คาธรรมเนียม
และคาใชจาย 

การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 

การทําธุระอื่นๆ เกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย 

คาธรรมเนียมการดาํเนินการ 
ตาม ป.ท่ีดิน 

 สามารถขอรับโฉนดที่ดิน ฯลฯ 
 ไปกอนได 

การออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน 

กรณีจดทะเบียนฯ โอน
กรรมสิทธิ์ หรือสิทธิ
ครอบครองในที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย (ม.104) 

 หากยังไมมีเงินคาธรรมเนียม   
 ในการขอรับโฉนดที่ดิน ฯลฯ 

เรียกเก็บเฉพาะคาธรรมเนียมเปนคา 
- คาออกโฉนดที่ดิน 
- คาออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน 
- คาหลักเขตท่ีดิน (แปลงละ 60 บาท) 
และ 
- คามอบอํานาจ (ถามี) แลวแตกรณี 
(ไมตองเสียคาใชจาย) 

 กรณีออกโฉนดที่ดินหรือ 
 รับรองการทําประโยชน 
 ตาม ม.58 (เดินสํารวจ) 

  ออกโฉนดที่ดิน 
  ม.58 ตรี (ยายแปลง) 

  เดินสํารวจ  
  ม. 58 

เรียกเก็บคาธรรมเนยีม
และคาใชจายตามที่
กําหนดในกฎกระทรวง 

 เมื่อมายื่นขอจดทะเบียนฯ ครั้งแรก 

 โดยพนักงานเจาหนาท่ีจดแจง  
 การคางชําระคาธรรมเนียม 

โดยผูยื่นคําขอเปนผูชําระ 

 ยกเวนคาธรรมเนยีม 

 จึงชําระคาธรรมเนยีมท่ีคางอยู 

กรณีอื่นๆ กรณีบริจาค
(ม. 103 ทวิ) 

แตตองไมเกินอัตรา
ตามบัญชีทาย ป. ท่ีดิน 

เวนแตมีกฎหมายอืน่บัญญัติยกเวน
คาธรรมเนียมไวโดยเฉพาะ เชน พ.ร.บ. 
จัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517, 
พ.ร.บ. การปฏิรปูท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. 2518 พ.ร.บ. สหกรณ พ.ศ. 2511, 
กลุมเกษตรตาม ปว. 141, ธนาคารเพื่อ
การเกษตรและสหกรณ เปนตน 

 ปจจุบันคาธรรมเนยีม 
 และคาใชจายตาม ป. ท่ีดิน 

 การกําหนดจํานวนทุนทรัพย 
 ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

 คางชําระคา 
ธรรมเนียมได 

เก็บตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 
47 และ ฉบับท่ีแกไขเพิ่มเติม 

ตาม ม. 105 เบญจ  
(ตามที่คณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมนิ
ทุนทรัพยเห็นชอบไว) 

 คํานวณตามราคา 
 ประเมินทุนทรัพย 

ผูขอจดทะเบียน
เสียคาธรรมเนียม ดู  ช.  79 

โดยคํานวณตามจํานวนทุน
ทรัพยท่ีผูขอจดทะเบียน
แสดงตามความเปจจริง 

 การจดทะเบียนฯ      
 ในกรณีอื่น (นอกจาก  
 การโอนฯ ขางตน) 

  ใหแกทางราชการ      
 (โดยไมเสียคาตอบแทน) 

 ผูขอจดทะเบียนเปน
ผูเสียคาธรรมเนียม 

เชน จํานอง, เชา 
ทรัพยสิน เปนตน 

(ช. 71) 
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มาตรา 105, 105 ทวิ, 105 ตรี, 105 จัตวา, 105 เบญจ 
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

มาตรา 105 อัฎฐ การปรับปรุงราคาประเมินทรัพย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พนจากตําแหนง
แลวแตงตั้งให
เปนใหมไดอีก 

จํานวน 7 คน 

ใหปดประกาศไว ณ 

มีจํานวนไมเกิน 11 คน 

ตั้งขึ้นตาม ป.ท่ีดิน คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

อํานาจหนาท่ี 
(ม. 105 เบญจ) 

 การวินิจฉัย 
 ชี้ขาด (มติ) 

องคประชุม 
(ม. 105 จัตวา 

องคคณะ 
(ม.105) 

โดยมีวาระ
คราวละ 3 ป 
(ม. 105 ทวิ) 

รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 

กรรมการ 
โดยตําแหนง 

กรรมการ  
ผูทรงคุณวุฒิ 

จํานวน 4 คน 
ประธานไมอยูในท่ีประชุม 

การประชุม 

เปนผูแตงตัง้ 

1. ปลัดกระทรวง
มหาดไทยเปนประธาน 
2. อธิบดีกรมการ
ปกครองหรือผูแทน 
3. อธิบดีกรมสรรพากร
หรือผูแทน 
4. อธิบกีกรมโยธาธกิาร
หรือผูแทน 
5. อธิบดีกรมธนารกัษ
หรือผูแทน 
6. ผูอํานวยการ สนง. 
เศรษฐกิจการคลังหรือ
ผูแทน 
7. ผูอํานวยการ สนง. 
กลางประเมินราคา
ทรัพยสิน (สปท.)    
เปนกรรมการและ
เลขานุการ 

การพนจากตําแหนง
กรณีอื่น (นอกจาก
ครบวาระ)  

(ม. 105 ตรี) 

กรรมการท่ีมาเลือก
กรรมการคนหนึ่งเปน
ประธานที่ประชุม 

ตองมีกรรมการมาประชมุ
ไมนอยกวากึ่งหนึ่งของ
จํานวนกรรมการทั้งหมด 

กรณีพนจาก
ตําแหนง
กอนวาระ 

รัฐมนตรีแตงตัง้
ผูอื่นเปนแทน 

ผูท่ีไดรับแตงตั้งแทนมีวาระดํารง
ตําแหนงเทากบวาระที่เหลืออยูของ
กรรมการท่ีไดแตงตั้งไวแลว 

(1) กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ
ในการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยของอสังหาริมทรัพย 

กรรมการมีเสียง
คนละ 1 เสียง 

เมื่อ 
(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) รัฐมนตรีใหออก 
(4) เปนคนไรความสามารถหรือ
คนเสมือนไรความสามารถหรือ
เปนบุคคลลมละลาย 
(5) ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษา
ถึงท่ีสุดใหจําคุกหรือคําสั่งท่ีชอบ
ดวยกฎหมายใหจําคุกหรือคําสั่งท่ี
ชอบดวยกฎหมายใหจําคุก เวนแต
โทษสําหรับความผิดท่ีกระทําโดย
ประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

คะแนนเสียง
เทากัน 

ใหประธานที่
ประชุมออก
เสียงเพิ่มขึ้น
อีก 1 เสียง 

เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ตาม ป. ท่ีดิน 

 (2) ใหความเห็นชอบตอการกําหนด 
 ราคาประเมินทุนทรพัยท่ีคณะ  
 อนุกรรมการประจําจังหวัดเสนอ 

เพื่อใชเรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยูในเขต
จังหวัดนั้นหรือในทองท่ีหนึ่งหรือ
ทองท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น 

(3) วินิจฉัยปญหาเกี่ยวกับการ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามที่
กรมท่ีดินขอความเห็น 

(4) แตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อ
พิจารณาหรือปฏิบัติการอยางหนึ่ง
อยางใดตามที่คณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยมอบหมาย 
ก็ได แลวรายงานตอคณะกรรมการ
กําหนดราคาประเมินทุนทรัพย 

(5) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติ
ไวในประมวลกฎหมายที่ดินหรือ
กฎหมายอื่น 

ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีคณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพยใหความเห็นชอบแลว 

(ช. 72) 

  เปนเสียง 
  ชี้ขาด 

 การวินิจฉัยชี้ขาด  
 ใหถือเสียงขางมาก 
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- สํานักงานที่ดินจังหวัด 
- สํานักงานที่ดินสาขา และ 
- สํานักงานเขตหรอืท่ีวาการ
อําเภอหรือท่ีวาการกิ่งอําเภอ
ทองท่ี   

ไมเห็นชอบ 

การปรับปรุงราคาประเมินฯ 
(ม. 105 อัฎฐ) 

ในทองท่ีท่ีหนึ่งท่ีใด
ในเขตจังหวัดนั้น 

จากคณะกรรมการกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพย 

พิจารณาปรับปรุงราคาประเมินฯ 
สําหรับทองท่ีนั้น 

ใหคณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัดนั้น 

ราคาประเมินทุนทรัพยท่ีได
ประกาศกําหนดไวมากพอสมควร 

ตอมาปรากฏวา ราคาซื้อขายใน
ทองตลาดของอสังหาริมทรัพย 

เมื่อมีการประกาศกาํหนดราคาประเมนิ
ทุนทรัพยสําหรับเขตจังหวัดใดไวแลว 

เห็นชอบ 

โดยเร็ว 

แลวเสนอขอความเห็นชอบ 

แตกตางจาก 

ใชราคาประเมินฯ เดิม 

มีกําหนดใชคราวละไมเกิน 4 ป 

ประกาศใชบังคับ
ราคาประเมินฯ ใหม 

เรียกเก็บคาธรรมเนยีม
ตามราคาประเมินฯ ใหม 

เรียกเก็บคาธรรมเนยีม
ตามราคาประเมินฯ เดิม 
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มาตรา 105 ฉ. , ม. 105 สัตต คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมเกิน 7 คน 

มีทุกจังหวัด คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 

หนาท่ี 
(ม. 105 สัตต) 

การวินิจฉัยชี้ขาด (มติ) องคประชุม องคคณะ 

แตละจังหวัด กรุงเทพมหานคร 

ไมเกิน 8 คน 

1. ผูวาราชการจังหวดั
เปนประธาน 
2. ปลัดจังหวัด 
3. สรรพากรจงัหวัด 
4. ธนารักษจังหวัด       
เปนอนุกรรมการ 
และเลขานุการ 

แตงตั้งโดยคณะ 
กรรมการกําหนด
ราคาประเมิน 
ทุนทรัพย 

เพื่อใชในการเรียกเก็บคาธรรมเนียม
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีตั้งอยู
ในเขตจังหวัดนั้น หรือในทองท่ี
หนึ่งท่ีใดในเขตจังหวัดนั้น 

ประกาศแลวตอมา
ราคาซื้อขายใน
ทองตลาดแตกตางกับ
ราคาประเมินฯ มาก
พอสมควร 

(ม 105 อัฎฐ) 

ปดประกาศ ณ 
- สํานักงานที่ดิน
จังหวัด 
- สํานักงานที่ดินสาขา 
- สํานักงานเขต หรอื
ท่ีวาการอําเภอหรือ
กิ่งอําเภอทองท่ี 

คณะอนุกรรมการประจําจังหวัด 

ไดแก  
ม.105 ทวิ วาระดํารงตําแหนง
คราวละ 3 ป พนจากตําแหนง
แลวแตงตั้งเปนใหมไดอีก 
ม. 105 ตรี การพนจากตําแหนง
ในกรณีอื่นนอกจากครบวาระ
และการแตงตั้งกรรมการแทน 

นํา ม.105 ทวิ,  
ม.105 ตรี มา
ใชบังคับโดย
อนุโลม 

ผูทรงคุณวุฒิ โดยตําแหนง โดยตําแหนง ผูทรงคุณวุฒิ 

จํานวน 4 คน ไมเกิน 3 คน จํานวน 5 คน 

 ไดแก  
 - เรื่ององคประชุม ไมนอย
กวากึ่งหนึ่งของจํานวน
กรรมการท้ังหมด 
 - กรณีประธานไมอยูให
เลือกกรรมการคนหนึ่ง
เปนประธานที่ประชุม 
- การวินิจฉัยชี้ขาดถือ
เสียงขางมาก 
 - การลงคะแนนเสยีง คน
ละ 1 เสียง หากคะแนน
เทากันใหประธานที่
ประชุมออกเสียงเพิม่อีก 
1 เสียง เปนเสียงชีข้าด 

  นํา ม.105 จัตวา  มาใชบังคับโดยอนุโลม  พิจารณากําหนดราคาประเมินทรัพย 

เสร็จแลวเสนอความเห็นชอบ 

คณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย 

เห็นชอบ 
(ม.105 เบญจ ว.2) 

ประกาศบัญชีราคา
ประเมินทุนทรัพย ดู ม.105 จัตวา 

(ช  72) 

1. ปลัด
กรุงเทพมหาน
ครเปนประธาน 
2. ผูแทน
กรมการ
ปกครอง 
3. ผูแทน
กรมสรรพากร 
4. เจาพนักงาน
ท่ีดินกรุงเทพ 
มหานคร 
5. ผูอํานวยการ 
สนง. กลาง
ประเมินราคา
ทรัพยสิน  
(สปท.) เปน
อนุกรรมการและ
เลขานุการ 

ดู ม.105 จัตวา 
(ช  72) 

คณะกรรมการกําหนด
ราคาประเมินทุนทรัพย 

ปรับปรุงราคาประเมินฯ 

คณะอนุกรรมการ
ประจําจังหวัด 

โดยเร็ว เสนอขอความเห็นชอบ 

เห็นชอบ 

ประกาศและใชบังคับ 

(ช. 73) 
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หมวด 12 
บทกําหนดโทษ 

มาตรา 107, 108 ตรี – 113 บทกําหนดโทษ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มีความผิด 

ผูใดไมนําพนักงานเจาหนาท่ี 
- ทําการสํารวจรังวดัทําแผนที่หรือ 
- พิสูจนสอบสวนการทําประโยชน
ในท่ีดินของตน หรือ 
- ไมตั้งตัวแทนเพื่อการดังกลาวตาม 
ม.58 (เดินสํารวจ) 
ม. 69 (สอบเขตทั้งตําบล) 

ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม 
- ม. 26 (หนาท่ีของผูท่ีอยูในเขต
สํารวจที่ดิน)  
ม. 70 (พนักงานเจาหนาท่ีใชอํานาจ
เรียกบุคคลหรือเอกสารเพื่อ
ประโยชนในการรังวัด) 

ดู ช. 75 ผูฝาฝน ม. 9 
บทกําหนด
โทษตาม     
ป.ท่ีดิน 

ม.107 มีความผิด 

ตองระวางโทษปรับ
ไมเกิน 500 บาท 

ม.108 

ม.108 ทวิ

ม.109 

ม.108 ตร ี

ผูใดขัดขวางหรือไมใหความสะดวก
ตอพนักงานเจาหนาท่ี ซึ่งปฏิบัติ
หนาท่ีตาม ม.66 (เกี่ยวกับการเขาไป
รังวัดในพื้นท่ีรวมท้ังสรางหมุด
หลักฐานลงในดิน) 

ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม 
- ม.38 (การกําหนดสิทธิในท่ีดิน
ปจจุบันมาตรานี้ถกูยกเลิกแลว) 
- ม.67 (การทําลายดัดแปลง 
เคลื่อนยาย ถอดถอนหลักเขตท่ีดิน) 
- ม.74 (ไมยอมมาใหถอยคําหรือสง
เอกสารมาใหเจาหนาท่ีท่ีใชอํานาจ
เรียก ในการจดทะเบียนฯ) 

ปรับไมเกิน 1,000 บาท 

ตองระวางโทษ 

มีความผิด 

ตองระวางโทษ 

ปรับไมเกิน 2,000 บาท 
หรือจําคุกไมเกิน 3 เดือน 
หรือท้ังปรับท้ังจํา 

(ช. 74) 
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นิติบุคคลใด 

ปรับไมเกิน 3,000 บาท 
หรือจําคุกไมเกิน 6 เดือน 
หรือท้ังปรับท้ังจํา 

กรณีบุคคล
ธรรมดามีบัญญัติ
การไมปฏิบัติตาม
เงื่อนไขของ
คณะรัฐมนตรีไว
ใน  ม.92 แตใน
บทกําหนดโทษ
มิไดมีโทษฝาฝน 
ม.92 ไว 

(1) บุคคลธรรมดา 
ผิด ม. 111 

ผูใดไดมาซึ่งท่ีดินในฐานะเปนตัวแทนของ
คนตางดาว หรือนติิบุคคลตามความใน       
ม. 97 หรือ ม. 98 (นิติบุคคลท่ีมีสิทธิใน
ท่ีดินไดเสมือนกับคนตางดาว)  

กรณีบุคคลธรรมดา 

มาตรานี้เฉพาะกรณีนิติบุคคลเทานั้น 

ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม 
- ม.89 (กรณีคนตางดาวไดรับอนุญาต
ใหไดมาซึ่งท่ีดินแลวใชประโยชนใน
กิจการอื่นนอกจากที่ไดรับอนุญาต) 

ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม 
- ม.86 (คนตางดาวไดมาซึ่งท่ีดินโดย
ไมไดรับอนุญาต) 

ม.110 

บทกําหนด
โทษตาม     
ป.ท่ีดิน 

ม.111 

ม.112 

(1) ไดมาซึ่งท่ีดินเปนการฝาฝนบทแหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน 
(2) ใชท่ีดินนั้นเพื่อกิจการอื่นนอกจากที่
ไดรับอนุญาต 
(3) ใชท่ีดินผิดเงื่อนไขท่ีคณะรัฐมนตรี
กําหนด ตามความใน ม. 99 ประกอบดวย 
ม.87 ว.2 (กรณีคณะรัฐมนตรีอนุญาตให
ไดมาซึ่งท่ีดินเพื่ออตุสาหกรรม เกิน 10 ไร) 
(4) ไมแจงการไมใชท่ีดินตาม ม. 99 
ประกอบ ม. 89 (กรณีนิติบุคคลท่ีมีสิทธิใน
ท่ีดินไดเสมือนคนตางดาวไดรับอนุญาตให
ไดมาซึ่งท่ีดินและไมใชท่ีดินตามที่ไดรับ
อนุญาตแลวไมแจงการไมใชท่ีดินภายใน 30 
วัน นับแตวันท่ีไมใชท่ีดินนั้น) 
(5) ยกเลิกโทษเกี่ยวกับคาท่ีดิน 

(2) บุคคลธรรมดา 
ผิด ม. 110 

(3) บุคคลธรรมดา 
 

(4) บุคคลธรรมดา 
ผิด ม. 110 

มีความผิด 

มีความผิด 

ตองระวางโทษ 

ตองระวางโทษ 

ปรับไมเกิน 20,000 บาท 
หรือจําคุกไมเกิน 2 ป 
หรือท้ังปรับท้ังจํา 

ม.113 
มีความผิด 

ตองระวางโทษ 

ปรับไมเกิน 20,000 บาท 
หรือจําคุกไมเกิน 2 ป 
หรือท้ังปรับท้ังจํา 
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มาตรา 108, 108 ทวิ บทกําหนดโทษผูฝาฝน มาตรา 9  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

บทกําหนดโทษ
ตาม ป. ท่ีดิน 

ผูใดฝาฝน ม.9 

กรณีฝาฝนตั้งแตวนัท่ีประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 96 ใชบังคับ  

(ม. 108 ทวิ) 

กอนวันท่ี 4 มีนาคม 2515 

กรณีฝาฝนอยูกอนวันท่ีประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 96      

ใชบังคับ  (ม. 108) 

ปว. ฉบับท่ี 96 มีผลใชบังคับ
ตั้งแตวันท่ี 4 มีนาคม 2515 

แบงเปน 2 กรณ ี

ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดิน
แหงชาติ ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2515) 

ม. 108 ถาไมมี
คําสั่งใหออกกอน
แลวยังไมอาจถอืวา
ผูบุกรุกมีความผิด
จึงยังดําเนินคดีกับ  
ผูบุกรุกทันท่ีไมได 

พนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซึ่งไดรับ
มอบหมายจากพนกังานเจาหนาท่ี 

มีอํานาจแจงเปนหนังสือใหผูฝาฝน
ปฏิบัตติามระเบียบท่ีคณะกรรมการ
จัดท่ีดินแหงชาติกําหนด 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ดําเนินการตาม
ระเบียบ ฉบับท่ี 3 
กําหนด 

กรณีฝาฝนเพิกเฉยหรือ 
ไมปฏิบัติตามใหถูกตอง
ตามระเบียบฯ ฉบับ 3 

 กรณีปฏิบัตติาม 

ใหผูฝาฝนออกจาก
ท่ีดินและหรือรื้อถอน
สิ่งปลูกสรางในที่ดิน
นั้น 

มีคําสั่งเปนหนังสือ 

ผูฝาฝนตองเสีย
คาตอบแทนใน
การใชท่ีดินนั้น 

จะกําหนดให 

คณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ 

มีความผิด 

 กระทําตอท่ีดินของรัฐ  
(ท่ัวไป) 

มีความผิด 

ผูฝาฝน ม.9 

ตั้งแตวันท่ี 4 มีนาคม 2515 

เชน ม. 1304 (1) 
ป.พ.พ. 

ท่ีใชเพื่อประโยชนของ
แผนดินโดยเฉพาะ 

ท่ีประชาชนใชรวมกัน 

ประเภท 

จําคุกไมเกิน 1 ป หรือ
ปรับไมเกิน 5,000 บาท 
หรือท้ังจําท้ังปรับ 

ตองระวางโทษ 

ถือวาผูบุกรกุท่ีดินของรัฐมีความผิด
ทันท่ีท่ีมีการบุกรุก 

ดู  ช.  20 

มาตรา 9 ภายใตบังคับกฎหมายวาดวย
การเหมืองแรและการปาไม ท่ีดินของรัฐ
นั้นถามิไดมีสิทธิครอบครอง หรือมิได
รับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาท่ีแลว 
หามมิใหบุคคลใด 
(1) เขาไปยึดถือ ครอบครอง รวมตลอด
ถึงการกนสราง หรือเผาปา 
(2) ทําดวยประการใด ใหเปนการทําลาย
หรือทําใหเสื่อมสภาพที่ดิน ท่ีหิน ท่ีกรวด 
หรือท่ีทรายในบริเวณท่ีรัฐมนตรีประกาศ
หวงหามในราชกิจจานุเบกษา หรือ 
(3) ทําสิ่งหนึ่งสิ่งใดอันเปนอันตรายแก
ทรัพยากรในที่ดิน 

กระทําตอท่ีดินซึ่งเปน     
สาธารณสมบัติของแผนดิน 

ม. 1304 (2) 
ป.พ.พ. 

เชน ม. 1304 (3) 
ป.พ.พ. 

มีความผิด 

กระทําเปนเนื้อท่ี 
ไมเกิน 50 ไร  

กระทําเปนเนื้อท่ี 
เกินกวา 50 ไร  

ตองระวางโทษ ตองระวางโทษ 

 จําคุกไมเกิน 3 ป หรือ 
 ปรับไมเกิน 10,000 บาท  
 หรือท้ังจําท้ังปรับ 

 จําคุกไมเกิน 5 ป หรือ 
 ปรับไมเกิน 20,000  
 บาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 

(ช. 75) 
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ใหแก 

ไมมีโทษ 

ปฏิบัติตามคําสัง่ของ
พนักงานเจาหนาท่ี 

ดูรายละเอียดเวลาใน
หมวด 2 ระเบียบฯ 
ฉบับ 3 (ช. 85) 

ภายในระยะเวลา  
ท่ีกําหนด 

รัฐหรือราชการบรหิาร
สวนทองถิ่นดวยก็ได 

ไมปฏิบัติตามคําสั่งของ
พนักงานเจาหนาท่ี 

สั่งใหออกจากท่ีดิน 

การพิพากษาเกี่ยวกบัคดี ม. 108 ทวิ 

ตองระวางโทษ 

ใหถือวาผูบุกรุก  
มีความผิด 

ถือวาผูบุกรกุมี
ความผิด (เมื่อไม
ปฏิบัติตาม) 

จําคุกไมเกิน 1 ป หรือ
ปรับไมเกิน 5,000 บาท 
หรือท้ังจําท้ังปรับ 

ออกไปจากที่ดินนั้น 

วาผูใดกระทําผิด 
ตาม ม. 108 ทวิ 

สั่งริบอุปกรณ 

กรณีศาลมีคาํพิพากษา กรณีท่ีมีการฟองตอศาลใน
ความผิด ตาม ม. 108 ทวิ 

ศาลมีอํานาจสั่ง 
ในคําพิพากษา 

  ให 
- ผูกระทําความผิด 
- คนงาน 
- ผูรับจาง 
- ผูแทน  และ 
- บริวารของผูกระทํา
ความผิด 

ไมวาจะมีผูถูกลงโทษ 
ตามคําพิพากษาหรอืไม 

  ใหริบอุปกรณ 
- บรรดาเครื่องมอืเครื่องใช 
- สัตวพาหนะ หรือ 
- เครื่องจกัรกลใดๆ ซึ่งบุคคล 
ไดใชในการกระทําความผิด 
หรือไดใชเปนอุปกรณใหไดรับ
ผลในการกระทําความผิด
ดังกลาว 

ใหริบเสียท้ังสิ้น 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดนิ พ.ศ. 2497 
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กฎกระทรวง ซ่ึงออกตามความใน  
พ.ร.บ.ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ดู ช. 33 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 1 
(พ.ศ. 2497) 

ฉบับท่ี 

กฎกระทรวงออกตาม
ความใน พ.ร.บ. ใหใช  

ป. ท่ีดิน 

รัฐมนตรีวาการ
กระทรวง มหาดไทย
เปนผูใชอํานาจออก
กฎกระทรวงตามนัย  
ม. 15 พ.ร.บ. ใหใช  
ป. ท่ีดิน 

ประกอบกับมาตรา    
ท่ีเกี่ยวของใน ป.
ท่ีดิน     ซึ่งบัญญัติ
ใหเรื่องนั้นเปนไป
ตามกฎกระทรวง 

ท่ีมา เกี่ยวกับ/การบังคับใชในปจจุบัน 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 
(พ.ศ. 2497) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 3 
(พ.ศ. 2497) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 
(พ.ศ. 2497) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 5 
(พ.ศ. 2497) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 6 
(พ.ศ. 2497) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 
(พ.ศ. 2497) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 8 
(พ.ศ. 2497) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 9 
(พ.ศ. 2497) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 10 
(พ.ศ. 2497) 

อาศัยอํานาจใน ม.6 และ   
ม.15  พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.8 และ   
ม.15  พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 

ม. 38 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 

ม. 50 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 

ม. 56 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 

ม. 65 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 77 ,.78 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 86 ,.87 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 101 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 103 แหง ป. ท่ีดิน 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537) 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537) 

 ม.38 ป.ท่ีดิน ถูกยกเลิก  
 ปว. ฉบับท่ี 49 ลว.13 ม.ค.2502 

เปนเรื่องการแจงสิทธิ
ในการถือครองท่ีดิน 

เปนเรื่องการออก 
เอกสารสิทธ ิ

เปนเรื่องการออก 
เอกสารสิทธ ิ

 เปนเรื่องวธิีการจําหนายท่ีดิน
ของอธิบดีกรมท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537) 

เปนเรื่องการ 
ออกเอกสารสิทธ ิ

 เปนเรื่องการรงัวัดทําแผนที่  
 เพื่อการออกโฉนดที่ดิน 

ดู ช. 48 

 เปนเรื่องหลกัเกณฑและ 
 วิธีการจดทะเบียนฯ ดู ช. 77 

ดู ช. 62  เปนเรื่องการขอไดมาซึ่ง 
 ท่ีดินของคนตางดาว 

 เปนเรื่องการขอคาท่ีดิน 
ปจจุบัน ม.101 
(คาท่ีดิน) ถูก
ยกเลิกแลว 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง 
ฉบับ  ท่ี 32 (พ.ศ. 2522 (ตอมา
ฉบับ 32 ถูกยกเลิกโดย ฉบับ 47) 

เปนเรื่อง
คาธรรมเนียม
และคาใชจาย 

(ช. 76) 
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กฎกระทรวง ฉบับท่ี 11 
(พ.ศ. 2500) 

กฎกระทรวงออกตาม
ความใน พ.ร.บ. ใหใช  

ป. ท่ีดิน 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 
12, 13 (พ.ศ. 2500, 

2503) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 14 
(พ.ศ. 2504) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 
15-18 (พ.ศ. 2510, 
2514, 2514, 2515) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 19 
(พ.ศ. 2515) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 20 
(พ.ศ. 2515) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 21 
(พ.ศ. 2515) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 22 
(พ.ศ. 2515) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 23 
(พ.ศ. 2515) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 24 
(พ.ศ. 2516) 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 26 (1) แหง ป. ท่ีดิน 

 อาศัยอํานาจใน ม.15   
 พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน  
 และ ม. 56 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 103 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 10 ,ม. 11 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 12  แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 56 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 56,77,78 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 

ม. 81 แหง ป. ท่ีดิน 

เปนเรื่องการวธิีการจัดหา
ผลประโยชนในท่ีดินของรัฐ 

 เปนเรื่องการขอสัมปทาน  
 ตาม ป. ท่ีดิน 

 เปนเรื่องหนาท่ีของผูมีสิทธิ 
 ในท่ีดินท่ีอยูในเขตสํารวจ 
 ท่ีดิน 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 34 และ 43 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 32 (ตอมา ฉบับ 32
ถูกยกเลิกโดย ฉบับท่ี 47) 

เปนเรื่องการแกไข
คาธรรมเนียมในกฎ 10 

เปนเรื่องการแกไขวิธีการ
จัดหาผลประโยชนใน          
กฎฉบับ 11 

เปนเรื่องการแกไขวิธีการ   
ขอสัมปทานในกฎ ฉบับ 12 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 43 

เปนเรื่องการขอรับมรดก 

เปนเรื่องแกไข
กฎกระทรวงฉบับ 18 
เรื่องออกเอกสารสทิธิ

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 10 ,.11 แหง ป. ท่ีดิน 

ดู ช. 22 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 12  แหง ป. ท่ีดิน 

ดู ช. 23 

ดู ช. 28 

เปนเรื่องการออก 
เอกสารสิทธ ิ

ดูกฎฉบับท่ี 11 
ช.  22 

ดูกฎฉบับท่ี 12 
ช.  23 

เปนเรื่องแกไขกฎ
ฉบับ 5 เรื่องใบแทน 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 43 

ดู ช. 56 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 25 
(พ.ศ. 2516) 

กฎกระทรวงออกตาม
ความใน พ.ร.บ. ใหใช  

ป. ท่ีดิน 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 26,
(พ.ศ. 2516) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 27 
(พ.ศ. 2516) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 28 
(พ.ศ. 2516) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 29 
(พ.ศ. 2517) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 30 
(พ.ศ. 2518) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 31 
(พ.ศ. 2521) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 32 
(พ.ศ. 2522) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 
(พ.ศ. 2526) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 34 
(พ.ศ. 2529) 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 103 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 56 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 56 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 56 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 69  ทวิ แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 103  แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 77  แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 56  แหง ป. ท่ีดิน 

เปนเรื่องการขึ้นทะเบียน
ท่ีดินของรัฐ 

เปนเรื่องการออกหนงัสือ
สําคัญสําหรับท่ีหลวง 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 43 

เปนเรื่องการแกไขฉบับ 
17 การออกใบแทน 

เปนเรื่องการติดตอแจง
ขางเคียงกรณีสอบเขต 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 47 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 8 ทวิ แหง ป. ท่ีดิน 

ดู ช. 18 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 8 ตรี แหง ป. ท่ีดิน 

ดู ช. 19 

เปนเรื่องแกไขฉบับ 18 
การออกเอกสารสิทธ ิ

เปนเรื่องเพิ่มเติมกฎ
ฉบับ 5 เรื่องการออก   

ใบแทน 

เปนเรื่องคาธรรมเนียม
และคาใชจายตาม        
ป.ท่ีดิน 

เปนเรื่องการแกไขฉบับ 7 
เกี่ยวกับการจดทะเบยีนท่ี
ตองมีการประกาศ 

ดู ช. 77 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 35 
(พ.ศ. 2531) 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 77 แหง ป. ท่ีดิน 

เปนเรื่องแกไขฉบับ 7 เกี่ยวกับ
การปดประกาศ 

ดู ช.  77 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 32 (ตอมา ฉบับ 32
ถูกยกเลิกโดย ฉบับท่ี 47) 

เปนเรื่องการแกไขคา 
ธรรมเนียมในกฎ 10 

ถูกยกเลกิโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 43 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 43 

ดู ช. 52 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 43 

เปนเรื่องแบบพิมพโฉนด
ท่ีดินและการออกใบแทน 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 36 
(พ.ศ. 2532) 

กฎกระทรวงออกตาม
ความใน พ.ร.บ. ใหใช  

ป. ท่ีดิน 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 37,
(พ.ศ. 2532) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 38 
(พ.ศ. 2532) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 39 
(พ.ศ. 2533) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 
40, 41 (พ.ศ. 2534) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 42 
(พ.ศ. 2536) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 
(พ.ศ. 2537) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 44 
(พ.ศ. 2537) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 45 
(พ.ศ. 2537) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 46 
(พ.ศ. 2540) 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 103 ว. 1 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 56 แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 103 ว.1  แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม.77   แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.6, ม.8     
และม.9 พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน 
และม. 56  แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 103 ว.1  แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 8 ตรี ว.2  แหง ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 103 ว.1  แหง ป. ท่ีดิน 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง 
ฉบับ 38 (ตอมาฉบับ 38 ถูก
ยกเลิกโดย ฉบับ 41 และฉบับ
41 ถูกยกเลิกโดยฉบับ 47) 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง 
ฉบับ 47 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 43 

เปนเรื่องแกไขคา  
ธรรมเนียมในกฎ  
ฉบับ 32 

เปนเรื่องการออกเอกสารสิทธิ
ในท่ีดินตาม ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ 
ม. 103  แหง ป. ท่ีดิน 

เปนเรื่องแกไข
คาธรรมเนียม    
ในกฎ ฉบับ  32 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 103 ว.1  แหง ป. ท่ีดิน 

เปนเรื่องแกไขกฎ  
ฉบับ 5 เรื่องใบแทน 

เปนเรื่องการแกไขกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 26 การออกหนังสือสําคัญ
สําหรับท่ีหลวง 

ดู ช. 19 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47,48
(พ.ศ. 2541, 2542) 

อาศัยอํานาจใน ม.15  
พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน และ  
ม. 103 ว.1  แหง ป. ท่ีดิน 

เปนเรื่องการกําหนดคาธรรมเนียม
และคาใชจายตาม ป.ท่ีดิน 

ดู ช.  80 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับ 41 (ตอมากฎฉบับ 41 
ถูกยกเลิกโดย ฉบับท่ี 47) 

เปนเรื่องแกไขคา 
ธรรมเนียมในกฎ 32 

ถูกยกเลกิโดยกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 47 

เปนเรื่องการแกไข
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 

ดู ช. 78 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 47 

เปนเรื่องการแกไขคา 
ธรรมเนียมในกฎ 32 

เปนเรื่องแกไข
คาธรรมเนียม    
ในกฎ ฉบับ  32 

ดู ช. 77 

ถูกยกเลิกโดยกฎกระทรวง
ฉบับ 46 (ตอมากฎฉบับ 46 
ถูกยกเลิกโดย ฉบับท่ี 47) 

เปนเรื่องแกไขคา   
ธรรมเนียมในกฎ    
ฉบับ 32 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง กาํหนด
หลักเกณฑและวธิีการใน
การตั้งคณะกรรมการ
สอบสวนฯ พ.ศ. 2544 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 49 
(พ.ศ. 2544) 

กฎกระทรวงกาํหนด
หลักเกณฑ วธิีการ และ 
เงื่อนไขการไดมาซึ่งท่ีดิน
เพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยของ
คนตางดาว พ.ศ. 2545 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 50 
(พ.ศ. 2548) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 51 
(พ.ศ. 2549) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 52 
(พ.ศ. 2549) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 53 
(พ.ศ. 2549) 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 54 
(พ.ศ. 2553) 

กฎกระทรวง กาํหนด 
หลักเกณฑและวิธีการ
ในการสอบสวนฯ 
พ.ศ. 2553 

อาศัยอํานาจใน ม.15  พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และ ม. 65  
 ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และ ม. 96 ทวิ 
ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และ ม. 103 ว.1 
ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และ ม. 103 ว.1 
ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15 พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และม. 77 ว.1 
ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และ ม. 103 ว.1 
ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และ ม. 103 ว.1 
ป. ท่ีดิน 

อาศัยอํานาจใน ม.15  พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และ ม. 61 ว.9  
ป. ท่ีดิน 

เปนเรื่องของการดําเนินการ
ตามมาตรา 61 ป. ท่ีดิน 

กําหนดหลักเกณฑการ
ไดมาซึ่งท่ีดินเพือ่เปนท่ีอยู
อาศัยของคนตางดาวกรณี
นําเงนิมาลงทุน 

เปนเรื่องการแกไขกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 7 ขอ 1 

อาศัยอํานาจใน ม.15  พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน และ  ม. 61   
ป. ท่ีดิน 

เปนเรื่องการแกไขกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 47 ขอ 2 (7) (ค) 

เปนเรื่องการแกไขกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 6 ขอ 1 (1) 

เปนเรื่องการแกไขกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 47 ขอ 2 (7) (ค) 

เปนเรื่องการเพิ่มเตมิ/แกไข
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 ขอ 2 
(7)(ฎ/1) และขอ 2 (7)(ฎ) 

เปนเรื่องการยกเลิกกฎกระทรวง 
กําหนดหลักเกณฑและวิธีการ
ตั้งคณะกรรมการฯ พ.ศ. 2544 
แลวบัญญัติใหม 

เปนเรื่องการแกไขกฎกระทรวง  
ฉบับท่ี 47 ขอ 2 (10)  

ถูกยกเลิก โดย
กฎกระทรวงฯ 
ฉบับใหม พ.ศ. 

2553 

ดู ช. 66 

ดู ช. 48 

ดู ช. 80 

ดู ช. 80 

ดู ช. 80 

ดู ช. 77 

ดู ช. 80 

ดู ช. 45 
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และ 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ.2497) 
(แกไขโดยฉบบัท่ี 33, 35, 42 และ 52) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธแิละ
นิติกรรมท่ัวไป (ขอ 1 – ขอ 7) 

เรื่องการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 

มาตรา 15 แหง พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดิน พ.ศ. 2497 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

อาศัยอํานาจตามความใน 

มาตรา 77 มาตรา 78 แหง ป.ท่ีดิน 

(1) สิทธิและความสามารถ 
ของบุคคล 

การตรวจสภาพที่ดิน พนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน 

กอนจดทะเบียนตามคําขอ (ขอ 2) 

ตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม (ขอ 1) 

ออกกฎกระทรวง  ดงันี ้

ยื่นคําขอพรอมหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินหรือหลกัฐานอยางอื่น 

(กรณีท่ีดิน) 

ความสมบรูณ 
ของนิตกิรรม 

(2) ขอกําหนดสิทธิในท่ีดิน
และการคาท่ีดินหรอื       
การหลกีเลี่ยงกฎหมาย 

(3) กําหนดทุนทรัพย 

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย เชน การไดมาซึง่ท่ีดินเพือ่
ประโยชนแกคนตางดาว 

สําหรับเสยีคาธรรมเนียม 

กรณีท่ีพนกังานเจาหนาท่ี
เห็นเปนการสมควร 

 (ขอ 3) 

ไปตรวจสภาพที่ดินหรือ
อสังหาริมทรพัย คูกรณีเปนผูออกคาใชจาย 

พนักงานเจาหนาท่ีหรือเจาหนาท่ีอืน่ จะใหคูกรณีนาํ 

 ทด. 1 
 สําหรับท่ีดิน 
มีโฉนดที่ดิน 

 ขอ 8 ขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 
            ปรปกษ (ม.1382 ป.พ.พ.พ.) 
 ขอ 9 ขอจดทะเบียนไดมาโดยประกาศอื่น  
          นอกจากนิตกิรรม 

ภายในบังคับขอ 8 และขอ 9 

 ทด. 1 ก. 
 สําหรับท่ีดินท่ียัง 
ไมมี  โฉนดที่ดิน 
และอสังหาริมทรัพย 
อยางอืน่ 

แบบคําขอ 

ดู ม.71, 72  
ช.  53 

แบบ ท.ด.1, ท.ด.1 ก. 
 เปนไปตามที่อธิบด ี
กรมท่ีดินกําหนด 

ระเบียบกรมท่ีดิน  
วาดวยแบบคาํขอ 
จดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมสําหรับ 
ท่ีดินและอสังหา 
ริมทรัพยอยางอืน่ 
 พ.ศ. 2549 
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ประเภทนิตกิรรมท่ีดินขอทะเบียน 
(ขอ 4) 

จัดทําเปนคูฉบับ 

  เพือ่เก็บไว  ณ  
  1. สํานกังานที่ดิน 1 ฉบับ 

เกี่ยวกับท่ีดินท่ีมีโฉนด
ท่ีดิน ใบไตสวน หรอื 
น.ส.3 ก. หรอืเกี่ยวกบั
อสังหาริมทรพัยอยาง
อื่นในที่ดินขอทําพรอม
กับท่ีดินขางตน 

กรณีทําเปนบันทึกขอตกลง กรณีทําเปนหนังสอืสัญญา 

การจดทะเบียนสิทธแิละนติิกรรม 

ประเภทท่ีดินท่ีขอจดขอทะเบียน  
(ขอ 5) 

เกี่ยวกับท่ีดินท่ียังไมมีโฉนด
ท่ีดิน ใบไตสวน หรอื น.ส.3 ก. 
หรือเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพย
อยางอืน่ในที่ดินดังกลาว หรอื
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยาง
อื่นนท่ีดิน ท่ีมีโฉนดที่ดิน ใบไต
สวน หรอื น.ส.3 ก. แตไมขอจด
ทะเบียนพรอมกับท่ีดินดังกลาว 

 เชน - ขาย มอบใหฝายซือ้ 
            1 ฉบับ 
      - จํานองมอบใหท้ัง  
            ฝายผูจาํนองและ 
            ผูรับจาํนองฝายละ 
            1 ฉบับ 

รูปแบบ 

ประกาศเพือ่หาผูคัดคาน
เกี่ยวกับสิทธคิรอบครองใน
ท่ีดินหรืออสงัหาริมทรัพย
ดังกลาวท่ีขอจดทะเบียน 

   ประกาศการขอจดทะเบียน  
   สิทธิและนิตกิรรม 

ขอยกเวน 

 เชน ท่ีดินท่ีมี น.ส.3, น.ส.3 ข. 
บาน หรอืสิ่งปลกูสรางอยาง
เดียว (ไมวาจะอยูบนท่ีดินท่ีมี
เอกสารสิทธิประเภทใด) 

หมายถึง ไมตองประกาศตามกฎ
ฉบับ 7 นี้ แตถาเปนการประกาศ
ในเรือ่งอื่น เชน ม.81 ขอรับมรดก
ตองประกาศเรือ่งมรดกมกีําหนด 
30 วัน ตามกฎหมายซึ่งเปนคนละ
กรณีกับการประกาศตามกฎ 7 นี ้

จัดทํา  1  ฉบับ 

เพื่อเก็บไว  ณ  
สํานักงานที่ดิน 

 2. มอบใหผูขอ 1 ฉบับ หรือ 
     2 ฉบับ แลวแตกรณ ี

ไมตองประกาศ 

  ดําเนินการจดทะเบียน  
  ไปตามระเบียบ 

ปดประกาศในที่เปดเผย ณ 

ในทองท่ีซึ่งรฐัมนตรียังมิไดยกเลิกอํานาจ
หนาท่ีของหัวหนาเขต นายอาํเภอ ฯลฯ  

(กฎกระทรวงฉบับ 35 ขอ 3) 

การปดประกาศ 

มีกําหนด 30 วัน 

ในทองท่ีซึ่งรฐัมนตรียกเลกิอาํนาจหนาท่ี
ของหัวหนาเขต นายอําเภอ ฯลฯ แลว 

(ขอ 5 ว. 2) 

ปดประกาศในที่เปดเผย ณ 

  1. สํานกังานเขต หรือท่ีวาการอาํเภอ หรือท่ีวาการกิง่อาํเภอทองท่ี 
  2. ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานนัทองท่ี และ 
  3. บริเวณท่ีดินหรอือสงัหาริมทรพัยนัน้  และ 

(1-3 แหงละ 1 ฉบับ) 
  4. ในเขตเทศบาล ใหปด ณ สาํนกังานเทศบาลอกี 1 ฉบับ 

  1. สํานกังานที่ดินทองท่ีซึ่งท่ีดินหรอือสังหาริมทรพัยตัง้อยู 
     (สาํนักงานที่ดินจังหวัดหรอืสาขา) 
  2. สํานักงานเขต หรือท่ีวาการอาํเภอ หรือท่ีวาการกิง่อาํเภอทองท่ี
  3. ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานนัทองท่ี และ 
  4. บริเวณท่ีดินหรอือสงัหาริมทรพัยนัน้   

(1-4  แหงละ 1 ฉบับ) 
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ดําเนินการจดทะเบียน     
ตามผลแหงคําพพิากษา 

ประกาศครบ 30 วันแลว 
(ขอ  7) 

สอบสวนพยานหลักฐานและทํา
การเปรียบเทียบ  ท้ัง 2 ฝาย 

พนักงานเจาหนาท่ี จดทะเบียนตอไป 

มีผูคัดคาน ไมมีผูคัดคานภายในกําหนด 

งดดําเนินการ ทําหนังสือสัญญาประนี 
ประนอมยอมความ 

ตกลงกันไมได ตกลงกันได 

เมื่อมีคําพิพากษาถงึท่ีสุด 

แลวดําเนินการตาม
สัญญานั้น 

แจงใหท้ัง 2 ฝาย ไปจัดการ
ฟองรองวากลาวกนั 

การจดทะเบียนประเภทเหลานี ้
สามารถดําเนินการจดทะเบียนไดเลย 

ประเภทการจดทะเบียนฯ ท่ีไมประกาศ 30 วัน 
(ขอ 6)  

ขอยกเวน 

     1) การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือนติกิรรม เชน เลิกเชา   
เลิกภาระจํายอม  เปนตน 
     2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวเนื่องกับ
การจํานอง เชน การไถถอน การขึ้นเงนิ การผอนตน การ
โอนสิทธิ การโอนหลุดเปนสิทธิ การโอนชําระหนี้จํานอง 
การแกไขเปลี่ยนแปลงจํานองหรอืหนี้อนัจํานองเปน
ประกัน เปนตน  
     3) การไถถอนจากการขายฝากการปลดเงื่อนไขการไถ
หรือการโอนสิทธกิารไถจากการขายฝาก 
     4) การจดทะเบียนการไดมาจากการขายทอดตลาด
โดยมีการบังคับคดีทางศาล 
     5) การจดทะเบียนตาม 2) 3) หรือ 4) แลวจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทอื่นตอไปในวันเดียวกัน 
     6) เมื่อมีการประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมประเภทหนึ่งประเภทใดไวครบกําหนดแลว ตอมา
มีการตกลงเปลี่ยนประเภทการจดทะเบียนหรือเปลี่ยน
คูกรณีฝายผูรับสัญญา 
     7) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหนึ่ง
ประเภทใดซึ่งไดกระทําติดตอในวันเดียวกัน เมื่อการจด
ทะเบียนลําดับแรกนั้นมีการประกาศตามขอ 5 แลว 
     8) การจดทะเบียนการโอนตามคําสั่งศาล 
     9) การจดทะเบียนการโอนตามคําสั่งพนักงาน
เจาหนาท่ีผูมีอํานาจตามกฎหมายอื่น 

กฎกระทรวงใชคาํวา 
“เปรียบเทียบ” แตแทจริง
เปนเพียง “ไกลเกลีย่” 

ตองไมขัดกับกฎหมาย
โดยเฉพาะตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 

ทางปฏิบัติ  ควรตอง
บันทึกแจงระยะเวลาท่ี
จะฟองรองกันไวดวย 
เพื่อท่ีจะไดยกเลิกเรื่อง 
หากไมไปฟองศาล
ภายในกําหนดที่ตกลง
กันไว 
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การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ 
ตาม ม.1382 ป.พ.พ. 
(ครอบครองปรปกษ)  

(ขอ 8) 

เฉพาะโฉนดที่ดิน
เทานั้น 

3. การจดทะเบียนไดมาประเภท
อื่นนอกจากนิตกิรรม (ขอ 9) การขอจดทะเบียน 

2. การจดทะเบียนประเภทไดมา
โดยการครอบครอง (ขอ  8) 

การจดทะเบียนสิทธิใน
ท่ีดินโดยประการอืน่ 

นอกจากนติิกรรม (ขอ 9) 

แบบคําขอ 
ท.ด.1 

ตอพนักงาน
เจาหนาท่ี 

พรอมดวยคํา
พิพากษาหรือ

คําสั่งศาลถึงท่ีสุด
แสดงวาผูขอมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

ผูไดมาซึ่งท่ีดิน
ยื่นคําขอ 

ไดมาเฉพาะสวน
ของคนใดคนหนึ่ง
หรือหลายคน แต
ไมเต็มตามโฉนด 

ผูไดมาซึ่งท่ีดิน
ยื่นคําขอ 

พรอมดวย
เอกสารแสดง
สิทธิการไดมา
และโฉนดที่ดิน 

โฉนดที่ดินยื่นคําขอ 
แบบ ท.ด.1 

ท่ีดินไมมีโฉนดที่ดินยื่น
คําขอแบบ ท.ด.1 ก. 

ท้ังกรณีโฉนดมีชื่อ
บุคคลคนเดียวหรือ

หลายคน 

พนักงาน
เจาหนาท่ี 

กรณีไดมา
โดยศาลสั่ง 

ไดกรรมสิทธิ์
เต็มโฉนด 

ไดกรรมสิทธิ์
เฉพาะสวน 

ไดกรรมสิทธิ์มา 
ไมตรงตามโฉนด 

กรณีไดมาโดย
ประการอื่น 

กรณีโฉนดที่ดินชื่อไม
ตรงกับกรณีศาลสั่งมา 

เจาพนักงานที่ดิน 

โดยระบุคําสั่ง
ศาลไวดวย 

ใหจดทะเบียน
ประเภท “โอน
ตามคําสั่งศาล” 

สอบสวนวาตางฝายตาง
ยอมใหผูไดมามีชื่อรวม   

ในโฉนดหรือไม 

จดทะเบียน
ประเภท 

“ไดมาโดยการ
ครอบครอง” 

ออกโฉนดใหใหม 

ไดโฉนด
เดิมมา 

พนักงาน
เจาหนาท่ี 

ไมไดโฉนด
เดิมมา 

ใหปฏิบัติตาม
วิธีการไดมาโดย
ศาลสั่งโดยอนุโลม 

ใหหมายเหตุ
ดวยหมึกสี
แดงหนา
โฉนดเดิม 

เมื่อศาลแจงมาอยางไรให
ปฏิบัติตามควรแกกรณ ี

ใหพนักงานเจาหนาท่ี 

เชน จํานอง เชา 
ภารจํายอม 

กรณีมีการจด
ทะเบียนผูกพันอยู 

แจงใหศาลทราบ 

ใหระบุไวใน
ประกาศแจก
โฉนดที่ดิน 

ไดมาเฉพาะ
สวนหนึ่ง
สวนใด 

ใหแบงแยกสวน
ของผูไดมาออก

ตกลงกันได 

แสดงวาได
ออกโฉนด
ใหมแลว 

แสดงวา 
ไมได 

โฉนดมา ตกลงกันไมได 
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 จดทะเบียนประเภท     
 “ไดมาโดยการครอบครอง” 

ใหพนักงานเจาหนาท่ี 
โดยเติมชื่อผูไดมาลงใน
โฉนด 

โดยใหผูไดมาและผูมีชื่อใน
โฉนดที่ยังมีกรรมสิทธิ์อยูไป
ดูแลระวังเขตท่ีดินของตน 

 จดทะเบียนประเภท  
 “ไดมาโดยการ 
 ครอบครองเฉพาะสวน” 

ถาโฉนดที่ดินมีการ      
จดทะเบียน ผูกพัน เชน 
จํานอง เชา ภารจาํยอม 

แจงศาลทราบ 

เมื่อศาลแจงมาอยางไร 
ใหปฏิบัติตามควรแกกรณ ี

ถาไมไดโฉนดที่ดินมาใหถือวาโฉนด   
สูญหายใหเจาพนักงานที่ดินออกใบแทน
โฉนด แลวจดทะเบียนตามกรณี โดย
โฉนดที่ดินเดิมเปนอันใชไมไดตอไป 

  จดทะเบียนประเภท             
  “แบงไดมาโดยการครอบครอง” 

ทางปฏิบัติ ดู 
    ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน
ซึ่งไดมาโดยการครอบครอง พ.ศ. 2551 
ลว. 1 สิงหาคม 2551 

วิธีการออก 
ใบแทนเปน 
ไปตาม 
กฎกระทรวง  
ฉบับท่ี 43 
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กฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 (พ.ศ. 2537) 
การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ใหยกเลิก 

ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม 111 
ตอนที่ 12 ก. ลงวันท่ี 1 เมษายน 2537 

ออกตามความใน พ.ร.บ.    
ใหใช ป.ท่ีดิน พ.ศ. 2497 

 อาศัยอํานาจตาม ม.6 ม.8 และ ม.15  
 พ.ร.บ.ใหใช ป.ท่ีดินฯ และม.56 ป.ท่ีดิน 

ออกกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

(1) กฎกระทรวง (พ.ศ. 2497) 
(2) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 2 (พ.ศ. 2497) 
(3) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2497) 
(4) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 16 (พ.ศ. 2514) 
(5) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 18 (พ.ศ. 2515) 
(6) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 22 (พ.ศ. 2515) 
(7) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 23 (พ.ศ. 2515) 
(8) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 28 (พ.ศ. 2516) 
(9) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 30 (พ.ศ. 2518) 
(10) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 34 (พ.ศ. 2529) 
(11) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 39 (พ.ศ. 2533) 

มีผลใชบังคับ 1 เม.ย.2537 เหตุผลในการออกกฎฉบับ 43 

(1) เนื่องจากไดมีประกาศกระทรวง 
มหาดไทยตามมาตรา 19 พ.ร.บ.แกไข
เพิ่มเติม ป.ท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2528 
ยกเลิกอํานาจหนาท่ีนายอําเภอเกี่ยวกบัการ
ปฏิบัติการตาม ป.ท่ีดินในบางทองท่ีแลว 
     - สมควรปรับปรุงแบบหลักเกณฑ และ
วิธีการ ออกหนังสอืรับรองการทําประโยชน 
รวมท้ังใบแทนของหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินดังกลาว 
     เพื่อใหเจาพนักงานที่ดินสามารถ
ปฏิบัติการตาม ป.ท่ีดินได 

(2) เนื่องจากหลักเกณฑการออกหนังสอืรับรองการทํา
ประโยชนและโฉนดที่ดินไดใชบังคับมาเปนเวลานานแลว 
     - สมควรปรับปรุงใหเหมาะสมกับสภาวการณใน
ปจจุบัน 
     โดยเฉพาะการขอออกหนงัสือรับรองการทําประโยชน
ในพื้นท่ีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ เขตรักษา
พันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาและเขตท่ีไดจําแนกให
เปนเขตปาไมถาวรตามมตคิณะรัฐมนตรี ยงัไมมีมาตรการ
ท่ีรัดกุมเหมาะสม จึงสมควรกําหนดใหมีการตรวจสอบ
รับรองจากกรมปาไม และกรมพัฒนาท่ีดินกอนออก
หนังสือรับรองการทําประโยชนดวย  
     - สมควรกําหนดหลักเกณฑการออกโฉนดสําหรับ    
ท่ีเกาะ เพื่อปองกันการบุกรุกของราษฎรกับเพื่ออนุรักษ
ทรัพยากรธรรมชาติ 

(ช.78) 



161 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ดู ช.   32 

ใบจองเปนเอกสารที่พนักงาน
เจาหนาท่ีออกใหเนื่องจากการ   
จัดท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน ม.30, 33 

หมวดที่ 1  
ใบจอง 

(ขอ 2,3) 

แบบใบจอง 
(ขอ 2) 

มี 2 แบบ 

ใชแบบ น.ส.2 หรือ น.ส. 2 ก. 
แลวแตกรณ ี

ใบแทน ใบจอง 
(ขอ 3) 

นายอําเภอหรือปลดัหัวหนากิ่งอําเภอ
เปนผูออกใบจอง (ลงนามใบจอง) 

แบบ น.ส. 2 แบบ น.ส. 2 ก. 

ใชสําหรับทองท่ีท่ีซึ่งรัฐมนตรียังไมไดยกเลิก
อํานาจหนาท่ีในการปฏิบัติตาม ป.ท่ีดนิ ของ
หัวหนาเขต นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอ ผูเปน
หัวหนาประจํากิ่งอาํเภอ ตาม ม.19 พ.ร.บ. 
แกไขเพิ่มเติม ป.ท่ีดิน (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2528 

ใชสําหรับทองท่ีอื่น (ทองท่ีท่ียกเลิก
อํานาจหนาท่ี ตาม ป.ท่ีดิน ของ
นายอําเภอ ฯลฯ แลว) 

พนักงานเจาหนาท่ีตาม ป.ท่ีดิน  
(เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา 
เปนผูออกใบจอง (ลงนามใบจอง) 

วิธีการออกใบแทนใบจอง 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ดําเนินการตามวิธีการออกใบแทน
โฉนดที่ดิน โดยอนุโลม ดูหมวด 3 ขอ 17 
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แบบหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(ขอ 4) 

หมวด 2 
หนังสือรับรองการทําประโยชน 

(ขอ 4 - ขอ 12)  

และ 

ตองมีการประกาศ 
30 วันกอน  

ลักษณะที่ดินท่ีจะออกหนังสือรับรองการทําประโยชน  
(ขอ 5) 

ดูกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 
ช.  77 

ประกาศหาผูคัดคานสิทธิ 
ในท่ีดินท่ีขอทํานิติกรรม 

ยกเวนเปนนิตกิรรม
ประเภทที่ไมตอง
ประกาศ 

และเปนทองท่ีซึ่งรฐัมนตรียัง
มิไดประกาศยกเลกิอํานาจ
หนาท่ีในการปฏิบัติการตาม  
ป.ท่ีดิน ของนายอําเภอหรือ
ปลัดหัวหนากิ่งอําเภอ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ใชออกในทองท่ีท่ีไมมีระวางรูปถายทางอากาศ 

น.ส.3 

มีแบบ 3 แบบ 

น.ส.3 ข. น.ส.3 ก. 

และเปนทองท่ีซึ่งรฐัมนตรีได
ประกาศยกเลิกอาํนาจหนาท่ี   
ในการปฏิบัติการตาม ป.ท่ีดิน 
ของนายอําเภอหรอืปลัด
หัวหนากิ่งอําเภอแลว 

ใชออกในทองท่ีท่ีมีระวางรูปถายทางอากาศ 

ไดท้ังกรณีเปนทองท่ีท่ีรัฐมนตรีไดประกาศ
ยกเลิกอํานาจหนาท่ีตาม ป.ท่ีดิน ของ
นายอําเภอหรือปลดักิ่ง อ. แลว หรือไมก็ได  

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ไมตองประกาศเหมือน 
น.ส. 3 และ น.ส. 3 ข. 

2. ตองเปนท่ีดินท่ีสามารถออกโฉนด
ท่ีดินไดตามที่กําหนดไวในขอ 14 

1. ตองเปนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิในที่ดินได
ครอบครองและทําประโยชนืแลว 

หลักเกณฑของท่ีดิน
ตามขอ 14 

ของหมวด 3 
โฉนดที่ดิน 

การออกใบแทนดําเนินการ
ตามวิธีการออกใบแทน
โฉนดที่ดินโดยอนุโลม 

ใชแบบ น.ส.3, น.ส.3 ก. , น.ส. 3 ข. 
แลวแตกรณ ี

ใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(ขอ 12) 

ของหมวด 3 
ขอ 17 

ผูออกคือ 
นายอําเภอ 

ผูออกคือ 
เจาพนักงานที่ดิน 
จังหวัด/สาขา 

ผูออกคือนายอําเภอหรือ 
เจาพนักงานที่ดิน 
จังหวัด/สาขา แลวแตกรณ ี
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ท่ีดินท่ีออกโฉนดที่ดินหรือ 
หนังสือรับรองการทําประโยชนได 

ยกเวน ท่ีดินท่ีผูครอบครอง
มีสิทธิโดยชอบดวย
กฎหมายตาม ป.ท่ีดิน 

5. ท่ีดิน ค.ร.ม.สงวนไวเพือ่
รักษาทรัพยากร ธรรมชาติ
หรือเพื่อประโยชนสาธารณ
อยางอืน่ (เชน ปาไมถาวร) 

2. ท่ีเขา ท่ีภูเขาและพื้นท่ี
ท่ีรัฐมนตรีหวงหามตาม
มาตรา 9(2) ป.ท่ีดนิ 

1. ตองเปนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิในที่ดินไดครอบครองและ   
ทําประโยชนแลว และ 
2. เปนท่ีดินท่ีสามารถออกโฉนดที่ดินไดตามกฎหมาย 

ท่ีดินท่ีออกโฉนดที่ดินไมได 
(รวมท้ังหนังสือรับรองการทําประโยชนดวย) 

3. ท่ีเกาะ 1. ท่ีดินท่ีราษฎรใช
ประโยชนรวมกัน 

ไมใชท่ีดินท่ีหามออกโฉนดที่ดิน 

ไมรวมถึงท่ีดินท่ี 

ประกาศ มท. ลว.21 พ.ค. 2523 

4. ท่ีสงวนหวงหาม 

 1. มี ส.ค. 1 
 2. ใบจอง 
 3. ใบเหยียบย่ํา (หลัง ป.ท่ีดิน) 
 4. หนังสือรับรองการทําประโยชน 
 5. โฉนดตราจอง 
 6. ตรงจองที่ตราวา  
     “ไดทําประโยชนแลว” 
 7. มีสิทธิตามการจดัท่ีดินเพื่อการ 
 ครองชพี 
 8. ท่ีดินท่ีคณะกรรมการจัดท่ีดิน 
 แหงชาติอนุมัติจัดใหแกประชาชน 
 9. ท่ีดินท่ีรัฐจัดหาผลประโยชน     
 ม.10 และ 11 โดยคณะกรรมการ  
 จัดท่ีดินแหงชาติอนุมัติ 

(1) บริเวณท่ีเขาหรือภูเขา และปริมณฑล
รอบ ท่ีเขาหรือภูเขา 40 เมตร 
(2) บริเวณแมน้ํา และลําคลอง 
(3) ท่ีดินของรัฐ นอกจาก (1) และ (2) ซึ่ง
มิได มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง เฉพาะ
บริเวณท่ีเปนท่ีหิน ท่ีกรวด หรือท่ีทราย 

มาตรา 9(2) ท่ีดินของรัฐ 
ท่ีหามทําลายหรือทําให
เสื่อมสภาพที่ดิน ท่ีหิน  
ท่ีกรวด หรือท่ีทราย 

แตไมรวมถงึท่ีดินซึง่     
ผูครอบครองมีสิทธิ
ครอบครองโดยชอบดวย
กฎหมายตาม ป.ท่ีดนิ 

เชน ทางน้ํา ทาง
หลวง ทะเลสาบ  
ท่ีชายตลิ่ง 1. ม.10 พระราชบญัญัติใหใชฯ  

(ท่ีซึ่งหวงหามไวแลวตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการหวงหาม
ท่ีดินรกรางวางเปลาไวเปน
สาธารณประโยชนและกฎหมายอื่น
กอน ป.ท่ีดิน) 
2. ม.20(3) ป.ท่ีดิน (สงวนและ
พัฒนาท่ีดินเพื่อจัดใหแกประชาชน) 
3. ม.20 (4) ป.ท่ีดิน (ท่ีดินของรัฐ
สงวนไวเพื่อประชาชนใชประโยชน
รวมกัน) 
4. กฎหมายอื่น 
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ตามแบบ น.ส.1 ค. 

ใหผูมีสิทธิในท่ีดินหรือตัวแทน 

 ในการนําพนักงานเจาหนาท่ีทําการสํารวจพิสูจน 
 สอบสวนการทําประโยชน (นําเดินสํารวจ) 

ไมเดินในเขต 
ปาไมถาวร  

(ม.58) 
มาตรา 58 ป.ท่ีดิน 

(เดินสํารวจ) (ขอ 6) 

การออกหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(ขอ 6 – ขอ 11) 

ใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทน 

ดู ช.   37 

ประเภทออกเฉพาะราย ประเภทเดินสํารวจ 

มาตรา 59 ป.ท่ีดิน  
(เฉพาะรายมีหลักฐาน) ขอ 7) 

ปกหลักตามมุม
เขตท่ีดินของตน 

ลักษณะที่ดินท่ีจะออกหนังสือ
รับรองการทําประโยชนได 

ปกหลักตามมุม
เขตท่ีดินของตน 

ใหถอยคําตอ
พนักงานเจาหนาท่ี 
หรือผูท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีมอบหมาย 

พนักงานเจาหนาท่ี 

นําเดินสํารวจ 

ตามแบบ น.ส.1 ก. 

และ 

ประกาศออกหนังสอืรับรองการทําประโยชน 

กอนออกหนังสือรบัรอง
การทําประโยชนให 

หากท่ีดินและการครอบครองการ
ทําประโยชนอยูในหลักเกณฑ 

 1. เปนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิในที่ดิน 
 ไดครอบครองและทําประโยชน 
 2. เปนท่ีดิน ท่ีสามารถออก 
 โฉนดที่ดินตามขอ 14 ได 

มาตรา 59 ทวิ ป.ท่ีดิน  
(เฉพาะรายไมมีหลกัฐาน) (ขอ 7) 

 (ขอ 7 (2)) 
 พรอมหลักฐานที่มอียู (ถามี) 
 1. ใบจอง         2. ใบเหยี่ยบย่ํา 
 3. ตราจอง       4. ส.ค.1 
 5. หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิ 
 ตามกฎหมายวาดวยการจัด 
 ท่ีดินเพื่อการครองชีพ หรือ 
 6. หลักฐานอื่นท่ีแสดงวาได 
 มีสิทธิในท่ีดินโดยชอบดวย 
 กฎหมาย  

(กรณี ม. 59) 

ดู ช.   39 
ประกอบความเขาใจ 

ดู ช.  40  
ประกอบความเขาใจ 

พนักงานเจาหนาท่ี 
(ขอ 8) 

ตามแบบ น.ส.1 ข.  ตอ 

ผูขอยื่นคําขอ 
(ขอ 7 (1)) 

จะมอบใหเจาหนาท่ี  
ไปทําการแทนก็ได 

ใหคํานวนโดยวิธีคณิตศาสตร
หรือโดยมาตราสวน 

การคํานวนจํานวนเนื้อท่ี
ตามแบบ น.ส. 3 ก. 

 ในการนําพนักงานเจาหนาท่ีพิสูจน 
 สอบสวนการทําประโยชน 

ไปพิสูจนสอบสวนการ
ทําประโยชนยังท่ีดิน 

หากปรากฏวา 

การพิสูจนสอบสวนการทําประโยชน 

  ใหถอยคําตอพนกังานเจาหนาท่ี  
  หรือผูท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมอบหมาย 

ตามแบบ น.ส.1 ค. 

ลักษณะการทําประโยชน 
(ขอ 10) 

และ 

ตองเปนไปตามระเบยีบของ
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 
ฉบับท่ี 12 (พ.ศ. 2532) วาดวย
เงื่อนไขการออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนดวย      (ช. 89.) 
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ปดประกาศไว 
ในที่เปดเผย ณ 

ไดมีการครอบครองและทําประโยชน
ตามควรแก 
1. สภาพที่ดินในทองถิ่น  และ 
2. สภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน 

ใหถือวาจํานวนเนื้อท่ี  
ท่ีคํานวณได 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ประกอบดวย 

ครบกําหนด 

มีกําหนด 30 วัน 

ปดประกาศในที่เปดเผย   ณ 
 1. สํานักงานที่ดินทองท่ี 
 2. สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอ 
 หรือท่ีวาการกิ่งอําเภอ 
 3. ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานนั และ 
 4. ในบริเวณท่ีดินนั้น แหงละ 1 ฉบับ 
 5. ในเขตเทศบาลใหปด ณ สํานักงาน 
 เทศบาล อีก 1  ฉบับ 

 (1) ประกาศการออกหนังสือรับรอง 
 การทําประโยชนใหทราบ 

 ขอสังเกต เหตุท่ีไมไดระบุถึงแบบ น.ส. 3 และ  
 น.ส. 3 ข. ดวย อาจเนื่องจาก น.ส. 3 และ น.ส.3 ข.  
 ในแบบพิมพ (ดานหนา) ระบุจํานวนเนื้อท่ีเปน 
 ประมาณอยูแลว สวน น.ส. 3 ก. ระบุจํานวน   
 เนื้อท่ี (โดยไมมีคําวาประมาณ) 

เปนจํานวนเนื้อท่ี
โดยประมาณ 

 1. สํานักงานที่ดินทองท่ี (หมายถึง 
 สํานักงานที่ดินตจงัหวัดหรือสาขา 
 เทานั้นไมรวมถึงสาํนักงานที่ดิน 
 อําเภอเพราะไมใชสํานักงานที่ดิน 
 ตาม ม.13 ป.ท่ีดิน) 
 2. สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอ 
 หรือกิ่งอําเภอทองท่ี 
 3. ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานัน 
 ทองท่ี  และ 
 4. ในบริเวณท่ีดินนั้นแหงละ 1 ฉบับ 
 5. ในเขตเทศบาลใหปด ณ  
 สํานักงานเทศบาลอีก 1  ฉบับ 

ดู  ช.  91 

 ออกหนังสือรับรอง 
 การทําประโยชนให 

ไมมีผูคัดคาน มีผูคัดคาน 

ดําเนินการสอบสวน
เปรียบเทียบ ตาม   

ม.60 
จํานวนเนื้อท่ีและ
การหามโอน 

ดู ม.58 + 58 ทวิ 
ช.  37 

หรือ 

 1. เขตปาสงวนแหงชาติ  
 2. เขตอุทยานแหงชาต ิ
 3. เขตรักษาพันธุสตัวปา 
 4. เขตหามลาสัตวปา 
 5. เขตปาไมถาวรตามมติ ค.ร.ม. 

ท่ีตั้งของท่ีดิน 

มีกําหนด 30 วัน 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ไมมีผูคัดคานโตแยง 

(3) ท่ีดินตั้งอยูในเขตดังกลาว (2) ท่ีดินไมอยูในเขตดังกลาว

และกรมปาไมหรือกรม
พัฒนาท่ีดินยังไมไดขีด
เขตดังกลาวลงในระวาง

รูปถายทางอากาศ 

สอบสวนเปรียบเทียบ 
ตาม ม. 60 

พนักงานเจาหนาท่ี
หรือเจาพนักงานที่ดิน

ภายในกําหนดประกาศ  
30 วัน (ตาม (1)) 

และเปนท่ีดินท่ีสามารถ 
ออกหนังสือรับรองการ 
ทําประโยชนไดตาม ขอ 5 

มีผูคัดคานโตแยง แตงตั้งคณะกรรมการ 

ใหผูวาราชการจังหวัด 

ออกหนังสือรับรอง 
การทําประโยชนให 

ขีดแลวแตท่ีดินท่ีขอ
ออกมอีาณาเขตติดตอ
คาบเกี่ยวหรืออยูในเขต

ดังกลาว 

ไมตองตั้ง
คณะกรรมการ 

ถาขีดแลวท่ีดินไม
อยูติดตอคาบเกี่ยว
หรือไมอยูในเขต 

รวมกันออกไปตรวจ
พิสูจนท่ีดิน 
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เจาพนักงานที่ดินจงัหวัด
หรือสาขา ดู ม.59 และ 59 ทวิ 

ช.  39    ช.   40 

 1. ปาไมอําเภอ หรอืผูท่ีปาไมจังหวัด 
 แตงตั้งสําหรับทองท่ีท่ีไมมีปาไมอําเภอ 
 2. เจาหนาท่ีบริหารงานที่ดินอําเภอ 
 3. ปลัดอําเภอ (เจาพนักงานปกครอง) 
 4. กรรมการอื่นตามที่เห็นสมควร 
 5. ผูแทนกรมพัฒนาท่ีดิน (กรณีอยูใน 
 เขตปาไมถาวร) 

จํานวนเนื้อท่ีและ
การหามโอน (ถามี) 

สั่งการตามที่เห็นสมควร 

ดําเนินการตามที่ตกลง 

ตกลงกันไมได ตกลงกันได 

ใหรอเรื่องไว 

ฟองภายใน 60 วัน ไมฟองภายใน 60 วนั ไมฟอง 

ฝายท่ีไมพอใจ พอใจทั้ง 2 ฝาย 

ใหดําเนินการไป
ตามกรณ ี

เมื่อศาลไดพิพากษาหรือมี
คําสั่งถึงท่ีสุดเปนประการใด 

ดําเนินการตามที่     
เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสาขาสั่ง 

แจงเปนหนังสือให
คูกรณีเพื่อทราบ 

และผูขอไดครอบครองหลัง 
จากท่ีทางราชการกาํหนดให
ท่ีดินเปนเขตดังกลาวแลว 

ผลการตรวจพิสูจนท่ีดิน
ของคณะกรรมการ 

ผูวาฯ พิจารณา 
(ขอ 11) 

วาสมควรออกหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 
ใหไดหรือไม เพียงใด 

เสนอความเห็นตอ   
ผูวาราชการจังหวัด 

อยูในเขตปาดังกลาว ไมอยูในเขตปาดังกลาว 

ทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว 

ไมอยูในหลักเกณฑท่ี      
จะออกเอกสารสิทธิให 

โดยชอบดวยกฎหมายมา 
กอนวันท่ีทางราชการกําหนด 
ใหท่ีดินเปนเขตดังกลาว 

แตผูขอไดครอบครองและ
ทําประโยชนในท่ีดิน 

60 วันนับแต 
วันทราบคําสั่ง 
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ไมมีผูคัดคาน มีผูคัดคานโตแยง 

ผูวาราชการจังหวัด เจาพนักงานที่ดิน 

ภายในกําหนดประกาศ 30 วัน ขางตน 

เหมือนกับกรณอียู ไมอยูในเขต เหมือนกรณอียู ไมอยูในเขต 

สั่งการใหพนักงานเจาหนาท่ี 

ดําเนินการออกหนงัสือ
รับรองการทําประโยชนให 

ดําเนินการสอบสวน
เปรียบเทียบตาม ม.60 

ใบแทนหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน 

แบบ 

แบบ น.ส.3 

แบบ น.ส.3 ข. 

แบบ น.ส.3 ก. 

แลวแตกรณีขอออกใบแทนมีการ
ยกเลิกอํานาจนายอาํเภอในทองท่ีนั้น
แลวหรือไม 

แลวแตกรณอีอกใบแทนหนังสือ
รับรองการทําประโยชนประเภทใด 

วิธีการออกใบแทนหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

ดําเนินการตามวิธีการออก
โฉนดที่ดินโดยอนุโลม 

ดู ขอ 17 
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และ 

ใชแบบ  น.ส. 4 จ. 

ลักษณะที่ดินท่ีจะออกโฉนดที่ดิน 
(ขอ 14) 

กรณีโฉนดที่ดินท่ีออกเปนโฉนด
ตราจองหรอืตราจองที่ตราวา  
“ไดทําประโยชนแลว” 

หมวด 2 
โฉนดที่ดิน 

(ขอ 13 – 19) 

แบบโฉนดที่ดิน 
(ขอ 13) ใชแบบ น.ส.4 จ. และใหมีคําวา 

“โฉนดตราจอง” หรือ “ตราจอง 
ท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 
ไวใตตราครุฑ 

รวมท้ังหามออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชนดวย 

คือไมใชท่ีดินท่ีหามมิใหออกโฉนดที่ดิน 
ไดแก 

1. ตองเปนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิในที่ดินได
ครอบครองและทําประโยชนแลว 

2. เปนท่ีดินท่ีสามารถออกโฉนด
ท่ีดินไดตามกฎหมาย 

ยกเวน ท่ีดินท่ีผูครอบครอง
มีสิทธิโดยชอบดวย
กฎหมายตาม ป.ท่ีดิน 

5. ท่ีดิน ค.ร.ม.สงวนไวเพื่อ
รักษาทรัพยากร ธรรมชาติ
หรือเพื่อประโยชนสาธารณ
อยางอื่น (เชน ปาไมถาวร) 

2. ท่ีเขา ท่ีภูเขาและพื้นท่ี
ท่ีรัฐมนตรีหวงหามตาม
มาตรา 9(2) ป.ท่ีดนิ 

3. ท่ีเกาะ 1. ท่ีดินท่ีราษฎรใช
ประโยชนรวมกัน 

ไมรวมถึงท่ีดินท่ี 

ประกาศ มท.  
ลว.21 พ.ค. 2523 

4. ท่ีสงวนหวงหาม 

 1. มี ส.ค. 1 
 2. ใบจอง 
 3. ใบเหยียบย่ํา (หลัง ป.ท่ีดิน) 
 4. หนังสือรับรองการทําประโยชน 
 5. โฉนดตราจอง 
 6. ตรงจองที่ตราวา  
     “ไดทําประโยชนแลว” 
 7. มีสิทธิตามการจดัท่ีดินเพื่อการ 
 ครองชพี 
 8. ท่ีดินท่ีคณะกรรมการจัดท่ีดิน 
 แหงชาติอนุมัติจัดใหแกประชาชน 
 9. ท่ีดินท่ีรัฐจัดหาผลประโยชน     
 ม.10 และ 11 โดยคณะกรรมการ  
 จัดท่ีดินแหงชาติอนุมัติ 

 (1) บริเวณท่ีเขาหรือภูเขา  
 และปริมณฑลรอบ ท่ีเขา 
 หรือภูเขา 40 เมตร 
 (2) บริเวณแมน้ํา และลําคลอง
 (3) ท่ีดินของรัฐ นอกจาก (1)  
 และ (2) ซึ่งมิได มีบุคคลใด 
 มีสิทธิครอบครอง เฉพาะ 
 บริเวณท่ีเปนท่ีหิน ท่ีกรวด  
 หรือท่ีทราย 

มาตรา 9(2) ท่ีดินของรัฐ
ท่ีหามทําลายหรือทําให
เสื่อมสภาพที่ดิน ท่ีหิน  
ท่ีกรวด หรือท่ีทราย 

 แตไมรวมถึงท่ีดินซึ่ง      
 ผูครอบครองมีสิทธิ 
 ครอบครองโดยชอบ 
 ดวยกฎหมายตาม ป.ท่ีดิน 

เชน ทางน้ํา ทางหลวง 
ทะเลสาบ ท่ีชายตลิง่ 

 1. ม.10 พระราชบญัญัติใหใชฯ (ท่ีซึ่ง 
 หวงหามไวแลวตามพระราชบัญญัต ิ
 วาดวยการหวงหามท่ีดินรกราง 
 วางเปลาไวเปนสาธารณประโยชน 
 และกฎหมายอื่นกอน ป.ท่ีดิน) 
 2. ม.20(3) ป.ท่ีดิน (สงวนและพัฒนา 
 ท่ีดินเพื่อจัดใหแกประชาชน) 
 3. ม.20 (4) ป.ท่ีดิน (ท่ีดินของรัฐ 
 สงวนไวเพื่อประชาชนใชประโยชน 
 รวมกัน) 
 4. กฎหมายอื่น 
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การขอออกโฉนดที่ดิน 
(ขอ 15 – 16) 

และใหนํา ขอ 7 (2) ขอ 10 (2) 
และ (3) ขอ 11 และ ขอ 15  
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ตามแบบ น.ส. 1 ข. 

โดยใหเจาของท่ีดิน
ปกหลักหมายเขตทีด่ิน 
ไวทุกมุมท่ีดินของตน 

(2) ใหเจาของที่ดินหรือ
ผูแทนใหถอยคํา 

(1) ใหมีการรังวัดทําแผนที่
ตามวิธีการรังวัดเพือ่ออก

โฉนดที่ดิน 

มาตรา 58 ป. ท่ีดิน 
(ขอ 15) 

ประเภทออกเฉพาะราย 
(ขอ 16) 

ผูมีสิทธิครอบครองยื่นคําขอ 

การดําเนินการ 

ประเภทเดินสํารวจ 

มาตรา 59 ป.ท่ีดิน 
(เฉพาะรายมีหลักฐาน) 

“ใบไตสวน” หมายถึง 
หนังสือแสดงการสอบสวน
เพื่อออกโฉนดที่ดินและให
หมายรวมถึงใบนําดวย 

ตามแบบ น.ส.5 
(ใบไตสวน) 

การดําเนินการ 

การปดประกาศ 

มีกําหนด 30 วัน 

เจาพนักงานที่ดิน 

(3) กอนแจกโฉนดที่ดิน 

ขอ 15 
(ใชโดยอนุโลม) 

ขอ 7 (2) 
(ใชโดยอนุโลม) 

ประกาศการแจก
โฉนดที่ดินใหทราบ 

ปดประกาศในที่เปดเผย   ณ 
1. สํานักงานที่ดินทองท่ี (คือ สํานักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือสาขา) 
2. สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอาํเภอหรือ
ท่ีวาการกิ่งอําเภอทองท่ี 
3. ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ี 
4. ในบริเวณท่ีดินนั้น แหงละ 1 ฉบับ 
5. ในเขตเทศบาลใหปด ณ สํานักงาน
เทศบาล อีก 1  ฉบับ 

มาตรา 59 ทวิ ป.ท่ีดิน 
(เฉพาะรายไมมีหลกัฐาน) 

 ยื่นคําขอพรอมหลกัฐาน  
(ถามี) 

 1. ใบจอง         2. ใบเหยี่ยบย่ํา 
 3. ตราจอง       4. ส.ค.1 
 5. หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิ 
 ตามกฎหมายวาดวยการจัด 
 ท่ีดินเพื่อการครองชีพ หรือ 
 6. หลักฐานอื่นท่ีแสดงวาไดมี 
 สิทธิในท่ีดินโดยชอบดวย 
 กฎหมาย 

โดยใหเจาของที่ดินปกหลัก
หมายเขตท่ีดินไวทุกมุม

ท่ีดินของตน 

(2) ใหเจาของที่ดินหรือ
ผูแทนใหถอยคํา 

(1) ใหมีการรังวัดทําแผนที่
ตามวิธีการรังวัดเพือ่ออก

โฉนดที่ดิน 

“ใบไตสวน” หมายถึง 
หนังสือแสดงการสอบสวน
เพื่อออกโฉนดที่ดินและให
หมายรวมถึงใบนําดวย 

ตามแบบ น.ส.5 
(ใบไตสวน) 

เจาพนักงานที่ดิน 

(3) กอนแจกโฉนดที่ดิน 

ประกาศการแจก
โฉนดที่ดินใหทราบ 

ตองเปนไปตามระเบียบ
ของคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 12 
(พ.ศ. 2532) วาดวย
เงื่อนไขการอออกโฉนด
ท่ีดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนดวย 

เพื่อหาผูคัดคาน 
สิทธิในท่ีดิน 
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ครบประกาศ 30 วัน  

ดําเนินการสอบสวน
เปรียบเทียบ ตาม ม.60 

หรือ 

10 (2) ท่ีดินไมอยูในเขตดังกลาว 

และเปนท่ีดินท่ีสามารถ
ออกโฉนดที่ดินได 

ท่ีดินเปนท่ีดินท่ีผูขอ  
ไดครอบครองและ      
ทําประโยชน 

ไมมีผูคัดคาน 

จํานวนเนื้อท่ีและ
การหามโอน 

ดู ม.58 + 58 ทวิ 
ช.   37 

มีกําหนด 30 วัน  

ออกโฉนดที่ดินให 

พนักงานเจาหนาท่ี 

มีผูคัดคาน 

ดู  ช.   43, 91 

การปดประกาศ  

ปดประกาศในที่เปดเผย   ณ 
1. สํานักงานที่ดินทองท่ี (คือ สํานักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือสาขา) 
2. สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอาํเภอหรือ
ท่ีวาการกิ่งอําเภอทองท่ี 
3. ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ี 
4. ในบริเวณท่ีดินนั้น แหงละ 1 ฉบับ 
5. ในเขตเทศบาลใหปด ณ สํานักงาน
เทศบาล อีก 1  ฉบับ 

ขอ 10 (2) และ (3) 
(ใชโดยอนุโลม) 

ท่ีตั้งของท่ีดิน 

1. เขตปาสงวนแหงชาติ  
2. เขตอุทยานแหงชาต ิ
3. เขตรักษาพันธุสตัวปา 
4. เขตหามลาสัตวปา 
5. เขตปาไมถาวรตามมติ ค.ร.ม. 

