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(๑) 
การมอบอำนาจ 

 
ความหมาย 
  การมอบอำนาจ หมายถึง กรณีท่ีบุคคลหนึ่งเรียกวา “ตัวการ” แตงตั้งบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวา 
“ตัวแทน” โดยชัดแจงหรือโดยปริยายใหมีอำนาจทำการแทนตามท่ีไดตกลงกันไว 
 
กฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

- ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติเรื่องตัวแทนไวตามมาตรา ๗๙๗ ถึงมาตรา ๘๓๒ 
- การดำเนินการเรื่องหนังสือมอบอำนาจกรมท่ีดินไดวางหลักปฏิบัติไวตามระเบียบ กรมท่ีดิน     

วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย       
พ.ศ. ๒๕๔๗ ดังนี้ 
 
การสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม 
 กอนทำการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอด
ถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๕๔๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ดังนั้นในการจดทะเบียนสิทธิ     
และนิติกรรมท่ีมีการมอบอำนาจมา พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนถึงสิทธิและความสามารถของตัวการ
และตัวแทน ตลอดถึงความสมบูรณของการมอบอำนาจดวย ซ่ึงแยกเปน ๒ กรณี คือ 

๑. ความสามารถของตัวการและตัวแทน 
(๑) ความสามารถของตัวการ จะตองเปนผูมีอำนาจหรือความสามารถในอันท่ี

จะกระทำการตามท่ีตนจะมอบหมายนั้นไดดวยตัวเอง 
(๒) ความสามารถของตัวแทน การกระทำของตัวแทนกฎหมายถือเสมือนหนึ่ง

วาเปนการกระทำของตัวการเองและหากตัวการคนใดใชบุคคลผูไรความสามารถเปนตัวแทนทานวาตัวการคน
นั้นยอมตองผูกพันในกิจการท่ีตัวแทนกระทำ (มาตรา ๗๙๙ แหง ป.พ.พ.) บุคคลท่ียังไมบรรลุนิติภาวะก็เปน
ผูรับมอบอำนาจได (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๕๙๘/๒๕๐๖ 

๒. ขอบเขตอำนาจของตัวแทน 
(๑) ตัวแทนไดรับมอบอำนาจเฉพาะการ มีอำนาจหนาท่ีจะกระทำการเฉพาะสิ่ง

เฉพาะอยางตามท่ีไดรับมอบหมายเทานั้น (มาตรา ๘๐๐ แหง ป.พ.พ.) 
(๒) ตัวแทนไดรับมอบอำนาจท่ัวไป ตามมาตรา ๘๐๑ แหง ป.พ.พ. มีอำนาจท่ี

จะกระทำกิจใดๆ ในทางจัดการแทนตัวการไดทุกอยาง เวนแต 
๑. ขายหรือจำนองอสังหาริมทรัพย 
๒. ใหเชาอสังหาริมทรัพยกวาสามปข้ึนไป 
๓. ให 
๔. ประนีประนอมยอมความ 
๕. ยื่นฟองตอศาล 
๖. มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการพิจารณา 
หากตัวแทนรับมอบอำนาจท่ัวไปจะกระทำกิจการท้ัง ๖ อยางดังกลาว 

จะตองไดรับมอบอำนาจเฉพาะการจากตัวการกอน เพราะเปนเรื่องเก่ียวกับการจำหนายสิทธิอันสำคัญ      
ของตัวการ 
 



(๒) 
การระงับส้ินไปของสัญญาตัวแทน 
 สัญญาตัวแทนอาจระงับสิ้นไปได ๒ ทาง คือ 

๑. โดยการกระทำของคูสัญญาเอง 
(๑) ตัวการและตัวแทนตกลงเลิกสัญญากันเอง 
(๒) ตัวแทนบอกเลิกการเปนตัวแทน (มาตรา ๘๒๖ แหง ป.พ.พ.) 
(๓) ตัวการถอนอำนาจตัวแทน (มาตรา ๘๒๖ แหง ป.พ.พ.) 

 ๒ โดยผลของกฎหมาย 
  (๑) เม่ือสิ้นกำหนดเวลาของสัญญาตัวแทน 
  (๒) เม่ือตัวแทนกระทำกิจกรรมเสร็จตามท่ีมอบหมาย 
  (๓) เม่ือวัตถุประสงคของกิจการท่ีใหไปทำนั้นกลายเปนพนวิสัยหรือผิดกฎหมาย 
  (๔) เม่ือตัวการหรือตัวแทนตาย ตกเปนผูไรความสามารถหรือลมละลาย (มาตรา ๘๒๖ แหง ป.พ.พ.) 
 
แนวทางการวินิจฉัยท่ีสำคัญเกี่ยวกับการมอบอำนาจ 

(๑) การมอบอำนาจตาม ป.พ.พ. ไมไดบังคับไววาจะตองเขียนหรือใชแบบฟอรมอยางไร แตการทำ
หนังสือมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือกิจการอ่ืนๆเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน  
ไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
หรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๕ แลวซ่ึงการระบุขอความในหนังสือมอบอำนาจไมมี
รูปแบบท่ีตายตัว ผูมอบอำนาจอาจระบุขอความแตกตางกันไป ขอความดังกลาวอาจไมตรงตามบทกฎหมาย     
แตถาอานแลวสามารถเขาใจไดชัดเจนวา ผูมอบอำนาจประสงคจะมอบอำนาจใหผูใดทำอะไร เพียงใดก็ใชได
แลว 

(๒) การลงลายมือชื่อของผูมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจตามมาตรา ๙ แหง ป.พ.พ. กฎหมาย
มิไดบังคับวาจะตองลงลายมือชื่อเปนภาษาใดโดยเฉพาะ ประกอบกับไดมีคำพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘/๒๔๗๗ 
วินิจฉัยไวแลววาการลงลายมือชื่อเปนภาษาจีน นับวาเปนลายมือชื่อตามมาตรา ๙ แหง ป.พ.พ. ดังนั้น เม่ือผู
มอบอำนาจไดลงลายมือชื่อของตนในหนังสือมอบอำนาจดังกลาวเปนภาษาอ่ืนเชนลงลายมือชื่อเปน
ภาษาอังกฤษ ก็ตองถือวาเปนการลงลายมือชื่อของตนตามกฎหมายแลว 

(๓) กรณีท่ีหนังสือมอบอำนาจ ผูมอบอำนาจไดมอบอำนาจไวนานแลว หรือผูมอบอำนาจเปนผูสูงอายุ 
หรือกรณีท่ีมีเหตุควรสงสัยวาผูมอบอำนาจจะยังคงมีชีวิตอยูหรือไมนั้น กรมท่ีดินไดวางแผนทางปฏิบัติไวตาม
ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๑๓ แลว ซ่ึงเปนเรื่องท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองใชดุลยพินิจแลว แตละกรณีๆ 
ไป เชน หากผูมอบอำนาจมีอายุมากถึง ๙๐ ป และมอบอำนาจไวนานเปนปแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็ตอง
พิจารณาสอบสวนใหไดกอนวาผูมอบยังมีชีวิตอยูและยังมีความประสงคจะทำนิติกรรมท่ีมอบอำนาจอยูหรือไม 
ถาไมอาจสอบสวนพยานหลักฐานท่ีนาเชื่อถือได ก็อาจตองขอใหผูมอบทำการมอบอำนาจมาใหม ซ่ึงกรณีเชนนี้
ตองใชดุลยพินิจไปตามขอเท็จจริงของแตละเรื่องแตละกรณี ไมอาจจะวางแนวทางใหพนักงานเจาหนาท่ีใชดุลย
พินิจเหมือนกันไปในทุกกรณีได 

(๔) กรณีท่ีมีการมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกันหลายเรื่องนั้น เนื่องจากการมอบ
อำนาจเปนการตั้งตัวแทนและไมมีกฎหมายหามมิใหมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกันหลายเรื่อง 
ดังนั้น หากมีการมอบอำนาจมาหลายเรื่องในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกัน และมีขอความชัดเจนเพียงพอ 
พนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะดำเนินการใหได 
 
 



(๓) 
(๕) กรณีผูมอบอำนาจหรืตัวการตาย 

- กรณีผูมอบอำนาจไดถึงแกเสียชีวิตไปกอนท่ีผูรับมอบอำนาจมาขอจดทะเบียนขาย     
ท่ีดินแปลงพิพาท สัญญาตัวแทนยอมระงับสิ้นไปตามมาตรา ๘๒๖ วรรคสอง แหง ป.พ.พ. แมผูรับมอบอำนาจ     
จะทราบหรือไมก็ตาม ประกอบกับหลักฐานภาพถายในงานศพ และพยานบุคคลท่ีไปรวมงานศพของผูมอบ     
ซ่ึงมาใหถอยคำตอพนักงานเจาหนาท่ีนาเชื่อไดวา ผูซ้ือในฐานะตัวการไดทราบถึงการตายของผูมอบ กอนท่ีจะมี
การจดทะเบียนขายแลว จึงไมตองตามมาตรา ๘๓๑ แหง ป.พ.พ. เม่ือสัญญาตัวแทนระงับ ผูรับมอบอำนาจ    
จึงไมมีอำนาจหนาท่ี จะกระทำการขายท่ีดินแทนได (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๑๖, ๒๖/๒๕๓๐) ท้ังการขายท่ีดิน
ไมใชเปนการเพ่ือปกปกรักษาประโยชนของตัวการตาม ป.พ.พ. มาตรา ๘๒๘ การจดทะเบียนขายดังกลาว    
จึงเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบจะตองเพิกถอน 

