


คํานํา 

กรมที่ดินไดกอตั้งเมื่อวันท่ี ๑๗ กุมภาพันธ ๒๔๔๔ โดยมีภารกิจหลักในการ
ใหบริการประชาชน ดานการคุมครองสิทธิในที่ดินของบุคคลและจัดการท่ีดินของรัฐ โดยการรังวัด
ทาํแผนที่ การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน การใหบริการดานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
การสงเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย และการจัดการขอมูลสารสนเทศท่ีดิน เพื่อใหประชาชนมีความมั่นคง
ในการถือครองที่ดินและไดรับบริการที่มีประสิทธิภาพ ตลอดจนการบริหารจัดการท่ีดินของรัฐ
เปนไปอยางมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชนสูงสุด โดยถือปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการ 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินที่เปนกฎหมายหลักที่สําคัญตอการปฏิบัติงานของกรมที่ดินในสวน 
ที่เก่ียวของกับทรัพยากรท่ีดินของประเทศ ซึ่งประมวลกฎหมายที่ดินไดใชบังคับต้ังแตวันท่ี ๑ 
ธันวาคม ๒๔๙๗ เปนตนมา และไดมีการปรับปรุงพัฒนาใหเหมาะสมสอดคลองกับความเปลี่ยนแปลง
ทางสังคม เศรษฐกิจ การเมืองอยางตอเนื่องตลอดมาจนถึงปจจุบัน และยังมีกฎหมายซึ่งอยูในภารกิจ
กรมที่ดินเพิ่มข้ึนอีก ๒ ฉบับ เนื่องในโอกาสครบรอบ ๑๒๐ ป กรมท่ีดินไดรวบรวมและจัดพิมพ
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ประมวลกฎหมายที่ดินท่ีเปนปจจุบัน 
และกฎกระทรวงที่เก่ียวของ รวมท้ังพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ และระเบียบที่เก่ียวของ ตลอดจนพระราชบัญญัติ 
ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ กฎกระทรวงและระเบียบที่เก่ียวของ ท้ังนี้ เพื่อความสะดวกสําหรับศึกษา 
คนควา และอางอิงในการปฏิบัติงานของพนักงานเจาหนาท่ีของกรมที่ดิน รวมถึงผูสนใจท่ีจะทํา
ความเขาใจถึงสิทธิและหนาตามที่บัญญัติไวในกฎหมาย 

กรมที่ดินหวังเปนอยางยิ่งวาการรวบรวมและจัดพิมพกฎหมายในโอกาสนี้ 
จะอํานวยประโยชนในการนําไปใชศึกษาคนควาและปฏิบัติงาน ตลอดจนอางอิงในการใหบริการ
ประชาชนไดเปนอยางดี ซึ่งจะทําใหการปฏิบัติงานตามภารกิจสําเร็จลุลวงไปไดอยางมี
ประสิทธิภาพ สงผลใหเกิดประโยชนสูงสุดตอประชาชนผูรับบริการ 

สํานักกฎหมาย 
กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย 

๑๗ กุมภาพันธ ๒๕๖๔ 





 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

กฎกระทรวง 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

สารบัญ 
 

  หนา 
 

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ๓ 

  

หมวด ๑ บทเบ็ดเสร็จทั่วไป ๑๑ 
หมวด ๒ การจัดที่ดินเพื่อประชาชน ๑๗ 
หมวด ๓ การกําหนดสิทธิในที่ดิน ๒๕ 
หมวด ๔ การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ๒๘ 
หมวด ๕ การรังวัดท่ีดิน ๓๖ 
หมวด ๖ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๓๙ 
หมวด ๗ การกําหนดสิทธิในที่ดินเพื่อการศาสนา ๔๕ 
หมวด ๘ การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว ๔๖ 
หมวด ๙ การกําหนดสิทธิในที่ดินของนิติบุคคลบางประเภท ๔๙ 
หมวด ๑๐ การคาท่ีดิน  ๕๐ 
หมวด ๑๑ คาธรรมเนียม ๕๑ 
หมวด ๑๒ บทกําหนดโทษ ๕๓ 
อัตราคาธรรมเนียมทายประมวลกฎหมายท่ีดิน ๕๖ 
 
 
 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ๖๓ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ๖๗ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๖ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ๖๙ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ๗๑ 



 

พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน 
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ 

กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ๗๗ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๐๐) ๘๓ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๐๐) ๘๗ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๔ (พ.ศ. ๒๕๐๔) ๙๓ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ๙๗ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๕ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ๙๙ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ๑๐๑ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๑ (พ.ศ. ๒๕๒๑) ๑๐๗ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑) ๑๐๙ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ๑๑๑ 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ๑๔๓ 
กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขการไดมาซึ่งท่ีดิน  
เพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว พ.ศ. ๒๕๔๕ ๑๕๕ 
กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการสอบสวน 
และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน 
โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๕๓    ๑๖๓ 
 
 
 

หมวด ๑ บทเบ็ดเสร็จท่ัวไป  ๑๗๕ 
หมวด ๒ สิทธิและหนาท่ีของผูขายฝากและผูซื้อฝาก ๑๗๗ 
บทเฉพาะกาล   ๑๘๐ 
 
 
 



 

ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากที่ดิน 
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการคุมครองประชาชนในการทําสัญญา 

ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ 

ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการวางทรัพยอันเปนสินไถ ณ สาํนักงานที่ดิน 
ตามกฎหมายวาดวยการคุมครองประชาชนในการ 

ทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ 

 
 
 
 

หมวด ๑ การยื่นคําขอและการสอบสวน ๑๘๗ 
หมวด ๒ ประเภทการจดทะเบยีน ๑๙๑ 
หมวด ๓ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรม การจัดทาํหนังสือ 
  สัญญาและแกทะเบียน ๑๙๔ 
หมวด ๔ การลงลายมือชื่อ  ๒๐๐ 
หมวด ๕ การประกาศ  ๒๐๑ 
หมวด ๖ การขยายกําหนดเวลาไถ และการวางทรัพยอันเปนสินไถ ๒๐๑ 
หมวด ๗ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๒๐๔ 
หมวด ๘ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
  ภายหลังครบกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก ๒๐๗ 
หมวด ๙ คาธรรมเนียม  ๒๐๘ 
 
 
 
 

หมวด ๑ บททั่วไป  ๒๑๒ 
หมวด ๒ การรับคําขอวางทรัพยอันเปนสินไถ ณ สํานักงานที่ดิน 
  ที่รับจดทะเบียนขายฝากไว ๒๑๓ 
หมวด ๓ การรับคําขอวางทรัพยอันเปนสินไถ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด  
  และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร ที่มิไดรับจดทะเบียนขายฝากไว ๒๑๕ 
หมวด ๔ การขอรับสินไถ  ๒๑๖ 
หมวด ๕ สวนท่ี ๑ การรับเงิน การนาํเงินฝากคลงั ๒๑๗ 
  สวนท่ี ๒ การเบิกเงิน การจายเงินและโอนขายบิล ๒๑๘ 
  สวนท่ี ๓ การรายงานและการบัญชี ๒๑๙ 



พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ 

กฎกระทรวงออกตามความในพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ 

ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนขอกอต้ังและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ  
และการจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ  

ตามกฎหมายวาดวยทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ 

พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ ๒๒๓ 

กฎกระทรวงการขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเก่ียวกับ 
ทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง  
และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ ๒๓๓ 
กฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ ๒๔๗ 

หมวด ๑ การจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในโฉนดที่ดินและหนังสือ 
กรรมสิทธิ์หองชุด ๒๕๒ 
สวนท่ี ๑ การยื่นคําขอ การสอบสวน และประเภทการจดทะเบียน 

กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ๒๕๒ 
สวนท่ี ๒ การเขียนคําขอจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 

และการแกทะเบียน ๒๕๔ 
 สวนท่ี ๓ การลงลายมือชื่อ และการจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ๒๕๖ 

หมวด ๒ การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ๒๕๗ 
หมวด ๓ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ๒๕๘ 

สวนท่ี ๑ แบบพิมพ การยื่นคําขอ และการสอบสวน ๒๕๘ 
สวนท่ี ๒ ประเภทการจดทะเบียน ๒๖๑ 
สวนท่ี ๓ การเขียนคําขอจดทะเบียนนิติกรรม การจัดทําหนังสือสัญญา 

และการแกทะเบียน ๒๖๓ 
สวนท่ี ๔ การจดทะเบียนนิติกรรม ๒๖๔ 



หมวด ๔ การจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิในโฉนดที่ดิน 
 และหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ๒๖๖ 

หมวด ๕ การอายัดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ๒๖๙ 
หมวด ๖ คาธรรมเนียม ๒๗๐ 
หมวด ๗ การจัดเก็บหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิและสารบบ  

และการทําลายเอกสารเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ๒๗๐ 





 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พระราชบัญญัตใิหใชประมวลกฎหมายที่ดิน  
พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๓

 
 
 

 
 

พระราชบัญญัต ิ
ใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว  ณ  วันที่ ๓๐ พฤศจิกายน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

เปนปที่ ๙ ในรัชกาลปจจบุัน 

 

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการ
โปรดเกลาฯ ใหประกาศวา  

โดยที่เปนการสมควรท่ีจะประกาศใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไว โดยคําแนะนํา

และยินยอมของสภาผูแทนราษฎร ดังตอไปนี้ 

 

มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗” 

ชื่อกฎหมาย 

มาตรา ๒ พระราชบัญญัติน้ีใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป๑ 

วันใชบังคับ 

มาตรา ๓ ประมวลกฎหมายท่ีดินตามที่ตราไวตอทายพระราชบัญญัตินี้
ใหใชบังคับเปนกฎหมายตั้งแตวันท่ี ๑ ธันวาคม พ.ศ. ๒๔๙๗ เปนตนไป 

วันใชบังคับ 
ป.ท่ีดิน 

 

                                         
๑ ราชกิจจานุเบกษา เลม ๗๑ ตอนท่ี ๗๘ (ฉบับพิเศษ) วันท่ี ๓๐ พฤศจิกายน ๒๔๙๗ 
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 ๔

กฎหมายเกา 
ท่ีถูกยกเลกิ 

มาตรา ๔ ตั้งแตวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ ใหยกเลิก 
 (๑) พระราชบัญญัติออกตราจองชั่วคราว ซ่ึงประกาศเปลี่ยนนามพระราชบัญญัติ
เม่ือรัตนโกสินทรศก ๑๒๔ เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง 
 (๒) พระราชบัญญัติการออกโฉนดท่ีดิน รัตนโกสินทรศก ๑๒๗ 
 (๓) พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับท่ี ๒ 
 (๔) พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับที่ ๓ 
 (๕) พระราชบัญญัติแกไขความในมาตรา ๒๕ แหงพระราชบัญญัติการออก
โฉนดท่ีดิน ร.ศ. ๑๒๗ 
 (๖) พระราชบัญญัติวาดวยการหวงหามที่ดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดิน พุทธศักราช ๒๔๗๘ 
 (๗) พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับที่ ๕) พุทธศักราช ๒๔๗๙ 
 (๘) พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี ๖) พุทธศักราช ๒๔๗๙ 
 (๙) พระราชบัญญัติควบคุมการไดมาซ่ึงท่ีดินโดยหางหุนสวนและบริษัท
จํากัด เพื่อคากําไร พุทธศักราช ๒๔๘๕ 
 (๑๐) พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี ๗) พุทธศักราช ๒๔๘๖ 
 (๑๑) พระราชบัญญัติวาดวยพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
พุทธศักราช ๒๔๘๖ 
 (๑๒) พระราชบัญญัติวาดวยพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ฉบับที่ ๒) 
พุทธศักราช ๒๔๙๒ 
 (๑๓) พระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เก่ียวกับคนตางดาว พุทธศักราช ๒๔๘๖ 
 (๑๔) พระราชบัญญัติที่ดินในสวนท่ี เก่ียวกับคนตางดาว (ฉบับท่ี  ๒)  
พ.ศ. ๒๔๙๓ และ 
 (๑๕) บรรดาบทกฎหมาย กฎ และขอบังคับอ่ืนๆ ในสวนท่ีมีบัญญัติไวแลว
ในประมวลกฎหมายท่ีดิน หรือซึ่งแยงหรือขัดตอบทแหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
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 ๕

 มาตรา ๕ ใหผูที่ไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินอยูกอนวันที่
ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ โดยไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที ่ดิน 
แจงการครอบครองที่ดินตอนายอําเภอทองที่ภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแต
วันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีรัฐมนตรีกําหนด 
โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา๒ 

วรรคสอง๓ (ยกเลิก) 

การแจง ส.ค. ๑ 

 การแจงการครอบครองตามความในมาตรานี้ ไมกอใหเกิดสิทธิข้ึนใหมแกผูแจง
แตประการใด 

การแจง ส.ค. ๑  
ไมกอใหเกดิสิทธิใหม 

 มาตรา ๖ บุคคลที่ครอบครองและทําประโยชนในที่ดินอยูโดยชอบ 
ดวยกฎหมายกอนวันที่พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ ๖) พุทธศักราช ๒๔๗๙ 
ใชบังคับ และผู รับโอนที ่ดินดังกลาว ใหมีส ิทธิขอรับโฉนดที่ดินตามบทแหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน สําหรับบุคคลที่ครอบครองที่ดินตั้งแตวันท่ีพระราชบัญญัติ
ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ ๖) พุทธศักราช ๒๔๗๙ ใชบังคับเปนตนมา และกอนวันที่
ประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ ถาไมดําเนินการใหชอบดวยกฎหมายท่ีใชบังคับอยู 
ในขณะนั้น การออกโฉนดที่ดินใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่ กําหนด 
โดยกฎกระทรวง๔ และใหพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี ๖) พุทธศักราช ๒๔๗๙ 
คงใชบังคับตอไป 

การรับรองสิทธิของ
ผูดําเนนิการตาม
กฎหมายเกา 

 มาตรา ๗ ที่ดินท่ีไดรับอนุญาตใหจับจองไวแลวตามพระราชบัญญัติ 
ออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี ๖) พุทธศักราช ๒๔๗๙ และยังมิไดรับคํารับรองวา  
ไดทําประโยชนแลวกอนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับใหถือวาผูไดรับอนุญาต 
ยังมีสิทธิที่จะมาขอคํารับรองจากนายอําเภอไดจนกวาจะครบกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวัน 
นับจากวันสิ้นสุดเวลาแหงการจับจองตามพระราชบัญญัติดังกลาว 

การรับรองสิทธิของ 
ผูไดรับอนญุาตจบัจอง
ตามกฎหมายเกา 

 

                                         
๒ รัฐมนตรีไดออกประกาศเร่ืองแจงการครอบครองท่ีดิน ลงวันท่ี ๑ ธันวาคม ๒๔๙๗ 
๓ ความในวรรคสองของมาตรา ๕ นี้ถูกยกเลิกโดยขอ ๑ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันท่ี 
๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
๔ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗)  
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 ๖

ท่ีมาของแบบ
หมายเลข ๓  
หลัง ป.ท่ีดิน 

ในกรณีระยะเวลาแหงการจับจองดังกลาวในวรรคแรกสิ้นสุดลง กอนวันท่ี
ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ หากปรากฏวาการทําประโยชนจากที่ดินที่ไดรับ
อนุญาตใหจับจองอยูในสภาพที่จะพึงขอคํารับรองวา ไดทําประโยชนดังกลาว
แลวได ใหยื่นคําขอตอนายอําเภอเพื่อขอคํารับรองเสียภายในกําหนดหน่ึงรอย 
แปดสิบวันนับแตวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ เม่ือพนกําหนดเวลาดังกลาว 
ใหถือวาท่ีดินน้ันปลอดจากการจับจอง เวนแตนายอําเภอไดมีคําสั่งผอนผันใหเปน
การเฉพาะราย 

หลักเกณฑ 
การทําประโยชน 

มาตรา ๘ การพิจารณาวาท่ีดินไดทําประโยชนแลวหรือไม ใหเปนไปตาม
หลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง๕ 

การโอนสิทธิ 
จับจอง 

ท่ีดินที่ไดรับอนุญาตใหจับจอง แตยังไมไดรับคํารับรองจากนายอําเภอ 
วาไดทําประโยชนแลว ผูไดรับอนุญาตจะโอนไปไมไดเวนแตจะตกทอดโดยทาง
มรดก 

การโอนสิทธิ
ครอบครอง 

มาตรา ๙ ที่ดินท่ีไดรับคํารับรองจากนายอําเภอวา ไดทําประโยชนแลว 
ใหโอนกันได 

รับรองการ 
หวงหามตาม
กฎหมายเกา 

มาตรา ๑๐ ที่ดินซึ่งไดหวงหามไวเพื่อประโยชนตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
หวงหามท่ีดินรกรางวางเปลาอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน พุทธศักราช ๒๔๗๘ 
หรือตามกฎหมายอ่ืนอยูกอนวันท่ีประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ ใหคงเปนท่ี 
หวงหามตอไป 

การนําวิธีการ
ดําเนินการตาม
กฎหมายเกามาใช
ตอไป 

มาตรา ๑๑ ในเขตทองที่ซึ่งไดออกโฉนดตราจองและตราจองที่ตราวา “ไดทํา
ประโยชนแลว” กอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ ใหคงใชบทกฎหมาย 
วาดวยการน้ันเฉพาะในสวนที่บัญญัติถึงวิธีการรังวัดและการออกหนังสือสําคัญ
ดังกลาวขางตนตอไปจนกวาจะไดออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดินแลว 

การคุมครอง 
การถือสิทธิในท่ีดิน 

มาตรา ๑๒ บคุคลใดจะไดมาซ่ึงท่ีดินโดยมีสัญญาจะซ้ือจะขาย หรือสัญญา
เชาซ้ือซ่ึงไดกระทําไวกอนวันที่พระราชบัญญัติน้ีใชบังคับ ถาไดจดแจงสัญญานั้น 
 

 
                                         
๕ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 



7

 ๗

ตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีรัฐมนตรีกําหนด๖ ภายในหนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้
ใชบังคับ เม่ือไดมีการซ้ือขายไปตามสัญญาเชนวานั้น ใหถือเสมือนวาผูซื้อหรือ 
ผูเชาซ้ือมีสิทธิในท่ีดินอยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ 

ตามกฎหมายเกา 

 มาตรา ๑๓ บุคคลใดไดขายฝากท่ีดินไวกอนวันท่ีระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  
ถาไดทําการไถถอนที่ดินนั้น เมื่อประมวลกฎหมายที่ดินไดใชบังคับแลว ใหถือเสมือนวา
ผูนั้นเปนผูมีสิทธิในที่ดินอยูกอนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ 

การรับรองสิทธิของ 
ผูไถถอนจากขาย
ฝาก 

 มาตรา ๑๔ บุคคลใดไดดําเนินการขอจับจองที่ดินไวตอพนักงานเจาหนาที่
กอนวันที่พระราชบัญญัติ น้ีใชบังคับ แตยังไมได รับอนุญาต ใหนายอําเภอ 
มีอํานาจดําเนินการตามนัยแหงพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับท่ี ๖) 
พุทธศักราช ๒๔๗๙ ตอไปจนถึงที่สุดได 

สิทธิของผูขอ 
จับจองท่ีดิน 
กอน ป.ท่ีดนิ (ท่ีมา
ของใบเหยียบย่ํา
หลัง ป.ท่ีดิน) 

 มาตรา ๑๕ ให รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตาม
พระราชบัญญัตินี ้ และตามประมวลกฎหมายที่ดิน และใหมีอํานาจแตงตั้ง 
เจาพนักงานที่ดินและพนักงานเจาหนาท่ีกับออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการ 
ใหเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้และประมวลกฎหมายท่ีดิน 

ผูรักษาการตาม
กฎหมายและ
อํานาจ 

 กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได วันบังคับใช
กฎกระทรวง 

 
 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
จอมพล ป. พิบูลสงคราม 

นายกรัฐมนตรี 

 

 

                                         
๖ รัฐมนตรีไดกําหนดไว ในคําสั่งท่ี ๑๓๗๙/๒๔๙๗ ลงวันท่ี ๑ ธันวาคม ๒๔๙๗ 





 ๙

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 
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 ๑๑

 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 
หมวด ๑ 

บทเบ็ดเสร็จทั่วไป 
 

 

มาตรา ๑ ในประมวลกฎหมายน้ี คํานิยาม 
“ที่ดิน”  หมายความวา พื้นที่ดินทั่วไป และใหหมายความรวมถึง ภูเขา 

หวย หนอง คลอง บึง บาง ลําน้ํา ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดวย 
- ท่ีดิน 

“สิทธิในท่ีดิน”  หมายความวา กรรมสิทธิ์ และใหหมายความรวมถึง 
สิทธิครอบครองดวย 

- สิทธิในท่ีดิน 

“ใบจอง”  หมายความวา หนังสือแสดงการยอมใหเขาครอบครองท่ีดิน
ชั่วคราว 

- ใบจอง 

“หนังสือรับรองการทําประโยชน”  หมายความวา หนังสือคํารับรองจาก
พนักงานเจาหนาท่ีวาไดทําประโยชนในที่ดินแลว 

- หนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

“ใบไตสวน”  หมายความวา หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดท่ีดิน 
และใหหมายความรวมถึงใบนําดวย 

- ใบไตสวน 

“โฉนดที่ดิน”  หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน และให
หมายความรวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราวา “ไดทํา
ประโยชนแลว” 

- โฉนดท่ีดนิ 

“การรังวัด”  หมายความวา การรังวัดปกเขต และทําเขต จด หรือ
คํานวณการรังวัด เพื่อใหทราบที่ตั้งแนวเขตท่ีดิน หรือทราบท่ีตั้งและเนื้อท่ีของ
ที่ดิน 

- การรังวัด 

“การคาที่ดิน”๑ (ยกเลิก)  

 
 

                                         
๑ นิยามคําวา “การคาท่ีดิน” ถูกยกเลิกโดย พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๒) พ. ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๑๒

- ทบวงการเมือง “ทบวงการเมือง”๒  หมายความวา 
(๑) ราชการสวนกลาง ราชการสวนภูมิภาค หรือราชการสวนทองถ่ิน 
(๒) หนวยงานอ่ืนของรัฐที่ไมใชรัฐวิสาหกิจ 

- คณะกรรมการ “คณะกรรมการ”๓  หมายความวา คณะกรรมการจัดที่ดิน 
- พนักงาน
เจาหนาท่ี 

“พนักงานเจาหนาที่”  หมายความวา เจาพนักงานซ่ึงเปนผูปฏิบัติการ
ตามประมวลกฎหมายน้ี และพนักงานอ่ืนซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งใหปฏิบัติการตาม
ประมวลกฎหมายน้ี 

- อธิบดี “อธบิดี”  หมายความวา อธิบดีกรมที่ดิน 
- รัฐมนตรี “รัฐมนตรี”  หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน และตามประมวลกฎหมายนี้ 
ท่ีดินของรัฐ มาตรา ๒ ท่ีดินซึ่งมิไดตกเปนกรรมสิทธิ์ของบุคคลหนึ่งบุคคลใด  ใหถือวา

เปนของรัฐ 
ท่ีดินเอกชน 
(กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน) 

มาตรา ๓ บุคคลยอมมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ในกรณีตอไปนี้ 
(๑) ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายกอนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใช

บังคับ หรือไดมา ซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายนี้  
(๒) ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ 

หรือกฎหมายอ่ืน 
ท่ีดินเอกชน 
(สิทธิครอบครอง) 

มาตรา ๔ ภายใตบังคับมาตรา ๖ บุคคลใดไดมาซ่ึงสิทธิครอบครองใน
ที่ดินกอนวันที่ประมวลกฎหมายน้ีใชบังคับ ใหมีสิทธิครอบครองสืบไปและให
คุมครองตลอดถึงผูรับโอนดวย 

การโอนตอง 
จดทะเบียน 

มาตรา ๔ ทวิ๔ นับตั้งแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับ  
การโอนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินซึ่งมีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

 

                                         
๒ นิยามคําวา “ทบวงการเมือง” แกไขเพ่ิมเติม โดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๓) 
พ.ศ. ๒๕๕๖ 
๓ นิยามคําวา “คณะกรรมการ” แกไขเพ่ิมเติม โดยพระราชบัญญตัิแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดนิ (ฉบับท่ี ๑๕) 
พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๔  มาตรา ๔ ทวิ เพ่ิมเติมโดยขอ ๒ แหงประกาศของคณะปฏิบัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
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 ๑๓

มาตรา ๕ ผูใดมีความประสงคเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ ใหยื่นคําขอ
เวนคืนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ 

เวนคืนสิทธิใหแกรัฐ 

มาตรา ๖๕ นับตั้งแตวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับ บุคคลใด
มีสิทธิในที่ดินตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หากบุคคลนั้น
ทอดท้ิงไมทําประโยชนในท่ีดิน หรือปลอยท่ีดินใหเปนที่รกรางวางเปลา เกินกําหนดเวลา
ดังตอไปนี้ 

การทอดท้ิง 
ไมทําประโยชน 

(๑) สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน เกินสิบปติดตอกัน - กรณีโฉนด 
(๒) สําหรับท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชน เกินหาปติดตอกัน - หนังสือรับรอง 

การทําประโยชน 
ใหถือวาเจตนาสละสิทธิในที่ดินเฉพาะสวนท่ีทอดทิ้งไมทําประโยชนหรือ 

ที่ปลอยใหเปนที่รกรางวางเปลา เม่ืออธิบดีไดยื่นคํารองตอศาล และศาลไดสั่ง
เพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาว ใหที่ดินนั้นตกเปนของรัฐเพื่อ
ดําเนินการตามประมวลกฎหมายน้ีตอไป 

การดําเนินการ 
ของรัฐ 

มาตรา ๗๖ (ยกเลิก)  
มาตรา ๘๗ บรรดาที่ดินท้ังหลายอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน 

หรือเปนทรัพยสินของแผนดินน้ัน ถาไมมีกฎหมายกําหนดไวเปนอยางอ่ืน  
ใหอธิบดีมีอํานาจหนาที่ดูแลรักษา และดําเนินการคุมครองปองกันไดตามควรแกกรณี 
อํานาจหนาท่ีดังวานี้ รัฐมนตรีจะมอบหมายใหทบวงการเมืองอ่ืนเปนผูใชก็ได 

การดูแลรักษา 
ท่ีสาธารณสมบัติ 
ของแผนดนิ 

ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันหรือ 
ใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ หรือเปนท่ีดินที่ไดหวงหามหรือสงวนไว
ตามความตองการของทบวงการเมืองอาจถูกถอนสภาพหรือโอนไปเพื่อใชประโยชน
อยางอ่ืน หรือนําไปจัดเพื่อประชาชนไดในกรณีดังตอไปนี้ 

การถอนสภาพ 
หรือการโอนเพ่ือใช 
อยางอื่น 

 
 
                                         
๕  มาตรา ๖ แกไขเพ่ิมเติมโดยขอ ๓ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
๖  มาตรา ๗ น้ี ถูกยกเลิกโดยมาตรา ๓ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๒๖ 
๗  มาตรา ๘ แกไขเพ่ิมเติมโดยขอ ๑ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
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 ๑๔ 

ท่ีสาธารณประโยชน 
ประชาชนใช
ประโยชนรวมกัน 

(๑) ที่ดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ถาทบวงการเมือง รัฐวิสาหกิจหรือ
เอกชนจัดหาท่ีดินมาใหพลเมืองใชรวมกันแทนแลว การถอนสภาพหรือโอนให
กระทําโดยพระราชบัญญัติ แตถาพลเมืองไดเลิกใชประโยชนในที่ดินน้ัน หรือ
ที่ดินนั้นไดเปลี่ยนสภาพไปจากการเปนที่ดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน และมิได
ตกไปเปนกรรมสิทธิ์ของผูใดตามอํานาจกฎหมายอ่ืนแลว การถอนสภาพ 
ใหกระทําโดยพระราชกฤษฎีกา 

ท่ีดินท่ีใชเพื่อ
ประโยชนของ
แผนดินโดยเฉพาะ 

(๒) ที่ดินที่ใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ หรือท่ีดินท่ีไดหวงหาม
หรือสงวนไวตามความตองการของทบวงการเมืองใด ถาทบวงการเมืองนั้นเลิกใช 
หรือไมตองการหวงหามหรือสงวนตอไป เม่ือไดมีพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพ
แลว คณะรัฐมนตรีจะมอบหมายใหทบวงการเมืองซ่ึงมีหนาที่เปนผูใชหรือจัดหา
ประโยชนก็ได แตถาจะโอนตอไปยังเอกชน ใหกระทําโดยพระราชบัญญัติ และ
ถาจะนําไปจัดเพื่อประชาชนตามประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน ใหกระทําโดย
พระราชกฤษฎีกา 

การออกกฎหมาย การตราพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกาตามวรรคสองใหมีแผนท่ี
แสดงเขตท่ีดินแนบทายพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกานั้นดวย 

การนําท่ีดินของรัฐ
ขึ้นทะเบียน 

มาตรา ๘ ทวิ๘ ที่ดินของรัฐซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง หรือที่ดิน
สําหรับพลเมืองใชรวมกันซ่ึงไดถอนสภาพตามมาตรา ๘ (๑) แลว รัฐมนตรีมีอํานาจ 
ที่จะจัดข้ึนทะเบียนเพื่อใหทบวงการเมืองใชประโยชนในราชการไดตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

ขั้นตอนการขึ้น
ทะเบียน 

กอนที่จะจัดข้ึนทะเบียนตามวรรคหน่ึง ใหมีการรังวัดทําแผนที่ และใหผูวา
ราชการจังหวัดทองที่ประกาศการจัดข้ึนทะเบียนใหราษฎรทราบมีกําหนด
สามสิบวัน ประกาศใหปดในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดิน ที่วาการอําเภอหรือ
ที่วาการก่ิงอําเภอ ที่ทําการกํานัน และในบริเวณท่ีดินนั้น 

 

                                         
๘  มาตรา ๘ ทวิ เพ่ิมเติมโดยขอ ๒ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๕ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๕

การจัดข้ึนทะเบียนตามวรรคหนึ่ง ใหรัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
และใหมีแผนท่ีแนบทายประกาศดวย 

ประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษา 

มาตรา ๘ ตรี๙ ที่ดินอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใช
รวมกัน หรือใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ อธิบดีอาจจัดใหมีหนังสือ
สําคัญสําหรับที่หลวงเพื่อแสดงเขตไวเปนหลักฐาน 

การออกหนังสือ 
สําคัญสําหรับ 
ท่ีหลวง (น.ส.ล.) 

แบบ หลักเกณฑ และวิธีการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง ใหเปนไป
ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

หลักเกณฑ 

ที่ดินตามวรรคหนึ่งแปลงใดยังไมมีหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง เขตของ
ที่ดินดังกลาวใหเปนไปตามหลักฐานของทางราชการ 

 

มาตรา ๙ ภายใตบังคับกฎหมายวาดวยการเหมืองแรและการปาไม 
ที่ดินของรัฐนั้นถามิไดมีสิทธิครอบครอง หรือมิไดรับอนุญาตจากพนักงาน
เจาหนาท่ีแลว**  หามมิใหบุคคลใด 

การหวงหามท่ีดนิ 

(๑) เขาไปยึดถือ ครอบครอง รวมตลอดถึงการกนสรางหรือเผาปา ขอหามกระทํา 
(๒) ทําดวยประการใด ใหเปนการทําลาย หรือทําใหเสื่อมสภาพที่ดิน ที่หิน 

ที่กรวด หรือท่ีทราย ในบริเวณท่ีรัฐมนตรีประกาศหวงหามในราชกิจจานุเบกษา หรือ 

 

(๓) ทําสิ่งหนึ่งสิ่งใดอันเปนอันตรายแกทรัพยากรในที่ดิน  
มาตรา ๙ ทวิ๑๐ (ยกเลิก)  
มาตรา ๙/๑๑๑ ใหผูรับอนุญาตตามมาตรา ๙ เสียคาตอบแทนเปนรายป

ใหแกเทศบาล องคการบริหารสวนตําบล กรุงเทพมหานคร เมืองพัทยา หรือ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจัดต้ังท่ีที่ดินท่ีไดรับอนุญาตตั้งอยู  

 

                                         
๙  มาตรา ๘ ตรี เพ่ิมเติมโดยขอ ๒ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖) และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๕ (พ.ศ. ๒๕๓๗) 
**

  คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๑๐๙/๒๕๓๘ ลงวันท่ี ๑๖ มีนาคม ๒๕๓๘ 
∗∗∗

  รัฐมนตรีไดประกาศหวงหาม ลงวันท่ี ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๒๓ 
๑๐  มาตรา ๙ ทวิ ถูกยกเลิกโดยมาตรา ๓ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๑๑  มาตรา ๙/๑ เพ่ิมเติมโดยมาตรา ๓ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๑๖

 
 

 ยกเวนองคการบริหารสวนจังหวัด ท้ังนี้ ตามวิธีการและอัตราท่ีกําหนดใน
ขอบัญญัติทองถ่ินนั้น แตตองไมเกินอัตราตามบัญชีทายประมวลกฎหมายน้ี 

การแบง
คาตอบแทน 

ใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินในเขตจังหวัดแบงคาตอบแทนที่ไดรับ 
ตามวรรคหนึ่ง ใหแกองคการบริหารสวนจังหวัดในอัตรารอยละสี่สิบของ
คาตอบแทนที่ไดรับภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับ เพื่อเปนรายไดของ
องคการบริหารสวนจังหวัด และใหคาตอบแทนสวนที่เหลือตกเปนรายไดของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินที่ที่ดินที่ไดรับอนุญาตตั้งอยู ในกรณีท่ีที่ดินดังกลาว
ไมไดตั้งอยูในเขตขององคการบริหารสวนจังหวัด ใหคาตอบแทนที่ไดรับตาม
วรรคหน่ึง ตกเปนรายไดขององคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นทั้งหมด 

การจัดหา
ผลประโยชน 
ในท่ีดินของรัฐ 

มาตรา ๑๐ ที่ ดินของรัฐซ่ึงมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครองและมิใช 
สาธารณสมบัติของแผนดินอันราษฎรใชประโยชนรวมกันนั้น ใหอธิบดีมีอํานาจจัดหา
ผลประโยชน ในการจัดหาผลประโยชน ใหรวมถึงจัดทําใหที่ดินใชประโยชนได 
ซื้อขาย แลกเปล่ียน ใหเชา และใหเชาซื้อ 

หลักเกณฑ หลักเกณฑและวิธีการจัดหาผลประโยชน ใหกําหนดโดยกฎกระทรวง  
แตสําหรับการขาย การแลกเปลี่ยน และการใหเชาซ้ือท่ีดินตองไดรับอนุมัติจาก
รัฐมนตรี 

ขอคํานึงถึงอนาคต การดําเนินการจัดหาผลประโยชนตามความในมาตรานี้ ใหคํานึงถึงการท่ี
จะสงวนท่ีดินไวใหอนุชนรุนหลังดวย 

การมอบใหทบวง
การเมืองอ่ืนเปน 
ผูจดัหาประโยชน 

มาตรา ๑๑ การจัดหาผลประโยชนซ่ึงท่ีดินของรัฐตามนัยดังกลาวมาใน
มาตรากอนนี้  รัฐมนตรีจะมอบหมายใหทบวงการเมือง อ่ืนเปนผูจัดหา
ผลประโยชนสําหรับรัฐ หรือบํารุงทองถ่ินก็ได ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง**  

 

                                         
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๑ พ.ศ. ๒๕๐๐ ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
**

  กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๑ พ.ศ. ๒๕๐๐ ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๗

มาตรา ๑๒ ท่ีดินของรัฐซ่ึงมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง รัฐมนตรี 
มีอํานาจใหสัมปทาน ให หรือใหใชในระยะเวลาอันจํากัด ท้ังน้ี ใหเปนไปตาม
หลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

การขอสัมปทาน 

บทบัญญัติในมาตรานี้ไมกระทบกระเทือนถึงกฎหมายวาดวยการเหมืองแร
และการปาไม 

 

มาตรา ๑๓ เพื่อดําเนินการใหเปนไปตามบทแหงประมวลกฎหมายนี้  
ใหรัฐมนตรีมีอํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัดข้ึน 

ตั้งสํานกังานท่ีดิน
จังหวดั 

จังหวัดใดมีความจําเปนที่จะตองตั้งที่ทําการที่ดินมากกวาหนึ่งแหง 
ใหรัฐมนตรีมีอํานาจจัดตั้งสํานักงานที่ดินสาขาข้ึน โดยใหสังกัดอยูในสํานักงาน
ที่ดินจังหวัด 

ตั้งสํานกังานท่ีดิน
สาขา 

การจัดต้ังสํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานที่ดินสาขา ใหประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษา 

 

หมวด ๒ 
การจัดที่ดินเพื่อประชาชน 

                                                                   . 