10 (2) ท่ีดินตั้งอยูในเขตดังกลาว 

มีผูคัดคานโตแยง 

และกรมปาไมหรือกรมพัฒนา
ท่ีดินยังไมไดขีดเขตดังกลาว  
ลงในระวางรูปถายทางอากาศ 

ภายในกําหนดประกาศ  
30 วัน (ตาม (1)) 

เปนท่ีดินท่ีสามารถออก
โฉนดที่ดินได  ตามขอ 5 

ไมมีผูคัดคานโตแยง 
ใหผูวาราชการจังหวัด 

ขีดแลวแตท่ีดินท่ีขอออกมี
อาณาเขตติดตอคาบเกี่ยว
หรืออยูในเขตดังกลาว 
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จํานวนเนื้อท่ีและ   
การหามโอน (ถามี) 

ออกโฉนดที่ดินให 

สอบสวนเปรียบเทียบ 
ตาม ม. 60 

ประกอบดวย 

แตงตั้งคณะกรรมการ 

รวมกันออกไปตรวจ
พิสูจนท่ีดิน 

พนักงานเจาหนาท่ี พนักงานเจาหนาท่ีหรือ
เจาพนักงานที่ดิน 

เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสาขา 

1. ปาไมอําเภอ หรอืผูท่ีปาไมจังหวัด
แตงตั้งสําหรับทองท่ีท่ีไมมีปาไมอําเภอ 
2. เจาหนางานบริหารงานที่ดินอําเภอ 
3. ปลัดอําเภอ (เจาพนักงานปกครอง) 
4. กรรมการอื่นตามที่เห็นสมควร 
5. ผูแทนกรมพัฒนาท่ีดิน (กรณีอยูใน
เขตปาไมถาวร) 

สั่งการตามที่เห็นสมควร 

ดําเนินการตามที่ตกลง 

ตกลงกันไมได ตกลงกันได 

ใหรอเรื่องไว 

ฟองภายใน 60 วัน ไมฟองภายใน 60 วนั ไมฟอง 

ฝายท่ีไมพอใจ พอใจทั้ง 2 ฝาย 

ใหดําเนินการไป
ตามกรณ ี

เมื่อศาลไดพิพากษาหรือมี
คําสั่งถึงท่ีสุดเปนประการใด 

ดําเนินการตามที่     
เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดหรือสาขาสั่ง 

แจงเปนหนังสือให
คูกรณีเพื่อทราบ 

ผลการตรวจพิสูจนท่ีดิน
ของคณะกรรมการ 

ผูวาฯ พิจารณา 
(ขอ 11) 

วาสมควรออกหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 
ใหไดหรือไม เพียงใด 

เสนอความเห็นตอ   
ผูวาราชการจังหวัด 

ทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว 

ดู ม.59 และ 59 ทวิ 
ช.  39    ช.   40 

60 วัน นับแต 
วันทราบคําสั่ง 
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และผูขอไดครอบครองและ
ทําประโยชนในท่ีดินและ 
ชอบดวยกฎหมาย 

อยูในเขตปาดังกลาว ไมอยูในเขตปาดังกลาว 

มากอนวันท่ีทางราชการ
กําหนดใหท่ีดินเปนเขตขางตน ไมอยูในหลักเกณฑท่ีจะออก

โฉนดที่ดินให 

หากผูขอไดครอบครอง
หลังจากวันท่ีทางราชการ
กําหนดในที่ดินเปนเขต
ดังกลาวแลว 

ไมมีผูคัดคาน มีผูคัดคานโตแยง 

ผูวาราชการจังหวัด เจาพนักงานที่ดิน 

ภายในกําหนดประกาศ    
30 วัน ขางตน 

เหมือนกับกรณอียู   ไมอยูเขต 

เหมือนกรณอียู  ไมอยูเขต 

สั่งการใหพนักงานเจาหนาท่ี 

ดําเนินการออกโฉนดที่ดินให 

ดําเนินการสอบสวน
เปรียบเทียบ ตาม ม.60 

ดู ช. 91  
(แนวทางปฏิบัติ) 
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การออกใบแทนโฉนดที่ดิน 
(ขอ 17) 

นําไปใชกับใบไตสวน 
ตาม ม.63  ป.ท่ีดิน 

ไมตอง
ประกาศ 

ไดมาแตชํารุด 

(1) กรณีเปน
อันตรายหรือ
สูญหาย 

(2) กรณีชาํรุด (3) กรณีศาลมีคาํสัง่
หรือคําพิพากษา   

ถึงท่ีสุด 

(4) ขาย
ทอดตลาด
เกี่ยวกับภาษ ี

(5) กรณีอธิบดี
กรมท่ีดินใช
อํานาจ

จําหนายท่ีดิน
ตาม ป.ท่ีดิน 

(6) กรณีเพกิถอน,
แกไข ตาม ม. 61 

ป.ท่ีดิน 

ไมเชื่อถอื 

เจาพนักงาน
ท่ีดินสอบสวน 

ลักษณะชํารุด 

พรอม
พยาน 
หลักฐาน 

เจาของที่ดิน 
ยื่นคําขอและ 
ปฏิณาณตน 

เกี่ยวกับโฉนด
ท่ีดินหรือผูใด
มีสิทธิจด

ทะเบียนตาม
คําพิพากษา 

 ยังมี 
 1. ตําแหนงท่ีดิน 
 2. เลขท่ีโฉนดที่ดิน 
 3. ชื่อและตรา ประจาํ 
 ตําแหนงของผูวาฯ 
 และหรือ ชื่อและ  
 ตราประจําตําแหนง
 ของเจาพนักงาน 
 ท่ีดิน ตามแบบ 
 โฉนดซึ่งสามารถ 
 ตรวจสอบได 

ปดไวในที่
เปดเผย ณ 

รับคําขอ
ประกาศ  
30 วัน 

สั่งไมรับ 
คําขอ 

เชื่อถอื 

 1. สํานักงานที่ดินทองท่ี  
 2. สํานักงานเขตหรือ 
 ท่ีวาการอําเภอหรอืท่ีวาการ 
 กิ่งอําเภอ ทองท่ี 
 3. ท่ีทําการแขวงหรือ 
 ท่ีทําการกํานันทองท่ี   และ 
 4. ในบริเวณท่ีดินนั้น  
 แหงละ  1 ฉบับ 
 5. ในเขตเทศบาลใหปด  
 ณ  สํานกังานเทศบาล  
 อีก 1  ฉบับ 

ใหเจาของท่ีดิน
ยื่นคําขอพรอม
โฉนดที่ดิน 
ท่ีชํารุดนั้น 

ขาด
ขอความ
ขางหนา 

กรณีเจาพนักงาน
ผูมีอํานาจยึดและ
ขายทอดตลาด
ท่ีดินของผูคาง
ชําระภาษีอากร
หรือเงินคางจาย

ใด ๆ แตไมไดโฉนด
มาหรือโฉนด
เดิมเปน

อันตราย ชํารุด 
หรือสูญหาย 

(กรณีขาย
ทอดตลาดของ
ศาล ใช (3)) 

ใหผูมีสิทธิจด
ทะเบียน 

สอบสวน + 
ประกาศ 

ดําเนินการ
ตาม  (1) 

ถือวาเปน
ประเภทเปน
อันตราย หรือ 

สูญหาย 

เจาพนักงาน
ท่ีดินออก    
ใบแทนให 

เปนอันตราย, 
สูญหาย 

ไมไดมา  
(ถือวาสูญหาย)

เจาพนักงาน
ท่ีดินดําเนินการ 

ยื่นคําขอออก
ใบแทน 

ดําเนินการ (2)
ดําเนินการ (1)

สอบสวน + ประกาศ 

เจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการตาม (3) 

ใหถือหนังสือ  
ของเจาพนกังาน

เปนคําขอ 

แตไมไดโฉนดมา
หรือโฉนดเดิม
เปนอันตราย 

ชํารุดหรือสูญหาย 

ซึ่งเจาพนักงาน 
ไดยึดมาขาย
ทอดตลาดแลว 

 1. นําไปใชกับการออกใบแทนใบจอง 
 โดยอนุโลม ตามขอ 3 ว.2+ม.63 ป.ท่ีดิน 
 2. นําไปใชกับการออกใบแทนหนังสือ 
 รับรองการทําประโยชนโดยอนุโลม     
 ตามขอ 12 ว.2+ม.63 ป.ท่ีดิน 

กรณีไมได
โฉนดมาตาม 
(3)(4)(5)(6) 
ใหถือวาโฉนด
ท่ีดินสูญหาย 

 1. อธิบดี 
 2. ผูวาราชการจังหวัด  
 (ปจจุบันยกเลิกอํานาจ 
 แลว)  
     ใชอํานาจเพกิถอน 
 หรือแกไขโฉนดหรือ 
 รายการจดทะเบียน 
 ตามมาตรา 61 

ไมไดโฉนดมาหรือ
โฉนดเดิมเปนอันตราย
ชํารุด หรือสูญหาย 

ไมตอง
สอบสวน 

เจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการตาม (4) 

ไมตองสอบสวน 

ไมไดโฉนดมาหรือ
โฉนดเดิมเปนอันตราย 
ชํารุดหรือสูญหาย 

เจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการตาม (4) 

ไมตองสอบสวน 

เปนคําสั่ง
ทาง

ปกครอง 

แจงสิทธิ
อุทธรณ 
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เวนแตศาลสั่งเปนอยางอื่น 

ครบกําหนด 

มีผูคัดคาน ไมมีผูคัดคาน 

ภายในกําหนด เจาพนักงานที่ดิน
ออกใบแทนใหตาม
คําขอ 

สั่งการไปตามกรณ ี

นําพยานหลักฐานมาแสดง 

เจาพนักงานที่ดิน 

โฉนดที่ดินฉบับเดิมเปนอันยกเลิก ออกใบแทนโฉนดที่ดินแลว 

เชน ผูคัดคานนําโฉนดที่ดินท่ีผูขอ
นําไปวางค้ําประกนัเงินกูมาแสดง 
ซึ่งเทากับผูขอแจงขอใบแทนเปน
เท็จ ตองสั่งยกเลิกคําขอ พรอม
แจงความดํานินคดกีับผูขอฐาน
แจงความเท็จตอพนักงาน
เจาหนาท่ี 
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เจาพนักงานที่ดินลง
ลายมือชือ่และประทับตรา 

มีคําวา “ใบแทน” 
ดวยหมึกสีแดง
ดานหนาโฉนด 

สารบัญจดทะเบียนโฉนด
ท่ีดินฉบับสํานักงานที่ดิน 

รายการในสารบัญ     
จดทะเบียนในใบแทน 

เจาพนักงานที่ดิน 
ผูลงนามในใบแทน 

การจัดทําใบแทนโฉนดที่ดิน 
(ขอ 18) 

แบบ น.ส. 4 จ. 

ใตรายการสุดทาย 

แบบพิมพ 

 ถามีรายการจดทะเบียน  
 ใหคัดลอกทุกรายการ 

เจาพนักงานที่ดิน    
ลงลายมอืชื่อกํากับ 

เขียนวา “ไดออกใบ
แทนโฉนดที่ดินแลว” 
และวัน เดือน ป ท่ีออก
ดวยหมึกสีแดง 

หมายถึง 
1. เจาพนักงานที่ดนิจังหวัด 
คนปจจุบัน  หรือ 
2. เจาพนักงานที่ดนิจังหวัด/
สาขาคนปจจุบัน  หรือ 
3. เจาพนักงานที่ดินซึ่งอธิบดี
มอบหมาย (คนปจจุบัน) 

ไมมีรายการจดทะเบียน มีรายการจดทะเบียน 

เขียนดวยหมึกสีแดง 

โฉนดที่ดินฉบับ
สํานักงาน 

ใบแทนโฉนดที่ดิน 

ลายมือชือ่ 

 ระบุวัน เดือน ป ท่ีออก 
 โฉนดที่ดินฉบับเดิม 

3. กํากับการหมายเหตุฯ 
ออกใบแทนในโฉนด
ท่ีดินฉบับสํานักงาน 

1. ดานหนาใบแทนตรง     
เจาพนักงานที่ดินพรอม
ประทับตราประจํา
ตําแหนง 

2. ใตรายการคัดทะเบียน
รายการสุดทายหรอืใต
วัน เดือน ป ท่ีออกโฉนด   
ฉบับเดิมพรอม
ประทับตราประจํา
ตําแหนง 

ใตวัน เดือน ป ท่ีออก
โฉนดที่ดินเดิม 
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(3) บุคคลท่ีไดครอบครองตั้งแต พ.ร.บ. 
ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6) ใชบังคับ  
และ กอน ป.ท่ีดิน 

(1) บุคคลผูครอบครองและทําประโยชน
โดยชอบดวยกฎหมายกอนวันท่ี พ.ร.บ. 
ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ใช
บังคับ (แตไมมีหนังสือสําคัญแสดงสทิธิ) 

การออกโฉนดที่ดินใหกับบุคคล  
ตามมาตรา 6 แหง พ.ร.บ. ใหใช 
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

(ขอ 19) 

ดําเนินการออกโฉนดที่ดินให 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ซึ่งไดแจง ส.ค.1 ไว 

(2) บุคคลท่ีรับโอนจาก (1) 

ตามหลักเกณฑและวิธีการ      
ท่ีกฎกระทรวงฉบับนี้กําหนด
โดยอนุโลม 

ดู ม. 6 พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน 
ช.   3 

บุคคลตามมาตรา 6 พ.ร.บ. 
ใหใช ป.ท่ีดิน 
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กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 (พ.ศ. 2541) 
ออกตามความใน พ.ร.บ. ใหใช ป. ท่ีดนิ  พ.ศ. 2497 

ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดบกฎกระทรวง  ฉบับท่ี 48 (พ.ศ. 2542), ฉบับท่ี 50 (พ.ศ. 2548),  
ฉบับท่ี 51 (พ.ศ. 2549), ฉบบัท่ี 53 (พ.ศ. 2549) และฉบับท่ี 54 (พ.ศ. 2553) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ใหยกเลิก  
(ขอ 1) 

กฎกระทรวงจึงออกอัตราเกินกวา
อัตราบัญชีทาย ป.ท่ีดิน ไมได 

ม. 103 ว.1 การเรียกเก็บคาธรรมเนียม
และคาใชจายใหเรียกเก็บตามที่กําหนด
ในกฎกระทรวง แตตองไมเกินอัตรา
ตามบัญชีทาย  ป.ท่ีดิน 

ม. 15 พ.ร.บ. ใหใช ป.ท่ีดิน 
และ ม. 103 ว.1 ป.ท่ีดิน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

อัตรา ประเภท 

ออกโดยอาศัยอาํนาจ 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี 47 (พ.ศ. 2541) 

แกไขโดยกฏกระทรวง ฉบับท่ี 48 (พ.ศ.2542) , 
 50 (พ.ศ. 2548) , 57 (พ.ศ. 2549)  51 (พ.ศ. 2549) , 

53 (พ.ศ. 2549) , 54 (พ.ศ. 2553), 

การเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
(ขอ 2) 

(1) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 32 (พ.ศ. 2522) 
(2) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 37 (พ.ศ. 2532) 
(3) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 41 (พ.ศ. 2534) 
(4) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 46 (พ.ศ. 2540) 

การเรียกคาใชจาย 
(ขอ 4) 

 (1) คาพาหนะเดินทางใหแกเจา
พนักงาน พนกังานเจาหนาท่ี และ
คนงานที่จางไปทําการรงัวัดเกี่ยวกับ
โฉนดที่ดิน หรือพิสูจนสอบสวน 
หรือตรวจสอบเนื้อท่ีเกี่ยวกับ
หนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามคําขอ 

ใหจายในลักษณะ  
เหมาจายตาม
ระเบียบกระทรวง 
มหาดไทย  ดวย
ความเห็นชอบของ
กระทรวงการคลัง 

อัตรา ประเภท 
500 บาท 
20 บาท 

 
 
 

30 บาท 
2 บาท 

 
 

(1) คาธรรมเนียมในการขอสัมปทาน  รายละ 
(2) คาสัมปทานตอป  ไรละ 
     เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
(3) คาธรรมเนียมออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน 
     (ก) ท่ีดินเนื้อท่ีไมเกิน 20 ไร  แปลงละ 
     (ข) ท่ีดินเนื้อท่ีเกิน 20 ไร  แปลงละ 

          เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

(ช. 79) 
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ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยคาใชจายใน
การรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน หรือพิสูจนสอบสวน
หรือตรวจสอบเนื้อท่ีเกี่ยวกับหนังสือรบัรองการ
ทําประโยชน พ.ศ. 2542 หรือฉบับท่ีมีการแกไข 

ระเบียบกระทรวงมหาดไทย ท่ีไดรับ
ความเห็นชอบของกระทรวงการคลัง 

อัตรา ประเภท 
(2) คาเบี้ยเลี้ยงใหแกเจาพนักงาน 
พนักงานเจาหนาท่ี และคาจาง
คนงานที่จางไปทําการรังวัดเกี่ยวกับ
โฉนดที่ดินหรือพิสูจนสอบสวน 
หรือตรวจสอบเนือ้ท่ีเกี่ยวกับหนังสอื
รับรองการทําประโยชนตามคําขอ 

(3) คาปวยการใหแกเพนักงาน
ผูปกครองทองท่ีหรือผูแทนท่ีไปใน
การรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดินหรือ
พิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบ
เนื้อท่ีเกี่ยวกับหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน คนหนึ่ง วันละ 

(4) คาใชจายอื่นๆ ในการรังวัด 
เกี่ยวกับโฉนดที่ดิน หรือพิสูจน
สอบสวน หรือตรวจสอบเนื้อท่ี
เกี่ยวกบัหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน 

(5) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ 
แปลงละ 

(6) คาพยานใหแกพยาน คนละ 

ใหจายในลักษณะ     
เหมาจายตามระเบยีบ
กระทรวงมหาดไทย  
ดวยความเห็นชอบของ
กระทรวงการคลัง 
 
 
 
 
 
 

50 บาท 
ใหจายในลักษณะ     
เหมาจายตามระเบยีบ
กระทรวงมหาดไทย  
ดวยความเห็นชอบของ
กระทรวงการคลัง 

10 บาท 
 

10 บาท” 

อัตรา ประเภท 
(4) คาธรรมเนียมการพิสูจนสอบสวนหรือตรวจสอบ
เนื้อท่ีเกี่ยวกับหนังสือรับรองการทําประโยชน 
     (ก) ถาเรียกเปนรายแปลง  แปลงละ 
     (ข) ถาเรียกเปนรายวัน  วันละ 
     (ค) คาคัดหรือจาํลองแผนที่  แปลงละ 
     (ง) คาคํานวณเนื้อท่ีหรือสอบแส  แปลงละ 
     (จ) คาจับระยะ  แปลงละ   
(5) คาธรรมเนียมออกโฉนดที่ดิน 
     (ก) ท่ีดินเนื้อท่ีไมเกิน 20 ไร  แปลงละ 
     (ข) ท่ีดนิเนื้อท่ีเกิน 20 ไร  สวนท่ีเกนิ ไรละ 
           เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
(6) คาธรรมเนียมรงัวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน 
     (ก) ถาเรียกเปนรายแปลง  แปลงละ 
     (ข) ถาเรียกเปนรายวัน  วันละ 
     (ค) คาคัดหรือจาํลองแผนที่  แปลงละ 
     (ง) คาคํานวณเนื้อท่ีหรือสอบแส  แปลงละ 
     (จ) คาจับระยะ  แปลงละ   
(7) คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     (ก) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีทุนทรัพย 

เรียกเก็บตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด  

     (ข) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรพัย เฉพาะใน
กรณีท่ีองคการบริหารสินเชื่ออสังหารมิทรัพย หรือ
บริษัทจํากัดท่ีสถาบันการเงินตามพระราชกฤษฎีกา
จัดตั้งองคการบริหารสินเชื่ออสังหารมิทรัพย พ.ศ.
2540 จัดตั้งขึ้นเพื่อดําเนินการบริหารสนิเชื่อ
อสังหาริมทรัพยโดยความเห็นชอบของธนาคาร
แหงประเทศไทยเปนผูรับโอนหรือโอนคืน หรือ
กรณีท่ีกองทุนรวมอสังหาริมทรัพยท่ีไดรับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการ ก.ล.ต. เปนผูรับโอนให
เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด  
แตอยางสูงไมเกิน 

     (ค) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรพัย เฉพาะใน
กรณีท่ีมูลนิธชิัยพฒันา มูลนิธิสงเสรมิศิลปาชีพใน
สมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์พระบรมราชนิีนาถ มูลนิธิ
สายใจไทยในพระบรมราชูปถัมภ สภากาชาดไทย  

 
 
 

 
 
30 บาท 
30 บาท 
30 บาท 
30 บาท 
10 บาท 
 
50 บาท 
  2 บาท 
 
 
40 บาท 
40 บาท 
30 บาท  
30 บาท 
10 บาท 
 
 
 
 
รอยละ 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รอยละ 0.01 
100,000 บาท 

 
 
 

ใชบังคับตั้งแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2542 เปนตนไป 

บรรดาระเบียบขอบังคับและคําสั่งอื่นใดในสวน
ท่ีกําหนดไวแลว ในระเบียบนี้หรือซึ่งขัดหรือ
แยงกับระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 
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อัตรา ประเภท 
       หรือมูลนิธิสงเคราะหเด็กของสภากาชาดไทย    

เปนผูรับโอนหรือผูโอน เรียกตามราคาประเมิน  
ทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคา
ประเมินทุนทรัพยกําหนด 

     (ง) คาจดทะเบียนโอนมรดกหรือให ท้ังนี้ เฉพาะใน
ระหวางผูบุพการีกบัผูสืบสันดาน หรือระหวางคู
สมรส เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด 

     (จ) คาจดทะเบียนเฉพาะในกรณีท่ีวดัวาอาราม วัด
บาดหลวงโรมันคาธอลิค หรอืมัสยิดอสิลาม เปน
ผูรับให เพื่อใชเปนท่ีตั้งศาสนสถาน ท้ังนี้ ในสวนท่ี
ไดมารวมกับท่ีดินท่ีมีอยูกอนแลวไมเกิน 50 ไร 
เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่
คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพย
กําหนด 

     (ฉ) คาจดทะเบียนการจํานองหรือบุริมสิทธิ 
     แตอยางสูงไมเกนิ 
     (ช) คาจดทะเบียนการจํานองหรือบุริมสิทธิสําหรับ

การใหสินเชื่อเพือ่การเกษตรของสถาบนัการเงินท่ี
รัฐมนตรีกําหนด 

     แตอยางสูงไมเกนิ 
     (ซ) คาจดทะเบียนการจํานอง หรือบุริมสิทธิ เฉพาะ

ในกรณีท่ีองคการบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย
หรือบริษัทจํากัดท่ีสถาบันการเงินตามพระราช
กฤษฎีกาจัดตั้งองคการบริหารสินเชือ่
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2540 จัดตั้งขึ้นเพื่อ
ดําเนินการบริหารสนิเชื่ออสงัหาริมทรัพยโดยความ
เห็นชอบของธนาคารแหงประเทศไทยเปนผูขอจด
ทะเบียน 

     แตอยางสูงไมเกนิ 
     (ฌ) คาจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง เฉพาะใน

กรณีท่ีสถาบันการเงินรับโอนสิทธิเรียกรองจากการ
ขายทรัพยสินเชื่อเพื่อชําระบัญชีของบริษัทท่ีถูก
ระงับการดําเนินกิจการตามมาตรา ๓๐ แหง
พระราชบัญญัตกิําหนดการปฏิรูประบบสถาบัน
การเงิน พ.ศ. 2540 เปนผูขอจดทะเบียน  

      แตอยางสูงไมเกิน 
 
 

 
 
 

รอยละ 0.001 
 
 
 
 
รอยละ 0.5 
 
 
 
 
 
 

รอยละ 0.01 
รอยละ 1 

200,000 บาท 
 
 
รอยละ 0.5 

100,000 บาท 
 
 
 
 
 
 
 

รอยละ 0.01 
100,000 บาท 

 
 
 
 
 

รอยละ 0.01 
100,000 บาท 

หมายความวา คาพาหนะ
เดินทาง คาเบี้ยเลี้ยง คาจาง
คนงาน คาปวยการ เจาพนักงาน
ผูปกครองทองท่ี หรือตัวแทน
และคาใชจายอื่นๆ เกี่ยวกับการ
รังวัด เชน คาลงทะเบียน
ไปรษณียตอบรับ เปนตน 

อธิบดีกรมท่ีดินเปน        
ผูรักษาการตามระเบียบนี้ 

“คาจางคนงาน” 

“คาเบี้ยเลี้ยง” 

“คาใชจาย” 

คํานิยาม 

หมายความวา เงินท่ีจางเปน
คาตอบแทนใหแกเจาหนาท่ีใน
การรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน 
หรือพิสูจนสอบสวนหรือ
ตรวจสอบเนื้อท่ีท่ีเกี่ยวกับ
หนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามคําขอ 

หมายความวา เงินท่ีจายเปน
คาตอบแทนใหแกคนงานที่
เจาหนาท่ีจางไปทําการรังวัด
เกี่ยวกับโฉนดที่ดิน หรือพิสูจน
สอบสวนหรือตรวจสอบเนื้อท่ี
เกี่ยวกับหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนตามคาํขอ 

“จังหวัด” ใหหมายรวมถึง
กรุงเทพมหานครดวย 
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 ให – สํานักงานที่ดนิจังหวัด 
      -  สํานักงานที่ดนิจังหวัดสาขา 

ลงนามในประกาศ
จังหวัด 

พิจารณากําหนดคาใชจายในการรังวด 

ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวด 

การกําหนดคาใชจายในการรังวัด อัตรา ประเภท 
     (ญ) คาจดทะเบียนการจํานอง สําหรับการใหสินเชื่อ

เพื่อฟนฟูความเสียหายจากอุทกภัย อคัคีภัย วาตภัย 
หรือมหันตภัยอื่น ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑท่ีรัฐมนตรี
กําหนด 

     (ฎ) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยและคาจด
ทะเบียนการจํานอง เฉพาะในกรณีท่ีคณะรัฐมนตรี
มีมติใหลดหยอนคาธรรมเนียมเปนพิเศษเพื่อ
ประโยชนสาธารณะ หรือความมั่นคงในทาง
เศรษฐกิจของประเทศ ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑท่ี
คณะรัฐมนตรกีําหนด 

     (ฎ/1)  คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย เฉพาะ  
ในกรณีท่ีธนาคารอสิลามแหงประเทศไทยโอน
อสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอน เนื่องจากการใหเชา
ซื้ออสังหาริมทรัพยของธนาคารอิสลามแหง
ประเทศไทย ใหเรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย
ตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุน
ทรัพยกําหนด 

     (ฏ) คาจดทะเบียนทรัพยสิทธิท่ีมีคาตอบแทนยกเวน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีมีทุนทรัพยตาม
(ก) (ข) (ค) (ง) (จ) (ฎ) และ (ฎ/1)  

     (ฐ) คาจดทะเบียนการเชา 
     (ฑ) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไมมีทุนทรัพย 

แปลงละ 
     (8) คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซึ่งท่ีดินของ        

คนตางดาว รายละ 
       คาอนุญาต  ไรละ 
       เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
     (9) คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซึ่งท่ีดินเพื่อการคา

ท่ีดิน  รายละ 
       คาอนุญาต  ไรละ 
       เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
     (10) คาธรรมเนยีมเบ็ดเตล็ด 
       (ก) คาคําขอ  แปลงละ 
       (ข) คาคัดสําเนาเอกสารตางๆ รวมท้ังคาคัดสําเนา

เอกสารเปนพยานในคดีแพง โดยเจาหนาท่ีเปนผูคัด
รอยคําแรกหรอืไมถึงรอยคาํ 

       รอยคําตอไป  รอยละ 
       เศษของรอยใหคิดเปนหนึ่งรอย 
 

 
 
 

รอยละ 0.01 
 
 
 
 
 

รอยละ 0.01 
 
 
 
 
 
 

รอยละ 1 
 
 

รอยละ 1 
รอยละ 1 

 
50 บาท 

 
500 บาท 
100 บาท 

 
 

500 บาท 
20 บาท 

 
 

5 บาท 
 
 

10 บาท 
5 บาท 

 
 

ตามความเหมาะสมแหงสภาพทองถิน่ 

เมื่อพิจารณากําหนดคาใชจายเสร็จแลว 

จัดทําเปนประกาศจังหวัด 

พิจารณาให   
ความเห็นชอบ 

ผูวาราชการจังหวัด 

นําเสนอ 

-  สํานักงานที่ดินอาํเภอ  

หากปรากฏวา คาใชจาย     
ท่ีไดประกาศใชบังคับแลว  
ไมเหมาะสม 

ปดประกาศไวในท่ีเปดเผย 
ณ สํานักงานที่ดินนัน้ๆ  

เพื่อประชาชนที่มาติดตอ
ทราบโดยทั่วกัน 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

อัตรา ประเภท 
       (ค) คารับรองเอกสารที่คัด  ฉบับละ 
       (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนท่ีดิน  แปลงละ 
       (จ) คารับอายัดท่ีดิน  แปลงละ 
       (ฉ) คามอบอํานาจ  เรื่องละ 
       (ช) คาออกใบแทนโฉนดที่ดินหรือหนังสือแสดง

สิทธิในที่ดินอยางอื่น  ฉบับละ 
       (ซ) คาประกาศ  แปลงละ 
       (ฌ) คาหลักเขตท่ีดิน  หลักละ 
        ถาเปนการเดนิสํารวจหรือสอบเขตทั้งตําบล

สําหรบักรณีออกโฉนดคิดเปนรายแปลง แปลงละ 
       (ญ) คาตรวจสอบขอมูลดานงานรงัวัด ดาน

ทะเบียนท่ีดิน ดานประเมินราคา หรอืขอมูลอื่น 
ครั้งละ 

       (ฎ) คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร
หรือสื่ออิเล็กทรอนกิสอื่นหรือสําเนาขอมูลอื่น  
แผนละ 

 

10 บาท 
10 บาท 
10 บาท 
20 บาท 

 
50 บาท 
10 บาท 
15 บาท 

 
60 บาท 

 
 

100 บาท 
 
 

50 บาท 

ใหคิดเปน 100 บาท  

การประเมินทุนทรพัย เพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
จดทะเบียนโดยคํานวณตามราคาประเมินทุนทรัพย 
หรือราคาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดงในการจดทะเบียน  

(ขอ 3 ว.1) 

ตามขอ 2(7) ขางตน 

การเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
(ขอ 3 ว. 2) 

ถามีเศษต่ํากวา 100 บาท 

โดยดําเนินการตาม
กระบวนการเหมือน

ขางตน 

เศษของ 1 บาท ใหคิดเปน 1 บาท 

กําหนดคาใชจาย 
ขึ้นใหม 

ใหเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัด 

กรณีใดเรียกเก็บคาธรรมเนียมจากฐานราคาใด 
ดู ม104 ป.ท่ีดิน 

(ช. 71) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

แบบ  ก 

บัญชีคาใชจายสําหรับการรังวัดออกโฉนดที่ดิน แบงแยก สอบเขต และรวมโฉนดที่ดนิ  
(โดยวิธีแผนทีช่ั้นหนึง่) 

 
ลําดับ
ท่ี 

จํานวน 
เนื้อท่ี  
(ไร) 

เวลา 
ทําการ 
(วัน) 

คาพาหนะ คาจางคนงานรังวัด คาปวยการ
ผูปกครอง

ทองท่ีคนหนึ่ง
วันละ  
(บาท) 

คาใชจาย
อื่นๆ 

(บาท) 

รวมเงิน 
(บาท) 

หมายเหตุ 
วันละ 
(บาท) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

จํานวน 
(คน) 

คนละ 
(บาท) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมเกิน 5 
ไมเกิน 15 
ไมเกิน 30 
ไมเกิน 50 
ไมเกิน 100 
ไมเกิน 150 
150 ขึ้นไป 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

800 
800 
800 
800 
800 
800 
800 

800 
1,600 
2,400 
3,200 
4,000 
4,800 
5,600 

 

4 
4 
4 
4 
4 
4 
4 

250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 
 

1,000 
2,000 
3,000 
4,000 
5,000 
6,000 
7,000 

50 
50 
50 
50 
50 
50 
50 

100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

1,950 
3,750 
5,550 
7,350 
9,150 

10,950 
12,750 

- ใหใชสําหรับพื้นท่ีโลงเตียน
- สวนพื้นท่ีชุมชน ท่ีนา ท่ีไร 
ท่ีสวน ท่ีมีแนวเขตคดโคง
และท่ีมีปญหาอุปสรรค      
ซึ่งตองแกไขตามหลัก
วิชาการรังวัดและทําแผนที่ 
เชน หมุดหลักฐาน โครงงาน
แผนที่สูญหาย จํากัดเนื้อท่ี 
ใหเพิ่มจํานวนวันทําการ
รังวัด 1 วัน 
- ในกรณีรังวัดออกโฉนด
ท่ีดิน หากมีการตั้ง
คณะกรรมการตรวจสอบ
ท่ีดินตามกฎกระทรวง   
ฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537)        
ใหเพิ่มคาพาหนะ 1 วัน 
- สําหรับการรังวัดแบงแยก 
(จัดสรร) ใหทําการรังวัด 
และปกหลักเขต ใหคํานวณ
วันทําการทุก 12 แปลง      
ตอหนึ่งวัน 
 

 
* หมายเหตุ  กรมที่ดินกําลังขอปรับบัญชีคาใชจายนี้อยูเพื่อใหสอดรับกับปจจุบัน เชน ปรับคาคนงานรังวัดเปนคาจาง 
คนละ 300 บาท เปนตน คาดวานาจะใชไดใน ป พ.ศ. 2556 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

แบบ  ข 

บัญชีคาใชจายสําหรับการรังวัดออกโฉนดที่ดิน แบงแยก สอบเขต และรวมโฉนดที่ดนิ  
(โดยวิธีแผนทีช่ั้นสอง ทําการรังวัดดวยกลอง) 

 
ลําดับ
ท่ี 

จํานวน 
เนื้อท่ี  
(ไร) 

เวลา 
ทําการ 
(วัน) 

คาพาหนะ คาจางคนงานรังวัด คาปวยการ
ผูปกครอง

ทองท่ีคนหนึ่ง
วันละ  
(บาท) 

คาใชจาย
อื่นๆ 

(บาท) 

รวมเงิน 
(บาท) 

หมายเหตุ 
วันละ 
(บาท) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

จํานวน 
(คน) 

คนละ 
(บาท) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมเกิน 5 
ไมเกิน 15 
ไมเกิน 30 
ไมเกิน 50 
ไมเกิน 100 
ไมเกิน 150 
150 ขึ้นไป 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

800 
800 
800 
800 
800 
800 
800 

800 
1,600 
2,400 
3,200 
4,000 
4,800 
5,600 

 

3 
3 
3 
3 
3 
3 
3 

250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 
 

750 
1,500 
2,250 
3,000 
3,750 
4,500 
5,250 

50 
50 
50 
50 
50 
50 
50 

100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

1,700 
3,250 
4,800 
6,350 
7,900 
9,450 

11,000 

- ใหใชสําหรับพื้นท่ีโลงเตียน
- สวนพื้นท่ีชุมชน ท่ีนา ท่ีไร 
ท่ีสวน ท่ีมีแนวเขตคดโคง
และท่ีมีปญหาอุปสรรค 
จํากัดเนื้อท่ี  ใหเพิ่มจํานวน
วันทําการรังวัด 1 วนั 
- ในกรณีรังวัดออกโฉนด
ท่ีดิน หากมีการตั้ง
คณะกรรมการตรวจสอบ
ท่ีดินตามกฎกระทรวง   
ฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537)        
ใหเพิ่มคาพาหนะ 1 วัน 
- สําหรับการรังวัดแบงแยก 
(จัดสรร) ใหทําการรังวัด 
และปกหลักเขต ใหคํานวณ
วันทําการทุก 12 แปลง      
ตอหนึ่งวัน 
 

 
 
 
 
 
* หมายเหตุ  กรมที่ดินกําลังขอปรับบัญชีคาใชจายนี้อยูเพื่อใหสอดรับกับปจจุบัน เชน ปรับคาคนงานรังวัดเปนคาจาง 
คนละ 300 บาท เปนตน คาดวานาจะใชไดใน ป พ.ศ. 2556 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

แบบ  ค 

บัญชีคาใชจายสําหรับการรังวัดออกโฉนดที่ดิน แบงแยก สอบเขต และรวมโฉนดที่ดนิ  
(โดยวิธีแผนทีช่ั้นสอง ทําการรังวัดดวยโซ) 

 
ลําดับ
ท่ี 

จํานวน 
เนื้อท่ี  
(ไร) 

เวลา 
ทําการ 
(วัน) 

คาพาหนะ คาจางคนงานรังวัด คาปวยการ
ผูปกครอง

ทองท่ีคนหนึ่ง
วันละ  
(บาท) 

คาใชจาย
อื่นๆ 

(บาท) 

รวมเงิน 
(บาท) 

หมายเหตุ 
วันละ 
(บาท) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

จํานวน 
(คน) 

คนละ 
(บาท) 

จํานวนเงิน
(บาท) 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมเกิน 5 
ไมเกิน 15 
ไมเกิน 30 
ไมเกิน 50 
ไมเกิน 100 
ไมเกิน 150 
150 ขึ้นไป 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 

800 
800 
800 
800 
800 
800 
800 

800 
1,600 
2,400 
3,200 
4,000 
4,800 
5,600 

 

2 
2 
2 
2 
2 
2 
2 

 

250 
250 
250 
250 
250 
250 
250 

 

500 
1,000 
1,500 
2,000 
2,500 
3,000 
3,500 

50 
50 
50 
50 
50 
50 
50 

100 
100 
100 
100 
100 
100 
100 

1,450 
2,750 
4,050 
5,350 
6,650 
7,950 
9,250 

 

- ใหใชสําหรับพื้นท่ีโลงเตียน
- สวนพื้นท่ีชุมชน ท่ีนา ท่ีไร 
ท่ีสวน ท่ีมีแนวเขตคดโคง
และท่ีมีปญหาอุปสรรค 
จํากัดเนื้อท่ี  ใหเพิ่มจํานวน
วันทําการรังวัด 1 วนั 
- ในกรณีรังวัดออกโฉนด
ท่ีดิน หากมีการตั้ง
คณะกรรมการตรวจสอบ
ท่ีดินตามกฎกระทรวง   
ฉบับท่ี 43 (พ.ศ.2537)        
ใหเพิ่มคาพาหนะ 1 วัน 
- สําหรับการรังวัดแบงแยก 
(จัดสรร) ใหทําการรังวัด 
และปกหลักเขต ใหคํานวณ
วันทําการทุก 12 แปลง      
ตอหนึ่งวัน 
 

 
 
 
 
* หมายเหตุ  กรมที่ดินกําลังขอปรับบัญชีคาใชจายนี้อยูเพื่อใหสอดรับกับปจจุบัน เชน ปรับคาคนงานรังวัดเปนคาจาง 
คนละ 300 บาท เปนตน คาดวานาจะใชไดใน ป พ.ศ. 2556 
 
 

 



185 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

แบบ  ง 

บัญชีคาใชจายสําหรับการรังวัดออก การตรวจสอบเนื้อท่ี แบงแยก 
 และรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน  

 
ลําดับ
ท่ี 

จํานวน 
เนื้อท่ี  
(ไร) 

เวลา 
ทําการ 
(วัน) 

คาพาหนะ คาจางคนงานรังวัด คาปวยการ
ผูปกครอง

ทองท่ีคนหนึ่ง
วันละ  
(บาท) 

คาใชจาย
อื่นๆ 

(บาท) 

รวมเงิน 
(บาท) 

หมายเหตุ 
วันละ 
(บาท) 

จํานวนเงิน 
(บาท) 

จํานวน 
(คน) 

คนละ 
(บาท) 

จํานวนเงิน
(บาท) 

1 
2 
3 
4 
5 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไมเกิน 20 
ไมเกิน 50 
ไมเกิน 100 
ไมเกิน 150 
150 ขึ้นไป 

1 
2 
3 
4 
5 
 

800 
800 
800 
800 
800 

 

800 
1,600 
2,400 
3,200 
4,000 

 

2 
2 
2 
2 
2 
 

250 
250 
250 
250 
250 

 
 

500 
1,000 
1,500 
2,000 
2,500 

50 
50 
50 
50 
50 
 

100 
100 
100 
100 
100 

 

1,450 
2,750 
4,050 
5,350 
6,650 

 

- ใหใชสําหรับพื้นท่ีโลงเตียน
- สวนพื้นท่ีชุมชน ท่ีนา ท่ีไร 
ท่ีสวน ท่ีมีแนวเขตคดโคง
และท่ีมีปญหาอุปสรรค 
จํากัดเนื้อท่ี  ใหเพิ่มจํานวน
วันทําการรังวัด 1 วนั 
- ในกรณีการออกหนังสือ
รับรองการทําประโยชน  
หากมีการตัง้คณะกรรมการ
ตรวจสอบที่ดินตาม
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 43 
(พ.ศ.2537) ใหเพิ่มคา
พาหนะ 1 วัน 
- สําหรับการรังวัดแบงแยก
มากแปลงใหทําการรังวัด
และคํานวณวันทําการทุก 20 
แปลง ตอหนึ่งวัน 
 

 
 
 
 
* หมายเหตุ  กรมที่ดินกําลังขอปรับบัญชีคาใชจายนี้อยูเพื่อใหสอดรับกับปจจุบัน เชน ปรับคาคนงานรังวัดเปนคาจาง 
คนละ 300 บาท เปนตน คาดวานาจะใชไดใน ป พ.ศ. 2556 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ระเบียบคณะกรรมการจัดที่ดนิแหงชาติ 
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ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ
 

               ฉบับท่ี   เก่ียวกับ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระเบียบคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 8, 11 

วาดวยการจัดท่ีดินเพื่อ
ประชาชน 

ดู ช. 81 

ระเบียบคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 2, 4, 7 

วาดวยหลักเกณฑ วิธีการ 
และเงื่อนไขการออก
โฉนดที่ดินและหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

ปจจุบัน ยกเลิกแลว 
โดยระเบียบฯ  
ฉบับท่ี 12 

ระเบียบคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 3 

ระเบียบคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 1, 5, 6 

ระเบียบคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 9 

ระเบียบคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 12 

ระเบียบคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี 10 

คณ
ะก
รรม

การ
จัด

ที่ด
ินแ

หง
ชาต

ิ 

วาง
ระเ

บีย
บไ
ว 1

2 ฉ
บับ

 

วาดวยวิธปีฏิบัติในการ
แจงและออกคาํสั่งแก
ผูฝาฝน ม.9 แหง ป.ท่ีดิน 
อยูกอนวันท่ีประกาศของ
คณะปฏิวตัิ ฉบับท่ี 96  
ลว. 29 ก.พ.2515 ใชบังคับ 

วาดวยการควบคุมการจัด
ท่ีดินของทบวงการเมือง 

วาดวยการสงวนหรือหวง
หามท่ีดินของรัฐเพื่อให
ประชาชนใชประโยชน
รวมกัน 

วาดวยกรณีจําเปนสาํหรับ
อนุญาตใหจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม เปนการ
เฉพาะรายในทองท่ีท่ี
กําหนดใหมีการออกโฉนด
ท่ีดินสําหรับท่ีดินท่ีมี
หนังสือรับรองการทํา
ประโยชน โดยใชระวางรูป
ถายทางอากาศตาม ม.58 ตร ี

วาดวยเงื่อนไขการออก
โฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

ดู ช. 87 

ดู ช. 88 

ดู ช. 89 

ดู ช. 86 

ดู ช. 85 

(ช. 80) 
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ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ
วาดวยการจัดท่ีดินเพื่อประชาชน 

(แกไขเพิ่มเติมโดยระเบยีบฯ ฉบับที่ 5 และฉบับที่ 6) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินเพื่อประชาชน ใหไว ณ วันท่ี 24 ส.ค.2498 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

อาศัยอํานาจตามความใน 
 ม.20(6) ม.27 และ ม.33 ป.ท่ีดิน 

หมวด 1 
ขอความท่ัวไป 

ชื่อระเบียบ 
(ขอ 1) 

การบังคับใช 
(ขอ 2) 

“ระเบียบวาดวยจัดท่ีดินเพื่อประชาชน” ตั้งแตวันท่ี 24 ส.ค.2498 เปนตนไป 

หมวด 2 
ลักษณะของที่ดินท่ีจะจัดใหประชาชน 

นําไปใชกับกรณีจัดท่ีดิน
แปลงเลก็ (ม.33) ดวย 

ท่ีดินท่ีจะจัดใหประชาชนอยูอาศัย
หรือประกอบการทํามาหาเลี้ยงชพี 
ตาม ม.20(1) และ ม.27 ป.ท่ีดิน  

(ขอ 3) 

1. ตองเปนท่ีดินของรัฐ 2. อยูในลักษณะตอไปน้ี และ 

(1) ท่ีดินซึ่งมิไดมีบุคคล
ใดมีสิทธิครอบครอง 

(2) ท่ีดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินท่ี
ราษฎรเคยใชประโยชนรวมกัน แตปรากฏวา
ราษฎรมิไดใชประโยชนตอไปแลว หรอืรัฐหา
ท่ีดินอื่นใหราษฎรใชประโยชนรวมกันแทน 

(3) ท่ีดินซึ่งมีผูเวนคืนสิทธิใน
ท่ีดินใหแกรัฐ หรือทอดท้ิงไม
ทําประโยชนหรือปลอยให
เปนรกรางวาเปลาจน 
ตกเปนของรัฐตาม ป.ท่ีดิน 

และไมใชสาธารณสมบัติของ
แผนดินอันราษฎรใชประโยชน
รวมกัน หรือมิใชท่ีสงวนหวง
หามหรือมิใชท่ีเขาท่ีภูเขา 

และไดมีพระราชกฤษฎีกาถอน
สภาพที่สาธารณประโยชนนั้น
แลว (ดู ม.8(1)) 

(ช. 81) 

ดู ม.6 ป.ท่ีดิน 
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หมวด 3 
คุณสมบัติของบุคคลท่ีจะจัดใหเขาอยู
อาศัยหรือประกอบการทํามาหาเลี้ยงชพี 

นําไปใชกับกรณีจัดท่ีดิน 
แปลงเลก็ (ม.33) ดวย 

บุคคลท่ีจะจัดใหเขาอยูอาศัยหรือ
ประกอบการทํามาหาเลี้ยงชีพ 

(4) มคีวามขยนัขันแข็งในการประกอบอาชีพ 

2. ตองมีคณุสมบัตแิละอยูในลักษณะ
ขอกําหนดโดยครบถวน 

(1) มีสัญชาติไทย 

(2) บรรลุนิติภาวะแลว หรือเปน
หัวหนาครอบครัว 

(3) มีรางกายสมบูรณ ไมทุพลภาพ หรือไร
ความสามารถ หรือมีสติฟนเฟอนไม
สมประกอบ หรือเปนโรคคิดตออันนารังเกียจ 

เวนแตจะเปนหัวหนาครอบครัวท่ีอยู
ในลักษณะมีความจาํเปนซึ่งทางการ
พิจารณาเห็นสมควรยกเวน 

(5) มีความประพฤติไมเปนคนเสเพล หรือ
อันธพาล 

1. ตองเปนบุคคลธรรมดาเทานั้น 

(6) มีความสามารถประกอบอาชีพ เกี่ยวกับ
ท่ีดินท่ีจัดใหได 

(8) ตองรับปฏิบัตติามขอบังคับ ระเบียบ 
ขอกําหนด เงื่อนไขท่ีคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติกําหนด 

(7) ไมมีท่ีดินเปนของตนเองหรือมีอยูแลว 
แตเปนจํานวนนอยไมพอเลี้ยงชีพ 
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หมวด 4 
การดําเนินการจัดท่ีดินใหประชาชน 

การจัดผืนใหญ ตองมีเนื้อท่ี
ติดตอกันตั้งแต 1,000 ไรขึ้นไป 

นําไปใชกับการจัดแปลงเลก็ 
(ม.33) ดวย 

การจัดท่ีดินตาม ป.ท่ีดิน 

มติ ค.ร.ม. เมื่อวันท่ี 22 มิ.ย.2522 ให
ระงับโครงการจัดผนืใหญของกรมท่ีดิน 

แตกรมท่ีดินไดจัดท่ีดินเพื่อสนับสนุน
นโยบายของรัฐบาล ซึ่งไมใชการจัด
ตาม ป.ท่ีดิน อยูหลายโครงการ เชน 
โครงการอันเนื่องมาจากพระราชดําริ, 
โครงการทับทิมสยาม เปนตน 

การจัดท่ีดินแปลงเล็กแปลงนอย 
มีเนื้อท่ีตั้งแต 1,000 ไร ลงมา มี
พื้นท่ีกระจัดกระจายไมติดตอกัน 

วัตถุประสงค การดําเนินการกอนจะ
ดําเนินโครงการจัดท่ีดิน 

หลักเกณฑการจัด การจัดแบงท่ีดิน 

1. จัดเพื่อใหราษฎรอยูอาศัย 
หรือ 
2. ใหราษฎรใชประกอบการ 
ทํามาหาเลี้ยงชีพ 

ตองเปนไปตาม
โครงการที่
คณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติกําหนด 

1. ใหกรมพัฒนาท่ีดิน
ดําเนินการ 
- สํารวจดิน 
- วินิจฉัยคุณภาพของที่ดิน 
- จําแนกสมรรถนะที่ดิน 
- แ ละวางแผนการใชท่ีดินให
ถูกตองตามหลกัวิชาการกอน 

โดยปกติจัดแบงท่ีดิน
ใหแตละครอบครัว 

2. ใหเจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน
ตามโครงการ 

ตามสมควรแกอัตภาพ 

อยูภายใตกาํหนดสิทธิ 
การมีท่ีดินของบุคคล 
ตาม ป.ท่ีดิน 

ปจจุบัน การกําหนด
สิทธิของคนไทยใน
สวนนี้ถูกยกเลิกไป
แลว โดย ปว. ฉบับท่ี 
49 ลว. 13 ม.ค.2515 
(ยกเลิก ม.34 – 49) 

หรือ อธิบดีกรมท่ีดิน ซึ่งเปน
เจาหนาท่ีในการจัดท่ีดินตาม 
ม.27 ป.ท่ีดิน 

เจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 
1. จัดแปลงใหญ 
    กรมท่ีดิน ผูวาราชการจังหวัดหรือ
นายอําเภอ 
2. จัดแปลงเล็กแปลงนอย 
   นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจํากิ่งอําเภอทองท่ี 

ประกาศ 

ขอความในประกาศ 

1. กําหนดเขต และที่ตั้ง 

วิธีการประกาศ ระยะเวลาประกาศ 

2. วิธีการรับบุคคล ปดไวในท่ีเปดเผย ณ การกําหนดวันรับสมัครบุคคลฯ 
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ของท่ีดินท่ีจะจัดใหประชาชน
อยูอาศัย หรือประกอบการทํา
มาหาเลี้ยงชีพ 

เขาอยูอาศัยให 
ประชาชนทราบ 

ตองประกาศให 
ประชาชนทราบ 

กรณีเปนการจัดท่ีดินแปลง
เล็ก (ม.33) ใหประกาศเปน
รายตําบลหรือรายอาํเภอ
แลวแตจะเห็นสมควร 

ตามแบบ จ.ด. 1 

1. ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
2. ท่ีบานกํานันหรือผูใหญบาน 
3. ในท่ีดินท่ีจัด แหงละ 1 ฉบับ 

ลวงหนา มีกําหนด 
ไมนอยกวา 1 เดือน หากเปนการสมควร 

จะประกาศโดยวิธีอืน่ดวยก็ได 

ตามประกาศ จ.ด.1 จะระบุวัน
เริ่มตนรับสมัครบุคคล และวัน
สิ้นสุดไวในประกาศอยางชัดเจน 

ผูประสงคจะเขาอยูอาศัยหรือ
ประกอบการทํามาหาเลี้ยงชีพ 

ในท่ีดินท่ีจัดไว 

ยื่นคําขอตามแบบ จ.ด.2 
ภายในกําหนดประกาศ 
ของเจาหนาท่ี 

ตอพนักงานเจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 

รวบรวมคําขอไว 

เมื่อครบกําหนดประกาศรับบุคคลแลว 

ใหเจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 

แตงตั้งคณะกรรมการคัดเลือกบุคคล 

คณะกรรมการคัดเลอืกบุคคลในการจัดผืนใหญ 
1. ผูวาราชการจงัหวดั (ประธาน) 
2. ผูตรวจราชการสํานักนายกรัฐมนตรี (ประจาํ
เขต) หรอืผูแทน 
3. ผูแทนสํานกังานกลางชวยเหลอืเกษตรกรและ
ผูยากจน (สชก.) 
4. ผูแทนกรมที่ดิน 
5. ผูแทนสภาจงัหวดัซึ่งเปนสมาชกิสภาจังหวัด 
6. นายอําเภอหรอืปลัดหัวหนากิง่อาํเภอ 
7. เจาพนักงานที่ดินจังหวัด 
(กรรมการและเลขานุการ) 

คณะกรรมการคัดเลือกบุคคล
แปลงเลก็แปลงนอย 
1. นายอําเภอหรือปลัดหัวหนา
กิ่งอําเภอทองท่ี (เปนประธาน) 
2. หัวหนาสวนราชการในอําเภอ 
หรือกิ่งอําเภอนั้น 1 นาย 
3. ผูแทน สชก. 
4. เจาพนักงานที่ดนิอําเภอ 
(กรรมการและเลขานุการ) จํานวน หนาท่ี 

ไมนอยกวา 3 คน พิจารณาคัดเลือกบุคคล 

ตามหลักเกณฑ 

กรณีท่ีดินมีไมพอ การจัดบุคคลเขาอยูอาศัยหรือเลี้ยงชีพ 

บุคคลใดประสงคจะไดรับการ
จัดแปลงใดเพียงคนเดียว 

ถามีบุคคลหลายคน 
ประสงคแปลงเดียวกัน

กับจํานวนบุคคลซึง่คณะกรรมการ
คัดเลือกบุคคลไดคดัเลือกไวแลว 
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ใหจัดเขาแปลงนั้น ใหใชวิธีจับสลาก คณะกรรมการคัดเลือกบุคคล 

เวนแต พิจารณาคัดเลือกอกีชั้นหนึ่ง 

ในกรณีจําเปนเพื่อประโยชนความมั่นคง
และความปลอดภัยของประเทศชาต ิ

ตามหลักเกณฑ 

(1) ใหพิจารณาใหบุคคลท่ีมี
ภูมิลําเนาในทองท่ีนั้นกอน 

(2) ถาท่ีดินท่ีจะจัดแบงมีนอย
ไมพอแกการจัดแบงท่ัวถึงอีก 

คณะกรรมการคัดเลือก 

เมื่อมีท่ีดินเหลือ จึงจัดใหบุคคล 
ท่ีมีภูมิลําเนาในทองท่ีอื่นตอไป 

อาจพิจารณาคัดเลอืกบุคคลใหอยู
ในที่ดินตามที่เห็นสมควรก็ได 

คณะกรรมการคัดเลือก 

จัดใหจับสลาก 

เพื่อใหไดจํานวนบุคคลพอดี
กับจํานวนที่ดินท่ีจะแบง 

บุคคลท่ีไดรับการจัด บุคคลท่ีเหลือ 

นําไปใชกับการจัด 
แปลงเลก็ (ม.33) ดวย 

หมวด 5 
การออกใบจอง 

ใหถามความประสงควา 

ถามีท่ีดินเหลือจากการจัดแบงในทองท่ีอื่น
ทางการจะจัดใหจะขัดของหรือเต็มใจหรือไม เมื่อไดจัดบุคคลในที่ดินแปลงใดและบุคคลนั้นไดปฏิบัติ

ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติแลว 
บันทึกถอยคําไวเปน
หลักฐานเพื่อพิจารณาตอไป ใหเจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 

ติดตอใหนายอําเภอหรือ
ปลัดอําเภอหัวหนากิ่งอําเภอ 

ซึ่งเปนพนักงานเจาหนาท่ี
ตาม ม.30 ป.ท่ีดิน 

ออกใบจองใหบุคคลนั้น
ยึดถือไวเปนหลักฐาน 

ปจจุบัน นายอําเภอ และปลัดอําเภอ
หัวหนากิ่งอําเภอเปนพนักงานเจาหนาท่ี
ในการออกใบจองตาม ม.30 (แปลงใหญ) 
และ ม.33 (แปลงเล็ก) เฉพาะในทองท่ีท่ี
รัฐมนตรียังมิไดยกเลิกอํานาจหนาท่ีของ
นายอําเภอ และปลัดอําเภอ หน.กิ่งอําเภอ
ในการปฏิบัติการตาม ป.ท่ีดินเทานั้น 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 
477/2498 ลว.13 พ.ค.2498 

แตนายอําเภอทองท่ียังคงเปน
เจาหนาท่ีในการจัดท่ีดินแปลง
เล็กแปลงนอย ตาม ม.33 อยู
ตามเดิม ไมวาจะเปนทองท่ีท่ี
ยกเลิกอํานาจนายอําเภอฯ 
แลวหรือไม (เพียงแตในทองท่ี
ท่ียกเลิกอาํนาจแลวไมมี
อํานาจเซ็นออกใบจองเทานั้น) 

สวนทองท่ีท่ียกเลิกอํานาจนายอําเภอ
และปลัดอําเภอ หน.กิ่งอําเภอแลว 
พนักงานเจาหนาท่ีในการออกใบจองทั้ง 
2 กรณี ไดแก เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
และเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 152/2540 ลว.19 มี.ค.2540 

แบบใบจอง  
(น.ส.2) 

แบบใบจอง  
(น.ส.2 ก.) 
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หมวด 6 
การทําประโยชนในท่ีดินและสิ้นสิทธิในท่ีดินตามใบจอง 

นําไปใชกับกรณีจัด
แปลงเลก็ (ม.33) ดวย 

ผูถือใบจองตองทําประโยชนท่ีดิน 

ระยะเวลาเริ่มทําประโยชน ระยะเวลาทําประโยชนแลวเสร็จ 

ตองเริ่มทําประโยชนภายใน 6 
เดือน นับแตวันไดรับใบจอง 

หากไมเริ่มทํา 
ภายใน 6 เดือน 

ตองทําประโยชนใหแลวเสร็จ 
ภายใน 3 ป นับตั้งแตวันท่ี
ไดรับใบจอง 

ทําประโยชนประมาณ 
3 ใน 4 สวน ถือวาทํา
ประโยชนแลวเสร็จ 

เจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 
ไมเสร็จภายใน 3 ป เสร็จภายใน 3 ป 

มีเหตุผลสมควร ไมมีเหตุผลสมควร หรือภายในระยะเวลา
ท่ีคณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติกําหนด 

ถาทองท่ีใด 
มีความจําเปน 

เจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน เจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 

สอบสวนชี้แจง 
เหตุผลไปยัง 

สอบสวนรายงาน
ตามลําดับไปยัง 

สอบสวนชี้แจง 
เหตุผลไปยัง 

เจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 

พนักงานเจาหนาท่ี 
ผูออกใบจอง 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

เพื่อพิจารณาสั่งให 
ผูนั้นออกจากที่ดิน
ตาม ม.32 ป.ท่ีดิน 

พิจารณาอนุมัต ิ

ใหมีสิทธิในท่ีดิน
ตามใบจองตอไป 

ถือเสมือนวาเปน
ผูรับใบจองใหม 

ตองเริ่มทําประโยชน
ภายใน 6 เดือน นับแต
วันท่ีถือเสมือนไดรบั 
ใบจองใหม 

เมื่อผูนั้นไดรับทราบ
คําสั่ง หรือควรจะได
ทราบคําสั่งอธิบดี
กรมท่ีดินแลว 

ผูนั้นเปนอันขาด 
สิทธิในที่ดินตาม 
ใบจองนั้น 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

เพื่อพิจารณาสัง่ใหผู
นั้นขาดสิทธิอันจะพึง
ไดตาม ม.32 ป.ท่ีดนิ 

เปนอันขาดสิทธ ิ
ในท่ีดิน 

เฉพาะสวนท่ียัง
ไมไดทําประโยชน
ตามสมควรแกเนือ้ท่ี 

ซึ่งไมสามารถ
จะทําใหเสร็จ
ภายใน 3 ป 

หมวด 8 
การรับรองการ
ทําประโยชน 

ใหเสนอเหตุผลให 

นําไปใชกับการ
จัดแปลงเล็ก 
(ม.33) ดวย 

พนักงานเจาหนาท่ี 

เสนอ คณะ 
กรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ 

พิจารณา
กําหนดอายุการ
ทําประโยชน 

เกินกวา 3 ปได 

ผูถือใบจอง 

1. ทําประโยชน
ตามขอบังคับ
ระเบียบ ขอกําหนด
หรือเงื่อนไขของ
คณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ และ 

2. ไดชดใชเงินคา 
บริการในการจัดท่ีดิน
ดวยวิธีผอนสงเสร็จ
สิ้นแลว (ทางปฏิบัติ
ไมเคยกําหนด) 

ยื่นคําขอหนังสือรบัรองการทํา
ประโยชน (หากเปนทองท่ีมีระวาง
แผนที่ตองยื่นออกโฉนดที่ดิน) 

การหามโอน ดู ม.31  
ช. 32 

ผานเจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 

ปจจุบัน อธิบดีกรมท่ีดินมอบ
อํานาจใหแกผูวาราชการจังหวัด
ปฏิบัติราชการแทนตามคําสั่งกรม
ท่ีดิน ท่ี  2185/2546 ลว.24 ต.ค.2546 
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หมวด 7 
การสั่งใหออกจากท่ีดิน 

บุคคลใดท่ีไดรับการจัดแบง
ท่ีดินจากทางการแลว 

นําไปใชกับการจัด 
แปลงเลก็ (ม.33) ดวย 

ปรากฏวาไมปฏิบัตติามขอบังคับ
ระเบียบ ขอกําหนดหรือเงื่อนไขของ
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

ใหเจาหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 

หมวด 9 
การจับจองที่ดิน 

กรณีใหราษฎรจับจองที่ดิน
ตาม ม.33 (แปลงเลก็) 

ใหนําระเบียบหมวด 2 ถึง
หมวด 8 มาใชบังคับโดย
อนุโลม 

การประกาศเขตและที่ตั้ง 
ของท่ีดินท่ีจะจัด (แปลงเลก็) 

ใหประกาศ 

เปนรายตําบลหรอืรายอําเภอ
แลวแตจะเห็นสมควร 

สอบสวนรายงานตามลําดับไปยัง 

อธิบดีกรมท่ีดิน 

เพื่อพิจารณาสั่งใหบุคคลออกไป
จากท่ีดิน ตาม ม.32 ป.ท่ีดิน 

เมื่ออธิบดีกรมท่ีดินสั่ง
ใหผูใดออกจากที่ดินแลว 

ใหผูนั้นพรอมบริวารออกจากท่ีดิน ภายในกําหนด 
ตามคําสั่งอธิบดี 

เวนแต 

ไดอุทธรณคําสั่งตาม 
ม.32 ว.2 ป.ท่ีดิน 

จึงใหปฏิบัติตามคําสั่งของ
รัฐมนตรีวาการกระทรวง 
มหาดไทยตอไป 

ตองอุทธรณตอรัฐมนตรีภายใน 
30 วันนับแตวันไดรับคําสั่ง 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 1331/2507 
เรื่อง การยื่นอุทธรณตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย ตาม ม.32 ป.ท่ีดิน 
ลว. 9 พ.ย.2507 

รัฐมนตรีตองวินิจฉัยสั่งการภายใน 
60 วัน นับแตวันไดรับอุทธรณ 

60 วัน เริ่มนับตั้งแตวันท่ีนายอําเภอหรือปลัด
หัวหนากิ่งอําเภอไดรับอุทธรณเปนตนไป 

หากสั่งไมทันกําหนดถือวาสั่ง 
ใหมีสิทธิครอบครองตอไป 

คําสั่งรัฐมนตรีเปนท่ีสุด 

แตจะตองปฏิบัติตาม
ระเบียบฯ ตามเดิม 

หลักเกณฑ 
1. ยื่นอุทธรณ เปนหนังสือ ตอ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
2. ยื่นตอ (ผาน) นายอําเภอหรือปลัดอาํเภอ 
หน.กิ่งอําเภอท่ีท่ีดินตั้งอยู 
3. นายอําเภอฯลฯ ตองรับสอบสวน
เพิ่มเติมเพือ่หาขอเท็จจริงตามคํารอง แลว
เสนอเรื่องพรอมความเห็นใหจังหวัด
ภายใน 15 วัน นับแตวันไดรับอุทธรณ 
4. จังหวัดพิจารณาและสงอุทธรณพรอม
ความเห็นใหกรมท่ีดินภายใน 10 วัน นับแต
วันท่ีไดรับเรื่องจากอําเภอ 
5. การจัดสงเอกสารใหจัดสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียน ปจจุบัน อธิบดีกรมท่ีดินมอบ

อํานาจใหแกผูวาราชการจังหวัด
ปฏิบัติราชการแทนตามคําสั่งกรม
ท่ีดิน ท่ี  2185/2546 ลว.24 ต.ค.2546 
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ขั้นตอนการดาํเนินการจัดท่ีดินผนืใหญ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

จังหวัดสํารวจที่ดิน 
เพื่อทราบอาณาเขตที่ตัง 

ทําบัญชีสํารวจและ 
แผนที่สังเขป 

จัดทําโครงการจัดท่ีดิน 

ประสานงานกับ 
สวนราชการที่เกี่ยวของ 

เสนอโครงการจัดท่ีดิน 
พรอมบัญชีสํารวจและ 
แผนที่สังเขป 

คณะกรรมการคัดเลือกท่ีดิน
สวนจังหวัดพิจารณาเห็นชอบ 

ประสานงานกับกรมพัฒนาท่ีดิน
สํารวจดิน วินิจฉัยคุณภาพดิน และ
วางแผนการใชท่ีดนิตามหลักวิชาการ 

คณะกรรมการจัดท่ีดิน
แหงชาติ พิจารณาอนุมัต ิ

กรมท่ีดินสงเจาหนาท่ีวางผัง 
แบงแปลงตามโครงการที่อนุมัต ิ

เจาหนาท่ีจัดท่ีดินประกาศการ 
จัดท่ีดินและรับสมัครบุคคล 

ผูท่ีประสงคจะรับการจัดท่ีดิน
ยื่นคําขอภายในกาํหนดประกาศ 

แตงตั้งคณะกรรมการ 
คัดเลือกบุคคล 

คณะกรรมการคัดเลือก 
บุคคลพิจารณาคัดเลือก 
บุคคลตามหลักเกณฑ 

จัดบุคคลเขาอยูอาศัยหรือ
ประกอบการทํามาหาเลี้ยงชีพ 

ออกใบจองใหแก 
ผูไดรับการจัดท่ีดิน 

ผูไดรับใบจองเขาทําประโยชน
และแลวเสร็จตามหลักเกณฑ 

นําใบจองขอออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน 

เสนอโครงการจัดท่ีดิน 
ท่ีเห็นชอบจากจังหวัด 

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน จะถูกหามโอน
ตาม ป.ท่ีดิน 

(ช. 82) 
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ขั้นตอนการดาํเนินการจัดท่ีดินแปลงเล็กแปลงนอย 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรมท่ีดินใหจังหวัด 
สั่งอําเภอ 

อําเภอสํารวจที่ดิน นําบัญชีสํารวจและ
จัดทําแผนที่สังเขป 

จัดทําแผนการจัดท่ีดิน จัดทําเปนแผนพัฒนา
ชนบทระดับจังหวัด 

สงบัญชีโครงการตาม
แผนพัฒนาชนบทใหกรมท่ีดิน 

นายอําเภอหรือปลดั หน. กิ่งอําเภอ
ประกาศใหราษฎรจับจอง 

รับคําขอและตรวจ
คุณสมบัติของผูขอจับจอง 

คณะกรรมการคัดเลือกบุคคล
พิจารณาคัดเลือกบุคคล 

จัดทําบัญชีผูท่ีไดรับการ
คัดเลือกเสนอนายอาํเภอ ฯลฯ 

ทําการรงัวัดพิสูจนสอบสวน 

ประกาศหาผูคัดคาน 30 วัน 

ไมมีผูคัดคาน มีผูคัดคาน 

ชะลอการออกใบจอง ออกใบจองใหผูท่ีไดรับการจัด 

นําใบจองขอออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน 

เสนอคณะกรรมการ
คัดเลือกท่ีดินประจาํ
จังหวัดพิจารณาอนมุัติ 

ผูไดรับใบจองทําประโยชน 
ตามหลกัเกณฑของ
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

แนะนําใหคูกรณีไปฟอง
ศาลพิสูจนสิทธิของตน 

ศาลมีคําสั่ง 
ประการใด 

พนักงานเจาหนาท่ี 
ดําเนินการตามควรแกกรณ ี

(ช. 83) 
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ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการเพกิถอนและจําหนายใบจองออกจากทะเบียนท่ีดิน  

พ.ศ. 2527 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เมื่อปรากฏขอเท็จจริง 
แกพนักงานเจาหนาท่ี 

ใหดําเนินการดังนี้ 

การเพกิถอนใบจอง 

เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดหรือ 
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขา 
หรือนายอําเภอ หรอืปลัดอําเภอ 
ผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ  
แลวแตกรณ ี

วาดวยออกใบจองไปโดยไมชอบ 

ดวยระเบียบวาดวยการ 
จัดท่ีดินเพื่อประชาชน  
พ.ศ. 2498 หมวด 2 หมวด 3 
และหมวด 4 

(1) พนักงานเจาหนาท่ีผูออกใบจอง (2) กรณีไมอาจเรียกใบจองมาได (3) การเพกิถอนใบจอง 

สอบสวนพยานหลักฐาน 

และมีหนังสือแจงใหผูถือใบจอง 

หากไมสามารถแจงได 

แจงตามที่อยูท่ีปรากฏหลักฐาน 
ทางสํานักงานที่ดินอําเภอ/กิ่งอําเภอ 

แจงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 

เพื่อทําการเพิกถอน 

ทราบพรอมใหสงใบจองและ
เอกสารอื่น (ถาม)ี คืนมา 

ใหสงตามที่อยูท่ีไดจาก 
นายทะเบียนอําเภอหรือ 
นายทะเบียนทองท่ี 

อีกครั้งหนึ่ง 

ใหถือวาใบจองสูญหาย 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ออกใบแทนใบจอง 

ตามกฎกระทรวง (ปจจุบัน  
ฉบับท่ี 43) 

โดยไมตองสอบสวน 

ถือวาหนังสือแจงตาม (1)  
เปนคําขอออกใบแทน 

เมื่อไดรับใบจองหรือไดออก 
ใบแทนใบจองตาม (2) แลว 

พนักงานเจาหนาท่ีผูออกใบจอง 

1. มีคําสั่งเพิกถอน 
ใบจอง 

2. หมายเหตุ 
การเพกิถอน 

โดยวิธีขีดเสนคูขนาน
ลงบนดานหนาใบจอง 

แลวเขียนดวยอักษรสีแดง
วา “ใบจองฉบับนี้ไดเพิก
ถอนตามคําสั่งนายอําเภอ
หรือปลัดอําเภอผูเปน
หัวหนาประจํากิ่งอาํเภอ
ทองท่ี......... ลงวันท่ี.........” 

และพนักงานเจาหนาท่ี
ลงชื่อพรอมวัน เดอืน ป  
กํากับไว 

(ช. 84) 
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นําคําสั่งเพกิถอนและใบจอง 

รวมไวในสารบบที่ดินแปลงนั้น 

เสร็จแลวใหหมายเหตุการเพกิถอน ดวยหมึกสีแดง 

ในทะเบียนการครอบครองที่ดิน 

ดําเนินการ 

2. แจงใหผูถือใบจองทราบ 1. รายงานการเปลีย่นแปลงทางทะเบียน 

ใหกรมท่ีดินทราบ 

เพื่อแกไขทะเบียนการครอบครองที่ดนิให
ถูกตองครบถวนตรงกัน 

การเพกิถอนใบจอง 

การแจงผูถอืใบจอง 

ตามวิธีการเชนเดียวกับ (1) 

สถานที่สง วิธีสง 

สงไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ ตามที่อยูท่ีปรากฏหลักฐานทาง 
สํานักงานที่ดินอําเภอ/กิง่อําเภอ 

สงไมได ใหสงใหมอีกครั้งหนึ่ง 

ตามที่อยูท่ีสอบถามไดจาก 
นายทะเบียนอําเภอหรือ 
นายทะเบียนทองท่ี 

ตามที่ปรากฏในสารบบที่ดิน 

และ 
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การจําหนายใบจอง 

ใหนําความในเรื่องเพิกถอนใบ
จองมาใชบังคับดวยโดยอนุโลม  
(ในสวนท่ีไมไดระบุไว) 

กรณีไมเริ่มทําประโยชนตามกาํหนด กรณีไมปฏิบัตติามระเบียบ 

ผูถือใบจองไมเริ่มทําประโยชนภายใน 
6 เดือน นับแตวันไดรับใบจอง 

ผูถือใบจองไมปฏิบัติตามขอบังคับ ระเบียบ ขอกําหนด 
หรือเงื่อนไขของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ

ตามนัยแหงหมวด 6 และหมวด 7 
ระเบียบวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อประชาชน 

เชน ทําประโยชนไมแลว
เสร็จภายใน 3 ป นบัแตวันท่ี
ไดรับใบจอง... 

พนักงานเจาหนาท่ี 

สอบสวนเห็นวา 

เปนการไมปฏิบัติโดยไมมีเหตุผลอันสมควร 

1. แจงรายชื่อผูถือใบจอง 
ท่ีไมปฏิบัติตามระเบียบ 

2. สงสํานวนการ
สอบสวนทั้งหมด 

และ 3. ทําความเห็นวาควรดําเนินการ

ไปยัง 

อธิบดีกรมท่ีดิน 
เพื่อพิจารณาสั่งใหผูนั้นออกไปจากทีด่ิน  
และใหสิ้นสิทธิในท่ีดินตาม ม.32 ป.ท่ีดิน 

พิจารณา หากเห็นวาอยูในหลักเกณฑ 
ท่ีจะสั่งตาม ม.32 ป.ท่ีดิน 

มีคําสั่งใหผูถือใบจองออกจากที่ดิน 

พนักงานเจาหนาท่ี 

สงสําเนาคําสัง่ใหผูถูกสั่ง
ใหออกจากท่ีดินทราบ 

ปจจุบัน 
    อธิบดีกรมท่ีดินไดมอบอํานาจ
ใหผูวาราชการจังหวัดแบบบูรณา
การปฏิบัติราชการแทน ตามคําสั่ง
กรมท่ีดิน ท่ี 2185/2546 ลว. 24 
ตุลาคม 2546 
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วิธีการสง สถานที่สง กรณีไมอาจสงสําเนา
คําสั่งใหทราบได 

สงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับ ใหพนักงานเจาหนาท่ี 

ปดคําสั่งไวในท่ีเปดเผย ณ 

สงตามที่อยูท่ีปรากฏ
หลักฐานที่สํานักงานที่ดิน
อําเภอหรือกิ่งอําเภอ 

กรณีไมสามารถ 
แจงใหทราบได 

เชน ในสารบบที่ดิน หรือ
ตามที่อยูท่ีผูถือใบจองแจง
ไวเปนลายลกัษณอกัษร
ตอพนักงานเจาหนาท่ี 

สงตามที่อยูท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบถามได
จากนายทะเบียนอําเภอ
หรือนายทะเบียนทองท่ี 

สงอีกครัง้หนึ่ง 

2. ในบริเวณท่ีดินตามใบจองนี้ 1. ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
ทองท่ีซึ่งท่ีดินตั้งอยู 

และ 

โดย 

ใหมีพยานรูเห็นการปดสําเนาคําสั่ง 

อยางนอย 2 คน 

ใหบันทึกถอยคําพยานเปน
หลักฐานติดเรื่องไวดวย 

ใหพนักงานเจาหนาท่ี
จําหนายใบจอง 

ปฏิบัติเชนเดียวกับ
การเพกิถอนใบจอง 
(โดยอนุโลม) 
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ระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ
ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2515) 

วาดวยวิธีปฏบิัติในการแจงและออกคําสั่งแกผูฝาฝนมาตรา 9 แหง ป.ท่ีดิน อยูกอนวนัท่ี 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบบัท่ี 96 ลงวันท่ี 29 กุมภาพนัธ 2515 ใชบงัคับ 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วางระเบียบฯ ฉบับท่ี 3 

อาศัยอํานาจตาม ม.20 (10) และ ม.108 ป.ท่ีดิน 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

ใชบังคับตั้งแตวันถดัจากวันประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป 

การแจงแกผูฝาฝน ม.9 ป.ท่ีดิน 

ใชบังคับตั้งแตวันท่ี 25 
เม.ย.2515 เปนตนไป 

ราชกิจจานเุบกษา เลม 89 ตอนที่ 64  
(ฉบับพิเศษ) ลว.24 เม.ย.2515 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ 

ดู ม.108 ป.ท่ีดิน 
ช. 75 

อยูกอนวันท่ี ปว.ฉ.96 ลว. 
29 ก.พ.2515 ใชบังคับ 

ถือวาผิดบุกรกุ ตาม ม.108 ทวิ ป.ท่ีดิน 

หากอยูตั้งแตวันท่ี 4 มีนาคม 2515  
เปนตนไป ไมตองแจงกอน 

ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย ปว. 
ฉ.96 ลว. 29 ก.พ.2515 

อยูกอนวันท่ี 4 มีนาคม 2515 

(1) ท่ีดินสงวนหรือหวงหามไว
เพื่อประโยชนของทางราชการ 

(2) ท่ีดินสาธารณสมบัติ
ของแผนดินท่ีประชาชน
ใชประโยชนรวมกนั 

(3) ท่ีดินท่ีทางราชการมี
โครงการจะจัดใหประชาชนเขา
อยูอาศัยและประกอบอาชีพ 

(4) ท่ีดินท่ีมี
ทรัพยากร ธรรมชาติ 

เมื่อทบวงการเมืองซึ่งมี
หนาท่ีดูแลรักษา หรือให
ประโยชนรองขอ 

ใหมีคําสั่งใหผูฝาฝน
ออกไปจากที่ดิน 

ใหแจงผูฝาฝนไปติดตอกับ
เจาหนาท่ีผูมีหนาท่ีในการจัดท่ีดิน 

เชน ท่ีหิน ท่ีกรวด 
หรือท่ีทราย 

ดู ม.9 ป.ท่ีดิน 
ช. 20 

ใหพนักงานเจาหนาท่ี 

แจงใหผูฝาฝนทราบ 

เพื่อปฏิบัตกิารอยางใด 
อยางหนึ่ง ดังนี ้

เวนแตกรณีท่ีมีเหตผุล
และความจําเปนพเิศษ 

และไมเปนการกระทํา 
ใหเสื่อมเสียประโยชน 
ในการที่ประชาชน 
จะใชท่ีดินนั้น 

เพื่อขอรับคําวินิจฉัย
เกี่ยวกับสิทธิในท่ีดิน 

ไมวาท่ีดินนั้นรัฐมนตรี
จะประกาศหวงหามไว
ตาม ม.9(2) แหง ป.
ท่ีดิน แลวหรือไม 

และเพื่อปฏิบัตติามระเบียบ 
ขอบังคับ ขอกําหนด และ
เงื่อนไขในการจัดท่ีดินตาม
โครงการจัดท่ีดินนั้น 

ถามีผูฝาฝนเขาไป 
ทําดวยประการใด ๆ 

หมวด 1 
บททั่วไป 

(ช. 85) 
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จะผอนผัน 
ใหอยูอาศัย 
หรือใชประโยชน 

เปนการชั่วคราว 

ใหเปนการทําลาย
หรือทําใหเสื่อมสภาพ
หรือเปนอันตรายแก
ทรัพยากรในที่ดิน 

ใหแจงใหผูบุกรุกระงบั 
การกระทํา หรือสั่งให
ออกไปจากท่ีดินนั้น โดยเสียคาตอบแทน

หรือไมก็ได 

ดําเนินการตามหมวด 3 
วาดวยการขอเขาอยู
อาศัยหรือขอใช
ประโยชนในท่ีดินของ
รัฐเปนการชั่วคราว 

ก. ใหมาจัดการ 
ทําบันทึก 
ไวเปนหลักฐาน 

ข. ใหมาทํา 
ความตกลง 

ค. เมื่อมีความ
จําเปนอาจสั่งให
ผูฝาฝนและบริวาร 

ตอทางราชการ 
ภายในเวลาที ่
กําหนด 

เพื่อเสียคา 
ตอบแทนตาม
อัตราและเวลา
ท่ีทางราชการ
กําหนด 

ออกไปจากที่ดิน 
หรือรื้อถอนสิ่ง
ปลูกสรางออกไป
จากท่ีดินดวยก็ได 

วา 
- ไดครอบครองและ
ทําประโยชนในที่ดิน
เปนเนื้อท่ีเทาใด 
- และจะออกไปจาก
ท่ีดินนั้นไดเมื่อใด 

หมวด 2 
การแจงและมีคําสั่งใหผูฝาฝนออกจากที่ดิน

การแจงของพนักงานเจาหนาท่ี หรือ ผูซึง่ไดรับมอบหมายจาก
พนักงานเจาหนาท่ีใหแจง 

ใหแจงเปนหนงัสอื 

สาระสําคญัของหนงัสือแจง การพิจารณากาํหนดระยะเวลาใหผูฝาฝนปฏิบัต ิ วิธีการสงหนังสอืแจง 

(1) ชือ่และชือ่สกุลของผูฝาฝน 

(2) ตําแหนงท่ีดินท่ีเขาไปบุกรุก 
ยึดถือครอบครองหรือใชประโยชน 

(3) กําหนดวิธกีาร เงื่อนไข และ
ระยะเวลาที่จะใหผูฝาฝนปฏิบัต ิ

ออกจากที่ดิน หรอืรือ้สิ่งปลกูสราง 
ออกจากที่ดินของรฐั 

(1) กรณีผูฝาฝนบุกรุก 
ยึดถือครอบครอง 

(2) กรณเีปนการบุกรุก 
ยึดถือครอบครอง 

สงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 

เวนแตทองท่ีใดไมสะดวกใน
การสงทางไปรษณียตอบรับ 

ใหจัดเจาหนาท่ีนาํสง 

วิธีปฏิบัตกิรณีนําสง 

(1) ใหผูฝาฝน หรือ 

ไดปลกูไมลมลกุหรอื
ธัญชาตไิว 

ท่ีดินตาม (4) หมวด 1 
(ท่ีดินท่ีมีทรัพยากร 
ธรรมชาต ิ

ใหกําหนดเวลาแจง 
ใหออกจากท่ีดิน ใหแจงใหออกจากท่ีดิน

ท่ีบุกรุก หรอืแจงใหรื้อ
ถอนสิ่งปลกูสราง 

และถาการกระทํานั้น
กอใหเกิดความเสียหาย 
แกสาธารณชน 

ใหผูฝาฝนแกไขการ
กระทํานั้นใหกลับคืน
สูสภาพเดิมดวย 
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ไมนอยกวา 30 วัน 
หลังจากการเก็บพชืผล
ในที่ดินนั้นเสร็จแลว 

โดยเร็ว แตตองไม
นอยกวา 7 วันนับแต
วันไดรับหนังสือแจง 

ผูท่ีบรรลุนิติภาวะแลว ซึ่งอาศัยใน
ครอบครัวเดียวกันกับผูฝาฝนนั้น 

ใหเจาหนาท่ีผูนําสง 

บันทึก 
- เหตุการณ และ 
- เหตุผลในการไมยอมรับหนังสือแจง 

(3) กรณีบุกรกุกรณอีื่น นอกจาก (1) และ (2) 

ลงชื่อรับหนังสือแจงในใบรับ 

แลวเก็บเขาเรือ่งไวเปนหลักฐาน 

(2) กรณีบุคคลตาม (1) ไมยอมลงชือ่ ใหแจงใหออกไปจากที่ดินนั้น 

ภายในกําหนดที่แจง แตตองไมนอยกวา 
90 วัน นับแตวันไดรับหนังสือแจง 

การปฏิบัตติามหนังสือแจง 

และใหมีพยานอยางนอย 2 คน 

ลงชื่อรับรองไวในบันทึก 

กรณีผูฝาฝนมีความจําเปน กรณีท่ีผูฝาฝนไมปฏิบัติตามหนังสือแจง 

ไมอาจจะปฏิบัติตามหนังสือแจงได ใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือ 
ผูท่ีไดรับมอบหมายฯ 

มีคําสั่ง 
ใหยื่นคํารองขอผอนผัน 

ลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน 
กอนครบกําหนดตามที่แจง 

พนักงานเจาหนาท่ีหรือผูท่ี
ไดรับมอบหมายฯ 

พิจารณา 

เห็นสมควร ไมเห็นสมควร 

ใหมีอํานาจ
ผอนผันได 

ตามความจําเปน 

ไมตองเสียคาตอบ 
แทนตามหมวด 3 

มีอํานาจไม
ผอนผันให 

เปนหนังสือสงไปยงัผูฝาฝน การมีคําสั่งและสงคําสั่ง 

และกําหนดใหผูฝาฝน
ออกไปจากที่ดินนั้น 

ภายในกําหนด 30 วัน 
นับแตวันไดรับคําสั่ง 

- มีสาระสําคัญ
เชนเดียวกับหนังสือแจง
ขางตน 

- วิธีการสง เชนเดียวกับ
การสงหนังสือแจง
ขางตน หากผูนั้นยังฝาฝน 

อยูอีก 

ใหดําเนินคดีตอไป 

มีความผิดตาม ม.108 ป.ท่ีดิน ตอง
ระวางโทษ จําคุกไมเกิน 1 ป หรือปรบั
ไมเกิน 5,000 บาท หรือท้ังจําท้ังปรับ 

ถือวาผูฝาฝนไดรับหนังสือแจงแลว 
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หมวด 3 
การขอเขาอยูอาศัยหรือขอใชประโยชนในที่ดิน 
ของรัฐเปนการชั่วคราวและการเสียคาตอบแทน 

วิธีการขอเขาอยูอาศัยและขอใชประโยชน
ในที่ดินของรัฐเปนการชั่วคราว 

การเสียคาตอบแทน 

(1) ผูขอย่ืนคํารองตามแบบ 
ท่ีทางราชการกําหนด 

ผูขอตองเปนผูท่ีเขายึดถือ 
ครอบครองหรอืใชประโยชนในท่ีดิน 
อยูกอนวันท่ี ปว.96 ใชบังคับ 

องคการบริหารสวนจังหวัด 

เปนผูกําหนดอัตรา 

โดยถือตามอตัรา 
คาเชาปานกลาง 

ซึ่งมีการเชาอยูในทองท่ีนั้น 
ในวันยื่นคําขอตาม (1) 

อยูกอนวันท่ี 4 มีนาคม 2515 

อยูหลังจากนั้นมีความผิด 
ตาม ม.108 ทวิ ป.ท่ีดิน ทันที 

ยื่นตอ 
นายอําเภอหรือปลดัอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจํากิ่งอําเภอทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู 

เมื่อไดรับคํารองแลว 

ใหนายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํา
กิ่งอําเภอหรือขาราชการที่ไดรับมอบหมาย 

ชําระใหแก 

องคการบริหารสวนจังหวัด 
ออกไปตรวจสอบ 

- สภาพที่ดิน 
- จํานวนเนื้อท่ีท่ีครอบครอง 
- และการใชประโยชนในที่ดินนั้น 

เมื่อไดรับการผอนผันให 
อยูอาศัยหรือใชประโยชน 
ในที่ดินของรัฐ 

ตองเสียคาตอบแทน 

ใหแกองคการ
บริหารสวนจังหวัด 
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ขอปฏิบัติของผูไดรับการผอนผัน 
ใหเขาอยูอาศัยหรือ
ใชประโยชนในท่ีดิน 

(1) ตองชาํระคาตอบแทน (2) ตองใชประโยชน 
ท่ีดินตามประเภท 
ของกิจการดวยตนเอง 

(3) ตองประกอบ 
กิจการตามเขตและ 
เนื้อท่ีท่ีไดรับผอนผัน 

(4) ปฏิบัติการอื่นใด 

ชําระ ณ จํานวนและเวลา 

สํานักงาน
อําเภอหรือ 
กิ่งอําเภอ 

ตามที่องคการ
บริหารสวน
จังหวัดกําหนด 

และในการนี้ผูไดรบั 
ผอนผันตองปกหลกัเขต 

ตามเงื่อนไขท่ี
พนักงานเจาหนาท่ี
กําหนดใหปฏิบัติ
เปนการเฉพาะราย 

ใหปรากฏเปนหลักฐาน
แนนอน 

ตอนายอาํเภอ
หรือปลัดอําเภอ
หัวหนากิ่ง
อําเภอทองท่ี 

กรณีผูไดรับผอนผนัไมปฏิบัติตามขอ
ปฏิบัติไมวาจะเปนกรณีหนึ่งกรณีใด 

พนักงานเจาหนาท่ี 

พิจารณา 

กรณีท่ีเห็นสมควรใหอยูตอ กรณีท่ีเห็นวาไมสมควรใหอยูตอ 

ใหมีหนังสือแจงใหปฏิบัติใหถูกตอง ใหนําวิธีการและขัน้ตอนการแจงและ 
มีคําสั่งใหผูฝาฝนออกจากที่ดินของรัฐ 
ตามหมวด 2 

มาบังคับใชโดยอนุโลม 
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ฉบับท่ี 8 (พ.ศ. 2529) 

วาดวยการควบคุมการจัดท่ีดินของทบวงการเมือง 
(แกไขเพิ่มเติมโดยระเบยีบฯ ฉบับที่ 11 (พ.ศ. 2530)) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตั้งแตวันถัดจากวันประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป 

