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  กรมท่ีดินไดดำเนินการพัฒนาบุคลากรใหมีความรูความสามารถในการปฏิบัติงาน การจัดการ
ความรูเปนการบริหารท่ีมุงหวังใหขาราชการกรมท่ีดินนำความรูไปปฏิบัติงานไดอยางถูกตองเปนไปตามระเบียบ
กฎหมายท่ีกำหนดแนวทางการปฏิบัติงานนั้นตองปฏิบัติดวยความรอบคอบ การจัดทำคูมือ เทคนิค เก่ียวกับ
การตรวจสอบหนังสือมอบอำนาจ เปนการแนะนำวิธีการตรวจสอบกอนท่ีจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ประชาชน จะมีความเชื่อม่ัน ตอระบบการทำงานท่ีเปนมาตรฐานสงผลดีตอระบบงานราชการสืบไป 
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(๑) 
การมอบอำนาจ 

 
ความหมาย 
  การมอบอำนาจ หมายถึง กรณีท่ีบุคคลหนึ่งเรียกวา “ตัวการ” แตงตั้งบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวา 
“ตัวแทน” โดยชัดแจงหรือโดยปริยายใหมีอำนาจทำการแทนตามท่ีไดตกลงกันไว 
 
กฎหมายท่ีเกี่ยวของ 

- ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บัญญัติเรื่องตัวแทนไวตามมาตรา ๗๙๗ ถึงมาตรา ๘๓๒ 
- การดำเนินการเรื่องหนังสือมอบอำนาจกรมท่ีดินไดวางหลักปฏิบัติไวตามระเบียบ กรมท่ีดิน     

วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย       
พ.ศ. ๒๕๔๗ ดังนี้ 
 
การสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม 
 กอนทำการจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอด
ถึงความสมบูรณแหงนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๕๔๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ดังนั้นในการจดทะเบียนสิทธิ     
และนิติกรรมท่ีมีการมอบอำนาจมา พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนถึงสิทธิและความสามารถของตัวการ
และตัวแทน ตลอดถึงความสมบูรณของการมอบอำนาจดวย ซ่ึงแยกเปน ๒ กรณี คือ 

๑. ความสามารถของตัวการและตัวแทน 
(๑) ความสามารถของตัวการ จะตองเปนผูมีอำนาจหรือความสามารถในอันท่ี

จะกระทำการตามท่ีตนจะมอบหมายนั้นไดดวยตัวเอง 
(๒) ความสามารถของตัวแทน การกระทำของตัวแทนกฎหมายถือเสมือนหนึ่ง

วาเปนการกระทำของตัวการเองและหากตัวการคนใดใชบุคคลผูไรความสามารถเปนตัวแทนทานวาตัวการคน
นั้นยอมตองผูกพันในกิจการท่ีตัวแทนกระทำ (มาตรา ๗๙๙ แหง ป.พ.พ.) บุคคลท่ียังไมบรรลุนิติภาวะก็เปน
ผูรับมอบอำนาจได (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๕๙๘/๒๕๐๖ 

๒. ขอบเขตอำนาจของตัวแทน 
(๑) ตัวแทนไดรับมอบอำนาจเฉพาะการ มีอำนาจหนาท่ีจะกระทำการเฉพาะสิ่ง

เฉพาะอยางตามท่ีไดรับมอบหมายเทานั้น (มาตรา ๘๐๐ แหง ป.พ.พ.) 
(๒) ตัวแทนไดรับมอบอำนาจท่ัวไป ตามมาตรา ๘๐๑ แหง ป.พ.พ. มีอำนาจท่ี

จะกระทำกิจใดๆ ในทางจัดการแทนตัวการไดทุกอยาง เวนแต 
๑. ขายหรือจำนองอสังหาริมทรัพย 
๒. ใหเชาอสังหาริมทรัพยกวาสามปข้ึนไป 
๓. ให 
๔. ประนีประนอมยอมความ 
๕. ยื่นฟองตอศาล 
๖. มอบขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการพิจารณา 
หากตัวแทนรับมอบอำนาจท่ัวไปจะกระทำกิจการท้ัง ๖ อยางดังกลาว 

จะตองไดรับมอบอำนาจเฉพาะการจากตัวการกอน เพราะเปนเรื่องเก่ียวกับการจำหนายสิทธิอันสำคัญ      
ของตัวการ 
 



(๒) 
การระงับส้ินไปของสัญญาตัวแทน 
 สัญญาตัวแทนอาจระงับสิ้นไปได ๒ ทาง คือ 

๑. โดยการกระทำของคูสัญญาเอง 
(๑) ตัวการและตัวแทนตกลงเลิกสัญญากันเอง 
(๒) ตัวแทนบอกเลิกการเปนตัวแทน (มาตรา ๘๒๖ แหง ป.พ.พ.) 
(๓) ตัวการถอนอำนาจตัวแทน (มาตรา ๘๒๖ แหง ป.พ.พ.) 

 ๒ โดยผลของกฎหมาย 
  (๑) เม่ือสิ้นกำหนดเวลาของสัญญาตัวแทน 
  (๒) เม่ือตัวแทนกระทำกิจกรรมเสร็จตามท่ีมอบหมาย 
  (๓) เม่ือวัตถุประสงคของกิจการท่ีใหไปทำนั้นกลายเปนพนวิสัยหรือผิดกฎหมาย 
  (๔) เม่ือตัวการหรือตัวแทนตาย ตกเปนผูไรความสามารถหรือลมละลาย (มาตรา ๘๒๖ แหง ป.พ.พ.) 
 
แนวทางการวินิจฉัยท่ีสำคัญเกี่ยวกับการมอบอำนาจ 

(๑) การมอบอำนาจตาม ป.พ.พ. ไมไดบังคับไววาจะตองเขียนหรือใชแบบฟอรมอยางไร แตการทำ
หนังสือมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือกิจการอ่ืนๆเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย กรมท่ีดิน  
ไดวางแนวทางปฏิบัติไวตามระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
หรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๕ แลวซ่ึงการระบุขอความในหนังสือมอบอำนาจไมมี
รูปแบบท่ีตายตัว ผูมอบอำนาจอาจระบุขอความแตกตางกันไป ขอความดังกลาวอาจไมตรงตามบทกฎหมาย     
แตถาอานแลวสามารถเขาใจไดชัดเจนวา ผูมอบอำนาจประสงคจะมอบอำนาจใหผูใดทำอะไร เพียงใดก็ใชได
แลว 

(๒) การลงลายมือชื่อของผูมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจตามมาตรา ๙ แหง ป.พ.พ. กฎหมาย
มิไดบังคับวาจะตองลงลายมือชื่อเปนภาษาใดโดยเฉพาะ ประกอบกับไดมีคำพิพากษาฎีกาท่ี ๖๘/๒๔๗๗ 
วินิจฉัยไวแลววาการลงลายมือชื่อเปนภาษาจีน นับวาเปนลายมือชื่อตามมาตรา ๙ แหง ป.พ.พ. ดังนั้น เม่ือผู
มอบอำนาจไดลงลายมือชื่อของตนในหนังสือมอบอำนาจดังกลาวเปนภาษาอ่ืนเชนลงลายมือชื่อเปน
ภาษาอังกฤษ ก็ตองถือวาเปนการลงลายมือชื่อของตนตามกฎหมายแลว 

(๓) กรณีท่ีหนังสือมอบอำนาจ ผูมอบอำนาจไดมอบอำนาจไวนานแลว หรือผูมอบอำนาจเปนผูสูงอายุ 
หรือกรณีท่ีมีเหตุควรสงสัยวาผูมอบอำนาจจะยังคงมีชีวิตอยูหรือไมนั้น กรมท่ีดินไดวางแผนทางปฏิบัติไวตาม
ระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ ขอ ๑๓ แลว ซ่ึงเปนเรื่องท่ีพนักงานเจาหนาท่ีตองใชดุลยพินิจแลว แตละกรณีๆ 
ไป เชน หากผูมอบอำนาจมีอายุมากถึง ๙๐ ป และมอบอำนาจไวนานเปนปแลว พนักงานเจาหนาท่ีก็ตอง
พิจารณาสอบสวนใหไดกอนวาผูมอบยังมีชีวิตอยูและยังมีความประสงคจะทำนิติกรรมท่ีมอบอำนาจอยูหรือไม 
ถาไมอาจสอบสวนพยานหลักฐานท่ีนาเชื่อถือได ก็อาจตองขอใหผูมอบทำการมอบอำนาจมาใหม ซ่ึงกรณีเชนนี้
ตองใชดุลยพินิจไปตามขอเท็จจริงของแตละเรื่องแตละกรณี ไมอาจจะวางแนวทางใหพนักงานเจาหนาท่ีใชดุลย
พินิจเหมือนกันไปในทุกกรณีได 

(๔) กรณีท่ีมีการมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกันหลายเรื่องนั้น เนื่องจากการมอบ
อำนาจเปนการตั้งตัวแทนและไมมีกฎหมายหามมิใหมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกันหลายเรื่อง 
ดังนั้น หากมีการมอบอำนาจมาหลายเรื่องในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกัน และมีขอความชัดเจนเพียงพอ 
พนักงานเจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะดำเนินการใหได 
 
 