- ในขณะจดทะเบียนจำนองท่ีดินของนาย ก. ซ่ึงเปนผูมอบอำนาจใหนาย ข. เปนตัวแทนมา
จดทะเบียนจำนองไดถึงแกกรรมไปกอนแลว สัญญาตัวแทนระหวางนาย ก. ผูมอบอำนาจกับ นาย ข. ผูรับมอบ
อำนาจ ยอมระงับสิ้นไปนับแตนาย ก. ผูมอบอำนาจถึงแกกรรม ตามนัยมาตรา ๘๒๖ วรรคสอง แหง ป.พ.พ.    
เม่ือสัญญาตัวแทนระงับ นาย ข. ผูรับมอบอำนาจจึงไมมีอำนาจท่ีจะจดทะเบียนจำนองท่ีดินแทนนาย ก.           
ได (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๑๖ , ๙๒๖/๒๕๓๐) ท้ังการจำนองท่ีดินมิไดเปนการปกปกรักษาผลประโยชน         
ของตัวการตามมาตรา ๘๒๘ แหง ป.พ.พ. นอกจากนี้ในการจดทะเบียนจำนองรายนี้ นาย ข. ผูรับจำนองเปน
ผูรับมอบอำนาจจากนาย ก. ใหเปนผูจดทะเบียนจำนองดวย นาย ข. จึงไดกระทำการสองฐานะ กลาวคือ อยูใน
ฐานะผูรับจำนองและอยูในฐานะผูรับมอบหรือตัวแทนดวย กรณีของเรื่องนี้ยอมถือไดวา นาย ข. ไมใช
บุคคลภายนอก จึงไมไดรับความคุมครองตามมาตรา ๘๓๑ แหง ป.พ.พ. การจดทะเบียนจำนองเปนการจด
ทะเบียนท่ีไมชอบ สมควรเพิกถอนตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (เปนกรณีท่ียังไมไดใชใบมอบ
อำนาจ ผูมอบตายกอน) 

- นาย ก. ผูรับมอบอำนาจไดยื่นคำขอรังวัดและไดนำทำการรังวัดแบงในนามเดิม ขณะนั้น
นาง ข. ผูมอบอำนาจยังคงมีชีวิตอยู ถือไดวาการท่ีผูรับมอบอำนาจไดดำเนินการเพ่ือใหมีการรังวัดแบงแยก   
ในนามเดิมถูกตองตามท่ีไดรับมอบอำนาจ และเปนไปตามเจตนาของนาง ข. แลว สวนในวันท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนแบงในนามเดิม นาง ข. ผูมอบอำนาจจะเสียชีวิตไปแลว ก็ยังคงตองถือวาผูรับมอบอำนาจ
ยังคงมีอำนาจจัดการตามสมควร เพ่ือปกปกรักษาประโยชนของผูตายตอไป ตามนัยของ ป.พ.พ. มาตรา ๘๒๖      
และมาตรา ๒๔ วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  ดังนั้น จึงไมมีเหตุ     
ท่ีจะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบงในนามเดิมนี้แตอยางใด (เปนกรณีท่ีใชใบมอบอำนาจแลว ผูมอบตาย
ภายหลัง) 
 
ขอควรระวัง 
  ในกรณีท่ีเจาของท่ีดินไดมอบอำนาจใหบุคคลอ่ืนเปนผูดำเนินการแทนเพ่ือขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในประเภทท่ีไมอาจดำเนินการใหแลวเสร็จภายในวันเดียวกันได เชน การขอจดทะเบียนสิทธิ  
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนซ่ึงตองจดทะเบียน ณ ท่ีวาการอำเภอหรือก่ิงอำเภอ 
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาทางมรดก เฉพาะในกรณีท่ีตองประกาศ 
ตลอดจนการขอรังวัดและจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินในประเภทตางๆ ซ่ึงตองใชหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกับ
ท่ีใชยื่นคำขอ กอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเรื่องนั้นๆ ควรใหผูรับมอบอำนาจ
รับรองไวอีกครั้งหนึ่งวา ผูมอบอำนาจยังคงมีเจตนาความประสงคเดิมในหนังสือมอบอำนาจ และผูมอบอำนาจ
ยังคงมีชีวิตอยูไมตกเปนผูไรความสามารถหรือเปนคนลมละลายไวเปนหลักฐาน หากปรากฏวาผูมอบอำนาจ
เปลี่ยนเจตนาแลวก็ดี หรือถึงแกกรรม หรือตกเปนผูไรความสามารถ หรือศาลสั่งใหเปนลมละลายไปแลวก็ดี 
ผูรับมอบอำนาจจะดำเนินการตอไปตามหนังสือมอบอำนาจอีกไมได 



(๔) 
การตรวจหนังสือมอบอำนาจ 

 
 การมอบอำนาจเปนเจตนาของผูขอ ซ่ึงไดมอบใหผูรับมอบมาขอทำธุรกรรมเรื่องตางๆ เปนข้ันตอน     
ท่ีเจาหนาท่ีจะตองพิจารณา ซ่ึงอาจไมเปนท่ีพอใจของผูขอเนื่องจากไมสุจริตตามขอเท็จจริงท่ีปรากฏ           
การพิจารณาหนังสือมอบอำนาจตองพิจารณาอยางรอบคอบ และตองใชความระมัดระวังอยางท่ีสุด สำหรับผูท่ี
ไมสุจริตจะสรางความเสียหายกับสวนราชการเจาหนาท่ี และผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน รวมถึงผูท่ีเก่ียวของดวย 
 การตรวจหนังสือมอบอำนาจ 

๑. ตรวจแบบของหนังสือมอบอำนาจ อาจใชแบบท่ัวไปได แตตองมีสาระสำคัญของเอกสาร
สิทธิ์อยางครบถวน ชื่อผูมอบอำนาจและผูรับมอบอำนาจ ตลอดจนการมอบอำนาจใหไปดำเนินการตามท่ีมอบ
อำนาจตองระบุไวอยางชัดเจน 

๒. ระบุสถานท่ีเขียน วัน เดือน ป ของหนังสือมอบอำนาจ  
๓. ชื่อผูมอบอำนาจและอายุ รหัสประจำตัวประชาชน ตองระบุไวใหถูกตอง 
๔. ลายมือควรคลายคลึงกับลายมือชื่อเดิมท่ีเคยใหไวปรากฏท่ีสารบบท่ีดิน 
๕. การพิจารณาลายมือชื่อตองพิจารณาหลายครั้ง สังเกต สีของหมึก การเริ่มตนของการ

เขียนตัวอักษร จนจบการเขียนลายมือชื่อ ความหนักเบาของลายเสน บางครั้งอาจตองใชมือสัมผัสความหนัก
เบาของการเขียน เพ่ือความชัดเจนอาจใชแวนขยายเพ่ือตรวจสอบลายเสน 

๖. เม่ือมีความแตกตางของลายมือชื่อควรแจงใหคูกรณีทราบ และพิจารณาตามระเบียบ    
ท่ีกำหนดโดยเครงครัด 

๗. ผูมอบอำนาจสูงอายุ ความเปลี่ยนแปลงของลายมือชื่อยอมเปลี่ยนแปลงไปตามอายุ   
ควรใหมีผูท่ีเชื่อถือไดรับรองการมอบอำนาจและรับรองความมีสติสัมปญชัญญะ 

๘. การพิมพลายนิ้วมือ ตองพิมพใหมีความชัดเจน เห็นเสนลายนิ้วมือและมีพยานรับรอง ๒ คน  
๙. กรณีผูมอบอำนาจปวย ควรใหแพทยผูทำการรักษารับรองการมอบอำนาจ 
๑๐. กรณีไมมีลายมือชื่อใหตรวจสอบ ใหแจงคูกรณีทราบวาไมสามารถตรวจสอบลายมือชื่อ

จากสารบบได หากคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน ใหบันทึกรับผิดชอบกันเอง และดำเนินการไปตามความประสงคผูขอ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



(๕) 

 

 

 

      ๒ พฤศจกิายน ๒๕๕๕ 

เรื่อง ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืน
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ 

เรียน ผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด 

สิ่งท่ีสงมาดวย ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการ
อ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ 

  ดวยกรมท่ีดินไดออกระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ  
และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ โดยยกเลิกระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการ
มอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ และได
ปรับปรุงแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการมอบอำนาจใหม เพ่ือใหเหมาะสมกับสถานการณท่ีเปลี่ยนแปลงไปใน
ปจจุบัน รายละเอียดปรากฏตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ         
และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ ท่ีสงมาพรอมนี้ 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบและถือเปนแนวทางปฏิบัติ
พรอมท้ังนำระเบียบกรมท่ีดินดังกลาวไปเพ่ิมเติมในหนังสือรวมระเบียบ คำสั่ง เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรม ประเภทกอภาระผูกพัน และอ่ืนๆ เพ่ือใหสามารถใชอางอิงไดอยางสะดวก รวดเร็ว และถูกตอง
ตอไป 

 

        ขอแสดงความนับถือ 

       (ลงชื่อ)    บุญเชิด  คิดเห็น 
        (นายบุญเชิด  คิดเห็น) 
            อธิบดีกรมท่ีดิน 

 
 
 

สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๕๙, ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๕ 
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๒๔ 
  

ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๓๑๑๑๓ 

 

กรมท่ีดิน 
ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ 
อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจงวัฒนะ 
แขวงทุงสองหอง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐ 