 

มาตรา ๑๔๑๒ ใหมีคณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกวา “คณะกรรมการ 
จัดที่ดิน” ประกอบดวยรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยเปนประธานกรรมการ 
ปลัดกระทรวงมหาดไทย อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมชลประทาน อธิบดี
กรมทรัพยากรทางทะเลและชายฝง อธิบดีกรมธนารักษ อธิบดีกรมปาไม อธิบดี
กรมพัฒนาที่ดิน อธิบดีกรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ อธิบดีกรมสงเสริม
สหกรณ อธิบดีกรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช เลขาธิการสํานักงาน
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และเลขาธิการสํานักงานนโยบายและแผน 
 

คณะกรรมการ 
จัดท่ีดิน 

                                         
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๐๐) กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๓ (พ.ศ. ๒๕๐๓) และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๑ 
(พ.ศ. ๒๕๑๕) 
๑๒  มาตรา ๑๔ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตแิกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๔) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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 ๑๘

 

 ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เปนกรรมการโดยตําแหนง และผูทรงคุณวุฒิ 
ซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูมีความรูความสามารถ ความเชี่ยวชาญ และ
ประสบการณดานการจัดการที ่ดิน ดานทรัพยากรดิน ดานการปฏิรูปที่ดิน  
ดานการอนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ดานกฎหมาย ดานเทคโนโลยี 
ภูมิสารสนเทศ หรือดานเศรษฐศาสตร จํานวนไมเกินเจ็ดคนเปนกรรมการ 

กรรมการและ
เลขานุการ 

ใหอธิบดีกรมท่ีดินเปนกรรมการและเลขานุการ และใหอธิบดีกรมท่ีดิน
แตงตั้งขาราชการของกรมที่ดินจํานวนไมเกินสองคนเปนผูชวยเลขานุการ 

กรรมการ
ผูทรงคุณวุฒ ิ

มาตรา ๑๕๑๓ กรรมการผูทรงคุณวุฒิดํารงตําแหนงมีกําหนดสี่ป กรรมการ
ผูทรงคุณวุฒิที่พนจากตําแหนง คณะรัฐมนตรีจะแตงตั้งใหเปนกรรมการอีกก็ได 

การพนจาก
ตําแหนงกรรมการ
ผูทรงคุณวุฒ ิ

มาตรา ๑๖ นอกจากการออกจากตําแหนงตามวาระตามความในมาตรา ๑๕ 
กรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงเมื่อ 

(๑) ตาย 
(๒) ลาออก 
(๓) ตองจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตความผิดท่ีเปนลหุโทษ 

หรือความผิดที่มีโทษชั้นลหุโทษ หรือความผิดอันไดกระทําโดยประมาท 
(๔) คณะรัฐมนตรีใหออกจากตําแหนง 

กําหนดเวลาของ 
ผูถูกตั้งแทน 

ในกรณีที่มีการพนจากตําแหนงตามมาตรานี้ ใหคณะรัฐมนตรีแตงตั้ง
ผูทรงคุณวุฒิเปนกรรมการแทน กรรมการที่ไดรับแตงตั้งเขาแทนน้ียอมอยูใน
ตําแหนงไดเพียงเทากําหนดเวลาของผูซึ่งตนแทน 

องคประชุม มาตรา ๑๗ การประชุมของคณะกรรมการ ตองมีกรรมการประชุม 
เกินกวาก่ึงหนึ่ง จึงเปนองคประชุม 

กรณีประธานไมอยู มาตรา ๑๘ ในเม่ือประธานไมอยูในที่ประชุม ใหกรรมการเลือกตั้งกัน 
ข้ึนเองเปนประธาน 

 

                                         
๑๓  มาตรา ๑๕ แกไขเพ่ิมเติมโดยขอ ๔ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม 
พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
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 ๑๙

มาตรา ๑๙ การลงมติวินิจฉัยขอปรึกษานั้นใหถือเอาเสียงขางมาก 
เปนประมาณ  

กรรมการคนหนึ่งยอมมีเสียงหน่ึงในการลงคะแนน ถามีจํานวนเสียง
ลงคะแนนเทากัน ใหประธานในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนไดอีกเสียงหน่ึง 
เปนเสียงชี้ขาด 

มติท่ีประชุม 

มาตรา ๒๐๑๔ ใหคณะกรรมการมีอํานาจหนาท่ีควบคุมการจัดที่ ดิน 
ตามประมวลกฎหมายนี้รวมทั้งใหมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 

(๑) กําหนดแนวทางการจัดที่ดิน เพื่อใหประชาชนมีที่ดินสําหรับอยูอาศัย
และหาเลี้ยงชีพตามควรแกอัตภาพและสอดคลองกับนโยบายและแผนการ
บริหารจัดการที่ดินและทรัพยากรดินของประเทศ 

(๒) วางแผนการถือครองท่ีดินในการจัดที่ดิน 
(๓) สงวนหรือหวงหามท่ีดินของรัฐซ่ึงมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง

เพื่อใหประชาชนใชประโยชนรวมกัน 
(๔) กําหนดระเบียบ ขอบังคับ หลักเกณฑ หรือเงื่อนไขเก่ียวกับการ 

จัดที่ดิน การออกโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือเพื่อกิจการอ่ืน
ตามประมวลกฎหมายนี้ 

(๕) ปฏิบัติการอ่ืนใดตามที่ประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืนกําหนดให
เปนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการ หรือตามที่คณะรัฐมนตรีหรือคณะกรรมการ 
นโยบายที่ดินแหงชาติมอบหมาย 

ระเบียบหรือขอบังคับท่ีเก่ียวของกับประชาชน เม่ือประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาแลว ใหมีผลใชบังคับได 

อํานาจหนาท่ี 

มาตรา ๒๑ ใหรัฐมนตรีดําเนินการตามมติของคณะกรรมการ และมี
อํานาจมอบหมายใหทบวงการเมืองที่เก่ียวของดําเนินการใด ๆ อันเก่ียวกับการ
จัดท่ีดินได และถาสามารถทําได ใหทบวงการเมืองท่ีเก่ียวของปฏิบัติการให
เปนไปตามท่ีไดรับมอบอํานาจไปน้ันโดยไมชักชา และเพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ 
ใหเจาพนักงานของทบวงการเมืองเชนวาน้ันมีอํานาจหนาที่อยางเดียวกับ
พนักงานเจาหนาท่ีตามที่กําหนดไวในประมวลกฎหมายนี้ 

มอบหมายใหทบวง 
การเมืองอ่ืนจดัท่ีดนิ 

 

                                         
๑๔ มาตรา ๒๐ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญตัิแกไขเพ่ิมเตมิประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๔) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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 ๒๐

การเบิก 
งบประมาณแทน 

ในการมอบอํานาจใหทบวงการเมืองดําเนินการตามความในวรรคกอน 
รัฐมนตรีจะใหทบวงการเมืองเชนวาน้ันเบิกเงินในงบประมาณของกรมท่ีดิน ไปใชจาย
ตามรายการในงบประมาณแทนกรมที่ดินก็ได 

อํานาจหนาท่ีของ
รัฐมนตรี และ 
ผูไดรับมอบหมาย 

มาตรา ๒๒ ใหรัฐมนตรีและพนักงานเจาหนาที่ท่ีรัฐมนตรีมอบหมาย 
มีอํานาจ ดังตอไปน้ี 

(๑) มีหนังสือเรียกบุคคลใด ๆ มาชี้แจงหรือแสดงความคิดเห็นเก่ียวกับ
การจัดที่ดิน และใหสงเอกสารหลักฐานหรือสิ่งอ่ืนที่เก่ียวของมาประกอบการ
พิจารณาของคณะกรรมการ 

(๒) เขาไปยังสถานท่ีหรือท่ีดินของทบวงการเมือง องคการของรัฐหรือ
เอกชนเพื่อตรวจสอบเรื่องตาง ๆ ที่เก่ียวกับการจัดที่ดิน และใหมีอํานาจสอบถาม
ขอเท็จจริง เรียกเอกสารหลักฐาน หรือสิ่งอ่ืนท่ีเก่ียวของ จากบุคคลที่อยูใน
สถานที่หรือท่ีดินเชนวาน้ัน มาตรวจพิจารณาไดตามความจําเปน ในการน้ีบุคคล
เชนวา น้ันตองใหความสะดวกแกคณะกรรมการและพนักงานเจาหนา ท่ี 
ตามสมควร 

อํานาจหนาท่ีของ
พนักงานเจาหนาท่ี 

มาตรา ๒๓ ในการใชอํานาจหนาที่ตามประมวลกฎหมายนี้ พนักงาน
เจาหนาท่ีและเจาพนักงานของทบวงการเมืองซ่ึงมีอํานาจหนาที่อยางเดียวกับ
พนักงานเจาหนาท่ีตามความในมาตรา ๒๑ ตองมีบัตรประจําตัว และแสดงแก
บุคคลที่เก่ียวของ 

เจาพนักงาน 
ตาม ป. อาญา 

มาตรา ๒๔ ใหถือวาพนักงานเจาหนาที่และเจาพนักงานที่ปฏิบัติหนาท่ี
ตามความในประมวลกฎหมายนี้ เปนเจาพนักงานตามความหมายในกฎหมาย
ลักษณะอาญา 

การสํารวจท่ีดิน  มาตรา ๒๕๑๕ เพื่อประโยชนในการจัดที่ดินหรือการสํารวจความอุดม
สมบูรณของดิน คณะกรรมการจะจัดใหมีการสํารวจท่ีดินก็ได 

เม่ือเปนการสมควรจะสํารวจท่ีดินในทองที่ใด ใหคณะกรรมการประกาศทองที่น้ัน
เปนเขตสํารวจที่ดินในราชกิจจานุเบกษา และใหปดประกาศนั้น ณ ที่วาการ 
 

 
 

                                         
๑๕  มาตรา ๒๕ แกไขเพ่ิมโดยขอ ๕ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
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 ๒๑

อําเภอและบานกํานันในตําบลที่อยูในเขตสํารวจ ประกาศของคณะกรรมการ
ดังกลาวให มีแผนท่ีประเมินเขตท่ีดิน ท่ีกําหนดใหเปนเขตสํารวจที่ดินไว 
ทายประกาศดวย แผนท่ีดังกลาวนี้ใหถือวาเปนสวนแหงประกาศ 

 

มาตรา ๒๖ ภายในเขตสํารวจที่ดินตามความในมาตรา ๒๕ ใหผูมีสิทธิ 
ในที่ดินหรือผูครอบครองท่ีดินซึ่งอยูในเขตสํารวจท่ีดิน มีหนาที่ 

(๑) แจงตอพนักงานเจาหนาที่ในทองที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยูภายในระยะเวลาที่
ผูวาราชการจังหวัดประกาศกําหนด ตามแบบและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
ในกรณีเชนน้ีจะจัดใหบุคคลอ่ืนแจงแทนก็ได 

(๒) นําหรือจัดใหบุคคลอ่ืนนําพนักงานเจาหนาที่ไปช้ีเขตท่ีดินซึ่งตน 
มีสิทธิหรือครอบครองอยู ในเมื่อไดรับคําบอกกลาวจากพนักงานเจาหนาท่ีเปนเวลา
อันสมควร 

(๓) ลงชื่อรับรองการสํารวจท่ีดินของพนักงานเจาหนาที่ตามที่เปนจริง 
ในกรณีที่จัดใหบุคคลอ่ืนนําชี้เขตที่ดินใหบุคคลซึ่งนําช้ีเขตที่ดินเปนผูลงชื่อรับรอง
การสํารวจที่ดินแทน 

หนาท่ีของผูมีสิทธิ 
ในท่ีดนิในเขตสํารวจ 

มาตรา ๒๗ นอกจากที่ดินที่สวนราชการหรือองคการของรัฐนําไปจัดตาม
กฎหมายอ่ืนแลว อธิบดีมีอํานาจจัดที่ดินของรัฐ ซ่ึงมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิ
ครอบครองใหราษฎรเพื่อเปนที่อยูอาศัยและทํามาหาเลี้ยงชีพได ทั้งนี้ ตองเปนไป
ตามระเบียบ**   ขอบังคับ ขอกําหนด และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกําหนดซ่ึง 
ใหรวมถึงรายการดังตอไปน้ี คือ 

การจัดท่ีดิน 
ของกรมท่ีดิน  
(ผนืใหญ) 

(๑) จํานวนท่ีดินที่จะแบงใหครอบครอง  
(๒) หลักเกณฑสอบสวนคัดเลือกผูเขาครอบครอง  
(๓) วิธีที่ผูเขาครอบครองพึงปฏิบัติ  

                                         
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๔ (พ.ศ. ๒๕๐๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
**

  ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ วาดวยการจัดท่ีดินเพ่ือประชาชน พ.ศ. ๒๔๙๘, ระเบียบฯ ฉบับท่ี ๕ (พ.ศ. ๒๕๒๑) 
และระเบียบฯ ฉบับท่ี ๖ (พ.ศ. ๒๕๒๑) 
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 ๒๒ 

 (๔) หลักเกณฑการชดใช ทุน ท่ีไดลงไปในที่ดิน น้ัน และการเรียก
คาธรรมเนียมบางอยาง 

 (๕) กิจการที่จําเปนสําหรับการจัดแบงที่ดิน 
 ระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด และเงื่อนไขของคณะกรรมการ ใหประกาศ

ในราชกิจจานุเบกษา 
ขอผอนผัน 
การแจง ส.ค. ๑ 

มาตรา ๒๗ ทวิ๑๖ ในกรณีที่ผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินหรือ 
ผูซ่ึงไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินตอเนื่องจากบุคคลดังกลาว ไดยื่น 
คํารองขอผอนผันการแจงการครอบครองตามพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ กอนวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับ 
และผูวาราชการจังหวัดยังไมไดมีคําสั่ง ใหผูวาราชการจังหวัดพิจารณาสั่งการ 
ใหเสร็จสิ้นโดยไมชักชา แตทั้งน้ีไมตัดสิทธิผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินนั้น
ที่จะใชสิทธิตามมาตรา ๒๗ ตรี แหงประมวลกฎหมายน้ี 

แจงสิทธิในท่ีดินท่ี 
ไดมากอน ป.ท่ีดิน  
ในการเดนิสํารวจ 

มาตรา ๒๗ ตรี๑๗ เม่ือผูวาราชการจังหวัดไดประกาศกําหนดทองที่และวัน
เร่ิมตนของการสํารวจตามมาตรา ๕๘ วรรคสอง ผูครอบครองและทําประโยชน 
ในที่ดินอยูกอนวันท่ีประมวลกฎหมายน้ีใชบังคับโดยไมมีหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธิ์ที่ดิน และมิไดแจงการครอบครองตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติ
ใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ หรือผู ซ่ึงรอคําส่ังผอนผันจากผูวา
ราชการจังหวัดตามมาตรา ๒๗ ทวิ แตไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินนั้น
ติดตอมาจนถึงวันทําการสํารวจรังวัดหรือพิสูจนสอบสวน ถาประสงคจะไดสิทธิ
ในท่ีดินนั้น ใหแจงการครอบครองที่ดินตอเจาพนักงานท่ีดิน ณ ที่ดินน้ันต้ังอยู
ภายในกําหนดเวลาสามสิบวันนับแตวันปดประกาศ ถามิไดแจงการครอบครอง
ภายในกําหนดเวลาดังกลาว แตไดมานําหรือสงตัวแทนมานําพนักงานเจาหนาท่ี
ทําการสํารวจรังวัดตามวันและเวลาที่พนักงานเจาหนาที่ประกาศกําหนด ใหถือวา
ยังประสงคจะไดสิทธิในที่ดินนั้น 

 

                                         
๑๖  มาตรา ๒๗ ทวิ เพ่ิมเติมโดยขอ ๕ แหงประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
๑๗  มาตรา ๒๗ ตรี แกไขเพ่ิมเติมโดยมาตรา ๓ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
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 ๒๓

เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินตาม
วรรคหน่ึง ใหหมายความรวมถึงผู ซ่ึงไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดิน 
ตอเน่ืองมาจากบุคคลดังกลาวดวย 

ผูครอบครอง 
ตอเนื่อง 

มาตรา ๒๘ ให คณะกรรมการมี อํ านาจแต งตั้ งคณะอนุ กรรมการ 
เพื่อชวยเหลือในการดําเนินกิจการอยางใดอยางหนึ่งแลวรายงานคณะกรรมการ 

ใหนาํความในมาตรา ๑๗ มาตรา ๑๘ และมาตรา ๑๙ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ตั้งอนกุรรมการของ 
คณะกรรมการ 
จัดท่ีดินแหงชาต ิ

มาตรา ๒๙ ในการดําเนินการตามความในมาตรา ๒๗ ที่ดินท่ีไดรับมา
โดยบทแหงประมวลกฎหมายน้ีตั้งอยูในทองท่ีใด ใหจัดใหบุคคลท่ีมีภูมิลําเนา 
อยูในทองท่ีนั้นไดรับ ไดซื้อ ไดแลกเปลี่ยน หรือไดเชาซื้อกอน ตอเมื่อมีที่ดิน
เหลืออยู  จึ ง ให จั ด ให บุคคลที่ มี ภู มิลํ า เนาอยู ในท อง ท่ี อ่ืน ได รับ  ไดซื้ อ  
ไดแลกเปลี่ยน หรือไดเชาซื้อตอไป 

การจัดท่ีดินเพื่อ 
ประชาชน 

มาตรา ๓๐๑๘ เม่ือไดจัดใหบุคคลเขาครอบครองในที่ดินรายใดแลว  
ใหพนักงานเจาหนาท่ีออกใบจองใหไวเปนหลักฐานกอน และเมื่อปรากฏแก
พนักงานเจาหนาท่ีวา บุคคลที่ไดจัดใหเขาครอบครองที่ดินไดทําประโยชนในท่ีดิน 
และทั้งไดปฏิบัติตามระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด และเง่ือนไขท่ีคณะกรรมการ
กําหนดโดยครบถวนแลว ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินให
โดยเร็ว 

การออกใบจอง 
และออกหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดนิ 

มาตรา ๓๑๑๙ โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ีไดออก 
สืบเนื่องมาจากใบจองตามมาตรา ๓๐ และมาตรา ๓๓ หามมิใหผูไดมาซึ่งสิทธิ 
ในที่ดินดังกลาวโอนที่ดินนั้นใหแกผูอ่ืนในกรณีดังตอไปนี้ 

หามโอน 

(๑) ถาเปนกรณีที่ไดออกใบจองในหรือหลังวันที่ ๑๔ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕ 
หามโอนภายในกําหนดสิบปนับแตวันไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

หามโอน ๑๐ ป 

 

                                         
๑๘  มาตรา ๓๐ แกไขเพ่ิมเติมโดยขอ ๖ แหงประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
๑๙  มาตรา ๓๑ แกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๔ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
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 ๒๔

หามโอน ๕ ป (๒) ถาเปนกรณีที่ไดออกใบจองกอนวันที่ ๑๔ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕ 
เฉพาะท่ีรัฐใหการชวยเหลือในดานสาธารณูปโภคและอ่ืน ๆ เนื่องจากการจัดท่ีดิน 
หามโอนภายในกําหนดหาป นับแตวันไดรับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

ขอยกเวน 
การหามโอน 

ความในวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับแกกรณีท่ีที่ดินนั้นตกทอดทางมรดก หรือโอน
ใหแกทบวงการเมือง องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการ
ของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจท่ีจัดตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนใหแกสหกรณ 
เพื่อชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ 

หามบังคับคด ี ภายในกําหนดเวลาหามโอนตามวรรคหนึ่ง ท่ีดินนั้นไมอยูในขายแหงการ
บังคับคดี 

การสั่งขาดสิทธิ 
ในท่ีดินท่ีจัดให 

มาตรา ๓๒ บุคคลใดเขาครอบครองที่ดินตามนัยแหงบทบัญญัติมาตรา ๓๐ 
ไมปฏิบัติตามระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด หรือเง่ือนไขของคณะกรรมการ 
อธิบดีมีอํานาจสั่งใหบุคคลน้ันออกไปจากที่ดินนั้นได และนับตั้งแตวันไดรับคําสั่ง 
ใหบุคคลนั้นขาดสิทธิอันจะพึงไดตามระเบียบขอบังคับทั้งหลายทันที 

การอุทธรณคําสั่ง ถาบุคคลนั้นไมพอใจคําสั่งดังกลาวในวรรคกอน ก็มีสิทธิยื่นอุทธรณตอ
รัฐมนตรีไดภายในกําหนดสามสิบวัน นับแตวันไดรับคําสั่ง แตถารัฐมนตรีมิได
วินิจฉัยส่ังการภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันไดรับอุทธรณใหถือวารัฐมนตรีสั่งให
มีสิทธิครอบครองในที่ดินน้ันตอไป แตจะตองปฏิบัติตามระเบียบ ขอบังคับ 
ขอกําหนด และเงื่อนไขของคณะกรรมการตามเดิม 

คําสั่งเปนท่ีสดุ คําสั่งของรัฐมนตรีใหถือเปนที่สุด 
จัดท่ีดินแปลงเล็ก
แปลงนอย 

มาตรา ๓๓ ในเขตทองท่ีใดที่คณะกรรมการยังมิไดประกาศเขตสํารวจที่ดิน
ตามความในหมวดนี้ก็ดี หรือในกรณีท่ีสภาพของที่ดินเปนแปลงเล็กแปลงนอยก็ดี 
ราษฎรจะขออนุญาตจับจองที่ดินไดโดยปฏิบัติตามระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด 
และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกําหนดและเม่ือพนักงานเจาหนาที่อนุญาตแลว ก็ใหออก 
ใบจองใหตอไป 

 

                                         
∗ ระเบียบวาดวยการจัดท่ีดินเพ่ือประชาชน และฉบับท่ีแกไข (ฉบับท่ี ๕, ๖) 



25

 ๒๕

หมวด ๓ 
การกําหนดสิทธิในที่ดิน 
                                                                   . 

 

 มาตรา ๓๔๒๐ (ยกเลิก) 
 

 มาตรา ๓๕๒๑ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๓๖๒๒ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๓๗๒๓ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๓๘๒๔ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๓๙๒๕ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๔๐๒๖ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๔๑๒๗ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๔๒๒๘ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๔๓๒๙ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๔๔๓๐ (ยกเลิก  
 มาตรา ๔๕๓๑ (ยกเลิก)  

                                         
๒๐  มาตรา ๓๔ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๑  มาตรา ๓๕ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๒  มาตรา ๓๖ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๓  มาตรา ๓๗ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๔  มาตรา ๓๘ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๕  มาตรา ๓๙ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๖  มาตรา ๔๐ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๗  มาตรา ๔๑ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๘  มาตรา ๔๒ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๒๙  มาตรา ๔๓ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๓๐  มาตรา ๔๔ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๓๑  มาตรา ๔๕ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
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 ๒๖

  มาตรา ๔๖๓๒ (ยกเลิก) 
  มาตรา ๔๗๓๓  (ยกเลิก) 
  มาตรา ๔๘๓๔  (ยกเลิก) 
  มาตรา ๔๙๓๕  (ยกเลิก) 

หลักเกณฑการ
จําหนายท่ีดนิโดย
อธิบดีกรมท่ีดนิ 

มาตรา ๕๐ ในการท่ีอธิบดีใชอํานาจจําหนายที่ดินตามบทแหงประมวล
กฎหมายน้ี ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายโดยการขาย หรือใหเชาซ้ือตามหลักเกณฑ
และวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง* และใหอธิบดีมีอํานาจเรียกคาธรรมเนียมได
ไมเกินรอยละหาของราคาท่ีจําหนายนั้น ถาจําหนายไมไดภายในสองป ใหอธิบดีโดย
อนุมัติรัฐมนตรีมีอํานาจจัดการขายที่ดินนั้นดวยวิธีผอนสงภายในสิบป 

 อํานาจตามความที่กลาวในวรรคแรกนั้น เม่ืออธิบดีเห็นเปนการสมควร 
จะจัดแบงท่ีดินออกเปนแปลง ๆ เพื่อจําหนายก็ได 

สิทธิในการตกลง
กําหนดแปลง
จําหนาย 

มาตรา ๕๑ ในกรณีที่อธิบดีจะใชอํานาจจําหนายท่ีดินตามประมวล
กฎหมายน้ี ใหผูมีสิทธิในที่ดินอันจะพึงจําหนายตกลงกับพนักงานเจาหนาท่ีวา
ที่ดินแปลงใด หรือสวนของที่ดินตอนใดจะพึงจําหนาย ถาไมสามารถตกลงกันได 
ใหเสนอเรื่องใหคณะกรรมการชี้ขาด 

ขั้นตอนการ
จําหนายท่ีดนิ 

มาตรา ๕๒ ในกรณีที่อธิบดีเห็นสมควรจะใชอํานาจจําหนายท่ีดิน ให
พนักงานเจาหนาท่ีแจงไปใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบลวงหนาไมนอยกวาสามสิบวัน 
เม่ือพนกําหนดดังกลาว ใหพนักงานเจาหนาที่ตกลงกับผูมีสิทธิในที่ดินเก่ียวกับ
ราคาที่ดิน ถาไมสามารถตกลงราคาท่ีดินกันได ใหนําบทบัญญัติวาดวยการ
กําหนดราคาอสังหาริมทรัพยโดยอนุญาโตตุลาการตามกฎหมายวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพยมาใชบังคับโดยอนุโลม 

 

                                         
๓๒  มาตรา ๔๖ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๓๓  มาตรา ๔๗ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๓๔  มาตรา ๔๘ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
๓๕  มาตรา ๔๙ ถูกยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม ๒๕๐๒ 
*  กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๒๗

ราคาท่ีดินท่ีจะพึงตกลงหรือที่จะพึงกําหนดโดยอนุญาโตตุลาการน้ันใหถือ
ราคาตลาดตามท่ีเปนอยูในวันท่ีพนักงานเจาหนาที่แจงใหผูมีสิทธิในที่ดินทราบวา
อธิบดีจะใชอํานาจจําหนาย 

การกําหนดราคา 

มาตรา ๕๓ นับแตวันท่ีพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหทราบตามความใน
มาตรา ๕๒ ใหอธิบดีมีอํานาจครอบครองท่ีดินนั้นทันที และใหผูมีสิทธิในท่ีดิน 
บริวาร ผูเชา ผูอาศัย และบุคคลอ่ืนใดที่อยูในที่ดินน้ัน ออกจากที่ดินภายใน
กําหนดหน่ึงป 

อํานาจการ
ครอบครองและ
ระยะเวลาตองออก
จากท่ีดิน 

ในกรณีที่มีสัญญาเชาที่ดินแปลงนั้นอยู ก็ใหสัญญาเชาเปนอันระงับไป 
ในวันที่พนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบวาอธิบดีจะใชอํานาจ
จําหนาย 

กรณีมีการเชาอยู 

มาตรา ๕๔ เมื่อมีการจําหนายท่ีดินของผู ใดตามนัยแหงประมวล
กฎหมายนี้โดยวิธีเชาซ้ือหรือผอนชําระราคา ใหอธิบดีชําระราคาที่ดินใหแก 
ผูมีสิทธิในท่ีดินเปนงวด ๆ ใหเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาดังตอไปนี้ 

การชําระราคา 
ผอนชําระ 

(๑) กรณีการจําหนายตามมาตรา ๓๙ ใหผอนชําระราคาที่ดินภายในหาป  

(๒) กรณีการจําหนายตามมาตราอ่ืน ใหผอนชําระราคาท่ีดินภายในสิบป  

สําหรับการผอนชําระราคาที่ดินน้ัน ใหคิดดอกเบ้ียรอยละสามตอปของ
ราคาที่ดินท่ีคางชําระจากผูซื้อหรือผูเชาซื้อ ใหแกผูมีสิทธิในที่ดินเดิม 

ดอกเบี้ย 

มาตรา ๕๕ ในกรณีการขายหรือใหเชาซ้ือที่ดินตามความในมาตรา ๕๐ 
ถาผูซื้อหรือผูเชาซื้อไมปฏิบัติตามเง่ือนไขในสัญญาซื้อขายหรือสัญญาเชาซ้ือ 
แลวแตกรณี ใหอธิบดีมีอํานาจเรียกที่ดินคืน ในการเรียกที่ดินคืน ใหสิทธิในท่ีดิน
ตกเปนของกรมท่ีดินในวันที่ผูซื้อหรือผูเชาซื้อไดทราบ หรือควรจะไดทราบถึงการ
เรียกที่ดินคืน 

การเรียกท่ีดิน 
ท่ีจําหนายคืน 
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 ๒๘

 หมวด ๔ 
การออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

                                                                   . 