(๓) 
(๕) กรณีผูมอบอำนาจหรืตัวการตาย 

- กรณีผูมอบอำนาจไดถึงแกเสียชีวิตไปกอนท่ีผูรับมอบอำนาจมาขอจดทะเบียนขาย     
ท่ีดินแปลงพิพาท สัญญาตัวแทนยอมระงับสิ้นไปตามมาตรา ๘๒๖ วรรคสอง แหง ป.พ.พ. แมผูรับมอบอำนาจ     
จะทราบหรือไมก็ตาม ประกอบกับหลักฐานภาพถายในงานศพ และพยานบุคคลท่ีไปรวมงานศพของผูมอบ     
ซ่ึงมาใหถอยคำตอพนักงานเจาหนาท่ีนาเชื่อไดวา ผูซ้ือในฐานะตัวการไดทราบถึงการตายของผูมอบ กอนท่ีจะมี
การจดทะเบียนขายแลว จึงไมตองตามมาตรา ๘๓๑ แหง ป.พ.พ. เม่ือสัญญาตัวแทนระงับ ผูรับมอบอำนาจ    
จึงไมมีอำนาจหนาท่ี จะกระทำการขายท่ีดินแทนได (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๑๖, ๒๖/๒๕๓๐) ท้ังการขายท่ีดิน
ไมใชเปนการเพ่ือปกปกรักษาประโยชนของตัวการตาม ป.พ.พ. มาตรา ๘๒๘ การจดทะเบียนขายดังกลาว    
จึงเปนการจดทะเบียนท่ีไมชอบจะตองเพิกถอน 

- ในขณะจดทะเบียนจำนองท่ีดินของนาย ก. ซ่ึงเปนผูมอบอำนาจใหนาย ข. เปนตัวแทนมา
จดทะเบียนจำนองไดถึงแกกรรมไปกอนแลว สัญญาตัวแทนระหวางนาย ก. ผูมอบอำนาจกับ นาย ข. ผูรับมอบ
อำนาจ ยอมระงับสิ้นไปนับแตนาย ก. ผูมอบอำนาจถึงแกกรรม ตามนัยมาตรา ๘๒๖ วรรคสอง แหง ป.พ.พ.    
เม่ือสัญญาตัวแทนระงับ นาย ข. ผูรับมอบอำนาจจึงไมมีอำนาจท่ีจะจดทะเบียนจำนองท่ีดินแทนนาย ก.           
ได (คำพิพากษาฎีกาท่ี ๑๕๑๖ , ๙๒๖/๒๕๓๐) ท้ังการจำนองท่ีดินมิไดเปนการปกปกรักษาผลประโยชน         
ของตัวการตามมาตรา ๘๒๘ แหง ป.พ.พ. นอกจากนี้ในการจดทะเบียนจำนองรายนี้ นาย ข. ผูรับจำนองเปน
ผูรับมอบอำนาจจากนาย ก. ใหเปนผูจดทะเบียนจำนองดวย นาย ข. จึงไดกระทำการสองฐานะ กลาวคือ อยูใน
ฐานะผูรับจำนองและอยูในฐานะผูรับมอบหรือตัวแทนดวย กรณีของเรื่องนี้ยอมถือไดวา นาย ข. ไมใช
บุคคลภายนอก จึงไมไดรับความคุมครองตามมาตรา ๘๓๑ แหง ป.พ.พ. การจดทะเบียนจำนองเปนการจด
ทะเบียนท่ีไมชอบ สมควรเพิกถอนตามนัยมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน (เปนกรณีท่ียังไมไดใชใบมอบ
อำนาจ ผูมอบตายกอน) 

- นาย ก. ผูรับมอบอำนาจไดยื่นคำขอรังวัดและไดนำทำการรังวัดแบงในนามเดิม ขณะนั้น
นาง ข. ผูมอบอำนาจยังคงมีชีวิตอยู ถือไดวาการท่ีผูรับมอบอำนาจไดดำเนินการเพ่ือใหมีการรังวัดแบงแยก   
ในนามเดิมถูกตองตามท่ีไดรับมอบอำนาจ และเปนไปตามเจตนาของนาง ข. แลว สวนในวันท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนแบงในนามเดิม นาง ข. ผูมอบอำนาจจะเสียชีวิตไปแลว ก็ยังคงตองถือวาผูรับมอบอำนาจ
ยังคงมีอำนาจจัดการตามสมควร เพ่ือปกปกรักษาประโยชนของผูตายตอไป ตามนัยของ ป.พ.พ. มาตรา ๘๒๖      
และมาตรา ๒๔ วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  ดังนั้น จึงไมมีเหตุ     
ท่ีจะตองเพิกถอนรายการจดทะเบียนแบงในนามเดิมนี้แตอยางใด (เปนกรณีท่ีใชใบมอบอำนาจแลว ผูมอบตาย
ภายหลัง) 
 
ขอควรระวัง 
  ในกรณีท่ีเจาของท่ีดินไดมอบอำนาจใหบุคคลอ่ืนเปนผูดำเนินการแทนเพ่ือขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมในประเภทท่ีไมอาจดำเนินการใหแลวเสร็จภายในวันเดียวกันได เชน การขอจดทะเบียนสิทธิ  
และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนซ่ึงตองจดทะเบียน ณ ท่ีวาการอำเภอหรือก่ิงอำเภอ 
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาทางมรดก เฉพาะในกรณีท่ีตองประกาศ 
ตลอดจนการขอรังวัดและจดทะเบียนแบงแยกท่ีดินในประเภทตางๆ ซ่ึงตองใชหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกับ
ท่ีใชยื่นคำขอ กอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเรื่องนั้นๆ ควรใหผูรับมอบอำนาจ
รับรองไวอีกครั้งหนึ่งวา ผูมอบอำนาจยังคงมีเจตนาความประสงคเดิมในหนังสือมอบอำนาจ และผูมอบอำนาจ
ยังคงมีชีวิตอยูไมตกเปนผูไรความสามารถหรือเปนคนลมละลายไวเปนหลักฐาน หากปรากฏวาผูมอบอำนาจ
เปลี่ยนเจตนาแลวก็ดี หรือถึงแกกรรม หรือตกเปนผูไรความสามารถ หรือศาลสั่งใหเปนลมละลายไปแลวก็ดี 
ผูรับมอบอำนาจจะดำเนินการตอไปตามหนังสือมอบอำนาจอีกไมได 



(๔) 
การตรวจหนังสือมอบอำนาจ 

 
 การมอบอำนาจเปนเจตนาของผูขอ ซ่ึงไดมอบใหผูรับมอบมาขอทำธุรกรรมเรื่องตางๆ เปนข้ันตอน     
ท่ีเจาหนาท่ีจะตองพิจารณา ซ่ึงอาจไมเปนท่ีพอใจของผูขอเนื่องจากไมสุจริตตามขอเท็จจริงท่ีปรากฏ           
การพิจารณาหนังสือมอบอำนาจตองพิจารณาอยางรอบคอบ และตองใชความระมัดระวังอยางท่ีสุด สำหรับผูท่ี
ไมสุจริตจะสรางความเสียหายกับสวนราชการเจาหนาท่ี และผูถือกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน รวมถึงผูท่ีเก่ียวของดวย 
 การตรวจหนังสือมอบอำนาจ 

๑. ตรวจแบบของหนังสือมอบอำนาจ อาจใชแบบท่ัวไปได แตตองมีสาระสำคัญของเอกสาร
สิทธิ์อยางครบถวน ชื่อผูมอบอำนาจและผูรับมอบอำนาจ ตลอดจนการมอบอำนาจใหไปดำเนินการตามท่ีมอบ
อำนาจตองระบุไวอยางชัดเจน 

๒. ระบุสถานท่ีเขียน วัน เดือน ป ของหนังสือมอบอำนาจ  
๓. ชื่อผูมอบอำนาจและอายุ รหัสประจำตัวประชาชน ตองระบุไวใหถูกตอง 
๔. ลายมือควรคลายคลึงกับลายมือชื่อเดิมท่ีเคยใหไวปรากฏท่ีสารบบท่ีดิน 
๕. การพิจารณาลายมือชื่อตองพิจารณาหลายครั้ง สังเกต สีของหมึก การเริ่มตนของการ

เขียนตัวอักษร จนจบการเขียนลายมือชื่อ ความหนักเบาของลายเสน บางครั้งอาจตองใชมือสัมผัสความหนัก
เบาของการเขียน เพ่ือความชัดเจนอาจใชแวนขยายเพ่ือตรวจสอบลายเสน 

๖. เม่ือมีความแตกตางของลายมือชื่อควรแจงใหคูกรณีทราบ และพิจารณาตามระเบียบ    
ท่ีกำหนดโดยเครงครัด 

๗. ผูมอบอำนาจสูงอายุ ความเปลี่ยนแปลงของลายมือชื่อยอมเปลี่ยนแปลงไปตามอายุ   
ควรใหมีผูท่ีเชื่อถือไดรับรองการมอบอำนาจและรับรองความมีสติสัมปญชัญญะ 

๘. การพิมพลายนิ้วมือ ตองพิมพใหมีความชัดเจน เห็นเสนลายนิ้วมือและมีพยานรับรอง ๒ คน  
๙. กรณีผูมอบอำนาจปวย ควรใหแพทยผูทำการรักษารับรองการมอบอำนาจ 
๑๐. กรณีไมมีลายมือชื่อใหตรวจสอบ ใหแจงคูกรณีทราบวาไมสามารถตรวจสอบลายมือชื่อ

จากสารบบได หากคูกรณียืนยันใหจดทะเบียน ใหบันทึกรับผิดชอบกันเอง และดำเนินการไปตามความประสงคผูขอ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



(๕) 

 

 

 

      ๒ พฤศจกิายน ๒๕๕๕ 

เรื่อง ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืน
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ 