(๖) 

 

ระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ 

และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 
 

  โดยท่ีเปนการสมควรรบรวม ปรับปรุงแกไขหลักเกณฑและแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการมอบ

อำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ใหเหมาะสมกับ

สถานการณท่ีเปลี่ยนแปลงไปในปจจุบัน และสามารถแกไขขอขัดของเก่ียวกับการมอบอำนาจใหถูกตอง

ตลอดจนเพ่ือใหพนักงานเจาท่ีสามารถปฏิบัติงานไดสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ เปนไปตามกฎหมาย     

และเปนมาตรฐานเดียวกัน 

  อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน 

พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ 

ประกอบกับขอ ๒ (๑) (๔) และขอ ๑๙ (๑) แหงกฎกระทรวงแบงสวนราชการกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 

พ.ศ. ๒๕๕๓ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ อธิบดีกรมท่ีดิน  

จึงวางระเบียบไวดังนี้ 

  ขอ ๑ ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕” 

  ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

  ขอ ๓ ใหยกเลิก 

(๑) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม    

หรือกิจการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ 

(๒) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๑๓๙๔๒ ลงวันท่ี ๑๙ พฤษภาคม ๒๕๔๗ 

(๓) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๙๑๒๙ ลงวันท่ี ๒๒ มีนาคม ๒๕๕๕ 

บรรดาระเบียบ ขอกำหนด หรือคำสั่งอ่ืนใดท่ีกำหนดไวแลวในระเบียบนี้หรือซ่ึงขัดหรือแยง

กับระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 

ขอ ๔ ใหผูอำนวยการสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 



(๗) 

หมวด ๑ 
หนังสือมอบอำนาจ 

 
ขอ ๕ หนังสือมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย ใหใชแบบพิมพหนังสือมอบอำนาจของกรมท่ีดิน หรือหนังสือท่ีมีขอความชัดเจนเพียงพอ     

ใหทราบวาเปนการมอบอำนาจใหผูใดทำอะไร เพียงใด เก่ียวกับท่ีดินแปลงใด หรืออสังหาริมทรัพยอยางใด 

ท้ังนี้ใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีในการพิจารณาวาหนังสือมอบอำนาจดังกลาวมีความชัดเจน    

พอหรือไม 

ขอ ๖ หนังสือมอบอำนาจควรมีพยานอยางนอย ๑ คน ถาผูมอบอำนาจพิมพลายนิ้วมือ    

ตองมีพยานลงลายมือชื่อรับรองไวดวย ๒ คน พยานท่ีรับรองตองลายมือชื่อเทานั้นจะพิมพลายนิ้วมือไมไดการ

เปนพยานใหระบุชื่อ-ชื่อสกุลของพยานใหชัดเจนท่ีอานออกกำกับไวเพ่ือการตรวจสอบดวย 

การพิมพลายนิ้วมือของผูมอบอำนาจใหใชนิ้วหัวแมมือซาย ถามีความจำเปนท่ีตองใช

นิ้วหัวแมมือขวาหรือนิ้วมืออ่ืนใหระบุไวเพราะเหตุใด โดยใหฝายผูมอบอำนาจบันทึกความจำเปนไวในหนังสือ

มอบอำนาจดวย 

ขอ ๗ การขูดลบ ตก เติม หรือการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งซ่ึงเปนสาระสำคัญของหนังสือมอบ

อำนาจ เชน เปลี่ยนแปลงเครื่องหมายของท่ีดินจนเปนเหตุใหเปลี่ยนไปเปนคนละแปลง หรือเปลี่ยนประเภท

การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เชน จำนองเปนขายหรือขายฝาก เปนตน หนังสือมอบอำนาจนั้นยอม   

ไมสมบูรณ เวนแตผูทำหนังสือมอบอำนาจจะไดลงลายมือชื่อกำกับไวทุกแหงท่ีมีการแกไขเปลี่ยนแปลง 

ในกรณีท่ีปรากฏวา การกรอกขอความในหนังสือมอบอำนาจมีความแตกตางกันเก่ียวกับ

ลายมือและใชน้ำหมึกตางสีกัน หรือเปนตัวพิมพบาง ตัวเขียนบาง ใหพนักงานเจาหนาท่ีใชดุลยพินิจท่ีจะไมรับ

ทำใหไดจนกวาคูกรณีจะไดแสดงหลักฐานวาเปนขอความตรงตามความประสงคของผูมอบอำนาจ และให

บันทึกคำรับรองของคูกรณีในการท่ีจะรับผิดชอบกันเองไวเปนหลักฐานดวย 

ขอ ๘ หนังสือมอบอำนาจท่ีทำในตางประเทศ ควรใหสถานทูต สถานกงสุล โนตารีพับลิค 

(Notary Public) หรือบุคคลซ่ึงกฎหมายแหงทองถ่ินระบุใหเปนผูมีอำนาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรองใน

กรณีท่ีไมมีผูรับรองดังกลาวขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะเชื่อถือไดเพียงใด 

กรณีท่ีผูรับมออบอำนาจอางวาประเทศหรือเมืองท่ีผูมอบอำนาจมีถ่ินท่ีอยูไมมีสถานทูต สถาน

กงสุล หรือโนตารีพับลิค (Notary Public) หรือมีแตอยูหางไกลไมสะดวก หรือถาจะตองดำเนินการใหมีการ

รับรองจะตองเสียคาใชจายมากทำใหผูมอบอำนาจไดรับความเดือดรอน ใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการ

สอบสวนหรือพิสูจนโดยวิธีอ่ืน หรือใหผูรับมอบอำนาจและคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรองความเสียหาย     

อันจะพึงเกิดจากการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจเพ่ือประกอบการพิจารณาวาหนังสือมอบอำนาจนั้น

เชื่อถือไดหรือไมเพียงใด 

กรณี ท่ีพิจารณาแลวเห็นวาหนังสือมอบอำนาจนั้นไมนาเชื่อถือ ให เจาพนักงานท่ีดิน

กรุงเทพมหานคร เจาหนาท่ีท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด

สาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก หรือผูรักษาราชการแทน หรือรักษาการในตำแหนงดังกลาว แลวแต

กรณี เปนผูมีอำนาจปฏิเสธไมรับดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจนั้น 



(๘) 

หมวด ๒ 

การตรวจหนังสือมอบอำนาจ 

 

 ขอ ๙ การตรวจหนังสือมอบอำนาจใหอยูในความควบคุมรับผิดชอบของพนักงาน

เจาหนาท่ีผูดำเนินการเรื่องนั้น 

 ขอ ๑๐ การตรวจหนังสือมอบอำนาจ ใหพิจารณาโดยละเอียดรอบคอบในเรื่อง

ดังตอไปนี้ 

(๑) ตรวจเลขเครื่องหมายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีปรากฏในหนังสือ

มอบอำนาจวาตรงกับเครื่องหมายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีจะขอทำธุรกรรมนั้นหรือไม 

(๒) ตรวจสอบชื่อ ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดา ชื่อมารดาของผูมอบอำนาจและบัตร

ประจำตัวหรือสำเนาภาพถายบัตรประจำตัวท่ีผูมอบอำนาจรับรองความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม 

สำเนาภาพถายบัตรประจำตัวของผูมอบอำนาจตองมีความชัดเจน กรณีมีขอพิรุธอ่ืนๆ

ใหพนักงานเจาหนาท่ีทำการตรวจสอบและสอบสวนตามอำนาจหนาท่ี เพ่ือใหไดขอเท็จจริงเปนท่ีนาเชื่อถือกอน

ดำเนินการใหผูขอ 

(๓) ตรวจอำนาจในการมอบอำนาจใหทำกิจการใดเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย

หรือไม ท้ังนี้ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร เวนแตในกรณีท่ีผูมอบอำนาจขอทำนิติกรรมเพ่ือจะไดมา

ซ่ึงสิทธิอันใดอันหนึ่ง หรือเพ่ือใหหลุดพนจากหนาท่ีอันใดอันหนึ่ง แมจะมีขอความไมชัดแจงบางก็อาจพิจารณา

ดำเนินการใหไดซ่ึงแลวแตดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีเปนรายๆ ไป เชน ผูมอบอำนาจเปนฝายท่ีรับใหโดย

เสนหาไมมีภาระผูกพัน หรือเปนฝายไถถอนจำนองหรือไถถอนจาการขายฝาก เปนตน 

ในการมอบอำนาจใหทำการรังวัดแบงแยก ถาหนังสือมอบอำนาจระบุใหผูรับมอบ

อำนาจมีอำนาจทำการ “แบงแยก” โดยมิไดระบุวาแบงแยกในประเภทใด เชน แบงขายหรือแบงหักท่ี

สาธารณประโยชน หากผูรับมอบอำนาจขอแบงแยกท่ีดินในประเภทอ่ืนท่ีมิใชแบงแยกในนามเดิมแลว พนักงาน

เจาหนาท่ีไมควรรับดำเนินการให เวนแตในหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินมีชื่อเจาของหลายคนซ่ึงอาจแปลความวา 

“แบงแยก” หมายถึง แบงกรรมสิทธิ์รวมได แตตองมีขอความอ่ืนขยายความใหเห็นวาเปนการแบงแยกออกจาก