การบังคับใช 

ระเบียบฯ ใชบังคับตั้งแต
วันท่ี 24 ม.ค.2529 เปนตนไป 

ราชกิจจานเุบกษา เลม 103 ตอนที่ 11  
(ฉบับพิเศษ) ลว.23 ม.ค.2529 

การจัดท่ีดินของ
ทบวงการเมือง 

การดําเนินการของทบวงการเมืองใด ๆ  
ในการนําท่ีดินไปจัดใหประชาชน
อยูอาศัยหรือประกอบการทํามาหา
เลี้ยงชีพตาม 
- ประมวลกฎหมายที่ดิน 
- กฎหมายวาดวยการปฏิรูปท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรม 
- กฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการ
ครองชีพ 
- หรือตามกฎหมายอื่น 

คํานิยาม 

“เลขาธกิาร” เลขาธกิารคณะกรรมการ 
จัดท่ีดินแหงชาติ 

มาตรา 14 ป.ท่ีดิน  
“ผูอํานวยการสํานกังานนโยบายและแผน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม” เปนกรรมการและ
เลขานุการคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติโดยตําแหนง 

ทบวงการเมือง 

หมวด 1 
การจัดทําโครงการจัดที่ดิน 

ออกระเบียบฯ ฉบับท่ี 8 

อาศัยอํานาจตามความ ม.20  ป.ท่ีดิน 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ. 
แกไขเพิ่มเติม ป.ท่ีดิน  
(ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2526 

ม.1 “ทบวงการเมือง” หมายความวา หนวยราชการ
ท่ีมีฐานะเปนนิติบุคคลของราชการสวนกลาง 
ราชการสวนภูมิภาค หรือราชการสวนทองถิ่น ท่ีประสงคจะดําเนนิการจัดท่ีดินแปลงใด 

ใหจัดทําโครงการจัดท่ีดินแปลงนั้น กอนเสนอโครงการจัดท่ีดินแปลงใด 

ท่ีดินแปลงนั้นจะตองไดรับการพิจารณา 
เสนอตอ สาระสําคัญของโครงการจัดท่ีดิน 

(ช. 86) 
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อยางนอยตองม ีคณะกรรมการฯ 
(คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ) 

- การใชท่ีดินใหสอดคลอง 
- และเปนไปตามมาตรการการใช
ท่ีดินของการกําหนดชั้นคุณภาพลุม
น้ําของประเทศ ตามที่คณะกรรมการ 
สิ่งแวดลอมแหงชาติกําหนดโดย
ความเห็นชอบของคณะรัฐมนตร ี
- รวมท้ังไดรับการสํารวจความ
เหมาะสมของดินและวางแผนการใช
ท่ีดินจากกรมพัฒนาท่ีดินกอน 

(1) ชื่อทบวงการเมอืงท่ีจะจัดท่ีดิน 
(2) ผลการพิจารณาของกรมพัฒนาท่ีดนิ 
(3) ท่ีตั้ง เนื้อท่ี อาณาเขต และสภาพที่ดิน
ท่ีจะดําเนินการจัดท่ีดิน 
(4) ผลการสาํรวจการถือครองในพื้นท่ีท่ี
จะดําเนินการจัดท่ีดิน 
(5) จํานวนเนื้อท่ีท่ีจะจัดแบงใหประชาชน
เขาครอบครอง 
(6) หลักเกณฑและวิธีการในการคัดเลอืก
บุคคลท่ีจะรับการจดัท่ีดิน 
(7) เงื่อนไขท่ีผูไดรับการจัดท่ีดินตอง
ปฏิบัติ 
(8) การใหสิทธิในท่ีดินแกผูไดรับการจัด
ท่ีดิน 
(9) การจัดใหมีสาธารณูปโภคตาง ๆ 
(10) กําหนดเวลาการจัดท่ีดิน ตลอดจน
ระยะเวลาดําเนินการ 
(11) งบประมาณในการดําเนินการ 
(12) หลักเกณฑในการใหผูไดรับการจัด
ท่ีดินชดใชทุนท่ีรัฐบาลไดลงไปใน 
การจัดท่ีดิน 
(13) แผนผังแสดงพื้นท่ีท่ีจะดําเนินการ
จัดท่ีดิน พรอมท้ังแสดงบริเวณท่ีจะ
จัดแบงท่ีดินเปนท่ีอยูอาศัย ประกอบการ
ทํามาหาเลี้ยงชีพสมบัติสวนกลางและ
สาธารณปูโภคโดยใชมาตราสวนท่ี
สามารถใชพิจารณาไดสะดวก 

เพื่อพิจารณาอนุมตั ิ

เมื่อคณะกรรมการฯ 
อนุมัติใหจัดท่ีดิน 
แปลงใดไดแลว 

โดยยื่นตอเลขาธิการ 

จึงใหทบวงการเมือง 
ดําเนินการจัดท่ีดิน 
แปลงนั้นได 

การอนุมตัิ คณะ 
กรรมการจะกําหนด
หลักเกณฑและ 
เงื่อนไขใด  ๆ  
ท่ีเห็นสมควร 

ใหทบวงการเมือง 
ดําเนินการดวยก็ได 
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หมวด 2 
การควบคุมการจัดที่ดินตามโครงการ 

เมื่อไดรับอนุมัติโครงการ
จากคณะกรรมการแลว 

ทบวงการเมืองท่ีไดรับอนุมัติโครงการ การควบคุมการจัดท่ีดิน 

ระยะเวลาเริ่มดําเนนิการ วิธีการจัดท่ีดิน การเปลี่ยนแปลง 
สาระสําคัญของโครงการ 
ท่ีไดรับอนุมัติแลว 

ใหไปเปนตามโครงการ 
ท่ีไดรับอนุมัติ 

คณะกรรมการ 
อาจมีมติให 

ใหทบวงการเมือง 

เสนอรายการที่ประสงค 
จะเปลี่ยนแปลงพรอม 
เหตุผลและความจาํเปน 

เริ่มดําเนินการตาม 
โครงการที่ไดรับอนุมัติ 

ตองดําเนินการไป 
ตามโครงการที่
คณะกรรมการ 
อนุมัต ิโดยไมชักชา 

ทบวงการเมือง 

รายงานผลดําเนินการ 
ใหคณะกรรมการทราบ 

กรณีประสบปญหา 
หรืออุปสรรคในการ 
จัดท่ีดินตามโครงการ 
ท่ีไดรับอนุมัติ 

ไปตรวจสอบการ
ดําเนินการจัดท่ีดินยัง
สถานที่ท่ีดําเนินการจัด 

ตามแบบ และระยะเวลา 
ท่ีคณะกรรมการกําหนด 

ใหคณะกรรมการ 
พิจารณาอนุมัต ิ

เสนอปญหาและ 
อุปสรรค 

เมื่อคณะกรรมการ
อนุมัติเปลี่ยนแปลงแลว 

ตอคณะกรรมการ 
จึงใหดําเนินการ
ตามนั้นได 

รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 

(1) มีหนังสือเรียกเจาหนาท่ี
ของทบวงการเมือง 

เพื่อทราบและ
พิจารณาดําเนินการ
แกไขหรือใหความ
ชวยเหลือ 

- มาชี้แจงขอเท็จจรงิหรือ
แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ
การจัดท่ีดิน 
- และใหสงเอกสารหลักฐาน
หรือสิ่งอื่นท่ีเกี่ยวของมา
ประกอบการพิจารณาของ
คณะกรรมการ 

(2) แตงตั้งพนกังาน 
เจาหนาท่ี 

ใหทบวงการเมือง 
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บทเฉพาะกาล 

ทบวงการเมืองใด 

ดําเนินการจัดท่ีดินอยูในวันท่ีระเบียบ
นี้ประกาศราชกิจจานุเบกษา  
(วันท่ี 23 ม.ค.2529) 

ใหดําเนินการตอไปได 

โดยไมอยูภายใตบังคับ 
แหงระเบียบนี้ 

แตตองแจง 
- จํานวน และ 
- รายละเอียดโครงการดังกลาว 

ตอคณะกรรมการ 

ภายใน 60 วันนับแตระเบียบนี้ใชบังคับ 

และตองรายงานผลดําเนินการ 

ใหคณะกรรมการทราบตามแบบและ
ระยะเวลาท่ีคณะกรรมการกาํหนด 

จนกวาจะดําเนินการจัด
ท่ีดินตามโครงการนั้นเสร็จ 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

ระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ
ฉบับท่ี 9 (พ.ศ. 2529) 

วาดวยการสงวนหรือหวงหามท่ีดินของรฐัเพื่อใหประชาชนใชประโยชนรวมกัน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตั้งแตวันถัดจากวันประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป 

การบังคับใชระเบียบฯ 

ใชบังคับวันท่ี 17 พ.ย. 2529  

ราชกิจจานเุบกษา เลม 103 ตอนที่ 20  
(ฉบับพิเศษ) ลว.16 พ.ย.2529 

ระเบียบขอบังคับ วาดวยการประสานงาน 
เกี่ยวกับการสงวนที่ดินตาม ป.ท่ีดิน ของ 
คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

ใหยกเลิก 

(ฉบับท่ี 1) พ.ศ. 2498 
ลว. 26 มี.ค.2498 

(ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2503  
ลว. 14 มี.ค.2503 

บรรดาระเบียบขอบังคับ และคําสั่งอืน่ ๆ  
ในสวนท่ีกําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือ 
ซึ่งขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ 

ใหใชระเบียบนี้แทน 

วางระเบียบฯ ฉบับท่ี 9 

อาศัยอํานาจตามความ ม.20 (4) และ (10) ป.ท่ีดิน 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

ลักษณะที่ดิน วิธีดําเนินการ 

2. ตองไมใชสาธารณสมบัติของแผนดนิ
สําหรับพลเมืองใชรวมกัน (ม.1304 (2)) 

1. ตองเปนท่ีดินของรัฐ 

ท่ีดินตั้งอยูในทองท่ีอําเภอใด 

นายอําเภอหรือสวนราชการใด 

เห็นสมควร 

ท่ีจะสงวนหรือหวงหามไวเพื่อให
ประชาชนใชประโยชนรวมกัน 

3. ตองไมใชสาธารณสมบัติของแผนดนิท่ีใช 
เพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ (ม.1304 (3)) 

จะสงวนหรือหวงหามไวเพื่อให
ประชาชนใชประโยชนรวมกัน 

(ช. 87) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ใหเสนอความเห็นตอ 

ผูวาราชการจังหวัด 

เห็นชอบดวย สั่งนายอําเภอของอาํเภอ 
ท่ีท่ีดินตั้งอยู 

ดําเนินการสงวนหรือ 
หวงหามท่ีดินตามระเบียบ 

กรณีท่ีดินอยูในเขตของ 2 จังหวัดขึ้นไป กรณีท่ีดินอยูในเขตของ 2 อําเภอขึ้นไป 

และผูวาราชการจังหวัด
เห็นสมควรจะสงวนหรือ 
หวงหามท่ีดินท้ัง 2 อําเภอ 

ผูวาฯ แตละจังหวัด
เห็นพองกันท่ีจะ
สงวนหรือหวงหาม 

ผูวาฯ คนใดเห็นวา 
ไมสมควรสงวน
หรือหวงหาม 

ใหผูวาฯ แตละจังหวัด ใหแจงผูวาฯ คนอื่นทราบ สั่งนายอําเภอของ 
แตละอําเภอ 

ประสานงานกัน
ดําเนินการตามระเบียบ 

สั่งนายอําเภอของ 
แตละจังหวัด 

ประสานงานกัน
ดําเนินการ 

หากผูวาฯ ท่ีไดรับแจง 

เห็นควรจะสงวนหรือ
หวงหามท่ีดินในเขต
จังหวัดของตน 

ใหสั่งนายอําเภอของตน 

ดําเนินการเฉพาะสวนท่ี
อยูในเขตจังหวัดของตน 

การดําเนินการของนายอําเภอ 
ท่ีจะสงวนหรือหวงหามท่ีดินของ
รัฐเพื่อใหประชาชนใชประโยชน
รวมกัน 

ภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีนายอําเภอไดรับทราบ
คําสั่งของผูวาฯ ใหดําเนินการ 

นายอําเภอ 

ดําเนินการตรวจสอบวา 
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(1) ท่ีดินนั้นเปน 
- ท่ีดินรกรางวางเปลา 

หรือ 
- เปนท่ีดินท่ีมีผูเวนคืน
หรือทอดท้ิงหรือกลับมา
เปนของแผนดินโดย
ประการอื่นตาม ป.ท่ีดิน
หรือไม 

(4) คณะกรรมการ
หมูบานและสภาตําบล
เห็นวาสมควรจะสงวน
หรือหวงหามท่ีดินนั้น
เพื่อใชประโยชนรวมกัน
หรือไม 

(3) ท่ีดินนั้นมีผูครอบครอง
หรือทําประโยชนแลว
หรือไม 

(2) ท่ีดินนั้นเปนท่ีดินท่ีอยู 
- ในเขตปาไมถาวร 

หรือ 
- เปนท่ีดินท่ีไดสงวนหรือ
หวงหามไวตามความ
ตองการของทบวง
การเมืองใดหรือไม 

ถาปรากฏวา 

ถาปรากฏวา 

ถาปรากฏวา 

ถาปรากฏวา 

เปนท่ีรกรางฯ 
หรือเปนท่ีดิน
ท่ีมีผูเวนคืนฯ 

ไมเปนท่ีรกราง
หรือไมเปน
ท่ีดินท่ีมีผู
เวนคืน ฯลฯ 

ท่ีดินตั้งอยูในเขต
ปาไมถาวรหรือ
เปนท่ีดินท่ีมีการ
สงวนฯ ของทบวง
การเมืองแลว 

มีผูครอบครองหรือ
ทําประโยชนอยูแลว 

คณะกรรมการฯ และ
สภาตําบลเห็นไมสมควร 

1. ใหบันทึกวาผูครอบครอง
ฯ มีหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินหรือเอกสารหลักฐาน
การไดรับอนุญาตใหทํา
ประโยชนหรือไม 

2. ใหนายอําเภอแสดง 
- อาณาเขตและ 
- จํานวนเนื้อท่ีท่ีมีการ
ครอบครองฯ ลงในแผนที่
สังเขป 

นายอําเภอ 

รวบรวมความเห็นของ 
กก.หมูบานและสภา
ตําบล 

รายงานผูวาฯ ทราบ 
พรอมความเห็น 

นายอําเภอ
ตรวจสอบ
สภาพที่ดิน 

รายงานผูวาฯ ทราบ 
พรอมความเห็น 

ใหนายอําเภอ 

รวบรวมหลักฐาน และจัดทําแผนที่สังเขป
แสดง 
- ตําแหนงท่ีดิน 
- จํานวนเนื้อท่ี 
- อาณาเขต 
- ความกวางยาว 
- เขตขางเคียง 
- และแสดงขอบเขตที่ดิน
ลงในแผนที่ภูมิประเทศ 

เกี่ยวกับท่ีดินท่ีมี
สภาพดังกลาวขางตน 

รายงานใหผูวาฯ 
ทราบ พรอม
ความเห็น 

รายงานผูวาฯ ทราบ 
พรอมความเห็น 

ใหผูวาฯ พิจารณาวา ใหผูวาฯ พิจารณาวา ใหผูวาฯ พิจารณาวา ใหผูวาฯ พิจารณาวา 

การพิจารณาของผูวาราชการจังหวัด 

สมควรจะสงวนหรือหวง
หามตามรายงานของ
นายอําเภอหรือไม เพียงใด 

สมควรจะสงวนหรือ 
หวงหามหรือไม  

สมควรจะสงวนหรือ 
หวงหามหรือไม  

ความเห็นดังกลาวมี
เหตุผลสมควรหรือไม 
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เห็นสมควร 
เพียงใด 

เห็นสมควร เห็นไม
สมควร 

เห็นสมควร มีเหตุผล
สมควร 

ไมมีเหตุผล
สมควร 

ผูวาฯ สั่ง ผูวาฯ สั่ง ผูวาฯ สั่ง ผูวาฯ สั่ง ผูวาฯ สั่ง ผูวาฯ ดําเนินการ
ตาง ๆ ท่ีจําเปน 

เห็นไม
สมควร 

นายอําเภอ
ดําเนินการ
สงวน ฯลฯ 
ตอไป 

นายอําเภอ
ยุติการ
ดําเนินการ 

เพื่อใหไดท่ีดินนั้นมา 

ถาหากจําเปน 

นายอําเภอ
ยุติการ
ดําเนินการ 

นายอําเภอ
ยุติการ
ดําเนินการ 

นายอําเภอ
ดําเนินการ
สงวนหรือ
หวงหาม
ตอไป 

ใหผูวาฯ รายงานพรอมความเห็น 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

พิจารณาวาสมควรจะสงวน
หรือหวงหามฯ หรือไม 

เห็นไมสมควร เห็นสมควร 

แจงผูวาฯ ทราบ ใหคณะกรรมการฯ ดําเนินการตาง ๆ ท่ีจําเปน 

ผูวาฯ สั่งนายอําเภอยุติดําเนินการ เพื่อใหไดท่ีดินนั้นมา 

แจงผูวาฯ ทราบ 

ผูวาฯ สั่งนายอําเภอดําเนินการตอไป 

การดําเนินการของนายอําเภอ 

นายอําเภอของอําเภอท่ีท่ีดินตั้งอยู 

ดําเนินการ 

1. โฆษณา 2. จัดทําหลักเขต 3. จัดทําปาย 

เพื่อดําเนินการสงวนหรือหวง
หามท่ีดินเพื่อใหประชาชนใช
ประโยชนรวมกัน 
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หรือเครื่องหมายอืน่
แสดงแนวเขตที่ดินท่ี
จะสงวนฯ 

ใหประชาชนทราบถึง 
- ตําแหนงท่ีดิน 
- จํานวนเนื้อท่ี 
- เขตขางเคียงของ
ท่ีดินท่ีจะสงวนฯ 

ระบุรายละเอียดตาง ๆ 
เกี่ยวกับท่ีดินท่ีจะสงวนฯ 
เชนเดียวกับประกาศ 

มีขนาดและจํานวน
พอสมควรติดตั้งไวใน
บริเวณท่ีดินดังกลาว 

เพื่อใหประชาชนทราบวา 

เปนเขตที่ดินท่ีจะสงวนฯ 

จัดทําเปนประกาศ นายอําเภอ 
จะดําเนินการ 
วิธีอื่นประกอบ 
ดวยก็ได 

ระบุรายละเอียด 
ตามแบบที่กําหนด 

มีกําหนด 60 วัน  
นับแตวันปด
ประกาศ 

นายอําเภอจะใหมี 
- การประชุมราษฎรใน
ทองท่ีเพื่อทําการชีแ้จง หรือ 
- การประกาศชี้แจงทาง
วิทยุกระจายเสียงดวยก็ได 

ปดไวในที่เปดเผย 

1. ศาลากลางจังหวัด 
2. สํานักงานที่ดินจงัหวัด/สาขา 
3. ท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
4. ท่ีทําการตําบล 
5. ท่ีทําการหมูบาน 
แหงละอยางนอย 1 ฉบับ 

ภายในกําหนด 60 วัน นับแตวันปดประกาศ 

ไมมีผูคัดคาน มีผูคัดคาน 

ผูวาฯ เสนอเรือ่งพรอมเอกสารที่เกี่ยวของ โดยอางวา 
- เปนผูมีกรรมสิทธิห์รือสิทธิครอบครอง 

หรือ 
- ไดรับอนุญาตใหทําประโยชนในท่ีดินนั้น 
โดยชอบดวยกฎหมาย 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

พิจารณาและมีมต ิ

นายอําเภอสอบสวนหาขอเท็จจริงวา 

ผูคัดคานมีสิทธิตามอางหรือไม 

กรณีมีมติใหสงวนหรือหวงหามฯ แลว 

จัดทําประกาศการสงวน
หรือหวงหามท่ีดินฯ แลวเสนอให 
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โดยมี 
- แผนที่แสดงตําแหนงท่ีดิน 
- จํานวนเนื้อท่ี 
- และเขตขางเคียงของท่ีดิน
ท่ีสงวนหรือหวงหาม 

ผูวาฯ พิจารณาสั่งการ 

แนบทายประกาศดวย 

กรณีเห็นวาผูคัดคานไมมี
สิทธิโดยชอบดวยกฎหมาย 

กรณีเห็นวาผูคัดคานมีสิทธิ
โดยชอบดวยกฎหมาย 

ใหประกาศใน 
ราชกิจจานเุบกษา 

แผนที่แสดงเขต 

สั่งใหดําเนินการ 
สงวนฯ ตอไป 

สั่งใหยุติการดําเนินการ
เฉพาะสวนนั้น 

แจงผูคัดคานทราบ สวนท่ีไมคัดคาน 
ดําเนินการตอไป 

ผูคัดคานไมพอใจ 

หากเห็นวาสมควร 
สงวนฯไวดวย แตไมฟองรองตอศาล มีการฟองรองตอศาล 

เมื่อลงราชกิจจา 
นุเบกษาแลว 

โฆษณาการสงวน 
หรือหวงหามท่ีดิน 

ใหประชาชนทราบ 

โดยปดสําเนาประกาศ 
และแผนที่แนบทาย 

- ตองเปนแผนที่
ท่ีพรอมจะนําลง
ในระวางแผนที่
หรือระวางรูป
ถายทางอากาศ
ตามระเบียบกรม
ท่ีดิน 
- และตองแสดง
เขตติดตอ
ขางเคียงโดยมี
มาตราสวน
ขนาดพอสมควร 

ในที่เปดเผย ณ 

1. ศาลากลางจังหวัด 
2. สํานักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา 
3. ท่ีวาการอําเภอหรือ
กิ่งอําเภอ 
4. ท่ีทําการตําบล 
5. ท่ีทําการหมูบานแหง
ละอยางนอย 1 ฉบับ 

ดําเนินการสงวนฯ ตอไป ผูวาฯ จะดําเนินการ 

รอเฉพาะสวน รอไวท้ังหมด 

ผูวาฯ รายงาน 

คณะกรรมการจัด
ท่ีดินแหงชาติ เพื่อ 

พิจารณาวาจะ
สมควรประการใด 

ดูกรณีท่ีดินมีผู
ครอบครองและทํา
ประโยชนแลว (3) 

จนกวาจะมีคําพิพากษาถึงท่ีสุด 

ใหยกคํารองคัดคาน วาผูคัดคานเปนผูมี
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองหรือไดรับ
อนุญาตใหทําประโยชน
ในท่ีดินโดยชอบดวย ก.ม. 

ใหผูวาฯ เสนอเรื่อง 
พรอมเอกสารที่เกี่ยวของ 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ใหผูวาฯ รายงาน 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

เพื่อพิจารณาวา 

สมควรจะยกเวนท่ีดินสวน 
ท่ีมีผูคัดคานจากการสงวนฯ 

หรือ จะดําเนินการใหท่ีดิน
นั้นตกเปนของรัฐ 

เพื่อประโยชนในการสงวนฯ เพื่อให 
ประชาชนใชประโยชนรวมกัน 

ผูวาราชการ
จังหวัดตอง 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

ระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ
ฉบับท่ี 10 (พ.ศ. 2529) 

วาดวยกรณีจําเปนสําหรับอนุญาตใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนการเฉพาะรายในทองท่ีท่ี
กําหนดใหมีการออกโฉนดทีด่ินสําหรับท่ีดนิท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยใชระวางรูปถาย 

ทางอากาศ ตาม ม.58 ตร ี
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วางระเบียบฯ ฉบับท่ี 10 อาศัยอํานาจตาม ม.20 (10) ป.ท่ีดิน คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

ใชบังคับตั้งแตวันถดัจากวันประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป 

นับตั้งแตวันท่ีเริ่มดําเนินการออก 
โฉนดที่ดินตามประกาศของรัฐมนตร ี
ตาม ม.58 ตรี ว.1 ป.ท่ีดิน 

บังคับใชวันท่ี 17 พ.ย.2529 

ราชกิจจานเุบกษา เลม 103 ตอนที่ 200  
(ฉบับพิเศษ) ลว.16 พ.ย.2529 

ม.58 ตรี ว.3 ใหระงบัการจดทะเบียนฯ 
ท่ีตองมีการรังวัด น.ส.3 ก. 

ดู ม.58 ตรี ป.ท่ีดิน 
ช. 38 

ม.58 ตรี ป.ท่ีดิน 
(ยายแปลง) 

เจาพนักงานที่ดินจะอนุญาตให
จดทะเบียนฯ ท่ีตองมีการรังวัดฯ 

เวนแตในกรณีจําเปน  

เปลี่ยน 
น.ส.3 ก. (เทานั้น) 

เปนโฉนดที่ดิน 

เฉพาะในกรณีจําเปนดังนี้ 

(1) เมื่อเปนท่ีดินท่ี 
ถูกเวนคืนบางสวน 

(2) เมื่อเปนท่ีดินท่ีมีผูมีสิทธิ 
ในที่ดินประสงคจะแบงแยก 

(3) เมื่อเปนท่ีดินท่ีศาล 
ไดมีคําพิพากษาหรอืคําสั่ง 
ถึงท่ีสุดใหแบงแยก 

(4) เมื่อเปนท่ีดินท่ีผูมี
สิทธิในท่ีดินพิสูจนให
เปนท่ีพอใจแกเจา
พนักงานที่ดินวา 

ตามกฎหมาย 
วาดวยการเวนคืน 
อสังหาริมทรัพย 

เพื่อโอนใหแก 
- ทบวงการเมือง 
- รัฐวิสาหกิจท่ีตั้งโดย พ.ร.บ. 
- องคการของรัฐตาม ก.ม. วา
ดวยการจัดตั้งองคการของรัฐ 
หรือ 
- หนวยงานธุรกิจท่ีรัฐบาลเปน
เจาของ 

โดยการขาย  
แลกเปลี่ยน ให 

1. มีความจําเปนและเรงดวน
ท่ีตองแบงแยก และ 
2. หากรอไวจะกอใหเกิดความ
เสียหายอยางรายแรงแกผูมี
สิทธิในท่ีดินหรือผูรับโอน 

(ช. 88) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

ระเบียบของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาต ิ
ฉบับท่ี 12 (พ.ศ. 2532) 

วาดวยเงื่อนไขการออกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วางระเบียบฯ ฉบับท่ี 12 

อาศัยอํานาจตาม ม.20, ม.58 ทวิ ว.4 
ม.59 ทวิ ว.1 ป.ท่ีดิน 

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ 

ใชบังคับตั้งแตวันถดัจากวันประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป 

ใหยกเลิก 

(1) ระเบียบฯ ฉบับท่ี 2 (พ.ศ. 2515 
(2) ระเบียบฯ ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2515) 
(3) ระเบียบฯ ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2524) 

ราชกิจจานเุบกษา เลม 106 ตอนที่ 174 ลว.12 ต.ค.2532 

การออกโฉนดที่ดิน 

ใชบังคับวันท่ี 13 ต.ค.2532 เปนตนไป 

การออกหนังสือรับรองการทําประโยชน 

ใหกระทําได ใหกระทําได 

ในบริเวณท่ีดินท่ีไดสรางระวาง
แผนที่เพื่อการออกโฉนดที่ดินแลว 

- ระวางแผนที่รูปถาย 
ทางอากาศ 
- ระวางแผนที่ระบบ  
ยู.ที.เอ็ม 

หามออกหนังสือรบัรอง 
การทําประโยชน 

หมายถึง ออกหนังสือ
รับรองการทําประโยชน
ใหม (ไมใชกรณีแบงแยก 
รวมหนังสือรับรองการ 
ทําประโยชน) 

เวนแต 

อธิบดีกรมท่ีดินเห็น 
เปนการสมควร 

ใหออกหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

ในบริเวณท่ีดินท่ีไดสรางระวาง 
แผนที่ไวแลวไปพลางกอนได 

ในบริเวณท่ีดินท่ียังมิไดสราง 
ระวางแผนที่เพื่อการออกโฉนดที่ดิน 

โดยหากบริเวณท่ีดินนั้น 

มีระวางรูปถายทางอากาศ ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ 

ออก น.ส.3 ก. 

ท้ังกรณียกเลิกและ 
ยังไมยกเลิกอํานาจ 
นายอําเภอฯ ตาม  
ป.ท่ีดิน 

ทองท่ียกเลิก 
อํานาจ 
นายอําเภอ ตาม 
ป.ท่ีดินแลว 

ทองท่ียังไม 
ยกเลิกอํานาจ
นายอําเภอ  

ออก น.ส.3 ข. ออก น.ส.3  

(ช. 89) 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมวด 1 

การอนุมตัิใหออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

ตาม ม.58 ทวิ ว.4 ป.ท่ีดิน 
(เดินสํารวจ) 

เปนกรณอีอกใหแกบุคคลตาม ม.58 ทวิ ว.2(2) และ (3)  

บุคคลตาม ม.58 ทวิ ว.2 (2) และ (3) ไดแก 
(2) ผูซึ่งไดปฏิบัติตาม ม.27 ตร ี
(3) ผูซึ่งครอบครองที่ดินและทําประโยชนในท่ีดิน
ภายหลังวันท่ี ป.ท่ีดิน ใชบังคับ (1 ธ.ค.2497) และไมมี
ใบจอง ใบเหยียบย่ํา หรือไมมีหลักฐานวาเปนผูมีสิทธิ
ตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ 

เปนกรณอีอกใหแกบุคคลซึ่ง 
- ครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินกอนวันท่ี  
ป.ท่ีดินใชบังคับ (กอน 1 ธ.ค.2497) 
- โดยไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสทิธิ์ในท่ีดิน และ 
- มิไดแจง ส.ค.1  
- แตไมรวมถึงผูซึ่งมิไดปฏิบัติตาม แ.27 ตร ี
(คือผูท่ีไมไดฝาฝน ม.27 ตรี) 

ดู ช. 37 

กรณีจะออกใหบุคคลดังกลาว เกิน 50 ไร 

ตองขออนุมัติจากผูวาราชการจังหวัดกอน 
(ม.58 ทวิ ว.4), .59 ทวิ ว.1 

ความจําเปนท่ีจะขอออกเปนการ 
เฉพาะรายตาม ม.59 ทวิ ว.1 ได 

ตาม ม.59 ทวิ ว.1 ป.ท่ีดิน 
(เฉพาะรายไมมีหลกัฐาน) 

ดู ช. 40 

(1) ท่ีดินนั้นถูกเวนคืนตาม ก.ม.วาดวย
การเวนคืนอสังหารมิทรัพย 
(2) ผูครอบครองและทําประโยชนใน
ท่ีดินจะโอนที่ดินใหแก 
    - ทบวงการเมือง 
    - องคการของรัฐบาลตาม ก.ม. วา
ดวยการจัดตั้งองคการของรัฐบาล หรือ 
- รัฐวิสาหกิจท่ีจัดตั้งขึ้น โดย พ.ร.บ. 
(3) มีความจําเปนอยางอื่น โดยไดรับ
อนุมัติจากผูวาราชการจังหวัด 

และจะออกใหรายใดเกิน 50 ไรได 

ตอเมื่อผูวาราชการจังหวัดหรือผูท่ี
ผูวาราชการจังหวัดมอบหมาย ได
ตรวจสอบการทําประโยชนแลว 

ปรากฏวา 

(1) ผูครอบครองไดทําประโยชนหรืออาํนวย 
การทําประโยชนในท่ีดินดวยตนเอง 

และ 
(2) สภาพการทําประโยชนในท่ีดินนั้นเปน
หลักฐานมั่นคงและมีผลผลติอันเปนประโยชน
ในทางเศรษฐกิจ 

กรณี (1)  
และ (2) 

แตหากออก 
เกิน 50 ไร 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เปนไปตาม
ขอเท็จจริงไมตอง
ขออนุมัติจากผูวาฯ 

ตองขออนุมัติผูวาฯ 
(ขอเกิน 50 ไร)  
ทุกกรณ ี

เนื้อท่ีท่ีทําประโยชน
ถูกตองตามหลกัเกณฑ 
(เกิน 50 ไร) 

เนื้อท่ีทําประโยชน
ตามหลักเกณฑ แต
ไมเกิน 50 ไร 

ขออนุมัติผูวาฯ 
เฉพาะกรณี (3) 
เทานั้น 

ท้ัง (1) (2) และ (3) 

สรุป การขออนุมัตผิูวาฯ  ตาม ม.59 ทวิ ว.1 
1. เหตุจําเปนท่ีขอออกเฉพาะราย เฉพาะกรณี
มีความจําเปนอยางอื่นตาม (3) เทานั้น ท่ีตอง
ขออนุมัติผูวาฯ 
2. กรณีขอออกเกิน 50 ไร ตองขออนุมตัิ (ขอ
ออกเกิน 50 ไร) ทุกกรณี ท้ังกรณี (1)(2) และ(3) 
3. ถาไมเกิน 50 ไร จะขออนุมัติผูวาฯ เฉพาะมี
เหตุความจําเปนตาม (3) เพื่อขอออกเฉาะราย
เทานั้น 

ผูวาฯ สั่งอนุมัต ิ
(เกิน 50 ไร)  

ผูวาฯ สั่งไมอนุมัต ิ

ใหพนักงานเจาหนาท่ี 
ใหพนักงานเจาหนาท่ี 

ออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทํา
ประโยชน 

ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

เทาจํานวนเนื้อท่ีท่ี
ผูวาฯ อนุมัต ิ

ใหเทาจํานวนที่ได 
ทําประโยชนแลว  

ปจจุบัน  
ตาม  
กฎฯ 43 

แตไมเกิน 50 ไร 
(ซึ่งอยูในอํานาจของเจา
พนักงานที่ดิน ตาม ป.ท่ีดิน) 

หมวด 2 

การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ตาม ม.59 ตรี แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

ถาปรากฏวา 

ท่ีดิน 
ท่ีขอออกเอกสารสทิธิในท่ีดินโดยมี 
ส.ค.1 เปนหลักฐานในการขอออก 

มีอาณาเขต ระยะของ 
แนวเขตและที่ดิน
ขางเคียงทุกดาน 
ถูกตองตรงกับ ส.ค.1 

มีอาณาเขต และ 
ท่ีดินขางเคียง 
ทุกดานถูกตอง 
ตรงกับ ส.ค.1 

ท่ีดินมีดานหนึ่งหรือหลายดาน 

จดปาหรือท่ีรกรางวางเปลา และ ระยะท่ีวัดเกินกวาระยะใน ส.ค.1 

ใหถือระยะตาม ส.ค.1 เปนหลัก การรังวัด 

(แมวาในปจจุบันจะมิใชปาหรือท่ีวางเปลา แตในอดีตเปนปา 
หรือท่ีวางเปลาตามที่แจงไวใน ส.ค.1 ก็ใชหลักนี้เชนกัน) 

แตระยะของแนวเขต
ผิดพลาดคลาดเคลือ่น 
(แตกตางกับ ส.ค.1) 

ม.59 ตรี คือ กรณีขอออก 
จากหลักฐาน ส.ค.1 เทานั้น 
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ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พนักงานเจาหนาท่ี การรับรองแนวเขต 

ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ 
รับรองการทําประโยชน 

เนื้อท่ีเทากับท่ีไดทําประโยชน
แตไมเกินเนื้อท่ีท่ีคํานวณ 

พนักงานเจาหนาท่ี 

แจงเปนหนังสือ สงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับ 

แจงตอผูมีสิทธ ิ
ในท่ีดินขางเคียง 

ติดตอได ติดตอไมได ท่ีอยูท่ีเคยติดตอ หรือ ตามที่ขางเคียง 
ไดแจงไวเปน 
หนังสือ 

ไมมาหรือมาแต 
ไมยอมลงชือ่ 
รับรองแนวเขต 
โดยไมคัดคาน 

ปดประกาศ 
แจงขางเคียง 

ใหมารับรอง 
หรือคัดคาน 

มีขอความ 
    ถาผูมีสิทธิในที่ดิน
ขางเคียงไมมาหรือมาแต
ไมยอมลงชือ่รับรองแนว
เขตโดยไมคัดคานการ
รังวัด พนกําหนด 30 วัน 
นับแตวันทําการรังวัด 
พนักงานเจาหนาท่ีออก
โฉนดโดยไมตองมีการ
รับรองแนวเขต 

พนกําหนด 30 วัน  
นับแตวันทําการ 

ออกใหเทาจํานวน 
เนื้อท่ีท่ีไดทํา 
ประโยชนแลว 

ไมมาภายใน 30 วัน  
นับแตวันปดประกาศ 

ออกใหเทากับจํานวน
เนื้อท่ีท่ีทําประโยชนแลว 

โดยไมตองรับรองแนวเขต โดยไมตองรับรองแนวเขต 

1. สํานักงานที่ดินจงัหวัดหรือสาขา 
2. สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอาํเภอ
หรือกิ่งอําเภอ 
3. ท่ีทําการกํานัน 
4. ท่ีทําการผูใหญบาน และ 
5. บริเวณท่ีดิน 
6. ในเขตเทศบาลปดท่ีสํานักงาน
เทศบาล 

ออกใหเทากับจํานวน
เนื้อท่ีท่ีทําประโยชนแลว 

เมื่อขางเคียงลงชื่อรับรองแนว
เขตไวถูกตองครบถวนทุกดาน 

แตเนื้อท่ีท่ีคํานวณ
แตกตางจากเนือ้ท่ี ส.ค.1 

เชื่อไดวาเปนท่ีดิน
แปลงเดียวกัน 



 
 
 
 
 
 
 
 

อื่น ๆ 
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ขั้นตอนการดาํเนินการออกโฉนดที่ดนิเฉพาะราย 
(ตามมาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ ป.ที่ดิน) 

 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ขั้นตอน รายละเอียด 

1. ขั้นตอนการยื่นคาํขอ  
(ฝายทะเบียนหรือฝายรังวัด) 

- ผูขอตองยื่นคําขอตามแบบ น.ส.1 ข. พรอมหลักฐาน 
- สอบสวนตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 
- ผูขอตองชี้ระวางแผนที่ (ร.ว.10) (ฝายรังวัด) 
- ลงบัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) 
- เขียนบันทึกหนาเรื่องการรังวัดท่ีดิน (ท.ด.82) 
- ลงบัญชีเรื่องการรงัวัด (บ.ท.ด.11) 
- ลงบัญชีสถติิงาน (บ.ท.ด.21) 
- ผูขอชําระคาคําขอ 

2. ขั้นตอนการนัดรงัวัด  
(ฝายรังวัด) 

- ลงบัญชีรับเรื่องรงัวัดและนัดรังวัด (ร.ว.12) 
- กําหนดเงินมัดจํารังวัด 
- กําหนดตัวชางรงัวัดและวันทําการรังวัดโดยพิจารณา
จากบัญชีคุมการนดัรังวัด (ร.ว.70) 
- ลงบัญชีคุมเรือ่งประจําตัวชางรังวัด (ร.ว.71) 
- จัดทําใบนัดรังวัด (ท.ด.2 ก.) 2 ฉบับ มอบใหผูขอ
และเก็บในเรื่อง 

3. ขั้นตอนการแจงขางเคียง 
    และผูปกครอง 

(ฝายรังวัด) 

- คนหาชื่อและท่ีอยูของเจาของที่ดินขางเคียง 
- ทําหนังสือแจงขางเคียง 
- ทําหนังสือแจงนายอําเภอทองท่ี 
- ผูขอวางเงินมัดจํารังวัด 

4. ขั้นตอนการดําเนินการ 
    รังวัดทําแผนที่และ 
    สอบสวนสิทธิ 

(ฝายรังวัด) 

- เมื่อถึงวันกําหนดนัด ผูขอนํารังวัดปกเขต หลักเขต
ท่ีดินไวทุกมุมเขตท่ีดินของตน 
- ขางเคียงชี้แนวเขต 
- ทําการรังวัดตามหลักวิชา 
- ทําแผนที่พิพาท (ถามีการโตแยงสิทธ)ิ 
- สอบสวนสิทธิและสรางใบไตสวน (น.ส.5) 
- คํานวณแผนที่และเนื้อท่ี 
- ลงท่ีหมายแผนที่ในตนรางแผนที่, ในระวางแผนที่ 
- จําลองรปูแผนที่ประกอบเรื่อง 
- สอบถาม (ถามี) 
- เขียนรายงานการรังวัด (ร.ว.3 ก.) และทําบัญชีเบิก
เงินคาใชจาย 
- ตรวจการคํานวณแผนที่ เนื้อท่ี ลงท่ีหมายแผนที่ และ
ตรวจระเบียบ 

(ช. 90) 
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5. ขั้นตอนพิจารณาการ 
    รังวัดและสั่งการของ 
    เจาพนักงานที่ดนิจังหวัด/ 
    สาขา 
(ฝายรังวัด/เจาพนักงานที่ดิน) 

- หัวหนาฝายรังวัดตรวจสอบพิจารณาและเสนอ
ความเห็นในรายงานการรังวัด (ร.ว.3 ก.) ตอ 
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดหรือสาขา 
- เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือสาขา พิจารณาสั่งการ
ประกาศแจกโฉนดที่ดินและสั่งถอนจายเงินมัดจํา
รังวัด  

6. ขั้นตอนประกาศแจก 
    โฉนดที่ดิน 

(ฝายทะเบียน) 

- ฝายรังวัดสงเรือ่งราวการรงัวัดออกโฉนดที่ดินให
ฝายทะเบียน 
- ลงบัญชีรับเรื่องรงัวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ 
(บ.ท.ด.71) 
- จัดทําประกาศแจกโฉนดที่ดิน 
- ปดประกาศแจกโฉนดที่ดินมีกําหนด 30 วัน  

7. ขั้นตอน (ถาม)ี การตั้ง 
    คณะกรรมการพสิูจน 
    ท่ีดิน (กรณีท่ีดินตั้งอยู 
    ในตําบลท่ีมีปาสงวน 
    แหงชาติ อุทยาน 
    แหงชาติ พื้นท่ีรกัษา 
    พันธุสัตวปา พื้นท่ีหาม 
    ลาสัตวปา หรอืเขตปา 
    ไมถาวร) 

- เสนอผูวาราชการจังหวัดตั้งคณะกรรมการ 
- คณะกรรมการรวมกันออกไปพิสูจนท่ีดินและเสนอ
ความเห็น 
- ผูวาราชการจังหวดัพิจารณาสั่งการ 
(ดูกฎกระทรวง ฉบับท่ี 43) 

8. ขั้นตอน (ถาม)ี  การ 
    สอบสวนเปรียบเทียบ  
    (กรณีมีการคัดคาน 
    โตแยงตาม ม.60  
    ป.ท่ีดิน) 

(ฝายทะเบียน) 

- แจงผูขอและผูคัดคานมาสอบสวนเปรียบเทียบตาม
กําหนดนัด 
- พนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวนเปรียบเทียบ 
- เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา มีคําสั่ง (กรณตีกลง
กันไมได) 
- แจงคําสั่งใหคูกรณีทราบ 

(ดู ช. 91) 

9. ขั้นตอนสรางโฉนด 
    ท่ีดินและแจกโฉนด 
    ท่ีดิน (กรณีไมมีการ 
    คัดคานหรือตกลง 
    กันได)  

(ฝายทะเบียน) 

- ครบประกาศแลว ไมมีขอขัดของ สํานักงานที่ดิน
สรางโฉนดที่ดินตามระเบียบ 
- เจาพนักงานที่ดินจังหวัด/สาขา ลงนามในโฉนดที่ดิน 
- ฝายทะเบียนมีหนังสือเรียกผูขอมารบัโฉนดที่ดิน 
- ผูขอชําระคาธรรมเนียมออกโฉนดที่ดินและรับโฉนด
ท่ีดิน 
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การสอบสวนเปรียบเทียบตาม ม. 60 ป.ท่ีดนิ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมเรื่องไว 

โตแยงคัดคานในวันรังวัด 

ม. 60  ดู  ช.  43 

ขอเฉพาะราย 

ขอเฉพาะราย ม. 59 ทวิ 
(ไมมีหลักฐาน) 

ขอเฉพาะราย ม. 59 
(มีหลักฐาน) 

การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน    
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

พนักงานเจาหนาท่ีรับคําขอ
โตแยงคัดคาน 

(ใชแบบ ท.ด.9) 

ชางรังวัดทําแผนที่
พิพาทในคราวเดียวกัน 

โตแยงคัดคานหลังจากทําการ
รังวัดเสร็จแลว 

กรณีมีผูโตแยงคัดคาน   
ตาม ม. 60 ป.ท่ีดิน 

หลักเกณฑการออก ดู ช. 39 หลักเกณฑการออก ดู ช. 40 

ประกาศครบ 30 วันแลว 

รวมเรื่องไว สงฝายทะเบียน
ดําเนินการประกาศตอไป 

กรณีเรือ่งอยูท่ีฝายรังวัด 

แตกอนท่ีจะมีการประกาศหรือ
อยูระหวางประกาศ 30 วัน 

ชางรังวัดบันทึกถอยคําการโตแยง
คัดคานเปนหลักฐาน 

(ใชแบบ ท.ด. 16) 

หากโตแยงบางสวน  
(สวนใดสวนหนึ่ง) 

สงฝายรังวัดรวมเรือ่งไวสง
ฝายทะเบียน 

กรณีเรือ่งอยูท่ีฝายทะเบียน 

ฝายทะเบียนดําเนินการประกาศ 
มีกําหนด 30 วัน 

พนักงานเจาหนาท่ีรับคําขอ
โตแยงคัดคาน 

(ใชแบบ ท.ด.9) 

1. นับ 1 ตั้งแตวันรุงขึ้นของวันปด
ประกาศฉบับสุดทายเปนตนไป 
2. หากวันสุดทายเปนวันหยุดราชการ ให
นับวันทํางานวันแรกเปนวันสุดทายแทน 

ตามกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 43 

(ช. 91) 

มีผูขอมาโตแยงคัดคานหลัง
ประกาศครบกําหนดแลว 

มีผูคัดคานภายในระยะเวลาประกาศ ไมมีผูคัดคานเพิ่มกอนประกาศอกี 
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ไมมีคําคัดคานไวดําเนินการ กรณีคัดคานท้ังแปลง กรณีคัดคานบางสวน 

พนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงผูขอทราบ เจาพนักงานที่ดินหรือ 
พนักงานเจาหนาท่ี 

ตองมีการทําแผนที่พิพาท 
(กรณีคัดคานหลงัวนัทําการรังวัด) 

วาไมอาจรับคําโตแยงคัดคานไว
ดําเนินการได มีหนังสือแจงผูขอและผูคัดคาน

ภายใน 3 วัน นับแตวันครบ
กําหนดประกาศ 

เจาพนักงานที่ดินหรือ 
พนักงานเจาหนาท่ี 

แตถาผูโตแยงรับวาตนสามารถทํา
ความตกลงกับผูขอได โดยจะไปทํา
ความตกลงและแจงใหพนักงาน
เจาหนาท่ีทราบภยใน 15 วัน ใหบันทึก 
ท.ด.16 ไว 

เพื่อนัดคูกรณีทําการสอบสวน
เปรียบเทียบ 

มีหนังสือแจงผูขอและผูคัดคาน
ภายใน 3 วัน นับแตวันครบ
กําหนดประกาศ 

เพื่อนัดคูกรณีทําแผนที่พิพาท 

ฝายรังวัดทําแผนที่พิพาทตาม
การนําชี้ของคูกรณ ี

เจาพนักงานที่ดินหรือพนักงาน
เจาหนาท่ีแจงคูกรณีนัดทําการ
สอบสวนเปรียบเทียบ 

ตกลงไมได 
ภายในกําหนด 

ตกลงได 
ภายในกําหนด 

พนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการตอไป  
โดยไมรับคําขอ 
คัดคาน 

ขอตกลงนั้นชอบ
ดวยกฎหมาย 

พนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการตาม
ขอตกลงนั้น เปนคําสั่งทาง

ปกครอง การสอบสวน
เปรียบเทียบ 

ท่ีมา หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0719.3/
ว 24834 ลว.16 ส.ค.43 ท่ี มท 0729.2/
ว 27110 ลว.5 ก.ย.2545 และ ท่ี มท 
0516.2/ ว 8591 ลว. 18 มี.ค.2547 

1.1 กรณีผูขอและผูโตแยงมา
พรอมกันตามกําหนดนัด 

1.2 กรณีผูขอและผูโตแยงมา
ฝายเดียวตามกาํหนดนัด 

1.3 กรณีผูขอและผูโตแยงท้ังสอง
ฝายไมมาพบตามกาํหนดนัด 

และอีกฝายมิไดมาตาม
กําหนดนัด โดยมิไดแจง
ขอขัดของใหทราบ 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ทําหนังสือนัด 

ใหพนักงานเจาหนาท่ี 

สอบสวนเปรียบเทียบ 

1 
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ตามแบบบันทึก 
ถอยคํา (ท.ด.16) 

นัดคูกรณีมาทําการสอบสวน
เปรียบเทียบอีกครั้งหนึ่ง 

สบอสวนเปรียบเทียบ 

ถือวาคูกรณีไมอาจตกลงกันได 

ภายใน 7 วัน นับแตวัน
กําหนดนัดครั้งแรก 

พนักงานเจาหนาท่ี 

พิจารณาสั่งการ 

ทําเปนบันทึกขอตกลง 

ตกลงกันไมได ตกลงกันได 

รายละเอียดในหนังสือนัด 

สั่งการเชนเดียวกับ 1.1 

ใหคูกรณีทราบ 

แจงคําสั่งเปรียบเทียบ 

ออกหนังสือแสดงสิทธิ 
ในที่ดินตอไป 

แลวดําเนินการไป
ตามที่ตกลงกัน 

เจาพนักงานที่ดินจงัหวัด 
หรือ สาขา 

สั่งการประการใดทําเปน
คําสั่งเปรียบเทียบ 

ไปตามพยานหลักฐาน
ขอเท็จจริงหรือขอกฎหมาย 

เจาพนักงานที่ดินจงัหวัด
หรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา 

โดยทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับ 

ใหสงหนังสือ   
แจงไปใหทราบ 

ผูขอหรือผูโตแยง
ท่ีไมมาพบ 

แจงใหผูขอหรือ  
ผูโตแยงท่ีมาพบ
ตามนัดทราบ 

การแจงคําสั่ง
เปรียบเทียบกรณีนี ้

สั่งยกเลกิคําขอออกหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินนั้น 

คูกรณีท้ังสองฝายยงัไมมา
ตามกําหนดนัด หรือไมแจง
ขอขัดของใหทราบ 

 2. พรอมท้ังระบุดวยวา 
  “ถาผูขอและผูโตแยงท้ังสองฝาย 
 ไมมาพบพนักงานเจาหนาท่ีเพื่อ 
 สอบสวนเปรียบเทียบและไมได 
 แจงขอขัดของใหทราบพนักงาน 
 เจาหนาท่ีจะไดสั่งยกเลิกคําขอ 
 ออกหนังสือรับรองการทํา 
 ประโยชนหรือโฉนดที่ดินตอไป”

ใหคูกรณีทราบลวงหนา
ไมนอยกวา 7 วัน 

1. แจงกําหนด วัน 
เวลา และสถานที่ท่ีจะ
สอบสวนเปรียบเทียบ 

การแจงคําสั่งเปรียบเทียบ   
ดูใน    2   ชวงตอไป 

ดําเนินการตาม 1.2 

มาเพียงฝายเดียว สวนอีก
ฝายมิไดแจงขอขัดของ 

ดําเนินการตาม  1.1 

มาพรอมกันท้ังสองฝาย 

ถึงกําหนดนัด 

สงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 

พนักงานเจาหนาท่ี 
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พนักงานเจาหนาท่ี 

พนักงานเจาหนาท่ีลงลายมอืชื่อ
พรอมวัน เดือน ป กํากับไว 

โดยหมายเหตุใน 
1. คําขออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
หรือโฉนดที่ดิน (น.ส. 1 ข.) 
2. บัญชีรับทําการประจําวัน (บ.ท.ด.2) หรือ
บัญชีรับทําการและคุมเรื่อง (ท.อ.14) 
3. บัญชีแยกประเภทคุมเรื่อง (บ.ท.ด.27) และ 
4. บัญชีรับเรื่องรังวดัและแจงผูขอมา
ดําเนินการ (บ.ท.ด.71) 

การจัดเก็บคําขอรังวัดและ
เรื่องราวที่ไดยกเลิก 

หมายเหตุวา 
“ยกเลิกคําขอเพราะผูขอและ  
ผูโตแยงไมติดตอ” 

ตองระบุไปในคําสัง่แจงดวยวา 
“หากคูกรณฝีายท่ีไมพอใจ เห็นวาตนเปนผูมีสิทธิในท่ีดินก็ใหไปฟองคดีตอศาล
ยุติธรรม หรือถาเห็นวาการสั่งการของเจาพนักงานที่ดินจงัหวัด (หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา) ไมปฏิบัตติามขั้นตอนที่กฎหมายกําหนดและไม
ชอบดวยกฎหมาย ก็ใหไปฟองคดีตอศาลปกครอง ท้ังนี้ ภายในกําหนด 60 วัน 
นับแตวันทราบคําสั่ง ถามิไดมีการฟองคดีหรือมิไดนําสําเนาคําฟองมาแสดง
ภายในกํานหนด จะไดดําเนินการตามที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด (หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา) ไดสั่งการไวตอไป” 

หลักฐานแผนที่ตางๆ   
ท่ีถูกยกเลกิ 

ใหแยกเก็บเอกสาร
คําขอดังกลาวไว
ตางหาก 

ใหจัดเก็บคําขอรังวัดและ
เรื่องราวที่ไดยกเลิกนั้น
รวมเขาไปในสารบบที่ดินนั้น 

กรณีมีสารบบที่ดินเดิมของ
ท่ีดินแปลงดังกลาวอยูแลว 

ใหเจาหนาท่ีแกไข ใหเปน 
การถกูตองตามระเบียบ 

ดําเนินการแจง 

2 การแจงคําสั่งเปรียบเทียบใหคูกรณีทราบ 

กรณีไมมีสารบบที่ดินเดิม 

สงทางไปรษณียตอบรับ นอกจากแจงคําสั่งเปรียบเทียบแลว ทําเปนหนังสือ 

การจัดสง  (กรณีตองสง) รายละเอียดหนังสอืแจง รูปแบบ 

คําสั่งเปรียบเทียบเปน
คําสั่งทางปกครอง 

แตไมตองแจงสิทธอิุทธรณกอน โดย
แจงใหไปฟองศาลไดเลย เนื่องจากเปน
กรณีท่ีกฎหมายมีบทบัญญัติไวตางหาก
แลว ตาม ม.3 พ.ร.บ.วิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 
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ฝายท่ีไมพอใจ 

กรณีไมพอใจคําสัง่เปรียบเทียบ
ตาม ม. 60 ป.ท่ีดิน 

และนําหลักฐานการยื่นฟอง
พรอมสําเนาคําฟองเกี่ยวกับสิทธิ
ในท่ีดินท่ีโตแยงคัดคานกันไว 

ฟองภายในกาํหนด  
(60 วัน) 

มาแสดงภายในกําหนด 60 วัน 
นับแตวันท่ีตนไดรับทราบคําสั่ง 

ดําเนินการตามที่เจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือสาขาสั่งไว 

เมื่อครบกําหนด 60 วัน  นับ
แตวันท่ีคูกรณีรับทราบคําสั่ง 

ไมฟองภายในกําหนด 

มาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ตรวจสอบหลักฐาน 

พนักงานเจาหนาท่ี 

3 

หากปรากฏวาสําเนาคําฟองดังกลาว 
1. เปนการฟองคดภีายในกําหนด 60 วัน ตามกฎหมาย  และ 
2. เปนคําฟองท่ีเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินตามที่ไดมีการโตแยงคัดคานกัน 

แตเปนเวลากอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีได
แจกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแปลงนั้น 

มาแสดงภายหลังครบกําหนด 60 
วัน นับแตวันท่ีตนไดรับทราบคําสั่ง 

ใหรอเรื่องการออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินรายนั้นไว 

กรณีเห็นวาตนเองเปนผูมีสิทธิ 
ในที่ดินดีกวาอีกฝายหนึ่ง 

กรณีเห็นวาการสั่งการของเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา ไมปฏิบัติตามขั้นตอนที่กฎหมาย
กําหนด และไมชอบดวยกฎหมาย 

ฝายท่ีไมพอใจ 

ฟองศาลยุตธิรรม ภายใน 60 วัน 
นับแตวันทราบคําสั่ง ฟองศาลปกครองภายใน  

60 วัน นับแตวันทราบคําสั่ง 

ไมฟองภายใน 
กําหนด  

ฟองภายในกาํหนด  
(60 วัน) 

เปนการฟองตาม ม.42 ประกอบ
กับ ม.9(1) แหง พ.ร.บ.จัดตั้งศาล
ปกครองและวิธีพิจารณาคดี
ปกครอง พ.ศ. 2542 

เพื่อขอใหศาลปกครอง
พิพากษาคดี โดยมคีําบังคับ
ตาม ม.72 แหง พ.ร.บ.จัดตั้ง
ศาลปกครอง ฯลฯ 

และนําหลักฐานการฟอง
พรอมสําเนาคําฟองมาแสดง
ตอพนักงานเจาหนาท่ี 

ขอใหสั่งเพิก
ถอนคําสั่ง
เปรียบเทียบ
ตาม ม.60 แหง 
ป.ท่ีดิน ท่ีเจา
พนักงานที่ดิน
จังหวัด/สาขา
สั่งไว 
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เมื่อศาลมีคําพพิากษาหรือ
คําสั่งถึงท่ีสุดประการใด 

ใหดําเนินการไปตามกรณ ี

มาแสดงภายในกําหนด 60 วัน 
นับแตวันท่ีตนไดรับทราบคําสั่ง 

มาแสดงภายหลังครบกําหนด 
60 วัน นับแตวันท่ีตนได
รับทราบคําสั่ง 

แตเปนเวลากอนท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีไดแจกหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินแปลงนั้น 

พนักงานเจาหนาท่ี 

ตรวจสอบหลักฐาน 

หากปรากฏวาสําเนาคําฟองดังกลาว 
1. เปนการฟองคดภีายในกําหนด 60 วันตาม
กฎหมาย 
2. เปนคําฟองท่ีฟองเกี่ยวกับการสั่งการของ
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัด/สาขาไมชอบดวย
กฎหมาย 

ใหรอเรื่องการออกหนังสือ 
แสดงสิทธิในท่ีดินรายนั้นไว 

เมื่อศาลมีคําพพิากษาหรือ
คําสั่งถึงท่ีสุดประการใด 

ใหดําเนินการไปตามกรณ ี

ศาลปกครองอาจสัง่ใหคําสั่ง
เปรียบเทียบไมชอบดวย
กฎหมายและใหพิจารณาสั่งใหม 
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การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนแปลงเดียวหรือหลายแปลง หรือเปนบางสวน 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 0712/ว 30995 ลว. 30 ธันวาคม 2528) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นําไปใชกับการออกหนังสือรับรอง 
การทําประโยชนเฉพาะรายดวย 1. การออกโฉนดที่ดินเฉพาะราย (ม.59) 

1.1 กรณีหลักฐานเดิมเปนแปลงเดียว 

หลักฐานที่ดินเดิมท่ีนํามาขอออก 

แปลงเดียว มีชื่อคนเดียวหรือหลายคน 

ส.ค.1 ใบจอง หนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

โฉนดตราจอง ตราจองทีต่ราวา  
“ไดทําประโยชนแลว” 

แปลงเดียวมีชื่อ 
- เจาของท่ีดินคนเดยีว 
- หรือหลายคน 

แปลงเดียว 

ขอออก
โฉนด 
หลายแปลง 
ในคราว
เดียวกัน 

- แปลงเดียวกัน 
- มีชื่อเจาของที่ดิน 
คนเดียวหรือหลายคน 

- แปลงเดียวกัน 
- มีชื่อเจาของที่ดินคน
เดียวหรือหลายคน 

ขอออก
บางสวน
หรือเฉพาะ
สวนของ 
ส.ค.1 

โดยออกโฉนด 
ท่ีดินใหมีชื่อ
เจาของท่ีดิน
ตรงกับชือ่ 
ใบจอง 

ขอออก
โฉนด 
หลายแปลง 
ในคราว
เดียวกัน 

ขอออกโฉนด 
หลายแปลง 
ในคราวเดียวกัน 

ขอออกโฉนดหลาย
แปลงในคราวเดียวกัน 

ใหออกเปนโฉนด
แปลงเดียวกอน 

แลวจึงดําเนินการ
แบงแยกตอไป 

โดยแตละแปลง
ใหมีชื่อเจาของ
ท่ีดินตรงกับชื่อ
ในหนังสือ
รับรองการทํา
ประโยชน 

กระทําได
เชนเดียวกับ
โฉนดที่ดิน กระทําได 

โดยสราง 
ใบไตสวน
ตามจํานวน
แปลงที่ขอ
ออกโฉนด 

แลวหมายเหตุ
ในหลักฐาน 
ส.ค.1 

เวนแตกรณี
จําเปน 

โดยแตละ
แปลงมีชื่อ
เจาของ
ท่ีดินไม
เหมือนกัน 

ทํานองแบง
กรรมสิทธิ์รวม ทํานอง

แบงแยกใน
นามเดิม 

กระทําได 

ใหออกโฉนดเปน
แปลงเดียวกอน 

แลวจึงดําเนินการ
แบงกรรมสิทธิ์รวม
ตอไป 

โดยปกติ
ควรใหขอ
รังวัดออก
โฉนดไป
ท้ังแปลง 
แลวจึงขอ
แบงแยก
ภายหลัง 

(ช. 92) 
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วา 
- ไดออกโฉนดไป 
ท้ังหมดกี่แปลง 
- เปนโฉนดเลขที่
เทาไร 

โดยสรางใบไตสวน
ตามจํานวนแปลงที่
ขอออกโฉนด 

แลวหมายเหตุ 
ในหลักฐานเดิม 

หากขอออกโฉนดเปน
บางสวนหรือเฉพาะสวนใน
ท่ีดินท่ีมีใบจองหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

วา 
- ไดออกโฉนดไป 
ท้ังหมดกี่แปลง 
- เปนโฉนดเลขที่เทาไร 

หามมิใหกระทํา 

ท่ีดินนั้นไดทําประโยชนแลวท้ังแปลง
หรือไมมีเจตนาหลกีเลี่ยงกฎหมาย 

ควรผอนผันใหขอออกเปน
บางสวนหรือเฉพาะสวนได 

ทางปฏิบัติตองใหผูครอบครองทุกคน 

รวมกันนําชี้แนวเขตรอบทั้งแปลงกอน 

แลวจึงนําชี้เขตท่ีดินบางสวนหรือ
เฉพาะสวนท่ีจะขอออกโฉนดที่ดิน 

1.2 กรณีหลักฐานเดิมหลายแปลง 

หลักฐานเดิมท่ีนํามาขอ
ออกมีจํานวนหลายแปลง 

กรณี  
- ส.ค.1 
- ใบจอง 
- หนังสือรับรองการทําประโยชน 
(มีสิทธิครอบครอง) 

กรณี  
- โฉนดตราจอง 
- ตราจองที่ตราวา 
“ไดทําประโยชนแลว”  
(มีกรรมสิทธิ์) 

หลายแปลงไมวาจะเปนชนิด
เดียวกันหรือตางชนิดกัน 

จํานวนหลายแปลง 

จะนํามารวมกันเพือ่ขอออก
โฉนดเปนแปลงเดียวกัน 

พนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นวา 

เชน บางสวนยังขัดของ
เพราะไมมีเงินคา ธรรมเนียม
ในการออกทั้งแปลง 
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มี 
- ท่ีอยูติดตอเปนผืนเดียวกัน ตําบลเดียวกัน 
และ 
- มีชื่อเจาของที่ดินเหมือนกันทุกแปลง 
- แตละแปลงไมมีภาระผูกพันตางกัน 
หรือไมอยูในบังคับหามโอนแตกตางกนั 

โดยเขาลักษณะเปนการ
รวมโฉนดที่ดินตาม
คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 
12/2500 ลว. 8 พ.ย.2500 

กระทําได 

สําหรับผูมีชื่อใน ส.ค.1 
ใหหมายความรวมถึง 
ผูครอบครองและทํา
ประโยชนตอเนื่องดวย 

จะนํามารวมกันเพือ่ออก
โฉนดเปนแปลงเดียว 

กระทําได 

โดย  

เจาหนาท่ีตองจัดทําแผนที่
หมายสีแดงแสดงเขตการ
ติดตอของหลักฐานเดิมไว
ใหชัดแจงทุกแปลง 

- วามีอาณาเขตติดตอกันอยางไร 
- ตรงตามหลกัฐานเดิมหรือไม 
- ขางเคียงมีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดมิอยางไร 

พรอมท้ังรายงานผลการรงัวัดในรายงาน
การรังวัด (ร.ว.3) ประกอบเรื่องไว 

2. การนําเดินสํารวจออกโฉนดที่ดิน นําไปใชกับการเดินสํารวจออกหนังสอื
รับรองการทําประโยชนดวย 

หลักฐานที่ดินเดิมท่ีนํามาขอออก 

แปลงเดียว หลายแปลง 

หลักฐานที่ดินตาม  
ม.58 ทวิ ว.2(1) 

ส.ค.1 หรือใบจอง - หนังสือรับรองการทําประโยชน 
- โฉนดตราจอง หรอื 
- ตราจองที่ตราวา “ไดทํา
ประโยชนแลว” 

หลักฐานที่ดินตาม  
ม.58 ทวิ ว.2(1) 
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ส.ค.1, ใบจอง, ใบเหยียบย่ํา, 
หนังสือรับรองการทํา
ประโยชน, โฉนดตราจอง, 
ตราจองที่ตราวา “ไดทํา
ประโยชนแลว” หลกัฐาน
การมีสิทธิตามกฎหมายวา
ดวยการจัดท่ีดินเพื่อการ
ครองชพี 

- แปลงเดียว 
- มีชื่อเจาของหลาย
คนหรือเจาของ
หลายคนเนื่องจาก 
ผูมี ส.ค.1 หลายคน 

- แปลงเดียว 
- มีชื่อเจาของ 
หลายคน 

- หลายแปลง 
- ไมวาจะเปนชนิด
เดียวกัน หรือตาง
ชนิดกัน 

นําเดินสํารวจ
ออกโฉนดเปน
บางสวนหรือ
เฉพาะสวน 

จะนํามารวมกัน 
เพื่อเดินสํารวจ
ออกโฉนดเปน
แปลงเดียวกัน 

หามมิใหกระทํา 

ทําไมได 

จะนําเดินสํารวจ
ออกโฉนดเปน
จํานวนหลายแปลง
ในคราวเดียวกัน 

ทําไมได 

จะนําเดินสํารวจ
ออกโฉนดที่ดิน 
เปนหลายแปลง 

ไมเกินจํานวนผูมี
สิทธิในที่ดินใน
คราวเดียวกัน 

กระทําได 

โดยสรางใบไตสวน 
ตามจํานวนแปลง
ท่ีนําเดินสํารวจ
ออกโฉนดที่ดิน 

แลวหมายเหตุในหลักฐาน
ท่ีดินเดิมใหปรากฏวา 
- ไดออกโฉนดไปทั้งหมด 
กี่แปลง 
- เปนโฉนดเลขที่เทาไร 

- แปลงเดียว 
- มีชื่อเจาของที่ดินคนเดียว 
หรือผูครอบครองตอเนื่อง
เพียงคนเดียวจากผูมี
หลักฐาน ส.ค.1  

จะนําเดินสํารวจออก
โฉนดเปนหลายแปลง
ในคราวเดียว 

ทําไมได 

การออกโฉนดที่ดิน 
เฉพาะราย 

การเดินสํารวจออก
โฉนดที่ดิน 

กรณีท่ีมีทางสาธารณประโยชน ทางหลวง 
หรือคลองชลประทานตัดผาน 

ตองปฏิบัตติาม 

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการออกโฉนด
ท่ีดินกรณีท่ีมีทางสาธารณประโยชน  
ทางหลวง หรือคลองชลประทานตัดผาน 
พ.ศ. 2522 ลว. 3 เม.ย.2522 
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นโยบายและแนวทางแกไขปญหาการบุกรุกท่ีดินของรัฐ 
(ตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวนัที่ 4 พฤษภาคม 2536) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

มีมติเมื่อวันท่ี 4 พ.ค. 2536 

2. อนุมัติใหดําเนินการตอไปได 

คณะรัฐมนตร ี

และ 1. เห็นชอบรางนโยบายและแนวทางการ
แกไขปญหาการบุกรุกท่ีดินของรัฐ 

กําหนดเปน 

นโยบายและแนวทางแกไขปญหาการบุกรุกท่ีดินของรัฐ 

ใหยกเลิกมติคณะรฐัมนตรี  
และหรือใหแกไขกฎหมายที่ 
ไมสอดคลองหรือขดัแยงกับ
นโยบายและแนวทางการแกไข
ปญหาบุกรุกท่ีดินของรับขางตน 

1. รัฐควรเรงรัดใหมีการ
ดําเนินการออกเอกสารสิทธิ
แกราษฎรในกรณ ี

2. รัฐไมควรใหออก
เอกสารสิทธติาม ป.ท่ีดิน 

แกผูบุกรุกท่ีดินของรัฐ 

3. ท่ีดินของรัฐท่ีมีผูบุกรุก
ครอบครองและรฐัไมมีความ
จําเปนจะตองสงวนไวอีกตอไป 
(ยกเวน ท่ีดินของรฐัประเภท 
- เขตอุทยานแหงชาต ิ
- เขตรักษาพันธุสัตวปา 
- เขตพื้นท่ีตนน้ําลําธาร 
- พื้นท่ีลุมน้ําชั้น 1 และชั้น 2 
- พื้นท่ีสงวนหวงหามไวใช
ประโยชนในราชการ และ 
- ท่ีดินท่ียังไมหมดสภาพเปน
ท่ีสาธารณประโยชนท่ี
ประชาชนใชประโยชนรวมกัน) 

4. ท่ีสาธารณประโยชน 
ท่ีปาสงวนแหงชาติ
เสื่อมโทรม 

ท่ีมีผูบุกรุกครอบครอง
ทําประโยชน แตมิได
กําหนดเปนเขตปฏริูป
ท่ีดิน 

ใหดําเนินการ 
ตามหลักเกณฑ 

1.1 กรณีท่ีเปนผูครอบครอง
ทําประโยชนในที่ดินท่ีรัฐ
สงวนหวงหามไวตาม กม. 

1.2 กรณีราษฎรท่ีอยูใน
บริเวณเขตที่ดินของรัฐ
ท่ียังมีแนวเขตไมชัดเจน 

และหากพิสูจนไดวา 
- ไดมากอนการสงวนหวง
หามเปนท่ีดินของรัฐ 

ใหเรงดําเนินการสํารวจ
แนวเขตใหแนนอน 

เมื่อรัฐสํารวจและจดัทํา
แนวเขตที่ชัดเจนแลว 

ปรากฏวา 

หรือ 

กรณีเปนหมูบานเกาท่ี
สามารถพิสูจนไดวา 
- เปนผูท่ีอยูมาแตดัง้เดิมหรือ 
- ครอบครองตอเนือ่งมาจาก
ผูครอบครองท่ีดินเดิม 

ราษฎรครอบครองทํา
กินนอกเขตที่ดินของรัฐ 

ควรพิจารณาดําเนนิการออก
เอกสารสิทธิใหแกราษฎร 

ตามระเบียบขั้นตอน
ของกฎหมายตอไป 

มากอนการสงวนหวงหามท่ีดินของรัฐ 

ใหสวนราชการที่เกีย่วของเรงรัดดําเนนิการ 
- ตรวจสอบและ 
- จัดทําทะเบียนบัญชีหรือจัดทําแผนงาน
และโครงการออกเอกสารสิทธิของผู
ครอบครองเหลานี ้ ไวเปนหลักฐาน 

ใหดําเนินการตาม
กฎหมายปฏิรูปท่ีดนิ 

4.1 ใหเชาหรืออนญุาต
ใหเขาทําประโยชน โดย
เสียคาตอบแทน หรือ
ไดรับเอกสารพิเศษที่มี
หลักเกณฑทํานอง
เดียวกับเอกสาร ส.ป.ก. 

และเพื่อใหการ
ดําเนินการเปนไป
ตามหลักการ
ปฏิรูปท่ีดินให
ไดผลอยางแทจริง ตามจํานวนเนื้อท่ีท่ีไดบุก

รุกครอบครองทําประโยชน
อยูเดิมแลวแตกรณ ีสมควรให ส.ป.ก. 

ปรับปรุง แนวทาง
ปฏิบัติดังนี้ 

(ช. 93) 
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การกําหนด 
คาเชาหรือ
คาตอบแทน 

กรณีการเชาในสวนท่ี
เกินกวาจํานวนเนื้อท่ีท่ี
สวนราชการผูรับผิดชอบ
เห็นสมควร 

ใหคิดคาเชาหรือคา 
ตอบแทนในอัตรา
กาวหนา 

โดยคํานึงถึงอตัรา
การเชาตาม พ.ร.บ.
การเชาท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม พ.ศ. 
2524 ดวย 

4.2 ใหองคการบริหาร
สวนจังหวัดเปนผูเก็บ 
คาเชาหรือคาตอบแทน 

1 ใน 3 สวน 2 ใน 3 สวน 

เปนกองทุนพัฒนา
ชนบทและจังหวัด 

เปนกองทุนพิทักษ 
ปาไม และทรัพยากร 
ธรรมชาติในพื้นท่ีนั้น ๆ 

4.3 กําหนดเงื่อนไขใหปลูกไมยืนตน 

3.1 ในเขต
ประกาศ
ปฏิรูปท่ีดิน 

3.2 การนํา
ท่ีดินของรัฐ
มาดําเนินการ
ปฏิรูปท่ีดิน 

3.3 จํานวน
เนื้อท่ี 

3.4 มาตรการใน
การติดตามและ
ตรวจสอบการ
ครอบครองทํา
ประโยชนของ
สมาชิกผูไดรับ
สิทธิ 

แตตองไมสงูเกิน
กวาท่ีสวนราชการท่ี
รับผิดชอบพิจารณา
เห็นสมควร 

ใหกําหนดตาม
หลักการและ
วิธีการเกี่ยวกับ
คาเชาตาม 
พ.ร.บ.ปฏิรูป
ท่ีดินฯ 

โดยแบงออกเปน 2 กองทุน 

หากมีผูบุก
รุกถอืครอง
ท่ีดิน และ
เจาของท่ีดิน
ตอตานการ
ปฏิรูปหรือ
ไมใหความ
รวมมอืใน
การกระจาย
สิทธิการถือ
ครองท่ีดิน 

ให ส.ป.ก. 
พิจารณา
ดําเนินการ 
- จัดเก็บคา
เชาหรือ
คาชดเชย
เขากองทุน
ปฏิรูปท่ีดิน 

ควรกําหนด
เนื้อท่ีสูงสุด
สําหรับ
สมาชิก  
แตละราย 

ให ส.ป.ก. 
กําหนด
มาตรการ 

ใหสมาชกิ
ปฏิบัตติาม
หลักเกณฑ 
เงื่อนไข 
ตามที่
กฎหมาย
กําหนดไว 

เทาท่ีจําเปน
ตอการทํากิน
แตละประเภท 

- ตามความ
เหมาะสม และ 
- ความอุดม
สมบูรณในแต
ละพื้นท่ีของ
เขตปฏิรูปท่ีดิน 

อยางเครงครัด
และโดยตอเนื่อง
ตลอดไป 

ให ส.ป.ก. 
ดําเนินการ 

โดย 

ตาม
หลักเกณฑ
และวิธีการใน
สวนท่ีเกี่ยวกับ
คาเชาตาม 
พ.ร.บ.ปฏิรูป
ท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม 
พ.ศ. 2518 

สําหรับพื้นท่ี
สวนท่ีเกนิ
ความจําเปน
ของสมาชกิ 
แตละราย 

คาเชาควร
ดําเนินการให
สอดคลองกับคา
เชาตาม พ.ร.บ.  
การเชาท่ีดินเพื่อ
เกษตรกรรม  
พ.ศ. 2524 

เพื่อนาํเงินไป
ดําเนินการใน
โครงการพัฒนา
ท่ีดิน หรือนาํไป
จัดหาท่ีทํากิน
ใหแกเกษตรกรท่ี
ไมมีท่ีดินทํากิน 
ใหเชาหรอื 
เชาซือ้ตอไป 

1. ขอความ
รวมมอืจาก
ฝายปกครอง
หรือสวน
ราชการที่
เกี่ยวของ 

ใหดําเนินการ
ตามกฎหมาย
แกผูตอตาน
โดยเครงครัด 

2. พรอมท้ัง
รายงาน กบร. 

เพื่อประสาน 
งานแกไข
ปญหาในทุก
พื้นท่ีและ 
ทุกราย 

ควรกําหนด
เงื่อนไขให
ปลกูไมผล
หรือไมยืนตน
ตอไป 

ในพื้นท่ีสวนท่ีเกินความจําเปนตอการ
ทํากินของเกษตรกรแตละราย 
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5. ใหจัดสรรงบประมาณ
แกหนวยงานที่เกี่ยวของ 

ตามความอุดมสมบูรณและ 
ความเหมาะสม 

กรณีท่ีมีความจําเปนในแง
อนุรักษหรือการปองกัน
การแพรกระจายดนิเค็ม 

เพื่อการผลติกลาไมยืนตน 
อยางเพียงพอ ควรกําหนดเงื่อนไข 

- หามใชพื้นท่ีทํานา หรือ
ทําพืช หรือ 
- กําหนดมาตรการฟนฟูท่ี
เหมาะสมตอไป 

ท่ีจะบริการแกเกษตรกร
ในราคาตนทุน 

ในพื้นท่ีท่ีจะดําเนินการ
ตามขอ 4 

และใหจัดสรรงบประมาณ
สําหรับโครงการจัดทําแนว
เขตพื้นท่ีสงวนหวงหาม
ของรัฐ 

ใหชัดเจนและถาวรในทุก
โครงการของทุกสวนราชการ 

6. การดําเนินคดีกับผูบุกรุกท่ีดินของรฐั 

เมื่อคดีถึงท่ีสุดแลว 

ใหสวนราชการที่มีหนาท่ีรับผิดชอบ 

(1) ดําเนินการ 
บังคับคดีโดยทันที 

พรอมท้ัง (2) ใหรายงาน
กระทรวงตน
สังกัด และ กบร. 
ทราบดวย 

หามมิใหละเลย ปลอยท้ิงเปนเวลาเนิ่นนาน 

ท้ังนี้ ควรมอบหมายให 

ผูตรวจราชการสาํนัก
นายกรัฐมนตร ี

และ ผูตรวจราชการของ
หนวยงานตนสังกดั 
ท่ีเกี่ยวของ 

ติดตามการบังคับคดีตอไป 

จนเสร็จสิ้นคดี 
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หนาท่ีและทุนทรัพยในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของเจาพนักงานที่ดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 955/2552 
ลว. 22 พฤษภาคม 2552 

กําหนดหนาท่ีและทุนทรัพยในการ 
จดทะเบียนฯ ของเจาพนักงานที่ดิน 

ใชบังคับในสํานักงานที่ดินกรุงเทพฯ  
และสาขา สํานักงานที่ดินจังหวัด  
สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาและ
สํานักงานที่ดินสวนแยก 

คําสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ท่ี 66/2552 ลว. 18 ก.พ. 2552 
แตงตั้งเจาพนักงานที่ดิน 

(1)  เจาพนักงานที่ดินจังหวัด 
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขา 
(2)  นักวิชาการท่ีดิน  ตั้งแตระดับ
ปฏิบัติการขึ้นไปในฝายทะเบียน 
(3)  เจาพนักงานที่ดิน  ตั้งแต
ระดับปฏิบัติงานขึ้นไปในฝาย
ทะเบียน  
(4)  นายชางรังวัด  ตั้งแตระดับ
ชํานาญงานขึ้นไปในฝายรังวัด   
(5)  ขาราชการพลเรือนสามัญ
ประเภทวิชาการ  ตั้ งแตระดับ
ปฏิบัติการขึ้นไป หรือประเภท
ท่ัวไป ตั้งแตระดับปฏิบัติงานขึ้น
ไป ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินแตงตั้งให
ทําหนาท่ีในตําแหนงตาม (2) (3) 
และ (4) เปนการชั่วคราว 

ทุนทรัพย 

(ช. 94) 

ยกเลิกคําสั่งกรมท่ีดิน ท่ี 
2346/2539 ลว. 6 พ.ย. 2539 

หนาที่ กรณีท่ีผูดํารงตําแหนงอยูปฏิบัติ
หนาท่ีราชการตามปกติ หาม
มอบหมายใหบุคคลอื่นทําหนาท่ี
แทนเปนอันขาด 

1. กรณีเปนการจดทะเบียนประเภทที่ตอง
มีการประเมินราคาทุนทรัพย เชน ขาย 
ขายฝาก ให แลกเปลี่ยน ฯลฯ จํานวน 
ทุนทรัพยในการจดทะเบียนใหถือเอา
ราคาประเมินทุนทรัพยเปนเกณฑ 
2. กรณีเปนเปนการจดทะเบียนประเภท
ท่ีไมตองประเมินราคาทุนทรัพย เชน 
จํานอง เชา ฯลฯ ใหถือเอาจํานวนทุน
ทรัพยท่ีผูขอแสดงเปนเกณฑ 

ตําแหนง ทุนทรัพยท่ีจดทะเบียนได 

(1) เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
สาขา เจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือ
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขา ในฐานะ
เจาพนักงานที่ดิน 

(2) เจาพนักงานที่ดินอื่น ๆ ใน
สํานักงานที่ดิน 

ไมจํากัดจํานวนทุนทรัพย 

จํากัดจํานวนทุนทรัพย 
ลดลั่นกันตามความเหมาะสม 

แตละสํานักงานจัดทําคําสั่งกําหนดทุน
ทรัพยเองโดยพิจารณาใหเหมาะสมกับ
อัตรากําลัง ปริมาณงานและระดับตําแหนง 
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1. สํานักงานที่ดินฯ ท่ีมีเจาพนักงานที่ดินจังหวัด/
สาขาเปนอํานวยการระดับสูงหรืออํานวยการระดับตน 

2. สํานักงานที่ดินฯ ท่ีมีเจาพนักงานทีด่ิน
จังหวัดสาขา เปนระดับอื่นนอกจาก 1. 

เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขา หัวหนาฝายทะเบียน เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพฯ  
และสาขา  
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัด 
และสาขา 

หัวหนาฝายทะเบียน 

อํานาจหนาท่ี (เฉพาะ
ตําแหนง) 
1. เชนเดียวกับสํานกังาน
ท่ีดินฯ ท่ีมีเจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัด/สาขา เปน
อํานวยการสงู หรือ
อํานวยการตน 
2. ยกเวน การสัง่การ
เกี่ยวกับหนังสือมอบ
อํานาจที่เปนการโอนทาง
ทะเบียน ใหมีอํานาจสั่ง
การในกรณีท่ีทุนทรัพย
เกินทุนทรัพยท่ี หน.ฝาย
ทะเบียนมีอํานาจจด
ทะเบียนหรือเกินกวา 5 
ลาน 

อํานาจหนาท่ี 
1. เชนเดียวกับ
สํานักงานที่ดินฯ ท่ีมี
เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดเปนอํานวยการ
สูงหรืออํานวยการตน 
2. ยกเวน การสัง่การ
เกี่ยวกับหนังสือมอบ
อํานาจที่เปนการโอน
ทางทะเบียน ใหมี
อํานาจสั่งการในกรณี 
ท่ีทุนทรัพยไมเกิน 
ทุนทรัพยท่ี หน.ฝาย
ทะเบียนมีอํานาจจด
ทะเบียนหรือไมเกินกวา 
5 ลาน 

หากมีผูรักษาราชการแทนหรือ 
ผูรักษาการในตาํแหนง มีอํานาจ
ปฏิบัติหนาท่ีดังกลาวดวย 

อํานาจหนาท่ี 
ปฏิบัติงานเกี่ยวกับ
งานดานทะเบียนท่ีดิน 
สิ่งปลูกสรางและ
อาคารชุด ทุกกรณ ี

อํานาจหนาท่ี (เฉพาะตําแหนง) 
1. ลงลายมอืชื่อในการออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน, หนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด 
2. การสั่งเปรียบเทียบการออก
เอกสารสิทธิในที่ดินตาม ม. 60 ป.ท่ีดิน 
3, การสั่งแกไขแผนที่และหรือเนื้อท่ี
ตาม ม.69 ทวิ แหง ป.ท่ีดิน 
4. การสั่งโอนมรดก  
5. การสั่งการเรือ่งเปรียบเทียบมรดก  
6. การสั่งใบแทน  
7. การสั่งการอายัด  
8. การจดทะเบียนนิติบุคคล
หมูบานจัดสรร  
9. การจดทะเบียนยกเลิกนติิบุคคล
หมูบานจัดสรร  
10. การจดทะเบียนอาคารชุด  
11. การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด 
12. การจดทะเบียนเลิกอาคารชุด 
13. สั่งการเกี่ยวกับหนังสือมอบ
อํานาจที่เปนการโอนทางทะเบียน 
เชน ขาย ขายฝาก ให แลกเปลี่ยน 
ฯลฯ ซึ่งมีทุนทรัพยเกินทุนทรัพย
ท่ี หน.ฝายทะเบียนมีอํานาจจด
ทะเบียนหรือเกินกวา 10 ลานบาท 

ในสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร, สาํนักงาน
ท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา, สํานกังานที่ดิน
จังหวัด และสาํนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

ยกเวน ท่ีระบุใหเปน
หนาท่ีของ 
เจาพนักงาที่ดิน
กรุงเทพฯ และสาขา 
เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดและสาขา 
(ตามขางหนา) 

หัวหนาฝายทะเบียนมี
อํานาจสั่งการใบมอบ
อํานาจ 
1. สั่งการเกี่ยวกับ
หนังสือมอบอํานาจที่
เปนการโอนทาง
ทะเบียน ซึ่งมีทุนทรัพย
ไมเกินทุนทรัพยท่ีมี
อํานาจจดทะเบียน
หรือไมเกิน 10 ลานบาท 
2. สั่งการเกี่ยวกับหนังสือ
มอบอํานาจที่ไมเปน
การโอนทางทะเบียน 

หากมีผูรักษาราชการแทนหรือรักษาการในตําแหนง
ปฏิบัติหนาท่ีแทน มีอํานาจปฏิบัติหนาท่ีดังกลาวดวย 
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กรณีท่ีเจาพนักงานที่ดินเห็นวาบุคคลใดไมควรจดทะเบียน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กรณีเกี่ยวกับงานดานทะเบียนหาก 
- เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
และสาขา 
- เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขา 

กรณีท่ีหัวหนาฝายทะเบียนไมอยูหรืออยูแตไม
อาจปฏิบัติหนาท่ีได และไมมีผูรักษาราชการแทน
หรือไมมีผูรักษาการในตําแหนง 

สําหรับงานดานทะเบียนท่ีดิน 
ใหเจาพักงานที่ดินอาวุโสในฝายทะเบียนปฏิบัติ
หนาท่ีแทนตามลําดับ ไมอยูหรืออยู แตไมอาจปฏิบัติหนาท่ีได  

โดยใหมีอํานาจหนาท่ีและขอยกเวนเชนเดียวกับ
หัวหนาฝายทะเบียนท่ีตนปฏิบัติหนาท่ีแทน 

ใหหัวหนาฝายทะเบียนปฏิบัติหนาท่ีแทน 

ยกเวน สิ่งตอไปนี้ทําไมไดหากแคปฏิบัติ
หนาท่ีแทนเทานั้น คือ เรื่องท่ีกําหนดใหเปน
อํานาจโดยเฉพาะของเจาพนกังานที่ดนิ
จังหวัด/สาขา (ขางตน) 

สิ่งท่ีเปนอํานาจเฉพาะตองใหผูรักษาราชการแทน 
หรือผูรักษาการในตําแหนงเจาพนักงานที่ดิน 
จังหวัด/สาขาปฏิบัติหนาท่ีเทานั้น 

* ถาเจาพนกังานทีด่ินกรุงเทพฯ และสาขา หรือ
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดและสาขา เห็นวา 

เจาพนักงานที่ดินระดับใด ซึ่งเปนเจาพนักงาน
ท่ีดินตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
แตงตั้งหรือบุคคลใด 

ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ท่ี 66/2552 ลว. 18 ก.พ. 2552 
แตงตั้งเจาพนักงานที่ดิน 

ไมสมควรใหจดทะเบียน หรือ 
ควรใหจดทะเบียนเฉพาะบางเรื่อง 

ใหเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและ
สาขา หรือเจาพนกังานที่ดินจังหวัด/สาขา
ขางตน มีอํานาจสั่งไดตามความเหมาะสม 

ใหทําคําสั่งเปนลายลักษณอกัษร 
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กรณีสํานักงานที่ดินสวนแยก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานที่ดินสวนแยก 

หนาท่ี ทุนทรัพย 

เชนเดียวกับสํานักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาที่เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขาไมใชอํานวยการตน  

(ตาม 2.) 