หลักเกณฑการออก
หนังสือแสดงสิทธิ 
ในท่ีดิน 

มาตรา ๕๖๓๖ ภายใตบังคับมาตรา ๕๖/๑ แบบ หลักเกณฑ และวิธีการ
ออกใบจอง หนังสือรับรองการทําประโยชน ใบไตสวนหรือโฉนดท่ีดิน รวมทั้ง 
ใบแทนของหนังสือดังกลาว ใหเปนไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

กรณีท่ีดินมีเขต
ติดตอหรืออยูในเขต
ท่ีดินของรัฐ 

มาตรา ๕๖/๑๓๗ การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ถาเปนท่ีดินท่ีมีอาณาเขตติดตอคาบเก่ียวหรืออยูในเขตที่ดินของรัฐท่ีมีระวางแผนที่
รูปถายทางอากาศหรือระวางรูปถายทางอากาศ พนักงานเจาหนาท่ีจะออกใหได
ตอเมื่อตรวจสอบกับระวางแผนที่รูปถายทางอากาศหรือระวางรูปถายทางอากาศ
ฉบับที่ทําข้ึนกอนสุดเทาที่ทางราชการมีอยูแลววาเปนท่ีดินท่ีสามารถออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนได หรือตรวจสอบดวยวิธีอ่ืน ทั้งน้ี ตามระเบียบ
ที่อธิบดีกําหนด 

องคประกอบของ
หนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน 

มาตรา ๕๗๓๘ โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชน ใหมีขอความสําคัญ
ดังตอไปน้ี ชื่อตัว ชื่อสกุล ที่อยูของผูมีสิทธิในที่ดิน ตําแหนงท่ีดิน จํานวนเน้ือท่ี 
รูปแผนที่ของที่ดินแปลงนั้นซึ่งแสดงเขตขางเคียงทั้งสี่ทิศ ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือเจาพนักงานที่ดินซ่ึงอธิบดีมอบหมาย  
เปนผูลงลายมือชื่อ๓๙ และประทับตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินเปน
สําคัญ กับใหมีสารบัญสําหรับจดทะเบียนไวดวย 

 

 

                                         
๓๖  มาตรา ๕๖ แกไขเพ่ิมเติมโดยมาตรา ๔ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
๓๗  มาตรา ๕๖/๑ เพ่ิมเติมโดยมาตรา ๕ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๓๘  มาตรา ๕๗ แกไขเพ่ิมเติมโดยมาตรา ๑๙ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
๓๙  มาตรา ๑๙ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘:- การปฏิบัติการตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนอํานาจหนาท่ีของหัวหนาเขต นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ 
อยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับใหผูดํารงตําแหนงดังกลาวปฏิบัติตอไปพลางกอน จนกวารัฐมนตรีจะได
ประกาศยกเลิกในราชกิจจานุเบกษาเปนทองท่ีไป 
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 ๒๙

โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชนใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ
มอบใหผูมีสิทธิในที่ดินฉบับหน่ึง อีกฉบับหน่ึงเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน สําหรับ
ฉบับที่เก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน น้ัน จะจําลองเปนรูปถายหรือจัดเก็บโดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารก็ได ในกรณีเชนนี้ใหถือเสมือนเปนตนฉบับ๔๐ 

จัดทําคูฉบับ 

มาตรา ๕๘๔๑ เม่ือรัฐมนตรีเห็นสมควรจะใหมีการออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนในจังหวัดใดในปใด ใหรัฐมนตรีประกาศใน 
ราชกิจจานุเบกษากําหนดจังหวัดที่จะทําการสํารวจรังวัดทําแผนที่หรือพิสูจน
สอบสวนการทําประโยชนสําหรับปนั้น เขตจังหวัดท่ีรัฐมนตรีประกาศกําหนด 
ไมรวมทองท่ีที่ทางราชการไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวร 

ประกาศกําหนด
จังหวดัเดนิสํารวจ 

เมื่อไดมีประกาศของรัฐมนตรีตามวรรคหนึ่ง ใหผูวาราชการจังหวัด
กําหนดทองที่และวันเร่ิมตนของการเดินสํารวจรังวัดในทองที่นั้นโดยปดประกาศไว 
ณ สํานักงานที่ดิน ท่ีวาการอําเภอ ท่ีวาการก่ิงอําเภอ ท่ีทําการกํานัน และที่ทําการ
ผูใหญบานแหงทองที่กอนวันเริ่มตนสํารวจไมนอยกวาสามสิบวัน 

ประกาศทองท่ีและ
วันเร่ิมตน 

เม่ือไดมีประกาศของผูวาราชการจังหวัดตามวรรคสอง ใหบุคคลตาม
มาตรา ๕๘ ทวิ วรรคสอง หรือตัวแทนของบุคคลดังกลาว นําพนักงานเจาหนาที่
หรือผูซ่ึงพนักงานเจาหนาที่มอบหมาย เพื่อทําการสํารวจรังวัดทําแผนท่ีหรือ
พิสูจนสอบสวนการทําประโยชนในท่ีดินของตนตามวันและเวลาที่พนักงาน
เจาหนาท่ีไดนัดหมาย 

หนาท่ีของ 
เจาของท่ีดนิ 

ในการเดินสํารวจพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนเพื่อออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชนเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจแตงตั้งผูซ่ึงไดรับการอบรมในการ
พิสูจนสอบสวนการทําประโยชน  เปนเจาหนาที่ออกไปพิ สูจนสอบสวน 
การทําประโยชนแทนตนได 

การแตงตั้ง
เจาหนาท่ีเดิน
สํารวจ 

 
 
 
                                         
๔๐  มาตรา ๕๗ วรรคสอง แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๐) พ.ศ. ๒๕๕๐ 
๔๑  มาตรา ๕๘ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 



30

 ๓๐

เปนเจาพนักงาน
ตาม ป. อาญา 

ในการปฏิบัติหนาท่ีตามวรรคสี่ ใหเจาหนาท่ีเปนเจาพนักงานตามประมวล
กฎหมายอาญา 

หลักเกณฑการออก
หนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดิน (เดินสํารวจ) 

มาตรา ๕๘ ทวิ๔๒ เ ม่ือไดสํารวจรังวัดทําแผนที่หรือพิสูจนสอบสวน 
การทําประโยชนในท่ีดินตามมาตรา ๕๘ แลว ใหพนักงานเจาหนาที่ออกโฉนด
ที่ดนิหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน แลวแตกรณี ใหแกบุคคลตามท่ีระบุไว
ในวรรคสอง เม่ือปรากฏวาที่ดินท่ีบุคคลน้ันครอบครองเปนที่ดินที่อาจออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนไดตามประมวลกฎหมายนี้ 

บุคคลผูมีสิทธิ บุคคลซ่ึงพนักงานเจาหนาที่อาจออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน ตามวรรคหน่ึงใหได คือ 

- กรณีมีหลักฐาน (๑) ผูซ่ึงมีหลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดิน มีใบจอง ใบเหยียบย่ํา 
หนังสือรับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 
หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการครองชีพ 

- ครอบครองกอน  
ป.ท่ีดิน 

(๒) ผูซึ่งไดปฏิบัติตามมาตรา ๒๗ ตรี 

- ครอบครองหลัง 
ป.ท่ีดิน 

(๓) ผูซึ่งครอบครองที่ดินและทําประโยชนในที่ดิน ภายหลังวันที่ประมวล
กฎหมายนี้ใชบังคับ และไมมีใบจอง ใบเหยียบย่ํา หรือไมมีหลักฐานวาเปนผู 
มีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ 

ผูครอบครอง
ตอเนื่อง 

เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูซ่ึงมีหลักฐานการแจงการครอบครองท่ีดิน
ตามวรรคสอง (๑) ใหหมายความรวมถึงผู ซ่ึงไดครอบครองและทําประโยชน 
ในที่ดินตอเน่ืองมาจากบุคคลดังกลาวดวย 

กรณีออกเกิน  
๕๐ ไร 

สําหรับบุคคลตามวรรคสอง (๒) และ (๓) ใหออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน แลวแตกรณี ไดไมเกินหาสิบไรถาเกินหาสิบไร จะตอง
ไดรับอนุมัติจากผูวาราชการจังหวัดเปนการเฉพาะราย ท้ังนี้ ตามระเบียบ 
ที่คณะกรรมการกําหนด 

 
 

                                         
๔๒  มาตรา ๕๘ ทวิ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
∗ ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒) 
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 ๓๑

ภายในสิบปนับแตวันท่ีไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ตามวรรคหนึ่ง หามมิใหบุคคลตามวรรคสอง (๓) ผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินดังกลาว 
โอนท่ีดินนั้นใหแกผูอ่ืน เวนแตเปนการตกทอดทางมรดก หรือโอนใหแกทบวงการเมือง 
องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้ งองคการของรัฐบาล 
รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี ้
โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ 

หามโอนและการ
ยกเวน 

ภายในกําหนดระยะเวลาหามโอนตามวรรคหา ท่ีดินนั้นไมอยูในขาย 
แหงการบังคับคดี 

หามบังคับคด ี

มาตรา ๕๘ ตรี๔๓ เม่ือรัฐมนตรีเห็นสมควรจะใหมีการออกโฉนดที่ดิน
สําหรับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชนซ่ึงใชระวางรูปถายทางอากาศใน 
ทองท่ีใด ใหรัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษากําหนดทองที่น้ันและวันท่ีเร่ิม
ดําเนินการออกโฉนดท่ีดินใหทราบลวงหนาไมนอยกวาสามสิบวัน 

การออกโฉนดท่ีดนิ
แบบยายแปลง 

การทําแผนท่ีเพื่อออกโฉนดท่ีดินตามวรรคหนึ่ง ใหนําหลักฐานเก่ียวกับ
ระวางรูปถายทางอากาศท่ีใชกับหนังสือรับรองการทําประโยชนมาปรับแก 
ตามหลักวิชาการแผนที่รูปถายทางอากาศโดยไมตองทําการสํารวจรังวัด เวนแต
กรณีจําเปนใหเจาพนักงานท่ีดินทําการสํารวจรังวัด 

การทําแผนท่ีเพื่อ
ออกโฉนดท่ีดิน 

เม่ือถึงกําหนดวันที่เริ่มดําเนินการออกโฉนดท่ีดินตามประกาศของ
รัฐมนตรีตามวรรคหนึ่งแลว ใหระงับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใด ๆ ที่
ตองมีการรังวัดสําหรับที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยใชระวางรูปถาย
ทางอากาศในทองที่ดังกลาว เวนแตในกรณีจําเปนเจาพนักงานที่ดินจะอนุญาต
เฉพาะรายก็ได ท้ังน้ี ตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด 

การระงับทํา 
นิตกิรรมท่ีตอง 
มีการรังวัด 

การออกโฉนดท่ีดินตามมาตราน้ี ใหออกแกผูมีชื่อซึ่งเปนผูมีสิทธิในหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

ชื่อเจาของโฉนด 

 

                                         
๔๓  มาตรา ๕๘ ตรี เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
∗ ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๙) 
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 ๓๒

ประกาศแจก 
และผลยกเลกิ  
น.ส. ๓ ก. เดมิ 

เม่ือไดจัดทําโฉนดที่ดินแปลงใดพรอมที่จะแจกแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน
ประกาศกําหนดวันแจกโฉนดท่ีดินแปลงนั้นแกผูมีสิทธิ และใหถือวาหนังสือ
รับรองการทําประโยชนสําหรับท่ีดินแปลงนั้นไดยกเลิกตั้งแตวันกําหนดแจกโฉนดที่ดิน
ตามประกาศดังกลาว และใหสงหนังสือรับรองการทําประโยชนท่ียกเลิกแลวนั้น
คืนแกเจาพนักงานที่ดิน เวนแตกรณีสูญหาย 

ขอออกหนังสือ 
แสดงสิทธิในท่ีดิน
เฉพาะราย 

มาตรา ๕๙๔๔ ในกรณีที่ผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินมาขอออกโฉนดท่ีดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนเปนการเฉพาะรายไมวาจะไดมีประกาศของ
รัฐมนตรีตามมาตรา ๕๘ แลวหรือไมก็ตาม เม่ือพนักงานเจาหนาที่พิจารณา
เห็นสมควร ใหดําเนินการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
แลวแตกรณี ไดตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีประมวลกฎหมายนี้กําหนด 

ผูครอบครอง
ตอเนื่อง 

เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผู มีสิทธิครอบครองท่ีดินตามวรรคหน่ึง 
ใหหมายความรวมถึงผูซึ่งไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินตอเนื่องมาจากผู
ซึ่งมีหลักฐานการแจงการครอบครองดวย 

การขอเฉพาะราย
กรณีครอบครอง
กอน ป. ท่ีดิน  
แตไมแจง ส.ค. ๑ 
 
 
 
 
 
 
ผูครอบครอง
ตอเนื่อง 

มาตรา ๕๙ ทวิ๔๕ ผูซึ่งครอบครองและทําประโยชนในที่ดินอยูกอนวันท่ี
ประมวลกฎหมายน้ีใชบังคับโดยไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และมิได
แจงการครอบครองตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ แตไมรวมถึงผูซ่ึงมิไดปฏิบัติตามมาตรา ๒๗ ตรี ถามีความจําเปน 
จะขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนเปนการเฉพาะราย  
เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาเห็นสมควรใหดําเนินการออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนแลวแตกรณี ไดตามหลักเกณฑและวิธีการ 
ที่ประมวลกฎหมายนี้กําหนด แตตองไมเกินหาสิบไร ถาเกินหาสิบไรจะตองไดรับ
อนุมัติจากผูวาราชการจังหวัด ท้ังนี้ตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด  
เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินตามวรรคหนึ่ง
ใหหมายความรวมถึงผูซ่ึงไดครอบครองและทําประโยชนในที่ดินตอเนื่องมาจาก
บุคคลดังกลาวดวย 

 

                                         
๔๔  มาตรา ๕๙ แกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
๔๕  มาตรา ๕๙ ทวิ เพ่ิมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
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 ๓๓

มาตรา ๕๙ ตรี๔๖ ในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ถาปรากฏวาเน้ือที่ ท่ีทําการรังวัดใหมแตกตางไปจากเน้ือท่ีตามใบแจงการ
ครอบครองตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
ใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหไดเทาจํานวนเน้ือที่
ที่ไดทําประโยชน ท้ังนี้ตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด 

กรณีรังวัดไดเนื้อท่ี
ตางจาก ส.ค. ๑ 

มาตรา ๕๙ จัตวา๔๗ การออกโฉนดที่ดินตามมาตรา ๕๘ ทวิ มาตรา ๕๘ ตรี 
และมาตรา ๕๙ ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเดิมมีรายการภาระผูกพัน หรือมี
รายการเปลี่ยนแปลงผูมีสิทธิในที่ดินในระหวางดําเนินการออกโฉนดที่ดิน ใหยก
รายการดังกลาวมาจดแจงไวในโฉนดท่ีดินดวย 

การยกรายการ 
ภาระผูกพันหรือ
เปลี่ยนแปลง 
มาจดแจง 

มาตรา ๕๙ เบญจ๔๘ การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ ทวิ และมาตรา ๕๙ 
ใหถือวาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเดิมเปนอันยกเลิก และใหสงหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินที่ยกเลิกแลวนั้นคืนแกเจาพนักงานที่ดิน เวนแตกรณีสูญหาย 

การยกเลิก 
หลักฐานเดิม 

มาตรา ๖๐๔๙ ในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ถามีผูโตแยงสิทธิกัน ใหพนักงานเจาหนาท่ีหรือเจาพนักงานท่ีดิน แลวแตกรณี  
มีอํานาจทําการสอบสวนเปรียบเทียบ ถาตกลงกันไดก็ใหดําเนินการไปตามที่ตกลง 
หากตกลงกันไมไดใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา
มีอํานาจพิจารณาสั่งการไปตามที่เห็นสมควร 

การเปรียบเทียบ 
ออกหนังสือแสดง 

สิทธิในท่ีดนิ 

เ ม่ือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา 
สั่งประการใดแลวใหแจงเปนหนังสือตอคูกรณีเพื่อทราบ และใหฝายท่ีไมพอใจ 
ไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันทราบคําสั่ง 

ไมพอใจคําสั่ง 

ใหฟองศาล 

                                         
๔๖  มาตรา ๕๙ ตรี เพ่ิมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
∗ ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒) 
๔๗  มาตรา ๕๙ จัตวา เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
๔๘  มาตรา ๕๙ เบญจ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
๔๙  มาตรา ๖๐ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
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 ๓๔

การรอเร่ือง 
รอผลพิจารณาคด ี

ในกรณีท่ีไดฟองตอศาลแลว ใหรอเร่ืองไว เมื่อศาลไดพิพากษาหรือมีคําสั่ง
ถึงที่สุดประการใด จึงใหดําเนินการไปตามกรณี ถาไมฟองภายในกําหนด  
ก็ใหดําเนินการไปตามที่เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด
สาขาสั่ง แลวแตกรณี 

การเพิกถอน/แกไข 
เอกสารสิทธิในท่ีดนิ
และรายการ
ทะเบียน 

มาตรา ๖๑๕๐ เม่ือความปรากฏวาไดออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน หรือไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
หรือจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนง 
รองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินมีอํานาจหนาที่สั่งเพิกถอนหรือแกไขได 

ขั้นตอนดําเนนิการ 
- ตั้งคณะกรรมการ 
- แจงผูมีสวน 
ไดเสีย 

กอนท่ีจะดําเนินการตามวรรคหนึ่ง ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมาย 
ตามวรรคหน่ึงตั้งคณะกรรมการสอบสวนข้ึนคณะหนึ่ง โดยมีอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน 
หนังสือรับรองการทําประโยชน เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เอกสารท่ีไดจดแจงรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย หรือเอกสารอ่ืนที่เก่ียวของ
มาพิจารณา พรอมท้ังแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคาน
ภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน 

- องคประกอบของ
คณะกรรมการ 

คณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน
ที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย อยางนอยตองมีเจาพนักงาน
ฝายปกครองและตัวแทนคณะผูบริหารทองถ่ินหรือผูบริหารทองถ่ินที่ท่ีดินนั้น
ตั้งอยูเปนกรรมการ 

- ระยะเวลา
สอบสวน 
 

การสอบสวนตามวรรคสองตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงใหอธิบดี
หรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามวรรคหนึ่งภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดมี
คําสั่งใหทําการสอบสวน ในกรณีท่ีคณะกรรมการสอบสวนไมสามารถดําเนินการ 
 

 

                                         
๕๐  มาตรา ๖๑ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๓๕

ใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหต ุ
ที่ทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามวรรคหนึ่ง
เพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวน โดยใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตาม
วรรคหนึ่งสั่งขยายระยะเวลาดําเนินการไดตามความจําเปนแตไมเกินหกสิบวัน 

 
 
- กรณีขอขยาย
เวลา 

ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามวรรคหนึ่งพิจารณาใหแลวเสร็จ
ภายในสิบหาวันนับแตไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวน 
ตามวรรคสี่ เม่ืออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใด
แลว ก็ใหดําเนินการไปตามนั้น 

การพิจารณาของ 
ผูมีอํานาจเพิกถอน
แกไข 

การดําเนินการเพิกถอนหนังสือหรือแกไขตามความในมาตรานี้ ถาไมได
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมา ใหถือวาโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนน้ันสูญหาย และใหเจาพนักงานที่ดินออกใบแทนหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินเพื่อดําเนินการตอไป 

การออกใบแทน 

ถามีการคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพขอความผิดพลาดโดยมี
หลักฐานชัดแจงและผู มีสวนไดเสียยินยอมเปนลายลักษณอักษรแลว ให 
เจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจหนาที่แกไขใหถูกตองได 

กรณีเขียน
คลาดเคลื่อน 

ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดใหเพิกถอนหรือแกไขอยางใดแลว 
ใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นตามวิธีการท่ีอธิบดี
กําหนด 

กรณีศาลสั่ง 
เพิกถอน/แกไข 

การตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสีย
เพื่อใหโอกาสคัดคานและการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขใหเปนไปตาม
หลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง* 

หลักเกณฑและ
วิธีดําเนินการ 

  

 
 

                                         
*  กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการสอบสวนและการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออก
โฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๕๓ 
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 ๓๖

การแจงผลคดี
เกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินของศาล 

มาตรา ๖๒ บรรดาคดีท่ีเกิดข้ึนเก่ียวดวยเร่ืองกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ไดออก
โฉนดที่ดินแลว เม่ือศาลพิจารณาพิพากษาคดีถึงที่สุดแลว ใหศาลแจงผลของ 
คําพิพากษาอันถึงที่สุดหรือคําส่ังน้ันตอเจาพนักงานท่ีดินแหงทองท่ีซึ่งท่ีดินนั้น
ตั้งอยูดวย 

การออกใบแทน มาตรา ๖๓ โฉนดท่ีดินของผูใดเปนอันตราย ชํารุด สูญหายดวยประการใด 
ใหเจาของมาขอรับใบแทนโฉนดที่ดินนั้นได 

ฉบับเดมิยกเลกิ เม่ือไดออกใบแทนไปแลว โฉนดท่ีดินเดิมเปนอันยกเลิก เวนแตศาลจะสั่ง
เปนอยางอ่ืน 

ใชกับใบจองและ
หนังสือรับรอง 
การทําประโยชนดวย 

สําหรับการขอใบแทนใบจอง หนังสือรับรองการทําประโยชนหรือใบไตสวน 
ใหนําความดังกลาวขางตนมาใชบังคับโดยอนุโลม 

สรางใหมท้ังคูฉบับ มาตรา ๖๔๕๑ ถาโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หนังสือรับรองการทําประโยชน 
หรือใบจอง ฉบับสํานักงานท่ีดินเปนอันตราย ชํารุด สูญหาย ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ตามมาตรา ๗๑ มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวจากผูมีสิทธิ 
ในท่ีดินมาพิจารณาแลวจัดทําข้ึนใหม โดยอาศัยหลักฐานเดิมได 

 หมวด ๕ 
การรังวัดที่ดิน 

                                                                   .  
 

หลักเกณฑการรังวัด มาตรา ๖๕ การรังวัดเพื่อออกโฉนดที่ดิน ใหเปนไปตามหลักเกณฑและ
วิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง∗∗ 

 
 

                                         
๕๑  มาตรา ๖๔ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๒๑ 
∗ ระเบียบกระทรวงมหาดไทย วาดวยการจัดทําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินขึ้นใหม ในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินเปนอันตราย ชํารุด สูญหาย พ.ศ. ๒๕๒๔ 
∗∗

  กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๖ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๓๗

มาตรา ๖๖ เพื่อประโยชนแกการรังวัด ใหพนักงานเจาหนาที่และ
คนงานมีอํานาจ เขาไปในที่ดินของผูมีสิทธิในที่ดิน หรือผูครอบครองในเวลา
กลางวันได แตจะตองแจงใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบเสียกอน และใหผูมีสิทธิในท่ีดิน
หรือผูครอบครองที่ดินนั้นอํานวยความสะดวกตามควรแกกรณี 

อํานาจชางรังวดั 
- เขาท่ีดนิ 

ในกรณีตองสรางหมุดหลักฐานการแผนที่ในท่ีดินของผูใด ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสรางหมุดหลักฐานลงไดตามความจําเปน 

- สรางหมุด
หลักฐาน 

ในการรังวัด เม่ือมีความจําเปนและโดยสมควร พนักงานเจาหนาที่ 
มีอํานาจท่ีจะ ขุดดิน ตัด รานก่ิงไมหรือกระทําการอยางอ่ืนแกสิ่งที่กีดขวางแก
การรังวัดไดเทาท่ีจําเปน ท้ังนี้ ใหระลึกถึงการท่ีจะใหเจาของไดรับความเสียหาย
นอยที่สุด 

- อํานาจขดุ  
ตัดตนไม 

มาตรา ๖๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดจัดทําหลักหมายเขตท่ีดิน หรือได
สรางหมุดหลักฐานเพื่อการแผนที่ลงไวในที่ใด หามมิใหผูหน่ึงผูใดนอกจาก
พนักงานเจาหนาที่ ทําลาย ดัดแปลง เคลื่อนยาย ถอดถอนหลักหมายเขตหรือ
หมุดหลักฐานเพื่อการแผนที่นั้นไปจากท่ีเดิม เวนแตจะไดรับอนุญาตจาก 
เจาพนักงานท่ีดิน 

หามบุคคลอื่น
เคลื่อนยายทําลาย
หลักเขต 

มาตรา ๖๘ เมื่อบุคคลใดมีความจําเปนท่ีจะตองกระทําการตามความใน
มาตรา ๖๗ ใหยื่นคํารองตอเจาพนักงานท่ีดินเพื่อขออนุญาต 

ขออนุญาต 
ยายหลักเขต 

ในกรณีที่เจาพนักงานที่ดินไมอนุญาต ใหเจาของที่ดินมีสิทธิอุทธรณตอ
รัฐมนตรีได ภายในสิบหาวันนับจากวันทราบคําสั่งไมอนุญาต ใหรัฐมนตรีสั่ง
ภายในหกสิบวันนับจากวันไดรับอุทธรณ คําสั่งรัฐมนตรีใหเปนที่สุด 

กรณีไมอนุญาต 

ถารัฐมนตรีไมสั่งภายในกําหนดหกสิบวันดังกลาวในวรรคกอน ใหถือวา
อนุญาต 

อนุญาตโดยปริยาย 

มาตรา ๖๙ เมื่อเปนการสมควรจะทําการสอบเขตท่ีดินตามแผนที่ระวาง
ในทองที่ใด ใหผูวาราชการจังหวัดประกาศใหผูมีสิทธิในที่ดินทราบลวงหนา 
ไมนอยกวาสิบหาวัน การประกาศใหทําหนังสือปดไวในบริเวณที่ดินเพื่อใหผูที่
เก่ียวของทราบดวย และใหแจงกําหนด วัน เวลา ไปใหผูมีสิทธิในท่ีดินทราบ 
อีกชั้นหนึ่ง และใหผูมีสิทธิในที่ดินนําพนักงานเจาหนาที่ทําการรังวัดสอบเขตท่ีดิน 

สอบเขตท้ังตําบล 
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 ๓๘

 

 ผูมีสิทธิในที่ดินตามความในวรรคกอน จะตั้งตัวแทนนําพนักงานเจาหนาที่ทําการ
รังวัดสอบเขตที่ดินของตนก็ได 

สรางโฉนดใหม ท่ีดินท่ีไดทําการสอบเขตแลว ใหเจาพนักงานที่ดินมีอํานาจทําโฉนดที่ดิน
ใหใหม แทนฉบับเดิม สวนฉบับเดิมเปนอันยกเลิกและใหสงคืน 

สอบเขตเฉพาะราย มาตรา ๖๙ ทวิ๕๒ ผูมีสิทธิในท่ีดินประสงคจะขอสอบเขตโฉนดที่ดิน
เฉพาะรายของตนใหยื่นคําขอพรอมดวยโฉนดท่ีดินนั้นตอเจาพนักงานท่ีดินและ
ใหพนักงานเจาหนาที่ไปทําการรังวัดให 

กรณีครอบครอง 
ไมตรง 

ในการรังวัด ถาปรากฏวาการครอบครองไมตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ใน
โฉนดที่ดิน เมื่อผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงไดรับรองแนวเขตแลว ใหเจาพนักงานที่ดิน
มีอํานาจแกไขแผนที่หรือเนื้อที่ใหตรงกับความเปนจริงได เวนแตจะเปนการ
สมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย 

กรณีติดตอไมได/ 
ขางเคียงไมลงชื่อ 
 
 
 
 
 
- แกไขแผนท่ีหรือ
เนื้อท่ี 

ในกรณท่ีีไมอาจติดตอผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมาระวังแนวเขตได หรือ
ในกรณีที่ผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียงไดรับการติดตอจากพนักงานเจาหนาท่ีใหมา
ระวังแนวเขตแลว แตไมมา หรือมาแตไมยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไมได
คัดคานการรังวัด ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงเปนหนังสือใหผูนั้นมาลงชื่อรับรอง
แนวเขตหรือคัดคานภายในสามสิบวันนับแตวันท่ีไดสงหนังสือ ถาผูมีสิทธิในท่ีดิน
ขางเคียงไมดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดภายในกําหนดดังกลาว และผูขอไดให 
คํารับรองวามิไดนําทําการรังวัดรุกล้ําท่ีดินขางเคียงและยินยอมใหแกไขแผนท่ี
หรือเนื้อท่ีใหตรงกับความเปนจริง ใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการตามวรรคสอง
ไปไดโดยไมตองมีการรับรองแนวเขต 

การแจงขางเคียง การติดตอหรือการแจงผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงตามวรรคสาม ใหเปนไป
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

กรณีคัดคาน/ 
ไกลเกลี่ย 

หากปรากฏวามีผูคัดคาน ใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจสอบสวนไกลเกลี่ย
โดยถือหลักฐานแผนที่เปนหลักในการพิจารณา ถาตกลงกันไดก็ใหดําเนินการ 
 

 
 

                                         
๕๒  มาตรา ๖๙ ทวิ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๑ (พ.ศ. ๒๕๒๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๓๙

ไปตามท่ีตกลง แตตองไมเปนการสมยอมกันเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย หากตกลงกัน
ไมไดใหแจงคูกรณีไปฟองตอศาลภายในเกาสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง ถาไมมีการฟอง
ภายในกําหนดดังกลาว ใหถือวาผูขอไมประสงคจะสอบเขตโฉนดที่ดินนั้นตอไป 

 

ในกรณีผูมีสิทธิในที่ดินประสงคจะขอใหตรวจสอบเนื้อที่ตามหนังสือ
รับรองการทําประโยชนเฉพาะรายของตน ใหยื่นคําขอพรอมดวยหนังสือรับรอง
การทําประโยชนสําหรับที่ดินนั้นตอเจาพนักงานท่ีดิน และใหนําความในวรรคสอง 
วรรคสาม วรรคสี่ และวรรคหา มาใชบังคับโดยอนุโลม 

การตรวจสอบเนื้อท่ี
หนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

มาตรา ๗๐ เพื่อประโยชนแกการรังวัด ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจ 
(๑) เรียกผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงมาระวังแนวเขต และลงชื่อรับทราบ

แนวเขตท่ีดินของตน 
(๒) เรียกใหบุคคลที่เก่ียวของมาใหถอยคํา หรือสั่งใหสงเอกสาร หรือ

หลักฐานอ่ืนใดท่ีเก่ียวของในการสอบสวน 

อํานาจเจาหนาท่ี 
เกี่ยวกับรังวัด 

มาตรา ๗๐ ทวิ๕๓ ใหนําความในมาตรา ๖๖ และมาตรา ๗๐ มาใชบังคับ
แกการพิสูจนสอบสวนที่ดินเพื่อออกหนังสือรับรองการทําประโยชน และการ
ตรวจสอบเน้ือท่ีตามหนังสือรับรองการทําประโยชนโดยอนุโลม 

กรณีนํามาใชกับ
หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน 

หมวด ๖ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

                                                                   .  

 

มาตรา ๗๑๕๔ ใ ห เ จ า พ นั ก ง า น ท่ี ดิ น  เ ป น พนั ก ง า น เ จ า หน า ที่ * 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพง 
 

เจาพนักงาน 
ผูมีอํานาจ 

 
 
 

                                         
๕๓  มาตรา ๗๐ ทวิ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๒๑ 
๕๔  มาตรา ๗๑ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
*  มาตรา ๑๙ แหง พ.ร.บ. แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ :- การปฏิบัติตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนอํานาจหนาท่ีของหัวหนาเขต นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิง
อําเภออยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับ ใหผูดํารงตําแหนงดังกลาวปฏิบัติตอไปพลางกอน จนกวา
รัฐมนตรีจะไดประกาศยกเลิกในราชกิจจานุเบกษาเปนทองท่ีไป 
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 ๔๐ 

 และพาณิชย สําหรับอสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตทองท่ีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือ
สํานักงานท่ีดินสาขาน้ัน 

จดทะเบียนOnline 
(ปจจุบันยังปฏิบัติ
ไมได) 

ในกรณีที่สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาไดนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว 
ใหเจาพนักงานที่ดินเปนพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารสําหรับอสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตทองที่สํานักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียนที่ตองมี
การประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดี
ประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา๕๕ 

ยื่นคําขอ มาตรา ๗๒๕๖ ผูใดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ใหคูกรณีนําหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ 

ยื่นคําขอ 
ตางสํานกังาน 

การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่ง สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน 
ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน คูกรณีอาจยื่นคําขอตอพนักงาน
เจาหนาที่ ณ กรมท่ีดิน หรือสํานักงานที่ดินแหงใดแหงหน่ึง เพื่อใหพนักงาน
เจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑  ดําเนินการจดทะเบียนให เวนแตการจดทะเบียนท่ี
ตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด 

นิตกิรรมโมฆะ มาตรา ๗๓ เม่ือปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวานิติกรรมที่คูกรณีนํามา
ขอจดทะเบียนนั้นเปนโมฆะกรรม พนักงานเจาหนาที่ไมตองจดทะเบียนให 

นิตกิรรมโมฆียะ หากนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นปรากฏวาเปนโมฆียะกรรม 
ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนในเมื่อคูกรณีฝายที่อาจเสียหายยืนยันใหจด 

 

                                         
๕๕  มาตรา ๗๑ วรรคสอง เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๐) พ.ศ. ๒๕๕๐ 
๕๖  มาตรา ๗๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
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 ๔๑ 

 
มาตรา ๗๔ ในการดํา เนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ

พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี 
และเรียกบุคคลที่เก่ียวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของได
ตามความจําเปนแลวใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการไปตามควรแกกรณี 

อํานาจสอบสวน
และเรียกคนหรือ
เอกสาร 

ถามีกรณีเปนที่ควรเชื่อไดวา การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมน้ัน  
จะเปนการหลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือเปนที่ควรเชื่อไดวาบุคคลใดจะซื้อท่ีดินเพื่อ
ประโยชนแกคนตางดาวใหขอคําสั่งตอรัฐมนตรี คําส่ังรัฐมนตรีเปนที่สุด 

กรณีหลีกเลี่ยง
กฎหมายหรือเพื่อ
ประโยชนตางดาว 

มาตรา ๗๕๕๗ การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน
ที่มีโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ใหเจาพนักงานท่ีดินบันทึก
ขอตกลงหรือทําสัญญาเก่ียวกับการนั้นแลวแตกรณี แลวใหจดบันทึกสาระสําคัญ
ลงในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับ
เจาของท่ีดินใหตรงกันดวย 

ทําสัญญาและ 
จดทะเบียน 
ท้ังสองฉบับ 

มาตรา ๗๖ ในกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน
ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีไดทําการสอบสวนและรังวัดหมายเขตไวแลว แตยังไมได
ออกโฉนดที่ดิน ใหไปขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามความในมาตรา ๗๑ 

จดทะเบียน 
ใบไตสวน 

การจดทะเบียนดังกลาวในวรรคกอน ใหจดแจงในใบไตสวน อนุโลม 
ตามวิธีการวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินที่มีโฉนดที่ดิน 

 

มาตรา ๗๗ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเ ก่ียวกับท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ถาประมวลกฎหมายนี้มิไดบัญญัติไวเปนอยางอ่ืน ใหปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง 

วิธีการจดทะเบียน 

มาตรา ๗๘ การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินซ่ึงไดมาตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ หรือโดยประการอ่ืนนอกจาก 
 

แยงการครอบครอง  
(ครอบครองปรปกษ) 

                                         
๕๗  มาตรา ๗๕ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗), กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๒๖), กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑) 
และกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๒ (พ.ศ. ๒๕๓๖) 
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 ๔๒

 นิติกรรมสําหรับท่ีดินที่มีโฉนดท่ีดินแลว ใหปฏิบัติตามหลักเกณฑและวิธีการ 
ที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การขอแบงแยก 
หรือรวมโฉนด 

มาตรา ๗๙๕๘ ผูมีสิทธิในท่ีดินประสงคจะแบงแยกที่ดินออกเปนหลาย
แปลงหรือรวมท่ีดินหลายแปลงเขาเปนแปลงเดียวกัน ใหยื่นคําขอพรอมดวย
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ 