เรียน ผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด 

สิ่งท่ีสงมาดวย ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการ
อ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ 

  ดวยกรมท่ีดินไดออกระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ  
และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ โดยยกเลิกระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการ
มอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ และได
ปรับปรุงแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการมอบอำนาจใหม เพ่ือใหเหมาะสมกับสถานการณท่ีเปลี่ยนแปลงไปใน
ปจจุบัน รายละเอียดปรากฏตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ         
และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕ ท่ีสงมาพรอมนี้ 

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบและถือเปนแนวทางปฏิบัติ
พรอมท้ังนำระเบียบกรมท่ีดินดังกลาวไปเพ่ิมเติมในหนังสือรวมระเบียบ คำสั่ง เก่ียวกับการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรม ประเภทกอภาระผูกพัน และอ่ืนๆ เพ่ือใหสามารถใชอางอิงไดอยางสะดวก รวดเร็ว และถูกตอง
ตอไป 

 

        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 
ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ 
อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจงวัฒนะ 
แขวงทุงสองหอง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐ 



(๖) 

 

ระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ 

และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. ๒๕๕๕ 

 
 

  โดยท่ีเปนการสมควรรบรวม ปรับปรุงแกไขหลักเกณฑและแนวทางปฏิบัติเก่ียวกับการมอบ

อำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ใหเหมาะสมกับ

สถานการณท่ีเปลี่ยนแปลงไปในปจจุบัน และสามารถแกไขขอขัดของเก่ียวกับการมอบอำนาจใหถูกตอง

ตลอดจนเพ่ือใหพนักงานเจาท่ีสามารถปฏิบัติงานไดสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ เปนไปตามกฎหมาย     

และเปนมาตรฐานเดียวกัน 

  อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน 

พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ 

ประกอบกับขอ ๒ (๑) (๔) และขอ ๑๙ (๑) แหงกฎกระทรวงแบงสวนราชการกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 

พ.ศ. ๒๕๕๓ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ อธิบดีกรมท่ีดิน  

จึงวางระเบียบไวดังนี้ 

  ขอ ๑ ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๕” 

  ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

  ขอ ๓ ใหยกเลิก 

(๑) ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม    

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 ขอกำหนด หรือคำสั่งอ่ืนใดท่ีกำหนดไวแลวในระเบียบนี้หรือซ่ึงขัดหรือแยง

กับระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 

ขอ ๔ ใหผูอำนวยการสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 



(๗) 

หมวด ๑ 
หนังสือมอบอำนาจ 

 
ขอ ๕ หนังสือมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย ใหใชแบบพิมพหนังสือมอบอำนาจของกรมท่ีดิน หรือหนังสือท่ีมีขอความชัดเจนเพียงพอ     

ใหทราบวาเปนการมอบอำนาจใหผูใดทำอะไร เพียงใด เก่ียวกับท่ีดินแปลงใด หรืออสังหาริมทรัพยอยางใด 

ท้ังนี้ใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีในการพิจารณาวาหนังสือมอบอำนาจดังกลาวมีความชัดเจน    

พอหรือไม 

ขอ ๖ หนังสือมอบอำนาจควรมีพยานอยางนอย ๑ คน ถาผูมอบอำนาจพิมพลายนิ้วมือ    

ตองมีพยานลงลายมือชื่อรับรองไวดวย ๒ คน พยานท่ีรับรองตองลายมือชื่อเทานั้นจะพิมพลายนิ้วมือไมไดการ

เปนพยานใหระบุชื่อ-ชื่อสกุลของพยานใหชัดเจนท่ีอานออกกำกับไวเพ่ือการตรวจสอบดวย 

การพิมพลายนิ้วมือของผูมอบอำนาจใหใชนิ้วหัวแมมือซาย ถามีความจำเปนท่ีตองใช

นิ้วหัวแมมือขวาหรือนิ้วมืออ่ืนใหระบุไวเพราะเหตุใด โดยใหฝายผูมอบอำนาจบันทึกความจำเปนไวในหนังสือ

มอบอำนาจดวย 

ขอ ๗ การขูดลบ ตก เติม หรือการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งซ่ึงเปนสาระสำคัญของหนังสือมอบ

อำนาจ เชน เปลี่ยนแปลงเครื่องหมายของท่ีดินจนเปนเหตุใหเปลี่ยนไปเปนคนละแปลง หรือเปลี่ยนประเภท

การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เชน จำนองเปนขายหรือขายฝาก เปนตน หนังสือมอบอำนาจนั้นยอม   

ไมสมบูรณ เวนแตผูทำหนังสือมอบอำนาจจะไดลงลายมือชื่อกำกับไวทุกแหงท่ีมีการแกไขเปลี่ยนแปลง 

ในกรณีท่ีปรากฏวา การกรอกขอความในหนังสือมอบอำนาจมีความแตกตางกันเก่ียวกับ

ลายมือและใชน้ำหมึกตางสีกัน หรือเปนตัวพิมพบาง ตัวเขียนบาง ใหพนักงานเจาหนาท่ีใชดุลยพินิจท่ีจะไมรับ

ทำใหไดจนกวาคูกรณีจะไดแสดงหลักฐานวาเปนขอความตรงตามความประสงคของผูมอบอำนาจ และให

บันทึกคำรับรองของคูกรณีในการท่ีจะรับผิดชอบกันเองไวเปนหลักฐานดวย 

ขอ ๘ หนังสือมอบอำนาจท่ีทำในตางประเทศ ควรใหสถานทูต สถานกงสุล โนตารีพับลิค 

(Notary Public) หรือบุคคลซ่ึงกฎหมายแหงทองถ่ินระบุใหเปนผูมีอำนาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรองใน

กรณีท่ีไมมีผูรับรองดังกลาวขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะเชื่อถือไดเพียงใด 

กรณีท่ีผูรับมออบอำนาจอางวาประเทศหรือเมืองท่ีผูมอบอำนาจมีถ่ินท่ีอยูไมมีสถานทูต สถาน

กงสุล หรือโนตารีพับลิค (Notary Public) หรือมีแตอยูหางไกลไมสะดวก หรือถาจะตองดำเนินการใหมีการ

รับรองจะตองเสียคาใชจายมากทำใหผูมอบอำนาจไดรับความเดือดรอน ใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการ

สอบสวนหรือพิสูจนโดยวิธีอ่ืน หรือใหผูรับมอบอำนาจและคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรองความเสียหาย     

อันจะพึงเกิดจากการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจเพ่ือประกอบการพิจารณาวาหนังสือมอบอำนาจนั้น

เชื่อถือไดหรือไมเพียงใด 

กรณี ท่ีพิจารณาแลวเห็นวาหนังสือมอบอำนาจนั้นไมนาเชื่อถือ ให เจาพนักงานท่ีดิน

กรุงเทพมหานคร เจาหนาท่ีท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด

สาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก หรือผูรักษาราชการแทน หรือรักษาการในตำแหนงดังกลาว แลวแต

กรณี เปนผูมีอำนาจปฏิเสธไมรับดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจนั้น 



(๘) 

หมวด ๒ 

การตรวจหนังสือมอบอำนาจ 

 

 ขอ ๙ การตรวจหนังสือมอบอำนาจใหอยูในความควบคุมรับผิดชอบของพนักงาน

เจาหนาท่ีผูดำเนินการเรื่องนั้น 

 ขอ ๑๐ การตรวจหนังสือมอบอำนาจ ใหพิจารณาโดยละเอียดรอบคอบในเรื่อง

ดังตอไปนี้ 

(๑) ตรวจเลขเครื่องหมายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีปรากฏในหนังสือ

มอบอำนาจวาตรงกับเครื่องหมายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีจะขอทำธุรกรรมนั้นหรือไม 

(๒) ตรวจสอบชื่อ ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดา ชื่อมารดาของผูมอบอำนาจและบัตร

ประจำตัวหรือสำเนาภาพถายบัตรประจำตัวท่ีผูมอบอำนาจรับรองความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม 

สำเนาภาพถายบัตรประจำตัวของผูมอบอำนาจตองมีความชัดเจน กรณีมีขอพิรุธอ่ืนๆ

ใหพนักงานเจาหนาท่ีทำการตรวจสอบและสอบสวนตามอำนาจหนาท่ี เพ่ือใหไดขอเท็จจริงเปนท่ีนาเชื่อถือกอน

ดำเนินการใหผูขอ 

(๓) ตรวจอำนาจในการมอบอำนาจใหทำกิจการใดเปนไปโดยชอบดวยกฎหมาย

หรือไม ท้ังนี้ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร เวนแตในกรณีท่ีผูมอบอำนาจขอทำนิติกรรมเพ่ือจะไดมา

ซ่ึงสิทธิอันใดอันหนึ่ง หรือเพ่ือใหหลุดพนจากหนาท่ีอันใดอันหนึ่ง แมจะมีขอความไมชัดแจงบางก็อาจพิจารณา

ดำเนินการใหไดซ่ึงแลวแตดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีเปนรายๆ ไป เชน ผูมอบอำนาจเปนฝายท่ีรับใหโดย

เสนหาไมมีภาระผูกพัน หรือเปนฝายไถถอนจำนองหรือไถถอนจาการขายฝาก เปนตน 

ในการมอบอำนาจใหทำการรังวัดแบงแยก ถาหนังสือมอบอำนาจระบุใหผูรับมอบ

อำนาจมีอำนาจทำการ “แบงแยก” โดยมิไดระบุวาแบงแยกในประเภทใด เชน แบงขายหรือแบงหักท่ี

สาธารณประโยชน หากผูรับมอบอำนาจขอแบงแยกท่ีดินในประเภทอ่ืนท่ีมิใชแบงแยกในนามเดิมแลว พนักงาน