เชนเดียวกับสํานักงานที่ดินท่ีมี 
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขา
เปนระดับอื่นนอกจากอํานวยการ
สูงหรืออํานวยการตน  

(ตาม 2.) 

หัวหนาฝายทะเบียน 

อํานาจหนาท่ี 
เชนเดียวกับสํานักงาน
ท่ีดินสาขาที่เจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดสาขาไมใช
อํานวยการตน 

กรณีเจาพนักงานทีด่ิน
หัวหนาสวนแยกหรือ
หัวหนาฝายทะเบียนอยู
หรือไมอยู กรณีทุน
ทรัพยจดทะเบียนและ
กรณีไมควรใหผูใดจด
ทะเบียนหรือจดไดบาง
เรื่อง ใหถือปฏิบัติ
เชนเดียวกับกรณี
สํานักงานที่ดินจังหวัด
สาขาโดยอนุโลม 

อํานาจหนาท่ี (เฉพาะตําแหนง) 
1. เชนเดียวกับสํานกังานที่ดิน
สาขาที่เจาพนักงานที่ดินจังหวัด
สาขาไมใชอํานวยการตน 
2. ยกเวน 
    การปฏิบัติงานที่กฎหมาย
บัญญัติใหเปนอํานาจหนาท่ีของ
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดหรือ 
เจาพนักงานที่ดินจงัหวัดสาขา
โดยเฉพาะ เชน การสั่งการ
เปรียบเทียบตาม ม.60 ป.ท่ีดิน 
ตองเสนอใหเจาพนกังานที่ดิน
จังหวัด/สาขา ท่ีสวนแยกขึ้นตรง
เปนผูสั่งการตามกฎหมาย 

สํานักงานที่ดินสวนแยกทําคําสั่ง
กําหนดทุนทรัพยเองโดยพิจารณาให
เหมาะสมกับอัตรากําลัง ปริมาณงาน
และระดับตําแหนง 

ตําแหนง 

(1) เจาพนักงานที่ดิน
หัวหนาสวนแยก 

ทุนทรัพยจด
ทะเบียนได 

ไมจํากัด 
ทุนทรัพย 

จํากัดทุนทรัพย
ลดหลั่นกันตาม
ความเหมาะสม 

(2) เจาพนักงาน
ท่ีดินคนอื่นใน
สํานักงานที่ดิน
สวนแยก 

เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

คําพพิากษาฎีกาเกี่ยวกบัที่ดิน 
ตั้งแต พ.ศ. 2525 เปนตนไป 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 1661-1667/2526 
 ที่พิพาทเดิมเปนที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1304(1) ซึ่งพระราชบัญญัติ ออกโฉนด
ที่ดิน (ฉบับที่ 6) พ.ศ. 2479 ที่ใชบังคับในระหวางโจทก
เขาครอบครองที่พิพาทบัญญัติวา จะตองขอจับจองและ
ไดรับใบอนุญาตใหจับจองจากพนักงานเจาหนาที่กอน
จึงจะมีสิทธิเขาครอบครองทําประโยชนในที่ดิน ผูใดฝา
ฝนเขาครอบครองพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสั่งให
ออกไปเสียจากที่ดินได หากยังขัดคําสั่งก็มีความผิดตอง
ระวางโทษ เมื่อโจทกมิไดรับอนุญาตแมตอมาจะไดแจง
การครอบครองตามประมวลกฎหมายที่ ดินก็ ไม
กอใหเกิดสิทธิแกโจทก  ที่พิพาทยังคงเปนสาธารณ
สมบั ติ ขอ งแผ นดิ นอยู เ ช น เ ดิ ม  โจทก ไม มี สิ ท ธิ
ครอบครองที่จะเรียกรองใหกองทัพเรือจําเลยซึ่งเขา
ครอบครองที่ดินตามอํานาจและหนาที่ที่กําหนดไวในพระ
ราชกฤษฎีกาจัดตั้งนิคมสรางตนเองในทองที่ ตําบล
บางพระอําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. 2499 จําตอง
จัดสรรที่ดินหรือจายเงินชดเชยคาที่ดินแกโจทก 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 293/2535 
 โจทกเขาจับจองครอบครองที่ดินซึ่งเปนที่รก
รางวางเปลาเนื้อที่ 12 ไรเศษ หลังจากที่ประกาศใช
ประมวลกฎหมายที่ดินแลวจึงเปนที่ดินที่ไมอาจจะแจง
การครอบครองไดตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 ถึงแมจะอยู ใน
หลักเกณฑที่จะออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
เฉพาะรายไดตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 58 ทวิ(3) ก็ตามแตก็ตองไดรับอนุมัติจากผูวา
ราชการจังหวัดตามที่ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดิน

แหงชาติ ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2515) หมวด 4 ขอ 9 (2)(ค) 
กําหนดไวดวย จึงจะออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนใหได ดังนั้น เมื่อผูวาราชการจังหวัดไดมี
หนังสือใหโจทกออกจากที่พิพาทอันเปนขอแสดงให
เห็นวาไมมีการอนุมัติใหออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนเฉพาะรายสําหรับที่ดินที่พิพาทแลวที่ดินที่พิพาท
จึงไมอยูในหลักเกณฑที่ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดิน
แหงชาติกําหนดไวในอันที่จะออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนใหโจทกได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 280/2537 
 ที่ดินของโจทกทั้งหาเปนที่ดินมือเปลา ซึ่งได
ครอบครองทําประโยชนตอเนื่องจากผูครอบครองเดิม
ตลอดมากอน ประมวลกฎหมายที่ดินฯ ใชบังคับ แต
โจทกทั้งหามิไดแจงการครอบครองไว แมภายหลังจะมี
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ออกมายกเลิกความ
ในมาตรา 5 วรรคสองแหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 แตก็ไมมีผลบังคับยอนหลัง 
โจทกทั้งหาจึงไมมีสิทธิครอบครองขึ้นมาใหมเวนแตจะ
เขาหลักเกณฑตาม มาตรา 58 ทวิ, 59 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายที่ดินฯ และระเบียบของคณะกรรมการจัดสรร
ที่ดินแหงชาติฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2515) หมวด 2 ขอ 4 ซึ่ง
เปนกรณีมีเหตุสมควรและไมมีเจตนาฝาฝน เมื่อโจทกทั้ง
หาอางวาที่ดินพิพาทเปนของตนซึ่งไดครอบครอง
ตอเนื่องจากผูครอบครองเดิมตลอดมา แมมิไดแจงการ
ครอบครองไวแตก็ยังมีสิทธิครอบครองอยูตาม ประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 58 ทวิ และ 59 ทวิ และไดยื่นคํา
รองตอจําเลยเพื่อขอใหออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนและออกโฉนดที่ดินใหแกโจทกทั้งหา จําเลย
ทั้งสามโตแยงวาที่ดินโจทกทั้งหาครอบครองเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินและไมยอมออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชนและโฉนดที่ดินใหแกโจทกทั้งหายอม
เปนการโตแยงสิทธิของโจทกทั้งหาแลวโจทกทั้งหาจึงมี
อํานาจฟองจําเลยทั้งสาม 
 
 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดนิ  
พ.ศ. 2497 

มาตรา 5 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 1254/2530 
 คําวา  "ที่ดินรกรางวางเปลา" ตาม  ป .พ .พ . 
มาตรา 1304 (1) ตรงกับคําวา "ที่ดินรกรางวางเปลาอัน
เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน"ตามพ.ร.บ. วาดวยการ
หวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน พ.ศ. 2478 การดําเนินการจัดหาที่ดินรกรางวาง
เปลาอันเปนสาธารณสมบั ติของแผนดินทํา เปนที่
สาธารณะประจําตําบล และหมูบานตามหนังสือของ
กระทรวงมหาดไทยถ ึงคณะกรรมการจ ังหวัดทุก
จังหวัดนั้น จะตองปฏิบัติตาม พ.ร.บ. ดังกลาวกลาวคือ
ตองออกเปนพระราชกฤษฎีกาและประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเมื่อไมปรากฏวา ไดมีการดําเนินการตาม พ.ร.บ. 
วาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินฯ ซึ่งมีผลบังคับอยูในขณะนั้นแมจะ
ไดมีการขึ้นทะเบียนที่พิพาทเปนที่สาธารณะประจํา
หมูบาน ก็ไมมีผลใหที่พิพาทเปนที่สาธารณะประจํา
หมูบ านไปได  โจทก เข าครอบครองที่ พิพาทกอน
ประกาศใชประมวลกฎหมายที่ดิน ทางราชการไดออก
ใบเหยียบย่ําให เมื่อประกาศใช ป.ที่ดินโจทกไดแจงการ
ครอบครองไวแลว ทั้งยังครอบครองตลอดมา ที่พิพาทจึง
เปนสิทธิของโจทก 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4431/2550 
 การจะไดที่ดิน เปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิ
ครอบครองโดยชอบดวยกฎหมายนั้นไดมีบัญญัติไวใน 
พ.ร.บ. ใหใช ป.ที่ดินฯ มาตรา 5 วรรคหนึ่ง วา ใหผูที่
ไดครอบครองและทําประโยชนในที ่ดินอยู กอน
วันที่ ป.ที่ดินฯ ใชบังคับโดยไมมีหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ที่ดิน แจงการครอบครองที่ดินตอนายอําเภอ
ทองที่ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวัน นับแตวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับตามหลักเกณฑและวิธีการที่
รัฐมนตรีกําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา และ
วรรคสองบัญญัติวา การแจงการครอบครองตามความ
ในมาตรานี้ไมกอให เกิดสิทธิขึ้นใหมแก ผูแจงแต
ประการใด และตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 3 บัญญัติวา
บุคคลยอมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในกรณีตอไปนี้ (1) 

ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายกอนวันที่ประมวล
กฎหมายนี้ใชบังคับ หรือไดมาซึ่งโฉนดที่ดินตาม
บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนี้ (2) ไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพื่อการ
ครองชีพหรือกฎหมายอื่น และมาตรา 4 บัญญัติวา 
ภายใตบังคับมาตรา 6 บุคคลใดไดมาซึ่งสิทธิ
ครอบครองในที่ดินกอนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช
บังคับ ใหมีสิทธิครอบครองสืบไปและใหคุมครอง
ตลอดถึงผูรับโอนดวยจากบทบัญญัติ 3 มาตราดังกลาว
จะเห็นไดวา การไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรือสิทธิ
ครอบครองโดยชอบจะตองเปนการไดมา หรือ
ครอบครองโดยชอบกอน พ.ร.บ. ใหใช ป.ที่ดินฯ หรือ
ไดมาโดยการจัดที่ดินเพื่อการครอบครองชีพหรือ
กฎหมายอื่นแตผูครอบครองเดิมไดครอบครองที่ดิน
พิพาทในป 2498 อันเปนเวลาภายหลัง พ.ร.บ. ฉบับ
ดังกลาวประกาศใชแลวและไมปรากฏขอเท็จจริงวาได
ครอบครองที่ดินโดยชอบตามบทกฎหมายใด ดังนั้น 
การครอบครองของผูครอบครองเดิมดังกลาว จึงเปน
การครอบครองโดยไมชอบดวยกฎหมาย ที่ดินพิพาทจึง
ไมตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูครอบครองเดิมกอนขาย
ใหแกจําเลย และตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 2 บัญญัติวา 
ที่ดินที่มิไดตกเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง 
ใหถือวาเปนของรัฐ ดังนั้น ที่ดินพิพาทจึงตองถือวาเปน
ที่ดินของรัฐอยู  

ตาม พ.ร.บ.ปาสงวนแหงชาติฯ มาตรา 12 
เปนกรณีที่ เมื่อมีบุคคลใดอางวามีสิทธิหรือไดทํา
ประโยชนในเขตปาสงวนแหงชาติใดอยูกอนวันที่
กฎกระทรวงกําหนดปาสงวนแหงชาตินั้นใชบังคับ 
บุคคลนั้นก็สามารถยื่นคํารองโดยอางในคํารองวา ตน
เปนผูมีสิทธิหรือไดทําประโยชนในเขตปาสงวน
แหงชาติใดอยูกอนวันที่กฎกระทรวงกําหนดเปนปา
สงวนแหงชาตินั้นใชบังคับเทานั้น และเมื่อไดยื่นคํา
รองดังกลาวแลว ผลของการยื่นคํารองจะเปนไปตาม
มาตรา 13 แหง พ.ร.บ.ปาสงวนแหงชาติฯ คือ เมื่อ
คณะกรรมการสําหรับปาสงวนแหงชาติไดรับคํารอง
ตามมาตรา 12 แลว ใหสอบสวนตามคํารองนั้น ถา
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ปรากฏวาผูรองไดเสียสิทธิหรือเสื่อมเสียประโยชน
อยางใด ๆ ก็ใหคณะกรรมการพิจารณากําหนดคา
ทดแทนใหตามที่เห็นสมควร หาทําใหผูรองมีสิทธิ
ครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแตอยางใดไม เปน
เพียงทําใหผูรองมีสิทธิไดคาทดแทนในกรณีหาก
ปรากฏวาผูรองไดเสียสิทธิหรือเสื่อมเสียประโยชนใน
ที่ดินดังกลาวเทานั้น ซึ่งตามมาตรา 12 มีขอยกเวนอยู
ในวรรคสามวา การยื่นคํารองดังกลาวมิใหใชบังคับแก
กรณีสิทธิในที่ดินที่บุคคลมีอยูตาม ป.ที่ดินฯ ซึ่งก็
หมายความวา หากผูรองเปนผูที่มีสิทธิครอบครองใน
ที่ดินหรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยชอบดวยกฎหมาย
ตาม ป.ที่ดินฯ อยูกอนแลว ก็ไมจําเปนตองยื่นคํารอง
ภายในกําหนด 90 วัน นับแตวันที่กฎกระทรวงนั้นใช
บังคับ ดังนั้น ตามฎีกาของจําเลยที่อางวา ผูครอบครอง
เดิมในที่ดินพิพาทไดยื่นคํารองตามมาตรา 12 ดังกลาว
แลวนั้น และคณะอนุกรรมการปาสงวนแหงชาติไดมี
มติใหกันที่ดินพิพาทออกจากพื้นที่ปาสงวนแหงชาติ
เปนผลใหกรมปาไมจะตองดําเนินการกันที่ดินพิพาทที่
มีการคัดคานดังกลาวออกจากพื้นที่ปาสงวนแหงชาติที่
ไดประกาศขึ้นภายหลัง จึงเปนความเขาใจที่ผิดพลาด
คลาดเคลื่อน การที่คณะอนุกรรมการปาสงวนแหงชาติ
ไดมีมติให กันที่ดินพิพาทออกจากพื้นที่ป าสงวน
แหงชาติก็เปนเพียงความเห็นของคณะอนุกรรมการ
เทานั้นหามีผลตามกฎหมายในอันที่กรมปาไมจะตอง
ปฏิบัติตาม เนื่องจากความเห็นของคณะอนุกรรมการ
ดังกลาวจะตองเสนอใหคณะกรรมการสําหรับปาสงวน
แหงชาติพิจารณากอน เมื่อคณะกรรมการสําหรับปา
สงวนแหงชาติยังไมได พิจารณาวินิจฉัย ช้ีขาดใน
ประเด็นดังกลาว จึงหามีผลผูกพันใหกรมปาไมตอง
ปฏิบัติตามดังที่จําเลยไดกลาวอางในฎีกาแตอยางใดไม 
ดังนั้น เมื่อผูครอบครองที่ดินพิพาทเดิมเปนผูซึ่งไมมี
สิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์อยางใด ๆ ตาม
กฎหมายในที่ดินพิพาทแลว จําเลยยอมไมมีสิทธิดีกวาผู
ครอบครองเดิมในที่ดินพิพาทดังกลาว จําเลยจึงหามี
สิทธิครอบครองหรือกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทไม และ
ความเห็นของคณะอนุกรรมการปาสงวนแหงชาติที่ให

กันที่ดินพิพาทออกจากเขตปาสงวนแหงชาติก็หามีผล
ลบลางทําใหที่ดินพิพาทไมใชที่ดินที่อยูในเขตปาสงวน
แหงชาติแตอยางใด ที่ดินพิพาทก็ยังคงเปนที่ดินที่อยูใน
เขตปาสงวนแหงชาติ เมื่อจําเลยเปนผูที่ไมมีสิทธิอยาง
ใด ๆ ในที่ดินพิพาทและที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่อยูใน
เขตปาสงวนแหงชาติแลว จึงถือไดวาเปนที่ดินของรัฐ
ประเภทปาสงวนแหงชาติที่สามารถนํามาปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมไดตาม พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมฯ และกรมปาไมไดสงมอบที่ดินพิพาทซึ่ง
อยูในเขตปาสงวนแหงชาติดังกลาวใหแกโจทกนําไป
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมตาม พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 26 (4), 36 ทวิ แลว โจทกจึง
ไมจําเปนตองจัดซื้อหรือเวนคืนที่ดินพิพาทกลับมาเปน
ของรัฐเสียกอนตามที่จําเลยกลาวอางแตอยางใด ดังนั้น 
โจทกยอมมีอํานาจนําที่ดินพิพาทไปปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมได  

มติคณะรัฐมนตรีไมใชกฎหมายเปนเพียง
แนวทางปฏิบัติเทานั้น ซึ่งจะทําไดหรือไมไดเพียงใด 
ก็ตองเปนไปตามที่กฎหมายในเรื่องนั้นบัญญัติไว ใน
กรณีเกี่ยวกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมก็ตอง
เปนไปตาม พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ 
ดังนั้น บุคคลใดจะมีสิทธิที่จะไดที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
ตาม พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ ก็ตอง
เปนผูที่มีคุณสมบัติตามที่กฎหมายดังกลาวกําหนดหา
ใชจะถือตามมติคณะรัฐมนตรีดังกลาวแตเพียงอยาง
เดียวตามที่จําเลยอางในฎีกาแตอยางใดไม ซึ่งตามที่ 
พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 4 
บัญญัติความหมายของคําวา "เกษตรกร" หมายความวา 
ผูประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลัก และให
หมายความรวมถึงบุคคลผูยากจนหรือผูจบการศึกษา
ทางเกษตรกรรม หรือผูเปนบุตรของเกษตรกรบรรดา
ซึ่งไมมีที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเปนของตนเองและ
ประสงคจะประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลักตาม
หลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดใน พ.ร.ฎ. ดวย และตาม
ระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมวา
ดวยหลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขในการคัดเลือก
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เกษตรกรซึ่งจะมีสิทธิไดรับที่ดินจากการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมฯ ขอ 6 (6) ระบุวาตองเปนผูไมมีที่ดิน
เพื่อประกอบเกษตรกรรมเปนของตนเอง หรือของ
บุคคลในครอบครัวเดียวกัน หรือมีที่ดินเพียงเล็กนอย
แตไมเพียงพอแกการประกอบเกษตรกรรมเพื่อเลี้ยงชีพ 
แสดงใหเห็นวาเจตนารมณของการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมก็เพื่อชวยใหเกษตรกรรมก็เพื่อชวยให
เกษตรกรมีที่ดินทํากิน และเกษตรกรผูนั้นจะตองไมมี
ที่ดินประกอบเกษตรกรรมเปนของตนเองหรือมีที่ดิน
เพียงเล็กนอยไมเพียงพอแกการครองชีพหรือตองเชา
ที่ดินของผูอื่นประกอบเกษตรกรรม เมื่อจําเลยมีที่ดิน
ของตนเองจํานวน 108 แปลง และจําเลยประกอบอาชีพ
อื่นนอกจากดานการเกษตรโดยประกอบอาชีพคาขาย มี
หุนอยู ในนิ ติบุคคลประเภทบริษัทจํากัดและหาง
หุนสวนจํากัดรวม 16 แหง จึงถือไดวาจําเลยมีที่ดิน
ประกอบเกษตรกรรมเปนของตนเองและมีรายได
เพียงพอแกการครองชีพแลว และไมถือวาจําเลยเปนผูที่
ประกอบอาชีพเกษตรกรรมเปนหลักแตอยางใด จําเลย
ยอมขาดคุณสมบัติในการยื่นคําขอเขาทําประโยชนใน
ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน การที่คณะกรรมการปฏิรูป
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมมีคําสั่ งให เพิกถอนหนังสือ
อนุญาตใหเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดิน (ส.ป.ก. 
4-01 ก.) ในที่ดินพิพาทที่ออกใหแกจําเลยจึงชอบแลว 
ถึงแมในตอนแรก โจทกไดมอบหนังสืออนุญาตใหเขา
ทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดิน (ส.ป.ก 4-01 ก.) ใหแก
จําเลยไปแลว แตเมื่อมาตรวจสอบพบในภายหลังวา 
จําเลยเปนผูขาดคุณสมบัติดังกลาวก็สามารถทําการเพิก
ถอนไดเนื่องจากจําเลยเปนผูที่ไมมีสิทธิที่จะไดหนังสือ
อนุญาตใหเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดิน (ส.ป.ก. 
4-01 ก.) มาตั้งแตตน และเมื่อเพิกถอนการอนุญาตให
จําเลยเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดินแลว จําเลยไม
ยอมออกไปจากที่ดินพิพาทซึ่งเปนของโจทก โจทก
ยอมมีอํานาจฟองขับไลจําเลยได 
 
 
 

  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7216/2542 

การโอนที่ดินที่ยังไมมีใบจองกอนเวลาที่ทาง
ราชการจะออกใบจองโดยการสงมอบการครอบครองไม
เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย คือ พระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 8 วรรคสอง 
จึงไมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 150 

การโอนที่ดินที่ยั งไมไดรับคํารับรองจาก
นายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวโดยการสงมอบการ
ครอบครองมิได เปนการโอนสิทธิครอบครองตาม
ความหมายแหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 9 จึงไมตกเปนโมฆะปญหานี้
จําเลยมิไดฎีกา แตเปนปญหาอันเกี่ยวดวยความสงบ
เรียบรอยของประชาชนศาลฎีกายกขึ้นวินิจฉัยไดตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 142(5) 
ประกอบดวยมาตรา 246 และ 247 

กอนที่ทางราชการจะออกใบจอง น. โอนที่ดิน
ที่ยังไมมีใบจองให ส. เขาครอบครองทําประโยชนตลอด
มา ถือวา น. แสดงเจตนาสละการยึดถือครอบครองอยูเดิม
ใหแก ส. การครอบครองของ น. ยอมสิ้นสุดลงตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1377 วรรคแรก 
ส. จึงไดซึ่งสิทธิครอบครองที่ดิน เมื่อ ม. เขามาปลูกสราง
บานอยูอาศัยในที่ดินที่ ยั งไมมี ใบจองที่  ส .  มีสิทธิ
ครอบครองโดยมิไดรับความยินยอมจาก ส. จึงเปนการ
ละเมิดตอ ส. ส. มีสิทธิขับไล ม. และบริวารใหรื้อถอน
บานเรือน สิ่งปลูกสรางใด ๆ ออกไปจากที่ดินพิพาทได 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6511/2543 

จําเลยฎีกาวา สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทตกเปน
โมฆะเสียเปลาตั้งแตวันทําสัญญาเพราะเปนที่ดินมือเปลา
ซึ่งไมมีคํารับรองจากนายอําเภอวาไดทําประโยชนแลว 
อีกทั้งขอความที่ระบุไวในสัญญาซื้อขาย ไมมีขอความใด
ที่ระบุวาจะไปทําการโอนที่ดินกันเมื่อไร จึงตกเปน
โมฆะตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

มาตรา 9 
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พ.ศ. 2497 มาตรา 9 จําเลยไดยกปญหานี้ขึ้นวากลาวใน
ช้ันอุทธรณแลวซึ่งเปนปญหาขอกฎหมายอันเกี่ยวดวย
ความสงบเรียบรอยของประชาชน การที่ศาลอุทธรณไม
วินิจฉัยใหจึงไมชอบ 

แมที่ดินพิพาทตามสัญญาซื้อขายระหวางโจทก
และจําเลยเปนที่ดินมือเปลา ยังไมไดรับคํารับรองจาก
นายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวไมอาจโอนกันไดตาม
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 
มาตรา 9 ก็ตาม แตยอมโอนไปซึ่งการครอบครองได โดย
การสงมอบตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1378 สัญญาซื้อขายจึงไมตกเปนโมฆะ โจทกมี
อํานาจฟอง 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1254/2530 
 คําวา "ที่ดินรกรางวางเปลา" ตาม ป.พ.พ. 
มาตรา 1304(1) ตรงกับคําวา "ที่ดินรกรางวางเปลาอัน
เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน"ตาม พ.ร.บ. วาดวยการ
หวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน พ.ศ. 2478 การดําเนินการจัดหาที่ดินรกราง
วางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินทําเปนที่
สาธารณะประจําตําบล และหมูบานตามหนังสือของ
กระทรวงมหาดไทยถึงคณะกรรมการจังหวัดทุกจังหวัด
นั้น จะตองปฏิบัติตาม พ.ร.บ. ดังกลาวกลาวคือ ตอง
ออกเปนพระราชกฤษฎีกาและประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเมื่อไมปรากฏวา ไดมีการดําเนินการตาม พ.ร.บ.
วาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินฯ ซึ่งมีผลบังคับอยูในขณะนั้นแมจะ
ไดมีการขึ้นทะเบียนที่พิพาทเปนที่สาธารณะประจํา
หมูบาน ก็ไมมีผลใหที่พิพาทเปนที่สาธารณะประจํา
หมูบ านไปได  โจทก เข าครอบครองที่ พิพาทกอน
ประกาศใชประมวลกฎหมายที่ดิน ทางราชการไดออก
ใบเหยียบย่ําให เมื่อประกาศใช ป.ที่ดินโจทกไดแจงการ
ครอบครองไวแลว ทั้งยังครอบครองตลอดมา ที่พิพาทจึง
เปนสิทธิของโจทก 
 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 5166/2531 
 ขณะใชบังคับพระราชกฤษฎีกากําหนดเขต
หวงหามที่ดินอําเภอปากน้ําโพ อําเภอพยุหคีรี อําเภอ
โกรกพระ จังหวัดนครสวรรค พุทธศักราช 2479 ที่ดิน
พิพาทซึ่งอยูภายในเขตนั้นเปนที่รกรางวางเปลาอยู จึง
เปนที่ดินหวงห ามตามกฎหมายดังกล าวและตาม
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
มาตรา 10 ยังคงใหเปนที่หวงหามตอไป โจทกทั้งสองเขา
ครอบครองที่ดินพิพาทในภายหลังเปนการฝาฝนกฎหมาย 
หากอใหเกิดสิทธิใด ๆ เหนือที่ดินพิพาทที่จะใชยันตอ
รัฐ หรือเจาหนาที่ของรัฐไดไม ที่ดินพิพาทจึงไมใชของ
โจทกการที่จําเลยที่ 1 ซึ่งเปนขาราชการกรมพัฒนาที่ดิน
ซึ่งเปนหนวยราชการที่จะเขาใชประโยชนโดยไดรับ
อนุญาตจากกองทัพบกไดใชใหจําเลยที่ 2 ที่ 3 ขับรถ
แทรกเตอรไถคันดินที่โจทกทําไวปรับระดับใหเสมอกัน
เพื่อปลูกสรางสถานีพัฒนาที่ดินจังหวัดนครสวรรคขึ้น
ในที่ดินพิพาท จึงไมเปนความผิดฐานทําใหเสียทรัพย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3107/2539 
 พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลา เจ าอยูหัว
พระราชทานที่ดินพิพาทใหแกกองทัพเรือต้ังแตพ.ศ. 
2465 และตอมาไดมีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนด
เปนเขตหวงหามสําหรับใชในราชการทหารพรอมดวย
แผนที่ซึ่งไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาใหประชาชน
ทราบแลวทั้งตอมากรมธนารักษไดขึ้นทะเบียนเปนที่ราช
พัสดุโดยมีการประกาศในราชกิจจานุเบกษาอีก ถือวา
ประชาชนทุกคนทราบแลววาที่ดินพิพาทเปนที่ดินหวง
หามมิใหผูหนึ่งผูใดเขาไปยึดถือครอบครอง เวนแตจะ
ไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่แมมีการแจงการ
ครอบครองที่ดินพิพาทก็ตามแตแบบแจงการครอบครอง
ส.ค.1มิใชคําอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ยอมอาง
ไมไดวาผูเขาไปยึดถือครอบครองในที่ดินไมมีเจตนาเขา
ไปในที่ดินพิพาทจําเลยซื้อที่ดินพิพาทภายหลังที่พระราช
กฤษฎีกาดังกลาวใชบังคับแลวถือวาจําเลยรูอยูวาเปนที่
หวงหามเมื่อเขาไปยึดถือครอบครองยอมมีความผิดจะ
อางวามีแบบแจงการครอบครองที่ดินพิพาทตามเอกสาร

มาตรา 10 
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ส.ค.1 มายกเวนความผิดโดยอางวาไมมีเจตนากระทําผิด
ไมได  การที่จําเลยเขาไปในที่ดินพิพาทก็เพื่อยึดถือ
ครอบครองและปลูกสรางอาคารในที่ดินพิพาทจึงเปน
กรรมเดียวแตผิดกฎหมายหลายบท 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8277/2544 
เมื่อที่ดินพิพาทไดมีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนด
เปนเขตหวงหามสําหรับใชในราชการทหารพรอมดวย
แผนที่ทายพระราชกฤษฎีกา  ประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาใหประชาชนทราบแลว ทั้งตอมากรมธนารักษ
ไดขึ้นทะเบียนที่ดินพิพาทเปนที่ราชพัสดุดวย ดังนั้น 
ยอมถือวาประชาชนทุกคนไดทราบแลววาที่ดินพิพาท
เป นที่ ดิ นหวงห า มมิ ให ผู หนึ่ ง ผู ใ ด เ ข า ไปยึ ดถื อ
ครอบครอง  เวนแตจะไดรับอนุญาตจากพนักงาน
เจาหนาที่ จําเลยทั้งสองจะอางวาไมมีเจตนาเขาไปยึดถือ
ครอบครองในที่ดินพิพาทอันเปนที่หวงหามได จําเลยทั้ง
สองจึงมีความผิดฐานเขาไปยึดถือครอบครองที่ดินของ
รัฐตามฟอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8033/2553 

นายอําเภอทายางออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.3 ก.) สําหรับที่ดินพิพาทใหแก ม. และ 
ย. ในป 2520 ในที่ดินพิพาทมีโรงสีและบานของ ม. 
ปลูกสรางอยูโดยไมมีชาวบานเขาไปใชประโยชนใด ๆ 
ในที่ดินพิพาทในลักษณะที่เปนสาธารณะมานานแลว 
ยอมเปนเหตุใหจําเลยเชื่อโดยสุจริตวา ม. และ ย. มีสิทธิ
ครอบครองที่ดินพิพาทและจําเลยยอมเสียคาตอบแทน
เปนเงินถึง 120,000 บาท ในการซื้อที่ดินพิพาทจาก ม. 
และ ย. ขอเท็จจริงจึงรับฟงไดวา จําเลยเขาครอบครอง
ที่ดินพิพาทโดยไมมีเจตนาที่จะบุกรุกที่ดินอันเปน
สาธารณประโยชนแตอยางใด ถึงแมตอมาจําเลยจะได
ทราบจากหนังสือของนายอําเภอทายางวาที่ดินพิพาท
เปนสวนหนึ่งของศาลาสระน้ําหนองขานางสาธารณ 
ประโยชน ซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินก็เปน
เพียงหลักฐานที่ยังยันกันอยูกับหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.3 ก.) ที่เปนเอกสารสิทธิของที่ดิน

พิพาท ทั้งจําเลยก็มิไดออกจากที่ดินที่พิพาทและกลับ
เขาไปยึดถือครอบครองใหม แตครอบครองที่ดินพิพาท
ดวยเจตนาเดียวกันตลอดมาโดยจําเลยเขาใจมาแตตนวา
ตนมีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทซึ่งไมอาจถือไดวา
จําเลยมีเจตนาบุกรุกที่ดินพิพาท การที่จําเลยอยูในที่ดิน
พิพาทตลอดมาดวยเจตนาเดิมและดวยการกระทําที่ไม
เปนความผิดมาตั้งแตแรก จึงไมอาจถือวาจําเลยเกิด
เจตนาบุกรุกขึ้นมาใหมหลังจากทราบจากนายอําเภอทา
ยางวาที่ดินพิพาทเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 
 
 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 920/2526 
 หนังสือรับรองการทําประโยชนมิใชหลักฐาน
ที่แสดงวาผูมีช่ือในหนังสือ เปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินนั้นในทางทะเบียนเชนเดียวกับโฉนดที่ดิน ฉะนั้น
โจทกผูซื้อที่ดินจึงไมอาจอาง ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา1299 มาใชยันกับสิทธิของจําเลยผู
ครอบครองที่ดินนั้นได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 148/2539 
 ใบไตสวนเปนหนังสือซึ่งเจาพนักงานออกให
เพื่อแสดงวาเจาของที่ดินไดนํารังวัดเพื่อออกโฉนดไมใช 
เอกสารสําคัญที่แสดงวาผูมี ช่ือในใบไตสวนเปนผูมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินเมื่อโจทกครอบครองที่พิพาทซึ่งมีใบ
ไตสวนโดยเจตนายึดถือเพื่อตนเปนเวลาเกินกวา1ป
โจทกยอมไดไปซึ่งสิทธิครอบครองจากเจาของเดิมโดย
เด็ดขาดแลว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4343/2539 
 การที่โจทกมี ช่ือในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.3) นั้น ประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา 1373 ใหสันนิษฐานไวกอนวาบุคคลผูมี
รายชื่อในทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครองจําเลยกลาว

ประมวลกฎหมายที่ดิน 
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อางวาจําเลยซื้อที่ดินมาจาก ถ. เจาของที่ดินเดิมและ
ครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาทตลอดมาจําเลย
จึงมีภาระการพิสูจน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5132/2539 
 โจทกกลาวอางวาบานและที่ดินพิพาทเปนของ
โจทกที่1ก่ึงหนึ่งอีกกึ่งหนึ่งเปนมรดกของ จ. สามีโจทกที่
1ซึ่งตกไดแกโจทกทั้งเจ็ดและจําเลยในฐานะทายาทสวน
ละเทาๆกันจําเลยตอสูวาบานและที่ดินพิพาทจําเลยเปน
เจ าของแต ผู เดี ยวตามขอตกลงของทายาทจํ า เลย
ครอบครองโดยสงบเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของมากวา 
10 ปแลว จึงไดสิทธิครอบครองเปนเรื่องที่จําเลยกลาว
อางวาบานและที่ดินพิพาทมีการแบงปนตกมาเปนของ
จําเลยแมจําเลยเปนผูมี ช่ือในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนและไดรับประโยชนจากขอสันนิษฐานตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา1373จําเลยยัง
ตองพิสูจนใหเห็นวาจําเลยไดรับสวนแบงในทรัพยสิน
ตามขอตกลงของทายาทโดยชอบและไดครอบครองเพื่อ
ตนและโดยสุจริตอันเปนขอเท็จจริงที่จําเลยยกขึ้นใหม
อีกดวย  หนังสือรับรองการทําประโยชนเปนเอกสาร
สิทธิอันเปนเอกสารราชการซึ่งเจาพนักงานไดออกให
เพ่ือแสดงวาผูมีช่ือในหนังสือรับรองการทําประโยชนได
ครอบครองและไดทําประโยชนในที่ดินดังกลาวถือไดวา
เปนอสังหาริมทรัพยที่ไดจดไวในทะเบียนที่ดิน 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6492/2550 

เจาของเดิมครอบครองที่ดินพิพาทมาตั้งแตป 
2498 ภายหลัง ป.ที่ดิน ใชบังคับแลว เจาของเดิมและ
จําเลยซึ่งรับโอนการครอบครองมายอมไมไดรับความ
คุมครองสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 4 และตองถือวาที่ดินเปนของรัฐตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 2 ที่บัญญัติวาที่ดินซึ่งไมไดตกเปนกรรมสิทธิ์
ของบุคคลหนึ่งบุคคลใดใหถือวาเปนของรัฐ เมื่อทาง
ราชการออกกฎกระทรวงกําหนดใหที่ดินพิพาทเปนปา
สงวนแหงชาติ และคณะรัฐมนตรีมอบหมายให

สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมนําไปปฏิรูป
ที่ดินได และตอมาไดมีการออกพระราชกฤษฎีกา
กําหนดใหที่ดินพิพาทเปนเขตปฏิรูปที่ดินมีผลเปนการ
เพิกถอนปาสงวนแหงชาติในที่ดินแปลงนั้น และ
สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมมีอํานาจนํา
ที่ดินนั้นมาใชในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได
โดยไมตองดําเนินการเพิกถอนตามกฎหมายปาสงวน
แหงชาติตาม พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ฯ 
มาตรา 26 (4) โจทกมีอํานาจนําที่ดินพิพาทมาใชในการ
ปฏิรูปที่ดินได  

จําเลยมีที่ดินเปนของตนเองกวา 100 ไร 
ดังนั้น จําเลยจึงมิใชเกษตรกรตามความหมายแหง 
พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ฯ มาตรา 4 จึง
เปนผูขาดคุณสมบัติในการเขาทําประโยชนในเขต
ปฏิรูปที่ดิน โจทกจึงมีสิทธิที่จะเพิกถอนหนังสือ
อนุญาตใหเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดิน (ส.ป.ก. 
4-01 ก.) ของจําเลยได  

การที่จะตองเวนคืนที่ดินเพื่อนํามาปฏิรูป
ที่ดินนั้น ที่ดินพิพาทตองเปนของประชาชนไมใชของรัฐ 
คดีนี้เมื่อฟงขอเท็จจริงวาที่ดินเปนของรัฐแลว โจทกก็
ไมจําตองเวนคืนที่ดิน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8371/2551 

พ.ร .บ .การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ 
มาตรา 36 ทวิ วรรรคหน่ึง ที่กําหนดให ส.ป.ก. เปนผู
ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยใด ๆ ที่
ไดมาก็เพื่อนําไปใชในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
มิไดมุงหมายให ส.ป.ก. มีกรรมสิทธิ์ เชนเดียวกับ
เจาของทรัพยสินทั่วไปที่มีสิทธิใชสอย จําหนาย ตาม 
ป.พ.พ. มาตรา 1336 เมื่อที่ดินพิพาทเดิมเปนปาสงวน
แหงชาติเปนที่ดินของรัฐ แมถูกเพิกถอนสภาพจากการ
เปนปาสงวนแหงชาติอันเนื่องจากการดําเนินการตาม 
พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 26 (4) 
ก็ตาม  ก็ยังคงเปนที่ดินของรัฐอยู เพียงแต เปลี่ยน
ประเภทของที่ดิน วัตถุประสงคและการใชประโยชน
ในที่ดินและเปลี่ยนหนวยงานของรัฐผูดูแลและใช
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ประโยชนในที่ดินจากกรมปาไมเปน ส.ป.ก. โดยให 
ส.ป.ก. เปนผูถือกรรมสิทธิ์เพื่อใชในการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม ตามมาตรา 36 ทวิ ที่ดินพิพาทยังคง
เปนที่ดินของรัฐตาม ป.ที่ดิน มาตรา 2 ไมอาจถือไดวา 
ส.ป.ก. เปนบุคคลผูไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท
ตามกฎหมายอื่นตามความหมายของ ป.ที่ดิน มาตรา 3 
(2) ที่ดินพิพาทยังเปนที่ดินที่มิไดมีบุคคลใดไดมาตาม
กฎหมายที่ดิน การที่ ส.ป.ก. ออกเอกสาร ส.ป.ก. 4-01 ก. 
จัดสรรในที่ดินของรัฐใหแกเกษตรกร จึงเปนเพียง
หนังสืออนุญาตใหเขาทําประโยชนในที่ดินที่อยูในเขต
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเทานั้น ไมมีผล
เปลี่ยนแปลงสถานะทางกฎหมายของที่ดินนั้น ดังนั้นที่ 
ส. ไดที่ดินที่มีเอกสาร ส.ป.ก. 4-01 ก. ยังไมอาจถือได
วาเปนการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินตามกฎหมายอื่น
ตามที่บัญญัติในมาตรา 3 (2) แหง ป.ที่ดิน ที่ดิน
ดังกลาวจึงยังมิไดมีบุคคลไดมาตาม ป.ที่ดิน และยังคง
เปนปาตามมาตรา 4 (1) แหง พ.ร.บ.ปาไมฯ การที่จําเลย
ที่ 1 ตัดฟนโคนไมประดูอันเปนไมหวงหามประเภท ก. 
ในที่ดิน ส.ป.ก. 4-01 ก. ของ ส. โดยไมไดรับอนุญาต
จากพนักงานเจาหนาที่ จึงเปนความผิดฐานทําไมหวง
หามโดยไมไดรับอนุญาตตาม พ.ร.บ.ปาไมฯ 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3016/2525 
 ที่ดินที่มีแตหนังสือรับรองการทําประโยชน ยัง
ไมมีโฉนดหรือยังไมเคยมีผูใดมีกรรมสิทธิ์ ไมอาจขอให
ศาลสั่งวาผูใดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1238/2538 
 จําเลยที่ 1 อยูในที่ดินพิพาทมากอนโจทกรับ
โอนแตก็อยูในฐานะผูอาศัยและไดรับอนุญาตจากโจทก
ใหอยูตอเทานั้นแมศาลชั้นตนในคดีอื่นจะไดมีคําสั่งให
ที่ ดินพิพาทเปนกรรมสิทธิ์ ของจํ า เลยที่1โดยการ
ครอบครองปรปกษแตคําสั่งศาลก็ไมผูกพันโจทกซึ่งเปน
บุคคลภายนอกเมื่อโจทกพิสูจนไดวาไมไดละทิ้งการ
ครอบครองและมีสิทธิดีกวาจําเลยที่1ที่ดินพิพาทจึงยัง

เปนกรรมสิทธิ์ของโจทกแมเจาพนักงานที่ดินจะยกเลิก
โฉนดที่ดินและออกใบแทนโฉนดที่ดินใหจําเลยที่1ใหม
แตโฉนดที่ดินเปนเพียงเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในตัว
ทรัพยเทานั้นการที่เจาพนักงานที่ดินออกใบแทนโฉนด
ที่ดินใหใหมก็เปนไปตามคําสั่งศาลไมมีผลกระทบ
กระเทือนหรือเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ของโจทกแม
จําเลยที่2จะอางวาซื้อที่ดินพิพาทมาโดยเสียคาตอบแทน
และจดทะเบียนโดยสุจริตจําเลยที่2ก็ไมไดกรรมสิทธิ์
เพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1022/2544 
 ที่ดินที่ ส.ป.ก. ไดมาตามพระราชบัญญัติการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมพ.ศ. 2518 ส.ป.ก. เปนผูถือ
กรรมสิทธิ์โดยไมตกเปนที่ราชพัสดุตามพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 36 
ทวิ ซึ่งเปนการไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาตามกฎหมายอื่น
ตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 3(2) จึงไมใชปาตาม
พระราชบัญญัติปาไม พ.ศ. 2484 มาตรา 4(1)การตัดและ
ทอนตนมะมวงปาอันเปนไมหวงหามประเภท ก. ใน
ที่ดิน ส.ป.ก. ยอมไมเปนการทําไมตามความหมายของ
มาตรา 4(5) แหงพระราชบัญญัติปาไม พ.ศ. 2484 ไมเปน
ความผิดตามพระราชบัญญัติปาไมพ.ศ. 2484 เปนผลให
การไดไมมะมวงปาที่ยังไมไดแปรรูปเปนการไดมาโดย
ชอบดวยกฎหมาย  เมื่อจําเลยสําคัญผิดในขอเท็จจริงวา
ตนมะมวงปาขึ้นอยูในที่ดินที่ ส.ป.ก. อนุญาตใหจําเลย
เขาทําประโยชน ซึ่งขอเท็จจริงในสวนนี้ถามีอยูจริงจะทํา
ใหการกระทําไมเปนความผิดดังกลาวขางตนการที่จําเลย
มีไมมะมวงปาซึ่ งยังไมไดแปรรูปดังกลาว  จึงไมมี
ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 62 วรรคหนึ่ง 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 318-329/2525 
 พิพาทเปนที่ดินไมมีหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธิ์โจทกและจําเลยจึงอาจมีไดแตสิทธิครอบครอง
ที่ดินเมื่อโจทกไดเขาครอบครองที่พิพาทภายหลังประมวล
กฎหมายที่ดินใชบังคับแลว จึงไมไดรับความคุมครอง

มาตรา 3 

มาตรา 4 
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ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 4 สวนจําเลยแมจะ
ครอบครองที่พิพาทมากอนประมวลกฎหมายที่ดินใช
บังคับ  แต  จําเลยก็หาไดแจงการครอบครองภายใน
กําหนดเวลาตามที่พระราชบัญญั ติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 5 บัญญัติไวไม โจทกและจําเลย
จึงตางไมมีกรรมสิทธิ์และ สิทธิครอบครองในที่พิพาท
โดยชอบดังนั้น แมโจทกจะแยงการครอบครองที่พิพาท
จากจําเลยเกินกวาหนึ่งปแลว ก็เปนการเขายึดถือ
ครอบครองที่ดินของรัฐโดยมิไดรับ อนุญาต โจทกจึงไม
มีอํานาจฟองขอใหศาลพิพากษาวา ที่ดินเปนของโจทก
คงมีอํานาจฟองขอใหปลดเปลื้องการรบกวนเทานั้น 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2055/2527 

บิดาโจทกครอบครองที่ดินที่พิพาทกอน ป.ที่ดิน 
ใชบังคับ เมื่อถึงแกกราม สิทธิครอบครองที่พิพาทก็ตก
ทอดมาเปนของโจทกในฐานะบุตรผูรับโอนทางมรดก 
การที่บุคคลจะมีสิทธิครอบครองในที่ดินรายใด อาจ
เกิดขึ้นโดยบุคคลนั้นเขายึดถือที่ดินโดยเจตนายึดถือเพื่อ
ตนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367 
หรือโดยผูอื่นยึดถือไวใหตามมาตรา 1368 กรณีที่จะมอบ
ใหผูอื่นยึดถือไว ใหหรือมอบใหครอบครองแทน มาตรา 
1368 มิไดกําหนดแบบไวแตอยางใด การที่โจทกให
จําเลยเชาที่พิพาทโจทกก็ยังเปนผูมีสิทธิครอบครองที่
พิพาทอยูโดยจําเลยเปนผูยึดถือไวให จําเลยซึ่งเปนผูเชา
จะอางวาเปนผูมีสิทธิครอบครอง ที่พิพาทขึ้นใชตอสูกับ
โจทกโดยมิไดบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือ
ตามมาตรา 1381 หาไดไม  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2069/2527 
 จําเลยจดทะเบียนจํานองที่ดินที่มีหนังสือ
รับรองการทําประโยชนไวตอโจทก  ตอมาจําเลยขาย
ที่ดินดังกลาวใหแกผูรองโดย สงมอบการครอบครองซึ่ง
มีผลบังคับไดตามกฎหมาย  ผูรองยอมอยูในฐานะเปน
ผูรับโอนที่พิพาทซึ่งเปนทรัพยสินจํานองตามบทบัญญัติ
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 735 เมื่อ
โจทกยังมิไดบอกกลาวบังคับจํานองแก ผูรองตาม

บทบัญญัติดังกลาว โจทกจึงไมมีสิทธินํายึดที่พิพาทออก
ขายทอดตลาดเพื่อชําระหนี้อันเปนการบังคับจํานองเอา
กับที่พิพาทได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2434/2528 

การโอนสิทธิครอบครองเนื่องจากมีการซื้อขาย
ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชนแลวนั้นยอมทํา
ไดโดยสมบูรณ ดวยการทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ตาม ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 
4 ทวิ ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ขอ 2 ซึ่งเปน
การกระทําตามแบบของกฎหมายประการ  หนึ่งกับ
กระทําการโอนโดยขอเท็จจริงตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1377, 1378 อีกประการหนึ่งซึ่ง
ไมตองมีแบบการที่โจทกขายที่พิพาทอันเปนที่มี น.ส.3 
ใหจําเลยโดยทําหนังสือสัญญาซื้อขายกันเองและจําเลย
ไดเขาครอบครองยึดถือที่พิพาทหลังจากทําการซื้อจาก
โจทกแลวโดยปลูกบาน ปลูกตนไมและสรางยุงขาว
จําเลยจึงไดมาซึ่งสิทธิครอบครองโดยประการหลังหา
จําตองทําตามแบบของนิติกรรมไม และกรณีเชนนี้ไม
เปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 115 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2959/2536 
 การยกใหที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทํ า
ประโยชน (น.ส.3 ก) โดยผูใหประสงคจะยกใหโดยการ
ทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ มิใช
เจตนาสละการครอบครอง การใหจะสมบูรณตอเมื่อได
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  525 และ
ประมวลกฎหมายที่ดินฯมาตรา 4 ทวิ เมื่อ ป. เจาของ
ที่ดิน น.ส.3 ก ยกที่ดินพิพาทใหแก จ. แตไมไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ นิติกรรมใหจึงไมสมบูรณ
ตามกฎหมาย การที่ จ. เขาครอบครองที่ดินจึงเปนการ
ครอบครองแทนเจาของ มิใชยึดถือครอบครองในฐานะ
เจาของ จึงไมมีสิทธิครอบครอง ตอมา ป. ยกเลิกการให
ที่ดินพิพาทแก จ. และไดทําพินัยกรรมยกที่ดินพิพาท
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ใหแก ล. แทน เมื่อ ป. ถึงแกกรรมล. ไดจดทะเบียนรับ
โอนมรดกที่ดินพิพาทตามพินัยกรรมของ ป.แลว จ. จึง
ไมมีสิทธิฟองเรียกรองที่ดินพิพาทจาก ล. 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4243/2550 
 จําเลยมิไดครอบครองที่ดินมากอนประมวล
กฎหมายที่ดินใชบังคับ จําเลยจึงไมไดสิทธิครอบครอง
ในที่ดินตาม ป.ที่ดิน พ.ศ.2497 มาตรา 4  
 พนักงานอัยการมีคําสั่งไมฟองในคดีแรก
เนื่องจากมีการแจงใหจําเลยออกจากที่ดินพิพาทไมครบ
ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ 
พนักงานอัยการยังมิไดวินิจฉัยเนื้อหาสาระสําคัญแหง
คดี อีกทั้งการที่จําเลยยังคงยึดถือครอบครองอยูในที่ดิน
พิพาทเปนความผิดใหมที่ตอเนื่องกันมา ทางอําเภอจึง
ไดแจงความรองทุกขและมีการสอบสวนดําเนินคดี
ใหมและแจงใหจําเลยออกจากที่ดินพิพาทใหครบถวน
ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ การ
ฟองคดีนี้จึงไมขัดตอประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความอาญา มาตรา 147 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6492/2550 

เจาของเดิมครอบครองที่ดินพิพาทมาตั้งแตป 
2498 ภายหลัง ป.ที่ดิน ใชบังคับแลว เจาของเดิมและ
จําเลยซึ่งรับโอนการครอบครองมายอมไมไดรับความ
คุมครองสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 4 และตองถือวาที่ดินเปนของรัฐตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 2 ที่บัญญัติวาที่ดินซึ่งไมไดตกเปนกรรมสิทธิ์
ของบุคคลหนึ่งบุคคลใดใหถือวาเปนของรัฐ เมื่อทาง
ราชการออกกฎกระทรวงกําหนดใหที่ดินพิพาทเปนปา
สงวนแหงชาติ และคณะรัฐมนตรีมอบหมายให
สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมนําไปปฏิรูป
ที่ดินได และตอมาไดมีการออกพระราชกฤษฎีกา
กําหนดใหที่ดินพิพาทเปนเขตปฏิรูปที่ดินมีผลเปนการ
เพิกถอนปาสงวนแหงชาติในที่ดินแปลงนั้น และ
สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมมีอํานาจนํา
ที่ดินนั้นมาใชในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได

โดยไมตองดําเนินการเพิกถอนตามกฎหมายปาสงวน
แหงชาติตาม พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ฯ 
มาตรา 26 (4) โจทกมีอํานาจนําที่ดินพิพาทมาใชในการ
ปฏิรูปที่ดินได  

จําเลยมีที่ดินเปนของตนเองกวา 100 ไร 
ดังนั้น จําเลยจึงมิใชเกษตรกรตามความหมายแหง 
พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ฯ มาตรา 4 จึง
เปนผูขาดคุณสมบัติในการเขาทําประโยชนในเขต
ปฏิรูปที่ดิน โจทกจึงมีสิทธิที่จะเพิกถอนหนังสือ
อนุญาตใหเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดิน (ส.ป.ก. 
4-01 ก.) ของจําเลยได  

การที่จะตองเวนคืนที่ดินเพื่อนํามาปฏิรูป
ที่ดินนั้น ที่ดินพิพาทตองเปนของประชาชนไมใชของ
รัฐ คดีนี้เมื่อฟงขอเท็จจริงวาที่ดินเปนของรัฐแลว โจทก
ก็ไมจําตองเวนคืนที่ดิน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 652/2551 

ที่ดินพิพาทเปนที่ดินไมมีหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ โจทกจึงไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท แต
อาจมีสิทธิครอบครองโดยการครอบครองที่ดินมากอน
วันที่ ป.ที่ดินใชบังคับ เมื่อโจทกยอมรับวาโจทกเขา
ยึดถือที่ดินพิพาทภายหลัง ป.ที่ดินใชบังคับแลว โจทก
จึงมีหนาที่นําสืบแสดงใหเห็นวาผูขายที่ดินพิพาทใหแก
โจทกมีสิทธิครอบครองมากอน ป.ที่ดินใชบังคับ จึงจะ
ไดรับความคุมครองตาม ป.ที่ดิน มาตรา 4 พยานหลักฐาน
ที่โจทกนําสืบรับฟงไมไดวาผูซึ่งขายที่ดินพิพาทใหแก
โจทกเปนผูมีสิทธิครอบครองมากอน ป.ที่ดินใชบังคับ
จึงตองถือวาที่ดินพิพาทเปนที่ดินของรัฐ แมโจทกจะ
เขายึดถือเปนเวลาเกิน 1 ป และคงอยูในที่ดินพิพาท
ตลอดมาก็เปนการยึดถือที่ดินของรัฐโดยไมมีสิทธิ
ครอบครองและโดยไมไดรับอนุญาตจากพนักงาน
เจาหนาที่ โจทกไมอาจอางสิทธิใดๆ ใชยันรัฐได 
 
 
 



249 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2626/2525 
 การโอนสิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชน (น.ส .3) นั้น อาจทําไดโดย
สมบูรณดวยการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 4 
ทวิ ซึ่งเปนการทําตามแบบของกฎหมายประการหนึ่ง 
กับกระทําการโอนโดยขอเท็จจริงตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1377, 1378 ซึ่งไมตองมีแบบอีก
ประการหนึ่ง แมโจทกจะมีหนังสือสัญญาซื้อขายที่พิพาท 
และผูขายทําหนังสือมอบอํานาจใหไปจดทะเบียนโอน
กับมอบหลักฐานเกี่ยวกับภาษีบํารุงทองที่ทุกฉบับให
โจทกไวก็ตามเมื่อโจทกยังมิไดจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ และยังมิไดเขาครอบครองยึดถือที่พิพาท 
โจทกจึงยังไมไดมาซึ่งสิทธิครอบครอง ยอมไมมีอํานาจ
ฟองขับไลจําเลยซึ่งอยูในที่พิพาทนั้น 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8/2527 
 จําเลยยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมขายที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชนใหแก 
ส. บุตรผูรอง โดยจําเลยมอบอํานาจให ส. เปนผูยื่นคํา
รอง   แสดงว ามี เ จตนาที่ จะซื้ อขายหรือโอนสิทธิ
ครอบครองในที่พิพาทโดยทํานิติกรรมและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ใหถูกตองตาม ประมวลกฎหมาย
ที่ดินมาตรา 4 ทวิหาไดมีเจตนาที่จะโอนหรือสละการ
ครอบครองให ส. ทันทีไม ส. มอบที่ดินใหผูรองจัดให
ผูอื่นเชา เมื่อ ส. ถึงแกกรรม จําเลยก็มายื่นขอถอน คําขอ
ขายที่ดิน ซึ่งเจาพนักงานก็อนุญาตใหถอนได แสดงวา
สิทธิครอบครองที่พิพาทยังคงเปนของจําเลยอยู  แมใน
ระหวางดําเนินการนี้ ส. หรือผูรองจะเปนผูยึดถือที่พิพาท 
ก็ตองถือวาเปนการยึดถือแทน จําเลยผูจะขายเทานั้น 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 663/2538 
 ท. ประสงคจะยกที่ดินน.ส.3ใหแกโจทกโดย
การทํานิติกรรมและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จึง

ตองบังคับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา
525และประมวลกฎหมายที่ดินฯมาตรา4ทวิคือตองทํา
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เมื่อยัง
ไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่การใหจึงยังไม
สมบูรณโจทกจะฟองขอใหบังคับจําเลยในฐานะทายาท
โดยธรรม และในฐานะ ผูจัดการมรดกของ ท.จด
ทะเบียนการใหแกโจทกหาไดไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5479/2543 
 โจทกเปนเจาของที่ดินพิพาท  แปลงหนึ่งมี 
น.ส.3 อีกแปลงหนึ่งไมมีหนังสือเอกสารสิทธิ โดยไดมา
จากการใหตางตอบแทนจาก ป. และจําเลยที่  1 เพื่อชําระ
หนี้เงินยืม โจทกครอบครองที่ดินดังกลาวตลอดมา เมื่อ
จําเลยที่ 1 สงมอบที่ดินใหโจทกเขาครอบครอง โจทก
ยอมไดสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1367 สวนจําเลยที่ 1 ก็หมดสิทธิ
ครอบครองในที่ดินดังกลาวตามมาตรา  1378 การที่
จําเลยที่ 1 ยังคงมีช่ือใน น.ส.3 มีผลใหจําเลยที่ 1 ยังได
รับคํารับรองของทางราชการโดยพนักงานเจาหนาที่วา
จํา เลยที่  1 เปนผูทําประโยชนในที่ดินดังกลาวตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 4 ทวิ  และจําเลยที่ 1 ยัง
ไดรับประโยชนจากขอสันนิษฐานของกฎหมายในฐานะ
ที่มีช่ือในทะเบียนที่ดินวาเปนผูมีสิทธิครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1373 สิทธิ
ของจําเลยที่ 1 ที่ไดรับตามกฎหมายจึงไมถูกตองตาม
ความเปนจริงเปนการโตแยงสิทธิครอบครองของโจทก
ตามความเปนจริงโดยตรง โจทกยอมมีสิทธิที่จะฟอง 
ขอใหเพิกถอนชื่อของจําเลยที่ 1 ออกจาก น.ส.3 ได กรณี
เชนนี้มิใชเปนการโตแยงตัวทรัพย คือ ที่ดินที่ครอบครอง 
เมื่อจําเลยที่ 1 จดทะเบียนโอนสิทธิครอบครองตาม น.ส.3 
ดั งกล าวใหแกจํ า เลยที่  2 โดยกระทํ าตอพนักงาน
เจาหนาที่ และจําเลยที่ 2 ไดไปซึ่งสิทธิครอบครองใน
ที่ดินดังกลาวตาม น.ส.3 ซึ่งไมถูกตองตามความเปนจริง
เปนการกระทบกระเทือนตอสิทธิครอบครองของโจทก
โดยตรง โจทกจึงมีอํานาจฟองที่ศาลลางทั้งสองไมรับ
ฟองของโจทกจึงเปนการไมชอบ 

มาตรา 4 ทวิ 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 8551/2550 
โจทกเปนผูครอบครองทําประโยชนในที่ดิน

พิพาทตลอดมา จําเลยไมเคยเขาครอบครองที่ดินพิพาท 
โจทกจึงเปนผูมีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท การที่
หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 ก.) ของจําเลย
บางสวนออกทับที่ดินพิพาทสวนที่โจทกครอบครองอยู 
ก็มีผลใหจําเลยยังไดรับคํารับรองของทางราชการโดย
พนักงานเจาหนาที่วาจําเลยเปนผูทําประโยชนในที่ดิน
พิพาทตาม ป.ที่ดิน มาตรา 4 ทวิ และไดรับประโยชน
จากขอสันนิษฐานของกฎหมายในฐานที่มี ช่ือใน
ทะเบียนวาเปนผูมีสิทธิครอบครองตาม ป.พ.พ  มาตรา 
1373 ดังนั้น สิทธิของจําเลยที่ไดรับตามกฎหมายจึงไม
ถูกตองตามความเปนจริง การที่โจทกมีคําขอใหจําเลย
ไปยื่นคําขอรังวัดแบงแยกที่ดิน (น.ส.3 ก.) ดังกลาว
เฉพาะสวนที่ดินพิพาทที่โจทกครอบครองใหแกโจทก
มาดวยนั้น พอแปลไดวาเปนคําขอใหเพิกถอนชื่อของ
จําเลยออกจากหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 ก.) 
เฉพาะสวนที่ดินที่ทับที่ดินพิพาทของโจทก ศาลจึงมี
อํานาจพิพากษาเพิกถอนชื่อของจําเลยในหนังสือ
รับรองการทําประโยชน (น.ส.3 ก.) ในสวนที่ทับที่ดิน
พิพาทได 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1483-1487/2528 

คูขวางเปนที่สาธารณสมบั ติของแผนดิน
สํ าหรับพลเมืองใช ร วมกัน  แมจะตื้น เขินขึ้นตาม
ธรรมชาติก็ตาม เมื่อทางราชการยังมิไดตราพระราช
กฤษฎีกาเพิกถอนสภาพการเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 8 วรรค 2(1) แลวคูขวางยอมยังคงเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินโจทกจะเขาครอบครองนานกี่ป
ก็หาไดกรรมสิทธิ์ไมจะโอนแกกันมิไดและจะยกอายุ
ความขึ้นตอสูแผนดินก็มิไดเชนกันเพราะตกอยูในบังคับ 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1305, 
1306 ดังนั้น แมโจทก จะมีหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนสําหรับที่พิพาท (คูขวาง) ก็ตาม เอกสาร
ดังกลาวก็หามีผลผูกพันทางราชการไม 

แมจะเคยมีคําพิพากษาศาลฎีกาในคดีระหวาง
โจทกกับ จ.วินิจฉัยวาที่พิพาท (คูขวาง) เปนของโจทก
และไมใชที่  สาธารณสมบั ติของแผนดินก็ตามคํ า
พิพากษาดังกลาวยอมไมผูกพัน จําเลยในคดีนี้เนื่องจาก
จําเลยในคดีนี้มิไดเปนคูความในคดีดังกลาว และคดี
ดังกลาวพิพาทกันระหวางเอกชนมิไดพิพาทกันระหวาง
เอกชนกับเทศบาล ซึ่งมีหนาที่ดูแลสาธารณสมบัติของ
แผนดิน ในเขตเทศบาลโดยตรง ประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 8 วรรคแรก บัญญัติวาบรรดา ที่ดินทั้งหลายอัน
เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน หรือเปนทรัพยสิน ของ
แผนดินนั้น ถาไมมีกฎหมายกําหนดไวเปนอยางอื่นให
อธิบดี มีอํานาจหนาที่ดูแลรักษา และดําเนินการคุมครอง
ปองกันได ตามควรแกกรณีอาํนาจหนาที่ดังวานี้รัฐมนตรี
จะมอบหมายให ทบวงการเมืองอื่นเปนผูใชก็ได ดังนั้น
เมื่อรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ไดมอบหมายให
เทศบาลมีอํานาจดูแลรักษาและคุมครองปองกันที่ดินอัน
เปนสาธารณสมบัติของแผนดินในเขตเทศบาลจําเลยที่ 1 
และจําเลยที่ 2 ในฐานะที่ดํารงตําแหนงนายกเทศมนตรี
ยอมมอีํานาจ คัดคานการขายที่พิพาท 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2265/2528 
 ตัวเมืองนครศรีธรรมราชเกาเปนรูปสี่เหลี่ยม 
ผืนผา มีกําแพงเมืองลอมรอบทั้งสี่ดาน นอกกําแพงเมือง
มีคูลอมรอบเชนเดียวกันคูเมืองกวางประมาณ 10 วาโดย
ตลอดตัวเมืองนครศรีธรรมราชเกาเปนของทางราชการ
และสถานที่ราชการใช บริหารราชการแผนดินในเขต
เมืองนครศรีธรรมราช ฉะนั้น เมืองนครศรีธรรมราชเกา
จึงเปนของหลวงหรือทรัพยสินใชเพื่อประโยชนของ
แผนดินโดยเฉพาะผู ใดจะถือ เอาครอบครองเปน
กรรมสิทธิ์สวนตัวหาไดไมแมตอมาจะปรากฏวาไดมีการ
รื้อกําแพงเมืองลงบางสวนเหลือแตฐานกําแพงเมืองแลว
ใช ฐานกําแพงทําเปนถนน และคูเมืองไดต้ืนเขินขึ้นเปน
ที่ราบ แลวมีราษฎรไปครอบครองปลูกเรือนอยูอาศัยและ
ใชเปนที่ทํากินรวมถึงที่ดินพิพาทที่จําเลยครอบครองอยู
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ดวย ก็หาไดทําใหฐานะของเมืองนครศรีธรรมราชเกาพน
สภาพจากการเปนของหลวงหรือแผนดินไมโดยเฉพาะคู
เมืองแตเดิมทางราชการสมัยกอนใชเปนที่ปองกันขาศึก
ศัตรูจึงเปนสาธารณสมบัติของแผนดินตามอนุมาตรา (3) 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1304 
และเปนที่ราชพัสดุ ตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติที่
ราชพัสดุ พ.ศ.2518 ดวยแมที่พิพาทจะมีสภาพเปนที่นา
แตก็ยังเปนสาธารณสมบัติของแผนดินอันเปนที่ราชพัสดุ
จําเลยจึงหาไดสิทธิครอบครองไม โจทกรวมเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ราชพัสดุ ตามพระราช 
บัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.2518 มาตรา 5 โจทกรวมยอมมี
สิทธิใหโจทกเชาที่ดินพิพาทไดเมื่อจําเลยเขาครอบครอง
ที่ดินพิพาทอยูไมยอมออกไปโจทกและโจทกรวม ยอมมี
อํานาจฟองขับไลจําเลยได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3205/2534 
 ที่พิพาทเคยเปนทางเรือที่ประชาชนเคยใช
ประโยชนรวมกันอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินมา
กอน แมจําเลยจะถมที่พิพาทจนเปนที่วางและน้ําทวมไม
ถึง เมื่อยังไมมีการเพิกถอนสภาพที่ดินดังกลาวตาม ป.
ที่ดิน และทางราชการยังสงวนไวเพื่อประโยชนรวมกันที่
พิพาทจึงยังคงเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน ดังนี้ 
โจทกครอบครองมานานเทาใด ก็ไมไดสิทธิครอบครอง 
และโจทกตองหามมิใหยกอายุความขึ้นตอสูกับแผนดิน
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1306 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3521/2536 
 ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
229,360 พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย พ.ศ.
2456 มาตรา 117,118,120 และประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 9,108 ทวิ เปนความผิดที่กระทําตอรัฐเปน
อํานาจหนาที่ของพนักงานอัยการที่จะฟองรองขอให
ลงโทษผูกระทําความผิด ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความอาญา มาตรา 28(1) และพระราชบัญญัติพนักงาน
อัยการ พ.ศ. 2498 มาตรา 11(1) เอกชนจะฟองไดก็ตอเมื่อ
ไดรับความเสียหายเปนพิเศษ แมโจทกจะเปนเทศบาล

และมีหนาที่บํารุงทางบกทางน้ํา ตามพระราชบัญญัติ
เทศบาล พ.ศ. 2496 มาตรา 50(2),53 มีอํานาจหนาที่ดูแล
รักษาคุมครองปองกันที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินหรือเปนทรัพยสินของแผนดินที่อยูในเขตเทศบาล 
ตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย และดูแลรักษาลําน้ําใน
เขตเทศบาลตามที่อธิบดีกรมเจาทามอบหมาย  ตาม
พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย พ.ศ. 2456 
โจทกก็ไมใชผู เสียหายไมมีอํานาจฟองขอใหลงโทษ
จําเลยที่ 1 ในความผิดดังกลาว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6432-6436/2540 
 ที่ดินที่ทางราชการกําหนดเปนเขตหวงหามไว
ใชในราชการทหารตามประกาศมณฑลนครราชสีมานั้น 
แมจะกําหนดแนวอาณาเขตไวทั้งสี่ทิศแตก็มีเนื้อที่มากถึง
ประมาณ 11,011 ไรเศษ หลักไมแกนที่อางวาปกไวใน
ระหวางหลักมุมหักทุกระยะนั้นก็ไมปรากฏวามีผูใดยัง
เห็นปกอยูในบริเวณที่ดินพิพาท การกําหนดบริเวณเขต
ปลอดภัยในราชการทหารก็ไมปรากฏวามีหลักแนวเขต
ปกไว ทั้งการนําที่ดินดังกลาวบางสวนไปจดทะเบียน
เปนที่ราชพัสดุก็ระบุอาณาเขตคราว ๆ การที่จะทราบวา
ที่ดินสวนใดเปนพื้นที่ของมณฑลทหารบกที่ 21 ตองมา
จากการตรวจสอบรังวัดของเจาพนักงานที่ดินทาง
ราชการเองก็ไมทราบวาที่ดินพิพาทเปนสวนหนึ่งของ
ที่ดินของรัฐซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่ใชเพื่อ
ประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะหรือไม ดังนี้ แมจะฟง
วาที่ดินพิพาทเปนที่สาธารณสมบัติของแผนดินอยูใน
ความครอบครองดูแลของมณฑลทหารบกที่  21เมื่อ
จําเลยทั้งหาเขาครอบครองทํากินในที่พิพาทโดยสุจริต
ดวยเขาใจวาตนเองมีสิทธิจําเลยทั้งหาจึงขาดเจตนาใน
ความผิดฐานบุกรุก 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7216/2542 

การโอนที่ดินที่ยังไมมีใบจองกอนเวลาที่ทาง
ราชการจะออกใบจองโดยการสงมอบการครอบครองไม
เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย คือ พระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 8 วรรคสอง 
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จึงไมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา 150 

การโอนที่ดินที่ยั งไมไดรับคํารับรองจาก
นายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวโดยการสงมอบการ
ครอบครองมิได เปนการโอนสิทธิครอบครองตาม
ความหมายแหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 9 จึงไมตกเปนโมฆะปญหานี้
จําเลยมิไดฎีกา แตเปนปญหาอันเกี่ยวดวยความสงบ
เรียบรอยของประชาชนศาลฎีกายกขึ้นวินิจฉัยไดตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 142(5) 
ประกอบดวยมาตรา 246 และ 247 

กอนที่ทางราชการจะออกใบจอง น. โอนที่ดิน
ที ่ย ังไมมีใบจองให ส .  เข าครอบครองทําประโยชน
ตลอดมา ถือวา น. แสดงเจตนาสละการยึดถือครอบครอง 
อยูเดิมใหแก ส. การครอบครองของ น. ยอมสิ้นสุดลง
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1377 
วรรคแรก ส. จึงไดซึ่งสิทธิครอบครองที่ดิน เมื่อ ม. เขา
มาปลูกสรางบานอยูอาศัยในที่ดินที่ยังไมมีใบจองที่ ส. มี
สิทธิครอบครองโดยมิไดรับความยินยอมจาก ส. จึงเปน
การละเมิดตอ ส. ส. มีสิทธิขับไล ม. และบริวารใหรื้อ
ถอนบานเรือนสิ่งปลูกสรางใด ๆ ออกไปจากที่ดินพิพาท
ได 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5541/2545 

คณะกรรมการหมูบานซื้อที่ดินพิพาทเพื่อให
ราษฎรในหมูบานใชประโยชนรวมกันที่ดินพิพาทตก
เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน คณะกรรมการหมูบาน
จึงไมสามารถนําออกขายใหโจทกได โจทกจึงไมมีสิทธิ
ครอบครองที่ดินพิพาท 

พระราชบัญญัติสภาตําบลและองคการบริหาร
สวนตําบล พ.ศ. 2537 ไมไดบัญญัติใหอํานาจสภาตําบล
เปนผูดูแลและรักษาทรัพยสินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดิน สภาตําบล ผูรองสอดจึงไมมีอํานาจขอใหขับไล
โจทกออกจากที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินสาธารณสมบัติ
ของแผนดิน 

 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 6634/2545 
 ที่ ดินพิพาท เดิม เปนหาดทรายชายทะ เล
ชาวบานใชตากกุงและตากปลาอันเปนการใชทรัพยสิน
ของแผนดินเพื่อสาธารณประโยชนหรือสงวนไวเพื่อ
ประโยชนรวมกัน แมตอมาจะเปลี่ยนแปลงสภาพโดย
ธรรมชาติทะเลตื้นเขินขึ้น  แต ก็ เปนทรัพยสินของ
แผนดินที่ประชาชนใชรวมกัน จึงเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1304(2) ตราบใดที่ทางราชการยังมิไดตราพระ
ราชกฤษฎีกาเพิกถอนสภาพตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา  8 วรรคสอง  ก็ยังคงเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินอยู ผูใดหามีสิทธิครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ไม 
เมื่อโจทกมิใชผูยึดถือที่ดินพิพาท โจทกจึงไมมีอํานาจ
ฟองขับไลจําเลยผูครอบครองที่ดินพิพาทอยู 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 258/2547 
 ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน ถาไม
มีกฎหมายกําหนดไวเปนอยางอื่น อํานาจหนาที่ในการ
ดูแลรักษาตกเปนของอธิบดีกรมที่ดิน ตาม ป. ที่ดิน 
มาตรา 8 แตสําหรับทางสาธารณประโยชนตาม ป.พ.พ. 
มาตรา 1304 (2) พ.ร.บ. ลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ.
2457 มาตรา 122 ไดบัญญัติใหกรมการอําเภอเปนผูมี
หนาที่ตรวจตรารักษา ซึ่งตอมาไดโอนมาเปนอํานาจ
หนาที่ของนายอําเภอ  ตาม  พ .ร .บ .  ระเบียบบริหาร
ราชการแผนดิน พ.ศ. 2534 มาตรา 62 วรรคสาม ดังนั้น 
อํานาจในการกําหนดแนวเขตทางสาธารณะจึงมิใชเปน
อํานาจหนาที่ของจําเลย การที่เจาพนักงานที่ดินในสังกัด
สวนราชการของจําเลยไดรังวัดที่ดินและระบุวาทาง
พิพาทเปนทางสาธารณะตามที่ผูไดรับมอบหมายจาก
นายอําเภอนําช้ีและระวังแนวเขตที่ดิน จึงถือไมไดวาเปน
การกระทําละเมิดตอโจทก โจทกจึงไมมีอํานาจฟอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7590/2543   

ความในมาตรา 8 แหง ป.ที่ดิน หมายถึง ที่ดิน
อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินหรือทรัพยสินของ
แผนดินโดยทั่ว ๆ ไป ซึ่งถาไมมีกฎหมายกําหนดไวเปน
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อยางอื่น จึงใหเปนอํานาจของอธิบดีกรมที่ดินที่จะดูแล
รักษาและดําเนินการคุมครองปองกันและใหรัฐมนตรี 
วาการกระทรวงมหาดไทยมีอํานาจมอบหมายใหทบวง
การเมืองอื่นเปนผูใชอํานาจดังกลาวนั้นได แตในเรื่องที่
สาธารณประโยชนอันเปนของกลางสําหรับพลเมืองใช
รวมกันนั้น ไดมี พ.ร.บ.ลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ. 
2457 มาตรา 122บัญญัติไวใหเปนหนาที่ของกรมการ
อําเภอ ซึ่งตอมาไดโอนมาเปนอํานาจหนาที่ของ
นายอําเภอตาม พ.ร.บ.ระเบียบบริหารราชการแผนดิน 
พ.ศ. 2534 มาตรา 62วรรคสาม เห็นไดวา ป.ที่ดินมิได
ยกเลิกเพิกถอนอํานาจหนาที่ของนายอําเภอซึ่งมีอยูตาม
มาตรา 122 แหง พ.ร.บ.ลักษณะปกครองทองที่ พ.ศ. 
2457 ดังนั้น การสอบสวนและแจงความรองทุกขตอ
พนักงานสอบสวนของนายอําเภอจึงชอบดวยกฎหมาย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4840/2552 
 ที่พิพาทเปนไหลทางของทางหลวงอันเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินประเภททรัพยสินสําหรับ
พลเมืองใชรวมกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 (2) 
กรมธนารักษซึ่งรับมอบที่พิพาทคืนจากกรมทางหลวง
และจังหวัดฉะเชิงเทราผูรับมอบชวงจากกรมธนารักษ
เพื่อดูแลรักษาไมมีอํานาจนําที่พิพาทไปใหเอกชนรายใด
ใชประโยชนเปนการเฉพาะตัว แมกรมทางหลวงจะหมด
ความจําเปนในการใชสอยและสงคืนแลว แตที่พิพาทอยู
ในเขตทางหลวงมิใชที่ราชพัสดุตามประกาศของคณะ
ปฏิวัติฉบับที่ 295 ขอ 2 ประกอบขอยกเวนตาม พ.ร.บ.ที่
ราชพัสดุ พ.ศ.2518 มาตรา 4 และแมตอมาจะมี พ.ร.บ.
ทางหลวง พ.ศ.2535 มาตรา 3 ใหยกเลิกประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับที่ 295 ก็ตาม ที่พิพาทก็ยังเปนไหลทาง
ซึ่งเปนสวนหนึ่งของทางหลวงอยูและยังคงสภาพเดิม 
เวนแตทางราชการจะเพิกถอนสภาพการเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินตาม ป.ที่ดิน มาตรา 8 วรรคสอง (1) 
แลวเทานั้น ดังนั้น เมื่อไมปรากฏวาไดมีการเพิกถอน
สภาพการเปนสาธารณสมบัติของแผนดินในที่พิพาท 
การที่จังหวัดฉะเชิงเทราอนุญาตใหจําเลยเชาที่พิพาทจึง
เปนการใหเชาโดยปราศจากอํานาจ สัญญาเชาดังกลาว

ไมมีผลบังคับตามกฎหมาย จําเลยไมอาจอางสิทธิ
ครอบครองเหนือที่พิพาทตามสัญญาเชาได  
 การที่จําเลยสรางเพิงบนไหลทางหลวงพิพาท
ซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภททรัพยสิน
สําหรับพลเมืองใชรวมกัน ลอมรั้วสังกะสีปดกั้นระหวาง
ทางหลวงกับที่ดินของโจทก ยอมกระทบสิทธิของโจทก
ในอันที่จะใชทางหลวงนั้น โจทกจึงมีอํานาจฟองให
จําเลยรื้อถอนขนยายเพิงและทรัพยสินออกไปจากที่
พิพาทและใชคาเสียหายแกโจทกได 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 318-329/2525 
 ที่พิพาทเปนที่ดินไมมีหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ โจทกและจําเลยจึงอาจมีไดแตสิทธิ
ครอบครองที่ดิน เมื่อโจทกไดเขาครอบครองที่พิพาท
ภายหลังประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับแลวจึงไมไดรับ
ความคุมครองตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 4 สวน
จําเลยแมจะครอบครองที่พิพาทมากอนประมวลกฎหมาย
ที่ดินใชบังคับ  แตจําเลยก็หาไดแจงการครอบครอง
ภายในกําหนดเวลาตามที่พระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน ฯ มาตรา 5 บัญญัติไวไม โจทกและจําเลย
จึงตางไมมีกรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครองในที่พิพาท
โดยชอบ ดังนั้น แมโจทกจะแยงการครอบครองที่พิพาท
จากจําเลยเกินกวาหนึ่งปแลว ก็เปนการเขายึดถือครอบครอง
ที่ดินของรัฐโดยมิไดรับอนุญาต โจทกจึงไมมีอํานาจฟอง
ขอใหศาลพิพากษาวาที่ดินเปนของโจทก คงมีอํานาจ
ฟองขอใหปลดเปลื้องการรบกวนเทานั้น  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2634/2526 

แมขอเท็จจริงจะฟงไดตามฟองของโจทกวา 
ที่ดินที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินที่ประชาชนใชรวมกัน และจําเลยมิไดมีสิทธิ
ครอบครองหรือมิไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ 
แตเมื่อจําเลยเขาไปยึดถือครอบครองกอนวันที่ 4 มีนาคม 
2515 ซึ่งเปนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ใช

มาตรา 9 
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บังคับ จําเลยจึงไมมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน
มาตรา 9,108 ทวิ 

โจทกไมไดบรรยายฟองดวยวาพนักงานเจาหนาที่
หรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากพนักงานเจาหนาที่ไดแจง
เปนหนังสือใหจําเลยปฏิบัติตามระเบียบที่คณะกรรมการ
กําหนด แลวจําเลยเพิกเฉยหรือไมปฏิบัติใหถูกตองตาม
ระเบียบ และพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่งเปนหนังสือให
จําเลยออกจากที่ดินภายในระยะเวลาที่กําหนด แลวจําเลย
ไมปฏิบัติตามคําสั่งของพนักงานเจาหนาที่ ฟองโจทกจึง
ขาดสาระสําคัญไมครบองคความผิด จะลงโทษจําเลย
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 9, 108 ไมได 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2554/2528 
 จําเลยขุดตักและขนดินลูกรังในที่ดินหวงหาม
ของรัฐ อันเปนการทําลาย ทําใหเสื่อมสภาพที่ดิน ที่หิน 
ที่กรวด ที่ทราย และเปนอันตรายแกทรัพยากร ในที่ดิน
ตามมาตรา 9 (2), (3) แหงประมวลกฎหมายที่ดิน รถยนต
บรรทุกที่ จําเลย ใชขนดินลูกรังที่ถูกขุดตักไปถือวาเปน
ยานพาหนะที่ไดใชเปน อุปกรณใหไดรับผลในการ
กระทําความผิดดังกลาว จึงตองริบตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2356/2530 
 จําเลยขุดทรายในแมน้ําซึ่งเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินโดยไมไดรับอนุญาต เปนการทําลายหรือทํา
ใหเสื่อมสภาพที่ทรายอันเปนความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดิน และรถยนตที่จําเลยใชบรรทุกทรายซึ่งขุด
ไดจากแมน้ํา ถือวาเปนยานพาหนะที่ไดใชเปนอุปกรณ
ใหไดรับผลในการกระทําความผิด  ตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคทาย จึงตองริบ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3947/2530 
 โจทกฟ อ งว า  จํ า เ ลยบุ กรุ ก เข า ไปยึ ดถื อ 
ครอบครองที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกันเมื่อระหวางวันที่ 1 มกราคม 2518 
ถึงวันที่ 24 ตุลาคม 2527 ขอใหลงโทษตามประมวล

กฎหมายที่ดิน มาตรา 9, 108 ทวิ เมื่อขอเท็จจริงไดความ
วาจําเลยเขายึดถือครอบครองที่ดินตามวันเวลาดังกลาว
ในฟอง โจทกหาจําตองบรรยายฟองวา จําเลยเพิกเฉยไม
ปฏิบั ติให ถูกระเบียบและไมปฏิบั ติตามคําสั่ งของ
พนักงานเจาหนาที่ ตามความในมาตรา108 ไม เพราะ
จําเลยเขายึดถือ ครอบครอง ที่ดินภายหลังที่ประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ใชบังคับแลว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 375/2532 
 บานของจําเลยบางสวนปลูกรุกล้ําเขาไปใน
ที่ดินชายทะเลอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกันเปนเนื้อที่ประมาณ60 ตารางเมตร
อยูแตเดิม จําเลยมิไดเปนผูปลูกสราง เมื่อบิดามารดา
จําเลยถึงแกกรรมบานและที่ดินดังกลาวตกเปนสิทธิแก
จําเลยโดยจําเลยอาศัยอยูที่บานหลังนี้มาตั้งแตเกิด การที่
จํ า เลยสร างรั้ วสั งกะสีปดกั้นทาง เดินซึ่ ง เปนทาง
สาธารณะที่ใชเดินสูชายทะเล เปนพฤติการณที่แสดงวา
จําเลยเขาใจวาที่ดินที่ปลูกบานและที่จําเลยลอมรั้วปดกั้น
ทางเดินนั้นเปนของตนโดยสุจริต จําเลยไมไดเขาไป
ยึดถือครอบครองที่ดินชายทะเลโดยมีเจตนาที่จะฝาฝน
ตอกฎหมาย จําเลยจึงไมมีความผิดตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 9,108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1692/2532 
 จําเลยเขาไปไถพูนดินและปลูกตนมะพราวใน
บริเวณที่น้ําทวมถึงอันเปนหนองน้ําสาธารณะซึ่งเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดิน และยังคงอยูในที่ไมยอมรื้อ
ถอนตนมะพราวเมื่อนายอําเภอแจงใหออก เปนความผิด
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ขอ 11 แตจะลงโทษ
จําเลยในความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
362, 365 หาไดไม เพราะบทบัญญัติดังกลาวมุงประสงค
ลงโทษผูบุกรุกอสังหาริมทรัพยของผูอื่น ไมใชลงโทษผู
บุกรุกที่สาธารณสมบัติของแผนดิน ทั้งการกระทําของ
จําเลยเปนเพียงเขาไปถือเอาประโยชนในที่สาธารณ 
ประโยชนไมไดประสงคจะเขาไปทําใหที่นั้นเสื่อมคา
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หรือไรประโยชน  จึงลงโทษจําเลยในความผิดตาม
ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 360 ไมไดอีกเชนกัน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2431/2532 