กันระหวางเจาของรวม 

ในกรณีท่ีตัวแทนไดรับมอบอำนาจใหทำนิติกรรมอยางหนึ่งอยางใดในนามของตัวการ

กับตนเองในนามของตนเอง หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพง         

และพาณิชย มาตรา ๘๐๕ เม่ือปรากฏหลักฐานคำยินยอมของตัวการเปนหนังสือมอบอำนาจนั้นเอง         

หรือในเอกสารอ่ืน จึงดำเนินการใหได 

การระบุขอความดังกลาว ผูมอบอำนาจอาจระบุขอความแตกตางไปซ่ึงขอความอาจไม

ตรงตามตัวบทกฎหมาย แตถาอานแลวสามารถเขาใจไดวาผูมอบอำนาจไดรูหรือควรรูวาผูรับมอบอำนาจ

จะตองทำในสองฐานะคือฐานะตัวแทน และในฐานะตนเองดวย ก็ยอมเปนการเพียงพอ 

 

 



(๙) 

(๔) ตรวจสอบลายมือชื่อของผูมอบอำนาจ โดยท่ีเจาหนาท่ีผูตรวจสอบลายมือชื่อ  
มิใชผูชำนาญการพิเศษโดยเฉพาะ การตรวจสอบจึงตองใชความระมัดระวังอยางวิญูชนจะพึงกระทำได ถาไม
แนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัยแลวก็รับดำเนินการใหไมได โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงเหตุผลใหคูกรณีทราบ
วาลายมือชื่อนั้นผิดเพ้ียนกันอยางใด หรือสงสัยประการใด เม่ือคูกรณีหาหลักฐานมาแสดงจนเปนท่ีนาเชื่อถือได
จึงรับดำเนินการใหได แตถาเปนกรณีท่ีไมมีลายมือชื่อในสารบบท่ีจะตรวจสอบกันไดก็ใหแจงใหคูกรณีทราบ
และใหบันทึกความรับผิดกันเองของคูกรณีไวเปนหลักฐาน แลวดำเนินการตอไปได การตรวจสอบลายมือชื่อ
ของผูมอบอำนาจซ่ึงอาจเปนลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือก็ไดนั้น ใหตรวจสอบกับของเดิมวาพอท่ีจะเชื่อถือ 
ไดหรือไม 

ในกรณีของเดิมพิมพลายนิ้วมือไวแตตามหนังสือมอบอำนาจเปนลายมือชื่อหรือ
ของเดิมเปนลายมือชื่อแตตามหนังสือมอบอำนาจเปนพิมพลายนิ้วมือ ใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงใหคูกรณี
ทราบ และใหไปลงลายมือชื่อหรือพิมพนิ้วมือเพ่ือนำมาตรวจใหม แตถาไมอาจทำได ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ี
บันทึกเหตุผลไววาเปนเพราะเหตุใด เม่ือคูกรณียืนยันใหทำ ก็ตองใหพยานท่ีเชื่อถือไดรับรอง พรอมท้ังบันทึก
คูกรณีอีกฝายหนึ่งใหรับรองดวย 

เม่ือตรวจแลวใหเจาหนาท่ีผูตรวจบันทึกไวในหนังสือมอบอำนาจนั้นวา “ตรวจแลว
ใชได” หรือ “ตรวจแลวใชไมได” เพราะเหตุใด แลวลงลายมือชื่อและ วัน เดือน ป กำกับไว 

ขอ ๑๑ เม่ือเจาหนาท่ีไดตรวจและใหความเห็นแลว ใหนำเรื่องพรอมกับสารบบเสนอ
ใหพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอำนาจสั่งการทำการตรวจสอบและสั่งการเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจอีกครั้งหนึ่งเม่ือ
เห็นวาใชไดแลวใหบันทึกสั่งการวา “ดำเนินการได” แลวใหดำเนินการตอไป 

กรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอำนาจสั่งการ ตรวจหนังสือมอบอำนาจแลวเห็นวาใชไมได
เพราะเหตุใดก็ตาม ใหพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอำนาจสั่งการปฏิเสธไมรับดำเนินการ โดยบันทึกสั่งการพรอมดวย
เหตุผลในหนังสือมอบอำนาจนั้นแลวแจงใหผูรับมอบอำนาจทราบ และใหเก็บหนังสือมอบอำนาจไวในสารบบ
ท่ีดิน 

การปฏิเสธไมรับดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจเปนคำสั่งทางปกครอง การทำคำสั่ง
และการแจงคำสั่งใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

ขอ ๑๒ ใหหัวหนาฝายทะเบียนหรือผูรักษาการในตำแหนงเปนผูมีอำนาจสั่งการ
เก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจ ยกเวนการสั่งการเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจท่ีเปนการโอนทางทะเบียนซ่ึงมีทุน
ทรัพยเกินกวาทุนทรัพยของหัวหนาฝาทะเบียน ท้ังนี้ ตามคำสั่งท่ีกรมท่ีดินกำหนด ใหเจาพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก หรือผูรักษาราชการแทน หรือรักษาการในตำแหนงดังกลาวแลวแต
กรณี เปนผูมีอำนาจสั่งการหนังสือมอบอำนาจนั้น 

ขอ ๑๓ การปฏิเสธการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจ ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจง
ผูรับมอบอำนาจทราบ โดยใหบันทึกไวดานหลังหนังสือมอบอำนาจหรือท่ีอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร แลวแตกรณี
พรอมท้ังแจงสิทธิการอุทธรณตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง แลวใหผูรับมอบอำนาจหรือผู
ขอลงลายมือชื่อไวเปนหลักฐานตามตัวอยางทายระเบียบนี้ กรณีผูรับมอบอำนาจปฏิเสธการลงลายมือชื่อให
พนักงานเจาหนาท่ีบันทึกไวโดยมีเจาหนาท่ีลงชื่อเปนพยาน ๒ คน และใหมีหนังสือแจงไปยังผูมอบอำนาจ   
เพ่ือใชสิทธิอุทธรณตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 
 
 
 



(๑๐) 
    หมวด ๓ 

การสอบสวนคูกรณีและการดำเนินการเกี่ยวกับหนังสือมอบอำนาจ 
 

ขอ ๑๔ เพ่ือปองกันการทุจริตเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจ ใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึก
รับรองความเสียหายอันพึงเกิดจากการทำนิติกรรม ในเรื่องรูจักเจาของท่ีดินและท่ีตั้งของท่ีดิน หากมีกรณีสงสัย
เก่ียวดวยตัว คู กรณีประการใด ใหนำเสนอเจาพนักงาน ท่ีดินกรุงเทพมหานคร เจาพนักงาน ท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวน
แยก หรือผูรักษาราชการแทน หรือรักษาการในตำแหนงดังกลาว แลวแตกรณี เพ่ือสั่งการเสียกอน 

ขอ ๑๕ ในกรณีท่ีมีเหตุอันควรสงสัยวา ผูมอบอำนาจจะยังคงมีชีวิตอยูหรือไมและมี
สติสัมปชัญญะสมบูรณหรือไม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีหรือเรียกบุคคลซ่ึงเก่ียวของมาใหถอยคำ 
หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของตามความจำเปนตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดใหอำนาจไว 
ท้ังนี้ใหบันทึกการสอบสวนไวเปนหลักฐาน 

ขอ ๑๖ การทำหนังสือสัญญา บันทึก คำขอ ใหใสชื่อผูรับมอบอำนาจตอทายชื่อผูมอบ
อำนาจไวในวงเล็บดวย การลงลายมือชื่อผูรับมอบอำนาจใหบรรยายวา “แทนตามหนังสือมอบอำนาจ         
ลงวันท่ี ...เดือน...พ.ศ....” 

ขอ ๑๗ ใหเก็บหนังสือมอบอำนาจไวในสารบบ แตถาเรื่องใดมีเหตุผลเปนพิเศษวา    
ถาจะเก็บไวในสารบบจะไมปลอดภัยแลว จะแยกเก็บไวตางหากในท่ีปลอดภัยก็ทำไดโดยหมายเหตุใหทราบ   
ในสารบบ และทำบัญชีควบคุมไวเปนหลักฐาน 

การมอบอำนาจเก่ียวกับท่ีดินรวมหลายแปลง ใหเก็บหนังสือมอบอำนาจในสารบบท่ีดิน
แปลงใดแปลงหนึ่งและหมายเหตุไวในสารบบท่ีดินแปลงอ่ืนๆ วาหนังสือมอบอำนาจเก็บไวในสารบบท่ีดินแปลง
หนาสำรวจใด ตำบลใด เพ่ือใหคนหาไดงาย 

 
   หมวด ๔ 

ขอปฏิบัติสำหรับพนักงานเจาหนาท่ี 
  
 ขอ ๑๘  ห ามข าราชการในสั งกัดกรม ท่ีดินรับมอบอำนาจทำธุร กิจ เก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยไมวากรณีใด เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 
 ขอ ๑๙ หามพนักงานเจาหนาท่ีออกไปทำการรับรองเก่ียวกับลายมือชื่อในหนังสือมอบ
อำนาจนอกสถานท่ีทำการไมวากรณีใด เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 
 ขอ ๒๐ หามเจาหนาท่ีรับจัดทำหนังสือมอบอำนาจใหผูขอ หากประชาชนมีปญหา
เก่ียวกับการกรอกขอความในแบบพิมพหนังสือมอบอำนาจท่ีกรมท่ีดินพิมพข้ึน เจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะให
คำแนะนำได 
 ขอ ๒๑ กรณีมีผูมาขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจท่ีตนไดลงชื่อมอบ
อำนาจไว ใหผูนั้นยื่นคำรองตอพนักงานเจาหนาท่ีและใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งในคำรองวา ไมอาจดำเนินการให
ได และแจงใหผูรองติดตอบอกเลิกการมอบอำนาจไปยังผูรับมอบอำนาจ และดำเนินการเพ่ือใหไดมาซ่ึงหนังสือ
มอบอำนาจเอง พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจจะรับคำรองไวพิจารณาได โดยใหบันทึกผูยื่นคำรองรับทราบไวเปน
หลักฐานในคำรองและใหเก็บคำรองไวในแฟมงานสารบรรณตามปกติไมตองเก็บรวมไวในสารบบท่ีดิน 
 