เจาหนาท่ีไมควรรับดำเนินการให เวนแตในหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดินมีชื่อเจาของหลายคนซ่ึงอาจแปลความวา 

“แบงแยก” หมายถึง แบงกรรมสิทธิ์รวมได แตตองมีขอความอ่ืนขยายความใหเห็นวาเปนการแบงแยกออกจาก

กันระหวางเจาของรวม 

ในกรณีท่ีตัวแทนไดรับมอบอำนาจใหทำนิติกรรมอยางหนึ่งอยางใดในนามของตัวการ

กับตนเองในนามของตนเอง หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพง         

และพาณิชย มาตรา ๘๐๕ เม่ือปรากฏหลักฐานคำยินยอมของตัวการเปนหนังสือมอบอำนาจนั้นเอง         

หรือในเอกสารอ่ืน จึงดำเนินการใหได 

การระบุขอความดังกลาว ผูมอบอำนาจอาจระบุขอความแตกตางไปซ่ึงขอความอาจไม

ตรงตามตัวบทกฎหมาย แตถาอานแลวสามารถเขาใจไดวาผูมอบอำนาจไดรูหรือควรรูวาผูรับมอบอำนาจ

จะตองทำในสองฐานะคือฐานะตัวแทน และในฐานะตนเองดวย ก็ยอมเปนการเพียงพอ 

 

 



(๙) 

(๔) ตรวจสอบลายมือชื่อของผูมอบอำนาจ โดยท่ีเจาหนาท่ีผูตรวจสอบลายมือชื่อ  
มิใชผูชำนาญการพิเศษโดยเฉพาะ การตรวจสอบจึงตองใชความระมัดระวังอยางวิญูชนจะพึงกระทำได ถาไม
แนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัยแลวก็รับดำเนินการใหไมได โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงเหตุผลใหคูกรณีทราบ
วาลายมือชื่อนั้นผิดเพ้ียนกันอยางใด หรือสงสัยประการใด เม่ือคูกรณีหาหลักฐานมาแสดงจนเปนท่ีนาเชื่อถือได
จึงรับดำเนินการใหได แตถาเปนกรณีท่ีไมมีลายมือชื่อในสารบบท่ีจะตรวจสอบกันไดก็ใหแจงใหคูกรณีทราบ
และใหบันทึกความรับผิดกันเองของคูกรณีไวเปนหลักฐาน แลวดำเนินการตอไปได การตรวจสอบลายมือชื่อ
ของผูมอบอำนาจซ่ึงอาจเปนลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือก็ไดนั้น ใหตรวจสอบกับของเดิมวาพอท่ีจะเชื่อถือ 
ไดหรือไม 

ในกรณีของเดิมพิมพลายนิ้วมือไวแตตามหนังสือมอบอำนาจเปนลายมือชื่อหรือ
ของเดิมเปนลายมือชื่อแตตามหนังสือมอบอำนาจเปนพิมพลายนิ้วมือ ใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงใหคูกรณี
ทราบ และใหไปลงลายมือชื่อหรือพิมพนิ้วมือเพ่ือนำมาตรวจใหม แตถาไมอาจทำได ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ี
บันทึกเหตุผลไววาเปนเพราะเหตุใด เม่ือคูกรณียืนยันใหทำ ก็ตองใหพยานท่ีเชื่อถือไดรับรอง พรอมท้ังบันทึก
คูกรณีอีกฝายหนึ่งใหรับรองดวย 

เม่ือตรวจแลวใหเจาหนาท่ีผูตรวจบันทึกไวในหนังสือมอบอำนาจนั้นวา “ตรวจแลว
ใชได” หรือ “ตรวจแลวใชไมได” เพราะเหตุใด แลวลงลายมือชื่อและ วัน เดือน ป กำกับไว 

ขอ ๑๑ เม่ือเจาหนาท่ีไดตรวจและใหความเห็นแลว ใหนำเรื่องพรอมกับสารบบเสนอ
ใหพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอำนาจสั่งการทำการตรวจสอบและสั่งการเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจอีกครั้งหนึ่งเม่ือ
เห็นวาใชไดแลวใหบันทึกสั่งการวา “ดำเนินการได” แลวใหดำเนินการตอไป 

กรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอำนาจสั่งการ ตรวจหนังสือมอบอำนาจแลวเห็นวาใชไมได
เพราะเหตุใดก็ตาม ใหพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอำนาจสั่งการปฏิเสธไมรับดำเนินการ โดยบันทึกสั่งการพรอมดวย
เหตุผลในหนังสือมอบอำนาจนั้นแลวแจงใหผูรับมอบอำนาจทราบ และใหเก็บหนังสือมอบอำนาจไวในสารบบ
ท่ีดิน 

การปฏิเสธไมรับดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจเปนคำสั่งทางปกครอง การทำคำสั่ง
และการแจงคำสั่งใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

ขอ ๑๒ ใหหัวหนาฝายทะเบียนหรือผูรักษาการในตำแหนงเปนผูมีอำนาจสั่งการ
เก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจ ยกเวนการสั่งการเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจท่ีเปนการโอนทางทะเบียนซ่ึงมีทุน
ทรัพยเกินกวาทุนทรัพยของหัวหนาฝาทะเบียน ท้ังนี้ ตามคำสั่งท่ีกรมท่ีดินกำหนด ใหเจาพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร เจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก หรือผูรักษาราชการแทน หรือรักษาการในตำแหนงดังกลาวแลวแต
กรณี เปนผูมีอำนาจสั่งการหนังสือมอบอำนาจนั้น 

ขอ ๑๓ การปฏิเสธการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจ ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจง
ผูรับมอบอำนาจทราบ โดยใหบันทึกไวดานหลังหนังสือมอบอำนาจหรือท่ีอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร แลวแตกรณี
พรอมท้ังแจงสิทธิการอุทธรณตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง แลวใหผูรับมอบอำนาจหรือผู
ขอลงลายมือชื่อไวเปนหลักฐานตามตัวอยางทายระเบียบนี้ กรณีผูรับมอบอำนาจปฏิเสธการลงลายมือชื่อให
พนักงานเจาหนาท่ีบันทึกไวโดยมีเจาหนาท่ีลงชื่อเปนพยาน ๒ คน และใหมีหนังสือแจงไปยังผูมอบอำนาจ   
เพ่ือใชสิทธิอุทธรณตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 
 
 
 



(๑๐) 
    หมวด ๓ 

การสอบสวนคูกรณีและการดำเนินการเกี่ยวกับหนังสือมอบอำนาจ 
 

ขอ ๑๔ เพ่ือปองกันการทุจริตเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจ ใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึก
รับรองความเสียหายอันพึงเกิดจากการทำนิติกรรม ในเรื่องรูจักเจาของท่ีดินและท่ีตั้งของท่ีดิน หากมีกรณีสงสัย
เก่ียวดวยตัว คู กรณีประการใด ใหนำเสนอเจาพนักงาน ท่ีดินกรุงเทพมหานคร เจาพนักงาน ท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวน
แยก หรือผูรักษาราชการแทน หรือรักษาการในตำแหนงดังกลาว แลวแตกรณี เพ่ือสั่งการเสียกอน 

ขอ ๑๕ ในกรณีท่ีมีเหตุอันควรสงสัยวา ผูมอบอำนาจจะยังคงมีชีวิตอยูหรือไมและมี
สติสัมปชัญญะสมบูรณหรือไม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีหรือเรียกบุคคลซ่ึงเก่ียวของมาใหถอยคำ 
หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของตามความจำเปนตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดใหอำนาจไว 
ท้ังนี้ใหบันทึกการสอบสวนไวเปนหลักฐาน 

ขอ ๑๖ การทำหนังสือสัญญา บันทึก คำขอ ใหใสชื่อผูรับมอบอำนาจตอทายชื่อผูมอบ
อำนาจไวในวงเล็บดวย การลงลายมือชื่อผูรับมอบอำนาจใหบรรยายวา “แทนตามหนังสือมอบอำนาจ         
ลงวันท่ี ...เดือน...พ.ศ....” 