การที่ศาลจะมีอํานาจสั่งใหบุคคลใดออกไป
จากที่ดินของรัฐนั้นตองเปนกรณีที่ศาลพิพากษาวาบุคคล
ดังกลาวไดกระทําความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 9, 108 ทวิ แลว เมื่อที่พิพาทยังไมอาจฟงไดแนชัด
วาเปนที่สาธารณประโยชนและจําเลยยึดถือครอบครอง
อยูโดยเชื่อวาตนมีสิทธิครอบครองตอจากบิดา จึงไมเปน
ความผิดตามบทบัญญัติดังกลาว ศาลไมอาจสั่งใหจําเลย
และบริวารออกไปจากที่พิพาทได  

การที่จําเลยไมยอมออกจากที่พิพาทตามคําสั่ง
ของนายอําเภอเพราะเชื่อวาจําเลยมีสิทธิครอบครองซึ่ง
เปนขอเท็จจริงอันเดียวเกี่ยวพันกันกับที่วินิจฉัยมาแลววา
การกระทําของจําเลยไมเปนความผิดฐานบุกรุก จําเลยจึง
ไมมีความผิดฐานขัดคําสั่งเจาพนักงานตามประมวล
กฎหมายอาญา มาตรา 368 แมปญหานี้ยุติแลวในศาล
อุทธรณศาลฎีกาก็มีอํานาจยกขึ้นวินิจฉัยไดตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มาตรา 185 ประกอบ
มาตรา 215 และ 225 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3458-3461/2532 
 แมที่ดินที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชรวมกัน และ
จําเลยมิไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ แตเมื่อ
จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองกอนวันที่ 4 มีนาคม 2515 
ซึ่งเปนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ใชบังคับ 
จําเลยจึงไมมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 
9, 108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1932/2533  
 จําเลยบุกรุกเขาครอบครองที่พิพาทโดยรูวา
เปนที่สาธารณสมบัติของแผนดินที่พลเมืองใชรวมกัน มี
ความผิดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง ประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96ขอ 11 สวนความผิดฐานบุกรุก

ตาม ป.อ. มาตรา 362,365 กฎหมายมุงประสงคจะ
ลงโทษผูที่บุกรุกอสังหาริมทรัพยของผูอื่นเทานั้นไมใช
บทบัญญัติที่จะลงโทษผูบุกรุกที่สาธารณสมบัติของ
แผนดิน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2672/2534 
 กรมศิลปากรอนุญาตใหสํานักหุบผาสวรรคใช
ประโยชน เนื้ อที่ ภู เขาและรัศมี เขาถ้ํ าพระอัน เปน
โบราณสถานได จําเลยในฐานะเจาสํานักหุบผาสวรรค
ยอมไดรับประโยชนจากการอนุญาตนั้นดวยจําเลยจึง
เปนผูหนึ่งที่มีสิทธิครอบครองที่ดินดังกลาว แมตอมา
รฐัมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาใหที่เขาหรือภูเขาและปริมณฑลรอบที่เขาหรือ
ภูเขา 40 เมตรทุกแหงทุกจังหวัดเปนที่หวงหามซึ่งกิน
ความถึงบริเวณที่กรมศิลปากรอนุญาตเชนวานั้นดวย ก็
หามีผลเปนการหามมิใหจําเลยเขาไปปลูกสรางในที่ดิน
บริเวณนั้นไมการปลูกสรางของจําเลยจึงไมเปนความผิด
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 9, 108, 108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4793/2534 
 การดํา เนินการตามวัตถุประสงคของหาง
หุนสวนจํากัดตองดําเนินการโดยหุนสวนผูจัดการ เมื่อ
จําเลยเปนหุนสวนผูจัดการของ หางหุนสวนจํากัด ห. 
และจําเลยเขายึดถือครอบครองที่เกิดเหตุซึ่งเปนที่ดินของ
รัฐ โดยมิไดมีสิทธิครอบครองและมิไดรับอนุญาตจาก
พนักงานเจาหนาที่ แมจําเลยเขายึดถือครอบครองใน
ฐานะจําเลย เปนหุนสวนผูจัดการหางดังกลาว ก็ถือวา
จําเลยเปน ตัวการรวมกระทําความผิดดวย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1273/2535 
 จําเลยเขาครอบครองที่สาธารณประโยชนที่
ประชาชนใชรวมกันโดยเชื่อโดยสุจริตวาจําเลยมีสิทธิ
ครอบครอง ตอมาทางราชการไดมีหนังสือแจงใหจําเลย
ทราบวาเปนที่ดินสาธารณประโยชนและใหจําเลย
ออกไป แตจําเลยไมยอมออก ถือวาจําเลยมีเจตนายึดถือ
ครอบครองที่เกิดเหตุซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 
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จึงมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 108 ทวิ 
วรรคสอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2079/2535 
 ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ ดิน
แหงชาติ ฉบับที่ 3(พ.ศ. 2515) วาดวยวิธีปฏิบัติในการ
แจงและออกคําสั่งแกผูฝาฝนมาตรา 9 แหงประมวล
กฎหมายที่ดินอยูกอนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับ
ที่ 96 ลงวันที่ 29 กุมภาพันธ พุทธศักราช 2515 ใชบังคับ
กําหนดใหเจาหนาที่ผูนําสงหนังสือแจงบันทึกเหตุการณ
และเหตุผลในการไมยอมรับหนังสือแจงไว และใหมี
พยานอยางนอย2 คน  ลงช่ือรับรองไวในบันทึกนั้น
ดวย เมื่อผูนําสงหนังสือแจงไดปฏิบัติการดังกลาวแลว
นั้นใหถือวาผูฝาฝนไดรับหนังสือแจงแลว แตตามบันทึก
ขอความของเจาหนาที่ผูนําหนังสือแจงและคําสั่งใหออก
จากที่ดินไปสงแกจําเลย นอกจากจะไมปรากฏเหตุผลที่
ผูฝาฝนไมยอมรับหนังสือแจงแลว  ยังไมปรากฏวา
เจาหนาที่ผูนําสงไดสอบถามเหตุผลเอาจากผูฝาฝนแลว
บันทึกไวและไมปรากฏวาบันทึกดังกลาวเปนเอกสารที่
อางอิงเกี่ยวกับจําเลยวาเปนผูเขาไปยึดถือครอบครองกน
สร างที่ดินของรัฐอัน เปนการฝ าฝนมาตรา  9 แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน บันทึกขอความนั้นจึงไมถูกตอง
ครบถวนตามที่ระเบียบกําหนด จะถือวาจําเลยไดรับ
หนังสือแจงอันเปนคําสั่งเจาพนักงานซึ่งสั่งการตาม
อํานาจที่กฎหมายใหไวและทราบคําสั่งนั้นแลวหาไดไม 
จําเลยไมมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
368 และประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 108 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2311/2536 
 ที่ดินซึ่งเปนที่สําหรับพลเมืองใชเปนทุงเลี้ยง
สัตวรวมกันมากอน  ยอมมีสภาพเปนที่ดินอันเปน
สาธารณประโยชนของแผนดินสําหรับพลเมืองใช
รวมกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 
1304(2) โดยไมจํ าตองออกเปนพระราชกฤษฎีกา
ประกาศเขตที่ดินเพื่อสงวนไวเปนที่ดินสาธารณะ ตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลา

อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พ.ศ. 2478 มาตรา 4, 
5 อีก โจทกฟองวา จําเลยทั้งสองเขาไปยึดถือครอบครอง
ที่ดินของรัฐอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับ
พลเมืองใชรวมกัน อันเปนการฝาฝนประมวลกฎหมาย
ที่ดินฯ มาตรา 9, 108 ทวิ ศาลที่มีอํานาจชําระคดีอาญา
ยอมมีอํานาจที่จะวินิจฉัยวา ที่ดินตามฟองเปนที่ดินของ
รัฐอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใช
รวมกันหรือไม เพราะเปนองคความผิดตามบทมาตราที่
โจทกอาง ไมจําตองเสนอเปนคดีแพงใหศาลวินิจฉัยช้ี
ขาดเสียกอน จึงไมเปนการพิพากษาเกินไปจากที่โจทก
กลาวในฟอง  สวนการที่จะไดมีการดําเนินการตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ 26 (พ.ศ.2516) ซึ่งออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม ไม
เกี่ยวของหรือกระทบตออํานาจฟองของโจทก  แม
ระหวางการพิจารณาของศาลชั้นตนจะมีพระราช
กฤษฎีกาถอนสภาพที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันในทองที่ตามฟองก็
ตาม  ก็ เพียงแตมีผลทําใหที่ดินที่จํา เลยเขาไปยึดถือ
ครอบครองนั้น  ไมมีสภาพเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินสําหรับประชาชนใชรวมกันตอไปตั้งแตวันที่
พระราชกฤษฎีกาดังกลาวใชบังคับเทานั้น มิใชเปน
กฎหมายที่บัญญัติใหการเขาไปยึดถือ ครอบครองที่ดิน
ของรัฐซึ่ ง เปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับ
ประชาชนใชรวมกันไมเปนความผิดตอไปตามประมวล
กฎหมายอาญา มาตรา 2 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2366/2536 
 คดีความผิดในขอหาที่ตองหามอุทธรณใน
ปญหาขอเท็จจริงตามพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลแขวงและ
วิธีพิจารณาความอาญาในศาลแขวงพ.ศ. 2499 มาตรา 22 
แตคูความอุทธรณรวมมากับความผิดฐานอื่นที่ไม
ตองหามอุทธรณในปญหาขอเท็จจริง ศาลอุทธรณมีอํานาจ
วินิจฉัยขอหานั้นไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความอาญา มาตรา 185เมื่อศาลอุทธรณพิพากษากลับให
ยกฟองโจทกในขอหานี้ โจทกจึงมีสิทธิฎีกาในความผิด
ฐานนี้ตอมาได เดิมที่ดินพิพาทเปนที่สาธารณสมบัติของ
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แผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันตอมาระหวางการ
พิจารณาคดีของศาลชั้นตน ไดมีพระราชกฤษฎีกา ถอน
สภาพที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับ
พลเมืองใชรวมกันในทองที่ที่ดินพิพาท  ทําใหที่ดิน
พิพาทไมเปนที่สาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับ
พลเมืองใชรวมกันอีกตอไปแตที่ดินพิพาทก็ยังคงมีสภาพ
เปนที่ดินอันเปนทรัพยสินของแผนดินอยูจําเลยซึ่งเขาบุก
รุกเขายึดถือครอบครองที่ดินพิพาทจึงยังคงมีความผิด
ตามประมวลที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคหนึ่ง เพราะ
พระราชกฤษฎีกา ดังกลาวหาไดบัญญัติใหการกระทํา
เชนนั้นไมเปนความผิดตอไปไม จําเลยจึงไมพนจากการ
เปนผูกระทําผิด แตเปนกรณีที่กฎหมายที่ใชขณะกระทํา
ผิดแตกตางกับกฎหมายที่ใชภายหลังกระทําความผิดตอง
ใชกฎหมายในสวนที่เปนคุณแกผูกระทําผิดไมวาในทางใด 
จําเลยจึงไมตองรับโทษตามมาตรา 108 ทวิ วรรคสอง 
แตรับโทษตามมาตรา 108 ทวิ วรรคหนึ่ง ซึ่งมีอัตราโทษ
เบากวา 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3521/2536 
 ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
229, 360 พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย พ.ศ. 
2456 มาตรา 117,118,120 และประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 9,108 ทวิ เปนความผิดที่กระทําตอรัฐเปนอํานาจ
หนาที่ของพนักงานอัยการที่จะฟองรองขอใหลงโทษ
ผูกระทําความผิด ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความอาญา มาตรา 28(1) และพระราชบัญญัติพนักงาน
อัยการ พ.ศ.2498 มาตรา 11(1) เอกชนจะฟองไดก็ตอเมื่อ
ไดรับความเสียหายเปนพิเศษ แมโจทกจะเปนเทศบาล
และมีหนาที่บํารุงทางบกทางน้ํา ตามพระราชบัญญัติ
เทศบาล พ.ศ. 2496มาตรา 50(2), 53 มีอํานาจหนาที่ดูแล
รักษา คุมครองปองกันที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินหรือเปนทรัพยสินของแผนดินที่อยูในเขต
เทศบาลตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย และดูแลรักษาลํา
น้ําในเขตเทศบาลตามที่อธิบดีกรมเจาทามอบหมาย ตาม
พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย พ.ศ. 2456 

โจทกก็ไมใชผู เสียหายไมมีอํานาจฟองขอใหลงโทษ
จําเลยที่ 1 ในความผิดดังกลาว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2741/2538 
 การครอบครองที่ดินที่เกิดเหตุของจําเลยทั้ง
สามเกิดขึ้นหลังวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่96
พ.ศ.2515ใชบังคับตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมาย
ที่ดินมาตรา9(1)ประกอบมาตรา108วรรคแรก  การ
กระทําของจําเลยทั้งสามยอมเปนความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดินมาตรา9(1),108ทวิในทันทีที่จําเลยเขาไป
ยึดถือครอบครองที่ดินในที่เกิดเหตุซึ่งเปน ที่ดินของรัฐ
หาจําตองใหพนักงานเจาหนาที่หรือผูซื้อไดรับมอบหมาย
จากพนักงานเจาหนาที่แจงเปนหนังสือใหจําเลยทั้งสาม
ปฏิบัติตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนดเสียกอนไม 
ความผิดที่โจทกฟองเกิดขึ้นตั้งแตขณะจําเลยทั้งสามเขา
ไปยึดถือครอบครองที่ดินในที่เกิดเหตุซึ่งเปนที่ดินของ
รัฐและจะคงเปน ความผิดเชนนั้นตลอดไปจนกวาจําเลย
ทั้งสามจะออกไปจากที่ดินเกิดเหตุแมศาลอุทธรณภาค3
จะฟงขอเท็จจริงดวยวากอนหนาวันเกิดเหตุตามฟอง
จําเลยทั้งสามไดเขาไปยึดถือครอบครองที่ดินเกิดเหตุ
ต้ังแตปลายป2532ตอเนื่องกันมาจนถึงวันเวลาเกิดเหตุ
ตามฟองก็เปนการฟงขอเท็จจริงประกอบกันวาจําเลยทั้ง
สามกระทําผิดตามวันเวลาที่โจทกฟองจริงหาใชเปนการ
ฟงขอเท็จจริงแตกตางกันในฟองไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3107/2539 
 พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลา เจ าอยูหัว
พระราชทานที่ดินพิพาทใหแกกองทัพเรือต้ังแตพ.ศ.
2465 และตอมาไดมีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนด
เปนเขตหวงหามสําหรับใชในราชการทหารพรอมดวย
แผนที่ซึ่งไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาใหประชาชน
ทราบแลวทั้งตอมากรมธนารักษไดขึ้นทะเบียนเปนที่ราช
พัสดุโดยมีการประกาศในราชกิจจานุเบกษาอีกถือวา
ประชาชนทุกคนทราบแลววาที่ดินพิพาทเปนที่ดินหวง
หามมิใหผูหนึ่งผูใดเขาไปยึดถือครอบครองเวนแตจะ
ไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่แมมีการแจงการ
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ครอบครองที่ดินพิพาทก็ตามแตแบบแจงการครอบครอง
ส.ค.1 มิใชคําอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ยอมอาง
ไมไดวาผูเขาไปยึดถือครอบครองในที่ดินไมมีเจตนาเขา
ไปในที่ดินพิพาทจําเลยซื้อที่ดินพิพาทภายหลังที่พระราช
กฤษฎีกาดังกลาวใชบังคับแลวถือวาจําเลยรูอยูวาเปนที่
หวงหามเมื่อเขาไปยึดถือครอบครองยอมมีความผิดจะ
อางวามีแบบแจงการครอบครองที่ดินพิพาทตามเอกสาร 
ส.ค.1 มายกเวนความผิดโดยอางวาไมมีเจตนากระทําผิด
ไมได การที่จําเลยเขาไปในที่ดินพิพาทก็เพื่อยึดถือ
ครอบครองและปลูกสรางอาคารในที่ดินพิพาทจึงเปน
กรรมเดียวแตผิดกฎหมายหลายบท 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5616/2539 
 ความผิดฐานบุกรุกตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 362, 365 กฎหมายมุงประสงคลงโทษผูบุกรุก
อสังหาริมทรัพยของผูอื่นเทานั้นไมใชบทบัญญัติที่จะ
ลงโทษผูบุกรุกที่สาธารณสมบัติของแผนดินซึ่งมีบัญญัติ
ไวโดยเฉพาะตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 9, 108 
ทวิ วรรคสอง และแมไมมีฝายใดฎีกาศาลฎีกาก็มีอํานาจ
ปรับบทกฎหมายใหถูกตองได  ความผิดฐานกอสราง
อาคารโดยไมไดรับอนุญาตเปนความผิดตางกรรมกับ
ความผิดฐานบุกรุกเขาไปยึดถือครอบครองที่ดินของรัฐ
เพราะตางมีสภาพและลักษณะของการกระทําที่แตกตาง
กันสามารถแยกเปนคนละสวนตางหากจากกันได การยึด
ทรัพยสินใชคาปรับและการกักขังแทนคาปรับตาม
ประมวลกฎหมายอาญามาตรา 29, 30 เปนวิธีที่จะกระทํา
เพื่อเปนการชดใชคาปรับเปนการบังคับคดีไมจําที่ศาล
จะตองกลาวไวในคําพิพากษา 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3750/2540 
 ที่ดินพิพาทไมไดเปนที่สาธารณประโยชนมา
แตเดิม แตกรณีเปนเรื่องที่ ท. ผูใหญบานกับคณะกรรมการ
หมูบานตองการจะใหเปนที่สาธารณะเมื่อป 2525 และ
ทางราชการยังไมไดมีการสอบเขตที่แนนอน หลังจาก ท. 
ไดประกาศใหเปนที่ดินสาธารณะแลว ก็ถูก ส.คัดคานแม
จะมีการไกลเกลี่ยกัน ส. ก็ไมยินยอมและไมปรากฏวา ส. 

ออกจากที่ดินพิพาทตามคําสั่งของอําเภอแตอยางใด
ตอมาเมื่อมีการสรางวัดในที่ดินพิพาทอีก ภริยาจําเลยซึ่ง
เปนบุตร ส.ทําการคัดคานจนไมสามารถสรางวัดได ดังนี้
เห็นไดวานับแต ท.ไดประกาศจะใหที่ดินพิพาทเปนที่
สาธารณะฝายจําเลยก็ไดทําการคัดคานมาโดยตลอด และ
ยังไมไดมีการดําเนินคดีทางแพงพิสูจนสิทธิในที่ดิน
พิพาทกันใหเสร็จเด็ดขาดแตอยางใด เมื่อขอเท็จจริง
เกี่ยวกับที่ดินพิพาทฟงไมไดวาเปนที่สาธารณะการ
กระทําของจํา เลยจึงไม เปนความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดินมาตรา 9,108 ทวิ วรรคสอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4911/2541 
 ความผิดฐานบุกรุกตาม  ประมวลกฎหมาย
อาญา มาตรา 365(2)(3) ประกอบมาตรา 362 กฎหมายมุง
ลงโทษผูที่บุกรุกเขาไปใน อสังหาริมทรัพยของผูอื่น 
ไมใชเปนบทบัญญัติที่จะลงโทษผูบุกรุก ที่สาธารณ
สมบัติของแผนดินแตอยางใด สวนการกระทําอันเปน
การฝาฝนประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 9(1) และมีโทษ
ตามมาตรา 108 ทวิ วรรคสอง นั้นจะตองเปนการฝาฝน
นับแตวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96ใชบังคับ 
คือวันที่ 4 มีนาคม 2515 เปนตนไป เมื่อพยานหลักฐาน
โจทกไมมีน้ําหนักเพียงพอที่จะฟงวา จําเลยที่ 1 ไดเขาไป
ยึดถือครอบครองที่ดินสาธารณประโยชนภายหลังวันที่
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 มีผลใชบังคับ จึงไม
อาจลงโทษจําเลยที่ 1 ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 
9(1) ประกอบมาตรา 108 ทวิ วรรคสอง ได โจทกไมได
บรรยายฟองดวยวาพนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งไดรับ
มอบหมายไดแจงเปนหนังสือใหจําเลยที่ 1 ปฏิบัติตาม
ระเบียบที่คณะกรรมการกําหนดแลวจําเลยที่ 1 เพิกเฉย 
หรือไมปฏิบัติใหถูกตองตามระเบียบ และพนักงาน
เจาหนาที่มีคําสั่งเปนหนังสือใหจําเลยที่ 1 ออกจากที่ดิน
ภายในระยะเวลาที่กําหนดแลวจําเลยที่ 1 ไมปฏิบัติตาม
คํ าสั่ ง  ฟองของโจทกจึ งขาดสาระสํ าคัญไมครบ
องคประกอบความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดินตาม
มาตรา 9(1),108 ที่จะลงโทษจําเลยที่ 1 ได 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 5029/2542 
 การยกที่ดินให เปนที่สาธารณประโยชน
สําหรับแผนดินนั้น หากไมไดทําเปนหนังสือแลวตองมี
การแสดงเจตนาตอบรับการยกให จากรัฐโดยอยางนอย
ตองทําเปนหนังสือตอบรับหรือเขาไปครอบครองใช
สอยทําประโยชนในที่ดินที่ไดรับการยกให  เมื่อไม
ปรากฏวา ก.ไดทําเปนหนังสือยกที่ดินพิพาทใหแกสวน
ราชการของรัฐหนวยใดเมื่อใดหรือสวนราชการของรัฐ
หนวยใดไดเขาครอบครองทําประโยชนใชที่ดินพิพาท 
คงไดความวาพ.ศ. 2533 จําเลยขอเลขที่บานซึ่งปลูกอยู
ในที่ดินพิพาทไมไดจึงไดรองเรียนตอทางราชการ ทาง
ราชการจึงดําเนินการตรวจสอบที่ดินพิพาทซึ่งมีบาน
จําเลยปลูกอาศัยและขอออกเลขที่บานหลังดังกลาว จึงมี
การอางวา ก. ยกที่ดินพิพาทใหเปนที่สาธารณประโยชน
แลว ทั้ง ล. ซึ่งเคยเปนผูใหญบานและเปนกํานันตําบล
หนองอิรุณ เปนเจาหนาที่ของรัฐผูปกครองดูแลที่ดิน
พิพาท ยอมตองรูวาที่ดินใดเปนที่สาธารณประโยชน แต 
ล. ก็มิไดดําเนินการอยางใดเพื่อใหเห็นวาที่ดินพิพาทเปน
ที่สาธารณประโยชนดังอางเลย จึงรับฟงไมไดวาที่ดิน
พิพาทเปนที่สาธารณประโยชนเมื่อจําเลยไดครอบครอง
และทําประโยชนในที่ดินพิพาทโดยปลูกตนมะพราว
และมะขามเทศมาตั้งแต พ.ศ. 2495 และปลูกบานอยู
อาศัยในที่ดินพิพาทเมื่อ พ.ศ. 2530 จึงเปนการที่จําเลยเขา
ครอบครองทําประโยชนและอยูอาศัยในที่ดินพิพาทไม
เปนการบุกรุก 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7216/2542 

การโอนที่ดินที่ยังไมมีใบจองกอนเวลาที่ทาง
ราชการจะออกใบจองโดยการสงมอบการครอบครองไม
เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายคือพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 8 วรรคสอง 
จึงไมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 150 

การโอนที่ดินที่ยั งไมไดรับคํารับรองจาก
นายอําเภอวาไดทําประโยชนแลวโดยการสงมอบการ
ครอบครองมิได เปนการโอนสิทธิครอบครองตาม
ความหมายแหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย

ที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 9 จึงไมตกเปนโมฆะปญหานี้
จําเลยมิไดฎีกา แตเปนปญหาอันเกี่ยวดวยความสงบ
เรียบรอยของประชาชนศาลฎีกายกขึ้นวินิจฉัยไดตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 142(5) 
ประกอบดวยมาตรา 246 และ 247 

กอนที่ทางราชการจะออกใบจอง น. โอนที่ดิน
ที่ยังไมมีใบจองให ส. เขาครอบครองทําประโยชนตลอด
มา ถือวา น. แสดงเจตนาสละการยึดถือครอบครองอยู
เดิมใหแก ส. การครอบครองของ น. ยอมสิ้นสุดลงตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1377 วรรคแรก 
ส. จึงไดซึ่งสิทธิครอบครองที่ดิน เมื่อ ม. เขามาปลูกสราง
บานอยู อาศัยในที่ดินที่ ยั งไมมี ใบจองที่  ส .  มีสิทธิ
ครอบครองโดยมิไดรับความยินยอมจาก ส. จึงเปนการ
ละเมิดตอ ส. ส. มีสิทธิขับไล ม. และบริวารใหรื้อถอน
บานเรือน สิ่งปลูกสรางใด ๆ ออกไปจากที่ดินพิพาทได 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2565/2543 

ที่ดินที่จําเลยซื้อจาก พ. เปนที่ดินมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชนซึ่งมีรูปแผนที่แสดงอาณาเขต
และเขตติดตอไวอยางชัดแจง การซื้อขายไดมีการจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จําเลยยอมทราบเปนอยาง
ดีวาที่ดินที่ซื้อดานทิศตะวันตกติดทางสาธารณประโยชน
มิใชที่รกรางวางเปลาเมื่อจําเลยปลูกสรางบานและอาคาร
โรงงานล้ําเขาไปในทางสาธารณประโยชนจึงเปนการกระทํา
โดยเจตนาเพื่อจะยึดถือครอบครองทางสาธารณประโยชน
เปนของตนเอง จึงมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ 

ขอเท็จจริงตามที่ปรากฏในทางพิจารณารับฟง
ไดวาตามวันเวลาเกิดเหตุในฟองจําเลยยังยึดถือครอบครอง
ที่พิพาทอันเปนความผิดอยู ยอมเปนขอเท็จจริงที่ตรงกับ
ขอเท็จจริงที่กลาวในฟอง ศาลยอมมีอํานาจพิพากษา
ลงโทษจําเลยไดหาใชขอเท็จจริงในทางพิจารณาแตกตาง
จากขอเท็จจริงดังที่กลาวในฟองอันเปนสาระสําคัญที่
จะตองพิพากษายกฟอง 

จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองที่ดินของรัฐ
หลังจากประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 มีผลใชบังคับ
แลว ซึ่งตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 9(1) 
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ประกอบมาตรา  108 ทวิ  บัญญัติใหการเขาไปยึดถือ
ครอบครองที่ดินของรัฐเปนความผิดในทันทีที่เขาไป
ยึดถือครอบครองโดยไมจําตองใหพนักงานเจาหนาที่
แจงและมีคําสั่งใหจําเลยปฏิบัติตามเสียกอน โจทกไมได
บรรยายขอความดังกลาวไวก็ไมทําใหฟองโจทกขาด
องคประกอบความผิด 

จําเลยเริ่มเขายึดถือครอบครองที่พิพาทตั้งแตป 
2523 เปนตนมาอันถือเปนวันเริ่มตนกระทําความผิดก็ตาม 
แตเมื่อปรากฏวาหลังจากนั้นจําเลยยังคงยึดถือครอบครอง
ที่พิพาทตลอดมา จึงเปนความผิดตอเนื่องอยูทุกขณะ 
ตราบเทาที่จําเลยยังคงยึดถือครอบครองที่พิพาทอยู เมื่อ
โจทกฟองยังไมเกิน 10 ปนับแตวันกระทําความผิด คดี
จึงไมขาดอายุความ 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3597/2543 

พยานหลักฐานของโจทกยังฟงไดไมแนชัดวา
จําเลยรูวาที่ดินพิพาทเปนสวนหนึ่งของที่ดินของรัฐซึ่ง
เปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่ใชเพื่อประโยชนของ
แผนดินโดยเฉพาะหรือไม เมื่อจําเลยเขาครอบครองที่ดิน
พิพาทโดยสุจริต เขาใจวาตนเองมีสิทธิจะทําได จําเลยจึง
ขาดเจตนา ในการกระทําความผิดฐานบุกรุกที่ดินของรัฐ 

พ. รองอธิบดีกรมปาไม ปฏิบัติราชการแทน
อธิบดีกรมปาไมทําขึ้นสําเนาเอกสารที่ พ. ซึ่งเปนอธิบดี
กรมปาไมในภายหลังไดสงมาตามหมายเรียกของศาล 
โดยมีนักวิชาการปาไม 6 กองอุทยานแหงชาติรับรอง
สําเนาถูกตองจึงอางเปนพยานหลักฐานไดตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มาตรา 238 วรรคสอง 
แม พ. มิไดมาเบิกความก็ตาม 

จําเลยเชื่อโดยสุจริตวา พ. ซึ่งเปนรองอธิบดี
กรมปาไมขณะนั้นมีอํานาจโดยชอบในการที่จะอนุญาต
ใหสรางบังกะโลบนเกาะเสม็ดไดจําเลยจึงเขาใจโดย
สุจริตวาตนเองมีสิทธิจะทําไดตามที่ไดรับอนุญาตจําเลย
จึงไมมีเจตนากระทําผิดฐานยึดถือครอบครองที่ดิน
ภายในเขตอุทยานแหงชาติตามฟอง 

ขอเท็จจริงที่ไดจากการที่จําเลยตอบคําถามคาน
ของโจทก  ถือไมไดวาโจทกนําสืบถึงขอเท็จจริงดังกลาว 

เพราะในการพิจารณา คดีอาญาโจทกมีหนาที่นําสืบให
ฟงไดวาจําเลยกระทําความผิด 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2107/2553 
 โจทกบรรยายฟองวา เมื่อวันที่ 1 มกราคม 
2510 ถึงวันที่ 15 กรกฎาคม 2545 จําเลยเขายึดถือที่ดิน
สาธารณประโยชน อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ซึ่งประชาชนใชรวมกัน ตามคําฟอง จําเลยเขายึดถือ
ครอบครองที่พิพาทกอนวันที่ 4 มีนาคม 2515 อันเปน
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ลงวันที่ 29 
กุมภาพันธ 2515 ที่แกไขเพิ่มเติม ป.ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ 
ใชบังคับ การครอบครองที่ดินพิพาทของจําเลยนับแต
วันที่ 1 มกราคม 2510 ตลอดมาเปนการครอบครองสืบ
เนื่องมาจากการเขายึดครอบครองในครั้งแรก เมื่อ ป.
ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคหนึ่ง บัญญัติวา นับตั้งแต
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับผูกระทํา
การฝาฝน มาตรา 9 ตองระวางโทษจําคุก ฯลฯ เชนนี้ 
การกระทําของจําเลยจึงไมอาจมีความผิดฐานเขาไป
ยึดถือครอบครองที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินตาม ป.ที่ดิน มาตรา 9, 108 ทวิ ได  
 สวนความผิดฐานขัดคําสั่งเจาพนักงานตาม ป.
ที่ดิน มาตรา 9, 108 นั้น แมโจทกบรรยายฟองและนําสืบ
วา วันที่ 27 ธันวาคม 2544 พนักงานเจาหนาที่มีหนังสือ
แจงใหจําเลยออกจากที่ดินพิพาทภายใน 90 วัน จําเลยซึ่ง
รับหนังสือดังกลาวแลวไมปฏิบัติตามคําสั่งของพนักงาน
เจาหนาที่ แตตามฎีกาของโจทกกลับไมไดระบุขอเท็จจริง
โดยยอหรือขอกฎหมายที่เกี่ยวกับความผิดฐานนี้ขึ้นอาง
เพื่อคัดคานคําพิพากษาศาลอุทธรณภาค 3 ที่ยกฟอง
โจทกวาไมชอบอยางไร ฎีกาของโจทกที่ขอใหลงโทษ
ตามฟอง อันหมายถึงขอใหลงโทษจําเลยฐานขัดคําสั่งเจา
พนักงานตาม ป.ที่ดิน มาตรา 9, 108 ดวยนั้น จึงเปนฎีกา
ที่ไมชอบดวย ป.วิ.อ. มาตรา 193 วรรคสอง ประกอบดวย
มาตรา 225 และมาตรา 216 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 3597/2543 
พยานหลักฐานโจทกฟงไดไมแนชัดวา จําเลยรู

วาที่ดินพิพาทเปนสวนหนึ่งของที่ดินของรัฐซึ่งเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินที่ใชเพื่อประโยชนของแผนดิน
โดยเฉพาะหรือไม เมื่อจําเลยเขาครอบครองที่ดินพิพาท
โดยสุจริต เขาใจวาตนเองมีสิทธิที่จะทําได จึงขาดเจตนา
ในการกระทําความผิดฐานบุกรุกที่ดินของรัฐ  

คําสั่งอนุญาตใหจําเลยสรางบังกะโลไดเปน
คําสั่งที่ชอบดวยกฎหมายหรือไมยังมีขอโตเถียงกันจน
ตองสงใหคณะกรรมการกฤษฎีกาตีความ เมื่อจําเลยเชื่อ
วาตนมีสิทธิทําไดตามที่ไดรับอนุญาตจากรองอธิบดีกรม
ปาไม จึงนาเชื่อวาจําเลยไมมีเจตนากระทําผิดฐานยึดถือ
ครอบครองที่ดินภายในเขตอุทยานแหงชาติ  

ในการพิจารณาคดีอาญา โจทกมีหนาที่นําสืบ
ใหฟงไดวา จําเลยกระทําความผิด ขอเท็จจริงที่ไดจาก
การที่จําเลยตอบคําถามคานของโจทกถือไมไดวาโจทก
นําสืบถึงขอเท็จจริงนั้นแลว นํามาฟงลงโทษจําเลยไมได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2751/2545 
 ในคดีกอน ย. มารดาโจทก ฟองจําเลยอางวา
นายอํ า เภอประกาศหวงหามที่ดินซึ่ งไมชอบดวย
พระราชบัญญัติวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลา
อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินฯ ทําใหการออก
หนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงไมชอบและขอใหเพิกถอน
ประกาศและหนังสือสําคัญดังกลาว โดยจําเลยในคดี
กอนใหการวา ย. ไมเคยครอบครองทําประโยชนในที่ดิน
พิพาท  และที่ดินดังกลาวเปนที่ดินหวงหามที่ไดขึ้น
ทะเบียนเปนที่ราชพัสดุแลว ศาลฎีกาพิพากษาถึงที่สุดวา 
ย. ยึดถือครอบครองที่ดินพิพาทหลังจาก ป.ที่ดินฯ ใช
บังคับ ย. จึงไมไดสิทธิครอบครองทั้งการครอบครอง
ของ ย. มิไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่จึงเปนการ
ยึดถือครอบครองที่ดินของรัฐโดยไมชอบดวยกฎหมาย
ตองหามตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 9 ย. ไมมี
อํานาจฟอง ฉะนั้น การที่โจทกซึ่งเปนผูสืบสิทธิจาก ย. 
มาฟองจําเลยเปนคดีนี้อีก จึงเปนการรื้อรองฟองกันอีก
ในประเด็นที่ไดวินิจฉัยโดยอาศัยเหตุอยางเดียวกัน เปน

ฟองซ้ํา ตองหามตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพง มาตรา 148 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3314/2545 

การที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองคลองควาย
ซึ่งเปนคลองสาธารณะโดยใชเสาคอนกรีตปกปดขวาง
ชวงปากคลอง ทําใหประชาชนทั่วไปไมสามารถใช
ประโยชนสัญจรผานไปมาในคลองเพื่อออกสูแมน้ําไดนั้น 
การกระทําของจําเลยเปนความผิดฐานยึดถือครอบครอง
ที่ดินของรัฐ  ซึ่ ง เปนสาธารณสมบั ติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกัน และฐานทําใหเสียทรัพยที่ใชหรือมี
ไวเพื่อสาธารณประโยชน เปนการกระทํากรรมเดียวเปน
ความผิดตอกฎหมายหลายบท ตองลงโทษฐานทําใหเสีย
ทรัพยที่ใชหรือมีไวเพื่อสาธารณประโยชน ตาม ป.อ. 
มาตรา 360 ซึ่งเปนบทที่มีโทษหนักที่สุด จึงไมอาจอาศัย
บทเบาตาม ป. ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง มาบังคับ
ใหจําเลยและบริวารออกจากที่ดินซึ่งจําเลยเขาไปยึดถือ
ครอบครองตามที่โจทกขอได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 548/2546 
 การไดรับอนุญาตใหใชที่ ดินของรัฐตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 9 ไมไดบัญญัติใหโอน
กันได และไมมีบทกฎหมายหรือกฎกระทรวงฉบับใด
กําหนดใหผูไดรับอนุญาตโอนสิทธิหรืออํานาจตลอดจน
วิธีดําเนินการตาง ๆ เพื่อเปนการหาประโยชนในที่ดิน
ของรัฐใหแกบุคคลอื่นได การอนุญาตใหใชที่ดินของรัฐ
ในกรณีดังกลาวกําหนดขึ้นเพื่ออนุญาตใหผูที่ไดรับ
ใบอนุญาตเปนการเฉพาะตัวเทานั้น  การที่ ผู ไดรับ
อนุญาตโอนสิทธิดังกลาวยอมเปนการฝาฝนประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 9 อาจถูกเพิกถอนใบอนุญาตได
เนื่องจากตามเงื่อนไขการอนุญาตใหระเบิดและยอยหิน
ระบุใหผูไดรับอนุญาตตองดําเนินการดวยตนเอง จะให
ผูอื่นดําเนินการหรือโอนสิทธิใหผูอื่นไมได หากผูรับ
โอนเขาไปทําประโยชนหรือใชที่ดินของรัฐโดยระเบิด
และยอยหินเองโดยไมไดรับอนุญาตตามที่บัญญัติไวใน
มาตรา 9 อาจมีความผิดตามมาตรา 108 ทวิ ดังนั้น การที่
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จําเลยทั้งสองทําสัญญาซื้อขายหินกับโจทกในสภาพ
สังหาริมทรัพย แตใหโจทกเปนผูระเบิดและยอยหินเอง
ไดนั้น เปนการทําสัญญาเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายและ
ขอกําหนดหามโอนสิทธิตามใบอนุญาตระเบิดหินและ
ยอยหิน ในเมื่อโจทกกับจําเลยทั้งสองมีเจตนาที่แทจริง
จะโอนสิทธิตามใบอนุญาตระเบิดและยอยหินแกกัน 
สัญญาดังกลาวจึงมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจง
โดยกฎหมาย ยอมตกเปนโมฆะ ทั้งกรณีหาใชการให
สัมปทานตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 12 ไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6986/2546 
 คดีกอนโจทกฟองวา เมื่อระหวางวันที่  1 
มกราคม 2512 ถึงวันที่ 18 กรกฎาคม2512 จําเลยบุกรุก
เขายึดถือครอบครองที่ดินหนองกก ซึ่งเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชรวมกันเนื้อที่ 9 ไร 2 
งาน 80 ตารางวา ปลูกบานอยูอาศัยและปลูกตนไมคดีนี้
โจทกฟองวา เมื่อวันที่ 22 เมษายน 2541 จําเลยไดเขาไป
ยึดถือ ครอบครอง กนสรางที่ดินเลี้ยงสัตวหนองกก
สาธารณประโยชน ซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกัน รวมเนื้อที่ประมาณ 2 ไร โดยใชรถ
ไถเขาไปไถปรับที่ดินเพื่อทําประโยชน แมคดีกอนศาล
ฎีกาจะพิพากษายกคําขอใหจําเลยออกจากที่ดินพิพาทแต
ก็ฟงขอเท็จจริงวา ที่ดินพิพาทเปนที่สาธารณประโยชน
ซึ่งจําเลยเขายึดถือครอบครองหลังจากประมวลกฎหมาย
ที่ดินใชบังคับแลว เปนการครอบครองสืบเนื่องมากอน
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ลงวันที่  29 
กุมภาพันธ 2514 ใชบังคับ จึงเปนความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 9, 108 สวนคดีนี้จําเลยใชรถไถเขา
ไปไถปรับที่ดินพิพาทเมื่อวันที่ 22 เมษายน 2541 โดยไม
มีสิทธิครอบครองและมิไดรับอนุญาตจากพนักงาน
เจาหนาที่ จึงเปนความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 9(1),108 ทวิ วรรคสองซึ่งเปนการกระทําหลังจาก
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ลงวันที่  29 
กุมภาพันธ 2514 มีผลใชบังคับ การกระทําจึงตางกรรม
ตางวาระแยกตางหากจากการกระทําในคดีกอน และ
ความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 108 กับ

มาตรา 108 ทวิมีองคประกอบแตกตางกัน ฟองของโจทก
คดีนี้จึงไมเปนฟองซ้ํา 
 
คําพิพากษาฎีกาท่ี 1399/2548   

ความผิดฐานเขาไปยึดถือครอบครองที่ดิน
สาธารณประโยชนของแผนดินโดยไมไดรับอนุญาต ยอม
มีขึ้น ต้ังแตจําเลยเขายึดถือครอบครองและยังคงมีอยู
ตลอดเวลาที่จําเลยครอบครองที่ดินสาธารณประโยชน
อยู เมื่อขอเท็จจริงไดความวา ขณะที่โจทกฟอง จําเลย
ยังคงยึดถือครอบครองที่ดินอยู แมจําเลยจะครอบครอง
มานานเกิน 10 ป คดีของโจทกก็ไมขาดอายุความ 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3971/2548 
 จําเลยที่ 1 และที่ 2 ใชรถแบกโฮขุดตักดินในที่
สาธารณประโยชน อันเปนการทําใหเสื่อมสภาพที่ดิน ที่
หิน ที่กรวด หรือที่ทรายในบริเวณที่รัฐมนตรีประกาศ
หวงหามในราชกิจจานุเบกษา ตอมาจําเลยที่ 3 ซึ่งเปน
ประธาน สภาตําบลไดจัดทําบันทึกการประชุมสภาตําบล
อันเปนเท็จวา ที่ประชุมเห็นชอบใหจําเลยที่ 1 และที่ 2 
ดําเนินการขุด ตักดินได การกระทําของจําเลยที่ 3 มิใช
เปนการเตรียมทําเอกสารไวกอนมีการขุดตักดินในที่
สาธารณประโยชนหรือนําไปใชอางอิงในการขุดตักดิน
ดังกลาว อันจะเปนการแสดงเจตนาในการมีสวนรวมเขา
ไปขุดตักดินในที่ สาธารณประโยชนของจําเลยที่ 1 และ
ที่ 2 ในลักษณะแบงหนาที่กันทํา จําเลยที่ 3 ไมเปน
ตัวการรวมกระทําความผิด กับจําเลยที่ 1 และที่ 2 ตาม ป. 
ที่ดิน มาตรา 9 (2) ประกอบมาตรา 108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5165/2549 
 ความผิดตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 9 (1), 108 ทวิ 
เปนความผิดที่กระทําตอรัฐ ไมใชความผิดตอสวนตัว 
พนักงานสอบสวนมีอํานาจสอบสวนไดแมจะไมมีคํา
รองทุกขตาม ป.วิ.อ. มาตรา 121 ดังนั้น เมื่อพนักงาน
สอบสวนทําการสอบสวนคดีนี้แลว พนักงานอัยการยอม
มีอํานาจฟองคดีตอศาลไดตาม ป.วิ.อ. มาตรา 28 (1), 120 
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และ พ.ร.บ.พนักงานอัยการฯ มาตรา 11 (1) โดยมิตอง
คํานึงวาผูรองทุกขใหดําเนินคดีจะเปนผูใด หรือไดรับ
มอบอํานาจจากผูเสียหายที่แทจริงหรือไม โจทกจึงมี
อํานาจฟอง 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 681/2550 
 การกระทําของจําเลยนอกจากจะเปนความผิด
ฐานรวมกันบุกรุกที่ดินราชพัสดุตาม ป.อ. มาตรา 365 (2) 
แลว ยังเปนความผิดฐานเขาไปยึดถือ ครอบครอง กน
สรางและทําดวยประการใดใหเปนการทําลายหรือทําให
เสื่อมสภาพที่ดินของรัฐ อันเปนความผิดตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 9 (1) (2), 108 ทวิ วรรคหนึ่ง ดวย ซึ่งตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 108 ทวิ วรรคสี่ บัญญัติใหศาลมีอํานาจสั่งในคํา
พิพากษาใหผูกระทําความผิด  คนงาน  ผูรับจางและ
บริวารของผูกระทําความผิดออกจากที่ดินนั้นได อันมิใช
โทษตาม ป.อ. มาตรา 18 แตเปนมาตรการที่มุงประสงค
ใหรัฐสามารถเขาใชประโยชนในที่ดินไดโดยไมจําตอง
ฟองขับไลจําเลยเปนคดีแพงอีกตางหาก ดังนั้น แมศาล
จะลงโทษจําเลยตาม ป.อ. มาตรา 365 (2) ซึ่งเปนบท
กฎหมายที่มีโทษหนักที่สุดเพียงบทเดียวตาม  ป .อ . 
มาตรา 90 แตเมื่อเปนความผิดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 108 
ทวิ วรรคหนึ่ง ดวย ศาลก็มีอํานาจสั่งใหจําเลยและบริวาร
รื้อถอนสิ่งปลูกสรางและออกไปจากที่ดินของรัฐได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 10325/2550 
 แมเดิมที่ดินพิพาทเปนที่สาธารณสมบัติของ
แผนดินสําหรับพลเรือนใชรวมกัน แตตอมามีคําสั่ง
จังหวัดสุรินทรที่ 3007/2544 ใหเพิกถอนหนังสือสําคัญ
สําหรับที่หลวงเลขที่ 36490 บางสวนซึ่งรวมทั้งที่ดิน
พิพาทดังกลาว ดังนั้น ที่ดินพิพาทยอมไมเปนที่สาธารณ
สมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันอีกตอไป 
นับแตวันที่คําสั่งจังหวัดสุรินทรมีผลใชบังคับ แตที่ดิน
พิพาทยังคงมีสภาพเปนที่ดินอันเปนทรัพยสินของ
แผนดินอยูตอไป หาไดเปลี่ยนแปลงตกไปเปน
กรรมสิทธิ์ของบุคคลหนึ่งบุคคลใดไม และคําสั่งจังหวัด
สุรินทรดังกลาวมิใชบทบัญญัติของกฎหมาย กรณีจึงหา

ใชมีกฎหมายออกใชภายหลังยกเลิกความผิดตาม ป.อ. 
มาตรา 2 วรรคสอง แลวดังที่จําเลยฎีกาไม การกระทํา
ของจําเลยจึงเปนความผิดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 9, 108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2978/2553 

เมื่อขอเท็จจริงฟงไดวา ที่ดินพิพาทอยูในเขต
คลองน้ําดําอันเปนสาธารณะสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกัน ซึ่งแมปจจุบันคลองน้ําดํามีสภาพ
ต้ืนเขินโดยการเปลี่ยนแปลงสภาพตามธรรมชาติแตเมื่อ
ไมมีการเพิกถอนก็ยังเปนทรัพยสินของแผนดินสําหรับ
พลเมืองใชรวมกัน จึงเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 (2) และเปนที่ดินของรัฐ จึง
ตองหามมิใหบุคคลใดเขาไปยึดถือครอบครองตาม ป.
ที่ดิน มาตรา 9 (1) การที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครอง
ที่ดินพิพาทโดยการถมที่ดินในคลองน้ําดําเปนการ
กระทําแกที่ดินซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกันจึงเปนความผิดตามมาตรา 108 ทวิ 
วรรคสอง 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 548/2546 
 การไดรับอนุญาตใหใชที่ ดินของรัฐตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 9 ไมไดบัญญัติใหโอน
กันได และไมมีบทกฎหมายหรือกฎกระทรวงฉบับใด
กําหนดใหผูไดรับอนุญาตโอนสิทธิหรืออํานาจตลอดจน
วิธีดําเนินการตาง ๆ เพื่อเปนการหาประโยชนในที่ดิน
ของรัฐใหแกบุคคลอื่นได การอนุญาตใหใชที่ดินของรัฐ
ในกรณีดังกลาวกําหนดขึ้นเพื่ออนุญาตใหผูที่ไดรับ
ใบอนุญาตเปนการเฉพาะตัวเทานั้น  การที่ ผู ไดรับ
อนุญาตโอนสิทธิดังกลาวยอมเปนการฝาฝนประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 9 อาจถูกเพิกถอนใบอนุญาตได
เนื่องจากตามเงื่อนไขการอนุญาตใหระเบิดและยอยหิน
ระบุใหผูไดรับอนุญาตตองดําเนินการดวยตนเอง จะให
ผูอื่นดําเนินการหรือโอนสิทธิใหผูอื่นไมได หากผูรับ
โอนเขาไปทําประโยชนหรือใชที่ดินของรัฐโดยระเบิด

มาตรา 12 
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และยอยหินเองโดยไมไดรับอนุญาตตามที่บัญญัติไวใน
มาตรา 9 อาจมีความผิดตามมาตรา 108 ทวิ ดังนั้น การที่
จําเลยทั้งสองทําสัญญาซื้อขายหินกับโจทกในสภาพ
สังหาริมทรัพย แตใหโจทกเปนผูระเบิดและยอยหินเอง
ไดนั้น เปนการทําสัญญาเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายและ
ขอกําหนดหามโอนสิทธิตามใบอนุญาตระเบิดหินและ
ยอยหิน ในเมื่อโจทกกับจําเลยทั้งสองมีเจตนาที่แทจริง
จะโอนสิทธิตามใบอนุญาตระเบิดและยอยหินแกกัน 
สัญญาดังกลาวจึงมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจง
โดยกฎหมาย ยอมตกเปนโมฆะ ทั้งกรณีหาใชการให
สัมปทานตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 12 ไม 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2127/2542 

โจทกซื้อที่ดินพิพาทจาก พ. ซึ่ง พ. ยังไมได
แจงการครอบครองที่ดินพิพาทตามมาตรา 5 แหง พ.ร.บ. 
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  พ .ศ .  2497 โจทก เข า
ครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาทตอเนื่องตลอดมา 
เมื่อมีการประกาศกําหนดทองที่และวันเริ่มตนของการ
เดินสํารวจเพื่อออกโฉนดที่ดิน โจทกไมไดแจงการ
ครอบครองที่ดินพิพาทตอเจาหนาที่ตาม ป.ที่ดิน มาตรา 
27 ตรี เนื่องจากโจทกเดินทางไปประกอบอาชีพที่อื่น แต
โจทกไดไปพบพนักงานเจาหนาที่เพื่อนําสํารวจรังวัด
ออกโฉนดที่ดินเมื่อมีการเดินสํารวจแลว แตเจาหนาที่ให
รออยูกอน ครั้นเมื่อไปพบตามกําหนดก็ไดรับแจงวาหมด
โครงการเดินสํารวจแลว แสดงวาเหตุขัดของซึ่งทําใหไม
มีการสํารวจรังวัดที่ดินพิพาทตามวันเวลาที่พนักงาน
เจาหนาที่ปดประกาศมิใชเปนความผิดของโจทก ทั้ง
โจทกไดนําเจาพนักงานที่ดินไปทําการรังวัดที่ดินเพื่อ
ออกโฉนดแลว ถือไดวา โจทกยังประสงคจะไดสิทธิใน
ที่ดินพิพาทและเปนผูปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี แหง ป.
ที่ดิน ซึ่งยังไมพนระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนด 
ดังนั้น การขอออกโฉนดที่ดินของโจทกจึงเปนกรณีผู
ตกคางการแจงการครอบครองสามารถขอออกโฉนดเปน
การเฉพาะรายไดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 59 ทวิ วรรคหนึ่ง  

พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 
2518 ไมไดยกเลิกสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน แตอยางใด เมื่อปรากฏวาโจทกดําเนินการขอออก
โฉนดที่ดินตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนด
โดยจําเลยที่ 2 ไดมีหนังสือแจงตอผูวาราชการจังหวัดวา
ที่ดินพิพาทอยูในหลักเกณฑที่จะออกโฉนดที่ดินได เห็น
ควรออกโฉนดที่ดินใหแกโจทกได โดยพนักงานเจาหนาที่
ไดทําการรังวัดตรวจสอบรายละเอียดและดําเนินการตาม
ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติแลว จึงไมมี
เหตุที่จําเลยทั้งสองจะปฏิเสธไมยอมออกโฉนดในที่ดิน
พิพาทเพียงเพื่อใหโจทกไปดําเนินการขอเอกสารสิทธิใน
ที่ดินพิพาทตาม พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. 2518 อีก เพราะโจทกมีสิทธิดําเนินการตามประมวล
กฎหมายที่ดินไดอยูแลว 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5709/2533 
 ศาลพิพากษาวาที่พิพาทเปนของโจทก โจทก
ไดยื่นคํารองขอผอนผันแจงการครอบครองเพื่อขอออก
หนังสือรับรองการทําประโยชนตอที่ดินอําเภอในที่
พิพาทตอมาจําเลยที่ 1 ที่ 2 ที่ 3 ซึ่งดํารงตําแหนงนายอําเภอ 
ที่ดินอําเภอ และปลัดอําเภอตามลําดับเปนผูรับผิดชอบ
และมีอํานาจออกเอกสารใบจอง หนังสือรับรองการทํา
ประโยชนและทํานิติกรรมซื้อขายที่ดินในเขตอํานาจ 
ยอมทราบดีวาที่ดินแปลงใดเปนที่ดินรกรางวางเปลา
หรือไม ไดรวมกันดําเนินการจัดสรรออกใบจอง และ
หนังสือรับรองการทําประโยชนทับที่พิพาทใหจําเลยที่ 4 
กับทํานิติกรรมโอนขายที่ดินระหวางจําเลยที่ 4 กับที่ 6 
ถือไดวาเปนการโตแยงสิทธิของโจทก ตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 55 แลว โจทกจึงมี
อํานาจฟองจําเลยโดยไมจําตองฟงผลคําพิพากษาอีกคดี
หนึ่งวาใครเปนผูมีสิทธิครอบครองที่พิพาท ปญหาวา
ฟองโจทกคดีนี้เปนฟองซอนหรือไม ศาลไดมีคํา
พิพากษาในประเด็นขอนี้แลววาไมเปนฟองซอน ปญหา
ขอนี้จึงยุติ ศาลฎีกาไมรับวินิจฉัย การที่หนังสือรับรอง
การทําประโยชนของจําเลยที่ 4 บางสวนไดออกทับที่ดิน

มาตรา 27 ตรี 

มาตรา 30 
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ของโจทก เปนการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
คลาดเคลื่อนอันกระทบกระเทือนสิทธิของโจทกในสวน
ที่ไมถูกตองเทานั้น ซึ่งสามารถแกไขใหถูกตองตามความ
เปนจริงได โจทกจะขอใหเพิกถอนทั้งหมดหาไดไม 
ปญหาวา ที่พิพาทคดีนี้เปนคนละแปลงกับที่ดินซึ่งศาล
พิพากษาวาเปนที่ของโจทกในอีกคดีหนึ่งนั้น เปนขอที่
มิไดยกขึ้นวากันมาแลวในศาลชั้นตนและศาลอุทธรณ 
ทั้งมิไดเปนปญหาอันเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของ
ประชาชนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
มาตรา 249 ศาลฎีกาไมรับวินิจฉัย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1282/2537 
 ที่ดินพิพาทเปนที่ดินของรัฐซึ่งโจทกไดขอ
อนุญาตจับจองตามที่กฎหมายกําหนดจนทางราชการ
อนุญาตใหโจทกเขาทําประโยชนในที่ดินพิพาทไดเปน
การช่ัวคราวโดยออกใบจอง (น.ส.2) ใหเปนหลักฐาน 
โจทกจึงเปนผูมีสิทธิทําประโยชนในที่ดินพิพาทโดย
ปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ แมจําเลยจะไดเขา
ยึดถือครอบครองที่ดินพิพาทอันเปนการแยงการ
ครอบครองของโจทกเกินกวา 1 ปก็ตาม ก็เปนการเขา
ยึดถือครอบครองที่ดินของรัฐโดยมิไดรับอนุญาตจําเลย
จึงอางเอาระยะเวลาการฟองเพื่อเอาคืนซึ่งการครอบครอง
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1375 
วรรคสอง มาเปนขอตอสูโจทกไมได โจทกบรรยายฟอง
ถึงที่ต้ังของที่ดินพิพาทและเวลาที่เขาครอบครองที่ดิน
พิพาท ต้ังแตเริ่มตนจนถึงปจจุบัน แมไมไดระบุอาณาเขต
กวางยาวไว แตมีแผนที่สังเขปทายฟองระบุอาณาเขต
กวางยาวไว ซึ่งเปนสวนหน่ึงของฟองฟองโจทกจึงชอบ
ดวยกฎหมายสวนรายละเอียดนอกจากนี้โจทกสามารถ
นําสืบไดในชั้นพิจารณา 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3393/2525 
 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 31 มีเจตนารมณ
จะปกปองราษฎรใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย
สิบป ดังนั้น การที่โจทกกับผูมีสิทธิ ในที่ดินทําสัญญา

อันมีผลเปนการโอนสิทธิในที่ดิน  โดยสงมอบการ
ครอบครองใหแกกันภายในกําหนดระยะเวลาหามโอน 
แมจะเรียกวาสัญญาจะซื้อขายและระบุในสัญญาวาจะมี
การโอนกรรมสิทธิ์เมื่อพนกําหนดหามโอนแลว ก็เปน
นิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหาม ชัดแจงโดยกฎหมาย 
สัญญานี้จึงเปนโมฆะ และถึงแมตอมา จะมีการยกเลิก
ความในมาตรา 31 มิใหใชบังคับกับที่ดินในคดีนี้ก็ตาม
ก็ไมทําใหนิติกรรมที่เปนโมฆะแลวนั้นกลับสมบูรณไดอีก 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3444/2533 
 ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.3) ซึ่งมีขอกําหนดหามผูมีสิทธิในที่ดิน
โอนที่ดินไปยังผูอื่น ภายใน 10 ป นับแตวันที่ทางราชการ
ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนให เปนตนไป 
นอกจากตกทอดทางมรดกตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. 2497 มาตรา 31 การที่จําเลยไดที่ดินพิพาทมาโดย
ทางมรดก และทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทใหแกโจทก
ในระหวางระยะเวลาหามโอนดังกลาว โดยไดรับเงินกับ
มอบที่ดินพิพาทใหโจทกครอบครองแลว แมมีขอตกลง
วาจําเลยจะจดทะเบียนโอนที่ดินดังกลาวใหแกโจทก เมื่อ
จําเลยประกาศรับมรดกเสร็จแลวก็ตาม ก็ถือไดวาเปน
สัญญาที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ตก
เปนโมฆะ โจทกจึงไมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติตาม
สัญญาดังกลาว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5596/2536 
 จําเลยไดขายและมอบการครอบครองที่ดิน
พิพาทให  ฉ .  และไดขายและมอบการครอบครองที่
พิพาทใหโจทก  แตการซื้อขายที่ พิพาททั้งสองครั้ ง
ดั งกล าวไมไดทํ า เปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ และที่พิพาทเปนที่ดินที่ทางราชการ
หามโอนภายในสิบปการซื้อขายที่พิพาทระหวางจําเลย
กับ ฉ.และระหวาง ฉ. กับโจทกจึงไมถูกตองตามแบบ
และเปนการฝาฝนขอหามชัดแจงโดยประมวลกฎหมาย
ที่ดินฯ มาตรา 31 ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 150 แตเมื่อจําเลยไดขนยาย

มาตรา 31 
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ออกไปจากที่พิพาทจึงถือวาจําเลยไดสละเจตนาครอบครอง
โดยไมยึดถือที่พิพาทอีกตอไปตาม ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1377 วรรคแรกการที่ ฉ. กับ
โจทกไดซื้อและยึดถือที่พิพาทโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตน
ตอมาในระยะเวลาหามโอน ฉ. กับโจทกก็ยังไมไดสิทธิ
ครอบครอง  เนื่องจากถูกจํากัดโดยบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายที่ดินดังกลาวแต เมื่อโจทกยังคง
ครอบครองที่พิพาทตลอดมาจนลวงเลยระยะเวลาหาม
โอนแลวโจทกยอมไดซึ่งสิทธิครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367 นับแตวันพน
กําหนดหามโอนนั้น จําเลยไมมีสิทธิเขาเกี่ยวของในที่
พิพาทอีก และเมื่อสัญญาซื้อขายเปนโมฆะ โจทกจึง
บังคับใหจําเลยไปจดทะเบียนโอนที่พิพาทใหแกโจทก
ไมได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 456/2537 
 ประมวลกฎหมายที่ดิน ฯ มาตรา 31 วรรคทาย 
บัญญัติวา ภายในกําหนดเวลาหามโอนตามวรรคหนึ่ง 
ที่ดินนั้นไมอยูในขายการบังคับคดีการที่โจทกนําเจา
พนักงานบังคับคดีไปยึดที่ดินพิพาทไวเพื่อรอการขาย
ทอดตลาดเมื่อกําหนดเวลาหามโอนสิ้นสุดลง เปนสวน
หนึ่งของการบังคับคดี แมผลการยึดทรัพยจะมิไดทําให
สิทธิแหงการครอบครองที่ดินพิพาทของจําเลยเปลี่ยนไป
ก็ตาม แตเมื่อที่ดินพิพาทไมอยูในขายแหงการบังคับคดี
แลว เจาพนักงานบังคับคดีก็ไมมีอํานาจยึดได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 619/2537 
 แมตามสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท ผูคัดคานได
สละการครอบครองที่ดินพิพาทใหแกผูรองตั้งแตวันทํา
สัญญา แตที่ดินพิพาทมีขอบังคับหามโอนภายใน 10 ป 
นับแตวันที่ผูคัดคานไดรับโฉนดตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินมาตรา 31 บทบัญญัติดังกลาวมีเจตนาจะปกปอง
ราษฎรใหมีที่ทํากินเปนเวลาอยางนอย 10 ป และภายใน
ระยะเวลาดังกลาวทางราชการไดควบคุมที่ดินนั้นอยูยัง
ไมปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะ
พนระยะเวลาหามโอนผูคัดคานจึงไมอาจสละหรือโอน

การครอบครองที่ดินพิพาทใหแกผูรองได ผูรองจะเอา
ระยะเวลาการครอบครองซึ่งอยูภายในขอบังคับหามโอน
กรรมสิทธิ์มารวมคํานวณเปนระยะเวลาครอบครอง
ปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1382 หาไดไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5083/2537 
 จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวนของ
ที่ดินที่มีขอกําหนดหามโอนไปยังผูอื่นภายใน 10 ปจาก
โจทก แมโจทกจะไดสละการครอบครองและมอบที่ดิน
พิพาทใหจํา เลยครอบครอง  ทั้ งมีขอตกลงวาจะจด
ทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว 
ก็เปนการซื้อมาและเขาครอบครองภายในกําหนดเวลา
หามโอน เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจง
โดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 113 จําเลยจึงไมมีสิทธิอยูในที่พิพาท 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6132/2537 
 ที่ดินพิพาทมีขอบังคับหามโอนภายใน 10 ป 
นับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 31 จําเลยจึงไมอาจ
สละหรือโอนการครอบครองที่ดินตามสัญญาซื้อขาย
ใหแกโจทกได การที่โจทกจําเลยทําสัญญาอันมีผลเปน
การโอนสิทธิในที่ดินโดยการสงมอบการครอบครอง
ใหแกกันภายในกําหนดระยะเวลาหามโอนตามกฎหมาย 
เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจง
โดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา 113 เดิม (มาตรา 150 ที่แกไขใหม) 
แมพนกําหนดหามโอนสิบปแลวสัญญาซื้อขายดังกลาวก็
ไมมีผลบังคับ โจทกจึงไมมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท
ดีกวาจําเลย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4850/2538 
 ที่ดินพิพาทที่โจทกไดรับมาอยูในระยะเวลา
หามโอนเปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบสิทธิครอบครองให
โจทกมีสิทธิเพียงทําประโยชนในที่ดินพิพาทไมอาจสละ
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หรือโอนสิทธิครอบครองใหแกผูอื่นไดการที่โจทกขาย
ที่ดินพิพาทใหแกจําเลยทั้งสองจึงไมมีผลตามกฎหมาย
โจทกยอมมีอํานาจฟองขับไลจําเลยทั้งสองออกจากที่ดิน
พิพาทได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5681/2538 
 ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มี
ขอกําหนดหามโอน 10 ป ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 31 เปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบสิทธิครอบครอง
จนกวาจะพนกําหนดระยะเวลาหามโอน ผูที่ไดที่ดินยัง
ไมมีสิทธิครอบครองไมวาจะตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
หรือประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จึงไมอาจโอน
สิทธิครอบครองใหแกบุคคลใด จะโอนกันไดตอเมื่อพน
กําหนดเงื่อนไขหามโอนแลว เวนแตเปนการตกทอดทาง
มรดกหรือโอนใหแกทบวงการเมือง องคการของรัฐบาล
ตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้ งองคการของรัฐบาล 
รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติหรือโอน
ใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนาย
ทะเบียนสหกรณการที่โจทกอางวา ย.ยกที่ดินและมอบ
การครอบครองที่ดินพิพาทใหในระหวางเวลาที่มี
เงื่อนไขหามโอน ถือไดวา ย. ยังไมมีสิทธิครอบครอง จึง
ไมอาจโอนสิทธิครอบครองใหแกโจทกได เมื่อ ย. ถึงแก
กรรมที่ดินพิพาทจึงตกทอดทางมรดกแกจําเลยซึ่งเปน
ทายาท  การที่โจทกยังคงครอบครองอยูจึงเปนการ
ครอบครองแทนทายาทของ  ย. โจทกจะตองเปลี่ยน
ลักษณะการครอบครองโดยบอกกลาวไปยังทายาท
ของ ย. เพื่อเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือครอบครอง
แทนมาเปนยึดถือครอบครองเพื่อตนเสียกอนจึงจะได
สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6855/2541 

บทบัญญัติมาตรา 31 แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน บัญญัติขึ้นโดยมุงหมายที่จะใหผูไดรับสิทธิในที่ดิน
ไดมีที่ดินไวทํากินตลอดไปถึงลูกหลานหรือทายาทผูมี
สิทธิไดรับมรดกตามกฎหมายและเพื่อปองกันมิใหผู
ไดมาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินไปใหบุคคลอื่นไดโดยงาย ได

ความวา ห. ตกลงแบงขายที่ดินโฉนดเลขที่ 42263 และ 
42264 ใหแกจําเลย เพื่อสรางโรงเรียน แต ห. ไมสามารถ
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวใหแกจําเลยตาม
สัญญา เพราะที่ดินโฉนดเลขที่ 42263 มีขอกําหนดหาม
โอนภายใน 10 ป ตาม ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 31  
ใหจําเลยไมอาจขอรับใบอนุญาตใหจัดตั้งโรงเรียนได ห. 
จึงทําพินัยกรรมยกที่ดินโฉนดเลขที่ 42263 และ 42264 
ใหแกจําเลยตามเนื้อที่ดินที่จะแบงขายใหแกจําเลยโดย
ไดรับเงินคาที่ดินจากจําเลยแลว ตอมาจําเลยกับ ห. ไปทํา
สัญญาเชาที่ดินดังกลาวกันมีกําหนด 10 ป โดยทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่จนจําเลย
ไดรับอนุญาตให ต้ั งโรง เรี ยนในที่ ดินดั งกล าวได 
พฤติการณดังกลาวแสดงใหเห็นไดวา ห. และจําเลยจงใจ
หลีกเลี่ยงขอกําหนดหามโอนตาม ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 31 วรรคหนึ่ง เมื่อจําเลยรวมรูเห็นให ห.ทํา
พินัยกรรมเพื่อหวังผลไดกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวมาเปน
หลักฐานประกอบการขอรับใบอนุญาตจัดตั้งโรงเรียน 
อันแสดงถึงความไมสุจริตของจําเลย จึงถือไดวาการยก
ที่ดินโฉนดเลขที่  42263 ใหแกจําเลยตามพินัยกรรมมี
วัตถุประสงคเปนการฝาฝนบทกฎหมายดังกลาวยอมตก
เปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
150 

โจทกฟองเรียกเอาทรัพยมรดกที่ดินโฉนด
เลขที่ 42263 และ 42264 คืนจากจําเลย เมื่อขอกําหนด
พินัยกรรมในสวนของที่ดินโฉนดเลขที่ 42263 ไมเปน
ผลเพราะตกเปนโมฆะ จําเลยยอมมิใชทายาทโดยธรรม
และผูรับพินัยกรรมของ ห. ผูตาย จึงอางอายุความมรดก
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1754 และ 
1755 มาเปนขอตอสูโจทกซึ่งเปนทายาทโดยธรรมไมได 
ทั้งโจทกมิไดฟองขอใหเพิกถอนขอกําหนดพินัยกรรม
ซึ่งผูทําพินัยกรรมไดกระทําโดยสําคัญผิด ถูกกลฉอฉล 
หรือถูกขมขู ดังที ่บัญญัติไวในมาตรา 1708 และ 1709 
จึงไมอยูในบังคับของอายุความตามมาตรา 1710 

จําเลยมีสิทธิขอรับโอนที่ดินโฉนดเลขที่ 42264 
ในฐานะผูรับพินัยกรรมโจทกซึ่งมิไดรับประโยชนจาก
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พินัยกรรมจึงเปนผูถูกตัดมิใหรับมรดกที่ดินดังกลาวตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1608 วรรคทาย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3307/2543 

โจทกและจําเลยที่ 1 ทําสัญญาซื้อขายที่ดิน
พิพาทกันในกําหนดระยะเวลาหามโอนตามประมวล
กฎหมายที่ดิน การซื้อขายที่ดินพิพาทจึงเปนการตองหาม
ชัดแจงโดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 113(เดิม) 

ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่ทางราชการจัดให
ราษฎรทํากินจึงปกปอง ราษฎรใหมีที่ทํากินเปนเวลา
อยางนอย 10 ป ภายในกําหนดระยะเวลา ดังกลาวซึ่งทาง
ราชการไดควบคุมที่ดินนั้นอยูยังไมปลอยเปนสิทธิ
เด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนกําหนดระยะเวลาที่
มีขอกําหนดหามโอน ดังนั้น โจทกจะสละหรือโอนการ
ครอบครองที่ดินพิพาทเพื่อชําระหนี้ ใหแก จําเลยที่  1 
ไมได ศาลจึงยกบทบัญญัติมาตรา 411 แหง ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยขึ้นปรับแกคดีนี้ไมได 

นับแตโจทกและจําเลยที่ 1 ซื้อขายที่ดินพิพาท
กันตั้งแตป 2530จําเลยที่ 1 ไดครอบครองที่ดินพิพาท
ตลอดมาจนปจจุบัน แมจะถือวาในระหวางระยะเวลาที่มี
ขอกําหนดหามโอน จําเลยที่ 1 ครอบครองที่ดินพิพาท
แทนโจทกก็ตาม  แตในป 2533 ซึ่งเปนระยะเวลาพน
กําหนดหามโอนตามกฎหมายแลว จําเลยที่ 1 ไดฟองตอ
ศาลขอใหบังคับโจทกโอนที่ดินพิพาทใหจําเลย ดังนี้ ถือ
ไดวาจําเลยที่ 1 ไดเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือที่ดิน
พิพาทโดยบอกกลาวแสดงเจตนาไปยังโจทกวา จะไม
ยึดถือที่ดินพิพาทแทน โจทกอีกตอไปอันเปนการแยง
การครอบครองที่ดินพิพาทจากโจทกนับตั้งแตวันที่
จําเลยที่ 1 ยื่นฟองดังกลาว โจทกฟองคดีนี้เมื่อป 2539 จึง
เปนการฟองคดีเพื่อเอาคืนซึ่งการครอบครองเมื่อพน
กําหนด  1 ป  นับแตเวลาถูกแยงการครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1375 วรรค
สอง โจทกจึงไมมีสิทธิฟองจําเลยที่ 1 เอาคืนซึ่งการ
ครอบครอง สวนจําเลยที่ 2และที่ 3 แมจะมิไดอุทธรณ
ดวยแตเนื่องจากกรณีนี้เกี่ยวดวยการชําระหนี้อันไมอาจ

แบงแยกไดที่ศาลอุทธรณวินิจฉัยช้ีขาดใหมีผลไปถึง
จําเลยที่ 2 และที่ 3 ดวย จึงชอบแลว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7011/2543 

ห.ไดขายและมอบการครอบครองที่ดินพิพาท
ใหโจทกถือไดวา ห. สละเจตนายึดถือการครอบครอง 
การครอบครองของ  ห .  ยอมสิ้นสุดลงตาม  ป .พ .พ . 
มาตรา 1377 วรรคแรก แมโจทกไดซื้อและยึดถือทํา
ประโยชนเพื่อตนในระยะเวลาหามโอน โจทกก็ไมได
สิทธิครอบครองเนื่องจากถูกจํากัดสิทธิโดยบทบัญญัติ
แหง ป.ที่ดิน มาตรา 31 แตเมื่อโจทกไดครอบครองมาจน
เลยเวลาหามโอนแลว โจทกยอมไดสิทธิครอบครอง
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1367 นับแตวันพนกําหนดระยะเวลา
หามโอน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6532/2544 

บทบัญญัติประมวลกฎหมายที่ดินฯ  มาตรา 31 
มีเจตนาจะปกปองราษฎรผูไดสิทธิในที่ดินใหมีที่ดินไว
ทํากินเปนเวลาอยางนอย 10 ป และภายในระยะเวลา
ดังกลาวทางราชการยังควบคุมที่ดินนั้นอยู มิไดปลอยให
เปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนระยะเวลา
ที่อยูในบังคับหามโอน ดังนั้น โจทกจึงไมอาจสละหรือ
โอนสิทธิครอบครองหรือทํานิติกรรมสัญญาประการใด
อันมีผลหรือมีลักษณะไปในทางที่สละหรือโอนหรืออาจ
ตองถูกบังคับใหมีการโอนสิทธิครอบครองดังกลาว
ได เมื่อโจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทภายใน
ระยะเวลาหามโอน  แมสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะ
กําหนดรับโอนสิทธิครอบครองกันในวันที่พนระยะเวลา
หามโอนแลวก็ตาม ก็เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนด
หามโอนตามกฎหมาย เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงค
เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย จึงตกเปนโมฆะ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150  สวน
สัญญาจํานองเปนประกันเห็นไดชัดวา โจทกและจําเลย
จํานองเปนประกันในวงเงินเทากับราคาที่ซื้อขายกัน 
สวนสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพ้ืนดินก็ทําในวันเดียวกับ
สัญญาจะซื้อจะขาย เห็นไดวาสัญญาจํานองเปนประกัน
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และสัญญากอต้ังสิทธิเหนือพ้ืนดินเปนเพียงนิติกรรมอํา
พรางสัญญาจะซื้อจะขายโดยคูสัญญาไมมีเจตนาผูกพัน
ในเรื่องจํานองและสิทธิเหนือพ้ืนดิน สัญญาดังกลาวจึง
เปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
155 

โจทกไมมีสิทธิสละหรือโอนสิทธิครอบครอง
ที่ดินพิพาทใหแกจําเลยภายในระยะเวลาหามโอนรวมถึง
การเขาแยงการครอบครองที่ดินพิพาทในชวงเวลานี้ก็ทํา
ไมไดดังนั้น การยึดถือครอบครองที่ดินพิพาทของจําเลย
จึงถือไดวาจําเลยครอบครองไวแทนโจทก ไมถือวา
จําเลยแยงการครอบครองที่ดินพิพาทจากโจทกโจทกจึง
มีอํานาจฟองจําเลยได กรณีไมใชฟองรองเอาคืนซึ่งการ
ครอบครองที่จะตองฟองภายในหนึ่งปนับแตเวลาถูกแยง
การครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1375 วรรคสอง 

เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท  สัญญา
จํานองที่ดินเปนประกันและสัญญากอต้ังสิทธิเหนือ
พ้ืนดิน เปนนิติกรรมที่เปนโมฆะตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 150 และมาตรา 155 โจทกซึ่ง
เปนผูมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท จึงเปนผูมีสวนได
เสียชอบที่จะยกขอสัญญาที่เปนโมฆะขึ้นกลาวอางได
การที่โจทกฟองขอใหศาลวินิจฉัยวาสัญญาตางๆ ดังกลาว
เปนโมฆะจึงถือไมไดวาเปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 36/2549  
 ขณะที่ผูรองและ ป. ผูตายทําสัญญาซื้อขาย
ที่ดินกันนั้น ที่ดินแปลงดังกลาวเปนที่ดินมีขอกําหนด
หาม ป. โอนที่ดินไปยังบุคคลอื่นภายในสิบปตาม ป. 
ที่ดิน มาตรา 31 และยังอยูภายในกําหนดเวลาหามโอน
นั้น สัญญาซื้อขายที่ดินแปลงดังกลาวจึงเปนนิติกรรมที่มี
วัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตก
เปนโมฆะตาม  ป .พ .พ .  มาตรา  150 ไมวาผูรองจะ
ครอบครองนานเพียงใด ผูรองก็ไมไดสิทธิครอบครอง 
และถึงแมวาผูตายตกลงจะโอนที่ดินดังกลาวใหแกผูรอง
เมื่อพนกําหนดเวลาหามโอนแลว ก็ไมอาจทําไดเชนกัน 
ผูรองจึงไมอยูในฐานะเจาหนี้กองมรดกของผูตายที่จะ

บังคับใหโอนที่ดินแปลงดังกลาวแกผูรอง และถือไมได
วาผูรองเปนผูมีสวนไดเสียในอันที่จะรองขอใหต้ังผูรอง
เปนผูจัดการมรดกของผูตาย 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2162/2537 
 แมการที่คนตางดาวไดที่ดินมาโดยมิชอบดวย
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 86 จะทําใหคนตางดาว
นั้นถือสิทธิหรือใชสิทธิในที่ดินที่ไดมาอยางเจาของ
กรรมสิทธิ์ไมไดและตองจําหนายที่ดินนั้นไปตามมาตรา 
94 แตก็มิใชวาการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวจะไมมี
ผลเสียเลย เนื่องจากคนตางดาวยังคงมีสิทธิไดรับผลตาม
มาตรา 94 ทั้งยังมีสิทธิไดรับชําระราคาที่ดินซึ่งไดจาก
การจําหนายตามมาตรา 54 ดังนั้น แมโจทกเปนคนตาง
ดาวโจทกก็มีสิทธิเรียกรองใหจําเลยที่ 1 แบงทรัพยสิน
ที่ดินและบานซึ่งโจทกกับจําเลยที่ 1 รวมกันซื้อมาได 
กรณีถือวาคดีแพงที่โจทกฟองขอแบงทรัพยจากจําเลยที่ 
1 โจทกมีฐานะเปนเจาหนี้ของจําเลยที่ 1 การกระทําของ
จําเลยที่ 1 ที่โอนขายที่ดินและบานดังกลาวไปเสีย จึง
ครบองคประกอบความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 350 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4195/2528 
 ดานหลังของที่ดินพิพาทอยูติดกับแนวเขา มี
ลักษณะเจาะปรับพื้นที่ดินใหเสมอเขาไปในไหลเขายาว 
10 วาเศษ ที่ดินพิพาทดานหนาก็มีสภาพคอย ๆ ลาดต่ําลง
ไป ที่ดินพิพาทจึงมีลักษณะเปนที่เขา กฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497หมวด 3 ขอ 8 หาม
ไมใหออกโฉนดที่ดินสําหรับที่เขาเมื่อที่ดินพิพาทเปนที่
เขา โฉนดที่ดินของโจทกจึงออกทับที่เขาเปนการไมชอบ 
แมคณะกรรมการสอบสวนที่อธิบดีกรมที่ดินตั้งขึ้นจะได
ช้ีขาดวาการออกโฉนดเปนไปโดยชอบดวยระเบียบและ
ขั้นตอนของกฎหมายแลวก็ตามก็อาจเปนการรับฟง
ขอเท็จจริงมาผิดพลาดและไมผูกพันใหศาลตองฟงวา

มาตรา 54 

มาตรา 56 
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ที่ดินพิพาทไมใชที่เขาดวย ที่ดินพิพาทเปนที่เขาเปนที่สา
ธารณสมบัติของแผนดินไมใชเปนของโจทกโจทกยอม
ขอใหขับไลจําเลยและบริวารออกไปจากที่ดินพิพาท
ไมได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5709/2533 
 ศาลพิพากษาวาที่พิพาทเปนของโจทก โจทก
ไดยื่นคํารองขอผอนผันแจงการครอบครองเพื่อขอออก
หนังสือรับรองการทําประโยชนตอที่ดินอําเภอในที่
พิพาทตอมาจําเลยที่ 1 ที่ 2 ที่ 3 ซึ่งดํารงตําแหนง
นายอําเภอ ที่ดินอําเภอ และปลัดอําเภอตามลําดับเปน
ผูรับผิดชอบและมีอํานาจออกเอกสารใบจอง หนังสือ
รับรองการทําประโยชนและทํานิติกรรมซื้อขายที่ดินใน
เขตอํานาจ ยอมทราบดีวาที่ดินแปลงใดเปนที่ดินรกราง
วางเปลาหรือไม ไดรวมกันดําเนินการจัดสรรออกใบจอง 
และหนังสือรับรองการทําประโยชนทับที่พิพาทให
จําเลยที่ 4  กับทํานิติกรรมโอนขายที่ดินระหวางจําเลยที่ 
4 กับที่ 6 ถือไดวาเปนการโตแยงสิทธิของโจทก ตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 55 แลว 
โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยโดยไมจําตองฟงผลคํา
พิพากษาอีกคดีหนึ่งวาใครเปนผูมีสิทธิครอบครองที่
พิพาท ปญหาวา ฟองโจทกคดีนี้เปนฟองซอนหรือไม 
ศาลไดมีคําพิพากษาในประเด็นขอนี้แลววาไมเปนฟอง
ซอน ปญหาขอนี้จึงยุติ ศาลฎีกาไมรับวินิจฉัย การที่
หนังสือรับรองการทําประโยชนของจําเลยที่ 4 บางสวน
ไดออกทับที่ดินของโจทก เปนการออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชนคลาดเคลื่อนอันกระทบกระเทือนสิทธิ
ของโจทกในสวนที่ไมถูกตองเทานั้น ซึ่งสามารถแกไข
ใหถูกตองตามความเปนจริงได โจทกจะขอใหเพิกถอน
ทั้งหมดหาไดไม ปญหาวา ที่พิพาทคดีนี้เปนคนละแปลง
กับที่ดินซึ่งศาลพิพากษาวาเปนที่ของโจทกในอีกคดีหนึ่ง
นั้น เปนขอที่มิไดยกขึ้นวากันมาแลวในศาลชั้นตนและ
ศาลอุทธรณ ทั้งมิไดเปนปญหาอันเกี่ยวดวยความสงบ
เรียบรอยของประชาชนตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา 249 ศาลฎีกาไมรับวินิจฉัย 
 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 280/2537 
 ที่ดินของโจทกทั้งหาเปนที่ดินมือเปลา ซึ่งได
ครอบครองทําประโยชนตอเนื่องจากผูครอบครองเดิม
ตลอดมากอน ประมวลกฎหมายที่ดินฯใชบังคับ แต
โจทกทั้งหามิไดแจงการครอบครองไว แมภายหลังจะมี
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ออกมายกเลิกความ
ใน มาตรา 5 วรรคสองแหง พระราชบัญญัติ ใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 แตก็ไมมีผลบังคับ
ยอนหลัง โจทกทั้งหาจึงไมมีสิทธิครอบครองขึ้นมาใหม
เวนแตจะเขาหลักเกณฑตาม มาตรา 58 ทวิ,59 ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ และระเบียบของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินแหงชาติฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2515) หมวด 2 ขอ 4 
ซึ่งเปนกรณีมีเหตุสมควรและไมมีเจตนาฝาฝน เมื่อโจทก
ทั้งหาอางวาที่ดินพิพาทเปนของตนซึ่งไดครอบครอง
ตอเนื่องจากผูครอบครองเดิมตลอดมา แมมิไดแจงการ
ครอบครองไวแตก็ยังมีสิทธิครอบครองอยูตาม ประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 58 ทวิและ 59 ทวิ และไดยื่นคํา
รองตอจําเลยเพื่อขอใหออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนและออกโฉนดที่ดินใหแกโจทกทั้งหา จําเลย
ทั้งสามโตแยงวาที่ดินโจทกทั้งหาครอบครองเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินและไมยอมออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชนและโฉนดที่ดินใหแกโจทกทั้งหายอม
เปนการโตแยงสิทธิของโจทกทั้งหาแลวโจทกทั้งหาจึงมี
อํานาจฟองจําเลยทั้งสาม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8007/2543 
 โจทกฟองวาจําเลยขอออกโฉนดที่ดินเฉพาะ
รายโดยไมชอบขอใหศาลมีคําสั่งหามเจาพนักงานที่ดิน
ออกโฉนดที่ดินใหแกจําเลยเปนคําฟองที่ขอใหบังคับเจา
พนักงานที่ดินใหกระทําการหรือไมกระทําการ  เมื่อ
โจทกมิไดฟองเจาพนักงานที่ดินเปนจําเลย จึงขอให
บั งคั บ  เ จ าพนั กง านที่ ดิ นซึ่ ง เป นบุ คคลภายนอก
ไม ได  ตาม  ประมวลกฎหมายวิ ธี พิ จ ารณาความ
แพง มาตรา 145 วรรคสอง คําขอของโจทกจึงไมชอบ
และไมอาจบังคับได 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 7543/2548  
 คําพิพากษาศาลฎีกาในคดีกอนที่วินิจฉัยวาผู
รองเปนเจาของที่ดินตามคํารองขอ เปนเพียงการวินิจฉัย
รองรับสิทธิในที่ดินใหแกผูรอง ทําใหผูรองมีสิทธิยื่นคํา
ขอตอเจาพนักงานที่ดินใหแกช่ือเจาของกรรมสิทธิ์ใน
โฉนดที่ดินมาเปนช่ือของผูรองตามที่ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 57 บัญญัติไว แตเมื่อการใชสิทธิของผูรอง
ถูกเจาพนักงานที่ดินปฏิเสธโดยอางเหตุผูรองไมยอม
ชําระคาธรรมเนียมการจดทะเบียนตามมาตรา 103 จึง
เปนกรณีที่ เจาพนักงานที่ดินโตแยงสิทธิของผูรอง
โดยตรง ตองตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
มาตรา 55 ผูรองตองนําคดีมาสูศาลเปนคดีมีขอพิพาท
โดยตองฟองเจาพนักงานที่ดินตอศาลเพื่อใหวินิจฉัยวา
เจาพนักงานที่ดินมีเหตุตามกฎหมายในการไมยอมจด
ทะเบียนหรือไม ฉะนั้นการที่ผูรองนําคดีเขาสูศาลโดยทํา
เปนคํารองขอเพราะถือวาเปนการใชสิทธิทางศาล ทั้ง ๆ 
ที่ไมมีบทบัญญัติกฎหมายรองรับใหกระทําไดจึงไม
ถูกตอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7543/2548  