 
 



(๑๑) 
 ในกรณีท่ีมีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาท่ีขอใหระงับการดำเนินการตาม
หนังสือมอบอำนาจ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูนั้นทราบโดยอนุโลมตามขอความในวรรคหนึ่งพรอม
สงหนังสือท่ีขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจคืน โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ
ภายในวันนั้นหรือวันรุงข้ึนเปนอยางชา 

 
หมวด ๕  

การเรียกเก็บคาธรรมเนียมและการปดอากรแสตมป 
 

 ขอ ๒๒ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมมอบอำนาจตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวงซ่ึงออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยถือปฏิบัติดังนี้ 

(๑) เรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวม แบงขาย หรือแบงอยางอ่ืน จะแบงเปนก่ีแปลงก็ตามถือ
เปนเรื่องเดียวกัน 

เรื่องรวมโฉนดท่ีดิน จะนำโฉนดท่ีดินก่ีแปลงมารวมกันก็เปนเรื่องท่ีดินหลายแปลง
รวมเขาเปนแปลงเดียวกัน จึงเปนเรื่องเดียวกัน ถาขอรวมโฉนดท่ีดินหลายแหงเขาดวยกัน แตละแหงก็เปนเรื่อง
หนึ่งๆ 

เรื่องขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทเดียว จะเปนท่ีดินก่ีแปลงก็ถือเปนเรื่อง
เดียว เชน ขายท่ีดินรวม ๕ แปลง ตามสัญญาฉบับเดียวกันถือเปนเรื่องเดียว 

(๒) บุคคลหลายคนมอบอำนาจมาทำการ เปนเรื่องของบุคคลท่ีมอบอำนาจมาทำ
การแตละบุคคลเปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกันหรือหลายฉบับ    
เพราะเปนกิจธุระของแตละบุคคล 

กรณีผูจัดการมรดกหลายคนมอบอำนาจมาทำการจดทะเบียนประเภทใดประเภทหนึ่ง 
ถือวาเปนเรื่องของผูจัดการมรดกท่ีมอบมาทำการแตละบุคคลเปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอำนาจในหนังสือ
มอบอำนาจฉบับเดียวกัน หรือหลายฉบับ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจเปนรายบุคคลท่ีมอบอำนาจ 

ผูจัดการธนาคารสาขาผูรับมอบอำนาจจากธนาคารสำนักงานใหญ มอบอำนาจชวงให
เจาหนาท่ีของธนาคารสาขา มาจดทะเบียนรับจำนองท่ีดินจึงเปนการรับจำนองแทนธนาคารสำนักงานใหญ  
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจใหเรียกเก็บเปนเรื่องเดียว 

(๓) ผูไถถอนมาจดทะเบียนไถถอนฝายเดียว โดยมีหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับ
จำนองวาไดมีการชำระหนี้แลวมาแสดง แมผูไถถอนจะมีหนังสือมอบอำนาจของธนาคารแนบมาพรอมท้ัง
เรื่องราวการจดทะเบียนไถถอน กรณีเชนนี้ไมมีการรับมอบอำนาจท่ีจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจ 

(๔) การมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดิน เขาลักษณะเปนการมอบอำนาจ
ใหรับสิ่งของแทนไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

ขอ ๒๓ หนังสือมอบอำนาจตองปดอากรแสตมปใหครบถวนตามประมวลรัษฎากร ดังนี้ 
(๑) มอบอำนาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนกระทำการครั้งเดียว ปดอากรแสตมป 

๑๐ บาท 
(๒) มอบอำนาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนรวมกันกระทำการมากกวาครั้งเดียว  

ปดอากรแสตมป ๓๐ บาท 
(๓) มอบอำนาจใหกระทำการมากกวาครั้งเดียว โดยใหบุคคลหลายคนตางคนตาง

กระทำกิจการแยกกันได คิดตามรายตัวบุคคลท่ีรับมอบอำนาจ ปดอากรแสตมปคนละ ๓๐ บาท 
 
 



(๑๒) 
(๔) ถาผูมอบอำนาจมีหลายคน แตมิไดเปนผูมีอำนาจรวมกันแลวมอบอำนาจในตรา

สารฉบับเดียวกัน ตองคิดตามรายตัวบุคคล ผูมอบอำนาจคนหนึ่งเปนหนึ่งเรื่องตาม (๑) (๒) และ (๓) แลวแต
กรณี 

(๕) สัญญาตัวแทนมอบอำนาจเฉพาะการ ปดอากรแสตมป ๑๐ บาท มอบอำนาจ
ท่ัวไป ปดอากรแสตมป ๓๐ บาท 

(๖) การมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแทนตลอดจนใหถอยคำตางๆ 
ตอเจาหนาท่ีเฉพาะการมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแทนเขาลักษณะเปนการมอบอำนาจใหรับ
สิ่งของแทนไมตองปดอากรแสตมป สวนการมอบอำนาจใหถอยคำตางๆ ตอพนักงานเจาหนาท่ีเขาลักษณะเปน
การมอบอำนาจใหบุคคลคนเดียวหรือหลายคนกระทำการครั้งเดียว ปดอากรแสตมป ๑๐ บาท 
 
  ประกาศ ณ วันท่ี ๒ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 
  (ลงชื่อ)     บุญเชิด  คิดเห็น 
    (นายบุญเชิด คิดเห็น) 
       อธิบดีกรมท่ีดิน 
  



(๑๓) 

 

 

 

      ๒๒ มีนาคม ๒๕๕๕ 

เรื่อง การตรวจสอบหนังสือมอบอำนาจท่ีทำในตางประเทศ 

เรียน ผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด 

สิ่งท่ีสงมาดวย ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการ
อ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ 

  ดวยปรากฏวาในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย กรณีท่ีผูมอบ
อำนาจทำหนังสือมอบอำนาจในตางประเทศ แตผูรับมอบอำนาจอางวาประเทศหรือเมืองท่ีผูมอบอำนาจมีถ่ิน 
ท่ีอยูนั้น ไมมีสถานทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค หรือกรณีผูมอบอำนาจอยูตางประเทศแตไดมอบอำนาจ
ไวในขณะท่ีอยูในประเทศไทย มีพนักงานเจาหนาท่ีของสำนักงานท่ีดินบางแหงปฏิเสธการดำเนินการโดยอางวา
ไมมีผูรับรองและแจงใหผูขอไปใหสถานทูต หรือสถานกงสุล หรือโนตารีพับลิครับรอง ทำใหผูมอบอำนาจไดรับ
ความเดือดรอน 

  กรมท่ีดินพิจารณาแลวเห็นวา โดยท่ีระเบียบกรมท่ีดินท่ีอางถึง ขอ ๘ กำหนดวา “ในกรณี
หนังสือมอบอำนาจทำในตางประเทศ ควรใหสถานทูต สถานกงสุล โนตารีพับลิค (Notary Public) หรือบุคคล
ซ่ึงกฎหมายแหงทองถ่ินระบุใหเปนผูมีอำนาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรอง ในกรณีท่ีไมมีผูรับรองดังกลาว
ขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนังงานเจาหนาท่ีท่ีจะเชื่อถือไดเพียงใด” ซ่ึงตามระเบียบใชคำวา “ควร” กรณี  
ท่ีหนังสือมอบอำนาจไมมีผูรับรอง พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถใชดุลยพินิจสอบสวนและพิจารณาไดวาหนังสือ
มอบอำนาจเชื่อถือไดหรือไม ดังนั้น กรณีท่ีผูรับมอบหมายอางวาประเทศหรือเมืองท่ีผูมอบอำนาจมีถ่ินท่ีอยูไมมี
สถานทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค หรือมีแตอยูหางไกลไมสะดวก หรือถาจะตองดำเนินการใหมี        
การรับรองจะตองเสียคาใชจายมากทำใหผูมอบอำนาจไดรับความเดือดรอน ใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการ
สอบสวน หรือพิสูจนโดยวิธีอ่ืน หรือใหผูรับมอบอำนาจและคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรองความเสียหายอัน  
จะพึงเกิดจากการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจเพ่ือประกอบการพิจารณาวาหนังสือมอบอำนาจนั้นเชื่อถือ
ไดหรือไมเพียงใด กรณีท่ีพิจารณาแลวเห็นวาหนังสือมอบอำนาจนั้นไมนาเชื่อถือ ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด    
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก เจาพนักงานท่ีดินอำเภอ เปนผูมีอำนาจ
ปฏิเสธไมรับดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจดังกลาว ท้ังนี้ หากพนักงานเจาหนาท่ีปฏิเสธหนังสือมอบอำนาจ
ท่ีไมมีผูรับรองโดยไมมีเหตุผลท่ีสมควร อาจทำใหผูมอบอำนาจหรือผูขอจดทะเบียนไดรับความเสียหาย      
และอาจฟองดำเนินคดีท้ังคดีแพง คดีอาญา และคดีปกครองได 