- นําเร่ืองคัดคาน/
ไกลเกลี่ยมาใช 
- จดทะเบียนกอน
ออกแปลงแบงแยก 

เพื่อประโยชนแหงมาตรานี้ ใหนํามาตรา ๖๙ ทวิ มาใชบังคับโดยอนุโลมดวย 
และถาจะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเสียกอน 
แลวจึงออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับใหมให 

ขอไถถอนฝายเดียว มาตรา ๘๐๕๙ ในกรณีไถถอนจากจํานอง หรือไถถอนจากการขายฝากซ่ึง
ที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนเม่ือผูรับจํานองหรือผูรับ
ซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว ใหผูมีสิทธิไถถอนหรือผู
มีสิทธิในอสังหาริมทรัพยนําหลักฐานท่ีแสดงวาไดมีการไถถอนแลวมาขอจด
ทะเบียนไถถอนตอพนักงานเจาหนาที่ได 

 เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีตรวจเปนการถูกตอง ใหจดทะเบียนในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินหรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยให
ปรากฏการไถถอนน้ัน 

โอนมรดก มาตรา ๘๑๖๐ การขอจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดย
ทางมรดก ใหผูไดรับมรดกนําหลักฐานสําหรับท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
หรือหลักฐานเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอ่ืนพรอมดวยหลักฐานในการไดรับมรดกมายื่นคําขอ
ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ ถาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยูกับบุคคลอ่ืน ให
พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาวนั้นได๖๑ 

 

 

                                         
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
๕๘  มาตรา ๗๙ แกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
๕๙  มาตรา ๘๐ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๓) พ.ศ. ๒๕๕๖ 
๖๐  มาตรา ๘๑ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๖๑  มาตรา ๘๑ วรรคหน่ึง แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๓)  
พ.ศ. ๒๕๕๖ 
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 ๔๓

เม่ือพนักงานเจาหนาที่สอบสวนพยานหลักฐานและเชื่อไดวาผูขอเปน
ทายาทแลว ใหประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไวในที่เปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน 
ณ สํานักงานท่ีดิน สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอ สํานักงานเทศบาล 
ที่ทําการองคการบริหารสวนตําบล ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานัน ท่ีทําการ
ผูใหญบานแหงทองที่ซ่ึงอสังหาริมทรัพยต้ังอยู และบริเวณอสังหาริมทรัพยน้ัน
แหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคล
ที่ผูขอแจงวาเปนทายาทและมิไดมาดวยในวันยื่นคําขอทราบเทาท่ีจะทําได  
หากไมมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยงภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศ และมี
หลักฐานเปนที่ เช่ือไดวาผูขอมีสิทธิได รับมรดกแลว ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการจดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย 
ตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง๖๒ 

สอบสวน และ 
ประกาศการ 
จดทะเบียน 
โอนมรดก 

ในกรณีท่ีมีทายาทซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกโตแยง ใหพนักงานเจาหนาที ่
มีอํานาจสอบสวนคูกรณีและเรียกบุคคลใด ๆ มาใหถอยคํา หรือสั่งใหสงเอกสาร 
ที่ เ ก่ียวของไดตามความจํา เปน และใหพนักงานเจาหนา ท่ีเปรียบเทียบ  
ถาเปรียบเทียบไมตกลง ใหพนักงานเจาหนาท่ีสั่งการไปตามที่เห็นสมควร 

โตแยงเปรียบเทียบ 

เม่ือพนักงานเจาหนาที่ส่ังประการใดแลว ใหแจงใหคูกรณีทราบ และให
ฝายที่ไมพอใจไปดําเนินการฟองตอศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง 
หากผูนั้นมิไดฟองตอศาลและนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองเก่ียวกับ
สิทธิในการไดรับมรดกมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาดังกลาว 
ก็ใหดําเนินการไปตามที่พนักงานเจาหนาที่สั่ง 

ไมพอใจฟองศาล 

ในกรณีที่ทายาทไดยื่นฟองตอศาลภายในกําหนดเวลาตามความในวรรคสี่ 
หรือทายาทอ่ืนซ่ึงมีสิทธิไดรับมรดกไดฟองคดีเก่ียวกับสิทธิในการไดรับมรดกตอศาล
กอนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการไดมาโดยทางมรดก 
เม่ือผูนั้นนําหลักฐานการยื่นฟองพรอมสําเนาคําฟองแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ 
ใหพนักงานเจาหนาที่ระงับการจดทะเบียนไว เมื่อศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่ง
ถึงที่สุดประการใดก็ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําสั่งน้ัน 

ฟองศาลระงับ 

จดทะเบียน 

 

                                         
๖๒  มาตรา ๘๑ วรรคสอง แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๓)  
พ.ศ. ๒๕๕๖ 
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 ๔๔

ผูจดัการมรดก มาตรา ๘๒๖๓ ผูใดประสงคจะขอจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินหรือประสงคจะขอจดทะเบียนใหปรากฏชื่อผูจัดการมรดก 
ในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยใหยื่นคําขอพรอมดวย 
นําหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐานเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอ่ืนน้ัน และ
หลักฐานการเปนผูจัดการมรดกมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ 
ถาเปนผูจัดการมรดกโดยคําสั่งศาลใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียน
ใหตามคําขอ แตถาเปนผูจัดการมรดกในกรณีอ่ืน ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวน
และตรวจสอบหลักฐาน และใหนําความในมาตรา ๘๑ วรรคสอง มาใชบังคับโดยอนุโลม 
เม่ือไมมีผูใดโตแยงใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินน้ัน หรือในทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยได 
แตถา มีผู โตแยงก็ใหรอเร่ืองไวและแจงให คูกรณีไปฟองตอศาล เมื่อศาล 
มีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงที่สุดประการใดแลว ใหดําเนินการไปตามคําพิพากษา
หรือคําสั่งศาลนั้น 

โอนมรดก ในกรณี ท่ีผูจัดการมรดกซ่ึงไดมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแลว  
ขอจดทะเบียนสิทธิในท่ีดินหรือจดทะเบียนสิทธิในที่ดินพรอมกับอสังหาริมทรัพยอ่ืน
รวมกับทีด่ินดังกลาวใหแกทายาท หรือผูจัดการมรดกซึ่งปรากฏชื่อในทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยแลวขอจดทะเบียนสิทธิในอสังหาริมทรัพยอ่ืน
ใหแกทายาท ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอโดยไมตอง
ประกาศตามมาตรา ๘๑ 

ทรัสต ี ในกรณีที่ทรัสตีของทรัสตซึ่งไดกอตั้งข้ึนโดยชอบดวยกฎหมายไวแลว 
ขอจดทะเบียนในฐานะเปนทรัสตี เม่ือพนักงานเจาหนาที่สอบสวนพยานหลักฐานแลว 
ใหดําเนินการจดทะเบียนได 

อายัด มาตรา ๘๓๖๔ ผูใดมีสวนไดเสียในที่ดินใดอันอาจจะฟองบังคับใหมีการ 
จดทะเบียน หรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได มีความประสงคจะขออายัดที่ดิน 
ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ 

  
                                         
๖๓  มาตรา ๘๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๓) พ.ศ. ๒๕๕๖ 
๖๔  มาตรา ๘๓ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
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 ๔๕

 เม่ือพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานท่ีผูขอไดนํามาแสดงแลว 
ถาเห็นสมควรเชื่อถือก็ใหรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีสั่งรับอายัด  
เม่ือพนกําหนดระยะเวลาดังกลาว ใหถือวาการอายัดสิ้นสุดลงและผูนั้นจะขอ
อายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได 

รับอายัดซํ้า 

 ถาผูมีสวนไดเสียคัดคานวาการอายัดนั้นไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาที่จําเปน เมื่อเปนที่เชื่อไดวาไดรับ
อายดัไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสั่งยกเลิกการอายัดนั้น 
และแจงใหผูขออายัดทราบ 

คัดคานเลกิอายัด 

หมวด ๗ 
การกําหนดสิทธิในที่ดินเพื่อการศาสนา 

                                                                   . 

 

มาตรา ๘๔ การไดมาซ่ึงที่ดินของวัดวาอาราม วัดบาดหลวงโรมันคาธอลิค 
มูลนิธิเก่ียวกับคริสตจักรหรือมัสยิดอิสลาม ตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี และ
ใหไดมาไมเกิน ๕๐ ไร 

การขออนุญาต
ไดมา 

ในกรณีที่เปนการสมควร รัฐมนตรีจะอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินเกินจํานวนที่
บัญญัติไวในวรรคแรกก็ได 

กรณีเกิน ๕๐ ไร 

บทบัญญัติในมาตราน้ีไมกระทบกระเทือนการไดมาซ่ึงท่ีดินที่มีอยูแลว
กอนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใชบังคับ และการไดมาซ่ึงที่ดินของมัสยิดอิสลาม
โดยทางบทบัญญัติแหงศาสนาอิสลามในจังหวัดที่มีตําแหนงดะโตะยุติธรรม 

ขอยกเวน 

มาตรา ๘๕ ในกรณีที่นิติบุคคลไดมาซ่ึงท่ีดินเกินกําหนด ตามความใน
มาตรา ๘๔ เม่ือประมวลกฎหมายน้ีไดใชบังคับแลว ใหนิติบุคคลดังกลาวจัดการ
จําหนายภายในหาป ถาไมจําหนายท่ีดินภายในเวลาท่ีกําหนด ใหอธิบดีมีอํานาจ
จําหนายที่ดินนั้น และใหนําบทบัญญัติเรื่องการบังคับจําหนายที่ดินตามความใน
หมวด ๓ มาใชบังคับอนุโลม 

กรณีไดมาเกนิสิทธิ/
การจําหนาย 

 

                                         
∗ คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี ๖๓๕/๒๕๔๗ ลงวันท่ี ๒๑ ธันวาคม ๒๕๔๗ 
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 ๔๖ 

 หมวด ๘ 
การกําหนดสิทธิในที่ดินของคนตางดาว 

                                                                   . 

ไดมาโดย
สนธิสัญญา 

 มาตรา ๘๖ คนตางดาวจะไดมาซ่ึงที่ดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญา 
ซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยได และอยูในบังคับบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายน้ีดวย 

ไดมาโดยทางอ่ืน  ภายใตบังคับมาตรา ๘๔ คนตางดาวดังกลาวจะไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อใชเปน 
ที่อยูอาศัย ประกอบกิจการในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การ
สุสาน การกุศลสาธารณะ หรือการศาสนา ตองเปนไปตามเงื่อนไขและวิธีการ 
ซึ่งกําหนดโดยกฎกระทรวง และตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรี 

จํานวนท่ีพึงอนุญาต มาตรา ๘๗ จํานวนที่ดินที่จะพึงอนุญาตใหตามความในมาตรากอน  
มีกําหนดดังนี้ 

  (๑) ที่อยูอาศัย ครอบครัวละไมเกิน ๑ ไร 
 (๒) ที่ใชเพื่อพาณิชยกรรม ไมเกิน ๑ ไร 
 (๓) ที่ใชเพื่ออุตสาหกรรม ไมเกิน ๑๐ ไร 
 (๔) ที่ใชเพื่อเกษตรกรรม ครอบครัวละไมเกิน ๑๐ ไร 
 (๕) ที่ใชเพื่อการศาสนา ไมเกิน ๑ ไร 
 (๖) ที่ใชเพื่อการกุศลสาธารณะ ไมเกิน ๕ ไร 
 (๗) ท่ีใชเพื่อการสุสาน ตระกูลละไมเกิน ๑/๒ ไร 

กรณีจํานวนเกิน คนตางดาวผูใดตองการมีสิทธิในท่ีดินเพื่อการอุตสาหกรรมเกินกวาที่บัญญัติ
ไวใน (๓) ถาเห็นเปนการสมควร คณะรัฐมนตรีจะอนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดิน 
เกินกวาจํานวนที่กําหนดไว โดยกําหนดเงื่อนไขก็ได และใหนําบทบัญญัติ 
มาตรา ๔๘ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

ไมกระทบจํานวน 
กอนกฎหมาย 

มาตรา ๘๘ บทบัญญัติในมาตรา ๘๗ มิใหกระทบกระเทือนแกที่ดิน 
ของคนตางดาวที่มีอยูแลว เกินกําหนดตามความในมาตรา ๘๗ กอนวันท่ี
ประมวลกฎหมายนี้ใชบังคับ สวนผูท่ีมีท่ีดินอยูแลวนอยกวากําหนด หรือผูที่ได
จําหนายที่ดินเดิมของตนไป อาจไดมาซ่ึงที่ดินไดอีก แตรวมแลวตองไมเกินกําหนด
ตามมาตรา ๘๗ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                         
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๔๗

มาตรา ๘๙ เม่ือคนตางดาวไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อกิจการใด 
ผูรับอนุญาตตองใชท่ีดินเพื่อกิจการน้ัน จะใชเพื่อกิจการอ่ืนไมได เวนแตจะไดรับ
อนุญาตใหใชเพื่อกิจการอ่ืนใหมตามจํานวนท่ีไมเกินกําหนดในมาตรา ๘๗ ถาจะ
ไมใชท่ีดินตามท่ีไดรับอนุญาตนั้นตองแจงใหทราบตามแบบและวิธีการที่กําหนด
ในกฎกระทรวง ภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันไมใชที่ดินน้ัน 

เงื่อนไขการใช 
ประโยชน 

คนตางดาวผูใดประสงคจะใชที่ดินเพื่อกิจการอ่ืนใหม ใหขออนุญาตใหม 
ตอรัฐมนตรีตามแบบและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง ถารัฐมนตรีเห็นสมควร 
ก็ใหมีอํานาจอนุญาต 

ใชกิจการใหม 

มาตรา ๙๐ คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหมีและใชท่ีดินเพื่อกิจการใด  
ถาไมใชที่ดินน้ันตอไป หรือไดใชที่ดินเพื่อกิจการอ่ืนโดยไมไดรับอนุญาตใหม  
ใหจัดการจําหนายที่ดินน้ันภายในเวลาที่อธิบดีกําหนด ซ่ึงไมนอยกวาหน่ึงรอย
แปดสิบวัน แตไมใหเกินหนึ่งป ถาพนกําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินน้ัน 

ไมใชตองจําหนาย 

มาตรา ๙๑ คนตางดาวที่ไดรับอนุญาตใหใชท่ีดินเพื่อกิจการใด ถาไดรับ
อนุญาตใหม ใหใชที่ดินน้ันเพื่อกิจการอ่ืนซ่ึงจํานวนที่ดินที่ไดรับอนุญาตนี้ลดลง 
ใหจําหนายที่ดินสวนที่เกินน้ันภายในเวลาท่ีอธิบดีกําหนด ซ่ึงไมนอยกวาหนึ่งรอย
แปดสิบวัน แตไมใหเกินหน่ึงป ถาพนกําหนด เวลาดังกลาว ใหอธิบดีมีอํานาจ
จําหนายท่ีดินน้ัน 

กิจการใหม 
สิทธินอยลง 
ตองจําหนาย
สวนเกิน 

มาตรา ๙๒ คนตางดาวผูใดไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินตามความใน
มาตรา ๘๗ วรรคสอง ถาไมไดปฏิบัติตามเง่ือนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนด  
ใหจําหนายที่ดินสวนที่ไดรับอนุญาตใหไดมาเกินกวาจํานวนที่กําหนดไวน้ัน ภายใน
เวลาที่อธิบดีกําหนด ซ่ึงไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมใหเกินหนึ่งป ถาพน
กําหนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น 

ไมปฏบิัติตาม
เงื่อนไข 

มาตรา ๙๓ คนตางดาวไดมาซ่ึงที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปน
ทายาทโดยธรรม รัฐมนตรีจะอนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินนั้น แตเม่ือรวมกับที่มีอยูแลว
ไมเกินจํานวนที่จะพึงมีไดตามความในมาตรา ๘๗ ก็ได 

กรณีรับมรดก 

 

                                         
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
∗∗

 กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัตใิหใชประมวลกฎหมายท่ีดนิ  
พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๔๘ 

ไดมาไมชอบ 
ดวยกฎหมาย 

 มาตรา ๙๔ บรรดาท่ีดินที่คนตางดาวไดมาโดยไมชอบดวยกฎหมาย 
หรือไมไดรับอนุญาตใหคนตางดาวน้ันจัดการจําหนายภายในเวลาที่อธิบดี
กําหนดให ซึ่งไมนอยกวาหนึ่งรอยแปดสิบวัน แตไมเกินหนึ่งป ถาไมจําหนายที่ดิน
ภายในเวลาท่ีกําหนด ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินน้ัน และใหนําบทบัญญัติ
เร่ืองการบังคับจําหนายที่ดินตามความในหมวด ๓ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

กรณีเปลี่ยนสัญชาติ
เปนตางดาว 

มาตรา ๙๕ ผูใดไดมาซ่ึงท่ีดินในขณะที่มีสัญชาติไทย ถาภายหลังผู นั ้น
เปลี่ยนสัญชาติเปนคนตางดาว ใหคงมีสิทธิถือที่ดินไดเทาที่คนตางดาวนั้น 
จะพึงมี นอกจากน้ันใหทําการจําหนาย และใหนําบทบัญญัติมาตรา ๙๔ มาใช
บังคับโดยอนุโลม 

กรณีถือแทน 
ตางดาว 

มาตรา ๙๖ เม่ือปรากฏวาผูใดไดมาซ่ึงท่ีดินแหงใดในฐานะเปนเจาของ
แทนคนตางดาว หรือนิติบุคคลตามความในมาตรา ๙๗ หรือมาตรา ๙๘ ใหอธิบดี
มีอํานาจทําการจําหนายที่ดินน้ันและใหนําบทบัญญัติมาตรา ๙๔ มาใชบังคับโดย
อนุโลม 

การนําเงินมาลงทุน มาตรา ๙๖ ทวิ๖๕ บทบัญญัติวาดวยคนตางดาวจะไดมาซึ่งที่ดินโดยอาศัย
บทสนธิสัญญาตามมาตรา ๘๖ วรรคหนึ่ง มิใหใชบังคับกับคนตางดาวซึ่งไดนําเงิน
มาลงทุนตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงตองไมต่ํากวาสี่สิบลานบาท  
โดยใหไดมาซ่ึงท่ีดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยไดไมเกินหน่ึงไร และตองไดรับอนุญาต
จากรัฐมนตรี 

หลักเกณฑ การไดมาซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวตามวรรคหน่ึง ใหเปนไปตามหลักเกณฑ 
วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง โดยในกฎกระทรวง อยางนอยตอง
มีสาระสําคัญ ดังตอไปนี้ 

- ประกอบธุรกิจ (๑) ประเภทของธุรกิจที่คนตางดาวลงทุนซ่ึงตองเปนประโยชนตอ
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ หรือเปนกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริม 
การลงทุนไดประกาศใหเปนกิจการท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนตาม
กฎหมายวาดวยการสงเสริมการลงทุนได 

 

                                         
๖๕  มาตรา ๙๖ ทวิ เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๘) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
∗ กฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไข การไดมาซึ่งท่ีดิน เพ่ือใหเปนท่ีอยูอาศัยของคนตางดาว  
พ.ศ. ๒๕๔๕ 
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 ๔๙

(๒) ระยะเวลาการดํารงการลงทุนตองไมนอยกวาสามป - ระยะเวลาลงทุน 
(๓) บริเวณที่ดินที่อนุญาตใหคนตางดาวไดมาตองอยูภายในเขตกรุงเทพมหานคร 

เขตเมืองพัทยา เขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณท่ีกําหนดเปนเขตท่ีอยูอาศัย
ตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง 

- ท่ีตั้งท่ีดนิ 

มาตรา ๙๖ ตรี๖๖ คนตางดาวซ่ึงไดรับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินตาม
มาตรา ๙๖ ทวิ ถากระทําการผิดหลักเกณฑหรือเงื่อนไขท่ีกําหนดในกฎกระทรวง
ตามมาตรา ๙๖ ทวิ วรรคสอง ใหจัดการจําหนายท่ีดินในสวนท่ีตนมีสิทธิภายในเวลา
ที่อธิบดีกําหนด ซ่ึงไมนอยกวาหน่ึงรอยแปดสิบวัน แตไมเกินหน่ึงป ถาพน
กําหนดเวลาดังกลาวใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น 

ไมปฏบิัติตาม
เงื่อนไข/จําหนาย 

คนตางดาวซ่ึงได รับอนุญาตใหไดมาซ่ึงที่ดินตามมาตรา ๙๖ ทวิ ถาไมไดใช  
ที่ดินนั้นเพื่อเปนที่อยูอาศัยภายในกําหนดเวลาสองปนับแตวันจดทะเบียนการไดมา 
ใหอธิบดีมีอํานาจจําหนายที่ดินนั้น 

ไมใชท่ีดิน  
จําหนาย 

หมวด ๙ 
การกําหนดสิทธิในที่ดินของนิตบิุคคลบางประเภท 

                                                                   . 

 

มาตรา ๙๗ นิติบุคคลดังตอไปนี้ใหมีสิทธิในที่ดินไดเสมือนกับคนตางดาว นิติบุคคลตางดาว 
(๑)๖๗ บริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดท่ีมีหุนอันเปนทุนจดทะเบียน 

ถือโดยคนตางดาวเกินกวารอยละสี่สิบเกาของทุนจดทะเบียน หรือผูถือหุน 
เปนคนตางดาวเกินกวาก่ึงจํานวนผูถือหุน แลวแตกรณี 

จํานวนหุน 

เพื่อประโยชนแหงหมวดนี้บริษัทจํากัดใดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ 
ใหถือวาใบหุนน้ันคนตางดาวเปนผูถือ 

ใบหุนชนดิ 
ออกใหแกผูถือ 

(๒)๖๘ หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว ที่มีคน
ตางดาวลงหุนมีมูลคาเกินกวารอยละสี่สิบเกาของทุนท้ังหมด หรือผูเปนหุนสวน
เปนคนตางดาวเกินกวาก่ึงจํานวนของผูเปนหุนสวน แลวแตกรณี 

- จํานวนผูถือหุน 

 

                                         
๖๖  มาตรา ๙๖ ตรี เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๘) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
๖๗  มาตรา ๙๗ (๑) แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๖) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
๖๘  มาตรา ๙๗ (๒) แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๖) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
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 ๕๐ 

- จํานวนสมาชกิ
หรือกิจกรรม 

(๓) สมาคมรวมทั้งสหกรณท่ีมีสมาชิกเปนคนตางดาว เกินกวาก่ึงจํานวน 
หรือดําเนินกิจการเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 

วตัถุประสงคมูลนิธิ (๔) มูลนิธิที่มีวัตถุประสงคเพื่อประโยชนคนตางดาวโดยเฉพาะ หรือเปนสวนใหญ 
 (๕)๖๙ (ยกเลิก) 
ผลการถือหุนของ 
นิติบุคคลตางดาว 

มาตรา ๙๘๗๐ ในกรณีที่นิติบุคคลท่ีระบุไวในมาตรา ๙๗ เขาถือหุนหรือ
ลงหุน แลวแตกรณีในนิติบุคคลอ่ืนตามนัยท่ีกลาวในมาตรา ๙๗ ให ถือวา 
นิติบุคคลอ่ืนน้ันเปนคนตางดาว 

ไดมาไมชอบ มาตรา ๙๙๗๑ ในกรณีท่ีนิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ หรือมาตรา ๙๘ จะ
ไดมาหรือตองจําหนายไปซ่ึงสิทธิในท่ีดิน ใหนําบทบัญญัติในหมวด ๘ มาใชบังคับ
โดยอนุโลม และใหนิติบุคคลดังกลาวมีหนาที่และความรับผิดเชนเดียวกับท่ี
กําหนดไวสําหรับคนตางดาวและบุคคลทั่วไป 

เปลี่ยนสภาพ 
เปนตางดาว 

มาตรา ๑๐๐ นิติบุคคลใดไดมาซ่ึงท่ีดินในขณะที่ไมตองดวยบทบัญญัติ
ของมาตรา ๙๗ และมาตรา ๙๘ ถาภายหลังมีสภาพตองดวยบทบัญญัติในมาตรา ๙๗ 
หรือมาตรา ๙๘ ใหนําบทบัญญัติมาตรา ๙๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 หมวด ๑๐ 
การคาที่ดิน๗๒ 

                                                                   . 

 มาตรา ๑๐๑๗๓ (ยกเลิก) 
 มาตรา ๑๐๒๗๔ (ยกเลิก) 

 

                                         
๖๙  มาตรา ๙๗ (๕) ยกเลิกโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๔๙ ลงวันท่ี ๑๓ มกราคม พุทธศักราช ๒๕๐๒ 
๗๐  มาตรา ๙๘ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๖) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
๗๑  มาตรา ๙๙ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๒  หมวด ๑๐ ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๓  มาตรา ๑๐๑ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
๗๔  มาตรา ๑๐๒ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๕๑

หมวด ๑๑ 
คาธรรมเนียม 

                                                                     . 

 

มาตรา ๑๐๓๗๕ ในการดําเนินการออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน การ
รังวัด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หรือการทําธุระอ่ืน ๆ เก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมและคาใชจายตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวง แตตองไมเกินอัตราตามบัญชีทายประมวลกฎหมายน้ี 

อัตราคาธรรมเนียม 

ในกรณีออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๕๘ 
ใหเรียกเก็บเฉพาะคาธรรมเนียมเปนคาออกโฉนดท่ีดิน คาออกหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน คาหลักเขตที่ดิน และคามอบอํานาจในกรณีท่ีมีการมอบอํานาจ 
แลวแตกรณี โดยผู มีสิทธิในที่ดินจะขอรับโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง 
การทําประโยชนไปกอนแตยังไมชําระเงินคาธรรมเนียมก็ได และใหพนักงานเจาหนาที่
จดแจงการคางชําระเงินคาธรรมเนียมใหปรากฏในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชนนั้น ถาไดยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมคร้ังแรก ใหผูยื่น
คําขอเปนผูชําระคาธรรมเนียมที่คางชําระ๗๖ 

คาธรรมเนียม 
ออกโฉนด 
กรณีเดินสํารวจ 

ในกรณีออกโฉนดท่ีดินตามาตรา ๕๘ ตรี ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม
และคาใชจาย๗๗ 

ยกเวนคาธรรมเนียม/
คาใชจาย ยายแปลง 

มาตรา ๑๐๓ ทวิ๗๘ การจดทะเ บียนสิทธิ และ นิติกรรม เ ก่ียว กับ
อสังหาริมทรัพยท่ีบริจาคใหแกทางราชการ ใหไดรับยกเวนคาธรรมเนียม 

ยกเวนคาธรรมเนียม 
บริจาคใหราชการ 

 
 
 

                                         
๗๕  มาตรา ๑๐๓ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๒๑ 
∗ กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
และท่ีแกไขเพ่ิมเติม 
๗๖  มาตรา ๑๐๓ วรรคสอง เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
๗๗ มาตรา ๑๐๓ วรรคสาม เพ่ิมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ 
๗๘  มาตรา ๑๐๓ ทวิ เพ่ิมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๑๖ ลงวันท่ี ๗ พฤศจิกายน พุทธศักราช ๒๕๒๐ 
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 ๕๒

เสียคาธรรมเนียม
ตามราคาประเมิน 

มาตรา ๑๐๔๗๙ การขอจดทะเบียนส ิทธ ิและนิต ิกรรมในกรณีโอน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย ใหผูขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยคํานวณ
ตามราคาประเมินทุนทรัพยตามบัญชีราคาประเมินทรัพยสินตามกฎหมายวาดวย
การประเมินราคาทรัพยสินเพื่อประโยชนแหงรัฐ ซึ่งใชอยูในวันท่ีจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมนั้น 

กรณีเก็บ
คาธรรมเนียม 
ตามทุนทรัพย 

การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในกรณีอ่ืน
นอกจาก ท่ีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เสียคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยคํานวณตามจํานวนทุนทรัพย
ที่ผูขอจดทะเบียนแสดงตามความเปนจริง 

 มาตรา ๑๐๕๘๐ (ยกเลิก)  
 มาตรา ๑๐๕ ทวิ๘๑ (ยกเลิก) 
 มาตรา ๑๐๕ ตรี๘๒ (ยกเลิก) 
 มาตรา ๑๐๕ จัตวา๘๓ (ยกเลิก) 
 มาตรา ๑๐๕ เบญจ๘๔ (ยกเลิก) 
 มาตรา ๑๐๕ ฉ๘๕ (ยกเลิก) 
 มาตรา ๑๐๕ สัตต๘๖ (ยกเลิก) 

 
 
 
                                         
๗๙  มาตรา ๑๐๔ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๘๐  มาตรา ๑๐๕ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๘๑  มาตรา ๑๐๕ ทวิ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๘๒  มาตรา ๑๐๕ ตรี ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๘๓  มาตรา ๑๐๕ จัตวา ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๘๔  มาตรา ๑๐๕ เบญจ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๘๕  มาตรา ๑๐๕ ฉ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๘๖  มาตรา ๑๐๕ สตัต ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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 ๕๓

มาตรา ๑๐๕ อัฏฐ๘๗ (ยกเลิก)  
มาตรา ๑๐๖๘๘ (ยกเลิก)  

หมวด ๑๒ 
บทกําหนดโทษ 

                                                                   . 