แมคําพิพากษาศาลฎีกาในคดีกอนจะวินิจฉัยวา
ผูรองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินตามคํารอง ก็เปนเพียง
การรับรองสิทธิในที่ดินแกผูรอง ทําใหผูรองมีสิทธิยื่นคํา
ขอตอเจาพนักงานที่ดินใหแกช่ือเจาของกรรมสิทธิ์ใน
โฉนดมาเปนช่ือผูรอง ตามที่ ป. ที่ดิน มาตรา 57 บัญญัติ
ไว การที่เจาพนักงานที่ดินปฏิเสธการใชสิทธิของผูรอง
โดยอางเหตุวาผูรองไมยินยอมชําระคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม ป. ที่ดิน มาตรา 103 เปน
กรณีที่เจาพนักงานที่ดินโตแยงสิทธิของผูรองตาม ป.วิ.พ. 
มาตรา 55 ผูรองพึงตองนําคดีมาสูศาลในลักษณะของคดี
มีขอพิพาท การที่ผูรองนําคดีเขาสูศาลโดยทําเปนคํารอง
ขอเพราะถือเปนการใชสิทธิทางศาล  ไมมีกฎหมาย
รองรับใหกระทําได 

 

  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 332/2527 

จําเลยเปนพนักงานพิสูจน  มีหนาที่ในการ
พิสูจนการครอบครองที่ดินแลวกรอกขอความในแบบ
บันทึกการสอบสวนสิทธิและพิสูจนการทําประโยชน
เพื่อออกหนังสือรับรองการทําประโยชน  เอกสาร
ดังกลาวจึงอยูในความดูแลครอบครองของจําเลยกอน
สงไปยังศูนยหรือผูควบคุมสาย เมื่อเอกสารนี้ถูกปลอม
ลายมือช่ือของ จ. ผูมีหนาที่ปกครองทองที่และระวังแนว
เขต โดยจําเลยมีโอกาสกระทําเองหรือรวมกับจําเลยอื่น
กระทําขึ้น จําเลยจึงมีความผิดฐานปลอมเอกสารโดย
อาศัยโอกาสที่ตนมีหนาที่นั้น  

ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 58 บัญญัติให
นายอําเภอมีอํานาจแตงตั้งใหผูซึ่งไดรับการอบรมเปน
เจาหนาที่ออกไปพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแทน
ตนในการเดินสํารวจเพื่อออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน. และในการปฏิบัติหนาที่ที่ไดรับมอบหมาย
นั้นใหเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมาย
อาญาจําเลยเปนผูไดรับคําสั่งจากนายอําเภอใหเปน
พนักงานพิสูจน มีหนาที่ในการพิสูจนสอบสวนการทํา
ประโยชนในที่ดิน จึงเปนเจาพนักงานตามประมวล
กฎหมายอาญา 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1329/2529 
 กรมที่ดินจาง  ป . เปนลูกจางชั่วคราว  และ
นายอําเภอมีคําสั่งแตงตั้ง  ป .ใหปฏิบั ติหนาที่ พิสูจน
สอบสวนการทําประโยชนในที่ดิน ป.จึงเปนเจาพนักงาน
ตามประมวลกฎหมายอาญา ตามบทบัญญัติประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 58 จําเลยซื้อที่ดินซึ่งมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชน (น.ส.3) อยูแลวจําเลยไดไป
ขอใหทางราชการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส.3 ก) โดยใชรูปถายทางอากาศสําหรับที่ดินนั้น
อีก โดยแจงตอ ป. เจาหนาที่พิสูจนสอบสวนวาที่ดิน
ดังกลาวยังไมเคยมีหนังสือรับรองการทําประโยชนมา
กอน จนทางราชการออก น.ส.3 ก. ใหจําเลย แตในที่สุด
ผูวาราชการจังหวัดสั่งเพิกถอนเพราะเหตุจําเลยแจง

มาตรา 57 มาตรา 58 
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ขอความอันเปนเท็จดังนี้ เกิดความเสียหายขึ้นแลว การ
กระทําของจําเลยจึงเปนความผิดฐานแจงความเท็จตาม
ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 137 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 293/2535 
 โจทกเขาจับจองครอบครองที่ดินซึ่งเปนที่รก
รางวางเปลาเนื้อที่  12 ไร เศษ  หลังจากที่ประกาศใช
ประมวลกฎหมายที่ดินแลวจึงเปนที่ดินที่ไมอาจจะแจง
การครอบครองไดตามมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ . 2497 ถึงแมจะอยูใน
หลักเกณฑที่จะออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
เฉพาะรายไดตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 58 ทวิ(3) ก็ตาม แตก็ตองไดรับอนุมัติจากผูวา
ราชการจังหวัดตามที่ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดิน
แห งชาติ  ฉบับที่  2(พ .ศ .  2515) หมวด  4ข อ  9(2)(ค ) 
กําหนดไวดวย จึงจะออกหนังสือรับรองการทําประโยชน
ใหได ดังนั้น เมื่อผูวาราชการจังหวัดไดมีหนังสือให
โจทกออกจากที่พิพาทอันเปนขอแสดงใหเห็นวา ไมมีการ
อนุมัติใหออกหนังสือรับรองการทําประโยชนเฉพาะราย
สําหรับที่ดินที่ พิพาทแลวที่ดินที่ พิพาทจึงไมอยู ใน
หลักเกณฑที่ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ
กํ าหนดไว ในอันที่ จะออกหนังสือรับรองการทํ า
ประโยชนใหโจทกได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 380/2536 
 แมจะรับฟงตามที่โจทกนําสืบวา โจทกซื้อ
ที่ดินพิพาทจากจําเลยแตเมื่อขณะทําการซื้อขายที่ดิน
พิพาทยังอยูในระยะเวลาหามโอนที่ดินพิพาทภายใน
กําหนดสิบปนับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนสําหรับที่ดินพิพาท ตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 58 ทวิ การซื้อขายที่ดินพิพาทระหวาง
โจทกจําเลยและการที่จําเลยสงมอบการครอบครองที่ดิน
พิพาทใหโจทกยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 58 ทวิ ประกอบดวยประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 113 แมโจทกจะครอบครองที่ดิน

พิพาทมานานเพียงใดก็ไมไดสิทธิครอบครอง  ที่ดิน
พิพาทยังเปนของจําเลยอยู 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1506/2536 
 ที่ ดินมีหนั งสื อรับรองการทํ าประโยชน 
(น.ส. 3 ก.) ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 58 ทวิ 
วรรคหา หามมิใหผูไดสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอื่น
ภายในกําหนดสิบปนับแตวันที่ไดรับหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน เวนแตการตกทอดทางมรดกโจทกทํา
สัญญาซื้อขายที่ดินจาก ส. บิดาจําเลยเมื่อวันที่19 ตุลาคม 
2529 โดยระบุวา ส. ไดรับเงินคาซื้อขายที่พิพาทจาก
โจทกครบถวนแลว และยินยอมมอบหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนที่พิพาทใหโจทกยึดถือไว ทั้งใหสิทธิโจทก
ทุกอยางในการเขาครอบครองปลูกสรางอาคารในที่
พิพาทนับแตวันที่ทําสัญญา ซึ่งอยูในระยะเวลาหามโอน 
ถือวาสัญญาซื้อขายมุงประสงคโอนสิทธิครอบครอง
ทันที แมวา ส. บิดาจําเลยได น.ส. 3 มาเมื่อวันที่ 25 และ 
26 พฤษภาคม 2520 แลว ส. ทําสัญญาขายที่พิพาทให
โจทกในวันที่ 19 ตุลาคม 2529 เมื่อครอบครองที่พิพาท
มา 9 ป 5 เดือนแลว และกําหนดโอนกันวันที่ 19 
กรกฎาคม 2531 ซึ่งเปนเวลา 11 ป 5 เดือน นับแตไดรับ 
น.ส.3 ก. มา การทําสัญญาซื้อขายในลักษณะดังกลาวก็
เพื่อหลีกเลี่ยงขอหามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ยอมเปนการอันมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดย
กฎหมายจึงตกเปนโมฆะนับแตวันทําสัญญา ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 113 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 280 - 284/2537 
 ที่ดินของโจทกทั้งหาเปนที่ดินมือเปลา ซึ่งได
ครอบครองทําประโยชนตอเนื่องจากผูครอบครองเดิม
ตลอดมากอน ประมวลกฎหมายที่ดินฯใชบังคับ แต
โจทกทั้งหามิไดแจงการครอบครองไว แมภายหลังจะมี
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ออกมายกเลิกความ
ในมาตรา 5 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติ ใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497  แตก็ไมมีผลบังคับ
ยอนหลัง โจทกทั้งหาจึงไมมีสิทธิครอบครองขึ้นมาใหม

มาตรา 58 ทวิ 
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เวนแตจะเขาหลักเกณฑตาม มาตรา 58 ทวิ,59 ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ และระเบียบของคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินแหงชาติฉบับที่ 2(พ.ศ. 2515) หมวด 2 ขอ 4 
ซึ่งเปนกรณีมีเหตุสมควรและไมมีเจตนาฝาฝน เมื่อโจทก
ทั้งหาอางวาที่ดินพิพาทเปนของตนซึ่งไดครอบครอง
ตอเนื่องจากผูครอบครองเดิมตลอดมา แมมิไดแจงการ
ครอบครองไวแตก็ยังมีสิทธิครอบครองอยูตามประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 58 ทวิและ 59 ทวิ และไดยื่นคํา
รองตอจําเลยเพื่อขอใหออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนและออกโฉนดที่ดินใหแกโจทกทั้งหา จําเลย
ทั้งสามโตแยงวาที่ดินโจทกทั้งหาครอบครองเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินและไมยอมออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชนและโฉนดที่ดินใหแกโจทกทั้งหายอม
เปนการโตแยงสิทธิของโจทกทั้งหาแลวโจทกทั้งหาจึงมี
อํานาจฟองจําเลยทั้งสาม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2155/2537 
 โจทกเปนผูครอบครองและทําประโยชนใน
ที่ดินซึ่งมีขอกําหนดหามโอนภายใน 10 ป นับแตวันที่ 4 
เมษายน 2522 ตามมาตรา 58 ทวิแหงประมวลกฎหมาย
ที่ดินไดทําสัญญาจะขายที่ดินดังกลาวใหแกจําเลยโดยตก
ลงจะชําระคาที่ดินสวนที่เหลือและสงมอบที่ดินใหใน
วันที่ 5 กันยายน 2531 ภายในกําหนดหามโอนตาม
บทบัญญัติดังกลาว จึงเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปน
การตองหามชัดแจงโดยกฎหมายสัญญาจะซื้อขายที่ดิน
พิพาทยอมตกเปนโมฆะตาม  ป .พ .พ .  มาตรา  113 
(มาตรา 150 ที่แกไขใหม) คูสัญญาจึงตองกลับคืนสูฐานะ
เดิมโดยถือเสมือนหนึ่งวาไมมีการทําสัญญาจะซื้อขาย
ที่ดินกัน จําเลยตองคืนหนังสือรับรองการทําประโยชน
ใหโจทก และโจทกก็ไมมีสิทธิริบเงินที่รับไว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5083/2537 
 จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวนของ
ที่ดินที่มีขอกําหนดหามโอนไปยังผูอื่นภายใน 10 ปจาก
โจทก แมโจทกจะไดสละการครอบครองและมอบที่ดิน
พิพาทใหจํา เลยครอบครอง  ทั้ งมีขอตกลงวาจะจด

ทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว 
ก็เปนการซื้อมาและเขาครอบครองภายในกําหนดเวลา
หามโอน เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจง
โดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 113 จําเลยจึงไมมีสิทธิอยูในที่พิพาท 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 125/2538 
 พินัยกรรมทําขึ้นเพื่ออําพรางสัญญาซื้อขาย
ที่ดินพิพาทพินัยกรรมซึ่งเปนนิติกรรมอันแรกยอมเปน
การแสดงเจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูกรณีที่จะไม
ผูกพันกันตามเจตนาที่แสดงออกมานั้นจึงตกเปนโมฆะ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา155วรรค
แรกสวนนิติกรรมอันหลังคือสัญญาซื้อขายที่ถูกอําพราง
ไวโดยพินัยกรรมซึ่งเปนนิติกรรมอันแรกตองบังคับตาม
บทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับนิติกรรมที่ถูกอําพราง 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา155วรรคสอง 
ที่ ดินพิพาทมีขอ กําหนดห ามโอนภายใน10ปตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินฯมาตรา58ทวิและการโอนขายได
กระทําภายในกําหนดเวลาดังกลาวถือไดวาสัญญาซื้อขาย
ที่ดินพิพาทมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดย
กฎหมายตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 150 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4850/2538 
 ที่ดินพิพาทที่โจทกไดรับมาอยูในระยะเวลา
หามโอนเปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบ สิทธิครอบครองให
โจทกมีสิทธิเพียง ทําประโยชนในที่ดินพิพาทไมอาจ
สละหรือ โอนสิทธิครอบครองใหแกผูอื่นไดการที่โจทก
ขายที่ดินพิพาทใหแกจํ า เลยทั้ งสองจึงไมมีผลตาม
กฎหมายโจทกยอมมี อํานาจฟอง ขับไลจําเลยทั้งสอง
ออกจากที่ดินพิพาทได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 303/2539 

โจทกซื้อที่ดินพิพาทจาก พ. ซึ่ง พ. ยังไมได
แจงการครอบครองที่ดินพิพาทตามมาตรา 5 แหง พ.ร.บ. 
ใหใช ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 โจทกเขา
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ครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาทตอเนื่องตลอด
มา เมื่อมีการประกาศกําหนดทองที่และวันเริ่มตนของ
การเดินสํารวจเพื่อออกโฉนดที่ดิน โจทกไมไดแจงการ
ครอบครองที่ดินพิพาทตอเจาหนาที่ตาม ป.ที่ดิน มาตรา 
27 ตรี เนื่องจากโจทกเดินทางไปประกอบอาชีพที่อื่น แต
โจทกไดไปพบพนักงานเจาหนาที่เพื่อนําสํารวจรังวัด
ออกโฉนดที่ดินเมื่อมีการเดินสํารวจแลว แตเจาหนาที่ให
รออยูกอน ครั้นเมื่อไปพบตามกําหนดก็ไดรับแจงวาหมด
โครงการเดินสํารวจแลว แสดงวาเหตุขัดของซึ่งทําใหไม
มีการสํารวจรังวัดที่ดินพิพาทตามวันเวลาที่พนักงาน
เจาหนาที่ปดประกาศมิใชเปนความผิดของโจทก ทั้ง
โจทกไดนําเจาพนักงานที่ดินไปทําการรังวัดที่ดินเพื่อ
ออกโฉนดแลว ถือไดวาโจทกยังประสงคจะไดสิทธิใน
ที่ดินพิพาทและเปนผูปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี แหง ป.
ที่ดิน ซึ่งยังไมพนระยะเวลาตามที่กฎหมายกําหนด 
ดังนั้น การขอออกโฉนดที่ดินของโจทกจึงเปนกรณีผู
ตกคางการแจงการครอบครองสามารถขอออกโฉนดเปน
การเฉพาะรายไดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 59 ทวิ วรรคหนึ่ง  

พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 
ไมไดยกเลิกสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน แต
อยางใด เมื่อปรากฏวาโจทกดําเนินการขอออกโฉนด
ที่ดินตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนดโดย
จําเลยที่ 2 ไดมีหนังสือแจงตอผูวาราชการจังหวัดวาที่ดิน
พิพาทอยูในหลักเกณฑที่จะออกโฉนดที่ดินได เห็นควร
ออกโฉนดที่ดินใหแกโจทกได โดยพนักงานเจาหนาที่
ไดทําการรังวัดตรวจสอบรายละเอียดและดําเนินการตาม
ระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติแลว จึงไมมี
เหตุที่จําเลยทั้งสองจะปฏิเสธไมยอมออกโฉนดในที่ดิน
พิพาทเพียงเพื่อใหโจทกไปดําเนินการขอเอกสารสิทธิใน
ที่ดินพิพาทตาม พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
พ.ศ. 2518 อีก เพราะโจทกมีสิทธิดําเนินการตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินไดอยูแลว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 620/2539 
 โจทกจําเลยทํา สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท
ภายในระยะเวลาตามขอกําหนดหามโอนเปนการ

หลีกเลี่ยงขอหามโอนยอมตกเปน โมฆะและเปนปญหา
เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนที่ศาลช้ันตนมี
อํานาจ  งดสืบพยานแลวยกขึ้นวินิจฉัยช้ีขาดไดตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 24 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 9087/2539 
 โจทกทําสัญญาจะซื้อขายที่พิพาทจากจําเลย
นั้น โจทกไมทราบวามีขอกําหนดหามโอน นิติกรรม
ดังกลาว จึงเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายยอมตก
เปนโมฆะ โจทกไมมีหนาที่ตองชําระหนี้ที่คางชําระและ
จําเลยตองคืนเงินที่โจทกชําระไวโดยถือไมไดวาโจทก
กระทําตามอําเภอใจเหมือนหนึ่งวาเพื่อชําระหนี้โดยรูวา
ตนไมมีความผูกพันที่จะตองชําระแตอยางใด 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3307/2543 

โจทกและจําเลยที่ 1 ทําสัญญาซื้อขายที่ดิน
พิพาทกันในกําหนดระยะเวลาหามโอนตามประมวล
กฎหมายที่ดิน การซื้อขายที่ดินพิพาทจึงเปนการตองหาม
ชัดแจงโดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 113(เดิม) 

ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่ทางราชการจัดให
ราษฎรทํากินจึงปกปอง ราษฎรใหมีที่ทํากินเปนเวลา
อยางนอย 10 ป ภายในกําหนดระยะเวลา ดังกลาวซึ่งทาง
ราชการไดควบคุมที่ดินนั้นอยูยังไมปลอยเปนสิทธิ
เด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนกําหนดระยะเวลาที่
มีขอกําหนดหามโอน ดังนั้น โจทกจะสละหรือโอนการ
ครอบครองที่ดินพิพาทเพื่อชําระหนี้ ใหแก จําเลยที่  1 
ไมได ศาลจึงยกบทบัญญัติมาตรา 411 แหง ประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยขึ้นปรับแกคดีนี้ไมได 

นับแตโจทกและจําเลยที่ 1 ซื้อขายที่ดินพิพาท
กันตั้งแตป 2530จําเลยที่ 1 ไดครอบครองที่ดินพิพาท
ตลอดมาจนปจจุบัน แมจะถือวาในระหวางระยะเวลาที่มี
ขอกําหนดหามโอน จําเลยที่ 1 ครอบครองที่ดินพิพาท
แทนโจทกก็ตาม  แตในป 2533 ซึ่งเปนระยะเวลาพน
กําหนดหามโอนตามกฎหมายแลว จําเลยที่ 1 ไดฟองตอ
ศาลขอใหบังคับโจทกโอนที่ดินพิพาทใหจําเลย ดังนี้ ถือ
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ไดวาจําเลยที่ 1 ไดเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือที่ดิน
พิพาทโดยบอกกลาวแสดงเจตนาไปยังโจทกวา จะไม
ยึดถือที่ดินพิพาทแทน โจทกอีกตอไปอันเปนการแยง
การครอบครองที่ดินพิพาทจากโจทกนับตั้งแตวันที่
จําเลยที่ 1 ยื่นฟองดังกลาว โจทกฟองคดีนี้เมื่อป 2539  
จึงเปนการฟองคดีเพื่อเอาคืนซึ่งการครอบครองเมื่อพน
กําหนด  1 ป  นับแตเวลาถูกแยงการครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1375 วรรคสอง 
โจทกจึงไมมีสิทธิฟองจําเลยที่ 1 เอาคืนซึ่งการ
ครอบครอง สวนจําเลยที่ 2 และที่ 3 แมจะมิไดอุทธรณ
ดวยแตเนื่องจากกรณีนี้เกี่ยวดวยการชําระหนี้อันไมอาจ
แบงแยกไดที่ศาลอุทธรณวินิจฉัยช้ีขาดใหมีผลไปถึง
จําเลยที่ 2 และที่ 3 ดวย จึงชอบแลว 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6505/2550 

โจทกฟองจําเลยที่ 1 ในฐานะสวนตัวและใน
ฐานะเปนเจาพนักงานที่ดินจังหวัดเปนจําเลยที่ 2 กับ
ฟองจําเลยที่ 3 ในฐานะสวนตัวและในฐานะผูวา
ราชการจังหวัดเปนจําเลยที่ 4 และฟองจังหวัดเปน
จําเลยที่ 5 ใหรวมกันออกโฉนดที่ดินเนื้อที่ 62 ไร 3 งาน 
88 ตารางวา แตการออกโฉนดที่ดินนั้นหากที่ดินมีเนื้อ
ที่ไมเกิน 50 ไร อยูในอํานาจหนาที่ของเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัด หากเนื้อที่เกินกวา 50 ไร จะอยูในอํานาจ
หนาที่ของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด (จําเลยที่ 2) และ
ผูวาราชการจังหวัด (จําเลยที่ 4) ตาม ป.ที่ดิน มาตรา 59 
ทวิ โจทกจึงไมมีอํานาจฟองจําเลยที่ 1 และที่ 3 ใหรับ
ผิดในฐานะสวนตัว สําหรับจําเลยที่ 5 ไมมีสวน
เกี่ยวของหรือมีหนาที่ในการออกโฉนดที่ดินซึ่งเปน
การกระทําในตําแหนงหนาที่ของจําเลยที่ 2 และที่ 4 
จําเลยที่ 5 ไมไดโตแยงสิทธิโจทกแตอยางใด โจทกจึง
ไมมีอํานาจฟองจําเลยที่ 1 ที่ 3 และที่ 5 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3487/2551 

โจทกกับจําเลยที่ 3 เปนสามีภริยากันโดย
ชอบดวยกฎหมาย ดังนั้น แมตามหลักฐานจะปรากฏวา
จําเลยที่ 3 ไปขอออกใบจับจองที่ดินพิพาทในนามของ

ตนแตผูเดียว แตก็ตองถือวาที่ดินพิพาทเปนสินสมรสที่
โจทกมีสิทธิเปนเจาของรวมอยูดวย การที่ภายหลัง
โจทกกับจําเลยที่ 3 ตกลงหยาขาดจากกันโดยจําเลยที่ 3 
ตกลงยกที่ดินพิพาทใหแกโจทกเพียงฝายเดียวเพื่อการ
แบงทรัพยสินจึงยอมกระทําได หาไดขัดตอบทบัญญัติ
แหง พ.ร.บ.ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 
มาตรา 8 วรรคสอง ที่ระบุใหโอนไดเฉพาะแตทายาท
ผูรับโอนทางมรดกไม ขอตกลงการแบงทรัพยที่จําเลย
ที่ 3 ทําตอโจทกเกี่ยวกับที่ดินพิพาทจึงไมตกเปนโมฆะ 
มีผลใชบังคับได เพราะกรณีนี้เปนการตกลงแบงทรัพย
ในฐานะที่โจทกมีสวนเปนเจาของรวมอยูดวย และเมื่อ
ขอเท็จจริงปรากฏจากพยานหลักฐานในสํานวนวา
โจทกเปนผูเขาทํากินในที่ดินพิพาทตลอดมา การออก
โฉนดที่ดินแกที่ดินพิพาทในนามของจําเลยที่ 3 จึงเปน
การมิชอบ เพราะควรออกใหแกโจทกตามหลักเกณฑที่
กําหนดไวใน ป.ที่ดิน มาตรา 58 ทวิ ศาลจึงมีอํานาจเพิก
ถอนโฉนดที่ดินที่ออกโดยมิชอบนี้เสียไดตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 61 วรรคแปด 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1032/2554 
 โจทกซื้อที่ดินเนื้อที่ประมาณ 80 ไร เปนที่ดิน
มือเปลาไมมีเอกสารแสดงสิทธิในที่ดิน ตอมา สํานักงาน
ที่ดินอําเภอกันตังไดประกาศและออกสํารวจที่ดินเพื่อ
ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหแกผูครอบครอง
ทําประโยชนในที่ดิน แตมีระเบียบคณะกรรมการจัด
ที่ดินแหงชาติ ซึ่งออกโดยอาศัยประมวลกฎหมายที่ดิน
ไดกําหนดหลักเกณฑการออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนใหแกผูครอบครองทําประโยชนไดไมเกิน 50 
ไร เวนแตจะไดรับอนุมัติจากผูวาราชการจังหวัด โจทก
จึงขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนเปน 2 แปลง 
แปลงแรกจํานวน 50 ไร ใหสามีโจทกมีช่ือถือแทน และ
อีกแปลงหนึ่งคือที่ดินพิพาทซึ่งเปนสวนที่เกินจาก 50 ไร 
ใหมีช่ือบิดาสามีโจทกถือแทน ดังนี้ ขณะโจทกขอออก
หนังสือรับรองการทําประโยชนในที่ดินพิพาท โจทก
รูอยูวาโจทกไมมีสิทธิจะขอออก เวนแตจะไดรับอนุมัติ
จากผูวาราชการจังหวัด การที่โจทกใหบุคคลอื่นมีช่ือถือ
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แทน และตอมาโจทกฟองรองขอใหโอนที่ดินคืนแก
โจทก จึงเปนการกระทําเพื่อหลีกเลี่ยงหลักเกณฑการ
ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนของทางราชการ ถือ
เปนการที่โจทกใชสิทธิโดยไมสุจริต  ตองหามตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5 โจทกจึงไม
มีอํานาจฟอง 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8007/2543 
 โจทกฟองวาจําเลยขอออกโฉนดที่ดินเฉพาะ
รายโดยไมชอบขอใหศาลมีคําสั่งหามเจาพนักงานที่ดิน
ออกโฉนดที่ดินใหแกจําเลยเปนคําฟองที่ขอใหบังคับเจา
พนักงานที่ดินใหกระทําการหรือไมกระทําการ  เมื่อ
โจทกมิไดฟองเจาพนักงานที่ดินเปนจําเลย  จึงขอให
บั งคั บ  เ จ าพนั กง านที่ ดิ นซึ่ ง เป นบุ คคลภายนอก
ไม ได  ตาม  ประมวลกฎหมายวิ ธี พิ จ ารณาความ
แพง มาตรา 145 วรรคสอง คําขอของโจทกจึงไมชอบ
และไมอาจบังคับได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8113/2546 

ตาม พ.ร.บ. ปาสงวนแหงชาติ พ.ศ. 2507 
มาตรา  12 วรรคสาม คําวา "สิทธิในที่ดินที่บุคคลมีอยู
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน" นั้น เมื่อพิจารณาจาก พ.ร.บ. 
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา  5 ซึ่ง
บัญญัติรับรองถึงสิทธิของผูครอบครองและทําประโยชน
ในที่ดินอยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ 
สิทธิในที่ดินที่บุคคลมีอยูตามประมวลกฎหมายที่ดินจึง
หมายรวมถึ งสิทธิ ครอบครองตามแบบแจ งการ
ครอบครองที่ดิน (ส.ค. 1) ดวย เมื่อ พ. ไดขายที่ดินพิพาท
ซึ่ง เปนที่ดินที่มีสิทธิครอบครองตามแบบแจงการ
ครอบครองที่ดิน (ส.ค. 1) ใหแกจําเลย และจําเลยไดเขา
ครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาทตลอดมา จึง
แสดงใหเห็นวา พ. ไดสละสิทธิครอบครองในที่ดิน
พิพาทและโอนที่ ดิ นพิพาทโดยการส งมอบการ
ครอบครองใหแกจําเลย เมื่อจําเลยรับโอนมาโดยชอบ 

จําเลยจึงเปนผูมีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 59 วรรคสอง 
โจทกจึงไมมีสิทธิในที่ดินพิพาทและไมมีอํานาจนําที่ดิน
ที่พิพาทมาใชในการปฏิรูปเพื่อเกษตรกรรม ตาม พ.ร.บ. 
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 26 (4) 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2144/2537 

เดิมที่ดินพิพาทเปนของ  ธ .  มีเอกสารสิทธิ
สําหรับที่ดินเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน ตอมา 
ธ. ขอออกเปนโฉนดที่ดิน แลว ธ. นําที่ดินพิพาทไปจด
ทะเบียนจํานองเปนประกันหนี้แกธนาคาร สวนจําเลยได
ฟอง ธ.ใหชําระหนี้ตามเช็ค และธนาคารก็ฟอง ธ.ให
ชําระหนี้กับมีคําขอใหบังคับจํานองหลังจากที่จําเลยชนะ
คดีแลวจําเลยนํายึดที่ดินพิพาทตามหลักฐานใบแทน
หนังสือรับรองการทําประโยชน จําเลยซื้อที่ดินพิพาท
จากการขายทอดตลาดในคดีที่จําเลยนํายึด ศาลชั้นตนมี
คําสั่งใหจําเลยโอนที่ดินพิพาทใหแกจําเลยผูซื้อทรัพย 
ตอมาโจทกซื้อที่ดินพิพาทจากการขายทอดตลาดตาม
คําสั่งศาลชั้นตนในคดีที่ธนาคารบังคับจํานองดังนี้ เมื่อ
ในวันที่เจาพนักงานจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหแก
จําเลยผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล
ตามใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับ
ที่ดินพิพาทนั้น ธ.เจาของที่ดินพิพาทตามใบแทนหนังสือ
รับรองการทําประโยชนนั้นไดไปขอออกโฉนดที่ดิน
แปลงดังกลาวที่สํานักงานที่ดินจังหวัดกอนแลว ยอมมี
ผลใหหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ดินพิพาทรวม
ตลอดไปถึงใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนซึ่ง
เปนเอกสารสิทธิสําหรับที่ดินพิพาทเปนอันยกเลิกไป แม
จําเลยจะไดจดทะเบียนรับโอนที่ดินพิพาทจากการซื้อ
ทรัพยสินในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยสุจริตก็
หามีผลบังคับแกที่ดินพิพาทไม และไมมีผลผูกพันตาม
กฎหมายจําเลยจึงไมไดสิทธิในที่ดินพิพาท 
 
 

มาตรา 59 
มาตรา 59 เบญจ 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 4655/2534 
 แมฟองโจทกอางวา คําสั่งของจําเลยในฐานะ
เจาพนักงานที่ดินที่ใหออกโฉนดที่ดินพิพาท เปนคําสั่งที่
ไมชอบดวยกฎหมาย เปนการฝาฝนตอบทกฎหมายและ
ความเปนจริง เพราะที่ดินพิพาทเปนของโจทกเหตุผล
เพียงเทาที่อางจะถือวาจําเลยกระทําการไปโดยไมชอบ
ดวยเหตุผลและไมสุจริตหาไดไม ทั้งมิไดบรรยายวา
จํ า เลยรับฟ งข อ เท็ จจริ งหรือใชดุ ล พินิ จโดยไมมี
พยานหลักฐานหรือเหตุผลสนับสนุนเพียงพอหรือโดย
ไมสุจริต โจทกจึงไมมีอํานาจฟองเพิกถอนคําสั่งของ
จําเลย ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 60 ที่ระบุใหฝายที่
ไมพอใจคําสั่งของเจาพนักงานที่ดินไปดําเนินการฟอง
ตอศาลภายในกําหนด  60 วันนับแต วันทราบคําสั่ ง 
หมายถึงใหคูกรณีฟองเพื่อขอใหศาลพิจารณาพิพากษา
เกี่ยวดวยเรื่องกรรมสิทธิ์วาผูใดมีสิทธิดีกวากัน โดยเจา
พนักงานที่ดินจะรอเรื่องการออกโฉนดไวกอน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2312/2538 
 โจทกฟองวาที่ดินพิพาทเปนของโจทกและ
โจทกครอบครองตลอดมาโจทกยื่นคํารองขอออกโฉนด
ที่ดินจําเลยทั้งสองโตแยงคัดคานวาที่ดินพิพาทเปนที่
สาธารณประโยชนเปนเหตุใหเจาพนักงานที่ดินไมยอม
ออกโฉนดที่ดินพิพาทใหยอมเปนการโตแยงสิทธิของ
โจทกโจทกจึงมีอํานาจฟองโดยหาจําตองปฏิบัติตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา60ไมเพราะโจทกมิไดฟอง
จําเลยทั้งสองในฐานะเจาพนักงานผูออกโฉนดที่ดิน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3803/2538 
 ประมวลกฎหมายที่ดินฯมาตรา60ที่บัญญัติวา
เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งประการใดแลวใหฝายที่ไมพอใจ
ไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแต
วันทราบคําสั่งนั้นหมายถึงใหคูกรณีฟองขอใหศาลพิจารณา
พิพากษาวาฝายใดมีกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทดีกวากันเมื่อ
จําเลยในฐานะเจาพนักงานที่ดินไดปฏิบัติตามขั้นตอน

ของประมวลกฎหมายที่ดินฯโดยรวบรวมพยานหลักฐาน
ทั้งของฝายโจทกและฝายผูคัดคานเปรียบเทียบกันแลว
เห็นวาพยานหลักฐานของฝายผูคัดคานมีเหตุผลดีกวาจึง
มีคําสั่งใหงดออกโฉนดที่ดินใหโจทกโจทกจึงไมมีสิทธิ
ขอใหเพิกถอนคําสั่งดังกลาว  แมจําเลยเปนฝายชนะคดี
เพราะโจทกไมมีอํานาจฟองแตการที่ศาลอุทธรณภาค 2 
วินิจฉัยวาที่พิพาทมิไดเปนที่สาธารณสมบัติของแผนดิน
สําหรับพลเมืองใชเลี้ยงสัตวรวมกันแตเปนที่ดินรกราง
วางเปลาอาจเปนที่เสียหายแกจําเลยจําเลยยอมมีสิทธิฎีกา
โตแยงได  สาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมือง
ใชรวมกันเกิดขึ้นและเปนอยูตามสภาพของที่ดินและการ
ใชรวมกันของประชาชนโดยไมตองมีเอกสารของทาง
ราชการกําหนดใหเปนที่สาธารณ ประโยชนที่พิพาทเปน
ที่ที่ราษฎรใชเลี้ยงสัตวกอนที่ ล. และ ค. จะเขา
ครอบครองจึงเปนสาธารณประโยชนของแผนดิน
สําหรับพลเมืองใชรวมกันโจทกจะอางวาที่พิพาทเปน
ของโจทกเพราะ ค. ผูขายใหโจทกครอบครองที่พิพาทมา
นานแลวหาไดไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 53-54/2540 
 บทบัญญั ติ ในมาตรา  6 0   แห งประมวล
กฎหมายที่ดินเปนเพียงการกําหนดวิธีการใหเจาพนักงาน
ที่ดินดําเนินการสอบสวนเปรียบเทียบกรณีที่มีการโตแยง
สิทธิกันในการขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนเทานั้น แมจะมีขอกําหนดไววา เมื่อเจา
พนักงานที่ดินสั่งการอยางไรแลวใหฝายที่ไมพอใจไป
ดําเนินการฟงรองตอศาลภายในกําหนด 60 วันนับแตวัน
ทราบคําสั่งก็ตาม แตขอกําหนดดังกลาวคงเปนเพียงการ
กําหนดขั้นตอนเพื่อใหเจาพนักงานที่ดินปฏิบัติภาย
หลังจากที่ไดสั่งการไปแลว คือ หากมีการฟองคดีตอศาล
ก็ใหเจาพนักงานที่ดินรอเรื่องไวจนกวาศาลจะไดมีคํา
พิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดประการใดก็ใหดําเนินการไป
ตามนั้น ถาไมฟองภายในกําหนดก็ใหดําเนินการไป
ตามที่ เจาพนักงานที่ดินสั่งแลวแตกรณี  หากใชเปน
เงื่อนไขในการฟองคดีตอศาลไม ทั้งบทบัญญัติดังกลาวก็
มิไดมีขอหามมิใหฟองคดี  หากมิไดดําเนินการตาม

มาตรา 60 
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ขั้นตอนที่ กําหนดไวในบทบัญญัติดังกลาวกอนดวย 
ดังนั้น เมื่อโจทกทั้งสองถูกโตแยงสิทธิตาม  ป.วิ.พ . 
มาตรา 55 โจทกทั้งสองจึงมีอํานาจฟอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1142/2541 

แมที่ ดินพิพาทจะอยูภายในเขตของนิคม
อุตสาหกรรมบานไร จําเลยที่ 4 ก็ตาม แตที่ดินพิพาทเปน
ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน ซึ่งยังไมถูก
ยกเลิกเพิกถอนหรือถูกนิคมสหกรณบานไรขอกินเปน
แนวเขตชานคลองมากอนที่โจทกจะยื่นคําขอรังวัดที่ดิน
พิพาท ประกอบกับโจทกไดครอบครองที่ดินพิพาทมา
กอน และโจทกไมไดเปนสมาชิกของนิคม จึงเชื่อไดวา
ที่ดินพิพาทเปนที่ดินของโจทกไมใชที่ดินของรัฐ  ซึ่งรัฐ
ยอมไมมีอํานาจนําไปจัดตั้งเปนนิคมตาม พ.ร.บ.จัดที่ดิน
เพื่อการครองชีพ พ.ศ.2511 มาตรา6 หรือใหกรมสงเสริม
สหกรณ จํ า เ ล ยที่  5 มี อํ าน าจปฏิ บั ติ ก า ร เ กี่ ย ว กับ
ทรัพยากรธรรมชาติ เพื่อใหไดมาซึ่ งผลประโยชน 
สําหรับบํารุงสงเสริมกิจกรรมและการจัดทําสิ่งกอสราง
อันเปนประโยชนแกสวนรวมของนิคมตามมาตรา 14 ได 
การที่ เจาพนักงานที่ดินจําเลยที่ 1 อางวาไมสามารถ
ดําเนินการรังวัดออกโฉนดที่ดินพิพาทใหโจทกไดเพราะ
จะตองกันแนวเขตชานคลองสหกรณหรือคลองลัดแสม
ดําจากกึ่งกลางคลองเปนรัศมี 40 เมตรตามขอคัดคาน
ของจํ า เลยที่  4 และที่  5 จึง เปนขอกล าวอ างที่ ไมมี
กฎหมายสนับสนุน  

บทบัญญัติใน ป.ที่ดิน มาตรา 60 วรรคหนึ่ง 
เปนการใหดุลพินิจพนักงานเจาหนาที่หรือจําเลยที่ 1 ที่
จะทําการสอบสวนเปรียบเทียบหรือไมก็ไดมิไดบังคับวา
จํา เลยที่  1 จะตองทําการสอบสวนเปรียบเทียบทุก
กรณี บทบัญญัติดังกลาวจึงมิใชเปนกรณีที่มีกฎหมายให
ฝายบริหารวินิจฉัยขอพิพาทกอน ทั้งไมปรากฏวา จําเลย
ที่ 1 ไดดําเนินการสอบสวนเปรียบเทียบแลวโจทกไม
ยินยอมใหสอบสวนเปรียบเทียบ  ทั้งการที่ไมมีการ
เปรียบเทียบก็เปนการใชดุลพินิจไมเปรียบเทียบของ
จําเลยที่ 1 โจทกจึงมีอํานาจฟองคดีตอศาลโดยตรงได  

 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 8793/2543 
 บทบัญญัติมาตรา 60 แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดินฯ เปนเพียงการกําหนดวิธีการใหเจาพนักงานที่ดิน
ดําเนินการสอบสวนเปรียบเทียบและสั่งการในกรณีที่มี
การโตแยงสิทธิ กันในการขอออกโฉนดที่ดินหรือ
หนั งสือรับรองการทํ าประโยชน เท านั้น  แมจะมี
ขอกําหนดไววาเมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งการอยางไร
แลว ใหฝายที่ไมพอใจไปดําเนินการฟองรองตอศาล
ภายในกําหนด  60 วัน นับแตวันทราบคําสั่งก็ตาม แต
ขอกําหนดดังกลาวคงเปนเพียงการกําหนดขั้นตอน
เพื่อใหเจาพนักงานที่ดินปฏิบัติภายหลังจากที่ไดสั่งการ
ไปแลว คือหากมีการฟองคดีตอศาลก็ใหเจาพนักงาน
ที่ดินรอเรื่องไวจนกวาศาลจะไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง
ถึงที่สุดประการใดก็ใหดําเนินการไปตามนั้น ถาไมฟอง
ภายในกําหนดก็ใหดําเนินการไปตามที่เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสั่งหาใชเปนเงื่อนไขในการฟองคดีตอศาลไม ทั้ง
บทบัญญัติดังกลาวก็มิไดหามมิใหฟองคดีหากมิได
ดําเนินการตามขั้นตอนที่กําหนดไวดังที่บัญญัติหามไว
ในกฎหมายอื่นดังนั้น เมื่อโจทกถูกโตแยงสิทธิตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 55 โจทก
จึงมีอํานาจฟอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 670/2544 
 การรังวัดออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนใหแกประชาชน หากมีผูโตแยงคัดคาน 
เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจทําการสอบสวนเปรียบเทียบ 
ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการไปตามที่ตกลงหากตกลงกัน
ไมได เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจพิจารณาสั่งการไปตามที่
เห็นสมควรตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 60 วรรค
แรก ซึ่งคําสั่งของเจาพนักงานที่ดินหาเปนยุติไม คูกรณี
ฝายที่ไมพอใจคําสั่งมีสิทธิที่จะฟองคูกรณีอีกฝายหนึ่งตอ
ศาลไดภายใน 60 วัน นับแตไดทราบคําสั่งดังกลาว แตถา
เจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งใหออกโฉนดที่ดินแกบุคคลใด
อัน เปนการใชดุลพินิจสั่ งการตามที่ ตนไดทํ าการ
สอบสวนเปรียบเทียบไปโดยสุจริตตามอํานาจหนาที่
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ชอบดวยมาตรา 60 แลวอีกฝายยอมไมมีอํานาจที่จะฟอง
ขอใหเพิกถอนคําสั่งดังกลาว 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4725/2545 

 แมโจทกจะบรรยายคําฟองโดยตั้งประเด็น
กลาวหาวา จําเลยที่ 2 เปนเจาพนักงานที่ดินปฏิบัติหนาที่
ดวยความประมาทเลินเลออยางรายแรง โดยการสั่งให
ออกโฉนดที่ดินแก ช. ผูคัดคานในทํานองใหรับผิดฐาน
ละเมิด แตในคําฟองของโจทกคงบรรยายฟองลอย ๆ วา
จําเลยที่  2 ไมพิจารณาหลักฐานใหรอบคอบถูกตอง
ชัดเจนโดยไมไดบรรยายขอเท็จจริงโดยชัดแจงวาจําเลย
ที่ 2 พิจารณาหลักฐานไมรอบคอบอยางไรกระทําโดย
ประมาทปราศจากความระมัดระวังอยางไรโดยเฉพาะ
อยางยิ่งคําขอทายคําฟองโจทกขอเพียงใหศาลพิพากษา
วาคําสั่งของสํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการสาขา
บางพลี  ไมชอบดวยกฎหมายและใหเพิกถอนคําสั่ง
ดังกลาว กับใหจําเลยทั้งสองออกโฉนดที่ดินเลขที่ 1020 
ใหแกโจทกถือไมไดวาโจทกฟองจําเลยทั้งสองใหรับผิด
ฐานละเมิดแตมีลักษณะเปนการโตแยงคัดคานคําสั่งของ
เจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 
60 ซึ่งโจทกชอบที่จะดําเนินการตามขั้นตอนตามที่
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 60 กําหนด ดวยการ
ฟอง ช. ผูคัดคาน โจทกไมมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอน
คําสั่งของจําเลยที่ 2 

ตามประมวลกฎหมายที่ ดินฯ  มาตรา  60 
บัญญัติใหเจาพนักงานที่ดินมีอํานาจทําการสอบสวน
เปรียบเทียบ ถาตกลงกันไมไดใหเจาพนักงานที่ดินมี
อํานาจสั่งการไปตามที่เห็นสมควร จําเลยที่ 2 จึงมีอํานาจ
สั่งใหออกโฉนดที่ดินแก ช. ผูคัดคานได 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5509/2545 
 โจทก กั บจํ า เ ล ยทั้ ง สี่ พิ พ าทกั น เ กี่ ย วกั บ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท เจาพนักงานที่ดินสอบสวน
เปรียบเทียบแลวมีคําสั่งใหออกโฉนดที่ดินแกจําเลยทั้งสี่
ตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 60 เมื่อจําเลยทั้งสี่
ไดรับโฉนดที่ดินแลวอาจมีการโอนที่ดินพิพาทตอไป ซึ่ง

หากศาลพิพากษาในภายหลังวาที่ดินพิพาทเปนของ
โจทก โจทกอาจไดรับความเสียหาย กรณีมีเหตุสมควร
กําหนดวิธีการคุมครองประโยชนของโจทกในระหวาง
พิจารณาตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง
มาตรา 264 
 
 
 
 
คําสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี  507 /2545 
 ผูฟองคดีไดยื่นคําขอออกโฉนดที่ดินและนํา
เจาหนาที่ทําการเดินสํารวจรังวัดที่ดินแปลงดังกลาว ใน
วันรังวัดนี้ผูถูกฟองคดีที่ 4 ซึ่งเปนผูปกครองทองที่ที่ผูถูก
ฟองคดีที่ 3 มอบหมายใหทําการระวังช้ีและรับรองแนว
เขตที่สาธารณะ (คลองปากบาง) แทน ไดรับรองแนวเขต
ดานที่ติดตอกับคลองปากบางใหแกผูฟองคดี และกอนที่
จะมีการออกโฉนดที่ดิน  ใหแก ผูฟองคดี  ทางศูนย
อํานวยการเดินสํารวจจังหวัดสระบุรี – นครนายกได
ขอใหผูถูกฟองคดีที่ 3 ตรวจสอบแนวเขตดังกลาวอีกครั้ง
หนึ่ง ปรากฏวาในครั้งนี้ผูถูกฟองคดีที่ 4 ไมรับรองแนว
เขตใหแกผูฟองคดี ผูฟองคดีจึงอุทธรณการคัดคานแนว
เขตที่ดินตอผู ถูกฟองคดีที่  2 และที่  3 รวมทั้งไดทํา
หนังสือขอใหสํานักงานที่ดินจังหวัดสระบุรีชะลอการ
พิจารณาออกโฉนดที่ดินของผูฟองคดีไวกอน และผูฟอง
คดีไดยื่นฟองตอศาลปกครองเพื่อขอใหเพิกถอนการ
คัดคานแนวเขตดังกลาว กรณีจึงเปนการโตแยงการ
กระทําของผูถูกฟองคดีที่ 4 ที่ไดกระทําการแทนผูถูก
ฟองคดีที่ 3 ในเรื่องการระวังช้ีและรับรองแนวเขตที่
สาธารณะ และการกระทําดังกลาวเปนเพียงขั้นตอนหนึ่ง
ของการดําเนินการออกโฉนดที่ดินเทานั้น    ซึ่งตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินถือวาการที่ผูถูกฟองคดีที่ 4 ไม
รับรองแนวเขตนี้เปนการโตแยงสิทธิครอบครองที่ดิน
ของผูฟองคดีตามมาตรา 60 ซึ่งพนักงานเจาหนาที่หรือ
เจาพนักงานที่ดินจะตองทําการสอบสวนเปรียบเทียบวา
ฝายใดมีสิทธิครอบครองที่ดินบริ เวณนั้นดีกวากัน
เสียกอน ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลงกันแลว

 คําพิพากษาหรือคําสั่งศาลปกครองสูงสุด
เก่ียวกับมาตรา 60 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
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จึงจะพิจารณาออกโฉนดที่ดินใหแกผูมีสิทธิตามที่ตกลง
กัน แตถาตกลงกันไมไดก็ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด
หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา มีอํานาจพิจารณาสั่ง
การไปตามที่เห็นสมควร หากฝายใดไมพอใจในคําสั่ง
นั้นก็มีสิทธิฟองตอศาลได เนื่องจากกรณีนี้เมื่อผูถูกฟอง
คดีที่ 4 ไมรับรองแนวเขตแลว พนักงานเจาหนาที่หรือ
เจาพนักงานที่ดินยังมิไดทําการสอบสวนเปรียบเทียบ
และมีคําสั่งอยางหนึ่งอยางใดเกี่ยวกับคําขอออกโฉนด
ที่ดินของผูฟองคดี ผูฟองคดีก็มีหนังสือขอใหสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดสระบุรีระงับการพิจารณาเรื่องดังกลาว
เสียกอน และไดอุทธรณไปยังผูถูกฟองคดีที่ 2 และที่ 3  
ฉะนั้น กรณีนี้จึงเปนเรื่องที่เจาหนาที่ของรัฐยังมิไดมี
คําสั่งทางปกครองเกี่ยวกับคําขอออกโฉนดที่ดินของผู
ฟองคดี อันจะเปนเหตุใหผูฟองคดีนํามาฟองตอศาล
ปกครองได เพราะผูฟองคดียังมิไดรับความเดือดรอน
เสียหายจากคําสั่งของเจาหนาที่ของรัฐที่จะถือวาเปน
ผู เสียหายที่มีสิทธิฟองคดีนี้ตามนัยมาตรา  42 แหง
พระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดี
ปกครอง พ.ศ. 2542 ได  ดังนั้น ที่ศาลปกครองชั้นตนมี
คําสั่งไมรับคําฟองนี้ไวพิจารณา ศาลปกครองสูงสุดเห็น
พองดวยในผล เมื่อไดวินิจฉัยเชนนี้แลวก็ไมจําตอง
วินิจฉัยในประเด็นอื่น 
 จึงมีคําสั่งยืนตามคําสั่งของศาลปกครองชั้นตน
ที่สั่งไมรับคําฟองนี้ไวพิจารณา 
 
คําสั่งศาลปกครองสูงสุดโดยมติท่ีประชุมใหญ 
ท่ี  606/2545 
 ศาลปกครองสูงสุดโดยมติที่ประชุมใหญ
วินิจฉัยวา  การฟองคดีตอศาลปกครองในประเด็น
เกี่ ยวกับความชอบดวยกฎหมายของคําสั่ งของเจา
พนักงานที่ดินตามมาตรา 60 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
นั้น เมื่อเจาพนักงานที่ดินมีคําสั่งตามมาตรา 60 วรรค
หนึ่งแลว ผูฟองคดีสามารถฟองเจาพนักงานที่ดินตอศาล
ปกครองไดภายในระยะเวลาตามมาตรา 60 วรรคสอง 
โดยไมตองอุทธรณคําสั่งดังกลาว ตามขั้นตอนและ

ระยะเวลาที่กําหนดในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 เสียกอน เนื่องจากขั้นตอนตามที่
กําหนดไวในมาตรา 60 แหงประมวลกฎหมายที่ดินเปน
วิธีการปฏิบัติราชการทางปกครองที่กฎหมายกําหนดไว
โดยเฉพาะ และมีหลักเกณฑประกันความเปนธรรม หรือ
มีมาตรฐานในการปฏิบัติราชการไมตํ่ากวาหลักเกณฑที่
กําหนดในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. 2539 อยูแลว ดังนั้น ในการสั่งสอบสวนเปรียบเทียบ
ตามมาตรา 60 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงไมมีกรณีที่
จะตองระบุถึงเหตุแหงการอุทธรณตามนัยมาตรา 40 แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
ไวในคําสั่งสอบสวนเปรียบเทียบอีกแตอยางใด 
 
คําสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี  210 /2546 
 ในขณะที่ผูฟองคดียื่นฟองคดีนี้ ผูถูกฟองคดีที่ 
1 ไดดําเนินการรังวัดและจัดทําแผนที่ที่ดินที่รังวัดไว
เทานั้น ยังมิไดดําเนินการตามกฎหมายตอไป เพราะมี
เจาของที่ดินขางเคียงคัดคานแนวเขต  ซึ่งตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 60 กําหนดวา เมื่อมีผูโตแยงสิทธิ
กัน พนักงานเจาหนาที่หรือเจาพนักงานที่ดินจะตองทํา
การสอบสวนเปรียบเทียบวาฝายใดมีสิทธิครอบครอง
ที่ดินพิพาทดีกวากันเสียกอน ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการ
ตามที่ตกลงกัน แลวจึงจะพิจารณาออกโฉนดที่ดินใหแก
ผูมีสิทธิตามที่ตกลงกัน แตถาตกลงกันไมไดก็ใหเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
มีอํานาจพิจารณาสั่งการไปตามที่เห็นสมควร หากฝายใด
ไมพอใจในคําสั่ งนั้นก็มีสิทธิฟองตอศาลได  และ
เนื่องจากกรณีนี้ เมื่อเจาของที่ดินขางเคียงคัดคานแนวเขต
แลว พนักงานเจาหนาที่หรือเจาพนักงานที่ดินยังมิไดทําการ
สอบสวนเปรียบเทียบและมีคําสั่งอยางหนึ่งอยางใดเกี่ยวกับ
คําขอออกโฉนดที่ดินของผูฟองคดี ผูฟองคดีก็มายื่นคํา
ฟองตอศาลปกครองเสียกอน  ฉะนั้น กรณีนี้จึงเปนเรื่อง
ที่เจาหนาที่ของรัฐยังมิไดมีคําสั่งทางปกครองเกี่ยวกับคํา
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ขอออกโฉนดที่ดินของผูฟองคดี อันจะเปนเหตุใหผูฟอง
คดีนํามาฟองตอศาลปกครองได เพราะผูฟองคดียังมิได
รับความเดือดรอนเสียหายจากคําสั่งของเจาหนาที่ของรัฐ
ที่จะถือวาเปนผูเสียหายที่มีสิทธิฟองคดีนี้ตามนัยมาตรา 
42 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ไดแตเนื่องจาก
ปรากฏขอเท็จจริงภายหลังจากที่ผูฟองคดีไดยื่นฟองคดีนี้
แลว ผูถูกฟองคดีที่ 1 ไดทําการสอบสวนเปรียบเทียบที่ดิน
ตาม น.ส. 3 ก. เลขที่ 1877 เลขที่ดิน 376 และมีคําสั่งที่ 
11/2545 ลงวันที่ 23 พฤษภาคม 2545 สั่งใหออกโฉนด
ที่ดินใหแกผูขอ(ผูฟองคดี)ไดตามระยะและแนวเขตที่
กําหนดในรูปแผนที่ออกโฉนดที่ดิน (ร.ว.9) ฉบับลงวันที่ 14 
กันยายน 2544 และหากผูขอไมพอใจก็ใหไปดําเนินการ
ฟองหรือรองตอศาลภายใน 60 วัน นับแตทราบคําสั่งนี้ 
เมื่อฟองแลวใหนําหลักฐานการรับฟองไปแสดงตอเจา
พนักงานที่ดิน หากไมฟองหรือรองตอศาลภายในกําหนดให
ดําเนินการตามคําสั่งนี้  ฉะนั้น เพื่อประโยชนแหงความยุติธรรม 
ศาลปกครองสูงสุดจึงไมรับคําฟองของผูฟองคดีใน
ประเด็นนี้ไวพิจารณา  ที่ศาลปกครองชั้นตนมีคําสั่งไม
รับคําฟองในประเด็นนี้ไวพิจารณา ศาลปกครองสูงสุด
เห็นพองดวยในผล  ทั้งนี้ ไมตัดสิทธิผูฟองคดีที่จะฟอง
คดีตามคําสั่ง ที่ 11/2545 ลงวันที่ 23 พฤษภาคม 2545 
โดยใหมายื่นฟองใหมไดภายใน 60 วัน นับแตทราบ
คําสั่งของศาลปกครองสูงสุดนี้   
 
คําสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี  399 /2546 
 ในเรื่องการระวังช้ีและรับรองแนวเขตทาง
สาธารณประโยชน การที่ผูถูกฟองคดีที่ 4  มีหนังสือถึงผูถูก
ฟองคดีที่ 1 แจงผลการระวังช้ีแนวเขตทางสาธารณประโยชน
ดังกลาว นั้น  เปนการดําเนินการตามอํานาจหนาที่ระหวางผูถูก
ฟองคดีที่ 1 และผูถูกฟองคดีที่ 4 ที่ยังไมมีผลกระทบตอ
สิทธิของผูฟองคดีเกี่ยวกับคําขอออกโฉนดที่ดินแตอยางใด  
การกระทําดังกลาวเปนเพียงขั้นตอนหนึ่งของการดําเนินการ

ออกโฉนดที่ดินเทานั้น ซึ่งตามมาตรา 60 แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ถือวาการที่ผูถูกฟองคดีที่ 2 ถึงผูถูกฟองคดีที่ 4 ไม
รับรองแนวเขตที่ดินนี้ เปนการโตแยงสิทธิครอบครอง
ที่ดินของผูฟองคดี  ซึ่ งพนักงานเจ าหนาที่หรือ เจ า
พนักงานที่ดินจะตองทําการสอบสวนเปรียบเทียบวาฝาย
ใดมีสิทธิครอบครองที่ดินบริเวณนั้นดีกวากันเสียกอน 
ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลงกัน แลวจึงจะพิจารณา
ออกโฉนดที่ดินใหแกผูมีสิทธิตามที่ตกลงกัน แตถาตกลงกัน
ไมไดก็ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขามีอํานาจพิจารณาสั่งการไปตามที่เห็นสมควร 
หากฝายใดไมพอใจในคําสั่งนั้นก็มีสิทธิฟองตอศาลได  คดีนี้ 
เมื่อผูถูกฟองคดีที่ 2 ถึงผูถูกฟองคดีที่ 4 ไมรับรองแนวเขตที่ดิน 
และพนักงานเจาหนาที่หรือเจาพนักงานที่ดินยังมิไดทําการ
สอบสวนเปรียบเทียบ  และยังมิไดสั่งการไปตามที่
เห็นสมควรแตประการใดเกี่ยวกับคําขอออกโฉนดที่ดินของผู
ฟองคดี  กรณีจึงเปนเรื่องที่เจาหนาที่ของรัฐยังมิไดมีคําสั่ง
ทางปกครองเกี่ยวกับคําขอออกโฉนดที่ดินของผูฟองคดี
อันจะเปนเหตุใหผูฟองคดีนํามาฟองตอศาลปกครองได 
ผูฟองคดีจึงยังไมไดรับความเดือดรอนหรือเสียหายจาก
คําสั่งของเจาหนาที่ของรัฐ ที่จะถือวาเปนผูเสียหายที่มี
สิทธิฟองคดีตามมาตรา 42 วรรคหนึ่ง แหงพระราช 
บัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง 
พ.ศ. 2542  ดังนั้น การที่ศาลปกครองชั้นตนมีคําสั่งไม
รับคําฟองไวพิจารณาและใหจําหนายคดีออกจากสารบบ
ความ ศาลปกครองสูงสุดเห็นพองดวยในผล  เมื่อได
วินิจฉัยเชนนี้แลว ก็ไมจําตองวินิจฉัยในประเด็นอื่น 
 จึงมีคําสั่งยืนตามคําสั่งของศาลปกครองชั้นตน
ที่ไมรับคําฟองไวพิจารณา 
 
คําสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี  38 – 42/2546 
 คํ าสั่ งสอบสวนเปรียบเทียบกรณีที่มีการ
คัดคานการรังวัดเพื่อออกโฉนดที่ดินที่เจาพนักงานที่ดิน
ไดสั่ งการตามมาตรา  60 วรรคหนึ่ ง  แหงประมวล
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กฎหมายที่ดิน เปนคําสั่งทางปกครองตามมาตรา 5(1) 
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 
2539 ซึ่งตามมาตรา 60 วรรคสอง แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ไดบัญญัติใหฝายที่ไมพอใจไปดําเนินการฟองคดี
ตอศาลภายในกําหนด 60 วัน ไวเปนการเฉพาะแลว จึง
ไมตองอุทธรณตามมาตรา 3 วรรคสอง แหงพระราช 
บัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
 
คําสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี  46/2547 
 คําสั่งของเจาพนักงานที่ดินในการสอบสวน
เปรียบเทียบและสั่งการตามตามมาตรา 60 แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  เปนคําสั่งทางปกครองตามมาตรา 5 แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 
การฟองโตแยงคําสั่งดังกลาวจึงเปนคดีพิพาทที่อยูใน
อํานาจพิจารณาพิพากษาของศาลปกครองตามมาตรา 9 
วรรคหนึ่ง (1) แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542  แตการฟองคดี
ตอศาลปกครองตองยื่นภายใน 60 วันนับแตวันทราบ
คําสั่ง โดยผูฟองคดีไมตองอุทธรณตามขั้นตอนและ
ระยะเวลาที่ กําหนดไวในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบั ติ
ราชการทางปกครอง  พ.ศ. 2539 เนื่องจากประมวล
กฎหมายที่ดินได กําหนดระยะเวลาการฟองคดีไว
โดยเฉพาะและมีหลักเกณฑที่ประกันความเปนธรรม
หรือมีมาตรฐานในการปฏิบั ติราชการไม ตํ่ ากว า
หลักเกณฑที่กําหนดในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. 2539  การที่ผูฟองคดีนี้ยื่นฟองคดีที่
เกินกําหนดระยะเวลาดังกลาว โดยอางเหตุจําเปนวาได
อุทธรณคําสั่งตอเจาพนักงานที่ดิน (ผูถูกฟองคดี) และผู
ถูกฟองคดีมีหนังสือแจงไมรับอุทธรณใหผูฟองคดีทราบ
ลาชานั้น  ปรากฏขอเท็จจริงวา  หนังสือแจงดังกลาวเปน
การแจงใหผูฟองคดีดําเนินการตามคําสั่งเดิม โดยมิได
พิจารณาขอเท็จจริงหรือพยานหลักฐานใหม จึงเปนเพียง
การยืนยันคําสั่งทางปกครองเดิม  ศาลไมอาจรับฟงเปน

เหตุจําเปนอันทําใหผูฟองคดีไมสามารถยื่นฟองคดีตอ
ศาลไดภายในระยะเวลาดังกลาวตามมาตรา 52 แหง
พระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดี
ปกครอง พ.ศ. 2542   
 
คําสั่งศาลปกครองสูงสุดท่ี  221 /2547 
 ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะหแลวเห็นวา การที่
ผูฟองคดีขอใหเจาพนักงานที่ดินรอเรื่องการออกโฉนด
ที่ดินไวกอน โดยจะไปใชสิทธิทางศาลเพื่อใหไดมาซึ่ง
สิทธิในที่ดินซึ่งเปนการแจงขอภายหลังที่เจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดเพชรบุรี สาขาชะอํา ไดแจงผูฟองคดีวาไม
สามารถออกโฉนดที่ดินใหผูฟองคดีไดเพราะมีผูคัดคานการ
ออกโฉนดที่ดินดังกลาว กรณีจึงถือไดเพียงวาเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดเพชรบุรี สาขาชะอํา แจงใหผูฟองคดีทราบ
อยางไมเปนทางการ ทั้งนี้เพราะคําสั่งปฏิเสธการออกโฉนด
ที่ดินใหแกผูฟองคดี ในกรณีตามคําฟองเมื่อมีผูคัดคานการ
รังวัด เจาพนักงานที่ดินจะตองทําการสอบสวนเปรียบเทียบ
เสียกอน ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 60 เมื่อการที่
เจาพนักงานที่ดินยังมิไดดําเนินการตามอํานาจหนาที่
ตามที่บัญญัติไวในมาตรา 60 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
เนื่องจากคําขอของผูฟองคดีที่ขอใหรอเรื่องไวกอน การที่
เจาพนักงานที่ดินยังมิไดออกโฉนดที่ดินใหตามคําขอของผู
ฟองคดี จึงเกิดจากการกระทําของผูฟองคดีเอง โดยเจา
พนักงานที่ดินยังมิไดมีคําสั่งหรือการกระทําทางปกครอง
ตามมาตรา 9 (1)  แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ที่ผูฟองคดีจะ
นํามาฟองคดีตอศาลปกครองได ที่ศาลปกครองชั้นตนมี
คําสั่งไมรับคําฟองไวพิจารณา ศาลปกครองสูงสุดเห็น
ดวยในผล 

 จึงมีคําสั่งยืนตามคําสั่งของศาลปกครองชั้นตน 
ที่ไมรับคําฟองไวพิจารณา 
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คําวินิจฉัย ท่ี 4/2545 ลงวันท่ี 13 กุมภาพันธ 2545 
 มาตรา 9 แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาล
ปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 มิได
กําหนดใหศาลปกครองมีอํานาจในการพิจารณาพิพากษา
คดีเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยสิน ดังนั้น คดีเกี่ยวกับสิทธิใน
ทรัพยสินของบุคคลจึงอยูในอํานาจของศาลยุติธรรม เมื่อ
การขอออกโฉนดที่ดินมีการโตแยงสิทธิศาลที่มีอํานาจ
พิจารณาเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 60 จึงไดแก “ศาลยุติธรรม” 
 
คําวินิจฉัย ท่ี 19/2546 ลงวันท่ี 16 กรกฎาคม 2545 

คดีฟองขอใหเพิกถอนคําสั่งเจาพนักงานที่ดิน 
ซึ่งออกโดยไมปฏิบัติตามขั้นตอนที่กฎหมายกําหนดและ
ไมชอบดวยกฎหมาย อยูในเขตอํานาจพิจารณาพิพากษา
ของศาลปกครอง 

 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1968/2525 
 ทางกระบือสาธารณะพิพาทอยูนอกเขตโฉนด
ที่ดินของ ส. แตอยูในเขตโฉนดที่ดินของโจทกซึ่งออก
ทับทางกระบือสาธารณะ  เปนการออกโฉนดโดย
คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย เพราะทางกระบือ
สาธารณะนั้นแมจะสิ้นสภาพไปเพราะการไมมีผูใด ใช
ประโยชนก็ยังมีสภาพเปนสาธารณสมบัติของแผนดินอยู 
เวนแต จะไดโอนไปโดยอาศัยอํานาจแหงกฎหมาย
เฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา 1305 อธิบดีกรมที่ดิน จําเลยจึงมี
อํานาจที่จะเพิกถอน แกไขหรือออกใบแทนโฉนดที่ดิน

ของโจทกไดตามวิธีการที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 61 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3151/2528 
 โฉนดที่ดินพิพาทออกทับหาดแสนสุขและ
ทะเล (หาดดินโคลน )หาดแสนสุขเปนสถานที่ซึ่ ง
ประชาชนไปเที่ยวเตรและพักผอนหยอนใจน้ําทะเลทวม
ถึง มีเรือมาจอดที่ชายหาดเปนประจํา อันถือไดวาเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา 1304 (2) เปนการที่เจาพนักงานที่ดินได
รังวัดออกโฉนดพิพาทบางสวนทับหาดแสนสุขและ
ทะเลอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินโดยไมชอบดวย
กฎหมายอธิบดีกรมที่ดินสั่งเพิกถอนการออกโฉนด
พิพาททั้งฉบับได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4195/2528 
 ดานหลังของที่ดินพิพาทอยูติดกับแนวเขา มี
ลักษณะเจาะปรับพื้นที่ดินใหเสมอเขาไปในไหลเขายาว 
10 วาเศษที่ดินพิพาทดานหนาก็มีสภาพคอย ๆ ลาดต่ําลง
ไป ที่ดินพิพาทจึงมีลักษณะเปนที่เขา กฎกระทรวง ฉบับ
ที่ 5 (พ.ศ.2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497หมวด 3 ขอ 8 หาม
ไมใหออกโฉนดที่ดินสําหรับที่เขาเมื่อที่ดินพิพาทเปนที่
เขา โฉนดที่ดินของโจทกจึงออกทับที่เขาเปนการไมชอบ 
แมคณะกรรมการสอบสวนที่อธิบดีกรมที่ดินตั้งขึ้นจะได
ช้ีขาดวาการออกโฉนดเปนไปโดยชอบดวยระเบียบและ
ขั้นตอนของกฎหมายแลวก็ตามก็อาจเปนการรับฟง
ขอเท็จจริงมาผิดพลาดและไมผูกพันใหศาลตองฟงวา
ที่ดินพิพาทไมใชที่เขาดวย ที่ดินพิพาทเปนที่เขาเปนที่สา
ธารณสมบัติของแผนดินไมใชเปนของโจทกโจทกยอม
ขอใหขับไลจําเลยและบริวารออกไปจากที่ดินพิพาทไมได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4106/2529 

ตามบทบัญญั ติในประมวลกฎหมายที่ดิน
มาตรา 61 วรรคทายในกรณีที่มีการออกโฉนดที่ดินโดย
ไมถูกตอง ผูไดรับหนังสือหรือคูกรณีมีอํานาจดําเนินการ

 คําวินิจฉัยของคณะกรรมการวินิจฉัยชี้ขาด
อํานาจหนาท่ีระหวางศาลเกี่ยวกับการฟองศาล
ตามมาตรา 60 แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 

มาตรา 61 
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ฟองรองยังศาลใหเพิกถอนได ไมจําเปนจะตองใหอธิบดี
กรมที่ดินเปนผูเพิกถอนทุกกรณี และเมื่อศาลมีคําสั่งหรือ
คําพิพากษาถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางไรแลวจึง
ใหพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา  71 แหงประมวล
กฎหมายที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น
ตามวิธีการที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด 

แมคําขอทายฟองของโจทกจะระบุวาขอศาล
บังคับจําเลยใหเพิกถอนการออกโฉนดใหมก็ตาม แต
เจตนาอันแทจริงก็คือขอใหศาลเพิกถอนการออกโฉนด
ใหมนั่นเอง เมื่อการออกโฉนดที่ดินไดกระทําโดยไม
ถูกตองตามคําพิพากษาจึงมีเหตุใหเพิกถอนการออก
โฉนดที่ดิน ศาลพิพากษาเพิกถอนโฉนดไปเสียเลยได 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 926/2530 

ผูรับมอบอํานาจตายกอนจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ หนังสือมอบอํานาจยอมระงับสิ้นไปหรือ
หมดสภาพไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 826 จําเลยรวมซึ่งเปนเจาพนักงานที่ดินทราบแลว
วาผูมอบอํานาจตายแตยังดําเนินการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินจนเสร็จสิ้น กอใหเกิดความเสียหาย
แกโจทก  การกระทําของจําเลยรวมเปนการปฏิบั ติ
ราชการในหนาที่ฝาฝนกฎหมายเปนการละเมิดตอ
โจทก เมื่อจําเลยรวมเปนขาราชการในสังกัดของกรม
ที่ดินจําเลยที่ 1 ทําละเมิดในการปฏิบัติหนาที่เปนเหตุให
โจทกเสียหาย จําเลยที่ 1 ยอมตองรวมรับผิดดวยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 76  

กรมที่ดินยอมมีอํานาจสั่งเพิกถอนและแกไข
รายการจดทะเบียนที่ดินและโฉนดที่ดินซึ่งเจาพนักงาน
ที่ดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ ์และแบงแยกโฉนด 
โดยมิชอบ โดยอาศัยหนังสือมอบอํานาจที่ระงับสิ้นไป
แลวเพราะผูมอบอํานาจตายไดตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 61  

แมจําเลยที่ 3 จะซื้อที่พิพาทมาโดยจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์กันทางทะเบียนและเสียคาตอบแทนโดย
สุจริตก็ตาม แตโจทกก็รับซื้อทรัพยสินดังกลาวไวจาก
จําเลยที่ 3 โดยสุจริตเชนกัน เมื่อกรมที่ดินสั่งเพิกถอน

การจดทะเบียนที่พิพาทและโฉนดที่พิพาท เปนเหตุให
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นกลับคืนไปยังเจาของที่แทจริง
กรณีเชนนี้ถือวา โจทกถูกรอนสิทธิ์ จําเลยที่ 3 จะตองรับ
ผิดตอโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 479 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6371/2531 
 โฉนดที่ดินออกทับที่ธรณีสงฆของวัดโจทก
เปนการออกโฉนดที่ไมชอบดวยกฎหมาย แมจะมีการ
โอนทางทะเบียน ตอมาจนถึงจําเลยผูมีช่ือรายสุดทาย
จําเลยผูรับโอนก็หาไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดที่ตนรับ
โอนไม  และเมื่ อโฉนดที่ดินออกโดยไมชอบดวย
กฎหมายแลว โจทกจะขอใหลงชื่อโจทกแทนชื่อจําเลย
ในโฉนดดังกลาวหาไดไม และแมโจทกจะมิไดขอให
เพิกถอนโฉนดดังกลาว ศาลฎีกาก็มีอํานาจสั่งเพิกถอน
โฉนดดังกลาวที่ออกโดยไมชอบดวยกฎหมายเสียได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2851-2852/2532 
 ส.เชาที่ดินพิพาทจากจําเลยที่ 1 แลวเขาทํานา
ในที่ดินพิพาทรวมกับโจทก เมื่อ ส.ตายโจทกไดเชาที่ดิน
พิพาททํานาตอมา จึงเปนการครอบครองที่ดินพิพาท
แทนจําเลยที่ 1 แมจะครอบครองอยูนานเทาใดก็ไมได
สิทธิครอบครองเปนเจาของ ทางราชการออกหนังสือ
รับรองการทําประโยชนในที่ดินพิพาทใหแกโจทกทับ
ที่ดินของจําเลยที่ 1 ซึ่งไดออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนไวแลว ผูวาราชการจังหวัดมหาสารคาม จําเลย
ที่ 2 มีอํานาจสั่งใหเพิกถอนหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนที่ออกใหโจทกได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3382/2532 
 การที่จําเลยใชอํานาจตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 61 มีคําสั่งใหเพิกถอนโฉนดที่ดินซึ่งออก
ทับที่สาธารณประโยชนนั้น เปนการใชอํานาจตาม
กฎหมาย เพื่อจุดประสงคในการสงวนและรักษาไวซึ่งสา
ธารณสมบัติของแผนดิน เพื่อประโยชนของประชาชน
โดยสวนรวมหาใชเปนการใชสิทธิอันมีแตจะกอใหเกิด



285 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

ความเสียหายแกผูอื่นไมจําเลยจึงมิไดกระทําละเมิดตอ
โจทกผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินตามโฉนดดังกลาว เอกสารที่
จําเลยยื่นตอศาลเพื่อสงสําเนาใหแกโจทก เปนพยานที่
เกี่ยวกับประเด็นอันสําคัญในคดี แมจะยังมิไดสงสําเนา
ใหโจทกกอนวันสืบพยานไมนอยกวา 3 วัน เพราะความ
พลั้งเผลอของเจาหนาที่ศาล แตเพื่อประโยชนแหงความ
ยุติธรรมศาลมีอํานาจรับฟงพยานหลักฐานดังกลาวได
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมาตรา 87(2) 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4680-4682/2533 
 ที่ดิน น.ส.3 ก. มีช่ือ ย. เปนเจาของ โจทกซื้อ
ที่ดินดังกลาวจาก ย. โดยไมไดจดทะเบียน และได
ครอบครองมาโดยตลอดโจทกจึงไดสิทธิครอบครอง 
เมื่อจําเลยมีคําสั่งเพิกถอน น.ส.3 ก.ดังกลาว จึงเปนการ
โตแยงสทิธิของโจทก โจทกมีอํานาจฟอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 933/2537 
 เงินคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมในการโอนที่ดินเปนเงินที่รัฐเรียกเก็บจากราษฎร
เปนคาตอบแทนที่รัฐใหบริการแกราษฎรในการให
ราษฎรไดสิทธิหรือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยการที่
โจทกเปนผูประมูลซื้อที่ดินไดจากการขายทอดตลาด
และจดทะเบียนรับโอนที่ดินตามคําสั่งของศาล  เงิน
คาธรรมเนียมการโอนที่ดินจึงเปนเงินคาธรรมเนียม ตาม 
ป.ที่ดินฯ มาตรา 103 เปนเงินที่จําเลยที่ 2 ตัวแทนจําเลย 1 
เรียกเก็บจากโจทกโดยชอบดวยกฎหมายแมตอมาศาล
ฎีกาจะมีคําสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินที่โจทก
ประมูลซื้อไดและใหจดทะเบียนใส ช่ือ  ล . เปนผู ถือ
กรรมสิทธิ์ เหมือนเดิม แลวใหเจาพนักงานบังคับคดี
ประกาศขายทอดตลาดใหมการเพิกถอนการจดทะเบียน
โอนที่ดินดังกลาวไมใชเกิดจากการกระทําของจําเลยที่ 2 
ตัวแทนจํ า เลยที่  1 ซึ่ งตามประมวลที่ ดินฯ  ก็ ไมมี
บทบัญญัติใหจําเลยที่ 1 คืนเงินคาธรรมเนียมการโอน
ที่ดินแกโจทก และเงินคาธรรมเนียมดังกลาวจําเลยที่ 1 ก็
ไดสงเปนรายไดของแผนดินไปแลว โจทกจึงไมมีสิทธิ
ฟองเรียกเงินคาธรรมเนียมการโอนที่ดินคืนจากจําเลยที่ 1 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 8091/2538 
 คดีกอน ส. ฟองอธิบดีกรมที่ดินเปนจําเลยใน
ฐานะพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 61 อางวาเจาพนักงานที่ดินจังหวัดลพบุรีไดออก
โฉนดที่ดินพิพาททับที่ดินที่ ส. เปนเจาของอยูโดยไม
ชอบดวยกฎหมายขอใหเพิกถอนโฉนดที่ดินพิพาท ตอมา
คูความทําสัญญาประนีประนอมยอมความ ศาลชั้นตน
พิพากษาตามยอมคดีถึงที่สุด สวนคดีนี้โจทกฟองผูวา
ราชการจังหวัดลพบุรีจําเลยในฐานะที่โจทกเปนผูจัดการ
มรดกและเปนผูรับพินัยกรรม ของ ง.และ ง. เปนผูรับ
พินัยกรรมของ ส.โจทกจึงเปนผูสืบสิทธิของ ส. จําเลย
คดีนี้ก็ถูกโจทกฟองในฐานะที่เปนพนักงานเจาหนาที่
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 61 เปนผูสืบสิทธิของ
อธิบดีกรมที่ดินเชนกัน ถือวา เปนคูความเดียวกัน การที่
โจทกฟองจําเลยอางวา โฉนดที่ดินออกทับที่ดินของ ส. 
อีก จึงเปนฟองซ้ําตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง มาตรา 148 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 112/2539 
 จําเลยที่ 1 อุทิศถนนใหเปนทางสาธารณ 
ประโยชนทั้งหมดถนนทั้งสายจึงตกเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินโดยสมบูรณตามกฎหมายทันทีที่จําเลยที่ 1 
ไดแสดงเจตนาอุทิศใหเปนทางสาธารณประโยชนโดย
ไมจําตองจดทะเบียนโอนสิทธิการใหทางโฉนดตอ
พนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา 525 แมขอความในตอนทายของหนังสือ
อุทิศที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชนไดระบุวาจําเลย
ที่ 1 จะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาว ณ 
สํานักงานที่ดินตอไปหามีผลทําใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่
อุทิศยังไมโอนไปไมเมื่อที่ดินพิพาทเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินการออกโฉนดสําหรับที่ดินพิพาทหลังจาก
ที่ดินพิพาทตกเปนทางสาธารณประโยชนเปนการมิชอบ
ดังนั้นจําเลยที่ 2 ซึ่งซื้อที่ดินพิพาทมาตามโฉนดที่ออก
โดยมิชอบแมจะซื้อขายจากการขายทอดตลาดของศาล
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1330 ก็
ตามจําเลยที่ 2 ไมไดรับความคุมครองตามมาตรา 1330 



286 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

จําเลยที่  2จึงไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทและไมมี
อํานาจโอนที่ดินพิพาทใหแกจําเลยที่ 3 จําเลยที่ 3 ผูรับ
โอนไวยอมไมไดกรรมสิทธิ์เชนเดียวกันในที่ดินพิพาทซึ่ง
เปนที่สาธารณสมบัติของแผนดินตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยมาตรา 1305 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 243/2539 
 โจทกไมมีพยานยืนยันวาจําเลยที่ 2 และที่ 5 
รูอยูกอนแลววาจําเลยที่1มิไดช่ือ ป. และมิไดเปนเจาของ
ที่ดินซึ่งมีช่ือ ป. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ตามโฉนดทั้งโฉนด
ที่ดินดังกลาวมิไดสูญหายไปแลวยังแจงขอความเท็จ
ดังกลาวให ฉ. ซึ่งเปนเจาพนักงานที่รับเรื่องราวคําขอ
ออกใบแทนโฉนดที่ดินจดลงไวในบันทึกถอยคําในการ
ขอออกใบแทนโฉนดที่ดินแทน ป. จึงฟงไมไดวาจําเลยที่ 
2 และที่ 5 เจตนาแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตาม
หนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการซึ่งมี
วัตถุประสงคสําหรับใชเปนพยานหลักฐานตามประมวล
กฎหมายอาญา มาตรา 267 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 480/2539 
 มูลนิธิที่จะเปนนิติบุคคลไดตองเปนมูลนิธิที่
ไดรับจดทะเบียนเปนนิติบุคคลแลว เมื่อขณะรับการให
มูลนิธิผูรับโอนยังไมเปนนิติบุคคล ยอมถือวาเปนการให
ที่ผูโอนใหสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรมทําให
นิติกรรมการใหเปนโมฆะจําเลยที่ 1 และที่ 2 ซึ่งเปนเจา
พนักงานผูไดรับเรื่องราวตาม ป.ที่ดิน มาตรา 61 ยอมเพิก
ถอนการจดทะเบียนนิติกรรมการใหได หาจําตองใหผู
โอนใหไปฟองรองเพื่อเพิกถอนการใหตาม ป.พ.พ. วา
ดวยการเพิกถอนการใหกอนไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5382-5383/2539 
 จําเลยที่ 2 ไปรับโอนมรดกแตผูเดียวและนํา
ที่ดินทรัพยมรดกซึ่งตกไดแกโจทกทั้งสามและ จ. ดวย
ไปโอนใหแกจําเลยที่1ซึ่งไมใชทายาทผูมีสิทธิไดรับ
มรดกจึงเปนการยักยายหรือปดบังทรัพยมรดกเทาสวนที่
ตนจะไดหรือมากกวาจําเลยที่ 2 จึงถูกกําจัดมิใหรับมรดก

เลยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1605
สวนจําเลยที่ 1 ไมใชทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกการ
กระทําของจําเลยที่1จึงไมเปนการยักยายหรือปดบัง
ทรัพยมรดกตามบทกฎหมายดังกลาว จําเลยที่ 1 รับโอน
ที่ดินจากจําเลยที่ 2 โดยทราบวาโจทกทั้งสามและ จ. เปน
ทายาทมีสิทธิรับมรดกจึงเปนการรับโอนโดยไมสุจริต
จําเลยที่ 3 ถึงที่ 5 เปนบุตรของจําเลยที่ 1 มีช่ือถือ
กรรมสิทธิ์รวมโดยการยกใหโดยเสนหาของจําเลยที่ 1 
จึงเปนการโอนโดยไมมีคาตอบแทนโจทกทั้งสามจึงมี
สิทธิขอใหเพิกถอนการโอนดังกลาวไดตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1300 จําเลยที่3ถึงที่5
ขายที่ดินใหจําเลยที่ 6 หลังจากโจทกที่ 3 ไดอายัดที่ดิน
ไวตอเจาพนักงานที่ดินโดยกรรมการของจําเลยที่ 6 
ทราบเรื่องแลวถือวาจําเลยที่ 6 รับโอนโดยไมสุจริต
โจทกทั้งสามจึงมีสิทธิใหเพิกถอนการโอนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1300 ไดเชนกัน ผูที่จะ
ยกอายุความขึ้นตอสูไดก็แตบุคคลซึ่งเปนทายาทหรือ
บุคคลซึ่งชอบที่จะใชสิทธิของทายาทตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1755จําเลยที่ 1 และที่ 3 
ถึงที่ 5 ไมใชทายาทหรือผูจัดการมรดกทั้งจําเลยที่2ถูก
กําจัดมิใหรับมรดกจําเลยที่ 2 จึงไมอยูในฐานะทายาท
การที่จําเลยที่ 1 รับโอนที่ดินจากจําเลยที่ 2 แลวใหจําเลย
ที่ 3 ถึงที่5 ถือกรรมสิทธิ์รวมจึงถือไมไดวาจําเลยที่ 1 
และที่ 3 ถึงที่ 5 เปนบุคคลซึ่งชอบจะใชสิทธิของทายาท
จึงไมมีสิทธิยกอายุความมรดกขึ้นตอสูโจทกทั้งสาม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6352/2539 
 โจทกเปนหนี้จําเลยที่ 1 จํานวนหนึ่ง จึงมอบ 
น.ส.3 ของที่ดินพิพาทและลงลายมือช่ือในหนังสือมอบ
อํานาจใหจําเลยที่ 1 ยึดถือไว แตก็ไดแสดงความเปน
เจาของที่ดินพิพาทและไมเคยมอบอํานาจใหผูใดขาย
ที่ดินพิพาท การที่มีการกรอกขอความในหนังสือ มอบ
อํานาจใหจําเลยที่ 2 ขายที่ดินพิพาทใหแกจําเลยที่ 3 จึง
เปนการกรอกขอความโดยปราศจากอํานาจและเปน
เอกสารปลอม ตองถือวานิติกรรมซื้อขายมิไดเกิดขึ้น 
สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท  ยัง เปนของโจทก
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ประกอบกับสามีจําเลยที่ 1 เปนพี่เขย ของจําเลยที่ 2 และ
จําเลยที่ 2 เปนสามีของจําเลยที่ 3 ยอม รูวาโจทกไมได
มอบอํานาจใหขายที่ดินพิพาท ถือไดวาจําเลยที่ 3 รับโอน
ที่ดินพิพาทโดยไมสุจริตจึงไมไดสิทธิครอบครองใน
ที่ดินพิพาท 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 9057/2539 
 โจทกฟองวาจําเลยนําที่ดินของโจทกไปออก
โฉนดที่ดิน โดยแจงความเท็จตอเจาพนักงานจนหลงเชื่อ
แลวออกโฉนดที่ดินใหจําเลย ขอใหเพิกถอนโฉนดที่ดิน
พิพาท ซึ่งแม ป. ที่ดินฯ มาตรา 61 วรรคหน่ึง (2) จะให
ผูวาราชการจังหวัดมีอํานาจเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ออก
โดยไมชอบดวยกฎหมายก็มิไดหมายความวาเฉพาะผูวา
ราชการจังหวัดเทานั้นที่สั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ออก
โดยไมชอบดวยกฎหมายได คูกรณีมีสิทธิดําเนินคดีทาง
ศาลเพื่อใหศาลพิพากษาหรือมีคําสั่งเพิกถอนการออก
โฉนดที่ดินโดยไมชอบดวยกฎหมายได อีกทั้งตามคําขอ
ทายฟอง โจทกขอใหเพิกถอนโฉนดที่ดินพิพาท มิไดมี
คําขอใหผูวาราชการจังหวัดเพิกถอนการออกโฉนดที่ดิน 
จึงมิใชคําขอที่บังคับแกบุคคลภายนอกที่มิไดเปนคูความ
ในคดี เปนกรณีขอใหศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งเพิก
ถอนการออกโฉนดที่ดิน โจทกจึงมีอํานาจฟองไดเอง
โดยหาจําตองฟองผูวารากชารจังหวัดหรือเจาหนาที่ที่
เกี่ยวของเปนคูความดวยไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 9335/2539 
 พ. และ อ. ขอออกโฉนดที่ดินของตนโดยนําช้ี
รวมเอาที่ดินของ ก. เขาไปดวยโดยขณะนั้น พ. ยังคงทํา
นาในที่ดินพิพาทของ ก. ตางดอกเบี้ย ถือวา พ. ยึดถือที่ดิน
ไวแทน ก.แมจะนานเพียงใดก็ไมไดสิทธิครอบครองและ
ถือวาโฉนดที่ดินในสวนที่ออกทับที่ดินพิพาทของ ก. 
เปนการออกโฉนดที่ไมชอบแมจะมีการโอนทะเบียนกี่
ครั้งผูรับโอนก็ไมไดกรรมสิทธิ์เพราะผูขอออกโฉนดไม
มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท ผูรับโอนโฉนดตอมาแมจะ
เสียคาตอบแทนโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต
ก็ไมมีสิทธิดีกวาผูโอน  จึงชอบที่ศาลจะสั่งเพิกถอน