 

 

 

ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๙๑๒๙ 

 

กรมท่ีดิน 
ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ 
อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจงวัฒนะ 
แขวงทุงสองหอง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐ 

ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๙๑๒๙ 



(๑๔) 

  สำหรับกรณีท่ีผูมอบอำนาจอยูตางประเทศแตไดมอบอำนาจไวในขณะท่ีอยูในประเทศไทย 
มิใชกรณีท่ีจะตองใหสถานทูต สถานกงสุล โนตารีพับลิค(Notary Public) หรือบุคคลซ่ึงกฎหมายแหงทองถ่ิน
ระบุใหเปนผูมีอำนาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมหรือกิจกรรมอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย    
พ.ศ. ๒๕๔๗ และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยมาตรการการปองกันการทุจริตและคุมครองสิทธิของประชาชน   
ในการมอบอำนาจทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๔  

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบและถือปฏิบัติโดยเครงครัด
ตอไป 

 

        ขอแสดงความนับถือ 

       (ลงชื่อ) อนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒิ 
        (นายอนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒิ) 
        อธิบดีกรมท่ีดิน 

 
 
 
 

 

สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๕๙, ๐ ๒๑๔๑ ๕๗๖๕ 
โทรสาร ๐ ๒๑๔๓ ๙๑๒๔ 
  



(๑๕) 

          ระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

หรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
                                       พ.ศ. ๒๕๔๗ 

         _________________________ 
 
  โดยท่ีเห็นเปนการสมควรรวบรวมและปรับปรุงเก่ียวกับหลักเกณฑและวิธีการเรื่องการมอบอำนาจให
มาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจกรรมอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังนี้ เพ่ือความ
สะดวกรวดเร็ว และสอดคลองกับแนวนโยบายการปฏิรูประบบราชการ รวมท้ังเพ่ือใหการปฏิบัติงานของ
พนักงานเจาหนาท่ีดำเนินไปตามท่ีกฎหมายกำหนดและเปนไปในแนวทางเดียวกัน กรมท่ีดินจึงวางระเบียบไว 
ดังตอไปนี้ 
  ขอ ๑ ระเบียบนี้ เรียกวา “ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ      
และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗”  
  ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
  ขอ ๓ ใหยกเลิก 

(๑) คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๑๐/๒๕๐๑ ลงวันท่ี ๑๔ มิถุนายน ๒๕๐๑ 
(๒) คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๓/๒๕๐๖   ลงวันท่ี ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๐๖ 
(๓) คำสั่งกรมท่ีดิน ท่ี ๖๔๖/๒๕๒๓ ลงวันท่ี ๒ มิถุนายน ๒๕๒๓ 
(๔) หนังสือกรมท่ีดิน ดวนมาก ท่ี ๑๗๓๒/๒๕๐๖ ลงวันท่ี ๔ มีนาคม ๒๕๐๖ 
(๕) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี ๘๓๕๗/๒๕๐๖ ลงวันท่ี ๑๙ ธันวาคม ๒๕๐๖ 
(๖) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๘/ว ๖๐๖๙ ลงวันท่ี ๑๖ กุมภาพันธ ๒๕๑๖ 
(๗) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๐๖/๑๑๐๖๐ ลงวันท่ี ๒๖ มิถุนายน ๒๕๑๗ 
(๘) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๔๐๔๖ ลงวันท่ี ๖ พฤศจิกายน ๒๕๒๒ 
(๙) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๑๐๒๘๐ ลงวันท่ี ๑๑ พฤษภาคม ๒๕๒๔ 
(๑๐) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/๑๗๒๑๒ ลงวันท่ี ๑๔ สิงหาคม ๒๕๒๔ 
(๑๑) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๕๐๙๐ ลงวันท่ี ๑ มีนาคม ๒๕๒๕ 
(๑๒) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๒/๑/ว ๒๑๗๘๙ ลงวันท่ี ๒๑ กันยายน ๒๕๒๕ 
(๑๓) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๐๘/ว ๑๘๐๕๑ ลงวันท่ี ๒๔ กรกฎาคม ๒๕๒๘ 
(๑๔) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๑๒๘๑๗ ลงวันท่ี ๑๐ พฤษภาคม ๒๕๓๗ 
(๑๕) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๖๑๐/ว ๒๒๕๑๐ ลงวันท่ี ๑๓ กันยายน ๒๕๓๘ 
(๑๖) หนังสือกรมท่ีดิน ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๓๗๕๖ ลงวันท่ี ๖ สงิหาคม ๒๕๔๐ 
(๑๗) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๓๗๖๐๒ ลงวันท่ี ๑ ธันวาคม ๒๕๔๐ 

บรรดาระเบียบ ขอกำหนด หรือคำสั่งอ่ืนใดท่ีกำหนดไวแลวในระเบียบนี้หรือซ่ึงขัดหรือแยงกับ

ระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 

 ขอ ๔ ใหผูอำนวยการสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 

 

 

 

 



(๑๖) 

หมวด ๑ 

หนังสือมอบอำนาจ 

---------------------------- 

 ขอ ๕ หนังสือมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย ใหใชแบบพิมพหนังสือมอบอำนาจของกรมท่ีดิน หรือหนังสือท่ีมีขอความชัดเจนเพียงพอให

ทราบวาเปนการมอบอำนาจใหผูใดทำอะไร เพียงใด เก่ียวกับท่ีดินแปลงใด หรืออสังหาริมทรัพยอยางใด ท้ังนี้ 

ใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ี 

 ขอ ๖ หนังสือมอบอำนาจควรมีพยานอยางนอย ๑ คน ถาผูมอบอำนาจพิมพลายนิ้วมือตองมีพยานลง

ลายมือชื่อรับรองไวดวย ๒ คน พยานตองลงลายมือชื่อเทานั้นจะพิมพลายนิ้วมือไมได 

 การพิมพลายนิ้วมือของผูมอบอำนาจ ใหใชนิ้วหัวแมมือซาย ถามีความจำเปนท่ีจะตองใชนิ้วหัวแมมือ

ขวาหรือนิ้วมืออ่ืนเพราะเหตุใด ใหบันทึกความจำเปนไวในหนังสือมอบอำนาจดวย 

 ขอ ๗  การขูดลบ ตก เติม หรือการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งซ่ึงเปนสาระสำคัญของหนังสือมอบอำนาจ 

เชน เปลี่ยนแปลงเลขเครื่องหมายของท่ีดินจนเปนเหตุใหเปลี่ยนไปเปนคนละแปลงหรือเปลี่ยนประเภทการขอ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เชน จำนองเปนขายหรือขายฝาก เปนตน หนังสือมอบอำนาจนั้นยอมไมสมบูรณ

เวนแตผูทำหนังสือมอบอำนาจจะไดลงลายมือชื่อกำกับไวทุกแหงท่ีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงง 

 ในกรณีท่ีปรากฏวา การกรอกขอความในหนังสือมอบอำนาจแตกตางลายมือและใชน้ำหมึกตางสีกัน 

หรือเปนตัวพิมพบาง ตัวเขียนบาง ใหพนักงานเจาหนาท่ีใชดุลยพินิจท่ีจะไมรับทำใหได จนกวาคูกรณีจะได

แสดงหลักฐานวาเปนขอความตรงตามความประสงคของผูมอบอำนาจ และใหบันทึกคำรับรองของคูกรณีใน

การท่ีจะรับผิดชอบกันเองไวเปนหลักฐานดวย 

 ขอ ๘ ในกรณีหนังสือมอบอำนาจทำในตางประเทศ ควรใหสถานทูต สถานกงสุลโนตารีพับลิค 

(Notary Public) หรือบุคคลซ่ึงกฎหมายแหงทองถ่ินระบุใหเปนผูมีอำนาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรอง  

ในกรณีท่ีไมมีผูรับรองดังกลาวขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะเชื่อถือไดเพียงใด 

 

หมวด ๒ 

การตรวจหนังสือมอบอำนาจ 

---------------------------------------- 

 ขอ ๙ การตรวจหนังสือมอบอำนาจใหอยูในความควบคุมรับผิดชอบของพนักงานเจาหนาท่ี

ผูดำเนินการเรื่องนั้น 

 ขอ ๑๐ การตรวจหนังสือมอบอำนาจ ใหพิจารณาโดยละเอียดรอบคอบในเรื่องดังตอไปนี้ 

(๑) ตรวจเลขเครื่องหมายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีปรากฏในหนังสือมอบ

อำนาจวาตรงกับเครื่องหมายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีจะขอทำธุรกรรมนั้นหรือไม 

(๒) ตรวจสอบชื่อ ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดามารดาของผูมอบอำนาจและบัตรประจำตัว หรือ

สำเนาภาพถายบัตรประจำตัวท่ีผูมอบอำนาจรับรองความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม 

 



(๑๗) 

(๓) ตรวจอำนาจทำการวามอบอำนาจใหทำกิจการใดและชอบดวยกฎหมายหรือไม ท้ังนี้ 

ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร เวนแตในกรณีท่ีผูมอบอำนาจขอทำนิติกรรมเพ่ือจะไดมาซ่ึงสิทธิอันใด

อันหนึ่ง หรือเพ่ือใหหลุดพนจากหนาท่ีอันใดอันหนึ่ง แมจะมีขอความไมชัดแจงบางก็อาจพิจารณาดำเนินการให