ขอ ๑๗ ใหเก็บหนังสือมอบอำนาจไวในสารบบ แตถาเรื่องใดมีเหตุผลเปนพิเศษวา    
ถาจะเก็บไวในสารบบจะไมปลอดภัยแลว จะแยกเก็บไวตางหากในท่ีปลอดภัยก็ทำไดโดยหมายเหตุใหทราบ   
ในสารบบ และทำบัญชีควบคุมไวเปนหลักฐาน 

การมอบอำนาจเก่ียวกับท่ีดินรวมหลายแปลง ใหเก็บหนังสือมอบอำนาจในสารบบท่ีดิน
แปลงใดแปลงหนึ่งและหมายเหตุไวในสารบบท่ีดินแปลงอ่ืนๆ วาหนังสือมอบอำนาจเก็บไวในสารบบท่ีดินแปลง
หนาสำรวจใด ตำบลใด เพ่ือใหคนหาไดงาย 

 
   หมวด ๔ 

ขอปฏิบัติสำหรับพนักงานเจาหนาท่ี 
  
 ขอ ๑๘  ห ามข าราชการในสั งกัดกรม ท่ีดินรับมอบอำนาจทำธุร กิจ เก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยไมวากรณีใด เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 
 ขอ ๑๙ หามพนักงานเจาหนาท่ีออกไปทำการรับรองเก่ียวกับลายมือชื่อในหนังสือมอบ
อำนาจนอกสถานท่ีทำการไมวากรณีใด เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 
 ขอ ๒๐ หามเจาหนาท่ีรับจัดทำหนังสือมอบอำนาจใหผูขอ หากประชาชนมีปญหา
เก่ียวกับการกรอกขอความในแบบพิมพหนังสือมอบอำนาจท่ีกรมท่ีดินพิมพข้ึน เจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะให
คำแนะนำได 
 ขอ ๒๑ กรณีมีผูมาขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจท่ีตนไดลงชื่อมอบ
อำนาจไว ใหผูนั้นยื่นคำรองตอพนักงานเจาหนาท่ีและใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งในคำรองวา ไมอาจดำเนินการให
ได และแจงใหผูรองติดตอบอกเลิกการมอบอำนาจไปยังผูรับมอบอำนาจ และดำเนินการเพ่ือใหไดมาซ่ึงหนังสือ
มอบอำนาจเอง พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจจะรับคำรองไวพิจารณาได โดยใหบันทึกผูยื่นคำรองรับทราบไวเปน
หลักฐานในคำรองและใหเก็บคำรองไวในแฟมงานสารบรรณตามปกติไมตองเก็บรวมไวในสารบบท่ีดิน 
 
 
 



(๑๑) 
 ในกรณีท่ีมีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาท่ีขอใหระงับการดำเนินการตาม
หนังสือมอบอำนาจ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูนั้นทราบโดยอนุโลมตามขอความในวรรคหนึ่งพรอม
สงหนังสือท่ีขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจคืน โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ
ภายในวันนั้นหรือวันรุงข้ึนเปนอยางชา 

 
หมวด ๕  

การเรียกเก็บคาธรรมเนียมและการปดอากรแสตมป 
 

 ขอ ๒๒ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมมอบอำนาจตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวงซ่ึงออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยถือปฏิบัติดังนี้ 

(๑) เรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวม แบงขาย หรือแบงอยางอ่ืน จะแบงเปนก่ีแปลงก็ตามถือ
เปนเรื่องเดียวกัน 

เรื่องรวมโฉนดท่ีดิน จะนำโฉนดท่ีดินก่ีแปลงมารวมกันก็เปนเรื่องท่ีดินหลายแปลง
รวมเขาเปนแปลงเดียวกัน จึงเปนเรื่องเดียวกัน ถาขอรวมโฉนดท่ีดินหลายแหงเขาดวยกัน แตละแหงก็เปนเรื่อง
หนึ่งๆ 

เรื่องขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทเดียว จะเปนท่ีดินก่ีแปลงก็ถือเปนเรื่อง
เดียว เชน ขายท่ีดินรวม ๕ แปลง ตามสัญญาฉบับเดียวกันถือเปนเรื่องเดียว 

(๒) บุคคลหลายคนมอบอำนาจมาทำการ เปนเรื่องของบุคคลท่ีมอบอำนาจมาทำ
การแตละบุคคลเปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกันหรือหลายฉบับ    
เพราะเปนกิจธุระของแตละบุคคล 

กรณีผูจัดการมรดกหลายคนมอบอำนาจมาทำการจดทะเบียนประเภทใดประเภทหนึ่ง 
ถือวาเปนเรื่องของผูจัดการมรดกท่ีมอบมาทำการแตละบุคคลเปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอำนาจในหนังสือ
มอบอำนาจฉบับเดียวกัน หรือหลายฉบับ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจเปนรายบุคคลท่ีมอบอำนาจ 

ผูจัดการธนาคารสาขาผูรับมอบอำนาจจากธนาคารสำนักงานใหญ มอบอำนาจชวงให
เจาหนาท่ีของธนาคารสาขา มาจดทะเบียนรับจำนองท่ีดินจึงเปนการรับจำนองแทนธนาคารสำนักงานใหญ  
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจใหเรียกเก็บเปนเรื่องเดียว 

(๓) ผูไถถอนมาจดทะเบียนไถถอนฝายเดียว โดยมีหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับ
จำนองวาไดมีการชำระหนี้แลวมาแสดง แมผูไถถอนจะมีหนังสือมอบอำนาจของธนาคารแนบมาพรอมท้ัง
เรื่องราวการจดทะเบียนไถถอน กรณีเชนนี้ไมมีการรับมอบอำนาจท่ีจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจ 

(๔) การมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิ์ในท่ีดิน เขาลักษณะเปนการมอบอำนาจ
ใหรับสิ่งของแทนไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 

ขอ ๒๓ หนังสือมอบอำนาจตองปดอากรแสตมปใหครบถวนตามประมวลรัษฎากร ดังนี้ 
(๑) มอบอำนาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนกระทำการครั้งเดียว ปดอากรแสตมป 

๑๐ บาท 
(๒) มอบอำนาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนรวมกันกระทำการมากกวาครั้งเดียว  

ปดอากรแสตมป ๓๐ บาท 
(๓) มอบอำนาจใหกระทำการมากกวาครั้งเดียว โดยใหบุคคลหลายคนตางคนตาง

กระทำกิจการแยกกันได คิดตามรายตัวบุคคลท่ีรับมอบอำนาจ ปดอากรแสตมปคนละ ๓๐ บาท 
 
 



(๑๒) 
(๔) ถาผูมอบอำนาจมีหลายคน แตมิไดเปนผูมีอำนาจรวมกันแลวมอบอำนาจในตรา

สารฉบับเดียวกัน ตองคิดตามรายตัวบุคคล ผูมอบอำนาจคนหนึ่งเปนหนึ่งเรื่องตาม (๑) (๒) และ (๓) แลวแต
กรณี 

(๕) สัญญาตัวแทนมอบอำนาจเฉพาะการ ปดอากรแสตมป ๑๐ บาท มอบอำนาจ
ท่ัวไป ปดอากรแสตมป ๓๐ บาท 

(๖) การมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแทนตลอดจนใหถอยคำตางๆ 
ตอเจาหนาท่ีเฉพาะการมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแทนเขาลักษณะเปนการมอบอำนาจใหรับ
สิ่งของแทนไมตองปดอากรแสตมป สวนการมอบอำนาจใหถอยคำตางๆ ตอพนักงานเจาหนาท่ีเขาลักษณะเปน
การมอบอำนาจใหบุคคลคนเดียวหรือหลายคนกระทำการครั้งเดียว ปดอากรแสตมป ๑๐ บาท 
 
  ประกาศ ณ วันท่ี ๒ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๕๕๕ 
 
  (ลงชื่อ)     บุญเชิด  คิดเห็น 
    (นายบุญเชิด คิดเห็น) 
       อธิบดีกรมท่ีดิน 
  



(๑๓) 

 

 

 

      ๒๒ มีนาคม ๒๕๕๕ 

เรื่อง การตรวจสอบหนังสือมอบอำนาจท่ีทำในตางประเทศ 

เรียน ผูวาราชการจังหวัดทุกจังหวัด 

สิ่งท่ีสงมาดวย ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการ
อ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗ 

  ดวยปรากฏวาในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย กรณีท่ีผูมอบ
อำนาจทำหนังสือมอบอำนาจในตางประเทศ แตผูรับมอบอำนาจอางวาประเทศหรือเมืองท่ีผูมอบอำนาจมีถ่ิน 
ท่ีอยูนั้น ไมมีสถานทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค หรือกรณีผูมอบอำนาจอยูตางประเทศแตไดมอบอำนาจ
ไวในขณะท่ีอยูในประเทศไทย มีพนักงานเจาหนาท่ีของสำนักงานท่ีดินบางแหงปฏิเสธการดำเนินการโดยอางวา
ไมมีผูรับรองและแจงใหผูขอไปใหสถานทูต หรือสถานกงสุล หรือโนตารีพับลิครับรอง ทำใหผูมอบอำนาจไดรับ
ความเดือดรอน 

  กรมท่ีดินพิจารณาแลวเห็นวา โดยท่ีระเบียบกรมท่ีดินท่ีอางถึง ขอ ๘ กำหนดวา “ในกรณี
หนังสือมอบอำนาจทำในตางประเทศ ควรใหสถานทูต สถานกงสุล โนตารีพับลิค (Notary Public) หรือบุคคล
ซ่ึงกฎหมายแหงทองถ่ินระบุใหเปนผูมีอำนาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรอง ในกรณีท่ีไมมีผูรับรองดังกลาว
ขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนังงานเจาหนาท่ีท่ีจะเชื่อถือไดเพียงใด” ซ่ึงตามระเบียบใชคำวา “ควร” กรณี  
ท่ีหนังสือมอบอำนาจไมมีผูรับรอง พนักงานเจาหนาท่ีจึงสามารถใชดุลยพินิจสอบสวนและพิจารณาไดวาหนังสือ
มอบอำนาจเชื่อถือไดหรือไม ดังนั้น กรณีท่ีผูรับมอบหมายอางวาประเทศหรือเมืองท่ีผูมอบอำนาจมีถ่ินท่ีอยูไมมี
สถานทูต สถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค หรือมีแตอยูหางไกลไมสะดวก หรือถาจะตองดำเนินการใหมี        
การรับรองจะตองเสียคาใชจายมากทำใหผูมอบอำนาจไดรับความเดือดรอน ใหพนักงานเจาหนาท่ีดำเนินการ
สอบสวน หรือพิสูจนโดยวิธีอ่ืน หรือใหผูรับมอบอำนาจและคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรองความเสียหายอัน  
จะพึงเกิดจากการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจเพ่ือประกอบการพิจารณาวาหนังสือมอบอำนาจนั้นเชื่อถือ
ไดหรือไมเพียงใด กรณีท่ีพิจารณาแลวเห็นวาหนังสือมอบอำนาจนั้นไมนาเชื่อถือ ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด    
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก เจาพนักงานท่ีดินอำเภอ เปนผูมีอำนาจ
ปฏิเสธไมรับดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจดังกลาว ท้ังนี้ หากพนักงานเจาหนาท่ีปฏิเสธหนังสือมอบอำนาจ
ท่ีไมมีผูรับรองโดยไมมีเหตุผลท่ีสมควร อาจทำใหผูมอบอำนาจหรือผูขอจดทะเบียนไดรับความเสียหาย      
และอาจฟองดำเนินคดีท้ังคดีแพง คดีอาญา และคดีปกครองได 