โฉนดที่ดินพิพาทเสียได เฉพาะในสวนที่ไมถูกตอง
เทานั้น 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 9375/2539 
 โจทกไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทจาก
จําเลยที่ 6โดยจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ถูกตอง
สัญญาใหที่ดินโจทกจึงเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท 
แมโฉนดที่ดินพิพาทที่โจทกไดรับมาจากพนักงาน
เจาหนาที่ของจําเลยที่ 7 จะเปนโฉนดที่ดินปลอมแตเมื่อ
โฉนดที่ดินฉบับหลวงระบุวาโจทกเปนผูมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินพิพาท ดังนั้นกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทยอมเปนของ
โจทกตามกฎหมาย การที่บุคคลอื่นซึ่งไมมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินพิพาทปลอมเปนโจทกไปจดทะเบียนโอนที่ดิน
พิพาทใหแกจําเลยที่ 1 แมจะไดทําเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ตาม จําเลยที่ 1ก็ไมได
กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท ดังนั้นแมจําเลยที่ 4และที่ 5 ทํา
สัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทกับจําเลยที่ 1 โดยสุจริตเสีย
คาตอบแทนและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ทั้งได
ช่ือในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดินพิพาทเปนช่ือของ
จําเลยที่ 4และที่ 5 แลวก็ตามจําเลยที่ 4 และที่ 5 ก็มิได
กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทเพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิ
ดีกวาผูโอน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 386/2541 
 โจทกผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ยอมมีสิทธิขอให
พนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจแกไขโฉนดที่ดินของโจทก 
ที่ไดออกไปโดยคลาดเคลื่อนใหถูกตองตามความเปน
จริงไดโดยไมมีกําหนดอายุความ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 79/2542 
 คดีกอนโจทกฟองจําเลยที่ 1 กลาวหาวาจําเลย
ที่ 1 นําเจาพนักงานรังวัดออกโฉนดที่ดินเลขที่ 8430 ทับ
ที่ดินพิพาทของโจทก ศาลชั้นตนวินิจฉัยวา ที่ดินพิพาท
เปนของโจทก แตโจทกไมไดฟองขอใหเพิกถอนโฉนด 
กลับขอใหจําเลยที่ 1 โอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน จึงบังคับตาม
คําขอไมได พิพากษายกฟอง คดีถึงที่สุดแลว คดีนี้โจทก
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และจําเลยที่ 1 เปนคูความในคดีกอน และประเด็นที่ตอง
วินิจฉัยในคดีนี้กับคดีกอนมีเหตุอยางเดียวกัน คือโจทก
ขอใหพิสูจนสิทธิในที่ดินพิพาทที่จําเลยที่ 1 นําไปออก
โฉนดที่ดินเลขที่ 8430 วาเปนของโจทกหรือไม แมคดีนี้
โจทกจะขอใหหามจําเลยที่ 1 มิใหเขามายุงเกี่ยวกับที่ดิน
พิพาทของโจทกตลอดไปก็ตาม  แตตามคําฟองก็ไม
ปรากฏวาจําเลยที่ 1 ไดเขาไปยุงเกี่ยวกับที่ดินพิพาทอีก
ภายหลังจากศาลชั้นตนไดวินิจฉัยคดีกอนแลว การที่
โจทกขอใหหามจําเลยที่ 1มิใหเขาไปยุงเกี่ยวกับที่ดิน
พิพาท ยอมเปนการหามที่เกี่ยวเนื่องกับคดีกอน จึงเปน
ประเด็นที่ตองวินิจฉัยโดยอาศัยเหตุอยางเดียวกันกับคดี
กอน ฟองโจทกคดีนี้จึงเปนฟองซ้ํา ตองหามตาม ป.วิ.พ.
มาตรา 148  

จําเลยที่ 2 ในฐานะผูวาราชการจังหวัดเปน
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ได
ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายในเขต
จังหวัดตนตาม ป.ที่ดิน มาตรา 61 (2) เมื่อการเพิกถอน
โฉนดที่ดินพิพาทอยูในอํานาจหนาที่ของจําเลยที่ 2 และ
โจทกมีหนังสือรองขอใหจําเลยที่ 2ในฐานะพนักงาน
เจาหนาที่สั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ออกทับที่ดินพิพาท
ของโจทก แตจําเลยที่ 2 ไมดําเนินการให ยอมถือไดวา
สิทธิของโจทกถูกจําเลยที่ 2 โตแยงแลวโจทกจึงมีอํานาจ
ฟองจําเลยที่ 2 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6597/2542  
 ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีเอกสารสิทธิหนังสือ
รับรองการทําประโยชน (น.ส.3 ก.) ผูมีช่ือในเอกสาร
สิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง แมการซื้อขายที่ดินพิพาท
ระหวางโจทกกับจําเลยที่  1 จะไมไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจ าหน าที่  แต เมื่ อจํ า เลยที่  1 สงมอบการ
ครอบครองและโจทกเขาครอบครองทําประโยชนใน
ที่ดินพิพาทแลว การซื้อขายยอมสมบูรณโดยการสงมอบ
การครอบครองหาตกเปนโมฆะไม โจทกยอมไดไปซึ่ง
สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1378 ขณะออกโฉนดที่ดิน
จําเลยที่ 1 ไมมีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทแลว จึง

เปนการออกโฉนดที่ดินใหจําเลยที่ 1 โดยคลาดเคลื่อน 
พนักงานเจาหนาที่ ผูมีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดิน
พิพาทไดแกผูวาราชการจังหวัดตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินฯ มาตรา 62 เมื่อโจทกมิไดฟองผูวาราชการจังหวัด
เปนจําเลย จึงพิพากษาใหผูวาราชการจังหวัดเพิกถอน
โฉนดที่ดินไมได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7672/2544 

ก. ยกที่ดินพิพาทใหจําเลย จําเลยจึงไดสิทธิ
ครอบครองที่ดินพิพาท สวนที่จําเลยมิไดคัดคานในกรณี
ที่โจทกแจงการครอบครองที่ดิน ส.ค.1 ก็ดี หรือขอรังวัด
ออกโฉนดที่ดินทั้งแปลงรวมเอาที่ดินสวนที่พิพาทกันนี้
ไปดวยก็ดี อาจเปนไปไดวาจําเลยไมทราบเรื่องหรือไม
เขาใจ เพราะโจทกเปนผูครอบครองที่ดินสวนใหญและ
เปนผูไปดําเนินการเองโดยไมบอกกลาวใหจําเลยทราบ  
ถึงกระนั้นจําเลยก็ยังคงครอบครองที่ดินสวนที่พิพาทมา
ตลอดจนถึงปจจุบัน การที่โจทกไปขอออกโฉนดที่ดิน
โดยรวมเอาที่ดินพิพาทเขาไปดวยนั้น หาเปนเหตุใหสิทธิ
ของจํ า เลยเหนือที่ดินสวนที่ พิพาทที่มีอยู แลวโดย
สมบูรณเสียไปไม 

ที่จําเลยฟองแยงขอใหบังคับโจทกดําเนินการ
เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหจําเลยเขา ช่ือถือ
กรรมสิทธิ์รวมกับโจทกนั้น โจทกไมมีหนาที่ทางนิติกรรม
ในอันที่จะตองปฏิบัติตอจําเลย แตเมื่อขอเท็จจริงฟงได
วาที่ดินเฉพาะสวนที่พิพาทคือสวนที่ขีดเสนสีเขียวตาม
แผนที่พิพาทเปนของจําเลย การที่โจทกนําเจาพนักงาน
ที่ดินรังวัดออกโฉนดรวมเอาที่ดินสวนที่พิพาทกันนี้เขา
ไปดวย จึงเปนการไมชอบ ศาลฎีกามีอํานาจเพิกถอน
โฉนดที่ดินเฉพาะสวนที่ทับที่ดินสวนที่พิพาทกันนี้เสีย
ไดตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 61 และเมื่อเปน
การออกโฉนดที่ดินโดยไมชอบแลว จําเลยจะขอใหใส
ช่ือจําเลยถือกรรมสิทธิ์รวมกับโจทกในโฉนดที่ดินที่ออก
โดยไมชอบหาไดไม เปนหนาที่ของจํา เลยที่จะไป
ดําเนินการออกโฉนดที่ดินเองตามหลักเกณฑและวิธีการ
ที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายที่ดินฯ 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 1642/2545 
คดีกอน ส. เปนโจทกฟองอธิบดีกรมที่ดินและ

เจาพนักงานที่ดิน โดยขอใหเพิกถอนโฉนดที่ดินเลขที่ 
15865 ซึ่งตอมาคูความในคดีดังกลาวตกลงประนีประนอม
ยอมความกันได สวนคดีนี้โจทกมาฟองจําเลยในฐานะ
ผูวาราชการจังหวัดโดยอางเหตุผลเดียวกันวา การออก
โฉนดที่ดินเลขที่ 15865 ไมชอบดวยกฎหมายเพราะออก
ทับที่ดินของ ส. เมื่อโจทกฟองคดีนี้ในฐานะผูซื้อที่ดิน
พิพาทจาก ส. โจทกจึงเปนผูสืบสิทธิในที่ดินพิพาทตอ
จาก ส. ซึ่งเปนโจทกในคดีกอนอันเปนการฟองอธิบดี
กรมที่ดินซึ่งเปนพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจสั่งเพิกถอน
โฉนดที่ดินที่ออกโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อนตามประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 61 แมตอมามีการแกไขเพิ่มเติม
ใหผูวาราชการจังหวัดเปนพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจ
สั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ออกโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อน
เพิ่มขึ้นก็ตาม  แตการที่โจทกฟองจําเลยคดีนี้ซึ่งเปน
พนักงานเจาหนาที่ตามบทกฎหมายดังกลาว ถือไดวา
โจทกฟองพนักงานเจาหนาที่ ผูมีอํานาจสั่งเพิกถอน
โฉนดที่ดินที่ออกโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อนตามประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 61 รายเดียวกันนั่นเองโจทกและ
จําเลยจึงเปนคูความเดียวกันและตองผูกพันตามคํา
พิพากษาตามยอมในคดีกอนตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา 145 ดังนั้น การที่โจทกฟอง
จําเลยคดีนี้ในฐานะพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจสั่งเพิก
ถอนโฉนดที่ดินโดยอางวาโฉนดที่ดินเลขที่ 15865 ออก
ทับที่ดินของ ส. อีก อันเปนเหตุอยางเดียวกันกับคดีกอน
ซึ่งมีคํา วินิจฉัยมาแลว  จึงเปนฟองซ้ํ าตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 148โจทกไมมี
อํานาจฟอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7344/2545  

การออกโฉนดที่ดินเปนงานที่อยูในความดูแล
รับผิดชอบของกรมที่ดิน เมื่อโจทกเห็นวาการออกโฉนด
ที่ดิน คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย โจทกยอมมี
อํานาจฟองกรมที่ดินได แม ป.ที่ดินมาตรา 61 ที่แกไข
เพิ่มเติมโดย พ.ร.บ. แกไขเพิ่มเติมโดย ป.ที่ดิน (ฉบับที่ 4) 

พ.ศ. 2428 ซึ่งเปนกฎหมายที่ใชบังคับขณะที่โจทกฟอง
คดีนี้จะมีบทบัญญัติใหผูวาราชการจังหวัดเปนพนักงาน
เจาหนาที่มีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินสําหรับจังหวัด
อื่นนอกจากกรุงเทพมหานครที่ออกโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมายก็ตาม ก็เปนเพียงบทบัญญัติที่
กฎหมายประสงคจะกระจายอํานาจใหผูวาราชการ
จังหวัดมีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดไดดวยเทานั้น ไมได
หามมิใหผูที่ไดรับความเสียหายจากการออกโฉนดที่ดิน
ฟองกรมที่ดินแตอยางใด  

โจทกในฐานะผูจัดการมรดกของผูตายฟอง
ขอใหเพิกถอนโฉนดที่ดินของจําเลยที่ 2 เลขที่ 3816 ใน
สวนรุกล้ําเขามาในโฉนดที่ดินพิพาทของผูตาย ตาม ป.
ที่ดิน มาตรา 61 เปนการฟองคดีเพื่อเอาคืนซึ่งกรรมสิทธิ์
ที่ดินของผูตาย ซึ่งไมมีกําหนดอายุความและไมอยูใน
บังคับของ ป.พ.พ. มาตรา 193/30 ดังนั้น แมจะเปนเวลา
เกินกวา 10 ป โจทกก็มีอํานาจฟองจําเลยที่ 2 ได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2599/2546  
 จําเลยไมมีสิทธิครอบครองที่ดิน การที่จําเลย
นําที่ดินที่อยูในความครอบครองของโจทกไปขอออก
หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.3 ก.) จึงไมชอบ 
ศาลมีอํานาจสั่งใหเพิกถอนไดตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 61 และตราบใดที่หนังสือรับรองการทํา
ประโยชนยังไมถูกเพิกถอนยอมถือวาการละเมิดยังมีอยู 
ฟองโจทกจึงไมขาดอายุความ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3872/2543 

จําเลยปลอมหนังสือมอบอํานาจของโจทกโดย
ไมมีอํานาจกระทําการแทนโจทกเพื่อขายฝากที่ดินพรอม
บานของโจทก โจทกจึงมีอํานาจฟองขอใหเพิกถอนการ
จดทะเบียนขายฝากที่ดินพรอมบานดังกลาวไดตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา  61แต โ จทก ต อ งฟ อ งผู รั บซื้ อฝ ากซึ่ ง เป น
บุคคลภายนอกและไดลาภงอกอันเนื่องจากนิติกรรมที่ได
ทําการจดทะเบียนตามที่เจาพนักงานที่ดินดําเนินการจด
ทะเบียนโดยไมชอบเขามาเปนจําเลยดวย มิฉะนั้นศาลก็
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ไมอาจพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมการขายฝากที่ดิน
พรอมบานระหวางโจทกกับผูรับซื้อฝากได 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6387/2547  

ตาม ป.ที่ดิน มาตรา 61 วรรคแปดไดบัญญัติไว
ความวา ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดให
เพิกถอนหรือการแกไขการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางใดแลว ใหเจาพนักงาน
ที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นตามวิธีการ
ที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด โจทกจึงสามารถนําสําเนาคํา
พิพากษาของศาลไปใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดชลบุรี
ดําเนินการตามคําพิพากษาได และ ป.ที่ดิน มาตรา 62 ยัง
ไดบัญญัติไวอีกวา บรรดาคดีที่ เกิดขึ้นเกี่ยวดวยเรื่อง
กรรมสิทธิ์ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินแลว  เมื่อศาล
พิจารณาพิพากษาถึงที่สุดแลว ใหศาลแจงผลของคํา
พิพากษาอันถึงที่สุด หรือคําสั่งนั้นตอเจาพนักงานที่ดิน
แหงทองที่ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยูดวย ดังนั้นจึงไมมีความ
จําเปนที่ศาลจะตองบังคับใหจําเลยที่ 3 ไปจดทะเบียน
แกไขรายการสารบาญจดทะเบียนทายโฉนดที่ดินพิพาท
ใหปลดจากการจํานอง หรือใหถือเอาคําพิพากษาแทน
การแสดงเจตนาของจําเลยที่ 3 อีก 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1564/2548 

การออกโฉนดที่ดินเลขที่  24285 ถึง  24289 
ผิดพลาดคลาดเคลื่อนไป ทําใหที่ดินพิพาทซึ่งตองอยูใน
โฉนดที่ดินเลขที่ 24285 ของจําเลยล้ําเขาไปอยูในโฉนด
ที่ดินเลขที่ 24286 ของโจทก โจทกมีเจตนาซื้ออาคาร
เลขที่ 56/56 และ ที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังของอาคารดังกลาว
โดยไมรวมถึงที่ดินพิพาท โดยโจทกไดใชผนังดานขาง
ของอาคารเลขที่ 56/56 กับรั้วที่สรางตอจากแนวผนัง
ดานขางของอาคารกั้นระหวางอาคารเลขที่ 56/56 กับ
ที่ดินพิพาทซึ่งจําเลยปลูกตนไมประดับไว โจทกจด
ทะเบียนรับโอนอาคารและที่ดินซึ่งเปนที่ต้ังอาคารโดย
ไมมี เจตนาซื้อที่ดินพิพาท  ทั้งไม เคยครอบครองทํา
ประโยชนในที่ดินพิพาทมากอน จึงไมไดกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินพิพาทและโจทกไมมีสิทธิเรียกคาเสียหายตามฟอง 
จากจําเลย  

การไดสิทธิตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง 
ตองเปนการไดสิทธิในที่ดินที่ไดจดทะเบียนแลว และ
ที่ดิน ที่ไดนั้นตองเกิดจากเอกสารสิทธิของที่ดินที่ออก
โดยชอบ คดีนี้โจทกจดทะเบียนรับโอนอาคารและที่ดิน
โฉนดเลขที่ 24286 โดยไมมีเจตนาซื้อที่ดินรวมไปถึง
ที่ดินพิพาท จําเลยจดทะเบียนรับโอนที่ดินรวมทั้งที่ดิน
พิพาทและจําเลย ครอบครองที่ดินพิพาทตลอดมา แต
การออกโฉนดที่ดินคลาดเคลื่อนไมตรงตามเจตนาของ
ผูขอออกโฉนดที่ดินทําใหที่ดินพิพาทซึ่งตองอยูในโฉนด
ที่ดิน เลขที่ 24285 กลับไปอยูในโฉนดที่ดินเลขที่ 24286 
ของโจทก ดังนี้ โจทกจะอางสิทธิใด ๆ ในที่ดินพิพาท
โดยอาศัยการออกโฉนดที่ดินเลขที่ 24286 ซึ่งคลาดเคลื่อน
ไปหาไดไม  

โฉนดที่ดินเลขที่ 24286 ของโจทก ซึ่งรุกล้ํา
ที่ดินพิพาทของจําเลยออกโดยคลาดเคลื่อน ศาลจึงมี
อํานาจพิพากษาใหเพิกถอนโฉนดที่ดินของโจทกในสวน
ที่ออกโดยคลาดเคลื่อนนั้นได ตาม ป.ที่ดิน มาตรา 61 แม
จําเลย จะมิไดขอใหศาลเพิกถอนก็ตาม เนื่องจาก มาตรา 
61 วรรคแปด บัญญัติรองรับวา ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษา
หรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว ให
เจาพนักงานที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่ง
นั้น    ตามวิธีการที่อธิบดี กําหนด  และเมื่อความใน
มาตรา 61 วรรคแปด ดังกลาวบัญญัติถึงกรณีที่ศาลมีคํา
พิพากษาถึงที่สุด ใหเพิกถอนหรือแกไขโฉนดที่ดินโดย
กําหนดวิธีการใหเจาพนักงานที่ดินตองดําเนินการตามคํา
พิพากษานั้นอยางไร ซึ่งจําเลยสามารถนําคําพิพากษาอัน
ถึงที่สุดไปดําเนินการใหไดรับผลตามคําพิพากษาได จึง
ไมจําตองอาศัยคําพิพากษาบังคับโจทกใหไปดําเนินการ
ขอรังวัดแบงแยกโฉนดที่ดินอีก  

จําเลยและจําเลยรวมยื่นอุทธรณมาในคําฟอง
อุทธรณฉบับเดียวกัน และเสียคาขึ้นศาลชั้นอุทธรณ
รวมกัน แมศาลอุทธรณภาค 2 ไมรับวินิจฉัยอุทธรณของ
จําเลยรวม เพราะยื่นเมื่อพนกําหนดระยะเวลาอุทธรณ แต



291 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

ศาลอุทธรณภาค 2 ไดรับวินิจฉัยอุทธรณของจําเลยแลวจึง
ไมมีคาขึ้นศาลชั้นอุทธรณที่ตองคืนใหแกจําเลยรวม 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3487/2551 

จําเลยที่ 3 แจงขอใบจับจองที่ดินพิพาทใน
ระหวางเวลาที่โจทกและจําเลยที่ 3 ยังเปนสามีภริยากัน 
นับวาที่ดินพิพาทเปนสินสมรสแลว ถือไดวาโจทกมี
สิทธิเปนเจาของรวมอยูดวย การที่จําเลยที่ 3 ตกลงยก
ที่ดินพิพาทใหแกโจทกเพียงฝายเดียวเพื่อการแบง
ทรัพยสินยอมกระทําไดหาไดขัดตอบทบัญญัติแหง 
พ.ร.บ. ใหใช ป.ที่ดิน ฯ มาตรา 8 วรรคสอง ที่ระบุให
โอนไดแตเฉพาะทายาทผูรับโอนทางมรดกไมขอตกลง
แบงทรัพยที่จําเลยที่ 3 ทําตอโจทกเกี่ยวกับที่ดินพิพาท
จึงไมตกเปนโมฆะ  

แมจําเลยที่ 3 มีช่ือในใบจอง แตจําเลยที่ 3 ยาย
ไปทํากินอยูอีกตําบลหนึ่งไมไดทําประโยชนในที่ดิน
พิพาทแลว ดังนั้น การออกโฉนดที่ดินพิพาทแกจําเลยที่ 3 
จึงเปนการไมชอบตาม ป.ที่ดิน มาตรา 58 ทวิ และเมื่อ
การออกโฉนดที่ ดินไมชอบ ศาลมีอํานาจเพิกถอน
โฉนดที่ดินพิพาทเสียไดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 61 วรรคแปด 

 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2342/2526 
 สิทธิของผูซื้อที่พิพาทจากการขายทอดตลาด
ตามคําสั่งศาลโดยสุจริตยอมไมเสียไป แมภายหลังจะ
พิสูจนไดวาทรัพยสินนั้นมิใชของจําเลยหรือลูกหนี้ตาม
คําพิพากษาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 1330 และแมผูรองยึดถือ น.ส.3 ก. สําหรับที่ดิน
ดังกลาวโดยชอบ เมื่อไมยอมมอบตอศาล  ศาลก็มีอํานาจ
สั่งใหนายอําเภอออกใบแทน น.ส.3 ก. สําหรับที่พิพาท
เพื่อจดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซื้อจากการขาย
ทอดตลาดตามคําสั่งศาลได 
 
 
 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 2144/2537 
 เดิมที่ดินพิพาทเปนของ  ธ .  มีเอกสารสิทธิ
สําหรับที่ดินเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน ตอมา 
ธ. ขอออกเปนโฉนดที่ดิน แลว ธ. นําที่ดินพิพาทไปจด
ทะเบียนจํานองเปนประกันหนี้แกธนาคาร สวนจําเลยได
ฟอง  ธ. ใหชําระหนี้ตามเช็ค และธนาคารก็ฟอง ธ.ให
ชําระหนี้กับมีคําขอใหบังคับจํานองหลังจากที่จําเลยชนะ
คดีแลวจําเลยนํายึดที่ดินพิพาทตามหลักฐานใบแทน
หนังสือรับรองการทําประโยชน จําเลยซื้อที่ดินพิพาท
จากการขายทอดตลาดในคดีที่จําเลยนํายึด ศาลชั้นตนมี
คําสั่งใหจําเลยโอนที่ดินพิพาทใหแกจําเลยผูซื้อทรัพย 
ตอมาโจทกซื้อที่ดินพิพาทจากการขายทอดตลาดตาม
คําสั่งศาลชั้นตนในคดีที่ธนาคารบังคับจํานองดังนี้ เมื่อ
ในวันที่เจาพนักงานจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหแก
จําเลยผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล
ตามใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับ
ที่ดินพิพาทนั้น ธ.เจาของที่ดินพิพาทตามใบแทนหนังสือ
รับรองการทําประโยชนนั้นไดไปขอออกโฉนดที่ดิน
แปลงดังกลาวที่สํานักงานที่ดินจังหวัดกอนแลว ยอมมี
ผลใหหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ดินพิพาทรวม
ตลอดไปถึงใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชนซึ่ง
เปนเอกสารสิทธิสําหรับที่ดินพิพาทเปนอันยกเลิกไป แม
จําเลยจะไดจดทะเบียนรับโอนที่ดินพิพาทจากการซื้อ
ทรัพยสินในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยสุจริตก็
หามีผลบังคับแกที่ดินพิพาทไม และไมมีผลผูกพันตาม
กฎหมายจําเลยจึงไมไดสิทธิในที่ดินพิพาท 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1238/2538 
 จําเลยที่1อยูในที่ดินพิพาทมากอนโจทกรับ
โอนแตก็อยูในฐานะผูอาศัยและไดรับอนุญาตจากโจทก
ใหอยูตอเทานั้นแมศาลชั้นตนในคดีอื่นจะไดมีคําสั่งให
ที่ ดินพิพาทเปนกรรมสิทธิ์ ของจํ า เลยที่1โดยการ
ครอบครองปรปกษแตคําสั่งศาลก็ไมผูกพันโจทกซึ่งเปน
บุคคลภายนอกเมื่อโจทกพิสูจนไดวาไมไดละทิ้งการ
ครอบครองและมีสิทธิดีกวาจําเลยที่1ที่ดินพิพาทจึงยัง
เปนกรรมสิทธิ์ของโจทกแมเจาพนักงานที่ดินจะยกเลิก

มาตรา 63 
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โฉนดที่ดินและออกใบแทนโฉนดที่ดินใหจําเลยที่1ใหม
แตโฉนดที่ดินเปนเพียงเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในตัว
ทรัพยเทานั้นการที่เจาพนักงานที่ดินออกใบแทนโฉนด
ที่ดินใหใหมก็เปนไปตามคําสั่งศาลไมมีผลกระทบ
กระเทือนหรือเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ของโจทกแม
จําเลยที่2จะอางวาซื้อที่ดินพิพาทมาโดยเสียคาตอบแทน
และจดทะเบียนโดยสุจริตจําเลยที่ 2 ก็ไมไดกรรมสิทธิ์
เพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 243/2539 
 โจทกไมมีพยานยืนยันวาจําเลยที่2และที่5รูอยู
กอนแลววาจําเลยที่1มิไดช่ือ ป. และมิไดเปนเจาของ
ที่ดินซึ่งมีช่ือ ป. เปนผูถือกรรมสิทธิ์ตามโฉนดทั้งโฉนด
ที่ดินดังกลาวมิไดสูญหายไปแลวยังแจงขอความเท็จ
ดังกลาวให ฉ. ซึ่งเปนเจาพนักงานที่รับเรื่องราวคําขอ
ออกใบแทนโฉนดที่ดินจดลงไวในบันทึกถอยคําในการ
ขอออกใบแทนโฉนดที่ดินแทน ป. จึงฟงไมไดวาจําเลยที่
2และที่5เจตนาแจงใหเจาพนักงานผูกระทําการตาม
หนาที่จดขอความอันเปนเท็จลงในเอกสารราชการซึ่งมี
วัตถุประสงคสําหรับใชเปนพยานหลักฐานตามประมวล
กฎหมายอาญามาตรา267 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5244/2545 

ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 69 ทวิ วรรคหา 
ใหอํานาจเจาพนักงานที่ดินสอบสวนไกลเกลี่ยเพื่อให
การรังวัดสอบเขตและการออกโฉนดตามแนวเขตที่รังวัด
ใหมซึ่ง เปลี่ยนไปสามารถดําเนินการตอไปได เพื่อ
ประโยชนแกคูกรณีที่จะไดทราบแนวเขตที่แทจริงตามที่
ตกลงกัน และถาไกลเกลี่ยแลวไมสามารถตกลงกันไดก็
แจงใหคูกรณีไปฟองภายใน 90 วัน ถาไมมีการนําคดีไป
ฟองภายในกําหนดดังกลาวเพียงถือวาผูขอสอบเขต
โฉนดที่ดินไมประสงคจะใหดําเนินการตามคําขออีก
ตอไป และทําใหเจาพนักงานที่ดินมีอํานาจที่จะไมรังวัด
สอบเขตที่ดินตอไปไดโดยไมมีความผิดเทานั้น หาใช

เปนบทกําหนดวิธีการและขั้นตอนใหผูยื่นคําขอรังวัด
ตองปฏิบัติกอนจึงจะฟองคดีไดไม และไมมีผลทําใหการ
ถูกจําเลยโตแยงสิทธิของโจทกตามความจริงไมเกิดขึ้น
หรือหมดไป โจทกจึงมีอํานาจฟอง 

คําขอทายฟองที่ขอใหจําเลยถอยรนแนวเขต
ที่ดินของจําเลยออกไปจากที่ดินโจทกและหามจําเลยเขา
เกี่ยวของนั้น ถือไดวาเปนคําขอใหจําเลยรับรองแนวเขต
ที่ดินโจทกศาลจึงพิพากษาใหจําเลยรับของแนวเขตที่ดิน
โจทกได 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3661/2525 

แมขอเท็จจริงจะฟงไดวา โจทกครอบครองนา
พิพาทแทน ซ. มาโดยตลอดแตการที่โจทกโตแยงวานา
พิพาทเปนของโจทก กอนที่ ซ. จะขายนาพิพาทใหแก
จําเลยและเมื่อ ซ. ขายนาพิพาทใหจําเลยแลว โจทกไดมา
คัดคานการขายตอพนักงานเจาหนาที่อีก ยอมถือไดวา
โจทกโจทกเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือนาพิพาทจาก
เจตนายึดถือแทน ซ. มาเปนยึดถือเพื่อตน โจทกจึงได
สิทธิครอบครองนาพิพาทนั้น 

เมื่อ ซ.และจําเลยซึ่งเปนผูรับโอนสิทธิจาก  ซ. 
ไมไดฟองคดีเพื่อเอาคืนมาซึ่งการครอบครองภายใน 1 ป
นับแตถูกแยงการครอบครองจึงหมดสิทธิฟองคดีเพื่อเอา
คืนมาซึ่งการครอบครองในนาพิพาทนั้น 

คําขอทายฟองที่ขอใหเพิกถอนชื่อจําเลยออก
จาก น.ส.3 ก ของนาพิพาทแลวใสช่ือโจทกแทนนั้น ศาล
พิพากษาใหไมได เพราะจําเลยไมมีหนาที่ในทางนิติกรรม
แตอยางใด ที่จะตองไปใสช่ือโจทกหรือยินยอมใหใสช่ือ
โจทกลงใน น.ส.3 ก ดังกลาว เปนหนาที่ของโจทกที่
จะตองไปดําเนินการออก น.ส.3 ก ของโจทกเอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 9375/2539 
 โจทกไดรับโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาทจาก
จําเลยที่ 6โดยจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ถูกตอง
สัญญาใหที่ดินโจทกจึง เปนผูมีกรรมสิทธิ์ ในที่ดิน
พิพาท  แมโฉนดที่ ดินพิพาทที่ โจทกได รับมาจาก

มาตรา 72 

มาตรา 69 ทวิ 
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พนักงานเจาหนาที่ของจําเลยที่ 7 จะเปนโฉนดที่ดิน
ปลอมแตเมื่อโฉนดที่ดินฉบับหลวงระบุวาโจทกเปนผูมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท  ดังนั้นกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
พิพาทยอมเปนของโจทกตามกฎหมาย การที่บุคคลอื่น
ซึ่งไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทปลอมเปนโจทกไปจด
ทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหแกจําเลยที่ 1 แมจะไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ก็ตาม 
จําเลยที่ 1ก็ไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท ดังนั้นแม
จําเลยที่ 4และที่ 5 ทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทกับจําเลย
ที่ 1 โดยสุจริตเสียคาตอบแทนและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ ทั้งไดช่ือในสารบัญจดทะเบียนโฉนด
ที่ดินพิพาทเปนช่ือของจําเลยที่ 4และที่ 5 แลวก็ตาม
จําเลยที่ 4 และที่ 5 ก็มิไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทเพราะ
ผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 926/2530 

ผูรับมอบอํานาจตายกอนจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ หนังสือมอบอํานาจยอมระงับสิ้นไปหรือ
หมดสภาพไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 826 จําเลยรวมซึ่งเปนเจาพนักงานที่ดินทราบแลว
วาผูมอบอํานาจตายแตยังดําเนินการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินจนเสร็จสิ้น กอใหเกิดความเสียหาย
แกโจทก  การกระทําของจําเลยรวมเปนการปฏิบั ติ
ราชการในหนาที่ฝาฝนกฎหมายเปนการละเมิดตอ
โจทก เมื่อจําเลยรวมเปนขาราชการในสังกัดของกรม
ที่ดินจําเลยที่ 1 ทําละเมิดในการปฏิบัติหนาที่เปนเหตุให
โจทกเสียหาย จําเลยที่ 1 ยอมตองรวมรับผิดดวยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 76  

กรมที่ดินยอมมีอํานาจสั่งเพิกถอนและแกไข
รายการจดทะเบียนที่ดินและโฉนดที่ดินซึ่งเจาพนักงาน
ที่ดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และแบงแยกโฉนดโดยมิ
ชอบ โดยอาศัยหนังสือมอบอํานาจที่ระงับสิ้นไปแลว
เพราะผูมอบอํานาจตายไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 61  

แมจําเลยที่ 3 จะซื้อที่พิพาทมาโดยจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์กันทางทะเบียนและเสียคาตอบแทนโดย
สุจริตก็ตาม แตโจทกก็รับซื้อทรัพยสินดังกลาวไวจาก
จําเลยที่ 3 โดยสุจริตเชนกัน เมื่อกรมที่ดินสั่งเพิกถอน
การจดทะเบียนที่พิพาทและโฉนดที่พิพาท เปนเหตุให
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นกลับคืนไปยังเจาของที่แทจริง
กรณีเชนนี้ถือวา โจทกถูกรอนสิทธิ์ จําเลยที่ 3 จะตองรับ
ผิดตอโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 479 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3444/2533 
 ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.3) ซึ่งมีขอกําหนดหามผูมีสิทธิในที่ดิน
โอนที่ดินไปยังผู อื่น  ภายใน  10 ป  นับแต วันที่ทาง
ราชการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหเปนตน
ไป นอกจากตกทอดทางมรดกตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 31 การที่จําเลยไดที่ดินพิพาทมา
โดยทางมรดก และทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทใหแก
โจทกในระหวางระยะเวลาหามโอนดังกลาว โดยไดรับ
เงินกับมอบที่ดินพิพาทใหโจทกครอบครองแลว แมมี
ขอตกลงวาจําเลยจะจดทะเบียนโอนที่ดินดังกลาวใหแก
โจทก เมื่อจําเลยประกาศรับมรดกเสร็จแลวก็ตาม ก็ถือ
ไดวาเปนสัญญาที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดย
กฎหมาย  ตกเปนโมฆะ โจทกจึงไมมีอํานาจฟองให
จําเลยปฏิบัติตามสัญญาดังกลาว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 380/2536 
 แมจะรับฟงตามที่โจทกนําสืบวา โจทกซื้อ
ที่ดินพิพาทจากจําเลยแตเมื่อขณะทําการซื้อขายที่ดิน
พิพาทยังอยูในระยะเวลาหามโอนที่ดินพิพาทภายใน
กําหนดสิบปนับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนสําหรับที่ดินพิพาท ตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินมาตรา 58 ทวิ การซื้อขายที่ดินพิพาทระหวางโจทก 
จําเลยและการที่จําเลยสงมอบการครอบครองที่ดินพิพาท
ใหโจทกยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 58 ทวิ ประกอบดวยประมวลกฎหมายแพงและ

มาตรา 73 
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พาณิชย มาตรา 113 แมโจทกจะครอบครองที่ดินพิพาท
มานานเพียงใดก็ไมไดสิทธิครอบครอง ที่ดินพิพาทยัง
เปนของจําเลยอยู 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2155/2537 
 โจทกเปนผูครอบครองและทําประโยชนใน
ที่ดินซึ่งมีขอกําหนดหามโอนภายใน 10 ป นับแตวันที่ 4 
เมษายน 2522 ตามมาตรา 58 ทวิแหงประมวลกฎหมาย
ที่ดินไดทําสัญญาจะขายที่ดินดังกลาวใหแกจําเลยโดยตก
ลงจะชําระคาที่ดินสวนที่เหลือและสงมอบที่ดินใหใน
วันที่  5 กันยายน  2531 ภายในกําหนดหามโอนตาม
บทบัญญัติดังกลาว จึงเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปน
การตองหามชัดแจงโดยกฎหมายสัญญาจะซื้อขายที่ดิน
พิพาทยอมตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 113 (มาตรา 
150 ที่แกไขใหม) คูสัญญาจึงตองกลับคืนสูฐานะเดิมโดย
ถือเสมือนหน่ึงวาไมมีการทําสัญญาจะซื้อขายที่ดิน
กัน จําเลยตองคืนหนังสือรับรองการทําประโยชนให
โจทก และโจทกก็ไมมีสิทธิริบเงินที่รับไว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5083/2537 
 จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวนของ
ที่ดินที่มีขอกําหนดหามโอนไปยังผูอื่นภายใน 10 ปจาก
โจทก แมโจทกจะไดสละการครอบครองและมอบที่ดิน
พิพาทใหจํา เลยครอบครอง  ทั้ งมีขอตกลงวาจะจด
ทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว ก็
เปนการซื้อมาและเขาครอบครองภายในกําหนดเวลา
หามโอน เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจง
โดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 113 จําเลยจึงไมมีสิทธิอยูในที่พิพาท 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6132/2537 
 ที่ดินพิพาทมีขอบังคับหามโอนภายใน 10 ป 
นับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 31จําเลยจึงไมอาจ
สละหรือโอนการครอบครองที่ดินตามสัญญาซื้อขาย
ใหแกโจทกได การที่โจทกจําเลยทําสัญญาอันมีผลเปน

การโอนสิทธิในที่ดินโดยการสงมอบการครอบครอง
ใหแกกันภายในกําหนดระยะเวลาหามโอนตามกฎหมาย 
เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจง
โดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา 113 เดิม (มาตรา 150 ที่แกไขใหม) 
แมพนกําหนดหามโอนสิบปแลวสัญญาซื้อขายดังกลาว
ก็ไมมีผลบังคับ  โจทกจึงไมมีสิทธิครอบครองที่ดิน
พิพาทดีกวาจําเลย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 125/2538 
 พินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมืองยกที่ดินพิพาท
ใหแกจําเลยทําขึ้นเพื่ออําพรางสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท 
พินัยกรรมซึ่งเปนนิติกรรมอันแรกยอมเปนการแสดง
เจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูกรณีที่จะไมผูกพันกันตาม
เจตนาที่แสดงออกมานั้นจึงยอมตกเปนโมฆะ ตาม ป.พ.พ. 
มาตรา 155 วรรคแรก สวนนิติกรรมอันหลังคือสัญญา
ซื้อขายที่ถูกอําพรางไวโดยพินัยกรรมซึ่งเปนนิติกรรมอัน
แรก ตองบังคับตามบทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับ
นิติกรรมที่ถูกอําพราง ตาม ป.พ.พ. มาตรา 155วรรคสอง 
เมื่อที่ดินพิพาทมีขอกําหนดหามโอนภายใน 10 ป ตาม 
ป.ที่ดิน มาตรา58 ทวิ และการโอนไดกระทําภายใน
กําหนดเวลาดังกลาว ถือไดวาสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทมี
วัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย จึงตก
เปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3978/2539 
 จําเลยทราบดีวาที่ดินพิพาทและทรัพยสินอื่นที่
เปนของผูเสียหายแตอางวาซื้อมาจาก ธ. ซึ่งอางวาเปน
เจาของเปนการกลาวอางลอย ๆ ไมมีพยานสนับสนุน
และมิไดมีการตรวจสอบขอเท็จจริงดังกลาวอยางจริงจัง
อันเปนการผิดปกติวิสัยและที่จําเลยอางวาผูเสียหายทิ้ง
รางไวไมไดทําประโยชนจําเลยจึงเขายึดถือครอบครอง
ทํานากุงนั้นก็ไดความวาที่ดินพิพาทมีเนื้อที่ถึง 247 ไร
เศษ มีราคาประเมินถึง 14 ลานบาทถาเปนราคาซื้อขาย
ทั่ว ๆ ไปจะตกราคาไรละ2ลานที่ดินพิพาทจึงมีราคาซื้อ
ขายเกือบ 500 ลานบาท อันมิใชเล็กนอยมีถนนสุขุมวิท
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เขาสูที่ดินพิพาทมีรั้วลวดหนามลอม3ดานดานติดทะเลมี
เขื่อนคอนกรีตภายในมีสํานักงานและอาคารเก็บรักษา
ทรัพยเจาของทรัพยเปนรัฐบาลตางประเทศใหสถาน
เอกอัครราชทูตของตนดูแลโดยสถานะของเจาของและ
สภาพของทรัพยดังกลาวเพียงพอที่จะฟงไดวาผูเสียหาย
ยังครอบครองอยูไมไดทิ้งรางดังจําเลยอาง พ. ซึ่งเปน
ผูดูแลที่ดินและทรัพยสินของผูเสียหายแจงใหจําเลยออก
จากที่ดินแตจําเลยไมยอมกลับพาพวกใชอาวุธปนขูเข็ญ
ให พ. ออกไปจากที่ดินตอมา อ. นายอําเภอซึ่งไดรับ
มอบหมายจากผูเสียหายใหจําเลยออกจําเลยไมยอมกลับ
อางสิทธิครอบครองเหตุดังกลาวยอมแสดงใหเห็นถึง
เจตนาบังอาจของจําเลยไดเมื่อจําเลยกระทําไปโดยเจตนา
ก็ตองมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 
365(1)(2) ประกอบดวยมาตรา 362 และ 364  การที่จําเลย
ทราบดีอยูแลววาที่ดินพิพาทและทรัพยสินอื่นเปนของ
ผูเสียหายผูเสียหายยังครอบครองมิไดทิ้งราง แตจําเลยยัง
ขืนไปยื่นคําขอตอทางราชการเพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิ
ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 1367 ผูเสียหายคัดคานไมยอมใหเขาไปในที่ดิน
จึงไมสามารถรังวัดตรวจสอบไดจําเลยไดใหถอยคํา
ยืนยันตามคําขอซึ่งเจาพนักงานผูกระทําการตามหนาที่
ไดบันทึกขอความไวในบันทึกถอยคํา (ท.ด. 16) อันเปน
เอกสารราชการซึ่งมีสาระสําคัญวาที่ดินพิพาทเปนของ
ผูเสียหายผูเสียหายทิ้งรางไวไมไดทําประโยชนจําเลยเขา
ยึดถือครอบครองทําประโยชนมานานขอใหเจาพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิไดมาโดยการ
ครอบครองอันเปนเท็จซึ่งจําเลยมีวัตถุประสงคสําหรับ
ใชเปนพยานหลักฐานในการที่จําเลยจะไดมาซึ่งสิทธิ
ครอบครองในที่ดินพิพาทอันนาจะเกิดความเสียหายแก
ผู เสียหายการกระทําของจําเลยจึงเปนความผิดตาม
ประมวลกฎหมายอาญามาตรา 267 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2676/2529 
 โจทกขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินมี
โฉนดตามคําพิพากษาตามยอม เจาพนักงานที่ดินแจงวา

โอนใหโจทกไมได เพราะจําเลยจํานองที่ดินพิพาทไวกับ
ธนาคารซึ่งไมยอมสงโฉนดที่ดินมาใหเชนนี้โจทกจะรอง
ขอใหศาลในคดีเดิมมีคําสั่งใหเจาพนักงานที่ดินจด
ทะเบียนโอนใหโดยไมตองมีโฉนดคูฉบับมาแสดงหาได
ไมเพราะเจาพนักงานที่ดินเปนบุคคลภายนอกและกรณี
ไมตองดวยขอยกเวนที่ ใหคํ าพิพากษามีผลผูกพัน
บุคคลภายนอกไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา145 หากโจทกเห็น
วาการที่ เจาพนักงานที่ดินไมกระทําการตามที่โจทก
ประสงคนั้นไมชอบดวยกฎหมายและเปนการโตแยง
สิทธิของโจทกก็ชอบที่โจทกจะดําเนินการวากลาวกับ
เจาพนักงานที่ดินตามกฎหมายตอไป 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 926/2530 

ผูรับมอบอํานาจตายกอนจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ หนังสือมอบอํานาจยอมระงับสิ้นไปหรือ
หมดสภาพไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 826 จําเลยรวมซึ่งเปนเจาพนักงานที่ดินทราบแลว
วาผูมอบอํานาจตายแตยังดําเนินการจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในที่ดินจนเสร็จสิ้น กอใหเกิดความเสียหาย
แกโจทก การกระทําของจําเลยรวมเปนการปฏิบัติราชการ
ในหนาที่ฝาฝนกฎหมายเปนการละเมิดตอโจทก เมื่อ
จําเลยรวมเปนขาราชการในสังกัดของกรมที่ดินจําเลยที่ 1 
ทําละเมิดในการปฏิบัติหนาที่เปนเหตุใหโจทกเสียหาย 
จําเลยที่ 1 ยอมตองรวมรับผิดดวยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 76  

กรมที่ดินยอมมีอํานาจสั่งเพิกถอนและแกไข
รายการจดทะเบียนที่ดินและโฉนดที่ดินซึ่งเจาพนักงาน
ที่ดินจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และแบงแยกโฉนดโดย
มิชอบ โดยอาศัยหนังสือมอบอํานาจที่ระงับสิ้นไปแลว
เพราะผูมอบอํานาจตายไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 61 แมจําเลยที่ 3 จะซื้อที่พิพาทมาโดยจดทะเบียน
โอนกรรมสิทธิ์กันทางทะเบียนและเสียคาตอบแทนโดย
สุจริตก็ตาม แตโจทกก็รับซื้อทรัพยสินดังกลาวไวจาก
จําเลยที่ 3 โดยสุจริตเชนกัน เมื่อกรมที่ดินสั่งเพิกถอนการ
จดทะเบียนที่ พิพาทและโฉนดที่ พิพาท  เปนเหตุให

มาตรา 75 

มาตรา 77 
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กรรมสิทธิ์ในทร ัพย ส ินนั ้นกล ับค ืนไปย ังเจ าของที่
แทจริงกรณีเชนนี้ถือวา โจทกถูกรอนสิทธิ์ จําเลยที่ 3 
จะตองรับผิดตอโจทกตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 479 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5495/2543 
 โจทกฟองวา โจทกมีสิทธิครอบครองที่ดิน 
ตามหนังสือรับรองการทําประโยชนของ ต. โดย ต.  ยก
ใหแกโจทกในขณะที่ ต. ยังมีชีวิตอยู แตยังไมไดโอน
ทางทะเบียน ตอมาศาลพิพากษาถึงที่สุดวาที่พิพาทเปน
ของโจทก โจทกยอมมีสิทธิที่จะขอใหใสช่ือโจทกใน
หนังสือรับรองการทําประโยชนไดโดยการปฏิบัติตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 77 และกฎกระทรวงฉบับ
ที่ 7 (พ.ศ. 2497) ขอ 9 แตจะฟองจําเลยผูจัดการมรดก
ของ ต. ใหจดทะเบียนโอนสิทธิครอบครองใหโจทก
ไมไดเพราะจําเลยไมมีหนาที่ตามกฎหมายที่จะตองไปจด
ทะเบียนโอนสิทธคิรอบครองแกโจทก 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1059/2527 

ก า ร ยื่ น คํ า ร อ ง ข อ แส ด ง ก ร ร มสิ ท ธิ์ ใ น
อสังหาริมทรัพยนั้นตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1382 และประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 
78 มิไดกําหนดหลักเกณฑวาผูรองจะตองเปนผู
ครอบครองอสังหาริมทรัพยอยูในขณะยื่นคํารองขอตอ
ศาล และคําสั่งของศาล ที่แสดงวาผูรองไดกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยตามคํารองขอนั้น ก็เปนเพียงคําสั่งที่
รับรองวาการครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูรอง
ตามที่ไดครอบครองมาแลวนั้น  เปนผลใหผูรองได
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยแลว เพื่อที่ผูรองจะไดนํา
คําพิพากษาไปจดทะเบียนสิทธิตอเจาพนักงานที่ดิน
ตอไปเทานั้น หากมีผูคัดคานก็ถือไดวาเปนคดีที่ผูรอง
ฟองเรียกที่พิพาทจากผูคัดคาน ถาผูรองชนะคดี ศาลอาจ
เพิกถอนใหขับไลผูคัดคานดวยก็ไดตาม ป.วิ.พ.มาตรา 
142(1) 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 2676/2529 
 โจทกขอจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินมี
โฉนดตามคําพิพากษาตามยอม เจาพนักงานที่ดินแจงวา
โอนใหโจทกไมได เพราะจําเลยจํานองที่ดินพิพาทไวกับ
ธนาคารซึ่งไมยอมสงโฉนดที่ดินมาใหเชนนี้โจทกจะรอง
ขอใหศาลในคดีเดิมมีคําสั่งใหเจาพนักงานที่ดินจด
ทะเบียนโอนใหโดยไมตองมีโฉนดคูฉบับมาแสดงหาได
ไมเพราะเจาพนักงานที่ดินเปนบุคคลภายนอกและกรณี
ไมตองดวยขอยกเวนที่ ใหคํ าพิพากษามีผลผูกพัน
บุคคลภายนอกไดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 หากโจทกเห็น
วาการที่ เจาพนักงานที่ดินไมกระทําการตามที่โจทก
ประสงคนั้นไมชอบดวยกฎหมายและเปนการโตแยง
สิทธิของโจทกก็ชอบที่โจทกจะดําเนินการวากลาวกับ
เจาพนักงานที่ดินตามกฎหมายตอไป 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3336/2531 
 การที่ศาลมีคําสั่งวาที่ดินบางสวนตามโฉนด
ที่ ดินพิพาทตกเปนกรรมสิทธิ์ ของโจทก โดยการ
ครอบครองนั้น แมโฉนดที่ดินอยูที่จําเลยโจทกก็จะ
ขอใหจําเลยสงมอบโฉนดดังกลาวแกโจทกเพื่อไปจด
ทะเบียนสิทธิหาไดไม เพราะกรณีนี้ไมมีนิติกรรม นิติ
เหตุ หรือบทกฎหมายใดที่กําหนดใหจําเลยตองสงมอบ
โฉนดที่ดินแกโจทก ทั้งตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 78 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  พ .ศ .  2497กําหนดไวแลววาจะตองทําอยางไร 
โจทกยอมสามารถที่จะปฏิบัติตามและไดรับผลตาม
ความประสงคของโจทกอยูแลว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5963/2533 
 สิทธิในที่ดินที่โจทกทั้งสองไดมาในฐานะเปน
ผูชนะคดีตามคําพิพากษาอันถึงที่สุด และขอตกลงในชั้น
บังคับคดีระหวางโจทกทั้งสองกับผูแพคดีนั้นเปนการได
สิทธิโดยผลของคําพิพากษา จึงแตกตางกับสิทธิในที่ดิน
ที่โจทกทั้งสองไดมาโดยทางมรดกในฐานะที่เปนทายาท 
ซึ่งถือวาโจทกทั้งสองเปนเจาของที่ดินแทนที่เจามรดก 

มาตรา 78 
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แมการไดสิทธิในที่ดินดังกลาวตามคําพิพากษาโจทกทั้ง
สองจะอางวาเปนทายาทของเจามรดกก็หาใชการไดมา
ซึ่งสิทธิในที่ดินโดยทางมรดกโดยทั่วไปอันจะตอง
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามลําดับ
ขั้นตอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 81 
ประกอบดวยกฎกระทรวงฉบับที่ 24 (พ.ศ. 2516) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497 และระเบียบของกรมที่ดินวาดวยการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่ง
ไดมาโดยทางมรดก พ.ศ. 2516 ใหเสร็จสิ้นเสียช้ันหนึ่ง
กอนไม โจทกทั้งสองชอบที่จะขอจดทะเบียนแบงแยก
กรรมสิทธิ์รวมไดทันที  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1059/2537 
 คําขอใหจําเลยทั้งสองรวมกันสงมอบโฉนด
ที่ดินพิพาทคืนแกโจทกนั้นตามบทบัญญัติ ประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 78 และกฎกระทรวงฉบับที่ 7 
(พ.ศ. 2497) บัญญัติไวแลววาจะตองดําเนินการอยางไร
โจทกสามารถปฏิบั ติตามและไดรับผลตามความ
ประสงคของโจทกอยูแลวโดยไมจําเปนตองอาศัยคําสั่ง
ศาลใหจําเลยทั้งสองสงมอบโฉนดที่ดินพิพาทแตอยางใด 
จึงตองยกคําขอในสวนนี้ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3978/2539 
 การที่จําเลยทราบดีอยูแลววาที่ดินพิพาทและ
ทรัพยสินอื่นเปนของผูเสียหายผูเสียหายยังครอบครอง
มิไดทิ้งรางแตจําเลยยังขืนไปยื่นคําขอตอทางราชการ
เพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยมาตรา1367ผูเสียหายคัดคานไมยอมให
เขาไปในที่ดินจึงไมสามารถรังวัดตรวจสอบไดจําเลยได
ใหถอยคํายืนยันตามคําขอซึ่งเจาพนักงานผูกระทําการ
ตามหนาที่ไดบันทึกขอความไวในบันทึกถอยคํา (ท.ด.16) 
อันเปนเอกสารราชการซึ่งมีสาระสําคัญวาที่ดินพิพาท
เปนของผูเสียหายผูเสียหายทิ้งรางไวไมไดทําประโยชน
จําเลยเขายึดถือครอบครองทําประโยชนมานานขอใหเจา
พนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิไดมาโดย

การครอบครองอันเปนเท็จซึ่งจําเลยมีวัตถุประสงค
สําหรับใชเปนพยานหลักฐานในการที่จําเลยจะไดมาซึ่ง
สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทอันนาจะเกิดความ
เสียหายแกผูเสียหายการกระทําของจําเลยจึงเปนความผิด
ตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 267 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3208/2540 
 คําพิพากษาศาลฎีกาในคดีกอนวินิจฉัยวา ที่ดิน
พิพาทอยู ใน เขตที่ดินของโจทกดั งนั้น  ผลของคํ า
พิพากษาศาลฎีกาดังกลาวจึงผูกพันคูความในกระบวน
พิจารณาของศาลที่พิพากษา นับแตวันที่ไดพิพากษา
จนถึงวันที่คําพิพากษานั้นไดถูกเปลี่ยนแปลงแกไขกลับ
หรืองดเสียตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
มาตรา 145 ซึ่งตามคําใหการของจําเลยทั้งสามในคดีนี้ก็
ไมปรากฏวาหลังจากศาลฎีกาพิพากษาในคดีดังกลาว
แลวจําเลยที่ 1 และที่ 2 ไดบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหง
การยึดถือไปยังโจทกวาจําเลยที่ 1 และที่ 2 จะยึดถือ
ครอบครองที่ดินพิพาทในฐานะเจาของตอไปตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1381 และ
จําเลยที่ 3 ก็มิไดใหการตอสูวาตนมีสิทธิดีกวาโจทกแต
ประการใด กรณีจึงตองถือวาจําเลยทั้งสามไมมีกรรมสิทธิ์
ในที่ดินพิพาทดีไปกวาโจทก คดีจึงสามารถวินิจฉัยช้ีขาด
ไดโดยไมตองสืบพยานตอไป การที่ศาลชั้นตนมีคําสั่งงด
สืบพยานจึงชอบแลว แตการที่ศาลลางทั้งสองพิพากษา
ใหจําเลยทั้งสามสงมอบโฉนดที่ดินพิพาทใหแกโจทก
เพื่อดําเนินการแบงแยกนั้นประมวลกฎหมายที่ดินฯ 
มาตรา 78 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดินฯ กําหนดไวแลววาจะตองดําเนินการอยางไร ซึ่ง
โจทกสามารถนําคําพิพากษาไปดําเนินการตามขั้นตอน
ไดอยูแลวโดยไมจําตองอาศัยคําสั่งศาลใหจําเลยทั้งสาม
สงมอบโฉนดที่ดินใหแตอยางใดจึงตองยกคําขอในสวน
นี้ ปญหาดังกลาวเปนขอกฎหมายเกี่ยวดวยความสงบ
เรียบรอยของประชาชนแมจําเลยทั้งสามมิไดฎีกา ศาล
ฎีกาก็มีอํานาจหยิบยกขึ้นวินิจฉัยแกไขเสียใหถูกตองได
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ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 
142(5) ประกอบมาตรา 246 และ 247 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1727/2551 

บุคคลใดจะตองใชสิทธิทางศาลตาม ป.วิ.พ. 
มาตรา 55 และมาตรา 188 (1) จะตองมีกฎหมายบัญญัติ
รับรองใหใชสิทธิทางศาลโดยยื่นคํารองขอในกรณีนั้น ๆ 
ได แตกรณีตามคํารองขอของผูรองซึ่งรองขอใหศาลมี
คําสั่งแสดงวาบานที่ผูรองปลูกอยูในที่ดินของผูอื่นเปน
กรรมสิทธิ์ของผูรองนั้น ไมมีกฎหมายใดสนับสนุน
รับรองใหผูรองกระทําเชนนั้นได ผูรองจึงไมมีสิทธิยื่น
คํารองขอเปนคดีไมมีขอพิพาทตอศาล หากผูรองถูก
โตแยงสิทธิหรือหนาที่เกี่ยวกับบานหลังดังกลาว ผูรอง
ก็ชอบที่จะเสนอคดีของตนตอศาลที่มีเขตอํานาจได
อยางคดีมีขอพิพาทตาม ป.วิ.พ. มาตรา 55 สวน ป.ที่ดิน 
มาตรา 78 และกฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2497) ซึ่ง
ออกตามความในพระราชบัญญั ติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 นั้น เปนกรณีที่กฎหมาย
บัญญัติถึงวิธีการจดทะเบียนการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินตาม ป.วิ.พ. มาตรา 1382 มิใชกฎหมายใกลเคียงที่
นํามาใชแกกรณีของผูรอง 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 73/2527 
 ศาลมีคําพิพากษาใหจําเลยแบงแยกที่พิพาทให
โจทกครึ่งหนึ่ง ถาตกลงแบงไมไดใหขายทอดตลาดนํา
เงินมาแบงกันตามสวนนั้น เห็นไดวาการแบงที่พิพาทจะ
กระทําไดก็โดยตกลงกันระหวางโจทกจําเลย และที่ศาล
ช้ันตนแจงผลของคําพิพากษาอันถึงที่สุดวา ศาลฎีกา
พิพากษาใหจําเลยแบงแยกที่พิพาทใหโจทกครึ่งหนึ่ง ตอ
เจาพนักงานที่ดินก็มิไดมุงหมายใหจําเลยมีอํานาจแบง
โฉนดที่พิพาทฝายเดียวอันเปนการนอกเหนือคําพิพากษา
แตอยางใด ดังนั้น การที่จําเลยไดดําเนินการขอแบงแยก
ที่พิพาทจนนําชางแผนที่ไปทําการรังวัดปกหลักเขต จึง
เปนการกระทําไปตามลําพังโดยโจทกมิไดตกลงดวย 

และเมื่อการที่ศาลชั้นตนเคยมีคําสั่งใหโจทกสงโฉนดที่
พิพาทตอศาลเพื่อสงไปยังเจาพนักงานที่ดินตามที่จําเลย
ขอ ปรากฏภายหลังวาไมเหมาะสมโดยวิธีการที่โจทก
แถลงมีเหตุผลในการปฏิบัติตามคําพิพากษายิ่งกวาศาล
ช้ันตนก็ชอบที่จะเพิกถอนคําสั่งนั้นได หาเปนการดําเนิน
กระบวนพิจารณาซ้ําไม เพราะเปนเพียงการเปลี่ยนแปลง
คําสั่งในวิธีการเพื่อบังคับใหเปนไปตามคําพิพากษา 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3208/2540 
 คําพิพากษาศาลฎีกาในคดีกอนวินิจฉัยวา ที่ดิน
พิพาทอยู ใน เขตที่ดินของโจทกดั งนั้น  ผลของคํ า
พิพากษาศาลฎีกาดังกลาวจึงผูกพันคูความในกระบวน
พิจารณาของศาลที่พิพากษา นับแตวันที่ไดพิพากษา
จนถึงวันที่คําพิพากษานั้นไดถูกเปลี่ยนแปลงแกไขกลับ
หรืองดเสียตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
มาตรา 145 ซึ่งตามคําใหการของจําเลยทั้งสามในคดีนี้ก็
ไมปรากฏวาหลังจากศาลฎีกาพิพากษาในคดีดังกลาว
แลวจําเลยที่ 1 และที่ 2 ไดบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหง
การยึดถือไปยังโจทกวาจําเลยที่ 1 และที่ 2 จะยึดถือ
ครอบครองที่ดินพิพาทในฐานะเจาของตอไปตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1381 และ
จําเลยที่ 3 ก็มิไดใหการตอสูวาตนมีสิทธิดีกวาโจทกแต
ประการใด กรณีจึงตองถือวาจําเลยทั้งสามไมมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทดีไปกวาโจทก คดีจึงสามารถ
วินิจฉัยช้ีขาดไดโดยไมตองสืบพยานตอไป การที่ศาล
ช้ันตนมีคําสั่งงดสืบพยานจึงชอบแลว แตการที่ศาลลาง
ทั้งสองพิพากษาใหจําเลยทั้งสามสงมอบโฉนดที่ดิน
พิพาทใหแกโจทกเพื่อดําเนินการแบงแยกนั้นประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 78 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 
(พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ  กําหนดไวแลววาจะตอง
ดําเนินการอยางไร ซึ่งโจทกสามารถนําคําพิพากษาไป
ดําเนินการตามขั้นตอนไดอยูแลวโดยไมจําตองอาศัย
คําสั่งศาลใหจําเลยทั้งสามสงมอบโฉนดที่ดินใหแตอยาง
ใดจึงตองยกคําขอในสวนนี้  ปญหาดังกลาวเปนขอ
กฎหมายเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชนแม

มาตรา 79 
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จําเลยทั้งสามมิไดฎีกา ศาลฎีกาก็มีอํานาจหยิบยกขึ้น
วินิจฉัยแกไขเสียใหถูกตองไดตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา 142(5) ประกอบมาตรา 246
และ 247 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3486/2526 
 คดีไดความวาผูตายมีทรัพยมรดกเปนที่ดิน 3 
แปลง แตละแปลงตั้งอยูตางอําเภอกัน ที่ดินแปลงหนึ่งมี
เนื้อที่นอยไมสามารถจะแบงปนใหแกทายาทซึ่งมี
ทั้งหมด 6 คนได จึงมีความจําเปนตองขายที่ดินนี้แลวนํา
เงินมาแบงปนกันในระหวางทายาททุกคน แมทายาทจะ
มีสิทธิขอจดทะเบียนรับมรดกที่ดินโดยทางพนักงาน
เจาหนาที่ ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 81 แตบท
กฎหมายดังกลาวก็ไดวางวิธีปฏิบัติไวหลายขั้นตอนและ
พนักงานเจาหนาที่อาจอนุญาตหรือไมอนุญาตใหจด
ทะเบียนก็ไดหากมีการโตแยงคัดคานคูกรณีก็ตองนําคดี
มาสูศาลเพื่อวินิจฉัยในที่สุด วิธีการจดทะเบียนรับมรดก
ที่ดินดังกลาวจึงมีขั้นตอนที่ยุงยากหลายประการและก็ไม
เปนที่แนนอนวาจะไดรับอนุญาตเสมอไป กรณีจึงพอถือ
ไดวาการจัดการหรือการแบงปนมรดกของผูตายมี
เหตุขัดของชอบที่ทายาทจะใชสิทธิรองขอตอศาลใหต้ัง
ผูจัดการมรดกไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1713 (2) 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5963/2533 

สิทธิในที่ดินที่โจทกทั้งสองไดมาในฐานะเปน
ผูชนะคดีตามคําพิพากษาอันถึงที่สุด และขอตกลงในชั้น
บังคับคดีระหวางโจทกทั้งสองกับผูแพคดีนั้นเปนการได
สิทธิโดยผลของคําพิพากษา จึงแตกตางกับสิทธิในที่ดิน
ที่โจทกทั้งสองไดมาโดยทางมรดกในฐานะที่เปนทายาท 
ซึ่งถือวาโจทกทั้งสองเปนเจาของที่ดินแทนที่เจามรดก 
แมการไดสิทธิในที่ดินดังกลาวตามคําพิพากษาโจทกทั้ง
สองจะอางวาเปนทายาทของเจามรดกก็หาใชการไดมา
ซึ่ง สิทธิในที่ดินโดยทางมรดกโดยทั่วไปอันจะตอง
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามลําดับ

ขั้นตอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 81 
ประกอบดวยกฎกระทรวงฉบับที่ 24 (พ.ศ. 2516) ออก
ตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ. 2497 และระเบียบของกรมที่ดินวาดวยการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซึ่ง
ไดมาโดยทางมรดก พ.ศ.2516 ใหเสร็จสิ้นเสียช้ันหนึ่ง
กอนไม โจทกทั้งสองชอบที่จะขอจดทะเบียนแบงแยก
กรรมสิทธิ์รวมไดทันที  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 38/2539 
 แมจําเลยที่ 2 เปนผูขอใหทางราชการออกเลขที่
บานใหโดยจําเลยที่ 2 ลงช่ือเปนเจาบานในหลักฐาน
ทะเบียนราษฎรก็มิไดหมายความวาจําเลยที่ 2 ผูขอออก
เลขที่บานและมีช่ือเปนเจาบานจะมีกรรมสิทธิ์ในบาน
หลังดังกลาวเพราะหลักฐานดังกลาวมิใชหลักฐานแสดง
ความเปนเจาของกรรมสิทธิ์แตเปนเพียงหลักฐานของ
ทางราชการที่ตองการทราบวาในหมูบานนั้นมีบานอยูก่ี
หลังและมีคนอาศัยอยูในบานที่ขอออกเลขที่บานกี่คน
เพื่อประโยชนในทางทะเบียนราษฎรเทานั้นเมื่อรูปคดีฟง
ไดวาบานพิพาทเปนของเจามรดกจึงเปนทรัพยมรดกที่
ตกทอดแกบรรดาทายาททุกคน เจามรดกถึงแกความตาย
ในป 2528 ทายาทของเจามรดกตกลงกันวาทายาทจะยัง
ไมแบงมรดกกันจนกวาจะมีการเผาศพเจามรดกเสียกอน
และไดมีการเผาศพเจามรดกหลังจากเจามรดกถึงแก
ความตายแลวประมาณ2ปนอกจากนี้ยังปรากฏหลักฐาน
วามรดกของเจามรดกยังอยูในระหวางการแบงปนของ
บรรดาทายาทเมื่อมรดกยังแบงกันไมเสร็จแมทายาทคน
ใดคนหนึ่งหรือหลายคนจะเปนผูครอบครองมรดกอยูก็
ตองถือวาทายาทคนนั้นหรือเหลานั้นครอบครองมรดก
แทนบรรดาทายาทอื่นดวยทุกคนแมจะลวงเลยเวลา1ป
นับแตเจามรดกถึงแกความตายทายาทอื่นก็ชอบที่จะฟอง
ขอแบงมรดกไดขอเท็จจริงในคดีนี้ถือไดวาจําเลยทั้งสาม
ครอบครองที่ดินและบานพิพาททั้งสองหลังอันเปน
มรดกแทนผูตายซึ่งเปนทายาทของเจามรดกดวยคนหนึ่ง
โจทกฟองจําเลยทั้งสามในฐานะผูจัดการมรดกของผูตาย

มาตรา 81 
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ฟองโจทกจึงไมขาดอายุความ ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชยมาตรา 1754 วรรคหนึ่ง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6286/2539 
 โจทก ไม ได ม า ให ถ อยคํ า ยินยอมต อ เ จ า
พนักงานที่ดินทั้งมิไดมอบอํานาจให บ. ซึ่งเปนภริยาไป
ใหถอยคํายินยอมแทนในการที่จําเลยที่ 1 จดทะเบียนรับ
มรดกที่ดินพิพาท การกระทําของ บ. ไมผูกพันโจทก 
จําเลยที่ 1 มิไดนําทายาทผูมีสิทธิรับมรดกทั้งหมดมาให
ถอยคํายินยอมตอพนักงานเจาหนาที่การจดทะเบียนรับ
มรดกที่ดินพิพาทของจําเลยที่ 1 เฉพาะสวนของโจทก
และทายาทคนอื่น ไมชอบดวยประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 81 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 24 (พ.ศ. 2516) การ
จดทะเบียนรับมรดกคงสมบูรณเฉพาะสวนของจําเลยที่ 1 
สิทธิครอบครองที่ดินที่จะมีการแยงการครอบครองตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1375 ตองเปน
ของผูอื่นหาไดหมายถึงที่ดินที่ตนเปนผูมีสิทธิครอบครอง
เองไมเมื่อจําเลยที่ 2 และที่ 3 ตอสูวาไดซื้อที่ดินพิพาท
จากจําเลยที่ 1 โดยสุจริต และมีสิทธิครอบครองแลวจึง
ไมกอใหเกิดประเด็นขอพิพาทเรื่องแยงการครอบครอง 
 
คําพิพากษาฎีกาที่ 590/2540 
 บันทึกที่  จ .ใหถอยคําตอเจาพนักงานที่ดิน
ใจความวา ที่ดินพิพาทมีช่ือ ฉ.เปนผูถือกรรมสิทธิ์ซึ่งได
ตายไปแลว วันนี้ (วันที่ 2 ธันวาคม 2530) ทายาทของ
ผูตายคือจําเลยไดมายื่นเรื่องราวขอรับมรดกที่ดินแปลงนี้
ของ ฉ. จ.ไดรับทราบเรื่องราวและประกาศขอรับมรดก
ที่ดินแปลงนี้โดยตลอดแลว จ.เปนทายาทของผูตายมี
สิทธิที่จะไดรับมรดกที่ดินแปลงนี้ดวย แต จ.ไมประสงค
จะขอรับมรดกที่ดินแปลงนี้แตอยางใด และยินยอมให
จําเลยเปนผูขอรับมรดกที่ดินแปลงนี้แตเพียงผู เดียว 
เชนนี้ถอยคําของ จ.เปนบันทึกที่เจาพนักงานที่ดินปฏิบัติ
ไปตาม ป.ที่ดิน มาตรา 81ประกอบกฎกระทรวงมหาดไทย 
ฉบับที่ 24 (พ.ศ.2516) ออกตามความในพ.ร.บ.ใหใช
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พ .ศ .2497 ซึ่งถอยคําของ  จ .
ดังกลาวไมใชกรณีทายาทสละมรดกตามความหมายใน 

ป.พ.พ. มาตรา 1612 เพราะการสละมรดกตามมาตรานี้
หมายถึงการสละสวนหนึ่งของตนโดยไมเจาะจงวาจะ
ใหแกทายาทคนใด แตบันทึกถอยคําของนายจํารัสดังกลาว
มีลักษณะเปนการประนีประนอมยอมความ มีผลบังคับ
ไดตาม มาตรา 850, 852 และ 1750 ทั้งตามโฉนดที่ดิน
พิพาทก็ปรากฏวาระบุช่ือจําเลยเปนผูรับโอนเสร็จสิ้น อัน
ถือไดวาจําเลยผูมีช่ือในโฉนดไดรับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
แปลงนี้โดยสมบูรณตามกฎหมายที่ดินแลวโจทกทั้งสอง
ซึ่งเปนทายาทของ จ.จึงไมมีสิทธิฟองแบงที่ดินแปลงนี้
จากจําเลย 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2125/2539 
 โจทกเปนผูจัดการมรดกของ ป. ยอมมีสิทธิเขา
จัดการที่ดินเฉพาะสวนที่เปนมรดกของ ป. เพื่อนํามาแบง
แกทายาทและขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกของ ป. 
ในโฉนดที่ดินมรดกไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน
มาตรา 82 โดยตองนําโฉนดที่ดินมาแสดงตอเจา
พนักงานที่ดินดวยเมื่อโฉนดที่ดินอยูในความครอบครอง
ของจําเลยโจทกมีสิทธิเรียกใหจําเลยสงมอบโฉนดไดที่
จํา เลยอางวาจําเลยยังจัดการมรดกของ  อ .  ในที่ดิน
ดังกลาวไมเสร็จก็ดีไมใชเหตุที่จะลบลางสิทธิของโจทก
ใหจําเลยไมตองสงมอบโฉนดที่ดินแกโจทกแตเมื่อโจทก
ดําเนินการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกเสร็จแลวตอง
มอบโฉนดที่ดินคืนแกจําเลยตามเดิม 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1914/2528 
 การขออายัดที่ดินตอพนักงานเจาหนาที่ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 83 นั้น เมื่อเจาหนาที่รับ
อายัดไวแลวผูขออายัดตองไปดําเนินการ ทางศาลภายใน
เวลาที่เจาหนาที่กําหนดไวถาไมดําเนินการทางศาล การ
อายัดก็สิ้นผลเมื่อพนเวลาดังกลาวแตถาผูขออายัด
ดําเนินการทางศาล ภายในเวลาดังกลาวการอายัดก็ยังคง
มีผลอยูตอไปจนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษา 

มาตรา 82 

มาตรา 83 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 6840/2537 
 การอายัดตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 83 
มิไดบัญญัติถึงผลของการอายัดโดยชัดแจงวา หากมีการ
โอนที่ดินไปยังบุคคลภายนอกในระหวางอายัดแลว นิติ
กรรมการโอนไมมีผลบังคับดังเชนผลการอายัดตามที่
บัญญัติไวในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
ดังนั้น นิติกรรมการโอนที่พิพาทระหวางจําเลยที่ 1 กับ
จํา เลยที่  2 ถึงที่  6 ขณะที่มีคํ าขออายัดตามประมวล
กฎหมายที่ดินยังถือไมไดวาเปนนิติกรรมการโอนที่ฝา
ฝนกฎหมาย และทําใหนิติกรรมการโอนเสียไปและไมมี
ผลผูกพัน เพราะถาผูรับโอนไดรับโอนโดยมีคาตอบแทน
และโดยสุจริตมิไดรูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางให
โจทกซึ่งเปนเจาหนี้เสียเปรียบแลวนิติกรรมการโอน
ดังกลาวยอมสมบูรณมีผลผูกพันกันได หาทําใหนิติ
กรรมการโอนเสียไปไม การไดมาซึ่งที่พิพาทของจําเลย
ระหวางอายัด จึงสมบูรณมีผลบังคับไดตามกฎหมาย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 301/2538 
 ขณะที่โจทกซื้อที่ดินพิพาทจากบริษัท ย. จํากัด 
โจทกเปนบุคคลตางดาว   นิติกรรมการซื้อขายที่ดิน
พิพาทจึงตองหามชัดแจง ตาม ป. ที่ดินมาตรา 86  และ
ตกเปนโมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 113 เดิม (มาตรา 150 
ที่แกไขใหม )  แตผลของการที่นิ ติกรรมเปนโมฆะ
ดังกลาว ไมทําใหนิติกรรมเสียเปลาไป ยังคงมีผลตาม
กฎหมายอยู แตโจทกไมมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน
พิพาท ตองจัดการจําหนายตาม ป. ที่ดิน มาตรา 94 และ
การบังคับใหจําหนายดังกลาวหมายความเฉพาะที่ดิน
พิพาทเทานั้น ไมรวมถึงสิ่งปลูกสรางพิพาทดวยเพราะ
คนตางดาวไมตองหามมิใหถือกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสราง
แตประการใด 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3084/2538 
 การที ่ พนักงานเจาหนาที่รับอายัดที่ดินตาม 
ป.ที่ดิน มาตรา 83 ไวแลวและผูขออายัดไปดําเนินคดีทาง
ศาลภายในกําหนดเวลาการอายัดก็ยังคงมีผลอยูตอไป
จนกวาศาลจะสั่งใหถอนการอายัดหรือมีคําพิพากษาหรือ

มีคําสั่งถึงที่สุดเมื่อคดีดังกลาวยังอยูระหวางการพิจารณา
ของศาลฎีกาและไมมีคําสั่งศาลใหถอนการอายัดการ
อายัดจึงยังคงมีอยูตามมาตรา 83 วรรคสอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5155/2539 
 เจตนารมณของการอายัดที่ตามประมวล
กฎหมายที่ดินฯมาตรา83มีความมุงหมายเปนการตัดสิทธิ
ของเจาของที่ดินในอันที่จะจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนที่ดินไวช่ัวระยะเวลาหนึ่งจนกวาจะมีการวินิจฉัย
ปญหาเกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นแลวเพื่อรักษาผลประโยชน
ของผูมีสวนไดเสียผูขออายัดและเจาของที่ดินมิใหไดรับ
ความเสียหายเกินกวาจําเปนเพราะถาไมมีการอายัดและ
ปลอยใหมีการจดทะเบียนหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน
ไดเรื่อยๆไปผูมีสวนไดเสียอาจตองฟองรองเจาของที่ดิน
และผูรับโอนตอๆไปถาชนะคดีก็ตองสิ้นเปลืองคาใชจาย
และคาเสียหายอีกมากการอายัดที่ดินจึงมีผลเปนการตัด
สิทธิของเจาของที่ดินในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียนที่ดินทุกประเภทที่อาจกอใหเกิดความเสียหาย
แกผูขออายัดไดมิไดจํากัดอยูเฉพาะการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเฉพาะประเภทที่พิพาทกันเทานั้นดังนั้น
จําเลยที่2ซึ่งเปนเจาพนักงานที่ดินจึงมีอํานาจปฏิเสธไม
ยอมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทของโจทก
ใหแก ก. ไดเพราะ ส. ไดขออายัดที่ดินพิพาทตอจําเลยที่2
โดยอางสิทธิการเชาที่ดินพิพาทกับเจาของที่ดินและอยู
ระหวางดําเนินการฟองโจทกในฐานะผูจัดการมรดกของ
เจาของที่ดินใหจดทะเบียนการใหเชาตอไปตามสัญญา 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6690/2540 
 ศาลฎีกามีคําพิพากษาถึงที่สุดใหโจทกระงับ
การนํารังวัดแบงแยกที่ดินพิพาทจนกวาคดีที่โจทกจําเลย
ถูกฟองจะถึงที่สุด โจทกจึงไมมีสิทธิที่จะนํารังวัดแบงแยก
ที่ดินพิพาทและนําไปโอนขายใหแกผูรองมาแตตน ผู
รองจะอางวาโจทกไดทําการรังวัดแบงแยกเสร็จเรียบรอย
แลวและโอนขายใหแกผูรองกอนมีคําพิพากษาศาลฎีกา
ไมได คดีไมเกี่ยวกับเรื่องคําพิพากษาผูกพันเฉพาะ
คูความโดยไมผูกพันผูรองซึ่งเปนบุคคลภายนอกหรือใน
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ฐานะผูซื้อซึ่งรับโอนโดยสุจริต จําเลยมีสิทธิขออายัดการ
ทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินพิพาทได 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4676/2543 

การไดมาซึ่งที่ดินของวัดวาอาราม วัดบาดหลวง
โรมันคาธอลิค มูลนิธิเกี่ยวกับคริสตจักร หรือมัสยิด
อิสลามตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีและใหไดมาไม
เกิน 50 ไร ตามบทบัญญัติแหง ป.ที่ดิน มาตรา  84 วรรค
แรก ดังนั้น เมื่อจําเลยเปนมูลนิธิไมใชมัสยิดอิสลาม จึง
ไมอยูภายใตบังคับของบทกฎหมายดังกลาว  

คดีนี้ศาลชั้นตนกําหนดประเด็นขอพิพาทใน
ขอ 3 วาโจทกมีสิทธิเพิกถอนที่ดินพิพาทหรือไม เพียงใด 
ประเด็นขอพิพาทขอนี้ เกี่ยวเนื่องมาจากประเด็นขอ
พิพาท ขอ 2 ที่วา จําเลยไดรับโอนที่ดินพิพาทมาโดย
ชอบหรือไม ซึ่งเห็นไดวาเปนการกําหนดประเด็นขอ
พิพาทในเรื่องที่วาการจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทใหแก
จําเลยชอบหรือไม และเพิกถอนการโอนไดหรือไม อัน
เปนเรื่องของการไดมาโดยนิติกรรม แตการไดมาโดย
การครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 ไมใชเปนการ
ไดมาโดยนิติกรรม จึงถือไมไดวาศาลชั้นตนไดกําหนด
ประเด็นขอพิพาทในเรื่องที่วา จําเลยไดกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินพิพาทโดยการครอบครองตามมาตรา  1382 ไว เมื่อ
ไมมีประเด็นขอพิพาทในเรื่องนี้ก็เปนขอที่ไมไดยกขึ้นวา
กันมาแลวโดยชอบในศาลชั้นตน การที่ศาลอุทธรณ
วินิจฉัยวาจําเลยไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการ
ครอบครองตามมาตรา  1382 จึงเปนการไมชอบ 

 

  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3028/2525 
 การที่คนตางดาวไดที่ดินมาโดยไมชอบดวย 
ป.ที่ดิน มาตรา 86 ก็มิใชวาจะไมมีผลใด ๆ เสียเลย เพราะ
คนตางดาวยังมีสิทธิไดรับผลตามมาตรา 94 ในอันที่จะ
จัดจําหนายที่ดินนั้นภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด ฉะนั้น 

ศาลจึงพิพากษาตามยอมใหที่ดินตกแกโจทกซึ่งเปนคน
ตางดาวได ไมขัดตอมาตรา 86 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1492/2528 
 โจทกซึ่งเปนคนตางดาวทําสัญญาใหจําเลยทั้ง
สามถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินและตึกพิพาทแทน ได
ฟองจําเลยทั้งสามขอใหยึดที่ดินและตึกพิพาทออกขาย
ทอดตลาดนําเงินมาชําระใหโจทกการ  ที่คูความทํา
สัญญาประนีประนอมยอมความกัน โจทกไดรับเงินคา
เชาที่ดินและตึกพิพาทตลอดชีวิตของโจทกแทนเงินจาก
การขายทอดตลาด โดยโจทกยกกรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้น
ใหแกจําเลยที่ 2 และที่ 3 เปนการตกลงกันในขอบเขต
แหงประเด็นในคดีหรือเกี่ยวเนื่องกับประเด็นในคดีแลว 
คําพิพากษาตามยอมก็ไมขัดตอบทบัญญัติของกฎหมาย
อันเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยของประชาชน เพราะ
เปนการที่โจทกไดจําหนายที่ดินและตึกพิพาทตาม
บทบัญญัติของประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 94 และไม
เปนการขัดตอประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 86 และ
มาตรา 113 ศาลยอมพิพากษาใหเปนไปตามยอมได  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4515-4516/2533 
 บิดาโจทกขายหองแถวพิพาทใหแกจําเลย
ต้ังแตป พ.ศ.2487 และจําเลยไดครอบครองโดยความ
สงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของตลอดมาเปนเวลา
เกินกวาสิบปแมการซื้อขายมิไดจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 456 หองแถวพิพาทยอมตกเปน
กรรมสิทธิ์ของจําเลยดวยการครอบครองปรปกษแลว 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1382 และ
แมจําเลยเปนบุคคลตางดาว แตจําเลยซื้อเฉพาะตัวหองแถว 
ไมมีกฎหมายหามบุคคลตางดาวเปนเจาของหองแถว 
จําเลยยอมมีสิทธิซื้อหองแถวดังกลาว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2162/2537 
 แมการที่คนตางดาวไดที่ดินมาโดยมิชอบดวย
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 86 จะทําใหคนตางดาว

มาตรา 84 

มาตรา 86 
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นั้นถือสิทธิหรือใชสิทธิในที่ดินที่ไดมาอยางเจาของ
กรรมสิทธิ์ไมไดและตองจําหนายที่ดินนั้นไปตามมาตรา 
94 แตก็มิใชวาการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวจะไมมี
ผลเสียเลย เนื่องจากคนตางดาวยังคงมีสิทธิไดรับผลตาม
มาตรา 94 ทั้งยังมีสิทธิไดรับชําระราคาที่ดินซึ่งไดจาก
การจําหนายตามมาตรา 54 ดังนั้น แมโจทกเปนคนตาง
ดาวโจทกก็มีสิทธิเรียกรองใหจําเลยที่ 1 แบงทรัพยสิน
ที่ดินและบานซึ่งโจทกกับจําเลยที่ 1 รวมกันซื้อมาได 
กรณีถือวาคดีแพงที่โจทกฟองขอแบงทรัพยจากจําเลยที่ 1 
โจทกมีฐานะเปนเจาหนี้ของจําเลยที่ 1 การกระทําของ
จําเลยที่ 1 ที่โอนขายที่ดินและบานดังกลาวไปเสีย จึง
ครบองคประกอบความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 350 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 301/2538 
 ขณะที่โจทกซื้อที่ดินพิพาทจากบริษัท ย. จํากัด 
โจทกเปนบุคคลตางดาว   นิติกรรมการซื้อขายที่ดิน
พิพาทจึงตองหามชัดแจง ตาม ป. ที่ดินมาตรา 86  และ
ตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 113 เดิม (มาตรา 150 ที่
แกไขใหม) แตผลของการที่นิติกรรมเปนโมฆะดังกลาว 
ไมทําใหนิติกรรมเสียเปลาไป ยังคงมีผลตามกฎหมายอยู 
แตโจทกไมมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาท ตองจัดการ
จําหนายตาม  ป .  ที่ดิน  มาตรา  94 และการบังคับให
จําหนายดังกลาวหมายความเฉพาะที่ดินพิพาทเทานั้น ไม
รวมถึงสิ่งปลูกสรางพิพาทดวยเพราะคนตางดาวไม
ตองหามมิใหถือกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางแตประการใด 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1038/2538 
 แมการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยฝาฝน
ตอประมวลกฎหมายที่ดินฯมาตรา86วรรคหนึ่งจะเปน 
โมฆะ แตมาตรา 94 ก็ใหคนตางดาวจําหนายที่ดินดังกลาว  
ภายในเวลาที่  อธิบดีกรมที่ดินกําหนดมิฉะนั้นก็ให 
อธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นไดจําเลยที่ 1 ซึ่ง
ลงช่ือถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนโจทกซึ่งเปนคนตางดาวจึง
ไมมีอํานาจจําหนายโดยพลการการที่จําเลยที่1ขายที่ดิน
พรอมบานพิพาทใหแกจําเลยที่2โดยพลการถือวาเปน