 

มาตรา ๑๐๗๘๙ ผูใดไมนําพนักงานเจาหนาท่ีทําการสํารวจรังวัดทําแผนที่
หรือพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนในที่ดินของตน หรือไมตั้งตัวแทนเพื่อการ
ดังกลาว ตามมาตรา ๕๘ หรือมาตรา ๖๙ หรือผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม
มาตรา ๒๖ หรือมาตรา ๗๐ ตองระวางโทษปรับไมเกินหารอยบาท 

- ไมนํา/ไมปฏิบตั ิ

มาตรา ๑๐๘๙๐ ผูใดฝาฝนมาตรา ๙ อยูกอนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับนี้ ใช บังคับพนักงานเจาหนา ท่ีหรือผู ซ่ึงได รับมอบหมายจากพนักงาน
เจาหนาท่ีมีอํานาจแจงเปนหนังสือใหผูฝาฝนปฏิบัติตามระเบียบท่ีคณะกรรมการ
กําหนด ถาผูฝาฝนเพิกเฉยหรือไมปฏิบัติใหถูกตองตามระเบียบ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีมีคําสั่งเปนหนังสือใหผูฝาฝนออกจากที่ดินและหรือร้ือถอนสิ่งปลูกสราง
ในที่ดินน้ันภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ถาไมปฏิบัติตามคําสั่งของพนักงาน
เจาหนาท่ี ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป หรือปรับไมเกินหาพันบาท หรือท้ังจํา
ทั้งปรับ 

ฝาฝนมาตรา ๙ 
กอน ปว. ฉบับ ๙๖ 

ในการกําหนดระเบียบตามวรรคหนึ่ง คณะกรรมการจะกําหนดใหผูฝาฝน
ตองเสียคาตอบแทนในการใชท่ีดินนั้นใหแกรัฐหรือราชการบริหารสวนทองถ่ิน
ดวยก็ได 

 

 
                                         
๘๗  มาตรา ๑๐๕ อัฏฐ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๕) พ.ศ. ๒๕๖๒ 
๘๘  มาตรา ๑๐๖ ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๓๔ 
๘๙ มาตรา ๑๐๗ แกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัต ิฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กมุภาพันธ พุทธศักราช 
๒๕๑๕ 
๙๐  มาตรา ๑๐๘ แกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
∗ ระเบียบคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ ฉบับท่ี ๓ (พ.ศ. ๒๕๑๕) 
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 ๕๔

ฝาฝนมาตรา ๙  
หลัง ปว. ฉบับ ๙๖ 

มาตรา ๑๐๘ ทวิ๙๑ นับตั้งแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช
บังคับ ผูใดฝาฝนมาตรา ๙ ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหน่ึงป หรือปรับไมเกินหาพัน
บาท หรือท้ังจําทั้งปรับ 

 ถาความผิดตามวรรคหน่ึงไดกระทําแกท่ีดินซึ่งเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน
ที่ประชาชนใชรวมกัน หรือที่ใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกินสามป หรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือท้ังจําทั้งปรับ 

 ถาความผิดตามวรรคสองไดกระทําเปนเน้ือท่ีเกินกวาหาสิบไร ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกินหาป หรือปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจําท้ังปรับ 

 ในกรณีที่มีคําพิพากษาวาผูใดกระทําความผิดตามมาตราน้ี ศาลมีอํานาจ
สั่งในคําพิพากษาใหผูกระทําความผิด คนงาน ผูรับจาง ผูแทน และบริวารของ
ผูกระทําความผิดออกไปจากท่ีดินน้ันดวย 

 บรรดาเคร่ืองมือ เคร่ืองใช สัตวพาหนะ ยานพาหนะ หรือเคร่ืองจักรกลใด ๆ 
ซ่ึงบุคคลไดใชในการกระทําความผิด หรือไดใชเปนอุปกรณใหไดรับผลในการ
กระทําความผิดดังกลาว ใหริบเสียทั้งสิ้น ไมวาจะมีผูถูกลงโทษตามคําพิพากษา
หรือไม 

ขดัขวางการ
ปฏิบัติงาน 

มาตรา ๑๐๘ ตรี๙๒ ผูใดขัดขวางหรือไมใหความสะดวกตอพนักงาน
เจาหนาท่ีซึ่งปฏิบัติหนาที่ตามมาตรา ๖๖ ตองระวางโทษปรับไมเกินหน่ึงพันบาท 

- ยายหลักเขต 
- ไมใหถอยคํา 

มาตรา ๑๐๙ ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามาตรา ๓๘ มาตรา ๖๗ หรือ
มาตรา ๗๔ มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินสองพันบาท หรือจําคุกไมเกิน
สามเดือน หรือทั้งปรับทั้งจํา 

คนตางดาวฝาฝน มาตรา ๑๑๐ ผู ใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามาตรา ๘๙ มีความผิด 
ตองระวางโทษปรับไมเกินสามพันบาท หรือจําคุกไมเกินหกเดือน หรือท้ังปรับทั้งจํา 

 มาตรา ๑๑๑๙๓ ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๘๖ มีความผิด 
ตองระวางโทษปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือจําคุกไมเกินสองป หรือทั้งปรับทั้งจํา 

 
 
 
 
 

                                         
๙๑  มาตรา ๑๐๘ ทวิ เพ่ิมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
๙๒  มาตรา ๑๐๘ ตรี เพ่ิมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พุทธศักราช ๒๕๑๕ 
๙๓  มาตรา ๑๑๑ แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๕๕

มาตรา ๑๑๒ นิติบุคคลใด 
 (๑) ไดมาซึ่งที่ดินเปนการฝาฝนบทแหงประมวลกฎหมายนี้ 
 (๒) ใชท่ีดินน้ันเพื่อกิจการอ่ืนนอกจากที่ไดรับอนุญาต 
 (๓) ใชที่ดินผิดเง่ือนไขที่คณะรัฐมนตรีกําหนดตามความในมาตรา ๙๙ 
ประกอบดวย มาตรา ๘๗ วรรคสอง 
 (๔) ไมแจงการไมใชที่ดินตามความในมาตรา ๙๙ ประกอบดวยมาตรา ๘๙ 
หรือ 

(๕)๙๔ (ยกเลิก) 

ความผิดนติิบุคคล 

มีความผิดตองระวางโทษปรับไมเกินหาหมื่นบาท  
มาตรา ๑๑๓ ผูใดไดมาซึ่งที่ดินในฐานะเปนตัวแทนของคนตางดาว หรือ

นิติบุคคลตามความในมาตรา ๙๗ หรือมาตรา ๙๘ มีความผิดตองระวางโทษปรับ
ไมเกินสองหม่ืนบาท หรือจําคุกไมเกินสองป หรือทั้งปรับท้ังจํา 

ตวัแทนตางดาว 

 
(ราชกิจจานุเบกษา เลม ๗๑ ตอนท่ี ๗๘ (ฉบับพิเศษ) วนัท่ี ๓๐ พฤศจิกายน ๒๔๙๗) 

 
 

                                         
๙๔  มาตรา ๑๑๒ (๕) ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๕๖

บัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวลกฎหมายที่ดิน๙๕ 

๑. คาธรรมเนียมในการขอสัมปทาน รายละ ๕๐๐ บาท 
๒. คาสัมปทานปหนึ่ง ไรละ ๒๐ บาท 
 เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
๓. คาธรรมเนียมออกหนังสือรับรองการทําประโยชน 
 (๑) ที่ดินเน้ือที่ไมเกิน ๒๐ ไร แปลงละ ๓๐ บาท 
 (๒) ที่ดินเน้ือที่เกิน ๒๐ ไร สวนที่เกิน ไรละ ๒ บาท 
  เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
๔. คาธรรมเนียมการพิสูจนสอบสวนหรือตรวจสอบเนื้อที่เก่ียวกับหนังสือ  
 รับรองการทําประโยชน 
 (๑) ถาเรียกเปนรายแปลง แปลงละ ๓๐ บาท 
 (๒) ถาเรียกเปนรายวัน วันละ ๓๐ บาท 
 (๓) คาคัดหรือจําลองแผนท่ี แปลงละ ๓๐ บาท 
 (๔) คาคํานวณเน้ือที่หรือสอบแส แปลงละ ๓๐ บาท 
 (๕) คาจับระยะ แปลงละ ๑๐ บาท 
๕. คาธรรมเนียมออกโฉนดที่ดิน 
 (๑) ที่ดินเน้ือที่ไมเกิน ๒๐ ไร แปลงละ ๕๐ บาท 
 (๒) ที่ดินเน้ือที่เกิน ๒๐ ไร สวนที่เกินไรละ ๒ บาท 
  เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 
๖. คาธรรมเนียมรังวัดเก่ียวกับโฉนดท่ีดิน 
 (๑) ถาเรียกเปนรายแปลง แปลงละ ๔๐ บาท 
 (๒) ถาเรียกเปนรายวัน วันละ ๔๐ บาท 
 (๓) คาคัดหรือจําลองแผนท่ี แปลงละ ๓๐ บาท 

 
                                         
๙๕  บัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวลกฎหมายท่ีดิน แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๒๑ 
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 ๕๗

 (๔) คาคํานวณเนื้อที่หรือสอบแส แปลงละ ๓๐ บาท 
 (๕) คาจับระยะ แปลงละ ๑๐ บาท 
๗.๙๖ คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 (๑) มีทุนทรัพยใหเรียกเก็บรอยละ ๒ ของราคาประเมินทุนทรัพย 
  สําหรับการขอจดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ 
  หรือสิทธิครอบครองในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย  
  สวนกรณีอ่ืนใหเรียกเก็บ รอยละ ๒  

  ของจํานวนทุนทรัพยที่ผูขอจดทะเบียน 
  แสดงตามความเปนจริงเศษของรอยใหคิดเปนหนึ่งรอย 
 (๒) ไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๑,๐๐๐ บาท 
๘. คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซึ่งท่ีดินของคนตางดาว รายละ ๕๐๐ บาท 
 คาอนุญาต ไรละ ๑๐๐ บาท 
 เศษของไรใหคิดเปนหน่ึงไร 
๙.๙๗ (ยกเลิก) 
๑๐. คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
 (๑) คาคําขอ แปลงละ ๕ บาท 
 (๒) คาคัดสําเนาเอกสารตาง ๆ รวมท้ังคาคัดสําเนา 
 เอกสารเปนพยานในคดีแพงโดยเจาหนาที่เปนผูคัด 
  รอยคําแรกหรือไมถึงรอยคํา ๑๐ บาท 
  รอยคําตอไป รอยละ ๕ บาท 
  เศษของรอยใหคิดเปนหนึ่งรอย 
 (๓) คารับรองเอกสารที่คัด ฉบับละ ๑๐ บาท 
 (๔) คาตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน แปลงละ ๑๐ บาท 

                                         
๙๖  บัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวลกฎหมายท่ีดิน ๗. แกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๙๗  บัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวลกฎหมายท่ีดิน ๙. ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๒) พ.ศ. ๒๕๕๑ 
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 ๕๘ 

 (๕) คารับอายัดที่ดิน แปลงละ ๑๐ บาท 
 (๖) คามอบอํานาจ เรื่องละ ๒๐ บาท 
 (๗) คาออกใบแทนโฉนดท่ีดินหรือหนังสือแสดงสิทธิ  
  ในที่ดินอยางอ่ืน ฉบับละ ๕๐ บาท 
 (๘) คาประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท 
 (๙) คาหลักเขตที่ดิน หลักละ ๑๕ บาท 
  ถาเปนการเดินสาํรวจหรือสอบเขตทั้งตําบลสําหรับ 
  กรณีออกโฉนดคิดเปนรายแปลง แปลงละ ๖๐ บาท 
 (๑๐)๙๘ คาตรวจสอบขอมูลดานงานรังวัด ดานทะเบียนท่ีดิน 
  ดานประเมินราคาหรือขอมูลอ่ืนคร้ังละ ๑๐๐ บาท 
 (๑๑)๙๙ คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร 
  หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืนหรือสําเนาขอมูลอ่ืนแผนละ ๕๐ บาท 
๑๑.๑๐๐ คาใชจาย 
 (๑) คาพาหนะเดินทางใหแกเจาพนักงาน ใหจายในลักษณะเหมาจาย 
  พนักงานเจาหนาท่ี และคนงานที่จาง ตามระเบียบกระทรวง 
  ไปทําการรังวัดเก่ียวกับโฉนดท่ีดิน หรือ มหาดไทยดวยความเห็นชอบ 

  พิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบเนื้อที่ ของกระทรวงการคลัง 
  เก่ียวกับหนังสือรับรองการทําประโยชน  

  ตามคําขอ 

                                         
๙๘  บัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวลกฎหมายท่ีดิน ๑๐. (๑๐) เพ่ิมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๙๙  บัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวลกฎหมายท่ีดิน ๑๐. (๑๑) เพ่ิมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๙) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
๑๐๐  บัญชีอัตราคาธรรมเนียมและคาใชจายทายประมวลกฎหมายท่ีดิน ๑๑. แกไขเพ่ิมเติมโดย

พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๗) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
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 ๕๙

 (๒) คาเบ้ียเลี้ยงใหแกเจาพนักงาน ใหจายในลักษณะเหมาจาย 
  พนักงานเจาหนาที่ และคาจางคนงาน ตามระเบียบกระทรวง 
  ที่จางไปทําการรังวัดเก่ียวกับโฉนดที่ดิน มหาดไทยดวยความ  
  หรือพิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบเนื้อท่ี เห็นชอบของ   
  เก่ียวกับหนังสือรับรองการทําประโยชน กระทรวงการคลัง 
  ตามคําขอ 
 (๓) คาปวยการใหแกเจาพนักงานผูปกครอง 
  ทองที่หรือผูแทนท่ีไปในการรังวัดเก่ียวกับ 
  โฉนดท่ีดิน หรือพิสูจนสอบสวน หรือ 
  ตรวจสอบเน้ือที่เก่ียวกับหนังสือรับรอง 
  การทําประโยชน คนหนึ่ง วันละ ๑๐๐ บาท 
 (๔) คาใชจายอ่ืน ๆ ในการรังวัดเก่ียวกับ ใหจายในลักษณะเหมาจาย 
  โฉนดท่ีดิน หรือพิสูจนสอบสวน หรือ ตามระเบียบกระทรวง 
  ตรวจสอบเน้ือที่เก่ียวกับหนังสือรับรอง มหาดไทยดวยความเห็นชอบ 
  การทําประโยชน ของกระทรวงการคลัง 
 (๕) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ แปลงละ ๒๐ บาท 
 (๖) คาพยานใหแกพยาน คนละ ๒๐ บาท 
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 ๖๐

บัญชคีาตอบแทนทายประมวลกฎหมายที่ดิน 

คาตอบแทนในการอนุญาต 
(๑) ตามมาตรา ๙ (๑) ไรละ ๑,๐๐๐ บาทตอป 
(๒) ตามมาตรา ๙ (๒) หรือมาตรา ๙ (๓) 
 (ก) การขุดหรือดูดทราย ลูกบาศก เมตรละ ๒๘ บาท 
 (ข) การขุดดินหรือลูกรังหรืออ่ืน ๆ ไรละ ๑๐,๐๐๐ บาทตอป 
  หรือลูกบาศกเมตรละ ๑๐ บาท 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ๖๑

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ออกตามความในพระราชบัญญตัิใหใช 
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๖๓

 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๓๘ แหงประมวลกฎหมายที่ ดิน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปนี ้

 

ขอ ๑ บุคคลใดมีที่ดินเกินกวาสิทธิตามจํานวนที่กําหนดไวในมาตรา ๓๔
และมีหนาที่แจงตามมาตรา ๓๘ (๑) ใหแจงตามแบบ จ.ส. ๑ ทายกฎกระทรวงน้ี 

มีท่ีดินเกินสิทธิ
หนาท่ีตองแจง 

ขอ ๒ การแจงตามความในขอ ๑ ใหกรอกจํานวนที่ดิน ซ่ึงผูแจงมีอยู 
ทุกแปลงรวมลงในแบบแจงฉบับเดียว ในกรณีท่ีผูแจงถือสิทธิในท่ีดินเพื่อ
ประโยชนของบุคคลอ่ืนตามมาตรา ๔๑ หรือมาตรา ๔๒ ใหระบุลงไวในชอง 
หมายเหตุของแบบ จ.ส. ๑ ดวย การระบุในชองหมายเหตุดังกลาวไมกระทบกระเทือน
หนาท่ีที่จะตองแจงตามความในมาตรา ๔๑ หรือมาตรา ๔๒ อีกชั้นหนึ่งและให
ระบุถึงขอเท็จจริงที่ทําใหผูแจงมีสิทธิในท่ีดินเกินกําหนด (ถามี) ไวดวย 

วิธีการแจง 

ขอ ๓ ในกรณีที่บุคคลหลายคนมีสิทธิในท่ีดินแปลงเดียวรวมกัน ใหแตละคน
ลงรายการจาํนวนท่ีดินแปลงนั้นทั้งแปลงในแบบแจงของตน แตใหระบุไวในชอง
หมายเหตุใหทราบวา มีสิทธิรวมกับบุคคลใดบาง และใหบุคคลผูเปนเจาของรวม
ลงลายมือชื่อกํากับไวในชองหมายเหตุดวย 

กรณีถือสิทธิรวมกัน
หลายคน 

ในกรณีที่เจาของรวมไมไดลงลายมือชื่อ ก็ใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุ
วาเจาของรวมไมไดลงลายมือชื่อเพราะเหตุใด 

กรณีเจาของรวม
ไมไดลงชื่อ 
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 ๖๔ 

เจาหนาท่ี 
ผูรับแจง 

ขอ ๔ พนักงานเจาหนาที่ผูรับแจง คือ 
(๑) เจาพนักงานที่ดินในทองที่ซึ่งมีสํานักงานท่ีดิน หรือ 
(๒) นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอในทองที่ซึ่ง

ไมมีสํานักงานที่ดิน 
กรณีมีหลายทองท่ี ขอ ๕ การแจงใหแจงตอพนักงานเจาหนาท่ีในทองท่ีซึ่งท่ีดินตั้งอยู และ

ในกรณีที่มีที่ดินหลายแปลง จะแจงตอพนักงานเจาหนาที่ในทองท่ีซ่ึงท่ีดินแปลงใด
แปลงหนึ่งตั้งอยูก็ได 

ออกใบรับ ขอ ๖ เมื่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับแบบ จ.ส. ๑ ไวแลวใหออกใบรับมอบ
ใหผูแจงยึดถือไวเปนหลักฐาน 

การมีสิทธิ
เปลี่ยนแปลง 

ขอ ๗ บุคคลใดมีที่ดินเกินกวาสิทธิตามจํานวนที่กําหนดไวในมาตรา ๓๔ 
และมีหนา ท่ีแจงตามมาตรา ๓๘ (๒) ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ผู รับ 
จดทะเบียนในขณะที่ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามแบบ จ.ส. ๑  
ทายกฎกระทรวงนี้ แตใหระบุในชองหมายเหตุถึงกรณีที่ขอเท็จจริงแหงสิทธิในที่ดิน
ไดเปลี่ยนแปลงไปดวย 

 ใหไว ณ วันที่ ๙ ธันวาคม พ.ศ. ๒๔๙๗ 
พลเรือโท สุนาวินวิวัฒ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม ๗๑ ตอนท่ี ๘๒ (ฉบับพิเศษ) ลงวันท่ี ๑๑ ธันวาคม ๒๔๙๗) 
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 ๖๕
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 ๖๗

 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๕๐ แหงประมวลกฎหมายที่ ดิน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ออกกฎกระทรวงไวดังตอไปนี้ 

 

ขอ ๑. ในการท่ีอธิบดีใชอํานาจจําหนายที่ดินโดยการขายหรือใหเชาซื้อ
ใหปฏิบัติ ดังน้ี 

อธิบดีจําหนายท่ีดนิ 

(๑) กรณีขาย ใหขายโดยวิธีซื้อขายธรรมดา โดยการประกวดราคา หรือ
โดยการทอดตลาด 

- ขาย 

(๒) กรณีใหเชาซื้อ ใหปฏิบัติตามความใน (๑) โดยอนโุลม - เชาซ้ือ 
ขอ ๒. ผูมีสิทธิ์ในที่ดินที่จะเสนอความเห็นตออธิบดีวา ในการขายหรือ

การใหเชาซื้อนั้นควรจะใชวิธีซื้อขายธรรมดา การประกวดราคา หรือการ
ทอดตลาดก็ได 

ผูมีสิทธิในท่ีดนิ 
เสนอวิธีจําหนาย 

ขอ ๓. การขายหรือการใหเชาซ้ือ ใหดําเนินการในทองที่ซ่ึงท่ีดินต้ังอยู
กอนท่ีจะทําการขายหรือใหเชาซ้ือที่ดินแปลงใดตองประกาศใหประชาชนทราบ 
มีกําหนด ๓๐ วัน ประกาศน้ันใหปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือ
สํานักงานท่ีดินสาขา ๑ ฉบับ ณ ท่ีวาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอทองที่ ๑ ฉบับ  
ที่บานกํานัน ๑ ฉบับ และในบริเวณที่ดินที่จะขาย ๑ ฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว 
ณ สํานักงานเทศบาล ๑ ฉบับ และจะประกาศในหนังสือพิมพรายวันดวยก็ได 

ประกาศการ 

จําหนาย 
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 ๖๘

กรณีมีผูเสนอสูง
หรือต่ํากวาราคา 
ท่ีกําหนด 

ขอ ๔. เมื่อหมดกําหนดระยะเวลาประกาศใหขายหรือใหเชาซื้อท่ีดินตาม
ขอ ๓ ถามีผูเสนอขอตกลงซื้อหรือขอเชาซื้อเทากับหรือสูงกวาราคาที่บัญญัติไวใน
มาตรา ๕๒ ก็ใหขายหรือใหเชาซ้ือไปได แตถามีผูเสนอขอซื้อต่ํากวาราคาท่ี
บัญญัติไวในมาตรา ๕๒ เมื่อผูมีสิทธิในที่ดินยินยอมก็ใหขายหรือใหเชาซื้อไปได 

ชําระ ๒๐ % กอน ขอ ๕. เมื่อมีการตกลงซื้อขายหรือใหเชาซื้อกันแลว ใหผูซื้อหรือผูเชาซื้อ
ชําระราคาที่ดินไวรอยละยี่สิบกอน สวนราคาท่ีดินท่ีเหลือน้ันสําหรับกรณีซื้อขาย
เด็ดขาดใหชําระใหเสร็จในเม่ือจดทะเบียนโอนที่ ดินตอพนักงานเจาหนาท่ี  
สําหรับกรณีเชาซื้อโดยผอนชําระราคาใหคํานวณราคาที่จะพึงผอนชําระเปนงวด ๆ 
ใหเสร็จสิ้นภายในกําหนดเวลาท่ีระบุไวในมาตรา ๕๔ 

 ใหไว ณ วันที่ ๙ ธันวาคม พ.ศ. ๒๔๙๗ 
พลเรือโท สุนาวินวิวัฒ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

 
(ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม ๗๑ ตอนท่ี ๘๒ (ฉบับพิเศษ) ลงวันท่ี ๑๑ ธันวาคม ๒๔๙๗) 

 
 



69

 ๖๙

 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๖ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๖๕ แหงประมวลกฎหมายที่ ดิน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี ้

 

ขอ ๑ การรังวัดทําแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดิน ใหกระทําได ๒ วิธี คือ วิธีการรังวัด 
(๑)๑ แผนที่ชั้นหนึ่ง กระทําโดยการใชกลองธีโอโดไลทและเคร่ืองมือ 

วัดระยะโยงยึดหลักเขตวัดงามมุม ภาคของทิศ หรือใชกลองสํารวจแบบประมวลผล 
หรือการรังวัดดวยเคร่ืองรับสัญญาณดาวเทียมหรือดวยเคร่ืองมือสํารวจประเภท
อ่ืนที่มีความละเอียดถูกตองไมต่ํากวาเกณฑมาตรฐานท่ีกรมท่ีดินกําหนด  
โดยคํานวณเปนคาพิกัดฉากสืบเนื่องจากหมุดหลักฐานแผนที่ของกรมที่ดิน  
และคํานวณพื้นที่โดยวิธีคณิตศาสตรจากคาพิกัดฉากของแตละมุมเขต 

- แผนท่ีชั้นหนึ่ง 

(๒) แผนที่ชั้นสอง ซ่ึงใชแผนที่ระวางเปนหลักกระทําโดยวิธีวัดระยะ
เปนมุมฉากหรือวัดระยะสกัดเปนรูปสามเหลี่ยมจากเสนหมุดหลักฐานโครงงาน
แผนท่ีหรือโดยวิธีจากรูปถายทางอากาศ และคํานวณเนื้อที่โดยวิธีคณิตศาสตร
หรือโดยมาตราสวน 

- แผนท่ีชั้นสอง 

ท่ีดินบริเวณใดควรกระทําโดยวิธีใด ใหอธิบดีกําหนด อธิบดีกําหนดวิธี 

 
 

                                         
๑ ขอ ๑ (๑) แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๙ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๗๐ 

การรังวัดตอง
มาตรฐานเทาเดมิ
หรือดีกวา 

ขอ ๒. ที่ดินในแผนที่ระวางออกโฉนดที่ดินซ่ึงทําการรังวัดเพื่อออกโฉนด
ที่ดนิไวแลวโดยวิธีแผนท่ีชั้นหนึ่งหรือโดยวิธีแผนท่ีชั้นสอง เมื่อมีความจําเปนตอง
รังวัดใหม ใหทําการรังวัดโดยมีมาตรฐานเทาเดิมหรือดีกวา 

กรณีเขตท่ีดนิเปน
เสนคด 

ขอ ๓. เพื่อให เสนเขตที่ ดินที่ ทําการรังวัดเปนเสนตรงไมคดไปคดมา  
ใหเจาของที่ดินทั้งสองฝายทําความตกลงกําหนดเสนเขตเสียใหม ใหเปนเสนตรง
เสนเดียวหรือหลายเสนตอกันไดเม่ือตกลงกันประการใด ใหพนักงานเจาหนาท่ี 
ทําการรังวัดไปตามนั้น 

 ใหไว ณ วันที่ ๙ ธันวาคม พ.ศ. ๒๔๙๗ 
พลเรือโท สุนาวินวิวัฒ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

 
(ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม ๗๑ ตอนท่ี ๘๒ (ฉบับพิเศษ) ลงวันท่ี ๑๑ ธันวาคม ๒๔๙๗) 

 



71

 ๗๑

 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๗๗ มาตรา ๗๘ แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปน้ี 

 

ขอ ๑๑ ภายใตบังคับขอ ๘ และขอ ๙ บุคคลใดมีความประสงคจะขอ 
ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหบุคคลน้ันยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๑ 
สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด. ๑ ก สําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน พรอมทั้งแนบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหรือ
หลักฐานอยางอ่ืนตอพนักงานเจาหนาท่ี 

การย่ืนคําขอ 

แบบ ท.ด. ๑ และแบบ ท.ด. ๑ ก ตามวรรคหนึ่งใหเปนไปตามท่ีอธิบดี
ประกาศกําหนด 

แบบ ท.ด. ๑ 

ขอ ๒ กอนทําการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนในเร่ือง
ดังตอไปนี้ดวย คือ 

(๑) สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหง
นิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

การสอบสวน 

 

                                         
๑ ความในขอ ๑ แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๒ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 (๒) ขอกําหนดสิทธิในท่ีดินและการคาที่ดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย 
เชน การไดมาซึ่งท่ีดิน เพื่อประโยชนแกคนตางดาว 

 (๓) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
ตรวจสอบสภาพ ขอ ๓ ในกรณีที่เห็นเปนการสมควร พนักงานเจาหนาที่จะใหคูกรณี 

นํ าพนักงานเจ าหน า ท่ีหรือ เจ าหน าที่ อ่ื นไปตรวจสภาพของ ท่ี ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน โดยคูกรณีเปนผูออกคาใชจายเองก็ได 

การจดัทําเอกสาร ขอ ๔ นิติกรรมที่คูกรณีขอใหจดทะเบียนน้ัน  ถาทําในรูปหนังสือสัญญา
ใหทําเปนคูฉบับเพื่อเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ๑ ฉบับ และมอบใหเปนผูฝายอีก 
๑ ฉบับ หรือ ๒ ฉบับ แลวแตกรณี ถาทําเปนรูปบันทึกขอตกลงใหทํา ๑ ฉบับ 
เพื่อเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน 

กรณีตองประกาศ ขอ ๕๒ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน
ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส.๓ ก. หรือเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในที่ดินดังกลาว หรือเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน
ในท่ีดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ 
น.ส. ๓ ก. ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาว ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมมีกําหนดสามสิบวัน 

สถานท่ีปดประกาศ ประกาศตามวรรคหนึ่งใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ี 
ซ่ึงท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตั้งอยู สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือ
ที่วาการก่ิงอําเภอทองท่ี ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองท่ี และบริเวณ
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้น แหงละหนึ่งฉบับ 

ขอยกเวนไมตอง
ประกาศ 

ขอ ๖๓ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังตอไปนี้ ไมตองประกาศ 
ตามความในขอ ๕ คือ 

 

                                         
๒ ความในขอ ๕ แกไขเพ่ิมเติมโดย กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
๓ ความในขอ ๖ แกไขเพ่ิมเติมโดย กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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(๑) การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือนิติกรรม เชน เลิกเชา เลิกการจํายอม 
เปนตน 

 

(๒) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเก่ียวเน่ืองกับการจํานอง เชน 
การไถถอน การข้ึนเงิน การผอนตน การโอนสิทธิ การโอนหลุดเปนสิทธิ การโอน
ชําระหน้ีจํานอง การแกไขเปล่ียนแปลงจํานองหรือหนี้อันจํานองเปนประกัน เปนตน 

 

(๓) การไถถอนจากการขายฝาก การปลดเงื่อนไขการไถหรือการโอนสิทธิ
การไถถอนจากการขายฝาก 

 

(๔) การจดทะเบียนการไดมาจากการขายทอดตลอดโดยมีการบังคับคดี
ทางศาล 

 

(๕) การจดทะเบียนตาม (๒) (๓) หรือ (๔) แลวจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมประเภทอ่ืนตอไปในวันเดียวกัน 

 

(๖) เม่ือมีการประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหนึ่ง
ประเภทใดไวครบกําหนดแลว ตอมามีการตกลงเปลี่ยนประเภทการจดทะเบียน
หรือเปลี่ยนคูกรณีฝายผูรับสัญญา 

 

(๗) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหน่ึงประเภทใดซ่ึงได
กระทําติดตอในวันเดียวกันเม่ือการจดทะเบียนลําดับแรกนั้นมีการประกาศตาม
ขอ ๕ แลว 

 

(๘) การจะทะเบียนการโอนตามคําสั่งศาล  
(๙) การจดทะเบียนการโอนตามคําสั่งพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจ

ตามกฎหมายอ่ืน 
 

(๑๐)  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินท่ีมีหนังสือรับรอง
การทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนในที่ดินดังกลาว
รวมกับที่ดิน 
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กรณีมีการคัดคาน ขอ ๗ ในการประกาศตามความในขอ ๕. ถาไมมีผูใดคัดคานภายใน
กําหนดเวลาแลวใหดําเนินการจดทะเบียนตอไป ในกรณีที่มีผูคัดคาน ใหพนักงาน
เจาหนาที่สอบสวนพยานหลักฐานและทําการเปรียบเทียบท้ังสองฝาย ถาตกลง
กันได ใหทําหนังสือสัญญาประนีประนอมยอมความไวแลวดําเนินการตามนั้น  
ถาตกลงกันไมไดใหงดดําเนินการไวแลวแจงใหทั้งสองฝายไปจัดการฟองรอง 
วากลาวกันตอไป และเม่ือมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดแลวจึงดําเนินการจดทะเบียน
ตามผลแหงคําพิพากษา 

จดครอบครอง
ปรปกษ 

ขอ ๘ การจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ซ่ึงไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา ๑๓๘๒ ใหดําเนินการดังน้ี 

คําพิพากษาถึงท่ีสุด (๑) ผูไดมาตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมดวยคําพิพากษา 
หรือคําสั่งศาลอันถึงท่ีสุด แสดงวาตนมีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินดังกลาวนั้น 

“ไดมาโดยการ
ครอบครอง” 

(๒) ถาผู ไดมาไดกรรมสิทธิ์ ท่ีดินมาเต็มตามโฉนดที่ดินใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครอง 

ตกลง “ไดมาโดย
การครอบครอง” 
 
 
ตกลงไมได “แบง
ไดมาโดยการ
ครอบครอง” 

(๓) ถ า โฉนด ท่ีดิน มีชื่ อ บุคคลคนเ ดียวหรือหลายคน แตผู ไ ด มา 
ไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนหน่ึงสวนใด ใหสอบสวนวาตางฝายตางจะยอมใหผูไดมามีชื่อ
รวมในโฉนดที่ดินหรือไม ถาตกลงกัน ก็ใหจดทะเบียนในประเภทไดมาโดย 
การครอบครอง โดยเติมชื่อผูไดมาลงไปในโฉนด ถาไมตกลงกันก็ใหแบงแยกสวนของ 
ผูไดมาออก โดยใหผูไดมา และผูมีชื่อในโฉนดที่ดินที่ยังมีกรรมสิทธิ์อยูไปดูและ
ระวังเขตที่ดินในกรรมสิทธิ์ของตนแลวจดทะเบียนในประเภทแบงไดมาโดยการ
ครอบครอง 

กรณีไดมา 
เฉพาะสวน 

ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของคนใดคนหน่ึงหรือหลายคนไมเต็ม
ตามโฉนดท่ีดิน ใหจดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวน 

การออกใบแทน (๔) ในกรณีตาม (๑) (๒) และ (๓) ถาไมไดโฉนดที่ดินมาใหถือวาโฉนดที่ดิน
สูญหาย ใหเจาพนักงานที่ดินออกใบแทนโฉนดท่ีดิน แลวดําเนินการจดทะเบียน
ตอไปตามควรแกกรณี ในกรณีเชนวานี้ โฉนดที่ดินเดิมเปนอันใชไมไดตอไป 
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(๕) ถาผูไดมาไดกรรมสิทธิ์มาไมตรงตามโฉนดท่ีดินใหเจาพนักงานท่ีดิน
ออกโฉนดท่ีดินใหใหม 

กรณีไดมา 
ไมตรงโฉนด 

เมื่อออกโฉนดท่ีดินใหใหมแลว ถาไดโฉนดที่ดินเดิมมาใหหมายเหต ุ
ดวยหมึกแดง ลงไวในดานหนาของโฉนดเดิม แสดงวาโฉนดที่ดินฉบับนั้นไดมีการ
ออกโฉนดใหมแลวสําหรับกรณีไมไดโฉนดที่ดินเดิมมา ใหระบุไวในประกาศแจกโฉนด
ที่ดิน แสดงวาไมไดโฉนดที่ดินมาดวย 

หมายเหตุการออก
โฉนดใหม 

(๖) ถาโฉนดที่ดินน้ันมีการจดทะเบียนผูกพัน เชน จํานอง เชา ภาระจํายอม
ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหศาลทราบ เมื่อศาลแจงมาอยางไร ใหปฏิบัติตามควร
แกกรณี 

กรณีมีภาระผูกพัน 

ขอ ๙ การจดทะเบียนสิทธิในที่ดินโดยประการอ่ืนนอกจากนิติกรรม 
ใหดําเนินการดังนี้ 

จดสิทธิกรณีอื่น
นอกจากนติิกรรม 

(๑) ผูไดมาตองยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ พรอมดวยเอกสารแสดงสิทธิ
การไดมาและโฉนดที่ดิน 

 

(๒) ถาเปนกรณีไดมาโดยศาลสั่ง ใหจดทะเบียนในประเภทโอน 
ตามคําสั่งศาลโดยระบุคําสั่งศาลไวดวย 

 

(๓) ถาเปนกรณีไดมาโดยประการอ่ืน ใหปฏิบัติตามความใน (๒)  
โดยอนุโลม 

 

(๔) ถาโฉนดท่ีดินมีชื่อไมตรงกับกรณีศาลสั่งมา หรือมีการจดทะเบียน
ผูกพันอยู เชน จํานอง เชา ภารจํายอม ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหศาลทราบ 
เมื่อศาลแจงมาอยางไรใหปฏิบัติตามควรแกกรณี 

 

ใหไว ณ วันท่ี ๙ ธันวาคม พ.ศ. ๒๔๙๗ 
พลเรือโท สุนาวินวิวัฒ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

 

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม ๗๑ ตอนท่ี ๘๒ (ฉบับพิเศษ) ลงวันท่ี ๑๑ ธันวาคม ๒๔๙๗) 
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ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๘๖ มาตรา ๘๙ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปนี ้

 

 ขอ ๑ คนตางดาวผูใดไดมาซึ่งท่ีดินตามความในประมวลกฎหมายท่ีดิน
ตองปฏิบัติดังนี้ 

เงื่อนไขตามท่ีไดมา
ซ่ึงท่ีดิน 

  (๑) ตองใชที่ดินนั้นดวยตนเองตามที่ไดรับอนุญาต  
  (๒) ตองเริ่มใชท่ีดินน้ันเพื่อกิจการตามที่ขอภายในกําหนดหน่ึงป 
นับแตวันที่ไดรับโอนสิทธิในที่ดินมา 

 

  (๓) ถาจะจําหนายจายโอนท่ีดินไปตองไดรับอนุญาตจากรัฐมนตรีกอน  
 ขอ ๒ การยื่นคําขออนุญาตใหไดมาซึ่งท่ีดินใหยื่นตอพนักงานเจาหนาที่
ตามความในมาตรา ๗๑ 

การขออนุญาต 

 ขอ ๓ เมื่อไดรับคําขอแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนแลวเสนอ
รัฐมนตรีพิจารณา 

การเสนอ รมต. 