 

 

 

ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๙๑๒๙ 

 

กรมท่ีดิน 
ศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษาฯ 
อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจงวัฒนะ 
แขวงทุงสองหอง เขตหลักสี่ กรุงเทพฯ ๑๐๒๑๐ 

ท่ี มท ๐๕๑๕.๑/ว ๙๑๒๙ 



(๑๔) 

  สำหรับกรณีท่ีผูมอบอำนาจอยูตางประเทศแตไดมอบอำนาจไวในขณะท่ีอยูในประเทศไทย 
มิใชกรณีท่ีจะตองใหสถานทูต สถานกงสุล โนตารีพับลิค(Notary Public) หรือบุคคลซ่ึงกฎหมายแหงทองถ่ิน
ระบุใหเปนผูมีอำนาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรอง ใหพนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมหรือกิจกรรมอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย    
พ.ศ. ๒๕๔๗ และระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยมาตรการการปองกันการทุจริตและคุมครองสิทธิของประชาชน   
ในการมอบอำนาจทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๕๔  

  จึงเรียนมาเพ่ือโปรดทราบ และแจงใหพนักงานเจาหนาท่ีทราบและถือปฏิบัติโดยเครงครัด
ตอไป 

 

        ขอแสดงความนับถือ 

       (ลงชื่อ) อนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒิ 
        (นายอนุวัฒน  เมธีวิบูลวุฒิ) 
        อธิบดีกรมท่ีดิน 

 
 
 
 

 

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



(๑๕) 

          ระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

หรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
                                       พ.ศ. ๒๕๔๗ 

         _________________________ 
 
  โดยท่ีเห็นเปนการสมควรรวบรวมและปรับปรุงเก่ียวกับหลักเกณฑและวิธีการเรื่องการมอบอำนาจให
มาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจกรรมอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตอพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังนี้ เพ่ือความ
สะดวกรวดเร็ว และสอดคลองกับแนวนโยบายการปฏิรูประบบราชการ รวมท้ังเพ่ือใหการปฏิบัติงานของ
พนักงานเจาหนาท่ีดำเนินไปตามท่ีกฎหมายกำหนดและเปนไปในแนวทางเดียวกัน กรมท่ีดินจึงวางระเบียบไว 
ดังตอไปนี้ 
  ขอ ๑ ระเบียบนี้ เรียกวา “ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิ      
และนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๗”  
  ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
  ขอ ๓ ใหยกเลิก 

(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 ดวนมาก 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 ดวนท่ีสุด ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๒๓๗๕๖ ลงวันท่ี ๖ สงิหาคม ๒๕๔๐ 
(๑๗) หนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท ๐๗๑๐/ว ๓๗๖๐๒ ลงวันท่ี ๑ ธันวาคม ๒๕๔๐ 

บรรดาระเบียบ ขอกำหนด หรือคำสั่งอ่ืนใดท่ีกำหนดไวแลวในระเบียบนี้หรือซ่ึงขัดหรือแยงกับ

ระเบียบนี้ ใหใชระเบียบนี้แทน 

 ขอ ๔ ใหผูอำนวยการสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 

 

 

 

 



(๑๖) 

หมวด ๑ 

หนังสือมอบอำนาจ 

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

 ขอ ๕ หนังสือมอบอำนาจใหทำการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย ใหใชแบบพิมพหนังสือมอบอำนาจของกรมท่ีดิน หรือหนังสือท่ีมีขอความชัดเจนเพียงพอให

ทราบวาเปนการมอบอำนาจใหผูใดทำอะไร เพียงใด เก่ียวกับท่ีดินแปลงใด หรืออสังหาริมทรัพยอยางใด ท้ังนี้ 

ใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ี 

 ขอ ๖ หนังสือมอบอำนาจควรมีพยานอยางนอย ๑ คน ถาผูมอบอำนาจพิมพลายนิ้วมือตองมีพยานลง

ลายมือชื่อรับรองไวดวย ๒ คน พยานตองลงลายมือชื่อเทานั้นจะพิมพลายนิ้วมือไมได 

 การพิมพลายนิ้วมือของผูมอบอำนาจ ใหใชนิ้วหัวแมมือซาย ถามีความจำเปนท่ีจะตองใชนิ้วหัวแมมือ

ขวาหรือนิ้วมืออ่ืนเพราะเหตุใด ใหบันทึกความจำเปนไวในหนังสือมอบอำนาจดวย 

 ขอ ๗  การขูดลบ ตก เติม หรือการแกไขเปลี่ยนแปลงในสิ่งซ่ึงเปนสาระสำคัญของหนังสือมอบอำนาจ 

เชน เปลี่ยนแปลงเลขเครื่องหมายของท่ีดินจนเปนเหตุใหเปลี่ยนไปเปนคนละแปลงหรือเปลี่ยนประเภทการขอ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เชน จำนองเปนขายหรือขายฝาก เปนตน หนังสือมอบอำนาจนั้นยอมไมสมบูรณ

เวนแตผูทำหนังสือมอบอำนาจจะไดลงลายมือชื่อกำกับไวทุกแหงท่ีมีการแกไขเปลี่ยนแปลงง 

 ในกรณีท่ีปรากฏวา การกรอกขอความในหนังสือมอบอำนาจแตกตางลายมือและใชน้ำหมึกตางสีกัน 

หรือเปนตัวพิมพบาง ตัวเขียนบาง ใหพนักงานเจาหนาท่ีใชดุลยพินิจท่ีจะไมรับทำใหได จนกวาคูกรณีจะได

แสดงหลักฐานวาเปนขอความตรงตามความประสงคของผูมอบอำนาจ และใหบันทึกคำรับรองของคูกรณีใน

การท่ีจะรับผิดชอบกันเองไวเปนหลักฐานดวย 

 ขอ ๘ ในกรณีหนังสือมอบอำนาจทำในตางประเทศ ควรใหสถานทูต สถานกงสุลโนตารีพับลิค 

(Notary Public) หรือบุคคลซ่ึงกฎหมายแหงทองถ่ินระบุใหเปนผูมีอำนาจเปนพยานในเอกสารเปนผูรับรอง  

ในกรณีท่ีไมมีผูรับรองดังกลาวขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีท่ีจะเชื่อถือไดเพียงใด 

 

หมวด ๒ 

การตรวจหนังสือมอบอำนาจ 

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

 ขอ ๙ การตรวจหนังสือมอบอำนาจใหอยูในความควบคุมรับผิดชอบของพนักงานเจาหนาท่ี

ผูดำเนินการเรื่องนั้น 

 ขอ ๑๐ การตรวจหนังสือมอบอำนาจ ใหพิจารณาโดยละเอียดรอบคอบในเรื่องดังตอไปนี้ 

(๑) ตรวจเลขเครื่องหมายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีปรากฏในหนังสือมอบ

อำนาจวาตรงกับเครื่องหมายท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีจะขอทำธุรกรรมนั้นหรือไม 

(๒) ตรวจสอบชื่อ ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดามารดาของผูมอบอำนาจและบัตรประจำตัว หรือ

สำเนาภาพถายบัตรประจำตัวท่ีผูมอบอำนาจรับรองความถูกตองวาตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม 

 



(๑๗) 

(๓) ตรวจอำนาจทำการวามอบอำนาจใหทำกิจการใดและชอบดวยกฎหมายหรือไม ท้ังนี้ 

ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร เวนแตในกรณีท่ีผูมอบอำนาจขอทำนิติกรรมเพ่ือจะไดมาซ่ึงสิทธิอันใด

อันหนึ่ง หรือเพ่ือใหหลุดพนจากหนาท่ีอันใดอันหนึ่ง แมจะมีขอความไมชัดแจงบางก็อาจพิจารณาดำเนินการให

ไดซ่ึงแลวแตดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีเปนรายๆ ไป เชน ผูมอบอำนาจเปนฝายท่ีรับใหโดยเสนหาไมมี