การโตแยงสิทธิของโจทกโจทกจึงมี อํานาจฟองใหเพิก
ถอนการโอนขายได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5825/2539 
 แม ซ. เปนบุคคลตางดาวไดที่ดินมาโดยไม
ชอบดวยประมวลกฎหมายที่ดินฯมาตรา86แตการได
ที่ดินมานั้นก็มิใชวาจะไมมีผลใดๆเสียเลยเพราะ ซ. ยังมี
สิทธิไดรับผลตามมาตรา94ในอันที่จะจัดการจําหนาย
ที่ดินนั้นไดภายในเวลาที่อธิบดีกําหนดหรืออธิบดีอาจ
จําหนายที่ดินนั้นไดจึงตองถือวาตราบใดที่ ซ.หรืออธิบดี
ยังไมไดจําหนายที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวก็ยังเปน
ของ ซ. เมื่อ ซ. ถึงแกความตายที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้น
ยอมเปนมรดกของ ซ. โจทกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 
ของ ซ. จึงมีอํานาจฟองขอแบงทรัพยมรดกดังกลาวจาก
จําเลยได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6056/2539 
 โจทกที่ 2 ซึ่งเปนคนตางดาวมีสิทธิทําสัญญา
จะซื้อขาย ที่ดินจากจําเลยไดเพราะกฎหมายมิไดหามขาด
มิใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยคนตางดาวอาจขออนุญาต
ตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินได สัญญาจะซื้อที่ดินจึงไมเปนโมฆะหรือโมฆียะ 
เมื่อสัญญามีผลบังคับและยังไมระงับ โจทกที่ 2 ยอมฟอง
ขอบังคับใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาได แตศาลจะบังคับ
ใหเมื่อโจทกที่ 2 ไดปฏิบัติตามหลักเกณฑในการถือ
กรรมสิทธิ์กอน เมื่อโจทกที่ 2 ฟองคดีโดยยังมิไดปฏิบัติ
ใหครบหลักเกณฑดังกลาวก็ตองยกฟองโจทก และวาง
เงื่อนไขใหโจทกที่ 2 ฟองใหมไดภายในอายุความ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7200/2540 
 ที่ดินพิพาทเปนสินสมรสระหวางเจามรดกกับ
จําเลย ซึ่งตามกฎหมายเจามรดกและจําเลยตางมีสวนเปน
เจาของรวมกันคนละครึ่ง เมื่อเจามรดกทําพินัยกรรมยก
ที่ดินพิพาทให จ.สามีของโจทกที่ 1 เพียงหนึ่งในสี่สวน
ของเนื้อที่ทั้งหมดไมเกินไปจากสวนที่ เจามรดกเปน
เจาของ จึงอยูในอํานาจของเจามรดกที่จะทําพินัยกรรม
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ได ขอกําหนดแหงพินัยกรรมในสวนนี้จึงมีผลบังคับตาม
กฎหมาย ขณะทําพินัยกรรมไมปรากฏวาเจามรดกทราบ
วา จ. สามีของโจทกที่ 1 ซึ่งเปนคนตางดาว ไมมีทาง
ไดมาซึ่งที่ดินในประเทศไทย เนื่องจากเจามรดกซึ่งเปน
คนต า งด า ว เ ช น เ ดี ย ว กั น เ ค ย ได รั บ อนุญ าตจ าก
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใหซื้อที่ดินใน
ประเทศไทยมากอน จึงเขาใจวา จ. คงขออนุญาตรับ
มรดกในสวนของที่ดินพิพาทไดเชนเดียวกันทั้งตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 46 ก็บัญญัติใหคนตาง
ด าวมีสิทธิ ถือครองที่ ดินในประเทศไทยไดตาม
สนธิสัญญาตาง ๆ และไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย ซึ่งแม จ.จะไมไดรับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยใหถือครองที่ดินได 
จ. ก็ยังมีสิทธินําที่ดินพิพาทซึ่งรับมรดกมาจําหนายจาย
โอนไดตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 94 ดังนี้
พินัยกรรมของเจามรดกจึงมิไดมีวัตถุประสงคตองหาม
ชัดแจงโดยกฎหมาย ไมเปนโมฆะ แมจําเลยจะเปน
ทายาทโดยธรรมของเจามรดก  แตเมื่อเจามรดกทํา
พินัยกรรมยกทรัพยมรดกใหผูอื่นทั้งหมดโดยจําเลย
ไมไดรับมรดกเลย จําเลยจึงเปนผูถูกตัดมิใหรับมรดก
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1608 
วรรคทาย ไมอยูในฐานะเปนทายาทของเจามรดกที่ยก
อายุความ 10 ป ตามมาตรา 1755 มาใชยันตอ จ. ผูรับ
พินัยกรรมและโจทกทั้งสี่ซึ่งเปนทายาทโดยธรรมของ จ. 
ได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2752/2543 

โจทกทั้งสองฟองใหจําเลยแบงที่ดินอันเปน
ทรัพยมรดกตามพินัยกรรม โดยอางวาเจามรดกซึ่งเปน
คนตางดาวซื้อที่ดินดังกลาวแลวใสช่ือจําเลยเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์แทน จึงไมจําตองบรรยายฟองถึงสนธิสัญญา
ระหวางประเทศไทยกับสาธารณรัฐประชาชนจีนวา
ยินยอมใหเจามรดกซึ่งเปนคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ในประ เทศไทยหรือไม  เพราะ เจ ามรดกมิ ได ถือ
กรรมสิทธิ์เอง ฟองของโจทกไมเคลือบคลุม  

การที่ เจามรดกยื่นคํารองขอตอศาลเพื่อขอ
อนุญาตนําที่ดินพิพาทไปจดทะเบียนจํานองขณะที่จําเลย
ยังเปนผูเยาว เปนการปฏิบัติตามกฎหมาย และแมเจา
มรดกเปนบุคคลตางดาวไดที่ดินมาโดยไมชอบดวย ป.
ที่ดิน มาตรา 86 แตเจามรดกยังมีสิทธิไดรับผลตาม ป.
ที่ดิน  มาตรา  94 ในอันที่จะจัดการจําหนายที่ดินนั้น
ได ตราบใดที่ยังมิไดจําหนาย ที่ดินพิพาทและโรงงานก็
ยังคงเปนของเจามรดก ซึ่งอาจทําพินัยกรรมยกใหแกผูใด
ไดทั้งสิ้น  

จําเลยในฐานะผูจัดการมรดกเปนผูครอบครอง
ที่ดินพิพาทแทนโจทกทั้งสองผูเปนทายาทตามพินัยกรรม 
ตราบใดที่จําเลยยังมิไดแบงปนที่ดินพิพาทใหแกโจทก
ทั้งสอง  ยอมตองถือวาการจัดการมรดกยังไม เสร็จ
สิ้น อายุความยังไมเริ่มตนนับ ฟองของโจทกทั้งสองยัง
ไมขาดอายุความ 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3028/2525 
 การที่คนตางดาวไดที่ดินมาโดยไมชอบดวย ป.
ที่ดิน มาตรา 86 ก็มิใชวาจะไมมีผลใด ๆ เสียเลย เพราะ
คนตางดาวยังมีสิทธิไดรับผลตามมาตรา 94 ในอันที่จะ
จัดจําหนายที่ดินนั้นภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด ฉะนั้น 
ศาลจึงพิพากษาตามยอมใหที่ดินตกแกโจทกซึ่งเปนคน
ตางดาวได ไมขัดตอมาตรา 86 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1492/2528 
 โจทกซึ่งเปนคนตางดาวทําสัญญาใหจําเลยทั้ง
สามถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินและตึกพิพาทแทน ได
ฟองจําเลยทั้งสามขอใหยึดที่ดินและตึกพิพาทออกขาย
ทอดตลาดนําเงินมาชําระใหโจทกการ  ที่คูความทํา
สัญญาประนีประนอมยอมความกัน โจทกไดรับเงินคา
เชาที่ดินและตึกพิพาทตลอดชีวิตของโจทกแทนเงินจาก
การขายทอดตลาด โดยโจทกยกกรรมสิทธิ์ในทรัพยนั้น
ใหแกจําเลยที่ 2 และที่ 3 เปนการตกลงกันในขอบเขต
แหงประเด็นในคดีหรือเกี่ยวเนื่องกับประเด็นในคดี
แลว คําพิพากษาตามยอมก็ไมขัดตอบทบัญญัติของ

มาตรา 94 
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กฎหมายอั น เ กี่ ย วด ว ยคว ามสงบ เ รี ยบร อ ยของ
ประชาชน เพราะเปนการที่โจทกไดจําหนายที่ดินและตึก
พิพาทตามบทบัญญั ติของประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 94 และไมเปนการขัดตอประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 86 และมาตรา 113 ศาลยอมพิพากษาใหเปนไป
ตามยอมได  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2162/2537 
 แมการที่คนตางดาวไดที่ดินมาโดยมิชอบดวย
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 86 จะทําใหคนตางดาว
นั้นถือสิทธิหรือใชสิทธิในที่ดินที่ไดมาอยางเจาของ
กรรมสิทธิ์ไมไดและตองจําหนายที่ดินนั้นไปตามมาตรา 
94 แตก็มิใชวาการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวจะไมมี
ผลเสียเลย เนื่องจากคนตางดาวยังคงมีสิทธิไดรับผลตาม
มาตรา 94 ทั้งยังมีสิทธิไดรับชําระราคาที่ดินซึ่งไดจาก
การจําหนายตามมาตรา 54 ดังนั้น แมโจทกเปนคนตาง
ดาวโจทกก็มีสิทธิเรียกรองใหจําเลยที่ 1 แบงทรัพยสิน
ที่ดินและบานซึ่งโจทกกับจําเลยที่ 1 รวมกันซื้อมาได 
กรณีถือวาคดีแพงที่โจทกฟองขอแบงทรัพยจากจําเลยที่ 
1 โจทกมีฐานะเปนเจาหนี้ของจําเลยที่ 1 การกระทําของ
จําเลยที่ 1 ที่โอนขายที่ดินและบานดังกลาวไปเสีย จึง
ครบองคประกอบความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 350 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 301/2538 
 ขณะที่โจทกซื้อที่ดินพิพาทจากบริษัท ย. จํากัด 
โจทกเปนบุคคลตางดาว นิติกรรมการซื้อขายที่ดินพิพาท
จึงตองหามชัดแจง ตาม ป. ที่ดินมาตรา 86  และตกเปน
โมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 113 เดิม (มาตรา 150 ที่แกไข
ใหม) แตผลของการที่นิติกรรมเปนโมฆะดังกลาว ไมทํา
ใหนิติกรรมเสียเปลาไป ยังคงมีผลตามกฎหมายอยู แต
โจทกไมมีสิทธิถือกรรมสิทธิ์ที่ดินพิพาท ตองจัดการ
จําหนาย  ตาม  ป .  ที่ดิน  มาตรา  94 และการบังคับให
จําหนายดังกลาวหมายความเฉพาะที่ดินพิพาทเทานั้น ไม
รวมถึงสิ่งปลูกสรางพิพาทดวยเพราะคนตางดาวไม
ตองหามมิใหถือกรรมสิทธิ์สิ่งปลูกสรางแตประการใด 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 1038/2538 
 แมการไดมาซึ่งที่ดินของคนตางดาวโดยฝาฝน
ตอประมวลกฎหมายที่ดินฯมาตรา86วรรคหนึ่งจะเปน 
โมฆะ  แตมาตรา 94 ก็ให คนตางดาว จําหนายที่ดิน
ดังกลาวภายในเวลาที่ อธิบดีกรมที่ดินกําหนดมิฉะนั้นก็
ใหอธิบดีกรมที่ดินมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้นไดจําเลยที่ 1 
ซึ่งลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแทนโจทกซึ่งเปนคนตางดาว
จึงไมมีอํานาจจําหนายโดยพลการการที่จําเลยที่1ขาย
ที่ดินพรอมบานพิพาทใหแกจําเลยที่2โดยพลการถือวา
เปนการโตแยงสิทธิของโจทกโจทกจึงมี อํานาจฟองให
เพิกถอนการโอนขายได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5825/2539 
 แม ซ. เปนบุคคลตางดาวไดที่ดินมาโดยไมชอบ
ดวยประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 86 แตการไดที่ดิน
มานั้นก็มิใชวาจะไมมีผลใด ๆ เสียเลยเพราะ ซ. ยังมีสิทธิ
ไดรับผลตามมาตรา 94 ในอันที่จะจัดการจําหนายที่ดินนั้น
ไดภายในเวลาที่อธิบดีกําหนดหรืออธิบดีอาจจําหนายที่ดิน
นั้นไดจึงตองถือวาตราบใดที่ ซ.หรืออธิบดียังไมได
จําหนายที่ดินและสิ่งปลูกสรางดังกลาวก็ยังเปนของ ซ. 
เมื่อ ซ. ถึงแกความตายที่ดินและสิ่งปลูกสรางนั้นยอมเปน
มรดกของ ซ. โจทกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม ของ ซ. 
จึงมีอํานาจฟองขอแบงทรัพยมรดกดังกลาวจากจําเลยได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6059/2539 
 โจทกที่ 2 ซึ่งเปนคนตางดาวมีสิทธิทําสัญญา
จะซื้อขายที่ดินจากจําเลยได เพราะกฎหมายมิไดหามขาด
มิใหถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน โดยคนตางดาวอาจขออนุญาต
ตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยถือกรรมสิทธิ์
ที่ดินได  สัญญาจะซื้อขายที่ดินจึงไมเปนโมฆะหรือ
โมฆียะ เมื่อสัญญามีผลบังคับและยังไมระงับ โจทกที่ 2 
ยอมฟองขอบังคับใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาได แตศาล
จะบังคับใหเมื่อโจทกที่ 2 ไดปฏิบัติตามหลักเกณฑใน
การถือกรรมสิทธิ์กอน เมื่อโจทกที่ 2 ฟองคดี โดยยังมิได
ปฏิบัติใหครบหลักเกณฑดังกลาวก็ตองยกฟองโจทก 
และวางเงื่อนไขใหโจทกที่ 2 ฟองใหมไดภายในอายุความ 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 7200/2540 
 ที่ดินพิพาทเปนสินสมรสระหวางเจามรดกกับ
จําเลย ซึ่งตามกฎหมายเจามรดกและจําเลยตางมีสวนเปน
เจาของรวมกันคนละครึ่ง เมื่อเจามรดกทําพินัยกรรมยก
ที่ดินพิพาทให จ.สามีของโจทกที่ 1 เพียงหนึ่งในสี่สวน
ของเนื้อที่ทั้งหมดไมเกินไปจากสวนที่ เจามรดกเปน
เจาของ จึงอยูในอํานาจของเจามรดกที่จะทําพินัยกรรม
ได ขอกําหนดแหงพินัยกรรมในสวนนี้จึงมีผลบังคับตาม
กฎหมาย ขณะทําพินัยกรรมไมปรากฏวาเจามรดกทราบ
วา จ.สามีของโจทกที่ 1 ซึ่งเปนคนตางดาว ไมมีทางไดมา
ซึ่งที่ดินในประเทศไทย เนื่องจากเจามรดกซึ่งเปนคนตาง
ดาวเชนเดียวกันเคยไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยใหซื้อที่ดินในประเทศไทยมา
กอน จึงเขาใจวา จ. คงขออนุญาตรับมรดกในสวนของ
ที่ดินพิพาทไดเชนเดียวกันทั้งตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 46  ก็บัญญัติใหคนตางดาวมีสิทธิถือครอง
ที่ดินในประเทศไทยไดตามสนธิสัญญาตาง ๆ และไดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ซึ่งแม จ.
จะไมไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
ใหถือครองที่ดินได จ. ก็ยังมีสิทธินําที่ดินพิพาทซึ่งรับ
มรดกมาจําหนายจายโอนไดตามประมวลกฎหมายที่ดิน
มาตรา  94 ดั งนี้ พินั ยกรรมของ เจ ามรดกจึ งมิ ไดมี
วัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ไมเปนโมฆะ  
แมจําเลยจะเปนทายาทโดยธรรมของเจามรดก แตเมื่อเจา
มรดกทําพินัยกรรมยกทรัพยมรดกใหผูอื่นทั้งหมดโดย
จําเลยไมไดรับมรดกเลย จําเลยจึงเปนผูถูกตัดมิใหรับ
มรดกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1608 วรรคทาย ไมอยูในฐานะเปนทายาทของเจามรดกที่
ยกอายุความ 10 ปตามมาตรา 1755 มาใชยันตอ จ. ผูรับ
พินัยกรรมและโจทกทั้งสี่ซึ่งเปนทายาทโดยธรรมของ จ. ได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2752/2543 

โจทกทั้งสองฟองใหจําเลยแบงที่ดินอันเปน
ทรัพยมรดกตามพินัยกรรม โดยอางวาเจามรดกซึ่งเปน
คนตางดาวซื้อที่ดินดังกลาวแลวใสช่ือจําเลยเปนผูถือ
กรรมสิทธิ์แทน จึงไมจําตองบรรยายฟองถึงสนธิสัญญา

ระหวางประเทศไทยกับสาธารณรัฐประชาชนจีนวา
ยินยอมใหเจามรดกซึ่งเปนคนตางดาวถือกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ในประ เทศไทยหรือไม  เพราะ เจ ามรดกมิ ได ถือ
กรรมสิทธิ์เอง ฟองของโจทกไมเคลือบคลุม  

การที่ เจามรดกยื่นคํารองขอตอศาลเพื่อขอ
อนุญาตนําที่ดินพิพาทไปจดทะเบียนจํานองขณะที่จําเลย
ยังเปนผูเยาว เปนการปฏิบัติตามกฎหมาย และแมเจา
มรดกเปนบุคคลตางดาวไดที่ดินมาโดยไมชอบดวย ป.
ที่ดิน มาตรา 86 แตเจามรดกยังมีสิทธิไดรับผลตาม ป.
ที่ดิน มาตรา 94 ในอันที่จะจัดการจําหนายที่ดินนั้นได 
ตราบใดที่ยังมิไดจําหนาย ที่ดินพิพาทและโรงงานก็ยังคง
เปนของเจามรดก ซึ่งอาจทําพินัยกรรมยกใหแกผูใดได
ทั้งสิ้น  

จําเลยในฐานะผูจัดการมรดกเปนผูครอบครอง
ที่ดินพิพาทแทนโจทกทั้งสองผูเปนทายาทตามพินัยกรรม 
ตราบใดที่จําเลยยังมิไดแบงปนที่ดินพิพาทใหแกโจทก
ทั้งสอง  ยอมตองถือวาการจัดการมรดกยังไม เสร็จ
สิ้น อายุความยังไมเริ่มตนนับ ฟองของโจทกทั้งสองยัง
ไมขาดอายุความ 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 933/2537 
 เงินคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมในการโอนที่ดินเปนเงินที่รัฐเรียกเก็บจากราษฎร
เปนคาตอบแทนที่รัฐใหบริการแกราษฎรในการให
ราษฎรไดสิทธิหรือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยการที่
โจทกเปนผูประมูลซื้อที่ดินไดจากการขายทอดตลาด
และจดทะเบียนรับโอนที่ดินตามคําสั่งของศาล  เงิน
คาธรรมเนียมการโอนที่ดินจึงเปนเงินคาธรรมเนียม ตาม 
ป.ที่ดินฯ มาตรา 103 เปนเงินที่จําเลยที่ 2 ตัวแทนจําเลย 1 
เรียกเก็บจากโจทกโดยชอบดวยกฎหมายแมตอมาศาล
ฎีกาจะมีคําสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินที่โจทก
ประมูลซื้อไดและใหจดทะเบียนใส ช่ือ  ล . เปนผู ถือ
กรรมสิทธิ์ เหมือนเดิม แลวใหเจาพนักงานบังคับคดี
ประกาศขายทอดตลาดใหมการเพิกถอนการจดทะเบียน
โอนที่ดินดังกลาวไมใชเกิดจากการกระทําของจําเลยที่ 2 

มาตรา 103 
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ตัวแทนจํ า เลยที่  1 ซึ่ งตามประมวลที่ ดินฯ  ก็ ไมมี
บทบัญญัติใหจําเลยที่ 1 คืนเงินคาธรรมเนียมการโอน
ที่ดินแกโจทก และเงินคาธรรมเนียมดังกลาวจําเลยที่ 1 ก็
ไดสงเปนรายไดของแผนดินไปแลว โจทกจึงไมมีสิทธิ
ฟองเรียกเงินคาธรรมเนียมการโอนที่ดินคืนจากจําเลยที่ 1 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7543/2548  
 คําพิพากษาศาลฎีกาในคดีกอนที่วินิจฉัยวาผู
รองเปนเจาของที่ดินตามคํารองขอ เปนเพียงการวินิจฉัย
รองรับสิทธิในที่ดินใหแกผูรอง ทําใหผูรองมีสิทธิยื่นคํา
ขอตอเจาพนักงานที่ดินใหแกช่ือเจาของกรรมสิทธิ์ใน
โฉนดที่ดินมาเปนช่ือของผูรองตามที่ประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 57 บัญญัติไว แตเมื่อการใชสิทธิของผูรอง
ถูกเจาพนักงานที่ดินปฏิเสธโดยอางเหตุผูรองไมยอม
ชําระคาธรรมเนียมการจดทะเบียนตามมาตรา 103 จึง
เปนกรณีที่ เจาพนักงานที่ดินโตแยงสิทธิของผูรอง
โดยตรง ตองตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
มาตรา 55 ผูรองตองนําคดีมาสูศาลเปนคดีมีขอพิพาท
โดยตองฟองเจาพนักงานที่ดินตอศาลเพื่อใหวินิจฉัยวา
เจาพนักงานที่ดินมีเหตุตามกฎหมายในการไมยอมจด
ทะเบียนหรือไม ฉะนั้นการที่ผูรองนําคดีเขาสูศาลโดยทํา
เปนคํารองขอเพราะถือวาเปนการใชสิทธิทางศาล ทั้ง ๆ 
ที่ไมมีบทบัญญัติกฎหมายรองรับใหกระทําไดจึงไม
ถูกตอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 7543/2548  

แมคําพิพากษาศาลฎีกาในคดีกอนจะวินิจฉัยวา
ผูรองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินตามคํารอง ก็เปนเพียง
การรับรองสิทธิในที่ดินแกผูรอง ทําใหผูรองมีสิทธิยื่นคํา
ขอตอเจาพนักงานที่ดินใหแกช่ือเจาของกรรมสิทธิ์ใน
โฉนดมาเปนช่ือผูรอง ตามที่ ป. ที่ดิน มาตรา 57 บัญญัติ
ไว การที่เจาพนักงานที่ดินปฏิเสธการใชสิทธิของผูรอง
โดยอางเหตุวาผูรองไมยินยอมชําระคาธรรมเนียมการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาม ป. ที่ดิน มาตรา 103 เปน
กรณีที ่เจาพนักงานที่ดินโตแยงสิทธิของผูรองตาม  
ป.วิ.พ. มาตรา 55 ผูรองพึงตองนําคดีมาสูศาลในลักษณะ

ของคดีมีขอพิพาท การที่ผูรองนําคดีเขาสูศาลโดยทําเปน
คํารองขอเพราะถือ เปนการใชสิทธิทางศาล  ไมมี
กฎหมายรองรับใหกระทําได 

 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 262/2540 
 ราคาประเมินของเจาพนักงานบังคับคดีจะสูง
หรือตํ่ากวาราคาประเมินของเจาพนักงานที่ดินมิไดเปน
เครื่องบงช้ีวาราคาประเมินของเจาพนักงานบังคับคดีไม
ชอบต่ํากวาราคาทองตลาดที่ซื้อขายกันจริงเพราะราคา
ประเมินของเจาพนักงานที่ดินมีวัตถุประสงคใชเปน
เกณฑกําหนดการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนนิติกรรมเทานั้นราคาประเมินของเจาพนักงาน
บังคับคดีจะสูงหรือจะต่ําตองเทียบกับราคาซื้อขายกัน
จริงตามทองตลาดขณะกําหนดราคาจึงไมมีเหตุจะเพิก
ถอนราคาประเมินของเจาพนักงานบังคับคดี  การที่ผูรอง
อางราคาประเมินที่ดินและสิ่งปลูกสรางของเจาพนักงาน
บังคับคดีเปรียบเทียบกับราคาประเมินที่ดินของเจา
พนักงานที่ดินและราคาสิ่งปลูกสรางที่จําเลยคิดเอาเอง
นั้นทางไตสวนฟงไมไดวาเจาพนักงานบังคับคดีทําการ
ขายทอดตลาดทรัพยไดราคาต่ํากวาราคาทองตลาดโดย
ไมสุจริตและฝาฝนตอบทบัญญัติของกฎหมายแตอยางใด
กรณีไมมีเหตุตามกฎหมายจะเพิกถอนการขายทอดตลาด 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6315/2549 
 ป.พ.พ. มาตรา 457 ใชบังคับแกคูสัญญาในการ
ทําสัญญาซื้อขาย ซึ่งเปนเรื่องระหวางผูซื้อและผูขาย
เทานั้น สวนคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ที่ตองชําระตาม ป.ที่ดินนั้น เปนเงินที่รัฐเรียกเก็บจาก
ราษฎรเปนคาตอบแทนที่รัฐใหบริการแกราษฎร ซึ่ง ป.
ที่ดิน มาตรา 104 บัญญัติใหผูขอจดทะเบียนเปนผูเสีย
คาธรรมเนียม อันเปนหนี้ที่เกิดขึ้นโดยกฎหมายและมี
ลักษณะเปนหนี้ที่จะแบงกันชําระมิได โดยไมตองคํานึง
วาในระหวางผูที่ยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ดวยกันนั้นฝายใดตกลงเปนผูชําระคาธรรมเนียม ดังนั้น 

มาตรา 104 
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โจทกยอมมีสิทธิเรียกใหผูซื้อหรือผูขายคนใดคนหนึ่ง
หรือทั้งสองคนชําระคาธรรมเนียมที่ขาดอยูทั้งหมดได 
 
  
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2270/2526 

ประมวลกฎหมายที่ดินบัญญัติความผิดในการ
เขายึดถือครอบครองที่ดินของรัฐไวเปน 2 กรณี กลาวคือ
ถาเปนกรณีเขายึดถือครอบครองกอนวันที่ประกาศของ
คณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ลงวันที่ 29 กุมภาพันธ 2515 ใช
บังคับก็เปนความผิดตามมาตรา 108 ถาเปนกรณีเขา
ยึดถือครอบครองนับตั้งแตวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ
ดังกลาวใชบังคับ ก็เปนความผิดตามมาตรา 108 ทวิ ซึ่งมี
องคประกอบแตกตางกัน  

โจทกฟองวาจํา เลยกระทําผิดซึ่ง เปนเวลา
ภายหลังที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ใชบังคับ
แลว และศาลลางทั้งสองพิพากษายืนตามกันใหลงโทษ
จําเลยตามมาตรา 108 ทวิ หาใช มาตรา108 ไม การที่
จําเลยฎีกาวาการกระทําของจําเลยไมครบหลักเกณฑ
หรือไมครบองคประกอบความผิดตามมาตรา 108 จึงไม
มีผลที่จะเปลี่ยนแปลงคําพิพากษาศาลอุทธรณเปนอยาง
อื่นได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2634/2526 

แมขอเท็จจริงจะฟงไดตามฟองของโจทก
วา ที่ดินที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชรวมกัน และจําเลยมิได
มีสิทธิครอบครองหรือมิไดรับอนุญาตจากพนักงาน
เจาหนาที่ แตเมื่อจําเลยเขาไปยึดถือครอบครองกอนวันที่ 
4 มีนาคม 2515 ซึ่งเปนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 96 ใชบังคับ จําเลยจึงไมมีความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดินมาตรา 9,108 ทวิ 

โจทกไมไดบรรยายฟองดวยวา  พนักงาน
เจาหนาที่หรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากพนักงานเจาหนาที่
ไดแจง เปนหนังสือใหจํ า เลยปฏิบั ติตามระเบียบที่
คณะกรรมการกําหนด แลวจําเลยเพิกเฉยหรือไมปฏิบัติ

ใหถูกตองตามระเบียบ และพนักงานเจาหนาที่มีคําสั่ง
เปนหนังสือใหจําเลยออกจากที่ดินภายในระยะเวลาที่
กําหนด แลวจําเลยไมปฏิบัติตามคําสั่งของพนักงาน
เจาหนาที่ ฟองโจทกจึงขาดสาระสําคัญไมครบองค
ความผิด จะลงโทษจําเลยตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 9, 108 ไมได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1617/2527 
 ศาลช้ันตนพิพากษาวาจําเลยมีความผิดตอ
ประมวลกฎหมายที่ดินลงโทษจําเลยกับใหจําเลยและ
บริวารออกไปจากที่สาธารณสมบัติของแผนดิน ตอมา
จําเลยไมปฏิบัติตามคําบังคับของศาล เมื่อไดความตาม
ทางไตสวนวาบานของจําเลยบางสวนซึ่งจําเลยอางวาอยู
นอกที่สาธารณสมบัติของแผนดิน อยูในที่สาธารณ
สมบัติของแผนดิน ดังนี้ จําเลยก็ตองออกไปจากที่ดินนั้น 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3918/2529 
 ที่พิพาทแมทางราชการจะเคยใหเอกชนเชาอยู 
3 ป ก็เลิกเชา แตประชาชนสัญจรไปมาในที่พิพาทตลอด
มาถือไดวา ที่พิพาทยังคงเปนที่ดินของรัฐเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชรวมกัน โจทกมีอํานาจ
ฟองใหลงโทษจํ า เลยตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 108 ทวิ ได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2356/2530 
 จําเลยขุดทรายในแมน้ําซึ่งเปนสาธารณสมบัติ
ของแผนดินโดยไมไดรับอนุญาต เปนการทําลายหรือทํา
ใหเสื่อมสภาพที่ทรายอันเปนความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดิน และรถยนตที่จําเลยใชบรรทุกทรายซึ่งขุด
ไดจากแมน้ํา ถือวาเปนยานพาหนะที่ไดใชเปนอุปกรณ
ใหไดรับผลในการกระทําความผิด  ตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคทาย จึงตองริบ 
 
 
 

มาตรา 108, 108 ทวิ 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 3947/2530 
 โจทกฟ อ งว า  จํ า เ ลยบุ กรุ ก เข า ไปยึ ดถื อ 
ครอบครอง ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกันเมื่อระหวางวันที่ 1 มกราคม 2518 
ถึงวันที่ 24 ตุลาคม 2527 ขอใหลงโทษตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 9, 108 ทวิ เมื่อขอเท็จจริงไดความ
วาจําเลยเขายึดถือครอบครองที่ดินตามวันเวลาดังกลาว
ในฟอง โจทกหาจําตองบรรยายฟองวา จําเลยเพิกเฉยไม
ปฏิบั ติให ถูกระเบียบและไมปฏิบั ติตามคําสั่ งของ
พนักงานเจาหนาที่ ตามความในมาตรา108 ไม เพราะ
จําเลยเขายึดถือ ครอบครอง ที่ดินภายหลังที่ประกาศของ
คณะปฏวัิติฉบับที่ 96 ใชบังคับแลว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 375/2532 
 บานของจําเลยบางสวนปลูกรุกล้ําเขาไปใน
ที่ดินชายทะเลอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกันเปนเนื้อที่ประมาณ60 ตารางเมตร
อยูแตเดิม จําเลยมิไดเปนผูปลูกสราง เมื่อบิดามารดา
จําเลยถึงแกกรรมบานและที่ดินดังกลาวตกเปนสิทธิแก
จําเลยโดยจําเลยอาศัยอยูที่บานหลังนี้มาตั้งแตเกิด การที่
จําเลยสรางรั้วสังกะสีปดกั้นทางเดินซึ่งเปนทางสาธารณะ
ที่ใชเดินสูชายทะเล เปนพฤติการณที่แสดงวาจําเลยเขาใจ
วาที่ดินที่ปลูกบานและที่จําเลยลอมรั้วปดกั้นทางเดินนั้น
เปนของตนโดยสุจริต จําเลยไมไดเขาไปยึดถือครอบครอง
ที่ดินชายทะเลโดยมีเจตนาที่จะฝาฝนตอกฎหมาย จําเลย
จึงไมมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 9, 
108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1692/2532 
 จําเลยเขาไปไถพูนดินและปลูกตนมะพราวใน
บริเวณที่น้ําทวมถึงอันเปนหนองน้ําสาธารณะซึ่งเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดิน และยังคงอยูในที่ไมยอมรื้อ
ถอนตนมะพราวเมื่อนายอําเภอแจงใหออก เปนความผิด
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง 
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ขอ 11 แตจะลงโทษ
จําเลยในความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 362, 

365 หาไดไม เพราะบทบัญญัติดังกลาวมุงประสงคลงโทษ
ผูบุกรุกอสังหาริมทรัพยของผูอื่น ไมใชลงโทษผูบุกรุกที่
สาธารณสมบัติของแผนดิน ทั้งการกระทําของจําเลยเปน
เพียงเขาไปถือเอาประโยชนในที่สาธารณประโยชน
ไมไดประสงคจะเขาไปทําใหที่นั้นเสื่อมคาหรือไร
ประโยชน จึงลงโทษจําเลยในความผิดตามประมวล
กฎหมายอาญา มาตรา 360 ไมไดอีกเชนกัน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2431/2532 

การที่ศาลจะมีอํานาจสั่งใหบุคคลใดออกไป
จากที่ ดินของรัฐนั้นตอง เปนกรณีที่ ศาลพิพากษา
วา  บุคคลดังกลาวไดกระทําความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 9, 108 ทวิ แลว เมื่อที่พิพาทยังไม
อาจฟงไดแนชัดวาเปนที่สาธารณประโยชนและจําเลย
ยึดถือครอบครองอยูโดยเชื่อวาตนมีสิทธิครอบครองตอ
จากบิดา จึงไมเปนความผิดตามบทบัญญัติดังกลาว ศาล
ไมอาจสั่งใหจําเลยและบริวารออกไปจากที่พิพาทได  

การที่จําเลยไมยอมออกจากที่พิพาทตามคําสั่ง
ของนายอําเภอเพราะเชื่อวาจําเลยมีสิทธิครอบครองซึ่ง
เปนขอเท็จจริงอันเดียวเกี่ยวพันกันกับที่วินิจฉัยมาแลว
วา  การกระทําของจําเลยไมเปนความผิดฐานบุกรุก 
จําเลยจึงไมมีความผิดฐานขัดคําสั่งเจาพนักงานตาม
ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 368 แมปญหานี้ยุติแลว
ในศาลอุทธรณศาลฎีกาก็มีอํานาจยกขึ้นวินิจฉัยไดตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา มาตรา 185 
ประกอบมาตรา 215 และ 225 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3458-3461/2532 
 แมที่ดินที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองเปนสา
ธารณสมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชรวมกัน และ
จําเลยมิไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ แตเมื่อ
จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองกอนวันที่ 4 มีนาคม 2515 
ซึ่งเปนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ใชบังคับ 
จําเลยจึงไมมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 
9, 108 ทวิ 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 1932/2533  
 จําเลยบุกรุกเขาครอบครองที่พิพาทโดยรูวา
เปนที่สาธารณสมบัติของแผนดินที่พลเมืองใชรวมกัน มี
ความผิดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง ประกาศ
ของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96ขอ 11 สวนความผิดฐานบุกรุก 
ตาม ป.อ. มาตรา 362,365 กฎหมายมุงประสงคจะลงโทษ
ผูที่บุกรุกอสังหาริมทรัพยของผูอื่นเทานั้นไมใชบทบัญญัติ
ที่จะลงโทษผูบุกรุกที่สาธารณสมบัติของแผนดิน 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4793/2534 
 การดํา เนินการตามวัตถุประสงคของหาง
หุนสวนจํากัดตองดําเนินการโดยหุนสวนผูจัดการ เมื่อ
จําเลยเปนหุนสวนผูจัดการของ หางหุนสวนจํากัด ห. 
และจําเลยเขายึดถือครอบครองที่เกิดเหตุซึ่งเปนที่ดินของ
รัฐโดยมิไดมีสิทธิครอบครองและมิไดรับอนุญาตจาก
พนักงานเจาหนาที่ แมจําเลยเขายึดถือครอบครองใน
ฐานะจําเลยเปนหุนสวนผูจัดการหางดังกลาว ก็ถือวา
จําเลยเปนตัวการรวมกระทําความผิดดวย 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1273/2535 
 จําเลยเขาครอบครองที่สาธารณประโยชนที่
ประชาชนใชรวมกันโดยเชื่อโดยสุจริตวาจําเลยมีสิทธิ
ครอบครอง ตอมาทางราชการไดมีหนังสือแจงใหจําเลย
ทราบวาเปนที่ดินสาธารณประโยชนและใหจําเลย
ออกไป แตจําเลยไมยอมออก ถือวาจําเลยมีเจตนายึดถือ
ครอบครองที่เกิดเหตุซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 
จึงมีความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 108 ทวิ 
วรรคสอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2079/2535 
 ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ ดิน
แหงชาติ ฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2515) วาดวยวิธีปฏิบัติในการ
แจงและออกคําสั่งแกผูฝาฝนมาตรา 9 แหงประมวล
กฎหมายที่ดินอยูกอนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับ
ที่ 96 ลงวันที่ 29 กุมภาพันธ พุทธศักราช 2515 ใชบังคับ

กําหนดใหเจาหนาที่ผูนําสงหนังสือแจงบันทึกเหตุการณ
และเหตุผลในการไมยอมรับหนังสือแจงไว และใหมี
พยานอยางนอย2 คน  ลงช่ือรับรองไวในบันทึกนั้น
ดวย เมื่อผูนําสงหนังสือแจงไดปฏิบัติการดังกลาวแลว
นั้นใหถือวาผูฝาฝนไดรับหนังสือแจงแลว แตตามบันทึก
ขอความของเจาหนาที่ผูนําหนังสือแจงและคําสั่งใหออก
จากที่ดินไปสงแกจําเลย นอกจากจะไมปรากฏเหตุผลที่
ผูฝาฝนไมยอมรับหนังสือแจงแลว  ยังไมปรากฏวา
เจาหนาที่ผูนําสงไดสอบถามเหตุผลเอาจากผูฝาฝนแลว
บันทึกไวและไมปรากฏวาบันทึกดังกลาวเปนเอกสารที่
อางอิงเกี่ยวกับจําเลยวาเปนผูเขาไปยึดถือครอบครองกน
สร างที่ดินของรัฐอัน เปนการฝ าฝนมาตรา  9 แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน บันทึกขอความนั้นจึงไมถูกตอง
ครบถวนตามที่ระเบียบกําหนด จะถือวาจําเลยไดรับ
หนังสือแจงอันเปนคําสั่งเจาพนักงานซึ่งสั่งการตาม
อํานาจที่กฎหมายใหไวและทราบคําสั่งนั้นแลวหาได
ไม  จําเลยไมมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 368 และประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 108 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2311-2312/2536 
 ที่ดินซึ่งเปนที่สําหรับพลเมืองใชเปนทุงเลี้ยง
สัตวรวมกันมากอน  ยอมมีสภาพเปนที่ดินอันเปน
สาธารณประโยชนของแผนดินสําหรับพลเมืองใช
รวมกันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 
1304 (2) โดยไมจําตองออกเปนพระราชกฤษฎีกา
ประกาศเขตที่ดินเพื่อสงวนไวเปนที่ดินสาธารณะ ตาม
พระราชบัญญัติวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลา
อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พ.ศ. 2478 มาตรา 4, 
5 อีก โจทกฟองวา จําเลยทั้งสองเขาไปยึดถือครอบครอง
ที่ดินของรัฐอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับ
พลเมืองใชรวมกัน อันเปนการฝาฝนประมวลกฎหมาย
ที่ดินฯ มาตรา 9, 108 ทวิ ศาลที่มีอํานาจชําระคดีอาญา
ยอมมีอํานาจที่จะวินิจฉัยวา ที่ดินตามฟองเปนที่ดินของ
รัฐอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใช
รวมกันหรือไม เพราะเปนองคความผิดตามบทมาตราที่
โจทกอาง ไมจําตองเสนอเปนคดีแพงใหศาลวินิจฉัยช้ีขาด
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เสียกอน จึงไมเปนการพิพากษาเกินไปจากที่โจทกกลาว
ในฟ อ ง  ส วนก า รที่ จ ะ ได มี ก า ร ดํ า เ นิ น ก า รต าม
กฎกระทรวงฉบับที่ 26 (พ.ศ.2516) ซึ่งออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดินหรือไม ไม
เกี่ยวของหรือกระทบตออํานาจฟองของโจทก แมระหวาง
การพิจารณาของศาลชั้นตน จะมีพระราชกฤษฎีกาถอน
สภาพที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับ
พลเมืองใชรวมกันในทองที่ตามฟองก็ตาม ก็เพียงแตมี
ผลทําใหที่ดินที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองนั้น ไมมี
สภาพเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับประชาชน
ใชรวมกันตอไปตั้งแตวันที่พระราชกฤษฎีกาดังกลาวใช
บังคับเทานั้น มิใชเปนกฎหมายที่บัญญัติใหการเขาไป
ยึดถือ ครอบครองที่ดินของรัฐซึ่งเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินสําหรับประชาชนใชรวมกันไมเปนความผิด
ตอไปตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 2 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2366-2371/2536 
 คดีความผิดในขอหาที่ตองหามอุทธรณใน
ปญหาขอเท็จจริงตามพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลแขวง
และวิธี พิจารณาความอาญาในศาลแขวงพ .ศ .  2499 
มาตรา 22 แตคูความอุทธรณรวมมากับความผิดฐานอื่นที่
ไมตองหามอุทธรณในปญหาขอเท็จจริง ศาลอุทธรณมี
อํานาจวินิจฉัยขอหานั้นไดตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความอาญา  มาตรา  185 เมื่ อศาลอุทธรณ
พิพากษากลับใหยกฟองโจทกในขอหานี้ โจทกจึงมีสิทธิ
ฎีกาในความผิดฐานนี้ตอมาได เดิมที่ดินพิพาทเปนที่สา
ธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันตอมา
ระหวางการพิจารณาคดีของศาลชั้นตน ไดมีพระราช
กฤษฎีกา ถอนสภาพที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินสํ าหรับพลเมืองใชร วมกันในทองที่ที่ ดิน
พิพาท ทําใหที่ดินพิพาทไมเปนที่สาธารณสมบัติของ
แผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันอีกตอไปแตที่ดิน
พิพาทก็ยังคงมีสภาพเปนที่ดินอันเปนทรัพยสินของ
แผนดินอยูจําเลยซึ่งเขาบุกรุกเขายึดถือครอบครองที่ดิน
พิพาทจึงยังคงมีความผิดตามประมวลที่ดิน มาตรา 
108 ทวิ วรรคหนึ่ง เพราะพระราชกฤษฎีกา ดังกลาวหา

ไดบัญญัติใหการกระทําเชนนั้นไมเปนความผิดตอไปไม 
จําเลยจึงไมพนจากการเปนผูกระทําผิด แตเปนกรณีที่
กฎหมายที่ใชขณะกระทําผิดแตกตางกับกฎหมายที่ใช
ภายหลังกระทําความผิด ตองใชกฎหมายในสวนที่เปน
คุณแกผูกระทําผิดไมวาในทางใด จําเลยจึงไมตองรับ
โทษตามมาตรา 108 ทวิ วรรคสองแตรับโทษตามมาตรา 
108 ทวิ วรรคหนึ่ง ซึ่งมีอัตราโทษเบากวา 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3521-3522/2536 
 ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 
229, 360 พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ําไทย พ.ศ.
2456 มาตรา 117,118,120 และประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 9, 108 ทวิ เปนความผิดที่กระทําตอรัฐเปนอํานาจ
หนาที่ของพนักงานอัยการที่จะฟองรองขอใหลงโทษ
ผูกระทําความผิด ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความอาญา มาตรา 28(1) และพระราชบัญญัติพนักงาน
อัยการ พ.ศ. 2498 มาตรา 11(1) เอกชนจะฟองไดก็
ตอเมื่อไดรับความเสียหายเปนพิเศษ แมโจทกจะเปน
เทศบาลและมีหนาที่บํารุงทางบกทางน้ํา ตาม
พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 มาตรา 50(2),53 
มีอํานาจหนาที่ดูแลรักษาคุมครองปองกันที่ดินอันเปน
สาธารณสมบัติของแผนดินหรือเปนทรัพยสินของ
แผนดินที่อยูในเขตเทศบาลตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย 
และดูแลรักษาลําน้ําในเขตเทศบาลตามที่อธิบดีกรมเจาทา
มอบหมาย ตามพระราชบัญญัติการเดินเรือในนานน้ํา
ไทย พ.ศ. 2456 โจทกก็ไมใชผูเสียหายไมมีอํานาจฟอง
ขอใหลงโทษจําเลยที่ 1 ในความผดิดังกลาว 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2741/2538 
 การครอบครองที่ดินที่เกิดเหตุของจําเลยทั้ง
สามเกิดขึ้นหลังวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 
พ.ศ.2515 ใชบังคับตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมาย
ที่ดินมาตรา 9(1) ประกอบมาตรา108วรรคแรกการ
กระทําของจําเลยทั้งสามยอมเปนความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดินมาตรา 9(1), 108 ทวิ ในทันทีที่จําเลยเขา
ไปยึดถือครอบครองที่ดินในที่เกิดเหตุซึ่งเปน ที่ดินของรัฐ
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หาจํ าต อ งใหพนั กงาน เจ าหน าที่ หรื อ ผู ซื้ อ ได รั บ
มอบหมายจากพนักงานเจาหนาที่แจงเปนหนังสือให
จําเลยทั้งสามปฏิบัติตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด
เสียกอนไม  ความผิดที่โจทกฟองเกิดขึ้นตั้งแตขณะ
จําเลยทั้งสามเขาไปยึดถือครอบครองที่ดินในที่เกิดเหตุ
ซึ่ง เปนที่ดินของรัฐและจะคงเปน  ความผิดเชนนั้น
ตลอดไปจนกวาจําเลยทั้งสามจะออกไปจากที่ดินเกิดเหตุ
แมศาลอุทธรณภาค3จะฟงขอเท็จจริงดวยวากอนหนาวัน
เกิดเหตุตามฟองจําเลยทั้งสามไดเขาไปยึดถือครอบครอง
ที่ดินเกิดเหตุต้ังแตปลายป 2532 ตอเนื่องกันมาจนถึงวัน
เวลาเกิดเหตุตามฟองก็เปนการฟงขอเท็จจริงประกอบกัน
วาจําเลยทั้งสามกระทําผิดตามวันเวลาที่โจทกฟองจริงหา
ใชเปนการฟงขอเท็จจริงแตกตางกันในฟองไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3107/2539 
 พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลา เจ าอยูหัว
พระราชทานที่ดินพิพาทใหแกกองทัพเรือต้ังแต พ.ศ.
2465 และตอมาไดมีการออกพระราชกฤษฎีกากําหนด
เปนเขตหวงหามสําหรับใชในราชการทหารพรอมดวย
แผนที่ซึ่งไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาใหประชาชน
ทราบแลวทั้งตอมากรมธนารักษไดขึ้นทะเบียนเปนที่ราช
พัสดุโดยมีการประกาศในราชกิจจานุเบกษาอีกถือวา
ประชาชนทุกคนทราบแลววาที่ดินพิพาทเปนที่ดินหวง
หามมิใหผูหนึ่งผูใดเขาไปยึดถือครอบครองเวนแตจะ
ไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่แมมีการแจงการ
ครอบครองที่ดินพิพาทก็ตามแตแบบแจงการครอบครอง
ส.ค.1 มิใชคําอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ยอมอาง
ไมไดวาผูเขาไปยึดถือครอบครองในที่ดินไมมีเจตนาเขา
ไปในที่ดินพิพาทจําเลยซื้อที่ดินพิพาทภายหลังที่พระราช
กฤษฎีกาดังกลาวใชบังคับแลวถือวาจําเลยรูอยูวาเปนที่
หวงหามเมื่อเขาไปยึดถือครอบครองยอมมีความผิดจะ
อางวามีแบบแจงการครอบครองที่ดินพิพาทตามเอกสาร
ส.ค.1 มายกเวนความผิดโดยอางวาไมมีเจตนากระทําผิด
ไมได 
 
 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 5616/2539 
 ความผิดฐานบุกรุกตามประมวลกฎหมายอาญา
มาตรา 362, 365 กฎหมายมุงประสงคลงโทษผูบุกรุก
อสังหาริมทรัพยของผูอื่นเทานั้นไมใชบทบัญญัติที่จะ
ลงโทษผูบุกรุกที่สาธารณสมบัติของแผนดินซึ่งมีบัญญัติ
ไวโดยเฉพาะตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 9, 108 
ทวิ วรรคสอง และแมไมมีฝายใดฎีกาศาลฎีกาก็มีอํานาจ
ปรับบทกฎหมายใหถูกตองได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3750/2540 
 ที่ดินพิพาทไมไดเปนที่สาธารณประโยชนมา
แตเดิม แตกรณีเปนเรื่องที่ ท. ผูใหญบานกับ
คณะกรรมการหมูบานตองการจะใหเปนที่สาธารณะเมื่อ
ป 2525 และทางราชการยังไมไดมีการสอบเขตที่แนนอน 
หลังจาก ท. ไดประกาศใหเปนที่ดินสาธารณะแลว ก็ถูก 
ส.คัดคานแมจะมีการไกลเกลี่ยกัน ส. ก็ไมยินยอมและไม
ปรากฏวา ส. ออกจากที่ดินพิพาทตามคําสั่งของอําเภอแต
อยางใด ตอมาเมื่อมีการสรางวัดในที่ดินพิพาทอีก ภริยา
จําเลยซึ่งเปนบุตร ส.ทําการคัดคานจนไมสามารถสราง
วัดได ดังนี้ เห็นไดวานับแต ท.ไดประกาศจะใหที่ดิน
พิพาทเปนที่สาธารณะฝายจําเลยก็ไดทําการคัดคานมา
โดยตลอด และยังไมไดมีการดําเนินคดีทางแพงพิสูจน
สิทธิในที่ดินพิพาทกันใหเสร็จเด็ดขาดแตอยางใด เมื่อ
ขอ เท็จจริ ง เกี่ ยว กับที่ ดินพิพาทฟงไมได ว า เปนที่
สาธารณะการกระทําของจําเลยจึงไมเปนความผิดตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 9,108 ทวิ วรรคสอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6432-6436/2540 
 ที่ดินที่ทางราชการกําหนดเปนเขตหวงหามไว
ใชในราชการทหารตามประกาศมณฑลนครราชสีมานั้น 
แมจะกําหนดแนวอาณาเขตไวทั้งสี่ทิศแตก็มีเนื้อที่มากถึง
ประมาณ 11,011 ไรเศษ หลักไมแกนที่อางวาปกไวใน
ระหวางหลักมุมหักทุกระยะนั้นก็ไมปรากฏวามีผูใดยัง
เห็นปกอยูในบริเวณที่ดินพิพาท การกําหนดบริเวณเขต
ปลอดภัยในราชการทหารก็ไมปรากฏวามีหลักแนวเขต
ปกไว ทั้งการนําที่ดินดังกลาวบางสวนไปจดทะเบียน
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เปนที่ราชพัสดุก็ระบุอาณาเขตคราว ๆ การที่จะทราบวา
ที่ดินสวนใดเปนพื้นที่ของมณฑลทหารบกที่ 21 ตองมา
จากการตรวจสอบรังวัดของเจาพนักงานที่ดินทาง
ราชการเองก็ไมทราบวาที่ดินพิพาทเปนสวนหนึ่งของ
ที่ดินของรัฐซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่ใชเพื่อ
ประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะหรือไม ดังนี้ แมจะฟง
วาที่ดินพิพาทเปนที่สาธารณสมบัติของแผนดินอยูใน
ความครอบครองดูแลของมณฑลทหารบกที่  21เมื่อ
จําเลยทั้งหาเขาครอบครองทํากินในที่พิพาทโดยสุจริต
ดวยเขาใจวาตนเองมีสิทธิจําเลยทั้งหาจึงขาดเจตนาใน
ความผิดฐานบุกรุก 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 4911/2541 
 ความผิดฐานบุกรุกตาม  ประมวลกฎหมาย
อาญา มาตรา 365(2)(3) ประกอบมาตรา 362 กฎหมายมุง
ลงโทษผูที่บุกรุกเขาไปใน อสังหาริมทรัพยของผูอื่น 
ไมใชเปนบทบัญญัติที่จะลงโทษผูบุกรุก ที่สาธารณ
สมบัติของแผนดินแตอยางใด  สวนการกระทําอันเปน
การฝาฝนประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 9(1) และมีโทษ
ตามมาตรา 108 ทวิ วรรคสอง นั้นจะตองเปนการฝาฝน
นับแตวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ใชบังคับ 
คือวันที่ 4 มีนาคม 2515 เปนตนไป เมื่อพยานหลักฐาน
โจทกไมมีน้ําหนักเพียงพอที่จะฟงวา จําเลยที่ 1 ไดเขาไป
ยึดถือครอบครองที่ดินสาธารณประโยชนภายหลังวันที่
ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 มีผลใชบังคับ จึงไม
อาจลงโทษจําเลยที่ 1 ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 
9(1) ประกอบมาตรา 108 ทวิ วรรคสอง ได โจทกไมได
บรรยายฟองดวยวาพนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งไดรับ
มอบหมายไดแจงเปนหนังสือใหจําเลยที่ 1 ปฏิบัติตาม
ระเบียบที่คณะกรรมการกําหนดแลวจําเลยที่ 1 เพิกเฉย 
หรือไมปฏิบัติใหถูกตองตามระเบียบ และพนักงาน
เจาหนาที่มีคําสั่งเปนหนังสือใหจําเลยที่ 1 ออกจากที่ดิน
ภายในระยะเวลาที่กําหนดแลวจําเลยที่ 1 ไมปฏิบัติตาม
คํ าสั่ งฟ อ งของโจทก จึ งข าดสาระสํ าคัญไม ครบ
องคประกอบความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดินตาม
มาตรา  9(1), 108 ที่จะลงโทษจําเลยที่ 1 ได 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 31/2542 
ป.ที่ดิน มาตรา 108 และมาตรา 108 ทวิ บัญญัติ

ถึงผูกระทําการฝาฝนมาตรา 9 ออกเปน 2 ชวงระยะเวลา 
คือ หากผูฝาฝนมาตรา 9 อยูกอนวันที่ 4 มีนาคม 
2515 แลว พนักงานเจาหนาที่หรือผูซึ่งไดรับมอบหมาย
จะตองปฏิบัติตามขั้นตอนตามที่มาตรา 108 บัญญัติไว
กอน ผูฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามระเบียบจึงมีความผิดตาม
มาตรา 108 แตถากระทําการฝาฝนมาตรา 9 ต้ังแตวันที่ 4 
มีนาคม 2515 เปนตนไปแลว ผูฝาฝนตามมาตรา 108 
ทวิ มีความผิดทันทีโดยพนักงานเจาหนาที่ไมตองปฏิบัติ
ตามขั้นตอนใด ๆ ทั้งสิ้น บทบัญญัติทั้งสองมาตรานี้จึง
บัญญัติเกี่ยวกับการกระทําผิดมาตรา 9 ไวตางกัน  

โจทกฟองวาเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2533 เวลา
กลางวันและกลางคืนติดตอกัน จําเลยปลูกบานในที่ดิน
สาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ซึ่งประชาชนใชรวมกันและเปนที่ดินของรัฐ ขอให
ลงโทษตาม ป.ที่ดิน มาตรา9, 108, 108 ทวิ ขอเท็จจริงได
ความวา จําเลยปลูกบานตามฟองกอนวันที่ 4 มีนาคม 
2515 แมขอเท็จจริงจะฟงวาที่ดินที่จําเลยปลูกบาน
บางสวนเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชรวมกัน โดยจําเลยไมมี
สิทธิครอบครองและไมไดรับอนุญาตจากพนักงาน
เจาหนาที่ จําเลยก็ไมมีความผิดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 9, 
108 ทวิ หากเปนความผิดก็อาจเปนความผิดตาม ป.ที่ดิน
มาตรา 9, 108 และตามขอเท็จจริงที่โจทกกลาวในฟอง 
โจทกไมไดบรรยายถึงขอเท็จจริงดังเชนที่ปรากฏในทาง
พิจารณาจึงไมใชเรื่องที่โจทกประสงคใหลงโทษตาม 
ป.วิ.อ. มาตรา 192 วรรคสี่ จึงไมอาจลงโทษจําเลยตาม
มาตรา 108 ได 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5029/2542 
 การยกที่ดินให เปนที่สาธารณประโยชน
สําหรับแผนดินนั้น หากไมไดทําเปนหนังสือแลวตองมี
การแสดงเจตนาตอบรับการยกให จากรัฐโดยอยางนอย
ตองทําเปนหนังสือตอบรับหรือเขาไปครอบครองใช
สอยทําประโยชนในที่ดินที่ไดรับการยกให  เมื่อไม



314 
 

ชัยชาญ สิทธิวิรชัธรรม      กรมท่ีดิน 

ปรากฏวา ก.ไดทําเปนหนังสือยกที่ดินพิพาทใหแกสวน
ราชการของรัฐหนวยใดเมื่อใดหรือสวนราชการของรัฐ
หนวยใดไดเขาครอบครองทําประโยชนใชที่ดินพิพาท 
คงไดความวา พ.ศ. 2533 จําเลยขอเลขที่บานซึ่งปลูกอยู
ในที่ดินพิพาทไมไดจึงไดรองเรียนตอทางราชการ ทาง
ราชการจึงดําเนินการตรวจสอบที่ดินพิพาทซึ่งมีบาน
จําเลยปลูกอาศัยและขอออกเลขที่บานหลังดังกลาว จึงมี
การอางวา ก. ยกที่ดินพิพาทใหเปนที่สาธารณประโยชน
แลว ทั้ง ล. ซึ่งเคยเปนผูใหญบานและเปนกํานันตําบล
หนองอิรุณ เปนเจาหนาที่ของรัฐผูปกครองดูแลที่ดิน
พิพาท ยอมตองรูวาที่ดินใดเปนที่สาธารณประโยชน แต 
ล.ก็มิไดดําเนินการอยางใดเพื่อใหเห็นวาที่ดินพิพาทเปน
ที่สาธารณประโยชนดังอางเลย จึงรับฟงไมไดวาที่ดิน
พิพาทเปนที่สาธารณ ประโยชนเมื่อจําเลยไดครอบครอง
และทําประโยชนในที่ดินพิพาทโดยปลูกตนมะพราว
และมะขามเทศมาตั้งแต พ.ศ. 2495 และปลูกบานอยู
อาศัยในที่ดินพิพาทเมื่อ พ.ศ. 2530 จึงเปนการที่จําเลยเขา
ครอบครองทําประโยชนและอยูอาศัยในที่ดินพิพาทไม
เปนการบุกรุก 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2068/2543 

จําเลยกอสรางระเบียงรุกล้ําทางเดินเทาโดยทํา
พ้ืนเปนคอนกรีตเสริมเหล็กและมีหลังคาอะลูมิเนียมปก
คลุม เปนการยึดถือครอบครองและทําใหเสียหายทําให
ไรประโยชนซึ่งทางเดินเทา เปนความผิดฐานยึดถือ
ครอบครองที่ดินของรัฐ ซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ที่ประชาชนใชรวมกัน และฐานทําใหเสียทรัพยที่ใชและ
มีไวเพื่อสาธารณประโยชน เปนกรรมเดียวเปนความผิด 
ตอกฎหมายหลายบท เมื่อลงโทษฐานทําใหเสียทรัพยที่
ใชและมีไวเพื่อสาธารณประโยชนตามประมวลกฎหมาย
อาญา มาตรา 360 ซึ่งเปนบทที่มีโทษหนักที่สุดแลว จึง
ไมอาจอาศัยบทเบาตามประมวลกฎหมายที่ดินฯมาตรา 
108 ทวิ วรรคสองมาบังคับใหจําเลยและบริวารออกจาก
ที่ดินที่เขายึดถือครอบครองได เพราะประมวลกฎหมาย
อาญา มาตรา 360ไมไดบัญญัติขอบังคับดังกลาวไว 

 พนักงานสอบสวนไดแจงขอหาใหจําเลยทราบ
โดยสรุปวาจําเลยกอสรางบานรุกล้ําที่สาธารณะ จําเลย
ยอมเขาใจและทราบไดดีวาที่ดินที่ถูกกลาวหาวากอสราง
อาคารรุกล้ําคือที่ดินที่อยูติดกับอาคารของจําเลยจึงถือวา
มีการสอบสวนในความผิดดังกลาวโดยชอบแลว โจทก
บรรยายฟองมาครั้งแรกผิดพลาดและขอแกไขเพิ่มเติม
ฟองเปนความบกพรองของโจทกไมทําใหการสอบสวน
ที่ชอบแลวกลับกลายเปนไมชอบไปได โจทกจึงมีอํานาจ
ฟอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2565/2543 

ที่ดินที่จําเลยซื้อจาก พ. เปนที่ดินมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชนซึ่งมีรูปแผนที่แสดงอาณาเขต
และเขตติดตอไวอยางชัดแจง การซื้อขายไดมีการจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จําเลยยอมทราบเปนอยาง
ดีวาที่ดินที่ซื้อดานทิศตะวันตกติดทางสาธารณประโยชน
มิใชที่รกรางวางเปลาเมื่อจําเลยปลูกสรางบานและอาคาร
โรงงานล้ําเขาไปในทางสาธารณประโยชนจึงเปนการ
กระทํ า โดย เจตนา เพื่ อ จะยึ ดถื อครอบครองทาง
สาธารณประโยชนเปนของตนเอง จึงมีความผิดตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินฯ 

ขอเท็จจริงตามที่ปรากฏในทางพิจารณารับฟง
ไดว าตามวัน เวลา เกิด เหตุ ในฟองจํ า เลยยั งยึดถือ
ครอบครองที่ พิพาทอัน เปนความผิดอยู  ยอมเปน
ขอเท็จจริงที่ตรงกับขอเท็จจริงที่กลาวในฟอง ศาลยอมมี
อํานาจพิพากษาลงโทษจําเลยไดหาใชขอเท็จจริงในทาง
พิจารณาแตกตางจากขอเท็จจริงดังที่กลาวในฟองอันเปน
สาระสําคัญที่จะตองพิพากษายกฟอง 

จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองที่ดินของรัฐ
หลังจากประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 มีผลใชบังคับ
แลว ซึ่งตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 9(1) 
ประกอบมาตรา  108 ทวิ  บัญญัติใหการเขาไปยึดถือ
ครอบครองที่ดินของรัฐเปนความผิดในทันทีที่เขาไป
ยึดถือครอบครองโดยไมจําตองใหพนักงานเจาหนาที่
แจงและมีคําสั่งใหจําเลยปฏิบัติตามเสียกอน โจทกไมได
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บรรยายขอความดังกลาวไวก็ไมทําใหฟองโจทกขาด
องคประกอบความผิด 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3597/2543 

พยานหลักฐานของโจทกยังฟงไดไมแนชัดวา
จําเลยรูวาที่ดินพิพาทเปนสวนหนึ่งของที่ดินของรัฐซึ่ง
เปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่ใชเพื่อประโยชนของ
แผนดินโดยเฉพาะหรือไม เมื่อจําเลยเขาครอบครองที่ดิน
พิพาทโดยสุจริต เขาใจวาตนเองมีสิทธิจะทําได จําเลยจึง
ขาดเจตนา ในการกระทําความผิดฐานบุกรุกที่ดินของรัฐ 

พ. รองอธิบดีกรมปาไม ปฏิบัติราชการแทน
อธิบดีกรมปาไมทําขึ้นสําเนาเอกสารที่ พ. ซึ่งเปนอธิบดี
กรมปาไมในภายหลังไดสงมาตามหมายเรียกของศาล 
โดยมีนักวิชาการปาไม 6 กองอุทยานแหงชาติรับรอง
สําเนาถูกตองจึงอางเปนพยานหลักฐานได ตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา  มาตรา  238 วรรคสอง 
แม พ. มิไดมาเบิกความก็ตาม 

จําเลยเชื่อโดยสุจริตวา พ. ซึ่งเปนรองอธิบดี
กรมปาไมขณะนั้นมีอํานาจโดยชอบในการที่จะอนุญาต
ใหสรางบังกะโลบนเกาะเสม็ดไดจําเลยจึงเขาใจโดย
สุจริตวาตนเองมีสิทธิจะทําไดตามที่ไดรับอนุญาตจําเลย
จึงไมมีเจตนากระทําผิดฐานยึดถือครอบครองที่ดิน
ภายในเขตอุทยานแหงชาติตามฟอง 

ขอเท็จจริงที่ไดจากการที่จําเลยตอบคําถามคาน
ของโจทก  ถือไมไดวาโจทกนําสืบถึงขอเท็จจริงดังกลาว 
เพราะในการพิจารณา คดีอาญาโจทกมีหนาที่นําสืบให
ฟงไดวาจําเลยกระทําความผิด 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 392/2544 
 ที่ดินที่ราชการไดรับการให แมทางราชการ
มิไดใชทําการกอสรางสะพานขามแมน้ําเจาพระยาตาม
ความประสงคของผูใหก็ไมไดทําใหจําเลยทั้งสองเกิด
สิทธิที่จะบุกรุกเขาไปกอสรางอาคารหรือปลูกสรางทา
จอดเรือลงในแมน้ําเจาพระยาโดยไมไดรับอนุญาตและ
แมอาคารที่กอสรางจะถูกรื้อไปแลวก็ไมทําใหความผิดที่
เกิดขึ้นสําเร็จแลวกลายเปนไมผิด การกระทําของบริษัท

จําเลยที่ 2 ที่กระทําลงไปนั้นจําเลยที่ 1 ซึ่งเปนกรรมการ
ตองรวมรับผิดในฐานะสวนตัวดวยจําเลยทั้งสองจึงมี
ความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 108 ทวิ วรรค
สอง และประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 360 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8277/2544 

เมื่อที่ดินพิพาทไดมีการออกพระราชกฤษฎีกา
กําหนดเปนเขตหวงหามสําหรับใชในราชการทหาร
พรอมดวยแผนที่ทายพระราชกฤษฎีกา ประกาศในราช
กิจจานุเบกษาใหประชาชนทราบแลว ทั้งตอมากรมธนา
รักษไดขึ้นทะเบียนที่ดินพิพาทเปนที่ราชพัสดุดวย ดังนั้น 
ยอมถือวาประชาชนทุกคนไดทราบแลววาที่ดินพิพาท
เป นที่ ดิ นหวงห า มมิ ให ผู หนึ่ ง ผู ใ ด เ ข า ไปยึ ดถื อ
ครอบครอง  เวนแตจะไดรับอนุญาตจากพนักงาน
เจาหนาที่ จําเลยทั้งสองจะอางวาไมมีเจตนาเขาไปยึดถือ
ครอบครองในที่ดินพิพาทอันเปนที่หวงหามได จําเลยทั้ง
สองจึงมีความผิดฐานเขาไปยึดถือครอบครองที่ดินของ
รัฐตามฟอง 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 3314/2545 

การที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครองคลองควาย
ซึ่งเปนคลองสาธารณะโดยใชเสาคอนกรีตปกปดขวาง
ชวงปากคลอง ทําใหประชาชนทั่วไปไมสามารถใช
ประโยชนสัญจรผานไปมาในคลองเพื่อออกสูแมน้ําไดนั้น 
การกระทําของจําเลยเปนความผิดฐานยึดถือครอบครอง
ที่ดินของรัฐ ซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกัน และฐานทําใหเสียทรัพยที่ใชหรือมี
ไวเพื่อสาธารณประโยชน เปนการกระทํากรรมเดียวเปน
ความผิดตอกฎหมายหลายบท ตองลงโทษฐานทําใหเสีย
ทรัพยที่ใชหรือมีไวเพื่อสาธารณประโยชน ตาม ป.อ. 
มาตรา 360 ซึ่งเปนบทที่มีโทษหนักที่สุด จึงไมอาจอาศัย
บทเบาตาม ป. ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง มาบังคับ
ใหจําเลยและบริวารออกจากที่ดินซึ่งจําเลยเขาไปยึดถือ
ครอบครองตามที่โจทกขอได 
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คําพิพากษาฎกีาท่ี 548/2546 
 การไดรับอนุญาตใหใชที่ดินของรัฐตามประมวล
กฎหมายที่ดินฯ  มาตรา  9 ไมไดบัญญั ติใหโอนกัน
ได  และไมมีบทกฎหมายหรือกฎกระทรวงฉบับใด
กําหนดใหผูไดรับอนุญาตโอนสิทธิหรืออํานาจตลอดจน
วิธีดําเนินการตาง ๆ เพื่อเปนการหาประโยชนในที่ดิน
ของรัฐใหแกบุคคลอื่นได การอนุญาตใหใชที่ดินของรัฐ
ในกรณีดังกลาวกําหนดขึ้นเพื่ออนุญาตใหผูที่ไดรับ
ใบอนุญาตเปนการเฉพาะตัวเทานั้น  การที่ ผู ไดรับ
อนุญาตโอนสิทธิดังกลาวยอมเปนการฝาฝนประมวล
กฎหมายที่ดินฯ มาตรา 9 อาจถูกเพิกถอนใบอนุญาตได
เนื่องจากตามเงื่อนไขการอนุญาตใหระเบิดและยอยหิน
ระบุใหผูไดรับอนุญาตตองดําเนินการดวยตนเอง จะให
ผูอื่นดําเนินการหรือโอนสิทธิใหผูอื่นไมได หากผูรับ
โอนเขาไปทําประโยชนหรือใชที่ดินของรัฐโดยระเบิด
และยอยหินเองโดยไมไดรับอนุญาตตามที่บัญญัติไวใน
มาตรา 9 อาจมีความผิดตามมาตรา 108 ทวิ ดังนั้น การที่
จําเลยทั้งสองทําสัญญาซื้อขายหินกับโจทกในสภาพ
สังหาริมทรัพย แตใหโจทกเปนผูระเบิดและยอยหินเอง
ไดนั้น เปนการทําสัญญาเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายและ
ขอกําหนดหามโอนสิทธิตามใบอนุญาตระเบิดหินและ
ยอยหิน ในเมื่อโจทกกับจําเลยทั้งสองมีเจตนาที่แทจริง
จะโอนสิทธิตามใบอนุญาตระเบิดและยอยหินแกกัน 
สัญญาดังกลาวจึงมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจง
โดยกฎหมาย ยอมตกเปนโมฆะ ทั้งกรณีหาใชการให
สัมปทานตามประมวลกฎหมายที่ดินฯ  มาตรา 12 ไม 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 6986/2546 
 คดีกอนโจทกฟองวา เมื่อระหวางวันที่  1 
มกราคม 2512 ถึงวันที่ 18 กรกฎาคม2512 จําเลยบุกรุก
เขายึดถือครอบครองที่ดินหนองกก ซึ่งเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชรวมกันเนื้อที่ 9 ไร 2 
งาน 80 ตารางวา ปลูกบานอยูอาศัยและปลูกตนไมคดีนี้
โจทกฟองวา เมื่อวันที่ 22 เมษายน 2541 จําเลยไดเขาไป
ยึดถือ ครอบครอง กนสรางที่ดินเลี้ยงสัตวหนองกก
สาธารณประโยชน ซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่

ประชาชนใชรวมกัน รวมเนื้อที่ประมาณ 2 ไร โดยใชรถ
ไถเขาไปไถปรับที่ดินเพื่อทําประโยชน แมคดีกอนศาล
ฎีกาจะพิพากษายกคําขอใหจําเลยออกจากที่ดินพิพาทแต
ก็ฟงขอเท็จจริงวา ที่ดินพิพาทเปนที่สาธารณประโยชน
ซึ่งจําเลยเขายึดถือครอบครองหลังจากประมวลกฎหมาย
ที่ดินใชบังคับแลว เปนการครอบครองสืบเนื่องมากอน
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ลงวันที่  29 
กุมภาพันธ  2514 ใชบังคับ จึงเปนความผิดตามประมวล
กฎหมายที่ดิน มาตรา 9,108 สวนคดีนี้จําเลยใชรถไถเขา
ไปไถปรับที่ดินพิพาทเมื่อวันที่ 22 เมษายน 2541 โดยไม
มีสิทธิครอบครองและมิไดรับอนุญาตจากพนักงาน
เจาหนาที่ จึงเปนความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
มาตรา 9(1), 108 ทวิ วรรคสองซึ่งเปนการกระทํา
หลังจากวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ลงวันที่ 
29 กุมภาพันธ2514 มีผลใชบังคับ  การกระทําจึงตาง
กรรมตางวาระแยกตางหากจากการกระทําในคดี
กอน และความผิดตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 
108 กับมาตรา 108 ทวิมีองคประกอบแตกตางกัน ฟอง
ของโจทกคดีนี้จึงไมเปนฟองซ้ํา 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 1399/2548   

ความผิดฐานเขาไปยึดถือครอบครองที่ดิน
สาธารณประโยชนของแผนดินโดยไมไดรับอนุญาตยอม
มีขึ้น ต้ังแตจําเลยเขายึดถือครอบครองและยังคงมีอยู
ตลอดเวลาที่จําเลยครอบครองที่ดินสาธารณประโยชน
อยู เมื่อขอเท็จจริงไดความวา ขณะที่โจทกฟอง จําเลย
ยังคงยึดถือครอบครองที่ดินอยู แมจําเลยจะครอบครอง
มานานเกิน 10 ป คดีของโจทกก็ไมขาดอายุความ 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี  3971/2548 
 จําเลยที่ 1 และที่ 2 ใชรถแบกโฮขุดตักดินในที่
สาธารณประโยชน อันเปนการทําใหเสื่อมสภาพที่ดิน ที่
หิน ที่กรวด หรือที่ทรายในบริเวณที่รัฐมนตรีประกาศ
หวงหามในราชกิจจานุเบกษา ตอมาจําเลยที่ 3 ซึ่งเปน
ประธาน สภาตําบลไดจัดทําบันทึกการประชุมสภาตําบล
อันเปนเท็จวา ที่ประชุมเห็นชอบใหจําเลยที่ 1 และที่ 2 
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ดําเนินการขุด ตักดินได การกระทําของจําเลยที่ 3 มิใช
เปนการเตรียมทําเอกสารไวกอนมีการขุดตักดินในที่
สาธารณประโยชนหรือนําไปใชอางอิงในการขุดตักดิน
ดังกลาว อันจะเปนการแสดงเจตนาในการมีสวนรวมเขา
ไปขุดตักดินในที่ สาธารณประโยชนของจําเลยที่ 1  และ
ที่ 2 ในลักษณะแบงหนาที่กันทํา จําเลยที่ 3 ไมเปน
ตัวการรวมกระทําความผิด กับจําเลยที่ 1 และที่ 2 ตาม ป. 
ที่ดิน มาตรา 9 (2) ประกอบมาตรา 108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 681/2550 
 การกระทําของจําเลยนอกจากจะเปนความผิด
ฐานรวมกันบุกรุกที่ดินราชพัสดุตาม ป.อ. มาตรา 365 (2  
แลว ยังเปนความผิดฐานเขาไปยึดถือ ครอบครอง กน
สรางและทําดวยประการใดใหเปนการทําลายหรือทําให
เสื่อมสภาพที่ดินของรัฐ อันเปนความผิดตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 9 (1) (2), 108 ทวิ วรรคหนึ่ง ดวย ซึ่งตาม ป.ที่ดิน 
มาตรา 108 ทวิ วรรคสี่ บัญญัติใหศาลมีอํานาจสั่งในคํา
พิพากษาใหผูกระทําความผิด  คนงาน  ผูรับจางและ
บริวารของผูกระทําความผิดออกจากที่ดินนั้นได อันมิใช
โทษตาม ป.อ. มาตรา 18 แตเปนมาตรการที่มุงประสงค
ใหรัฐสามารถเขาใชประโยชนในที่ดินไดโดยไมจําตอง
ฟองขับไลจําเลยเปนคดีแพงอีกตางหาก ดังนั้น แมศาล
จะลงโทษจําเลยตาม ป.อ. มาตรา 365 (2) ซึ่งเปนบท
กฎหมายที่มีโทษหนักที่สุดเพียงบทเดียวตาม  ป .อ . 
มาตรา 90 แตเมื่อเปนความผิดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 108 
ทวิ วรรคหนึ่ง ดวย ศาลก็มีอํานาจสั่งใหจําเลยและบริวาร
รื้อถอนสิ่งปลูกสรางและออกไปจากที่ดินของรัฐได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5165/2549 
 ความผิดตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 9 (1), 108 ทวิ 
เปนความผิดที่กระทําตอรัฐ ไมใชความผิดตอสวนตัว 
พนักงานสอบสวนมีอํานาจสอบสวนไดแมจะไมมีคํา
รองทุกขตาม ป.วิ.อ. มาตรา 121 ดังนั้น เมื่อพนักงาน
สอบสวนทําการสอบสวนคดีนี้แลว พนักงานอัยการยอม
มีอํานาจฟองคดีตอศาลไดตาม ป.วิ.อ. มาตรา 28 (1), 120 
และ พ.ร.บ.พนักงานอัยการฯ มาตรา 11 (1) โดยมิตอง

คํานึงวาผูรองทุกขใหดําเนินคดีจะเปนผูใด หรือไดรับ
มอบอํานาจจากผูเสียหายที่แทจริงหรือไม โจทกจึงมี
อํานาจฟอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 5332/2550 
 ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคสี่ 
บัญญัติวา "ในกรณีที่มีคําพิพากษาวาผูใดกระทําความผิด
ตามมาตรานี้ ศาลมีอํานาจสั่งในคําพิพากษาใหผูกระทํา
ความผิด คนงาน ผูรับจาง ผูแทน และบริวารของ
ผูกระทําความผิดออกไปจากที่ดินนั้นดวย" เมื่อศาล
พิพากษาวาจําเลยกระทําความผิดตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง ศาลยอมมีอํานาจสั่งใน
คําพิพากษาใหจําเลยและบริวารออกไปจากที่ดินที่เขาไป
ยึดถือ ครอบครอง ถมดิน ซึ่งยอมมีความหมายรวมถึงให
จําเลยและบริวารร้ือถอนสิ่งปลูกสรางที่ลวงล้ําเขาไปใน
ทะเลสาบออกไปไดดวย ตามมาตรา 108 ทวิ วรรคสี่ 
 

คําพิพากษาฎกีาท่ี 10325/2550 
 แมเดิมที่ดินพิพาทเปนที่สาธารณสมบัติของ
แผนดินสําหรับพลเรือนใชรวมกัน แตตอมามีคําสั่ง
จังหวัดสุรินทรที่ 3007/2544 ใหเพิกถอนหนังสือสําคัญ
สําหรับที่หลวงเลขที่ 36490 บางสวนซึ่งรวมทั้งที่ดิน
พิพาทดังกลาว ดังนั้น ที่ดินพิพาทยอมไมเปนที่สาธารณ
สมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันอีกตอไป 
นับแตวันที่คําสั่งจังหวัดสุรินทรมีผลใชบังคับ แตที่ดิน
พิพาทยังคงมีสภาพเปนที่ดินอันเปนทรัพยสินของ
แผนดินอยูตอไป หาไดเปลี่ยนแปลงตกไปเปน
กรรมสิทธิ์ของบุคคลหนึ่งบุคคลใดไม และคําสั่งจังหวัด
สุรินทดังกลาวมิใชบทบัญญัติของกฎหมาย กรณีจึงหาใช
มีกฎหมายออกใชภายหลังยกเลิกความผิดตาม  ป.อ. 
มาตรา 2 วรรคสอง แลวดังที่จําเลยฎีกาไม การกระทํา
ของจําเลยจึงเปนความผิดตาม ป.ที่ดิน มาตรา 9, 108 ทวิ 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2291/2551 

บานของกลางทั้ง 2 หลังที่จําเลยปลูกสรางขึ้น
ในเขตอุทยานแหงชาติมิใช เครื่องมือ  อาวุธ  สัตว
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พาหนะ ยานพาหนะหรือเครื่องจักรกลใดๆ ซึ่งบุคคล
ไดใชในการกระทําความผิด หรือไดใชเปนอุปกรณให
ไดรับผลในการกระทําความผิดโดยตรง ตาม พ.ร.บ.ปาไมฯ 
มาตรา 74 ทวิ พ.ร.บ.อุทยานแหงชาติฯ มาตรา 29 ป.
ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคหา จึงไมอาจริบได  

พ.ร.บ.อุทยานแหงชาติฯ มาตรา 22 มี
เจตนารมณใหดําเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสรางโดยฝาฝน 
ตอ พ.ร.บ.อุทยานแหงชาติฯ ออกไปใหพนอุทยาน
แหงชาติฯ ดังนั้น แมโจทกจะมิไดขอใหศาลสั่งให
จําเลยรื้อถอนบานของกลางทั้ง 2 หลัง แตเมื่อโจทกมีคํา
ขอใหริบบานของกลางทั้ง 2 หลัง ศาลก็ยอมมีอํานาจสั่ง
ใหจําเลยรื้อถอนบานของกลางทั้ง 2 หลัง ออกไปให
พนอุทยานแหงชาติได ไมตองหามตาม ป.วิ.อ. มาตรา 
192 วรรคหนึ่ง 

 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2107/2553 
 โจทกบรรยายฟองวา เมื่อวันที่ 1 มกราคม 
2510 ถึงวันที่ 15 กรกฎาคม 2545 จําเลยเขายึดถือที่ดิน
สาธารณประโยชน อันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ซึ่งประชาชนใชรวมกัน ตามคําฟอง จําเลยเขายึดถือ
ครอบครองที่พิพาทกอนวันที่ 4 มีนาคม 2515 อันเปน
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ลงวันที่ 29 
กุมภาพันธ 2515 ที่แกไขเพิ่มเติม ป.ที่ดิน มาตรา 108 
ทวิ ใชบังคับ การครอบครองที่ดินพิพาทของจําเลยนับ
แตวันที่ 1 มกราคม 2510 ตลอดมาเปนการครอบครอง
สืบเนื่องมาจากการเขายึดครอบครองในครั้งแรก เมื่อ 
ป.ที่ดิน มาตรา 108 ทวิ วรรคหนึ่ง บัญญัติวา นับตั้งแต
วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับผูกระทํา
การฝาฝน มาตรา 9 ตองระวางโทษจําคุก ฯลฯ เชนนี้ 
การกระทําของจําเลยจึงไมอาจมีความผิดฐานเขาไป
ยึดถือครอบครองที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินตาม ป.ที่ดิน มาตรา 9, 108 ทวิ ได สวน
ความผิดฐานขัดคําสั่งเจาพนักงานตาม ป.ที่ดิน มาตรา 
9, 108 นั้น แมโจทกบรรยายฟองและนําสืบวา วันที่ 27 
ธันวาคม 2544 พนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงให
จําเลยออกจากที่ดินพิพาทภายใน 90 วัน จําเลยซึ่งรับ

หนังสือดังกลาวแลวไมปฏิบัติตามคําสั่งของพนักงาน
เจาหนาที่ แตตามฎีกาของโจทกกลับไมไดระบุ
ขอเท็จจริงโดยยอหรือขอกฎหมายที่เกี่ยวกับความผิด
ฐานนี้ขึ้นอางเพื่อคัดคานคําพิพากษาศาลอุทธรณภาค 3 
ที่ยกฟองโจทกวาไมชอบอยางไร ฎีกาของโจทกที่
ขอใหลงโทษตามฟอง อันหมายถึงขอใหลงโทษจําเลย
ฐานขัดคําสั่งเจาพนักงานตาม ป.ที่ดิน มาตรา 9, 108 
ดวยนั้น จึงเปนฎีกาที่ไมชอบดวย ป.วิ.อ. มาตรา 193 
วรรคสอง ประกอบดวยมาตรา 225 และมาตรา 216 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 2978/2553 

เมื่อขอเท็จจริงฟงไดวา ที่ดินพิพาทอยูในเขต
คลองน้ําดําอันเปนสาธารณะสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกัน ซึ่งแมปจจุบันคลองน้ําดํามีสภาพ
ต้ืนเขินโดยการเปลี่ยนแปลงสภาพตามธรรมชาติแตเมื่อ
ไมมีการเพิกถอนก็ยังเปนทรัพยสินของแผนดินสําหรับ
พลเมืองใชรวมกัน จึงเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 (2) และเปนที่ดินของรัฐ จึง
ตองหามมิใหบุคคลใดเขาไปยึดถือครอบครองตาม ป.
ที่ดิน มาตรา 9 (1) การที่จําเลยเขาไปยึดถือครอบครอง
ที่ดินพิพาทโดยการถมที่ดินในคลองน้ําดําเปนการ
กระทําแกที่ดินซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่
ประชาชนใชรวมกันจึงเปนความผิดตามมาตรา 108 ทวิ 
วรรคสอง 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ี 8033/2553 

นายอําเภอทายางออกหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.3 ก.) สําหรับที่ดินพิพาทใหแก ม. และ 
ย. ในป 2520 ในที่ดินพิพาทมีโรงสีและบานของ ม. 
ปลูกสรางอยูโดยไมมีชาวบานเขาไปใชประโยชนใด ๆ 
ในที่ดินพิพาทในลักษณะที่เปนสาธารณะมานานแลว 
ยอมเปนเหตุใหจําเลยเชื่อโดยสุจริตวา ม. และ ย. มีสิทธิ
ครอบครองที่ดินพิพาทและจําเลยยอมเสียคาตอบแทน
เปนเงินถึง 120,000 บาท ในการซื้อที่ดินพิพาทจาก ม. 
และ ย. ขอเท็จจริงจึงรับฟงไดวา จําเลยเขาครอบครอง
ที่ดินพิพาทโดยไมมีเจตนาที่จะบุกรุกที่ดินอันเปน
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สาธารณประโยชนแตอยางใด ถึงแมตอมาจําเลยจะได
ทราบจากหนังสือของนายอําเภอทายางวาที่ดินพิพาท
เปนสวนหนึ่งของศาลาสระน้ําหนองขานางสาธารณ 
ประโยชน ซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดินก็เปน
เพียงหลักฐานที่ยังยันกันอยูกับหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน (น.ส.3 ก.) ที่เปนเอกสารสิทธิของที่ดินพิพาท 
ทั้งจําเลยก็มิไดออกจากที่ดินที่พิพาทและกลับเขาไป
ยึดถือครอบครองใหม แตครอบครองที่ดินพิพาทดวย
เจตนาเดียวกันตลอดมาโดยจําเลยเขาใจมาแตตนวาตน
มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทซึ่งไมอาจถือไดวา
จําเลยมีเจตนาบุกรุกที่ดินพิพาท การที่จําเลยอยูในที่ดิน
พิพาทตลอดมาดวยเจตนาเดิมและดวยการกระทําที่ไม
เปนความผิดมาตั้งแตแรก จึงไมอาจถือวาจําเลยเกิด
เจตนาบุกรุกขึ้นมาใหมหลังจากทราบจากนายอําเภอทา
ยางวาที่ดินพิพาทเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 

จําเลยเริ่มเขายึดถือครอบครองที่พิพาทตั้งแต
ป 2523 เปนตนมาอันถือเปนวันเริ่มตนกระทําความผิด
ก็ตาม แตเมื่อปรากฏวาหลังจากนั้นจําเลยยังคงยึดถือ
ครอบครองที่พิพาทตลอดมา จึงเปนความผิดตอเนื่อง
อยูทุกขณะ ตราบเทาที่จําเลยยังคงยึดถือครอบครองที่
พิพาทอยู เมื่อโจทกฟองยังไมเกิน 10 ปนับแตวัน
กระทําความผิด คดีจึงไมขาดอายุความ 
 





 