ไดซ่ึงแลวแตดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีเปนรายๆ ไป เชน ผูมอบอำนาจเปนฝายท่ีรับใหโดยเสนหาไมมี

ภาระผูกพัน หรือเปนฝายไถถอนจำนองหรือไถถอนจากการขายฝาก เปนตน 

การมอบอำนาจใหทำการรังวัดแบงแยก ถาหนังสือมอบอำนาจระบุใหผูรับมอบอำนาจมี 
อำนาจทำการ “แบ งแยก”  โดยมิ ได ระบุ ว าแบ งแยกในประเภทใด เชน  แบ งขายหรือแบ งหั ก ท่ี
สาธารณประโยชน หากผูรับมอบอำนาจขอแบงแยกท่ีดินในประเภทอ่ืนท่ีมิใชแบงแยกในนามเดิมแลว พนักงาน
เจาหนาท่ีไมควรรับดำเนินการให เวนแตในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อเจาของหลายคน ซ่ึงอาจแปลความคำ
วา “แบงแยก” หมายถึง แบงกรรมสิทธิ์รวมไดแตตองมีขอความอ่ืนขยายความใหเห็นวาเปนการแบงแยกออก
จากกันระหวางเจาของรวม 
  ในกรณีท่ีตัวแทนไดรับมอบอำนาจใหทำนิติกรรมอยางหนึ่งอยางใดในนามของตัวการทำกับ
ตนเองในนามของตนเอง หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๘๐๕ เม่ือปรากฏหลักฐานคำยินยอมของตัวการเปนหนังสือในหนังสือมอบอำนาจนั้นเองหรือในเอกสาร
อ่ืน จึงดำเนินการใหได 
  การระบุขอความดังกลาว ผูมอบอำนาจอาจระบุขอความแตกตางไปซ่ึงขอความอาจไมตรง
ตามตัวบทกฎหมาย แตถาอานแลวสามารถเขาใจไดวาผูมอบอำนาจไดรูหรือควรรูวาผูมอบอำนาจจะตองทำใน
สองฐานะคือฐานะตัวแทน และในฐานะตนเองดวย ก็ยอมเปนการเพียงพอ 

(๔) ตรวจสอบลายมือชื่อของผูมอบอำนาจ โดยท่ีเจาหนาท่ีผูตรวจสอบลายมือชื่อ มิใช
ผูชำนาญการพิเศษโดยเฉพาะ การตรวจสอบจึงตองใชความระมัดระวังอยางวิญูชนจะพึงกระทำได ถาไม
แนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัยแลวก็รับดำเนินการใหไมได โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงเหตุผลใหคูกรณีทราบ
วาลายมือชื่อนั้นผิดเพ้ียนกันอยางใด หรือสงสัยประการใด เม่ือคูกรณีหาหลักฐานมาแสดงจนเปนท่ีเชื่อถือไดจึง
รับดำเนินการใหได แตถาเปนกรณีท่ีไมมีลายมือชื่อในสารบบท่ีจะตรวจสอบกันได ก็ใหแจงใหคูกรณีทราบและ
ใหบันทึกความรับผิดกันเองของคูกรณีไวเปนหลักฐาน แลวดำเนินการตอไปได การตรวจสอบลายมือชื่อของผู
มอบอำนาจซ่ึงอาจเปนลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือก็ไดนั้น ใหตรวจสอบกับของเดิมวาพอท่ีจะเชื่อถือได
หรือไม 

ในกรณีของเดิมพิมพลายนิ้วมือไวแตตามหนังสือมอบอำนาจเปนลายมือชื่อหรือของเดิมเปน
ลายมือชื่อแตตามหนังสือมอบอำนาจเปนพิมพลายนิ้วมือใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงใหคูกรณีทราบ และใหไป
ลงลายมือชื่อหรือพิมพนิ้วมือเพ่ือนำมาตรวจสอบใหม แตถาไมอาจทำไดก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกเหตุผลไว
วาเปนเพราะเหตุใด เม่ือคูกรณียืนยันใหทำ ก็ตองใหพยานท่ีเชื่อถือไดรับรอง พรอมท้ังบันทึกคูกรณีอีกฝายหนึ่ง
ใหรับรองดวย 

เม่ือตรวจแลวใหเจาหนาท่ีผูตรวจบันทึกไวในหนังสือมอบอำนาจนั้นวา “ตรวจแลวใชได” หรือ 
“ตรวจแลวใชไมได” เพราะเหตุใด แลงลงลายมือชื่อและ วัน เดือน ป กำกับไว 

ขอ ๑๑ เม่ือเจาหนาท่ีไดตรวจและใหความเห็นแลว ใหนำเรื่องพรอมกับสารบบเสนอให
พนักงานเจาหนาท่ีผูมีอำนาจสั่งการเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจตรวจสอบอีกครั้งหนึ่ง เม่ือเห็นวาใชไดแลวให
บันทึกสั่งการวา “ดำเนินการได” แลวใหดำเนินการตอไป 

 
 
 



(๑๘) 
หมวด ๓ 

การสอบสวนคูกรณีและบันทึกรับรองความเสียหาย 
------------------------------------- 

ขอ ๑๒ เพ่ือปองกันการทุจริตเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจ ใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรอง
ความเสียหายอันจะพึงเกิดจากการทำนิติกรรม ใหเรื่องรูจักเจาของท่ีดินและท่ีตั้งของท่ีดิน หากมีกรณีสงสัย
เก่ียวดวยตัวคูกรณีประการใด ใหนำเสนอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา หรือเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวน
แยก หรือนายอำเภอหรือปลัดอำเภอผูเปนหัวหนาประจำก่ิงอำเภอแลวแตกรณี เพ่ือสั่งการเสียกอน 

ขอ  ๑๓  ในกรณี ท่ี มี เหตุ อันควรสงสั ยว า  ผู มอบอำนาจจะยั งคงมีชี วิตอยู ห รือ ไม                
และมีสติสัมปชัญญะสมบูรณหรือไม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีหรือเรียกบุคคลซ่ึงเก่ียวของมาให
ถอยคำ หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของตามความจำเปนตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน       
ไดใหอำนาจไว ท้ังนี้ใหบันทึกการสอบสวนไวเปนหลักฐาน 

 
หมวด ๔ 

การหมายเหตุในกรณีท่ีมีการมอบอำนาจ 
---------------------------------------- 

ขอ ๑๔ การทำหนังสือสัญญา บันทึก คำขอ ใหใสชื่อผูรับมอบอำนาจตอทายชื่อผูมอบอำนาจ
ไวในวงเล็บดวย การลงลายมือชื่อผูรับมอบอำนาจใหบรรยายวา “แทนตามหนังสือมอบอำนาจ ลงวันท่ี............
เดือน.................พ.ศ....................” 

 
หมวด ๕ 

การเก็บหนังสือมอบอำนาจ 
--------------------------------------- 

ขอ ๑๕ ใหเก็บหนังสือมอบอำนาจไวในสารบบ แตถาเรื่องใดมีเหตุผลเปนพิเศษวาถาจะเก็บไว
ในสารบบจะไมปลอดภัยแลว จะแยกเก็บไวตางหากในท่ีปลอดภัยก็ใหทำไดโดยหมายเหตุใหทราบในสารบบ
และทำบัญชีควบคุมไวเปนหลักฐาน 

การมอบอำนาจเก่ียวกับท่ีดินรวมหลายแปลง ใหเก็บหนังสือมอบอำนาจในสารบบท่ีดินแปลง
ใดแปลงหนึ่ง และหมายเหตุไวในสารบบท่ีดินแปลงอ่ืนๆ วาหนังสือมอบอำนาจเก็บไวในสารบบท่ีดินแปลงหนา
สำรวจใด ตำบลใด เพ่ือใหคนหาไดงาย 

 
หมวด ๖ 

ขอปฏิบัติสำหรับพนักงานเจาหนาท่ี 
------------------------------------- 

ขอ ๑๖ หามขาราชการในสังกัดกรมท่ีดินรับมอบอำนาจทำธุรกิจเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยไม
วากรณีใด เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 

ขอ ๑๗ หามพนักงานเจาหนาท่ีออกไปทำการรับรองเก่ียวกับลายมือชื่อในหนังสือมอบอำนาจ
นอกสถานท่ีทำการไมวาในกรณีใด เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 

ขอ ๑๘ หามเจาหนาท่ีรับจัดทำหนังสือมอบอำนาจใหผูขอ หากประชาชนมีปญหาเก่ียวกับ
การกรอกขอความในแบบพิมพหนังสือมอบอำนาจท่ีกรมท่ีดินพิมพข้ึน เจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะใหคำแนะนำได 

 
 



(๑๙) 
หมวด ๗ 

การขอใหระงับหนังสือมอบอำนาจ 
---------------------------------------- 

ขอ ๑๙ กรณีมีผูมาขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจท่ีตนไดลงชื่อมอบ
อำนาจไว ใหผูนั้นยื่นคำรองตอพนักงานเจาหนาท่ีและใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งในคำรองวาไมอาจดำเนินการให
ไดและแจงใหผูรองติดตอบอกเลิกการมอบอำนาจไปยังผูรับมอบอำนาจ และดำเนินการเพ่ือใหไดมาซ่ึงหนังสือ
มอบอำนาจเอง พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจจะรับคำรองไวพิจารณาได โดยใหบันทึกผูยื่นคำรองรับทราบไวเปน
หลักฐานในคำรองและใหเก็บคำรองไวในแฟมงานสารบรรณตามปกติไมตองเก็บรวมไวในสารบบท่ีดิน 