ขอ ๔ แบบคําขอใหใชดังน้ี 
  (๑) การขออนุญาตใหไดมาซึ่งที่ดินใหใชแบบ ต. ๑ ทายกฎกระทรวงนี้ 
หรือแบบ ๑ ทายกฎกระทรวงมหาดไทย ออกตามความในพระราชบัญญัติท่ีดินในสวน
ที่เก่ียวกับคนตางดาว พุทธศักราช ๒๔๘๖ 

แบบคําขอไดมา/ขอ
ใชเพื่อกจิการอ่ืน 
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 (๒) การขออนุญาตใช ท่ีดิน เพื่ อ กิจการ อ่ืนให ใช แบบ ต. ๒ ท าย
กฎกระทรวงน้ี หรือแบบ ๒ ทายกฎกระทรวงมหาดไทย ออกตามความใน
พระราชบัญญัติที่ดินในสวนท่ีเก่ียวกับคนตางดาว พุทธศักราช ๒๔๘๖ 

การแจงไมใชท่ีดิน ขอ ๕ การแจงไมใชที่ดินใหใชแบบ ต. ๓ ทายกฎกระทรวงนี้ หรือแบบ ๒ 
ทายกฎกระทรวงมหาดไทยออกตามความในพระราชบัญญัติที่ดินในสวนที่เก่ียวกับ
คนตางดาวพุทธศักราช ๒๔๘๖ 

กรณีนิติบุคคล
ไดมา/ขอใช 

ขอ ๖ ในกรณีที่นิติบุคคลตามมาตรา ๙๗ ยื่นคําขอใหไดมา หรือใชเพื่อ
กิจการอยางอ่ืนซึ่งที่ดิน ใหใชแบบอยางเดียวกับที่บัญญัติไวในขอ ๔ และขอ ๕  
โดยอนุโลม แลวใหแสดงรายการดังตอไปน้ีดวย คือ 

- กรณีบริษัท หจก. 
หุนสวนสามัญ 

(๑) ถาเปนบริษัทจํากัด หางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญ 
ที่จดทะเบียนแลวใหแสดงวามีทุนเทาใด แบงเปนก่ีหุน มีผูถือหุนหรือผูเปน
หุนสวนเปนคนสัญชาติใดเทาใดถือหุนคนละเทาใด ผูจัดการหรือกรรมการเปน
คนสัญชาติใด เฉพาะบริษัทจํากัดใหแสดงดวยวาไดออกใบหุนชนิดออกใหแกผูถือ
บางหรือไม ถาออกไดออกไปเปนจํานวนเทาใด ถามีนิติบุคคลเปนผูถือหุนหรือเปน
หุนสวน ใหแสดงรายการอยางเดียวกับท่ีกลาวมาขางตนสําหรับนิติบุคคลน้ันดวย
และใหแสดงใบสําคัญการจดทะเบียนกอตั้งนิติบุคคลกับหนังสือบริคณหสนธิ และ
ขอบังคับ (ถามี) ดวย 

- กรณีสมาคมหรือ
สหกรณ 

(๒) ถาเปนสมาคมหรือสหกรณ ใหแสดงวามีสมาชิกเปนคนสัญชาติใด 
เทาใดมีวัตถุประสงคอยางไร มีผูจัดการหรือกรรมการเปนคนสัญชาติใด และให
แสดงใบสําคัญการจดทะเบียนหรือตราสารกอตั้งนิติบุคคลและขอบังคับดวย 

- กรณีมูลนิธิ (๓) ถาเปนมูลนิธิ ใหแสดงวามีวัตถุประสงคอยางไร มีผูจัดการหรือ
กรรมการเปนคนสัญชาติใด และใหแสดงใบสําคัญการจดทะเบียนหรือตราสาร
กอตั้งมูลนิธิและขอบังคับดวย 

 ใหไว ณ วันที่ ๙ ธันวาคม พ.ศ. ๒๔๙๗ 
พลเรือโท สุนาวินวิวัฒ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

(ประกาศราชกิจจานุเบกษา เลม ๗๑ ตอนท่ี ๘๒ (ฉบับพิเศษ) ลงวันท่ี ๑๑ ธันวาคม ๒๔๙๗) 
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กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๐๐) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๑๐ มาตรา ๑๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปน้ี 

 

ขอ ๑ การขายท่ีดินใหกระทําโดยวิธีขายทอดตลาด เวนแต วิธีขายทอดตลาด 
(๑) การขายที่ดินในกรณีที่มีผูเชาหรือผูอาศัยอยูในที่ดินนั้นติดตอกันมา

ไมนอยกวาหาป ใหกระทําโดยวิธีกําหนดราคาขายตามราคาตลาด และเปด
โอกาสใหผูเชา ผูอาศัยรวมถึงทายาทของผูเชา หรือผูอาศัย แลวแตกรณี มีโอกาส
ซื้อไดกอนผูอ่ืน เมื่อไมเปนที่ตกลงกันจึงใหกระทําโดยวิธีขายทอดตลาด หรือ 

- กรณีมีผูเชาหรือ 
ผูอาศัยไมนอยกวา 
๕ ป 

(๒) การขายที่ดินแกบุคคลผูมีสวนไดเสียหรือไดชวยทําประโยชนใน
ที่ดินนั้น ใหกระทําโดยวิธีกําหนดราคา แตถาบุคคลดังกลาวหลายคนประสงคจะ
ซื้อที่ดินแปลงเดียวกัน และไมอาจตกลงกันได ใหกระทําโดยวิธีประกวดราคา 

- กรณีประกวด
ราคา 

ขอ ๒ การแลกเปลี่ยนท่ีดิน ใหแลกเปลี่ยนกับที่ดินซ่ึงมีราคาใกลเคียงกัน 
โดยคํานึงถึงวัตถุประสงคและประโยชนของการแลกเปลี่ยนนั้น 

วิธีแลกเปลี่ยน 

ขอ ๓ การใหเชาท่ีดิน ใหกําหนดราคาคาเชา โดยคํานึงถึงสภาพแหง
ทองท่ีประกอบกับทุนที่ไดลงไปในท่ีดินนั้น 

วิธีใหเชา 
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การพิจารณา
คัดเลือก 

ในกรณีใหเชาท่ีดินสําหรับอยูอาศัย ถาผูประสงคจะเชามีหลายคนเกินกวา
ที่ดินท่ีกําหนดไว ใหพิจารณาคัดเลือกบุคคลที ่มีความจําเปนและไดรับความ
เดือดรอนเก่ียวกับท่ีอยูอาศัยมากกวา ไดเชากอนตามลําดับ 

กรณีตองประกวด
ราคาคาเชา 

การใหเชาที่ดินแกบุคคลผูมีสวนไดเสียหรือไดชวยทําประโยชนในที่ดินนั้น 
ใหกระทําโดยวิธีกําหนดราคาคาเชา แตถาบุคคลดังกลาวหลายคนประสงคจะ
เชาที่ดินแปลงเดียวกัน และไมอาจตกลงกันได ใหกระทําโดยวิธีประกวดราคาคาเชา 

กรณีใหเชาท่ีดนิ 
ท่ีถูกกนัออก 

ขอ ๓ ทวิ๑ ในกรณีใหเชาที่ดินซ่ึงถูกกันออกจากที่ดิน ท่ีทางราชการไมออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ถาผูขอเชาเปนผูไดครอบครองที่ดินนั้น ใหกําหนดตาม
อัตราคาเชาปานกลาง ท่ีมีการเชาอยูในทองที่น้ันในวันทําสัญญาเชา และมิใหมี
การเชาชวง หรือโอนสิทธิการเชาใหแกบุคคลอ่ืน 

กรณีเชาซ้ือ ขอ ๔ การใหเชาซื้อที่ดิน ใหกําหนดจํานวนเงินและระยะเวลาสงใชเงิน
เปนคราว ๆ โดยคํานึงถึงสภาพแหงทองท่ีประกอบกับทุนท่ีไดลงไปในที่ดินนั้น 

จับสลาก ถาผูประสงคจะเชาซ้ือมีหลายคนเกินกวาที่ดินท่ีกําหนดไว ใหดําเนินการ
เชาซื้อโดยวิธีจับสลาก เวนแตการเชาซื้อที่ดินสําหรับอยูอาศัย ใหพิจารณาคัดเลือก
บุคคลที่มีความจําเปนและไดรับความเดือดรอนเก่ียวกับที่อยูอาศัยมากกวา 
ไดเชาซื้อกอนตามลําดับ 

กรณีใหเชาซ้ือท่ีดิน
ท่ีถูกกนัออก 

ขอ ๔ ทวิ๒ ในกรณีใหเชาซ้ือที่ดินซ่ึงถูกกันออกจากที่ดินท่ีทางราชการ
ไมออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ถาผูขอเชาซื้อเปนผูไดครอบครองที่ดินนั้น  
ใหถือเอาราคาประเมินทุนทรัพย ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน
ในวันทําสัญญาเชาซ้ือเปนราคาใหเชาซ้ือ การชําระคาเชาซ้ือจะแบงเปนกี่งวด 
แตละงวดจะชําระเปนรายปหรือหลายปตองวดก็ได แตตองชําระใหเสร็จสิ้น
ภายในยี่สิบป 

 

                                         
๑ ขอ ๓ ทวิ เพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๐ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
๒ ขอ ๔ ทวิ เพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๐ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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ขอ ๔ ตรี๓ คาเชาและคาเชาซื้อท่ีไดจากที่ดินรายใด ใหเปนรายไดของ
ราชการบริหารสวนทองถ่ินท่ีที่ดินน้ันตั้งอยู และใหนําไปบํารุงทองถ่ินน้ัน 

ผูรับรายได 

ขอ ๔ จัตวา๔ การพิจารณาใหเชาตามขอ ๓ ทวิ หรือใหเชาซ้ือตามขอ ๔ ทวิ 
ใหผูวาราชการจังหวัดเปนผูพิจารณาตามควรแกกรณี 

ผูวาพิจารณาใหเชา 

ขอ ๕ การมอบหมายใหทบวงการเมือง อ่ืนจัดหาผลประโยชน  
ใหกระทําโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

กรณีทบวงการเมืองอืน่
จัดหาผลประโยชน 

ในการประกาศใหระบุถึงเขตที่ดิน จํานวนเนื้อท่ีดิน ชื่อทบวงการเมืองและ
กิจการที่มอบหมาย รวมถึงความประสงคใหจัดหาผลประโยชนสําหรับรัฐหรือ
บํารุงทองถ่ินดวย 

การประกาศ 

ขอ ๖ ใหอธิบดีหรือหัวหนาทบวงการเมืองท่ีไดรับมอบหมาย แลวแตกรณี 
ประกาศวัตถุประสงคท่ีจะดําเนินการ วิธีการ และรายละเอียดใหทราบลวงหนา
ไมนอยกวาสามสิบวันประกาศนั้นใหปดไว  ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือ
สํานักงานที่ดินสาขาหนึ่งฉบับ ณ ท่ีวาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอทองที่หนึ่งฉบับ  
ที่บานกํานันหน่ึงฉบับ และในที่เปดเผยในบริเวณที่ดินนั้นหนึ่งฉบับ 

ประกาศไมนอยกวา 
๓๐ วัน 

ใหไว  ณ  วันที่  ๖  ธันวาคม  พ.ศ.  ๒๕๐๐ 
พลโท ป.  จารุเสถียร 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 

 
(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๗๔ ตอนท่ี ๑๑๐ วันท่ี ๒๔ ธันวาคม ๒๕๐๐) 

                                         
๓ ขอ ๔ ตรี เพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๐ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
๔ ขอ ๔ จัตวา เพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๐ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
∗ หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เพ่ือกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจัดหา
ผลประโยชนในท่ีดินของรัฐ ซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครองและมิใชสาธารณสมบัติของแผนดินอันราษฎรใช
ประโยชนรวมกัน 
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 ๘๗ 

 
 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๐๐) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 

 

 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๑๒ แหงประมวลกฎหมายที่ ดิน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปน้ี 

 

 ขอ ๑ ผูใดมีความประสงคจะขอสัมปทานเพื่อกระทํากิจการอยางใด ๆ ใน
ที่ดิน ใหทําเร่ืองราวตามแบบ ท.ด. ๗๓ ทายกฎกระทรวงน้ี ยื่นตอนายอําเภอทองที่
รวมหาชุด พรอมดวยแผนที่ที่ดินสิบชุด 

การขอสัมปทาน 

 ในกรณีขอสัมปทานท่ีดิน ซ่ึงถูกกันออกจากท่ีดินท่ีทางราชการไมออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน ผูขอสัมปทานจะตองเปนผูซึ่งไดครอบครองที่ดินนั้น๑ 

 

 ขอ ๒ แผนที่ท่ีดินตามขอ ๑ ใหแสดงเขตที่ดินและภูมิประเทศในบริเวณที่
ขอสัมปทาน มีรัศมีหางจากเขตท่ีดินออกไปดานละอยางนอย ๓๐๐ เมตร และให
แสดงวามีสิ่งปลูกสราง พืชพันธุไมหรือทรัพยากรอันมีคาอยางใดบางหรือไม กับให
แสดงแผนผังที่จะใชที่ดินนั้นกระทํากิจการโดยละเอียด 

แผนท่ียื่นพรอม 

คําขอ 

 
 
                                         
๑ วรรคสองของขอ ๑ เพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๒๑ (พ.ศ. ๒๕๑๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๘๘

การปดประกาศ ขอ ๓ เมื่อไดรับเรื่องราวตามขอ ๑ ใหนายอําเภอทองท่ีปดประกาศ  
ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขา ณ ท่ีวาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอ
ทองที่ ที่บานกํานัน และในที่เปดเผยในบริเวณที่ดินนั้น เปนระยะเวลาไมนอยกวา
สามสิบวัน เม่ือครบกําหนดแลว จะมีผูคัดคานหรือไมก็ตาม ใหนายอําเภอ
สอบสวนพิจารณาเรื่องราวเสนอความเห็นไปยังผูวาราชการจังหวัด และให 
ผูวาราชการจังหวัดพิจารณาเสนอความเห็นไปยังรัฐมนตรีเพื่อสั่งการตอไป 

ลักษณะผูขอและ 

ท่ีดินท่ีขอสัมปทาน 
ขอ ๔ การใหสัมปทานท่ีดินนั้น ใหรัฐมนตรีอนุญาตตอเม่ือ 
(๑) ผูขอมีความประพฤติดี 
(๒) ผูขอมีความสามารถ และมีปจจัยท่ีจะกระทํากิจการที่ไดรับสัมปทาน

ใหเปนผลสําเร็จได 
(๓) ที่ดินที่จะอนุญาตสมควรกับกิจการที่ขอสัมปทานและไมเปนที่เส่ือม

เสียแกเศรษฐกิจของประเทศ ไมขัดตอสาธารณประโยชน และไมเปนอันตรายแก
ทรัพยสิน หรือขัดตอสวัสดิภาพของประชาชนที่อยูในบริเวณใกลเคียง 

อํานาจกําหนดเงื่อนไข 
- ไมเกนิ ๕๐ ป 

ขอ ๕๒ รัฐมนตรีมีอํานาจกําหนดเงื่อนไขใดๆ ไว ในสัมปทานและกําหนด
อายุสัมปทานตามที่เห็นสมควรแกกิจการนั้น แตไมเกินหาสิบป 

- เกิน ๒๐ ป ครม. 
อนุมตั ิ

ในกรณีที่จะใหสัมปทานแกผู ใดเกินยี่สิบป  ตองได รับอนุมัติจาก
คณะรัฐมนตรีกอนเปนราย ๆ ไป 

จํานวนฉบับของ 
สัมปทานบตัร 

สัมปทานบัตรใหจัดทําเปนสี่ฉบับ เก็บรักษาไวท่ีกรมท่ีดินหน่ึงฉบับ จังหวัด
และอําเภอทองที่แหงละหนึ่งฉบับ และใหผูรับสัมปทานถือไวหน่ึงฉบับ 

ไมประสงคทําตอ ขอ ๖ ถาผู รับสัมปทานไมมีความประสงคจะกระทํากิจการที่ไดรับ
สัมปทานตอไป ก็ใหยื่นเรื่องราวตอรัฐมนตรีโดยผานนายอําเภอทองที่ตามลําดับ
และใหสัมปทานนั้นสิ้นอายุนับแตวันที่รัฐมนตรีอนุมัติ 

 
 

                                         
๒ ความในขอ ๕ ถูกแกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๑๓ (พ.ศ. ๒๕๐๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 



89

 ๘๙ 

ขอ ๗ ในกรณีท่ีผูรับสัมปทานเปนบุคคลธรรมดา เม่ือผูรับสัมปทานถึงแกกรรม 
ทายาทหรือผูมีสวนไดเสียคนใดมีความประสงคจะถือสัมปทานนั้นตอไป ใหยื่น
เร่ืองราวตอรัฐมนตรี โดยผานนายอําเภอทองท่ีตามลําดับภายในกําหนดเกาสิบวัน 
นับแตวันที่ผูรับสัมปทานถึงแกกรรม ถาไมมีผูใดยื่นเร่ืองราวภายในกําหนดเวลา
ดังกลาวใหถือวา สัมปทานนั้นสิ้นอายุในวันที่ครบกําหนดเกาสิบวัน 

ผูรับสัมปทานตาย 

ขอ ๘ ถาผู รับสัมปทานมีความประสงคจะโอนสัมปทานใหแกผู อ่ืน  
ใหผูโอนและผูรับโอนยื่นเรื่องราวตอรัฐมนตรีโดยผานนายอําเภอทองท่ีตามลําดับ 
เมื่อรัฐมนตรีพิจารณาเห็นสมควรก็อนุญาตใหโอนได 

ขอโอนสมัปทาน 

ผูรับโอนยอมไดรับชวงสิทธิและหนาที่ในกิจการของสัมปทานน้ันตอไป
เทาท่ีผูรับสัมปทานเดิมมีอยู 

สิทธิผูรับโอน 

 
ใหไว  ณ  วันที่  ๖  ธันวาคม  พ.ศ.  ๒๕๐๐ 

พลโท ป.  จารุเสถียร 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 

 

 
(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๗๔ ตอนท่ี ๑๑๐ (ฉบับพิเศษ) วนัท่ี ๒๔ ธันวาคม ๒๕๐๐)∗∗∗∗ 

 

                                         
∗ หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ เพื่อกําหนดหลักเกณฑและวิธีการใหสัมปทาน  
ใหหรือใหใชท่ีดินของรัฐซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง 
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 ๙๐ 
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 ๙๑
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 ๙๒
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 ๙๓

 
 

 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๑๔ (พ.ศ. ๒๕๐๔) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๒๖ (๑) แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี ้

 

ขอ ๑ บุคคลใดมีสิทธิในท่ีดินหรือครอบครองท่ีดินซึ่งอยูภายในเขต
สํารวจท่ีดินตามประกาศของคณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ และมีหนาท่ีแจง
ตามมาตรา ๒๖ (๑) แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ใหแจงรายการและลงลายมือชื่อไว
เปนสําคัญตามแบบบัญชีแจงการมีสิทธิในที่ดินหรือการครอบครองที่ดินในเขต
สํารวจที่ดินทายกฎกระทรวงน้ีตอนายอําเภอหรือผูทําการแทน หรือปลัดอําเภอผูเปน
หัวหนาประจําก่ิงอําเภอหรือผูทําการแทนในทองที่ซ่ึงที่ดินตั้งอยู 

หนาท่ีผูมสีิทธิ 
ในท่ีดินในเขต
สํารวจ 

ขอ ๒ การแจงตามขอ ๑ ผูแจงตองนําหลักฐานการมีสิทธิในที่ดินหรือการ
ครอบครองท่ีดินไปแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ผูรับแจงดวย 

แสดงหลกัฐาน 
ในท่ีดิน 

ขอ ๓ ในกรณีที่บุคคลหลายคนมีสิทธิในที่ดินหรือครอบครองท่ีดินแปลง
เดียวรวมกัน ใหคนใดคนหนึ่งเปนผูแจงแทนกันได โดยระบุชื่อผูมีสิทธิในท่ีดิน
หรือผูครอบครองที่ดินรวมกันนั้นไวในแบบบัญชีแจงการมีสิทธิในที่ดินหรือการ
ครอบครองท่ีดินในเขตสํารวจท่ีดิน ในชองชื่อผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูครอบครองท่ีดิน 

กรณีครอบครอง
รวมกนั 
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 ๙๔

ใหผูอืน่แจงแทน ขอ ๔ ในกรณีท่ีผูมีสิทธิในที่ดินหรือผูครอบครองที่ดินจัดใหบุคคลอ่ืน
เปนผูแจงแทน ตองมีคํารับรองของเจาพนักงานผูปกครองทองท่ีหรือพยานอยาง
นอยหน่ึงคนรับรองวา บุคคลอ่ืนนั้นเปนผูแจงแทนจริง 

 
 

ใหไว  ณ  วันท่ี  ๖  กันยายน  พ.ศ.  ๒๕๐๔ 
พลโท ป.  จารุเสถียร 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๗๘ ตอนท่ี ๗๖ วนัท่ี ๒๖ กันยายน ๒๕๐๔)∗∗∗∗ 
 
 
 

                                         
∗ หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เพ่ือกําหนดแบบและวิธีการใหผูมีสิทธิในท่ีดินหรือ
ผูครอบครองที่ดินแจงที่ดินในเขตสํารวจตามประกาศของคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติ ตามมาตรา ๒๕ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 



95

 ๙๕
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กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๒๔ (พ.ศ. ๒๕๑๖) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๘๑ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม 
พ.ศ. ๒๕๑๕ รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

 

 ขอ ๑ เม่ือมีผูมาขอจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมา
โดยทางมรดก ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนพยานหลักฐานแลวบันทึกลงใน
เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑) และในแบบบันทึก 
การสอบสวนขอจดทะเบียนโอนมรดก (ท.ด. ๘) ดวย 

ขอรับมรดก 
- การสอบสวน 

 ขอ ๒ ม ร ดก ม ีพ ิน ัย ก ร ร ม  ให พ น ัก ง า น เ จ า หน า ที ่ส อ บ ส ว น
พยานหลักฐานและว ันตายของเจามรดกตลอดจนสิทธิในการรับมรดก 
ตามพินัยกรรมดวย 

- มีพินัยกรรม 

 ขอ ๓ มรดกไม มีพินั ยกรรม ใหพนักงาน เจ าหน า ท่ีสอบสวน
พยานหลักฐานและพิจารณาการเปนทายาท สิทธิในการรับมรดก และวันตาย
ของเจามรดก โดยใหผูขอแสดงบัญชีเครือญาติและหลักฐานอ่ืนประกอบดวย 

ไมมีพินัยกรรม 

 ขอ ๔ การจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทาง
มรดกไมมีพินัยกรรม และมีทายาทซึ่งมีสิทธิไดรับมรดกหลายคน นอกจากจะตอง
ดําเนินการตามขอ ๓ แลว ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการดังตอไปน้ีดวย 

การดําเนินการของ
เจาหนาท่ี 
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- ไมมีการโตแยง (๑) ในกรณท่ีีทายาทบางคนมาขอจดทะเบียนรับมรดกตามสิทธิของตน
หรือขอใหลงชื่อทายาทอ่ืนท่ีมีสิทธิไดรับมรดกทุกคนตามท่ีผูขอแสดงไวในบัญชี
เครือญาติ เม่ือไมมีผูโตแยงภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ ใหพนักงานเจาหนาท่ี
จดทะเบียนใหตามที่ผูขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย 

- ทายาทอ่ืนไม
ขอรับ 

(๒) ในกรณีท่ีทายาทบางคนมาขอจดทะเบียนรับมรดกทั้งหมด ถาผูขอ
นําทายาทท่ีแสดงไวในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือนํา
หลักฐานการไมรับมรดกของทายาทดังกลาวนั้นมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ได
ภายในกําหนดเวลาที่ประกาศ ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนใหตามที่ผูขอ
แสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย แตถาผูขอไมสามารถนําทายาทที่แสดงไว
ในบัญชีเครือญาติทุกคนมาใหถอยคํายินยอม หรือไมสามารถนําหลักฐานการไมรับมรดก
ของทายาทดังกลาวน้ันมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศ
ได ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ยกคําขอเสีย 

- กรณีศาลสั่ง
ทายาทไมรับมรดก 
 
- กรณีศาลไมสั่ง 

ในกรณีที่จะตองมีคําสั่งศาลเพื่อเปนหลักฐานการไมรับมรดกของ
ทายาท ใหผูขอนําคําสั่งศาลที่ถึงที่สุดแลวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับ
การใหถอยคํายินยอมของทายาทนั้นดวย แตถายังไมมีคําสั่งศาลดังกลาว ให
พนักงานเจาหนาท่ีรอเร่ืองไวจนกวาจะมีคําสั่งศาลถึงท่ีสุด ในกรณีเชนนี้ ใหผูขอ
นําหลักฐานการดําเนินการทางศาลมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในกําหนด
สามสิบวัน นับแตวันที่ทายาทน้ันมาใหถอยคํายินยอม ถาผูขอไมนําหลักฐาน 
การดําเนินการทางศาลมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่ภายในกําหนดดังกลาว  
ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ยกคําขอน้ันเสีย 

  
ใหไว  ณ  วันที่  ๒๓  กุมภาพนัธ  พ.ศ.  ๒๕๑๖ 

พลเอก ป.  จารุเสถียร 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 
(ราชกิจจานุเบกษา เลม ๙๐ ตอนท่ี ๒๒ วันท่ี ๖ มีนาคม ๒๕๑๖)∗∗∗∗ 

                                         
∗ หมายเหตุ : - เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เน่ืองจากมาตรา ๘๑ วรรคสาม แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๓๓๔ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕ 
ไดบัญญัติใหกําหนดหลักเกณฑและวิธีการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทาง
มรดกไวในกฎกระทรวง จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงฉบับน้ี 
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กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๒๕ (พ.ศ. ๒๕๑๖) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๘ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไข
เพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๓๓๔ ลงวันที่  ๑๓ ธันวาคม 
พ.ศ. ๒๕๑๕ รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

 

 ขอ ๑ การข้ึนทะเบียนที่ดินของรัฐ ซึ่งมิไดมีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง
หรือท่ีดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ซ่ึงไดถอนสภาพตามมาตรา ๘ (๑) แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๓๓๔ 
ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕ แลว เพื่อใหทบวงการเมืองใชประโยชนใน
ราชการใหกระทําไดเทาที่รัฐมนตรีเห็นวาจําเปนแกการใชประโยชนในราชการของ
ทบวงการเมืองที่ขอใหจัดข้ึนทะเบียน 

การขึ้นทะเบียนให
ทบวงการเมืองใช 

ขอ ๒ การขอข้ึนทะเบียนตามขอ ๑ ใหทบวงการเมืองผูขอข้ึนทะเบียนที่ดิน ช้ีแจง
เหตุผลความจําเปน และสงแผนท่ีแสดงอาณาเขตบริเวณท่ีดินโดยสังเขป
ตออธิบดี 

การขอขึ้นทะเบียน 

 ขอ ๓ เม่ือไดรับคําขอข้ึนทะเบียนตามขอ ๒ แลว ใหอธิบดีทําการ
สอบสวนขอเท็จจริงเก่ียวกับคําขอน้ัน และเม่ือไดประกาศจัดข้ึนทะเบียน
ใหราษฎรทราบตามความในมาตรา ๘ ทวิ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

ขั้นตอนดําเนนิการ 
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 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม 
พ.ศ. ๒๕๑๕ แลวใหอธิบดีเสนอเร่ืองตอรัฐมนตรีเพื่อมีคําสั่งใหข้ึนทะเบียนหรือไม
เพียงใด ตามที่รัฐมนตรีเห็นสมควร 

  

ใหไว  ณ  วันที่  ๓  สิงหาคม  พ.ศ.  ๒๕๑๖ 
จอมพล ป.  จารุเสถียร 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๙๐ ตอนท่ี ๑๐๖ วันท่ี ๒๑ สิงหาคม ๒๕๑๖) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                         
∗ หมายเหตุ : - เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เน่ืองจากมาตรา ๘ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕ บัญญัติวาหลักเกณฑ
และวิธ ีการในการจัดที่ด ินขึ ้นทะเบียนเพื่อใหทบวงการเมืองใชประโยชนในราชการ ใหกําหนดโดย
กฎกระทรวง จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงฉบับน้ี 
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กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๒๖ (พ.ศ. ๒๕๑๖) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๘ ตรี แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม 
พ.ศ. ๒๕๑๕ รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

 

 ขอ ๑ ทบวงการเมืองผู มี อํ านาจหน าที่ ดู แลรักษาที่ ดินอันเป น 
สาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกันหรือใชเพื่อประโยชน 
ของแผนดินโดยเฉพาะประสงคจะใหมีหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง สําหรับท่ีดิน
แปลงใด ใหแสดงความประสงคตออธิบดี 

การขอออก นสล. 

 ขอ ๒๑ เม่ือไดรับคําขอตามขอ ๑ ใหอธิบดีจัดใหมีการสอบสวนและ
รังวัดทําแผนที่ตามวิธีการรังวัดเพื่อออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และประกาศ
การออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวงใหประชาชนทราบมีกําหนดสามสิบวัน  
โดยปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาหนึ่งฉบับ 
 

ขั้นตอนดําเนนิการ 

 
                                         
๑ ความในขอ ๒ แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๕ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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กรณีมีการคัดคาน ณ ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอทองที่หรือที่ทําการเขตหน่ึงฉบับ ณ ท่ีทําการ
กํานันหนึ่งฉบับและในบริเวณที่ดินนั้นหนึ่งฉบับสําหรับในเขตเทศบาลใหปดไว ณ 
สํานักงานเทศบาลอีกหนึ่งฉบับดวย ในประกาศดังกลาวใหมีแผนท่ีแสดงแนวเขตที่ดิน
ที่จะออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวง และกําหนดระยะเวลาท่ีผูมีสวนไดเสียจะ
คัดคานไวดวย ซ่ึงตองไมนอยกวาสามสิบวันนับแตวันประกาศ ถาไมมีผูคัดคาน 
ใหดําเนินการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงตอไป 

  ในกรณีท่ีมีผูคัดคาน ใหอธิบดีรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวงไวแลว
ดําเนินการดังน้ี 

- ไมมีหลักฐานตาม 
ป.ท่ีดิน และมี/ไมมี
การฟองศาล 

 (๑) ในกรณีที่ผู คัดคานไม มีหลักฐานแสดงสิทธิในที่ ดินตามประมวล
กฎหมายที่ดิน และไมไปใชสิทธิทางศาลภายในหกสิบวันนับแตวันที่คัดคาน  
ใหออกหนังสือสําคัญสําหร ับที่หลวงได หากผู ค ัดคานไปใช ส ิทธ ิทางศาล 
ใหรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวงเฉพาะสวนที่คัดคานจนกวาจะไดมี 
คําพิพากษาถึงที่สุดของศาลแสดงวาผูคัดคานไมมีสิทธิในที่ดินนั้น 

- มีหลักฐานตาม  
ป.ท่ีดิน 

 (๒) ในกรณีที่ผูคัดคานมีหลักฐานแสดงสิทธิในท่ีดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน 
ใหรอการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนที่คัดคานไวกอน และให
ผูวาราชการจังหวัดตรวจสอบสิทธิในที่ดินของผูคัดคานวาไดมาโดยชอบดวยกฎหมาย
หรือไม ถาปรากฏวาไดมาโดยไมชอบ ใหออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวงและแจงให
ผู คัดคานทราบภายในเจ็ดวัน นับแตวันที ่ทราบผลการตรวจสอบ และถา
ปรากฏวาไดมาโดยชอบ ใหแจงใหผูคัดคานทราบโดยเร็ว แลวระงับการออก
หนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงเฉพาะสวนนั้น 

แบบ นสล.  ขอ ๓ หนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงใหใชแบบ ส.ธ. ๑ ทายกฎกระทรวงน้ี 
จํานวนฉบับและ 
ผูถือ 

 ขอ ๔ หนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงใหทําข้ึนสามฉบับมอบใหผูดูแลรักษา
ถือไวหนึ่งฉบับและเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาหนึ่ง
ฉบับและเก็บไว ณ กรมท่ีดินหนึ่งฉบับ สําหรับฉบับที่เก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน
หรือกรมที่ดินจะจําลองเปนรูปถายก็ได และใหถือเสมือนเปนตนฉบับ 

 
 



103

 ๑๐๓

 ขอ ๕ ถาหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวงชํารุดหรือสูญหายใหอธิบดี 
ออกใบแทนให 

นสล. ชํารุด 

 

ใหไว  ณ  วันที่  ๓  สิงหาคม  พ.ศ.  ๒๕๑๖ 
จอมพล ป.  จารุเสถียร 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

 

 
(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๙๐ ตอนท่ี ๑๐๖ วันท่ี ๒๑ สิงหาคม ๒๕๑๖)∗∗∗∗ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                         
∗ หมายเหตุ : เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เน่ืองจากมาตรา ๘ ตรี แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๓๓๔ ลงวันท่ี ๑๓ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕ บัญญัติวา แบบ 
หลักเกณฑ และวิธีการออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวง ใหเปนไปตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งจําเปนตองออก
กฎกระทรวงฉบับน้ี 
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 ๑๐๗

 

 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๓๑ (พ.ศ. ๒๕๒๑) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๕๒๐ 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไวดังตอไปน้ี 

 

การติดตอหรือการแจงผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียงใหมารับรองแนวเขตหรือ
คัดคานการรังวัดตามความในมาตรา ๖๙ ทวิ วรรคสามและวรรคหก แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๕๒๐ ใหปฏิบัติดังนี้ 

การแจงขางเคียง 

(๑) ในกรณีท่ีผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียงไดรับการติดตอจากพนักงาน
เจาหนาท่ีใหมาระวังแนวเขตแลว แตไมมาหรือมาแตไมยอมลงชื่อรับรองแนวเขต
โดยไมคัดคานการรังวัดใหพนักงานเจาหนาที่ทําหนังสือแจงใหมาลงชื่อรับรอง
แนวเขตหรือคัดคานการรังวัดโดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังผูมีสิทธิ
ในที่ดินขางเคียงตามที่อยูท่ีเคยติดตอหรือตามที่อยูท่ีผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงนั้น
ไดแจงเปนหนังสือไวตอพนักงานเจาหนาท่ี 

- กรณีไมมาหรือ 
มาแตไมลงชื่อ 

(๒) ในกรณีที่ไมอาจติดตอผูมีสิทธิในท่ีดินขางเคียงใหมาระวังแนวเขตได 
ใหพนักงานเจาหนาท่ีปดหนังสือแจงใหผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงน้ันมาลงชื่อ 
 