ภาระผูกพัน หรือเปนฝายไถถอนจำนองหรือไถถอนจากการขายฝาก เปนตน 

การมอบอำนาจใหทำการรังวัดแบงแยก ถาหนังสือมอบอำนาจระบุใหผูรับมอบอำนาจมี 
อำนาจทำการ “แบ งแยก”  โดยมิ ได ระบุ ว าแบ งแยกในประเภทใด เชน  แบ งขายหรือแบ งหั ก ท่ี
สาธารณประโยชน หากผูรับมอบอำนาจขอแบงแยกท่ีดินในประเภทอ่ืนท่ีมิใชแบงแยกในนามเดิมแลว พนักงาน
เจาหนาท่ีไมควรรับดำเนินการให เวนแตในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีชื่อเจาของหลายคน ซ่ึงอาจแปลความคำ
วา “แบงแยก” หมายถึง แบงกรรมสิทธิ์รวมไดแตตองมีขอความอ่ืนขยายความใหเห็นวาเปนการแบงแยกออก
จากกันระหวางเจาของรวม 
  ในกรณีท่ีตัวแทนไดรับมอบอำนาจใหทำนิติกรรมอยางหนึ่งอยางใดในนามของตัวการทำกับ
ตนเองในนามของตนเอง หรือในฐานะเปนตัวแทนของบุคคลภายนอกตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๘๐๕ เม่ือปรากฏหลักฐานคำยินยอมของตัวการเปนหนังสือในหนังสือมอบอำนาจนั้นเองหรือในเอกสาร
อ่ืน จึงดำเนินการใหได 
  การระบุขอความดังกลาว ผูมอบอำนาจอาจระบุขอความแตกตางไปซ่ึงขอความอาจไมตรง
ตามตัวบทกฎหมาย แตถาอานแลวสามารถเขาใจไดวาผูมอบอำนาจไดรูหรือควรรูวาผูมอบอำนาจจะตองทำใน
สองฐานะคือฐานะตัวแทน และในฐานะตนเองดวย ก็ยอมเปนการเพียงพอ 

(๔) ตรวจสอบลายมือชื่อของผูมอบอำนาจ โดยท่ีเจาหนาท่ีผูตรวจสอบลายมือชื่อ มิใช
ผูชำนาญการพิเศษโดยเฉพาะ การตรวจสอบจึงตองใชความระมัดระวังอยางวิญูชนจะพึงกระทำได ถาไม
แนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัยแลวก็รับดำเนินการใหไมได โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงเหตุผลใหคูกรณีทราบ
วาลายมือชื่อนั้นผิดเพ้ียนกันอยางใด หรือสงสัยประการใด เม่ือคูกรณีหาหลักฐานมาแสดงจนเปนท่ีเชื่อถือไดจึง
รับดำเนินการใหได แตถาเปนกรณีท่ีไมมีลายมือชื่อในสารบบท่ีจะตรวจสอบกันได ก็ใหแจงใหคูกรณีทราบและ
ใหบันทึกความรับผิดกันเองของคูกรณีไวเปนหลักฐาน แลวดำเนินการตอไปได การตรวจสอบลายมือชื่อของผู
มอบอำนาจซ่ึงอาจเปนลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือก็ไดนั้น ใหตรวจสอบกับของเดิมวาพอท่ีจะเชื่อถือได
หรือไม 

ในกรณีของเดิมพิมพลายนิ้วมือไวแตตามหนังสือมอบอำนาจเปนลายมือชื่อหรือของเดิมเปน
ลายมือชื่อแตตามหนังสือมอบอำนาจเปนพิมพลายนิ้วมือใหพนักงานเจาหนาท่ีชี้แจงใหคูกรณีทราบ และใหไป
ลงลายมือชื่อหรือพิมพนิ้วมือเพ่ือนำมาตรวจสอบใหม แตถาไมอาจทำไดก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกเหตุผลไว
วาเปนเพราะเหตุใด เม่ือคูกรณียืนยันใหทำ ก็ตองใหพยานท่ีเชื่อถือไดรับรอง พรอมท้ังบันทึกคูกรณีอีกฝายหนึ่ง
ใหรับรองดวย 

เม่ือตรวจแลวใหเจาหนาท่ีผูตรวจบันทึกไวในหนังสือมอบอำนาจนั้นวา “ตรวจแลวใชได” หรือ 
“ตรวจแลวใชไมได” เพราะเหตุใด แลงลงลายมือชื่อและ วัน เดือน ป กำกับไว 

ขอ ๑๑ เม่ือเจาหนาท่ีไดตรวจและใหความเห็นแลว ใหนำเรื่องพรอมกับสารบบเสนอให
พนักงานเจาหนาท่ีผูมีอำนาจสั่งการเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจตรวจสอบอีกครั้งหนึ่ง เม่ือเห็นวาใชไดแลวให
บันทึกสั่งการวา “ดำเนินการได” แลวใหดำเนินการตอไป 

 
 
 



(๑๘) 
หมวด ๓ 

การสอบสวนคูกรณีและบันทึกรับรองความเสียหาย 
------------------------------------- 

ขอ ๑๒ เพ่ือปองกันการทุจริตเก่ียวกับหนังสือมอบอำนาจ ใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรอง
ความเสียหายอันจะพึงเกิดจากการทำนิติกรรม ใหเรื่องรูจักเจาของท่ีดินและท่ีตั้งของท่ีดิน หากมีกรณีสงสัย
เก่ียวดวยตัวคูกรณีประการใด ใหนำเสนอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา หรือเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวน
แยก หรือนายอำเภอหรือปลัดอำเภอผูเปนหัวหนาประจำก่ิงอำเภอแลวแตกรณี เพ่ือสั่งการเสียกอน 

ขอ  ๑๓  ในกรณี ท่ี มี เหตุ อันควรสงสั ยว า  ผู มอบอำนาจจะยั งคงมีชี วิตอยู ห รือ ไม                
และมีสติสัมปชัญญะสมบูรณหรือไม ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนคูกรณีหรือเรียกบุคคลซ่ึงเก่ียวของมาให
ถอยคำ หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของตามความจำเปนตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน       
ไดใหอำนาจไว ท้ังนี้ใหบันทึกการสอบสวนไวเปนหลักฐาน 

 
หมวด ๔ 

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

ขอ ๑๔ การทำหนังสือสัญญา บันทึก คำขอ ใหใสชื่อผูรับมอบอำนาจตอทายชื่อผูมอบอำนาจ
ไวในวงเล็บดวย การลงลายมือชื่อผูรับมอบอำนาจใหบรรยายวา “แทนตามหนังสือมอบอำนาจ ลงวันท่ี............
เดือน.................พ.ศ....................” 

 
หมวด ๕ 

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

ขอ ๑๕ ใหเก็บหนังสือมอบอำนาจไวในสารบบ แตถาเรื่องใดมีเหตุผลเปนพิเศษวาถาจะเก็บไว
ในสารบบจะไมปลอดภัยแลว จะแยกเก็บไวตางหากในท่ีปลอดภัยก็ใหทำไดโดยหมายเหตุใหทราบในสารบบ
และทำบัญชีควบคุมไวเปนหลักฐาน 

การมอบอำนาจเก่ียวกับท่ีดินรวมหลายแปลง ใหเก็บหนังสือมอบอำนาจในสารบบท่ีดินแปลง
ใดแปลงหนึ่ง และหมายเหตุไวในสารบบท่ีดินแปลงอ่ืนๆ วาหนังสือมอบอำนาจเก็บไวในสารบบท่ีดินแปลงหนา
สำรวจใด ตำบลใด เพ่ือใหคนหาไดงาย 

 
หมวด ๖ 

ขอปฏิบัติสำหรับพนักงานเจาหนาท่ี 
------------------------------------- 

ขอ ๑๖ หามขาราชการในสังกัดกรมท่ีดินรับมอบอำนาจทำธุรกิจเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยไม
วากรณีใด เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 

ขอ ๑๗ หามพนักงานเจาหนาท่ีออกไปทำการรับรองเก่ียวกับลายมือชื่อในหนังสือมอบอำนาจ
นอกสถานท่ีทำการไมวาในกรณีใด เวนแตจะไดรับอนุญาตจากผูบังคับบัญชาเสียกอน 

ขอ ๑๘ หามเจาหนาท่ีรับจัดทำหนังสือมอบอำนาจใหผูขอ หากประชาชนมีปญหาเก่ียวกับ
การกรอกขอความในแบบพิมพหนังสือมอบอำนาจท่ีกรมท่ีดินพิมพข้ึน เจาหนาท่ีก็ชอบท่ีจะใหคำแนะนำได 

 
 



(๑๙) 
หมวด ๗ 

การขอใหระงับหนังสือมอบอำนาจ 
---------------------------------------- 

ขอ ๑๙ กรณีมีผูมาขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจท่ีตนไดลงชื่อมอบ
อำนาจไว ใหผูนั้นยื่นคำรองตอพนักงานเจาหนาท่ีและใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งในคำรองวาไมอาจดำเนินการให
ไดและแจงใหผูรองติดตอบอกเลิกการมอบอำนาจไปยังผูรับมอบอำนาจ และดำเนินการเพ่ือใหไดมาซ่ึงหนังสือ
มอบอำนาจเอง พนักงานเจาหนาท่ีไมอาจจะรับคำรองไวพิจารณาได โดยใหบันทึกผูยื่นคำรองรับทราบไวเปน
หลักฐานในคำรองและใหเก็บคำรองไวในแฟมงานสารบรรณตามปกติไมตองเก็บรวมไวในสารบบท่ีดิน 

ในกรณีท่ีมีผูแจงเปนหนังสือมายังพนักงานเจาหนาท่ีขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือ
มอบอำนาจ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือแจงใหผูนั้นทราบโดยอนุโลมตามขอความในวรรคหนึ่งพรอมสง
หนังสือท่ีขอใหระงับการดำเนินการตามหนังสือมอบอำนาจคืน โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับภายใน
วันนั้น หรือวันรุงข้ึนเปนอยางชา 