ในกรณีท่ีมีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาท่ีขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือ
มอบอำนาจ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูนั้นทราบโดยอนุโลมตามขอความในวรรคหนึ่งพรอมสง
หนังสือท่ีขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจคืน โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับภายใน
วันนั้น หรือวันรุงข้ึนเปนอยางชา 

 
หมวด ๘ 

การเรียกเก็บคาธรรมเนียมและการปดอากรแสตมป 
-------------------------------------------- 

ขอ ๒๐ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวงซ่ึงออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยถือปฏิบัติ ดังนี้ 

(๑) เรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวม แบงขาย หรือแบงอยางอ่ืน จะแบงเปนก่ีแปลงก็ตาม ถือเปน
เรื่องเดียว 

เรื่องรวมโฉนดท่ีดิน จะนำโฉนดท่ีดินก่ีแปลงมารวมกันก็เปนเรื่องท่ีดินหลายแปลงรวมเขาเปน
แปลงเดียว ถาขอรวมโฉนดท่ีดินหลายแหงเขาดวยกันแตละแหงก็เปนเรื่องหนึ่งๆ 

เรื่องขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทเดียว จะเปนท่ีดินก่ีแปลงก็ถือเปนเรื่องเดียว 
เชน ขายท่ีดินรวม ๕ แปลง ตามสัญญาฉบับเดียวกันถือเปนเรื่องเดียว 

(๒) บุคคลหลายคนมอบอำนาจมาทำการ เปนเรื่องของบุคคลท่ีมอบอำนาจมาทำการแตละ
บุคคล เปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกันหรือหลายฉบับ เพราะเปน    กิจ
ธุระของแตละบุคคล 

กรณีผูจัดการมรดกหลายคนมอบอำนาจมาทำการจดทะเบียนประเภทใดประเภทหนึ่ง ถือวา
เปนเรื่องของผูจัดการมรดกท่ีมอบมาทำการแตละบุคคลเปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอำนาจในหนังสือมอบ
อำนาจฉบับเดียวกันหรือหลายฉบับ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจเปนรายบุคคลท่ีมอบอำนาจ 

ผูจัดการธนาคารสาขาผูรับมอบอำนาจจากธนาคารสำนักงานใหญมอบอำนาจชวงให
เจาหนาท่ีของธนาคารสาขา มาจดทะเบียนรับจำนองท่ีดินจึงเปนการรับจำนองแทนธนาคารสำนักงานใหญ การ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจใหเรียกเก็บเปนเรื่องเดียว 

(๓) ผูไถถอนมาจดทะเบียนไถถอนฝายเดียว โดยมีหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับจำนองวา
ไดมีการชำระหนี้แลวมาแสดง แมผูไถถอนจะมีหนังสือมอบอำนาจของธนาคารแนบมาพรอมท้ังเรื่องราวการจด
ทะเบียนไถถอน กรณีเชนนี้ไมมีการรับมอบอำนาจท่ีจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจ 
 
 
 
 



(๒๐) 
(๔) การมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เขาลักษณะเปนการมอบอำนาจใหรับ

สิ่งของแทนไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
ขอ ๒๑ หนังสือมอบอำนาจตองปดอากรแสตมปใหครบถวนตามประมวลกฎหมายรัษฎากร 

ดังนี้ 
(๑) มอบอำนาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนกระทำการครั้งเดียวปดอากรแสตมป ๑๐ บาท 
(๒) มอบอำนาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนรวมกันกระทำการมากกวาครั้งเดียวปดอากร

แสตมป ๓๐ บาท 
(๓) มอบอำนาจใหกระทำการมากกวาครั้งเดียว โดยใหบุคคลหลายคนตางคนตางกระทำ

กิจการแยกกันได คิดตามรายตัวบุคคลท่ีรับมอบอำนาจ ปดอากรแสตมปคนละ ๓๐ บาท 
(๔) ถาผูมอบอำนาจมีหลายคน แตมิไดเปนผูมีอำนาจรวมกันแลวมอบอำนาจในตราสาร

ฉบับเดียวกัน ตองคิดตามรายตัวบุคคล ผูมอบอำนาจคนหนึ่งเปนหนึ่งเรื่องตาม (๑) (๒) และ (๓) แลวแตกรณี 
(๕) สัญญาตัวแทนมอบอำนาจเฉพาะการ ปดอากรแสตมป ๑๐ บาท มอบอำนาจท่ัวไป   

ปดอากรแสตมป ๓๐ บาท 
(๖) การมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิใน ท่ีดินแทนตลอดจนใหถอยคำตางๆ          

ตอเจาหนาท่ี เฉพาะการมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิแทนเขาลักษณะเปนการมอบอำนาจใหรับสิ่งของ
แทนไมตองปดอากรแสตมป สวนการมอบอำนาจใหถอยคำตางๆ ตอพนักงานเจาหนาท่ีเขาลักษณะเปน     
การมอบอำนาจใหบุคคลคนเดียวหรือหลายคนกระทำการครั้งเดียวปดอากรแสตมป ๑๐ บาท  
 
      ประกาศ ณ วันท่ี ๑๙ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๕๗ 
 
       (ลงชื่อ) บัญญัติ จันทนเสนะ 
        (นายบัญญัติ  จันทนเสนะ) 
               อธิบดีกรมท่ีดิน 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



(๒๑) 
(ตัวอยางหนังสือมอบอำนาจ) 

       (ท.ด. ๒๑) 

 

หนังสือมอบอำนาจ 
ท่ีดิน 
ระวาง  ตำบล       
เลขท่ีดิน หนาสำรวจ อำเภอ       
โฉนดท่ีดินเลขท่ี  จังหวัด       
เรื่อง         
  เขียนท่ี       
 วันท่ี  เดือน  พุทธศักราช   
 โดยหนังสือฉบับนี้ขาพเจา        
เลขประจำตัวประชาชน    อาย ุ ป เชื้อชาติ  
สัญชาติ  บิดาชื่อ    มารดาชื่อ     
บานเลขท่ี  หมูท่ี  ตรอก/ซอย   ถนน     
ตำบล  อำเภอ    จังหวัด   โทรศัพท   
ไดมอบให             
เลขประจำตัวประชาชน     อาย ุ ป เชื้อชาติ  
สัญชาติ  บิดาชื่อ    มารดาชื่อ     
บานเลขท่ี  หมูท่ี  ตรอก/ซอย   ถนน     
ตำบล  อำเภอ    จังหวัด   โทรศัพท   
เปนผูมอบอำนาจจัดการ           
        
        
     แทนขาพเจาจนเสร็จการ 
 เพ่ือเปนหลักฐานขาพเจาได ลงลายมือชื่อ/พิมพลายนิ้วมือ ไวเปนสำคัญตอหนาพยานแลว 

       ผูมอบอำนาจ 
     (   ) 
 ขาพเจาขอรับรองวาเปนลายมือชื่อ/ลายพิมพนิ้วมือ อันแทจริงของผูมอบอำนาจและผูมอบ
อำนาจไดลงลายมือชื่อ/พิมพลายนิ้วมือ ตอหนาขาพเจา 
       พยาน 
    (   ) 
       พยาน 
    (   ) 
หมายเหตุ การลงลายมือชื่อหรือพิมพลายนิ้วมือ ถาใชอยางใด ใหขีดฆาขอความท่ีไมใชออก ในกรณีพิมพ
ลายนิ้วมือ ใหใชพิมพลายนิ้วแมมือซาย 

หมายเหตุกรณีที่ผูมอบอำนาจเปนคูสัญญาหรือเปนตัวแทนของคูสัญญาใหระบุ

ขอความดังตอไปนี้ดวย “ยนิยอมใหผูรับมอบอำนาจเขาทำการแทนในนามตนเอง

และ/หรอืเปนตัวแทนของอกีฝายหนึ่งดวย” 



(๒๒) 

คำเตือน 
 เพ่ือรักษาประโยชนของเจาของท่ีดินและผูท่ีเกี่ยวของ 
๑. ใหกรอกเครื่องหมายหนังสือสำคัญสำหรับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน เชน ตึก บานเรือนโรง        
ใหชัดเจน 
๒. ใหระบุเรื่องและอำนาจจัดการใหชัดเจนวามอบอำนาจใหทำอะไร เชน ซ้ือ ขาย จำนอง ฯลฯ ถามีเง่ือนไข
พิเศษเพ่ิมเติมก็ใหระบุไวดวย 
๓. อยากรอกขอความใหตางลายมือและใชน้ำหมึกตางสีกัน ถาใชพิมพดีดก็ตองเปนเครื่องเดียวกัน 
๔. ถามีรอยขูดลบ ตกเติม แกไข หรือขีดฆา ใหระบุวา ขีดฆา ตกเติมก่ีคำและผูมอบอำนาจลงลายมือชื่อกำกับ
ไวทุกแหง 
๕. อยาลงลายมือชื่อผูมอบอำนาจกอนกรอกขอความโดยครบถวน และถูกตองตามประสงคแลว 
๖. ใหมีพยานอยางนอย ๑ คน ถาผูมอบอำนาจพิมพลายนิ้วมือตองมีพยาน ๒ คน พยานตองเซ็นชื่อ จะพิมพ
ลายนิ้วมือไมได 
๗. หนังสือมอบอำนาจทำในตางประเทศ ควรใหสถานทูตหรือสถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค (NOTARY 
PUBLIC) รับรองดวย 