- กรณีตดิตอไมได 
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 รับรองแนวเขตหรือคัดคานการรังวัดไวในที่เปดเผย ณ บริเวณที่ดินของผูมีสิทธิ
ในท่ีดินขางเคียงและ ณ ท่ีวาการเขตหรือที่วาการอําเภอหรือก่ิงอําเภอในทองท่ี
อันเปนที่ตั้ งของที่ดินนั้นแหงละหน่ึงฉบับ พรอมกับใหสงหนังสือแจง น้ัน 
ทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังผู มีสิทธิในที่ดินขางเคียงตามท่ีอยู 
ที่พนักงานเจาหนาที่สอบถามไดความจากนายทะเบียนอําเภอหรือนายทะเบียน
ทองถ่ิน หรือถาสอบถามแลวยังไมทราบที่อยูของผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียง  
ก็ใหสงไปยังผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงตามที่อยูท่ีปรากฏหลักฐานที่สํานักงานที่ดิน 

  
ใหไว  ณ  วันที่  ๓๑  พฤษภาคม  พ.ศ.  ๒๕๒๑ 

ดําริ  นอยมณี 
รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๙๕ ตอนท่ี ๖๔ วนัท่ี ๒๐ มิถุนายน ๒๕๒๑) 
 
 
 
 
 

                                         
∗ หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เพ่ือปฏิบัติการใหเปนไปตามมาตรา ๖๙ ทวิ วรรคสี่
และวรรคหก แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๕๒๐ จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงน้ี 
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กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๓๕ (พ.ศ. ๒๕๓๑) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๗๗ แหงประมวลกฎหมายที่ ดิน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

 

ขอ ๑ ใหยกเลิกความในขอ ๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และใหใช
ความตอไปนี้แทน 

 

“ขอ ๕  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน 
ใบไตสวนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. หรือเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยอยางอื่นในท่ีดินดังกลาว หรือเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
ในท่ีดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส. ๓ ก. 
ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาว ใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
มีกําหนดสามสิบวัน 

ประกาศตามวรรคหนึ่งใหปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีซึ่ง
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตั้งอยู สํานักงานเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือ 
ที่วาการก่ิงอําเภอทองที่ ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ และบริเวณที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยนั้น แหงละหน่ึงฉบับ” 

- ปดประกาศกรณี 
ยกเลิกอํานาจหนาท่ี 
นายอําเภอแลว 
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 ๑๑๐

 ขอ ๒ ใหยกเลิกความใน (๑๐) ของขอ ๖ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๒๖)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

- ปดประกาศกรณี
ยังไมยกเลกิอํานาจ
หนาท่ีนายอําเภอ 

ขอ ๓ ในทองท่ีซ่ึงรัฐมนตรียังมิไดประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่ในการ
ปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายที่ดินของหัวหนาเขต นายอําเภอหรือปลัดอําเภอ 
ผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอตามมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหปดประกาศขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามขอ ๕ วรรคหน่ึง แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงแกไข
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับนี้ไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอ 
หรือท่ีวาการก่ิงอําเภอทองที่ ท่ีทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ และบริเวณที่ดิน
หรืออสังหาริมทรัพยน้ัน แหงละหนึ่งฉบับ และในเขตเทศบาลใหปดประกาศ
ดังกลาวไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานเทศบาลอีกหนึ่งฉบับดวย 

  
ใหไว  ณ  วันที่  ๒๙  กันยายน  พ.ศ.  ๒๕๓๑ 

เสนาะ  เทียนทอง 
รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๑๐๕ ตอนท่ี ๑๖๐ วันท่ี ๑ ตุลาคม ๒๕๓๑)∗∗∗∗ 

                                         
∗ หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ เน่ืองจากไดมีการแกไขเพ่ิมเติมมาตรา ๗๑ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินโดยพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหเจาพนักงาน
ท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขา สมควรแกไขเพ่ิมเติม
หลักเกณฑและวิธีการในการประกาศการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่น
เสียใหม เพ่ือใหสอดคลองกับบทบัญญัติดังกลาว จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงน้ี 
 



111

 ๑๑๑

 

 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๓ (พ.ศ. ๒๕๓๗) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๖ มาตรา ๘ และมาตรา ๑๕ แหง

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๕๖ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว 
ดังตอไปนี้ 

 

ขอ ๑ ใหยกเลิก 
(๑) กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช

ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(๒) กฎกระทรวง  ฉบ ับ ที ่ ๒  (พ .ศ .  ๒๔๙๗)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(๓) กฎกระทรวง  ฉบ ับ ที ่ ๕  (พ .ศ .  ๒๔๙๗)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(๔) กฎกระทรวง ฉบับ ท่ี ๑๖ (พ.ศ.  ๒๕๑๔)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(๕) กฎกระทรวง ฉบับ ท่ี ๑๘ (พ.ศ.  ๒๕๑๕)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(๖) กฎกระทรวง ฉบับ ท่ี ๒๒ (พ.ศ.  ๒๕๑๕)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(๗) กฎกระทรวง ฉบับ ท่ี ๒๓ (พ.ศ.  ๒๕๑๕)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ยกเลิกของเดิม 
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 (๘) กฎกระทรวง ฉบับที่  ๒๘ (พ.ศ. ๒๕๑๖) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

(๙) กฎกระทรวง ฉบับที่  ๓๐ (พ.ศ. ๒๕๑๘) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

(๑๐) กฎกระทรวง ฉบับที่  ๓๔ (พ.ศ. ๒๕๒๙) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

(๑๑) กฎกระทรวง ฉบับที่  ๓๙ (พ.ศ. ๒๕๓๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัตใิหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 หมวด ๑ 
ใบจอง 

 
แบบใบจอง ขอ ๒ แบบใบจองมี ๒ แบบ คือ แบบ น.ส. ๒ และ น.ส. ๒ ก. ทาย

กฎกระทรวงนี้ 
การใชแบบ กรณี 
ยกเลิก/ยังไมยกเลิก
อํานาจนายอําเภอ 

การออกใบจองในทองท่ีซ่ึงรัฐมนตรียังไมไดประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่
ในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายที่ดินของหัวหนาเขต นายอําเภอ หรือ
ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ ตามมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหใชแบบ น.ส. ๒  
สวนในทองที่อ่ืนใหใชแบบ น.ส. ๒ ก. 

 ขอ ๓ ใบแทนใบจองใหใชแบบ น.ส. ๒ หรือ น.ส. ๒ ก. แลวแตกรณ ี
ใบแทนใบจอง การออกแบบใบแทนใบจอง ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตามวิธีการ

ออกใบแทนโฉนดที่ดินโดยอนุโลม 
 

หมวด ๒ 
หนังสือรับรองการทาํประโยชน 

 
แบบหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

ขอ ๔ แบบหนังสือรับรองการทําประโยชนมี ๓ แบบ คือ แบบ น.ส. ๓ 
น.ส. ๓ ก. และ น.ส. ๓ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ 
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 ๑๑๓ 

การออกหนังสือรับรองการทําประโยชนในทองที่ที่มีระวางรูปถายทางอากาศ
ใหใชแบบ น.ส. ๓ ก. ในทองท่ีที่ไมมีระวางรูปถายทางอากาศซึ่งรัฐมนตรีไดประกาศ
ยกเลิกอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินของหัวหนาเขต 
นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ ตามมาตรา ๑๙ แหง
พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ แลว 
ใหใชแบบ น.ส. ๓ ข. สวนในทองที่อ่ืนใหใชแบบ น.ส. ๓ 

การใชแบบ น.ส. ๓ ก.,  
น.ส. ๓ ข. และ 
น.ส. ๓ 

ขอ ๕ ที่ดินที่จะออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตองเปนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิ
ในท่ีดินไดครอบครองและทําประโยชนแลว และเปนท่ีดินที่สามารถออกโฉนด
ที่ดินไดตามที่กําหนดไวในขอ ๑๔ 

ลักษณะท่ีดิน 

ขอ ๖ ในการนําพนักงานเจาหนาที่ทําการสํารวจพิสูจนสอบสวน 
การทําประโยชนตามมาตรา ๕๘ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม ประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหผู
มีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทนปกหลักตามมุมเขตที่ดินของตนและใหถอยคําตอ
พนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงพนักงานเจาหนาที่มอบหมายตามแบบ น.ส. ๑ ก. 
ทายกฎกระทรวงนี ้

นําเดินสํารวจ 

กอนออกหนังสือรับรองการทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศ
การออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหทราบมีกําหนดสามสิบวัน ประกาศนั้น
ใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานที่ดินทองที่ สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือ
ที่วาการก่ิงอําเภอทองที่ ท่ีทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่และในบริเวณ
ที ่ด ินนั ้น แหงละหนึ ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาล  
อีกหนึ่งฉบับ 

ประกาศออก 
หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน 

ขอ ๗ การขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๕๙ และ
มาตรา ๕๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของ
คณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๙๖ ลงวันท่ี ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหดําเนินการ ดังน้ี 

การขอเฉพาะราย 

(๑) ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบ น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงน้ี ตอพนักงาน
เจาหนาท่ี 

- ย่ืนคําขอ 
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 ๑๑๔

- หลักฐาน (๒) ในการยื่นคําขอตาม (๑) ถาผูขอมีใบจอง ใบเหยียบย่ําตราจอง 
หลักฐานการแจงการครอบครองที่ดิน หลักฐานวาเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวย
การจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ หรือพยานหลักฐานอ่ืนที่แสดงวาไดสิทธิในท่ีดิน 
โดยชอบดวยกฎหมาย ใหแนบหลักฐานดังกลาวมาประกอบการพิจารณาดวย 

การพิสูจนสอบสวน ขอ ๘ เมื่อไดรับคําขอแลว ใหพนักงานเจาหนาที่ไปพิสูจนสอบสวน
การทําประโยชนยังที่ดินตามแบบ น.ส. ๑ ค. ทายกฎกระทรวงนี้ ในการน้ี  
จะมอบใหเจาหนาที่ไปทําการแทนก็ได 

การนําและปกหลัก ขอ ๙ ในการนําพนักงานเจาหนาท่ีพิสูจนสอบสวนการทําประโยชน 
ใหผูมีสิทธิในที่ดินหรือตัวแทนปกหลักตามมุมเขตที่ดินของตนและใหถอยคําตอ
พนักงานเจาหนาท่ีหรือผูซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีมอบหมายตามแบบ น.ส. ๑ ค. 
ทายกฎกระทรวงนี ้

การคํานวณเนื้อท่ี  
น.ส. ๓ ก. 

ในการคํานวณจํานวนเน้ือที่เพื่อออกหนังสือรับรองการทําประโยชน 
ตามแบบ น.ส. ๓ ก. ใหคํานวณโดยวิธีคณิตศาสตรหรือโดยมาตราสวน ทั้งนี้ ใหถือวา
จํานวนเนื้อที่ท่ีคํานวณไดเปนจํานวนเนื้อท่ีโดยประมาณ 

การทําประโยชน ขอ ๑๐ เม่ือไดพิสูจนสอบสวนการทําประโยชนแลว ปรากฏวาไดมีการ
ครอบครองและทําประโยชนตามสมควรแกสภาพที่ดินในทองถิ่น ตลอดจน
สภาพของกิจการที่ไดทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ ดังนี้ 

- การปดประกาศ 
ออกหนังสือรับรอง
การทําประโยชน 

(๑) ประกาศการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหทราบมีกําหนด
สามสิบวัน ประกาศน้ันใหปดไวในท่ีเปดเผย ณ สํานักงานที่ดินทองท่ี สํานักงานเขต
หรือท่ีวาการอําเภอหรือที่วาการกิ่งอําเภอทองที่ ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการ
กํานันทองที่และในบริเวณที่ดินนั้น แหงละหนึ่งฉบับ ในเขตเทศบาลใหปดไว  
ณ สํานักงานเทศบาลอีกหนึ่งฉบับ 

- กรณีไมอยูใน 
เขตปา ฯลฯ 

(๒) ถาปรากฏวาที่ดินนั้นไมอยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยาน
แหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขต
ปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี และที่ดินน้ันไมเปนที่ดินซึ่งตองหามมิใหออก
หนงัสือรับรองการทําประโยชนตามขอ ๕ และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาท่ี
ประกาศตาม (๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหได 
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(๓) ถาปรากฏวาที่ดินน้ันต้ังอยูในตําบลที่มีปาสงวนแหงชาติ อุทยาน
แหงชาติ พื้นที่รักษาพันธุสัตวปา พื้นท่ีหามลาสัตวปาหรือพื้นท่ีที่ไดจําแนกใหเปน
เขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรีและกรมปาไมหรือกรมพัฒนาที่ดินยังไมไดขีด
เขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตว
ปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ลงในระวางรูปถาย
ทางอากาศเพื่อการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือกรณีท่ีขีดเขตแลว 
แต ท่ี ดิ น ท่ี ขอออกหนั งสื อรับ รองกา ร ทํ าประ โ ยชน มี อาณา เขตติดต อ 
คาบเกี่ยวหรืออยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษา
พันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติ
คณะรัฐมนตรี ใหผูวาราชการจังหวัดแตงต้ังคณะกรรมการรวมกันออกไปตรวจ
พิสูจนที่ดินประกอบดวยปาไมอําเภอหรือผูที่ปาไมจังหวัดมอบหมายสําหรับ
ทองที่ที่ ไมมีปาไม อําเภอ เจาหนาที่บริหารงานท่ีดินอําเภอ ปลัดอําเภอ  
(เจาพนักงานปกครอง) และกรรมการอ่ืนตามที่เห็นสมควร เมื่อคณะกรรมการ
ดังกลาวไดทําการตรวจพิสูจนเสร็จแลว ใหเสนอความเห็นตอผูวาราชการจังหวัด
วาสมควรออกหนงัสือรับรองการทําประโยชนใหไดหรือไม เพียงใด สําหรับที่ดิน
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตยังไมไดขีดเขตหรือ 
ขีดเขตแลวแตที่ดินดังกลาวมีอาณาเขตคาบเก่ียวกับเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขต 
ปาไมถาวร ใหแตงตั้งผูแทนกรมพัฒนาท่ีดินเปนกรรมการดวย 

- กรณีอยูในเขตปา 
ฯลฯ 

 
- กรณียังไมขดีเขต
หรือขีดเขตปาฯ แลว 
 
 
 
 

- การตั้งกรรมการ 
 
 

 
- เสนอความเห็น 

ขอ ๑๑ เมื่อผูวาราชการจังหวัดไดพิจารณาผลการตรวจพิสูจนที่ดินของ
คณะกรรมการตามขอ ๑๐ (๓) แลว ปรากฏวาที่ดินน้ันไมอยูในเขตปาสงวน
แหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขต
ที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี หรือปรากฏวาที่ดินนั้น
อยูในเขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหาม
ลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี แตผูขอ
ไดครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินดังกลาวโดยชอบดวยกฎหมายมากอนวันที่ 
 

ผวจ. พิจารณาผล 
พิสูจนท่ีดิน 
 
 
 
 

การสั่งการ 
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การสั่งการ 

ทางราชการกําหนดใหท่ีดินน้ันเปนปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ เขตรักษา
พันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปาหรือเขตที่ไดจําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติ
คณะรัฐมนตรี และไมมีผูคัดคานภายในกําหนดเวลาที่ประกาศตามขอ ๑๐ (๑) 
ใหผูวาราชการจังหวัดสั่งการใหพนักงานเจาหนาที่พิจารณาดําเนินการตามขอ ๑๐ (๒) 

ใบแทนหนังสือรับรอง 
การทําประโยชน 

ขอ ๑๒ ใบแทนหนังสือรับรองการทาํประโยชนใหใชแบบ น.ส. ๓ น.ส. ๓ ก. 
หรือ น.ส. ๓ ข. แลวแตกรณี 

 การออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน ใหพนักงานเจาหนาที่
ดําเนินการตามวิธีการออกใบแทนโฉนดท่ีดินโดยอนุโลม 

 
หมวด ๓ 
โฉนดที่ดิน 

 
แบบโฉนดท่ีดนิ ขอ ๑๓ โฉนดท่ีดินใหใชแบบ น.ส. ๔ จ. ทายกฎกระทรวงนี้ 
โฉนดรุนเกา ในกรณีโฉนดท่ีดินท่ีออกเปนโฉนดตราจองหรือตราจองท่ีตราวา“ไดทํา

ประโยชนแลว” ใหมีคําวา “โฉนดตราจอง” หรือ “ตราจองที่ตราวา “ไดทํา
ประโยชนแลว”” แลวแตกรณี ไวใตตราครุฑ 

ลักษณะท่ีดินท่ีออก
ไดและออกไมได 

ขอ ๑๔ ที่ดินที่จะออกโฉนดที่ดินตองเปนที่ดินที่ผูมีสิทธิ ในท่ีดินได
ครอบครองและทําประโยชนแลว และเปนท่ีดินที่สามารถออกโฉนดท่ีดินไดตาม
กฎหมายแตหามมิใหออกโฉนดที่ดินสําหรับที่ดิน ดังตอไปน้ี 

 (๑) ท่ีดินท่ีราษฎรใชประโยชนรวมกัน เชน ทางนํ้า ทางหลวง ทะเลสาบ 
ที่ชายตลิ่ง 

 (๒) ท่ีเขา ที่ภูเขา และพื้นที่ท่ีรัฐมนตรีประกาศหวงหามตามมาตรา ๙ (๒) 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน แตไมรวมถึงที่ดินซ่ึงผูครอบครองมีสิทธิครอบครอง
โดยชอบดวยกฎหมายตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

 (๓) ท่ีเกาะ แตไมรวมถึงที่ดินของผูซึ่งมีหลักฐานแจงการครอบครองที่ดิน 
มีใบจอง ใบเหยียบย่ํา หนังสือรับรองการทําประโยชน โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราวา 
“ไดทําประโยชนแลว” หรือเปนผูมีสิทธิตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพื่อการ 
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ครองชีพ หรือที่ดินที่คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติไดอนุมัติใหจัดแกประชาชน 
หรือท่ีดินซ่ึงไดมีการจัดหาผลประโยชนตามมาตรา ๑๐ และมาตรา ๑๑ แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน โดยคณะกรรมการจัดที่ดินแหงชาติไดอนุมัติแลว 

 

(๔) ที่สงวนหวงหามตามมาตรา ๑๐ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ มาตรา ๒๐ (๓) และ (๔) แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี ๓) 
พ.ศ. ๒๕๒๖ หรือกฎหมายอ่ืน 

 

(๕) ที่ ดินที่คณะรัฐมนตรีสงวนไว เพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติหร ือ 
เพื่อประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน 

 

ขอ ๑๕ การออกโฉนดท่ีดินตามมาตรา ๕๘ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี ๔) 
พ.ศ. ๒๕๒๘ ใหดําเนินการ ดังนี้ 

ขั้นตอนการออกเดนิ
สํารวจ 

(๑) ใหมีการรังวัดทําแผนที่ตามวิธีการรังวัดเพื่อออกโฉนดท่ีดิน โดยให
เจาของท่ีดินปกหลักหมายเขตที่ดินไวทุกมุมท่ีดินของตน 

- รังวัด 

(๒) ให เจ าของท่ีดินหรือผูแทนใหถอยคําตามแบบ น.ส. ๕ ทาย
กฎกระทรวงนี้ 

- สอบสวน 

(๓) กอนแจกโฉนดท่ีดิน ใหเจาพนักงานที่ดินประกาศการแจกโฉนดท่ีดิน
ใหทราบมีกําหนดสามสิบวัน ประกาศนั้นใหปดไวในที่เปดเผย ณ สํานักงานท่ีดิน
ทองที่ สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือที่วาการก่ิงอําเภอทองที่ ท่ีทําการ
แขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ี และในบริเวณที่ดินนั้น แหงละหนึ่งฉบับ ในเขต
เทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาล อีกหนึ่งฉบับ 

- ประกาศแจก 

ขอ ๑๖ ในกรณีออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายตามมาตรา ๕๙ และมาตรา ๕๙ ทวิ 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี ๙๖ 
ลงวันที่ ๒๙ กุมภาพันธ พ.ศ. ๒๕๑๕ ใหผูมีสิทธิครอบครองท่ีดินยื่นคําขอตามแบบ 
น.ส. ๑ ข. ทายกฎกระทรวงนี้ และใหนําขอ ๗ (๒) ขอ ๑๐ (๒) และ (๓) ขอ ๑๑ 
และขอ ๑๕ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

กรณีออกเฉพาะราย 
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ใบแทน ขอ ๑๗ ในการออกใบแทนโฉนดที่ดินใหดําเนินการ ดังนี้ 
- สูญหาย (๑) ในกรณีโฉนดท่ีดินเปนอันตรายหรือสูญหาย ให เจาของที่ดิน 

ยื่นคําขอและปฏิญาณตนตอเจาพนักงานที่ดินโดยใหนําพยานหลักฐานมาให 
เจาพนักงานท่ีดินทําการสอบสวนจนเปนที่เชื่อถือได และใหเจาพนักงานท่ีดิน
ประกาศใหทราบมีกําหนดสามสิบวัน ประกาศนั้นใหปดไวในที่ เปดเผย ณ 
สํานักงานท่ีดินทองท่ี สํานักงานเขตหรือที่วาการอําเภอหรือท่ีวาการก่ิงอําเภอทองที ่
ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองที่ และในบริเวณที่ดินนั้น แหงละหนึ่งฉบับ 
ในเขตเทศบาลใหปดไว ณ สํานักงานเทศบาล อีกหนึ่งฉบับ ถามีผูคัดคานภายในเวลา
ที่กําหนดและนําพยานหลักฐานมาแสดง ใหเจาพนักงานท่ีดินสอบสวนแลวสั่งการ
ไปตามควรแกกรณี ถาไมมีผูใดคัดคานภายในเวลาท่ีกําหนด ใหออกใบแทนใหไป
ตามคําขอ 

- ชํารุด (๒) ในกรณีโฉนดที่ดินชํารุด ถาเจาของท่ีดินนําโฉนดท่ีดินที่ชํารุดนั้น 
มามอบและโฉนดที่ดินที่ชํารุดน้ันยังมีตําแหนงที่ดิน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ชื่อและ 
ตราประจําตําแหนงของผูวาราชการจังหวัด และหรือชื่อและตราประจําตําแหนง
ของเจาพนักงานท่ีดินตามแบบโฉนดท่ีดินปรากฏอยูซ่ึงสามารถตรวจสอบได  
ใหออกใบแทนใหไปได ถาขาดขอความสําคัญดังกลาวใหนําความใน (๑) มาใชบังคับ 

- ศาลมีคําสั่ง 
จดทะเบียน 

(๓) ในกรณีศาลมีคําสั่งหรือมีคําพิพากษาอันถึงที่สุดเก่ียวกับโฉนดที่ดิน
หรือผูใดมีสิทธิจดทะเบียนตามคําพิพากษาของศาล แตไมไดโฉนดที่ดินมาหรือ
โฉนดที่ ดินเดิมเปนอันตราย ชํารุดหรือสูญหายดวยประการใด ใหผู มีสิทธิ 
จดทะเบียนยื่นคําขอใบแทนแลวใหดําเนินการตามที่กําหนดไวใน (๑) หรือ (๒) 
แลวแตกรณี 

- ขายทอดตลาด (๔) ในกรณีเจาพนักงานผูมีอํานาจในการยึดและขายทอดตลาดที่ดินของ 
ผูที่คางชําระภาษีอากรหรือเงินคางจายใด ๆ ตามที่กฎหมายบัญญัติไว ขอใหออก
ใบแทนโฉนดที่ดินสําหรับท่ี ดินดังกลาวซ่ึงเจาพนักงานผู มี อํานาจไดยึดมา 
ขายทอดตลาดแลว แตไมไดโฉนดที่ดินมาหรือโฉนดท่ีดินเดิมเปนอันตราย ชํารุด
หรือสูญหายดวยประการใด ใหถือหนังสือของเจาพนักงานดังกลาวเปนคําขอและ
ดําเนินการทํานองเดียวกับที่กําหนดไวใน (๓) แตไมตองสอบสวน 
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(๕) ในกรณีอธิบดีจะใชอํานาจจําหนายที่ดินตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
แตไมไดโฉนดที่ดินมาหรือโฉนดที่ดินเดิมเปนอันตราย ชํารุด หรือสูญหาย 
ดวยประการใด ใหดําเนินการทํานองเดียวกับที่กําหนดไวใน (๔) แตไมตองสอบสวน 

- อธด. ใชอํานาจ
จําหนาย 

(๖) ในกรณีอธิบดีหรือผูวาราชการจังหวัดใชอํานาจเพิกถอนหรือแกไข
โฉนดที่ดิน เพิกถอนหรือแกไขรายการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดินซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ แตไมไดโฉนดที่ดินมาหรือโฉนดที่ดิน 
เปนอันตราย ชํารุดหรือสูญหายดวยประการใด ใหดําเนินการทํานองเดียวกับ 
ที่กําหนดไวใน (๔) แตไมตองสอบสวน 

- กรณีเพิกถอน/
แกไข 

ในกรณีที่ไมไดโฉนดที่ดินมาตาม (๓) (๔) (๕) และ (๖) ใหถือวาโฉนดท่ีดิน
สูญหาย 

ถือวาโฉนดเกา 
สูญหาย 

ขอ ๑๘ ใบแทนโฉนดท่ีดินใหใชแบบ น.ส. ๔ จ. แบบใบแทนโฉนด 
การออกใบแทนโฉนดท่ีดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขาคนปจจุบันหรือเจาพนักงานท่ีดินซึ่งอธิบดีมอบหมายลงลายมือช่ือและ
ประทับตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานท่ีดินเปนสําคัญใหมีคําวา “ใบแทน” 
ดวยหมึกสีแดงไวดานหนาของโฉนดที่ดินในสารบัญจดทะเบียนใหระบุวัน เดือน ป 
ที่ออกโฉนดท่ีดินฉบับเดิมดวยหมึกสีแดง ถามีรายการจดทะเบียนใหคัดรายการ
ดวยหมึกสีแดงและใหเจาพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อและประทับตราใตรายการ
สุดทาย ถาไม มีรายการจดทะเบียน ให เจาพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อและ
ประทับตราใตวัน เดือน ป ที่ออกโฉนดที่ดินฉบับเดิม 

- วิธีการสราง 
ใบแทน 

สวนโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน ในสารบัญจดทะเบียนใหมีคําวา  
“ไดออกใบแทนโฉนดที่ดินแลว” และวัน เดือน ป ท่ีออกดวยหมึกสีแดงกับให 
เจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อกํากับไว 

- การดําเนินการ
ฉบับสํานักงาน 

ขอ ๑๙ ในกรณีออกโฉนดที่ดินให กับบุคคลตามมาตรา ๖ แห ง
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ซ่ึงไดแจงการ
ครอบครองตามมาตรา ๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
 

กรณีครอบครอง 
มากอน ป.ท่ีดนิและ
แจง ส.ค. ๑ 
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 พ.ศ. ๒๔๙๗ ไวแลว ใหดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎกระทรวงน้ี
กําหนดไวโดยอนุโลม 

  
ใหไว  ณ  วันที่  ๒๒  กุมภาพนัธ  พ.ศ.  ๒๕๓๗ 

เดน  โตะมีนา 
รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

 
(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๑๑๑ ตอนท่ี ๑๒ ก วนัท่ี ๑ เมษายน ๒๕๓๗)∗∗∗∗ 

 

                                         
∗ หมายเหตุ : -  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ เนื่องจากไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทย 

ตามมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ยกเลิกอํานาจหนาท่ีของ
นายอําเภอเก่ียวกับการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินในบางทองท่ีแลว สมควรปรับปรุงแบบ หลักเกณฑ และ
วิธีการออกหนังสือรับรองการทําประโยชน รวมท้ังใบแทนของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินดังกลาว เพ่ือใหเจาพนักงานท่ีดิน
สามารถปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินได นอกจากน้ี หลักเกณฑการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนและโฉนดท่ีดิน
ไดใชบังคับมาเปนเวลานานแลว สมควรปรับปรุงใหเหมาะสมกับสภาวการณในปจจุบัน โดยเฉพาะการขอออกหนังสือ
รับรองการทําประโยชนในพ้ืนท่ีปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา เขตหามลาสัตวปา และเขตท่ีได
จําแนกใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี ยังไมมีมาตรการท่ีรัดกุมเหมาะสม จึงสมควรกําหนดใหมีการตรวจสอบ
รับรองจากกรมปาไมและกรมพัฒนาท่ีดินกอนออกหนังสือรับรองการทําประโยชนดวย และพรอมกันน้ี สมควรกําหนด
หลักเกณฑการออกโฉนดท่ีดินสําหรับท่ีเกาะ เพ่ือปองกันการบุกรุกของราษฎรกับเพ่ืออนุรักษทรัพยากรธรรมชาติ  
จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงน้ี 
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กฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ 

 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๑๐๓ วรรคหนึ ่ง แหงประมวล
กฎหมายที ่ดิน ซึ่งแกไขเพิ ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๒๑ รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
ออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปน้ี 

 

ขอ ๑ ใหยกเลิก 
(๑) กฎกระทรวง ฉบับที่  ๓๒ (พ.ศ.  ๒๕๒๒)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(๒) กฎกระทรวง ฉบับที่  ๓๗ (พ.ศ.  ๒๕๓๒)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
(๓) กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๑ (พ.ศ.  ๒๕๓๔)  ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
 (๔) กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔๖ (พ.ศ.  ๒๕๔๐)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ยกเลิกของเดิม 

ขอ ๒ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมดังนี้ คาธรรมเนียม 
(๑) คาธรรมเนียมในการขอสัมปทาน  
  รายละ ๕๐๐ บาท 

- สัมปทาน 
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 (๒) คาสัมปทานตอป ไรละ ๒๐ บาท 
  เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

- หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน 

(๓) คาธรรมเนียมออกหนังสือรับรอง 
 การทําประโยชน 

  (ก) ที่ดินเนื้อที่ไมเกิน ๒๐ ไร  
  แปลงละ ๓๐ บาท 

  (ข) ที่ดินเนื้อที่เกิน ๒๐ ไร สวนท่ีเกิน ไรละ  ๒ บาท 
   เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร  

- คาพิสูจน
สอบสวน/
ตรวจสอบเนื้อท่ี 

(๔) คาธรรมเนียมการพิสูจนสอบสวนหรือ   
 ตรวจสอบเนื้อท่ีเก่ียวกับหนังสือรับรอง   

 การทําประโยชน 
 (ก) ถาเรียกเปนรายแปลง แปลงละ ๓๐ บาท 
 (ข) ถาเรียกเปนรายวัน วันละ ๓๐ บาท 
 (ค) คาคัดหรือจําลองแผนท่ี แปลงละ ๓๐ บาท 
 (ง)  คาคํานวณเนื้อที่หรือสอบแส แปลงละ ๓๐ บาท 
 (จ)  คาจับระยะ แปลงละ ๑๐ บาท 
- คาธรรมเนียมออก
โฉนดท่ีดนิ 

(๕) คาธรรมเนียมออกโฉนดที่ดิน 
 (ก) ที่ดินเนื้อที่ไมเกิน ๒๐ ไร แปลงละ ๕๐ บาท 

  (ข) ที่ดินเนื้อที่เกิน ๒๐ ไร สวนที่เกิน ไรละ ๒ บาท 
 เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

- คารังวัดโฉนด (๖) คาธรรมเนียมรังวัดเก่ียวกับโฉนดท่ีดิน 
 (ก) ถาเรียกเปนรายแปลง แปลงละ ๔๐ บาท 
 (ข) ถาเรียกเปนรายวัน วันละ ๔๐ บาท 
 (ค) คาคัดหรือจําลองแผนท่ี แปลงละ ๓๐ บาท 
 (ง) คาคํานวณเนื้อท่ีหรือสอบแส แปลงละ ๓๐ บาท 
 (จ) คาจับระยะ แปลงละ ๑๐ บาท 
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 ๑๔๕ 

(๗) คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม - คาธรรมเนียม 
  (ก) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รอยละ ๒ 

   มีทุนทรัพยเรียกตามราคาประเมิน   
   ทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนด   
   ราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด 

จดทะเบียนฯ 

  (ข) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย   
   เฉพาะในกรณีที่องคการบริหาร   
   สินเชื่ออสังหาริมทรัพย หรือบริษัท   
   จํากัดที่สถาบันการเงินตามพระราช   
   กฤษฎีกาจัดตั้งองคการบริหาร 
   สินเชื่อ อสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๐    
   จัดตั้งข้ึนเพื่อดําเนินการบริหาร   
   สินเชื่ออสังหาริมทรัพยโดยความ   
   เห็นชอบของธนาคารแหงประเทศไทย   
   เปนผูรับโอน หรือโอนคืน หรือกรณีที่   
   กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยที่ไดรับ   
   ความเห็นชอบจาก คณะกรรมการ    
   ก.ล.ต. เปนผูรับโอนใหเรียกตาม   
   ราคาประเมินทุนทรัพยตามที่   
   คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน   
   ทุนทรัพยกําหนด รอยละ ๐.๐๑ 

- คาโอนกรณีองคกร
พิเศษ 

   แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท  
  (ข/๑)๑ คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย   

   เฉพาะในกรณีที่กองทุนรวม 
- คาโอนกองทุนรวม 

 
 
 
 
 
 

                                         
๑ ความในขอ ๒ (๗) (ข/๑) เพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๕๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๔๖

  โครงสรางพื้นฐานที่จัดตั้งข้ึนตาม   
 กฎหมายวาดวยหลักทรัพยและ   
 ตลาดหลักทรัพยเปนผูรับโอนหรือ   
 ผูโอนอสังหาริมทรัพย ท้ังนี้โดยมี   
 สัญญาการรับโอนอสังหาริมทรัพยนั้น   
 กลับคืนจากกองทุนรวมโครงสราง   
 พื้นฐานหรือมีสัญญาการโอน  
 อสังหาริมทรัพยน้ันตอใหสวนราชการ   
 หรอืองคการของรัฐบาลตามประมวล   
 รัษฎากรใหเรียกตามราคาประเมิน   
 ทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนด   
 ราคาประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ ๐.๐๑ 