 
หมวด ๘ 

การเรียกเก็บคาธรรมเนียมและการปดอากรแสตมป 
-------------------------------------------- 

ขอ ๒๐ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวงซ่ึงออกตาม
ความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ โดยถือปฏิบัติ ดังนี้ 

(๑) เรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวม แบงขาย หรือแบงอยางอ่ืน จะแบงเปนก่ีแปลงก็ตาม ถือเปน
เรื่องเดียว 

เรื่องรวมโฉนดท่ีดิน จะนำโฉนดท่ีดินก่ีแปลงมารวมกันก็เปนเรื่องท่ีดินหลายแปลงรวมเขาเปน
แปลงเดียว ถาขอรวมโฉนดท่ีดินหลายแหงเขาดวยกันแตละแหงก็เปนเรื่องหนึ่งๆ 

เรื่องขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทเดียว จะเปนท่ีดินก่ีแปลงก็ถือเปนเรื่องเดียว 
เชน ขายท่ีดินรวม ๕ แปลง ตามสัญญาฉบับเดียวกันถือเปนเรื่องเดียว 

(๒) บุคคลหลายคนมอบอำนาจมาทำการ เปนเรื่องของบุคคลท่ีมอบอำนาจมาทำการแตละ
บุคคล เปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอำนาจในหนังสือมอบอำนาจฉบับเดียวกันหรือหลายฉบับ เพราะเปน    กิจ
ธุระของแตละบุคคล 

กรณีผูจัดการมรดกหลายคนมอบอำนาจมาทำการจดทะเบียนประเภทใดประเภทหนึ่ง ถือวา
เปนเรื่องของผูจัดการมรดกท่ีมอบมาทำการแตละบุคคลเปนคนละเรื่อง ไมวาจะมอบอำนาจในหนังสือมอบ
อำนาจฉบับเดียวกันหรือหลายฉบับ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจเปนรายบุคคลท่ีมอบอำนาจ 

ผูจัดการธนาคารสาขาผูรับมอบอำนาจจากธนาคารสำนักงานใหญมอบอำนาจชวงให
เจาหนาท่ีของธนาคารสาขา มาจดทะเบียนรับจำนองท่ีดินจึงเปนการรับจำนองแทนธนาคารสำนักงานใหญ การ
เรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจใหเรียกเก็บเปนเรื่องเดียว 

(๓) ผูไถถอนมาจดทะเบียนไถถอนฝายเดียว โดยมีหลักฐานเปนหนังสือจากผูรับจำนองวา
ไดมีการชำระหนี้แลวมาแสดง แมผูไถถอนจะมีหนังสือมอบอำนาจของธนาคารแนบมาพรอมท้ังเรื่องราวการจด
ทะเบียนไถถอน กรณีเชนนี้ไมมีการรับมอบอำนาจท่ีจะเรียกเก็บคาธรรมเนียมคามอบอำนาจ 
 
 
 
 



(๒๐) 
(๔) การมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เขาลักษณะเปนการมอบอำนาจใหรับ

สิ่งของแทนไมตองเรียกเก็บคาธรรมเนียม 
ขอ ๒๑ หนังสือมอบอำนาจตองปดอากรแสตมปใหครบถวนตามประมวลกฎหมายรัษฎากร 

ดังนี้ 
(๑) มอบอำนาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนกระทำการครั้งเดียวปดอากรแสตมป ๑๐ บาท 
(๒) มอบอำนาจใหบุคคลเดียวหรือหลายคนรวมกันกระทำการมากกวาครั้งเดียวปดอากร

แสตมป ๓๐ บาท 
(๓) มอบอำนาจใหกระทำการมากกวาครั้งเดียว โดยใหบุคคลหลายคนตางคนตางกระทำ

กิจการแยกกันได คิดตามรายตัวบุคคลท่ีรับมอบอำนาจ ปดอากรแสตมปคนละ ๓๐ บาท 
(๔) ถาผูมอบอำนาจมีหลายคน แตมิไดเปนผูมีอำนาจรวมกันแลวมอบอำนาจในตราสาร

ฉบับเดียวกัน ตองคิดตามรายตัวบุคคล ผูมอบอำนาจคนหนึ่งเปนหนึ่งเรื่องตาม (๑) (๒) และ (๓) แลวแตกรณี 
(๕) สัญญาตัวแทนมอบอำนาจเฉพาะการ ปดอากรแสตมป ๑๐ บาท มอบอำนาจท่ัวไป   

ปดอากรแสตมป ๓๐ บาท 
(๖) การมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิใน ท่ีดินแทนตลอดจนใหถอยคำตางๆ          

ตอเจาหนาท่ี เฉพาะการมอบอำนาจใหรับหนังสือแสดงสิทธิแทนเขาลักษณะเปนการมอบอำนาจใหรับสิ่งของ
แทนไมตองปดอากรแสตมป สวนการมอบอำนาจใหถอยคำตางๆ ตอพนักงานเจาหนาท่ีเขาลักษณะเปน     
การมอบอำนาจใหบุคคลคนเดียวหรือหลายคนกระทำการครั้งเดียวปดอากรแสตมป ๑๐ บาท  
 
      ประกาศ ณ วันท่ี ๑๙ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๕๗ 
 
       (ลงชื่อ) บัญญัติ จันทนเสนะ 
        (นายบัญญัติ  จันทนเสนะ) 
               อธิบดีกรมท่ีดิน 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



(๒๑) 
(ตัวอยางหนังสือมอบอำนาจ) 

       (ท.ด. ๒๑) 

 

หนังสือมอบอำนาจ 
ท่ีดิน 
ระวาง  ตำบล       
เลขท่ีดิน หนาสำรวจ อำเภอ       
โฉนดท่ีดินเลขท่ี  จังหวัด       
เรื่อง         
  เขียนท่ี       
 วันท่ี  เดือน  พุทธศักราช   
 โดยหนังสือฉบับนี้ขาพเจา        
เลขประจำตัวประชาชน    อาย ุ ป เชื้อชาติ  
สัญชาติ  บิดาชื่อ    มารดาชื่อ     
บานเลขท่ี  หมูท่ี  ตรอก/ซอย   ถนน     
ตำบล  อำเภอ    จังหวัด   โทรศัพท   
ไดมอบให             
เลขประจำตัวประชาชน     อาย ุ ป เชื้อชาติ  
สัญชาติ  บิดาชื่อ    มารดาชื่อ     
บานเลขท่ี  หมูท่ี  ตรอก/ซอย   ถนน     
ตำบล  อำเภอ    จังหวัด   โทรศัพท   
เปนผูมอบอำนาจจัดการ           
        
        
     แทนขาพเจาจนเสร็จการ 
 เพ่ือเปนหลักฐานขาพเจาได ลงลายมือชื่อ/พิมพลายนิ้วมือ ไวเปนสำคัญตอหนาพยานแลว 

       ผูมอบอำนาจ 
     (   ) 
 ขาพเจาขอรับรองวาเปนลายมือชื่อ/ลายพิมพนิ้วมือ อันแทจริงของผูมอบอำนาจและผูมอบ
อำนาจไดลงลายมือชื่อ/พิมพลายนิ้วมือ ตอหนาขาพเจา 
       พยาน 
    (   ) 
       พยาน 
    (   ) 
หมายเหตุ การลงลายมือชื่อหรือพิมพลายนิ้วมือ ถาใชอยางใด ใหขีดฆาขอความท่ีไมใชออก ในกรณีพิมพ
ลายนิ้วมือ ใหใชพิมพลายนิ้วแมมือซาย 

หมายเหตุกรณีที่ผูมอบอำนาจเปนคูสัญญาหรือเปนตัวแทนของคูสัญญาใหระบุ

ขอความดังตอไปนี้ดวย “ยนิยอมใหผูรับมอบอำนาจเขาทำการแทนในนามตนเอง

และ/หรอืเปนตัวแทนของอกีฝายหนึ่งดวย” 



(๒๒) 

คำเตือน 
 เพ่ือรักษาประโยชนของเจาของท่ีดินและผูท่ีเกี่ยวของ 
๑. ใหกรอกเครื่องหมายหนังสือสำคัญสำหรับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน เชน ตึก บานเรือนโรง        
ใหชัดเจน 
๒. ใหระบุเรื่องและอำนาจจัดการใหชัดเจนวามอบอำนาจใหทำอะไร เชน ซ้ือ ขาย จำนอง ฯลฯ ถามีเง่ือนไข
พิเศษเพ่ิมเติมก็ใหระบุไวดวย 
๓. อยากรอกขอความใหตางลายมือและใชน้ำหมึกตางสีกัน ถาใชพิมพดีดก็ตองเปนเครื่องเดียวกัน 
๔. ถามีรอยขูดลบ ตกเติม แกไข หรือขีดฆา ใหระบุวา ขีดฆา ตกเติมก่ีคำและผูมอบอำนาจลงลายมือชื่อกำกับ
ไวทุกแหง 
๕. อยาลงลายมือชื่อผูมอบอำนาจกอนกรอกขอความโดยครบถวน และถูกตองตามประสงคแลว 
๖. ใหมีพยานอยางนอย ๑ คน ถาผูมอบอำนาจพิมพลายนิ้วมือตองมีพยาน ๒ คน พยานตองเซ็นชื่อ จะพิมพ
ลายนิ้วมือไมได 
๗. หนังสือมอบอำนาจทำในตางประเทศ ควรใหสถานทูตหรือสถานกงสุล หรือโนตารีพับลิค (NOTARY 
PUBLIC) รับรองดวย 