  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท 
- คาโอนทรัสต ี
รายเดิมเปนทรัสตี
รายใหม 
 

(ข/๒)๒ คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยเฉพาะ   
 ในกรณีการโอนอสังหาริมทรัพยจากทรัสตี   
 รายเดิมเปนทรัสตีรายใหม ตามกฎหมาย   
 วาดวยทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน   
 ใหเรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย   
 ตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน   
 ทุนทรัพยกําหนด รอยละ ๐.๐๑ 

  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท 
 
 
 
 

                                         
๒ ขอ ๒ (๗) (ข/๒) เพ่ิมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๕๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๔๗ 

(ค)๓ คาจดทะเบยีนโอนอสังหาริมทรัพย เฉพาะในกรณีที่   
  มูลนิธิชัยพัฒนา มูลนิธิสงเสริมศิลปาชีพ   
  ในสมเด็จพระนางเจาสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ   
  มูลนิธิสายใจไทยในพระบรมราชูปถัมภ    
  สภากาชาดไทย มูลนิธสิงเคราะหเด็กของ   
  สภากาชาดไทย มูลนิธสิมเด็จพระเทพรัตนราชสุดา   
  หรือมูลนิธิสมเด็จพระพันวัสสาอัยยิกาเจา   
  หรือมูลนิธิอาสาเพื่อนพึ่ง (ภาฯ) ยามยาก สภากาชาดไทย  
  เปนผูรับโอนหรือผูโอนเรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย  
  ตามท่ีคณะกรรมการกําหนดราคา   
  ประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ ๐.๐๐๑ 

- คาโอนกรณีมูลนิธิ
พิเศษ 

(ง) คาจดทะเบียนโอนมรดกหรือให  
  ทั้งนี้ เฉพาะในระหวางผูบุพการีกับ 
  ผูสืบสันดาน หรือระหวางคูสมรส  
  เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย 
  ตามที่คณะกรรมการกําหนดราคา 
  ประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ ๐.๕ 

 

(จ) คาจดทะเบียนเฉพาะในกรณีท่ี 
  วัดวาอาราม วัดบาทหลวงโรมนั 
  คาธอลิค หรือมัสยิดอิสลาม เปน   
  ผูรับให เพื่อใชเปนที่ตั้งศาสนสถาน    
  ทั้งนี้ ในสวนท่ีไดมารวมกับท่ีดินท่ีมี   
  อยูกอนแลวไมเกิน ๕๐ ไร เรียก   

- กรณีวดั/วดั
บาทหลวงโรมนั
คาธอลิคฯ และ
มัสยิดอิสลามใชเปน
ท่ีตั้งศาสนสถาน 

 
 
 

                                         
๓ ขอ ๒ (๗) (ค) แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๘ (พ.ศ. ๒๕๖๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๔๘

   ตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่   
  คณะกรรมการกําหนดราคา   
  ประเมินทุนทรัพยกําหนด รอยละ ๐.๐๑ 

- จํานอง/บุริมสิทธิ (ฉ)  คาจดทะเบยีนการจาํนองหรือบุริมสิทธ ิ รอยละ ๑ 
ท่ัวไป   แตอยางสูงไมเกิน ๒๐๐,๐๐๐ บาท 
- จํานอง/บุริมสิทธิ
สําหรับสินเชื่อ
เกษตร 

(ช)  คาจดทะเบียนการจาํนองหรือบุริมสิทธิ   
  สําหรับการใหสินเชื่อเพื่อการเกษตรของ   
  สถาบันการเงินที่รัฐมนตรีกําหนด รอยละ ๐.๕ 

   แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท 
- จํานอง/บุริมสิทธิ
องคกรการเงิน 

(ซ)  คาจดทะเบยีนการจาํนองหรือบุริมสิทธ ิ   
  เฉพาะในกรณีที่องคการบริหารสินเชื่อ   
  อสังหาริมทรพัยหรือบริษัทจาํกัดที่สถาบัน   
  การเงินตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้ง   
  องคการบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย    
  พ.ศ. ๒๕๔๐ จัดตั้งข้ึนเพื่อดําเนินการ   
  บริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพยโดยความ   
  เห็นชอบของธนาคารแหงประเทศไทย    
  เปนผูขอจดทะเบียน รอยละ ๐.๐๑ 

  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท 
(ซ/๑)๔ คาจดทะเบียนการจาํนอง เฉพาะ   

  ในกรณีท่ีกองทุนรวมโครงสรางพื้นฐานที ่   
  จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย   

 
 
 

                                         
๔ ขอ ๒ (๗) (ซ/๑) เพ่ิมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๕๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๔๙ 

   และตลาดหลักทรัพยเปนผูขอจดทะเบียน รอยละ ๐.๐๑  
   แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท  
 (ซ/๒)๕ คาจดทะเบียนการจํานองหรือ   
  บุริมสิทธิเฉพาะในกรณีการโอนสิทธิ   
  จํานองหรือบุริมสิทธิจากทรัสตีรายเดิม   
  เปนทรัสตีรายใหมตามกฎหมาย   
  วาดวยทรัสตเพื่อธุรกรรมในตลาดทุน รอยละ ๐.๐๑ 

- การโอนสิทธิการ
รับจํานอง/บุริมสิทธิ 
ทรัสตีรายเดิม
เปนทรัสตีรายใหม 

  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท  
 (ฌ) คาจดทะเบียนโอนสิทธิการรับจํานอง   
  เฉพาะในกรณีที่สถาบันการเงิน   
  รับโอนสิทธิเรียกรองจากการขาย   
  ทรัพยสินเพื่อชําระบัญชีของบริษัท   
  ที่ถูกระงับการดําเนินกิจการตาม   
  มาตรา ๓๐ แหงพระราชกําหนด   
  การปฏิรูปสถาบันการเงิน พ.ศ. ๒๕๔๐    
  เปนผูขอจดทะเบียน รอยละ ๐.๐๑ 

- โอนสิทธิการรับ
จํานองกรณีสถาบนั
การเงินรับโอนสิทธิ
เรียกรอง 

  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท  
 (ญ) คาจดทะเบียนการจํานอง สําหรับ   
  การใหสินเชื่อเพื่อฟนฟูความเสียหาย   
  จากอุทกภัย อัคคีภัย วาตภัย หรือ   
  มหันตภัยอ่ืน ท้ังนี้ ตามหลักเกณฑท่ี   
  รัฐมนตรีกําหนด รอยละ ๐.๐๑ 

- จํานองฟนฟูจาก 
ภัยพิบัต ิ

 
 
 

                                         
๕ ขอ ๒ (๗) (ซ/๒) เพ่ิมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๕๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๕๐

- โอน/จํานองตาม
มต ิครม. 

 (ฎ) คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย    
  และคาจดทะเบียนการจํานองเฉพาะ    
  ในกรณีที่คณะรัฐมนตรีมีมติให     
  ลดหยอนคาธรรมเนียมเปนพิเศษเพื่อ    
  ประโยชนสาธารณะ หรือความม่ันคง 
  ในทางเศรษฐกิจของประเทศ ท้ังน้ี    
  ตามหลักเกณฑท่ีคณะรัฐมนตรีกําหนด รอยละ ๐.๐๑ 

- โอนกรณีธนาคาร
อิสลาม 

 (ฎ/๑)๖ คาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย เฉพาะ   
   ในกรณีที่ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย    
  โอนอสังหาริมทรัพยใหแกผูรับโอน     
  เนื่องจากการใหเชาซื้ออสังหาริมทรัพย    
  ของธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยให    
  เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพยตามที่    
  คณะกรรมการกําหนดราคาประเมิน    
  ทุนทรัพยกําหนด รอยละ ๑ 

- ทรัพยสิทธิมี
คาตอบแทนอ่ืนๆ 

 (ฏ)๗ คาจดทะเบียนทรัพยสิทธิท่ีมีคาตอบแทน   
  ยกเวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
  ที่มีทุนทรัพยตาม (ก) (ข) (ข/๑) (ค) (ง)    
  (จ) (ฎ) และ (ฎ/๑) รอยละ ๑ 

- เชา  (ฐ) คาจดทะเบียนการเชา รอยละ ๑ 
 
 
 

                                         
๖ ขอ ๒ (๗) (ฎ/๑) เพ่ิมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๑ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
๗ ขอ ๒ (๗) (ฏ) แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๕๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๕๑

 (ฐ/๑)๘ คาจดทะเบียนการเชา เฉพาะใน   
  กรณีที่กองทุนรวมโครงสรางพื้นฐาน 
  ที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย   
  และตลาดหลักทรัพยเปนผูเชา ผูเชาชวง    
  ผูใหเชา หรือผูใหเชาชวง รอยละ ๐.๐๑ 

- เชา กรณีกองทุน
รวมฯ 

  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท  
 (ฐ/๒)๙ คาจดทะเบียนการเชาเฉพาะ   
  ในกรณีการโอนสิทธิการเชา   
  จากทรัสตีรายเดิมเปนทรัสตี   
  รายใหมตามกฎหมายวาดวยทรัสต   
  เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน รอยละ ๐.๐๑ 

- โอนสิทธิการเชา 
กรณีทรัสตีรายเดิม
เปนทรัสตีรายใหม 

  แตอยางสูงไมเกิน ๑๐๐,๐๐๐ บาท  
 (ฑ) คาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
  ไมมีทุนทรัพย แปลงละ ๕๐ บาท 

- กรณีไมมีทุนทรัพย 

(๘) คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซ่ึงที่ดิน   
 ของคนตางดาว รายละ ๕๐๐ บาท 
 คาอนุญาต ไรละ ๑๐๐ บาท 
 เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

- ตางดาวขอไดมา 
ซ่ึงท่ีดิน 

(๙) คาธรรมเนียมการขอใหไดมาซ่ึงที่ดิน  
 เพื่อการคาท่ีดิน รายละ ๕๐๐ บาท 
 คาอนุญาต ไรละ ๒๐ บาท 
 เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร 

- ขอคาท่ีดนิ 

 

                                         
๘ ขอ ๒ (๗) (ฐ/๑) เพ่ิมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๕๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
๙ ขอ ๒ (๗) (ฐ/๒) เพ่ิมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๕๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๕๒

- คธน. เบ็ดเตล็ด 
- คาคําขอ 

 (๑๐)๑๐ คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด 
  (ก) คาคําขอ แปลงละ ๕ บาท 

- คาคัดสําเนา   (ข) คาคัดสําเนาเอกสารตาง ๆ  รวมท้ัง   
   คาคัดสําเนาเอกสารเปนพยาน   
   ในคดีแพงโดยเจาหนาที่เปนผูคัด   
   รอยคําแรกหรือไมถึงรอยคํา ๑๐ บาท 

    รอยคําตอไป รอยละ ๕ บาท 
    เศษของรอยใหคิดเปนหน่ึงรอย  
- คารับรอง   (ค) คารับรองเอกสารท่ีคัด ฉบับละ ๑๐ บาท 
- คาตรวจ   (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน แปลงละ ๑๐ บาท 
- อายัด   (จ) คารับอายัดที่ดิน แปลงละ ๑๐ บาท 
- มอบอํานาจ   (ฉ) คามอบอํานาจ เรื่องละ ๒๐ บาท 
- ใบแทน   (ช) คาออกใบแทนโฉนดที่ดินหรือหนังสือ   

   แสดงสิทธิในที่ดินอยางอ่ืนฉบับละ ๕๐ บาท 
- คาประกาศ   (ซ) คาประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท 
- คาหลักเขต   (ฌ) คาหลักเขตที่ดิน หลักละ ๑๕ บาท 
    ถาเปนการเดินสํารวจหรือสอบเขต   

   ทั้งตําบลสําหรับกรณีออกโฉนด   
   คิดเปนรายแปลง แปลงละ ๖๐ บาท 

- คาตรวจขอมูล   (ญ) คาตรวจสอบขอมูลดานงานรังวัด   
   ดานทะเบียนท่ีดิน ดานประเมิน   
   ราคาหรือขอมูลอ่ืน คร้ังละ ๑๐๐ บาท 

- คาสําเนาจากสื่อ
อิเล็กทรอนิกส 

  (ฎ) คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูลทาง   
   คอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกส   
   อ่ืนหรือสําเนาขอมูลอ่ืนแผนละ ๕๐ บาท 

 
 

                                         
๑๐ ขอ ๒ (๑๐) แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๔๙) ออกตามความในพระราชบัญญติัให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๕๓

 ขอ ๓  ราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียกเก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม หรือราคาทุนทรัพยที่ผูขอจดทะเบียนแสดงในการขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามขอ ๒ (๗) ถามีเศษตํ่ากวาหน่ึงรอยบาทใหคิดเปนหนึ่งรอยบาท
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามขอ ๒ เศษของหน่ึงบาทใหคิดเปนหน่ึงบาท 

- ราคาประเมิน 
เศษต่ํากวา ๑๐๐  
ปดเปน ๑๐๐ 

 ขอ ๔๑๑ คาใชจาย คาใชจาย 
(๑) คาพาหนะเดินทางใหแกเจาพนักงาน ใหจายในลักษณะ 
 พนักงานเจาหนาท่ีและคนงานที่จาง เหมาจายตามระเบียบ 

    ไปทําการรังวัดเก่ียวกับโฉนดที่ดิน กระทรวงมหาดไทย 
    หรือพิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบ ดวยความเห็นชอบ 
    เนื้อที่เก่ียวกับหนังสือรับรองการ ของกระทรวงการคลัง 
    ทําประโยชนตามคําขอ 

- คาพาหนะ 

(๒) คาเบี้ยเลี้ยงใหแกเจาพนักงาน ใหจายในลักษณะ 
   พนักงานเจาหนาท่ี และคาจาง เหมาจายตามระเบียบ 
   คนงานท่ีจางไปทําการรังวัด กระทรวงมหาดไทย 
   เก่ียวกับโฉนดที่ดินหรือพิสูจน ดวยความเห็นชอบ 
   สอบสวน หรือตรวจสอบเน้ือที่ ของกระทรวงการคลัง 
   เก่ียวกับหนังสือรับรองการทํา    
   ประโยชนตามคําขอ 

- คาเบี้ยเลี้ยง 

(๓) คาปวยการใหแกเจาพนักงาน    
   ผูปกครองทองท่ีหรือผูแทนท่ีไป    
   ในการรังวัดเก่ียวกับโฉนดที่ดิน    
   หรือพิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบ    
   เนื้อท่ีเก่ียวกับหนังสือรับรอง    
   การทําประโยชนคนหน่ึง วันละ   ๕๐ บาท 

 

 

                                         
๑๑ ขอ ๔ แกไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๔๘ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบัญญัตใิหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 
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 ๑๕๔ 

- คาใชจายอื่น ๆ (๔) คาใชจายอ่ืน  ๆในการรังวัดเก่ียวกับ ใหจายในลักษณะเหมาจาย 
  โฉนดที่ดิน หรือพิสูจนสอบสวน ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทย 
  หรือตรวจสอบเนื้อท่ีเก่ียวกับ ดวยความเห็นชอบของ  
  หนังสือรับรองการทําประโยชน กระทรวงการคลัง 

- คาปดประกาศ (๕) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท 
- คาพยาน (๖) คาพยานใหแกพยาน คนละ ๑๐ บาท 

 
ใหไว  ณ  วันที่  ๑๔  ตุลาคม  พ.ศ.  ๒๕๔๑ 

วัฒนา  อัศวเหม 
รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 

 
 

(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๑๑๕ ตอนท่ี ๗๖ ก วนัท่ี ๒๖ ตุลาคม ๒๕๔๑)∗∗∗∗ 
 

                                         
∗ หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยท่ีรัฐบาลมีนโยบายปรับลดคาธรรมเนียมการ
จํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือสนับสนุนการขายทอดตลาดทรัพยสินขององคการเพ่ือการปฏิรูประบบสถาบันการเงินใหไดรับ
ความสนใจมากย่ิงขึ้น อันจะมีผลทําใหราคาประมูลซื้อดีขึ้น นอกจากน้ีเพ่ือกําหนดคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
จํานองเพ่ือประกันการกูยืมเงินเพ่ือฟนฟูความเสียหายอันเกิดจากอุทกภัย อัคคีภัย หรือมหันตภัยอื่น การจดทะเบียน
โอนอสังหาริมทรัพยในกรณีท่ีองคการบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพยหรือบริษัทจํากัดท่ีสถาบันการเงินตามพระราช
กฤษฎีกาจัดต้ังองคการบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย พ.ศ. ๒๕๔๐ จัดต้ังขึ้นเพ่ือดําเนินการบริหารสินเชื่อ 
อสังหาริมทรัพยโดยความเห็นชอบของธนาคารแหงประเทศไทยเปนผูโอนคืนใหแกผูโอน การจดทะเบียนยกท่ีดินใหแก 
ศาสนสถานของศาสนาตางๆ  และการจดทะเบียนทรัพยสิทธิท่ีมีคาตอบแทน การกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยคาจดทะเบียน
การจํานองหรือบุริมสิทธิท่ีจดทะเบียน คาจดทะเบียนทรัพยสิทธิท่ีมีคาตอบแทน และคาจดทะเบียน การเชา และ
การกําหนดคาธรรมเนียมสําหรับกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติใหลดหยอนคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เปนพิเศษเพ่ือประโยชนสาธารณะหรือความม่ันคงในทางเศรษฐกิจของประชาชน ประกอบกับกฎกระทรวงวาดวย
อัตราคาธรรมเนียมออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ไดใชบังคับมาตั้งแต พ.ศ. ๒๕๒๒ 
และไดมีการแกไขเพ่ิมเติมหลายคร้ัง สมควรปรับปรุงเปนฉบับเดียวกันเพ่ือประโยชนในการตรวจสอบและอางอิงของ
พนักงานเจาหนาท่ีและประชาชนท่ัวไป จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงน้ี 
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 ๑๕๕ 

 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง 
กําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข 

การไดมาซึ่งที่ดินเพ่ือใชเปนที่อยูอาศัยของคนตางดาว 
พ.ศ. ๒๕๔๕ 

 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๙๖ ทวิ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน  
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี ๘) 
พ.ศ. ๒๕๔๒ อันเปนพระราชบัญญัติที่มีบทบัญญัติ บางประการเก่ียวกับการจํากัดสิทธิ
และเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๕ มาตรา ๔๘ และ
มาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัย 
อํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว 
ดังตอไปนี้ 

 

ขอ ๑ คนตางดาวซ่ึงประสงคจะไดมาซ่ึงที่ดินเพื่อใชเปนท่ีอยูอาศัยโดยไม
ตองอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ตองนําเงิน
มาลงทุนในธุรกิจหรือกิจการ ประเภทหนึ่งประเภทใด ดังตอไปนี้ 

คนตางดาวนําเงิน
มาลงทุน 

๑. การซ้ือพันธบัตรรัฐบาลไทย พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย 
พันธบัตร รัฐวิสาหกิจ หรือพันธบัตรที่กระทรวงการคลังคํ้าประกันตนเงินหรือ
ดอกเบี้ย 

- ซ้ือพันธบัตร 

๒. การลงทุนในกองทุนรวมอสังหาริมทรัพย  กองทุนรวม
อสังหาริมทรัพยเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน หรือกองทุนรวมเพื่อ
แกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน ที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพย
และตลาดหลักทรัพย 

- กองทุนรวม 
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๓. การลงทุนในทุนเรือนหุนของนิติบุคคลที่ไดรับการสงเสริมการ
ลงทุนตามกฎหมาย วาดวยการสงเสริมการลงทุน 

- นิตบิุคคลไดรับ 
BOI 

๔. การลงทุนในกิจการท่ีคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนได
ประกาศใหเปนกิจการ ท่ีสามารถขอรับการสงเสริมการลงทุนไดตามกฎหมายวา
ดวยการสงเสริมการลงทุน 

- ลงทุนตาม
ประกาศ 

จํานวนเงินท่ีลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามวรรคหนึ่ง ตองมีจํานวน 
ไมต่ํากวาสี่สิบลานบาท และตองดํารงการลงทุนไวไมนอยกวาหาป 

ไมต่ํากวา ๔๐ ลาน 
ดํารงทุนไมนอยกวา ๕ ป 

ขอ ๒  ที่ดิ น ท่ีคนตา งด าวจะไดมาตามขอ ๑ ตองอยู ภายในเขต
กรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา หรือเขตเทศบาล หรืออยูภายในบริเวณที่
กําหนดเปนเขตที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง และตองอยูนอกเขต
ปลอดภัยในราชการทหารตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 

เขตท่ีซ้ือได 

ขอ ๓ การขออนุญาตใหไดมาซ่ึงท่ีดินตามขอ ๑ ใหยื่นคําขอตามแบบ ต. ๔ 
ทายกฎกระทรวงนี้ตอพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ พรอมทั้งเอกสาร
หลักฐานตามที่กําหนดใน แบบ ต. ๔ 

แบบคําขอ 

ขอ ๔ เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ ไดรับคําขอพรอมท้ัง
เอกสารหลักฐาน ตามขอ ๒ และตรวจสอบเอกสารหลักฐานดังกลาวแลว เห็นวา
เปนเอกสารที่ถูกตอง และผูขออนุญาต เปนคนตางดาวซ่ึงอยูในหลักเกณฑที่จะ
ไดมาซ่ึงที่ดินตามขอ ๑ ได ใหสงเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของไปยังอธิบดีเพื่อ
พิจารณาเสนอรัฐมนตรีตอไป 

การดําเนินการของ
สํานักงานท่ีดินและ
กรมท่ีดิน 

ขอ ๕ เม่ือรัฐมนตรีพิจารณาแลวมีคําสั่งเปนประการใด ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ แจงผลการพิจารณาเปนหนังสือใหผูขออนุญาตทราบ 
โดยสงไปยังที่อยูในประเทศไทย ตามที่แจงไวในแบบ ต. ๔ 

การแจงผล 

ขอ ๖ ผูไดรับอนุญาตตองใชที่ดินน้ันเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยสําหรับตนเอง
และครอบครัวโดยไมขัดตอศีลธรรม จารีตประเพณี หรือวิถีชีวิตอันดีของชุมชน
ในทองถ่ินนั้น 

การใชท่ีดิน 

ขอ ๗ ผู ได รับอนุญาตตองแจงการใชที่ ดินนั้นเพื่อเปนที่อยูอาศัยให
พนักงานเจาหนาท่ีตามมาตรา ๗๑ ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่เริ่มใชที่ดินน้ัน 

วันเร่ิมใช 
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ขอ ๘ เมื่อไดรับแจงเปนหนังสือจากพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ 
ผูไดรับอนุญาตตองอํานวยความสะดวกแกพนักงานเจาหนาท่ีตามสมควรในการ
กํากับดูแลการใชที่ดินนั้น ใหเปนไปตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กฎหมาย
กําหนด 

การกํากับดูแล 
การใช 

ขอ ๙ ถาผูไดรับอนุญาตถอนการลงทุนในธุรกิจหรือกิจการตามขอ ๑ 
กอนครบ กําหนดเวลาการดํารงทุนตามขอ ๑ วรรคสอง ตองแจงเปนหนังสือให 
พนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา ๗๑ ทราบภายในหกสิบวันนับแตวันที่ถอนการ 
ลงทุน 

การขอถอนทุน 
กอนครบกําหนดเวลา 

ใหไว ณ วันท่ี ๑๑ มกราคม พ.ศ. ๒๕๔๕ 
นายสมบัติ อุทัยสาง 

รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย  

(ราชกจิจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เลม ๑๑๙ ตอนท่ี ๗ ก วันท่ี ๑๘ มกราคม ๒๕๔๕ )∗∗∗∗ 

∗∗∗∗ หมายเหตุ:- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ โดยท่ีมาตรา ๙๖ ทวิ แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ซ่ึงแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ แกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๘) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
บัญญัติใหคนตางดาวซ่ึงนําเงินมาลงทุน ตามจํานวนท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซึ่งตองไมต่ํากวาสี่สิบลานบาท 
อาจไดมาซึ่งท่ีดินเพ่ือใชเปน ท่ีอยูอาศัยไดโดยไมตองอาศัยบทสนธิสัญญาซ่ึงบัญญัติใหมีกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย และการไดมา ซ่ึงท่ีดินของคนตางดาวดังกลาวตองเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการ และเง่ือนไขท่ี
กําหนดในกฎกระทรวง จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงน้ี 
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กฎกระทรวง 
กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการสอบสวน 

และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน 
โดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

พ.ศ. ๒๕๕๓ 
 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๕ แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ และมาตรา ๖๑ วรรคเกา แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน 
(ฉบับที่ ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ อันเปนกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเก่ียวกับ
การจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๓ 
มาตรา ๓๔ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย
บัญญั ติ ใ ห ก ระ ทํ า ไ ด โ ดยอา ศัย อํ า น าจตามบทบัญญั ติ แห ง กฎหมา ย 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี ้

 

ขอ ๑  ใหยกเลิกกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการต้ัง
คณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาส
คัดคาน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชน  การจดทะเบียนสิทธิ และ นิ ติกรรมเ ก่ียว กับ
อสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดย
คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย พ.ศ. ๒๕๔๔ 

ยกเลิกกฎเดมิ 
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 หมวด ๑ 
การตั้งคณะกรรมการสอบสวนและการสอบสวน 

                                  . 

ผูมีอํานาจแตงตั้ง
คณะกรรมการฯ 

ขอ ๒  เมื่อความปรากฏวาไดมีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนหรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย หรือการ
จดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซึ่งดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินตั้งคณะกรรมการสอบสวนข้ึนคณะหนึ่ง 
ดังตอไปนี้ 

- กรณีออกไมชอบ/
คลาดเคลื่อน 

(๑) กรณีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนโดย
คลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวยกฎหมาย 

- เขต กทม. (ก) สําหรับกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย เจาพนักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครหรือเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา หรือขาราชการ
สังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการกรมที่ดินเห็นสมควร เปนประธานกรรมการ ผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร ผูอํานวยการเขตซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู และผูแทนสวนราชการอ่ืนที่
เก่ียวของตามที่เห็นสมควร เปนกรรมการ และใหอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ซึ่งดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินแตงตั้งขาราชการซึ่งดํารง
ตําแหนงประเภททั่วไปตั้งแตระดับชํานาญงานข้ึนไปหรือขาราชการซึ่งดํารง
ตําแหนงประเภทวิชาการตั้งแตระดับชํานาญการข้ึนไปในสํานักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา เปนกรรมการและ
เลขานุการ 

- เขตจังหวดัอืน่ (ข) สําหรับจังหวัดอ่ืน ประกอบดวย เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือขาราชการสังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือผูซึ่ง
อธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดิน
เห็นสมควร เปนประธานกรรมการ นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนา
ประจําก่ิงอําเภอซึ่งที่ดินน้ันตั้งอยู ตัวแทนคณะผูบริหารทองถ่ินหรือผูบริหาร
ทองถ่ินซึ่งที่ดินนั้นต้ังอยู และผูแทนสวนราชการอ่ืนที่เก่ียวของตามที่เห็นสมควร
เปนกรรมการ และใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดี 
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หรือผูตรวจราชการกรมที่ดินแตงตั้งขาราชการซ่ึงดํารงตําแหนงประเภทท่ัวไป
ตั้งแตระดับชํานาญงานข้ึนไปหรือขาราชการซ่ึงดํารงตําแหนงประเภทวิชาการ
ตั้งแตระดับชํานาญการข้ึนไปในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัด
สาขาเปนกรรมการและเลขานุการ 

 

ในกรณีท่ีที่ดินนั้นมีอาณาเขตติดตอ คาบเก่ียว หรืออยูในเขตท่ีไดจําแนก
ใหเปนเขตปาไมถาวรตามมติคณะรัฐมนตรี เขตปาสงวนแหงชาติ เขตอุทยาน
แหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา หรือเขตหามลาสัตวปา ใหแตงตั้งผูแทนกรม
พัฒนาท่ีดิน ผูแทนกรมปาไม หรือผูแทนกรมอุทยานแหงชาติสัตวปาและพันธุพืช 
เปนกรรมการดวย แลวแตกรณี 

กรณีมีเขต 
คาบเกี่ยวปา 

(๒) กรณีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย หรือ
การจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไม
ชอบดวยกฎหมาย 

กรณีจดทะเบียนฯ 

 (ก) สําหรับกรุงเทพมหานคร ประกอบดวย เจาพนักงานที่ ดิน
กรุงเทพมหานครหรือเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา หรือขาราชการ
สังกัดกรมที่ดินที่อธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการกรมท่ีดินเห็นสมควร เปนประธานกรรมการและใหอธิบดีหรือผูซ่ึง
อธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินแตงตั้ง
ขาราชการซ่ึงดํารงตําแหนงประเภททั่วไปตั้งแตระดับชํานาญงานข้ึนไปหรือ
ขาราชการ ซ่ึงดํารงตําแหนงประเภทวิชาการตั้งแตระดับชํานาญการข้ึนไปใน
สํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร หรือสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา
จํานวนสองคน เปนกรรมการ โดยใหกรรมการคนหนึ่ง เปนเลขานุการ 

- เขต กทม. 

(ข) สําหรับจังหวัดอ่ืน ประกอบดวย เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดหรือ 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา หรือขาราชการสังกัดกรมท่ีดินที่อธิบดีหรือผูซึ่ง
อธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ ดิน
เห็นสมควรเปนประธานกรรมการ และใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนง
รองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินแตงต้ังขาราชการซ่ึงดํารงตําแหนง
ประเภทท่ัวไปตั้งแตระดับชํานาญงานข้ึนไปหรือขาราชการซ่ึงดํารงตําแหนง 
 

- จังหวดัอ่ืน 
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 ประเภทวิชาการตั้งแตระดับชํานาญการข้ึนไปในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือ
สํานักงานท่ีดินจังหวัดสาขาจํานวนสองคนเปนกรรมการ โดยใหกรรมการคนหนึ่ง
เปนเลขานุการ 

- การสอบสวน
พยานหลักฐาน 

ขอ ๓  ใหคณะกรรมการสอบสวนดําเนินการสอบสวนพยานหลักฐานให
ไดความวาไดมีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่สอบสวนน้ันคลาดเคล่ือนหรือไมชอบดวย
กฎหมายหรอืไม 

การแจงผูมสีวน 
ไดเสีย 

การนัดสอบสวน การนัดพิจารณาหรือการอยางอ่ืนท่ีคณะกรรมการ
สอบสวนตองแจงเปนหนังสือใหผูมีสวนไดเสียทราบ 

อํานาจคณะ
กรรมการฯ 

ขอ ๔  ในการสอบสวน ใหคณะกรรมการสอบสวนมีอํานาจเรียกโฉนด
ที่ดนิ หนังสือรับรองการทําประโยชน เอกสารที่ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เอกสารท่ีไดจดแจงรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพยหรือเอกสารอ่ืนที่เก่ียวของ
จากผูยึดถือมาประกอบการพิจารณาพรอมท้ังแจงใหผูมีสวนไดเสียทราบเพื่อให
โอกาสคัดคาน 

ออกใบรับ เม่ือคณะกรรมการไดรับเอกสารมาตามวรรคหน่ึงแลว ใหออกใบรับไวเปน
หลักฐาน 

กรณีเรียกเอกสาร
ไมได 

ในกรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมอาจเรียกเอกสารมาตามวรรคหนึ่งได 
ใหบันทึกเหตุผลไวในสํานวนการสอบสวนที่เสนออธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ซึ่งดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดินดวย 

การเสนอรายงาน
ผลการสอบสวน 

ขอ ๕  เม่ือดําเนินการสอบสวนเสร็จแลว ใหคณะกรรมการสอบสวน
รายงานผลการสอบสวนนั้นตออธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซึ่งดํารงตําแหนง
รองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมที่ดิน 

- เสนอความเห็น ในรายงานผลการสอบสวนตามวรรคหนึ่ง ใหสรุปขอเท็จจริงและเหตุที่มี
การออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยหรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน 
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อสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายน้ัน รวมท้ังใหเสนอ
ความเห็นตออธิบดีหรือผู ซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือ
ผูตรวจราชการกรมที่ดินดวยวาสมควรสั่งเพิกถอนหรือแกไขความคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมายนั้นหรือไมอยางไร 

 

กรรมการสอบสวนผูใดมีความเห็นแยง ใหทําความเห็นแยงติดไวกับ
สํานวนการสอบสวนโดยใหถือเปนสวนหนึ่งของสํานวนการสอบสวนนั้นดวย 

ความเห็นแยง 

ขอ ๖  ในกรณีที่คณะกรรมการสอบสวนไมสามารถดําเนินการสอบสวน
ใหแลวเสร็จภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําส่ังใหดําเนินการสอบสวน 
ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุที่ทําใหการสอบสวนนั้นไมแลวเสร็จตอ
อธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการ
กรมท่ีดินเพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวนกอนครบกําหนดระยะเวลา
ดังกลาว 

ขอขยายเวลา
สอบสวน 

ขอ ๗  ภายในสิบหาวันนับแตวันที่ได รับรายงานการสอบสวนจาก
คณะกรรมการสอบสวน ถาอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรอง
อธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินเห็นสมควรใหมีการสอบสวนเพิ่มเติม ให
กําหนดประเด็นพรอมทั้งสงเอกสารที่เก่ียวของไปใหคณะกรรมการสอบสวนคณะ
เดิมเพื่อดําเนินการสอบสวนเพิ่มเติมตอไป 

การสั่งสอบสวน
เพ่ิมเติม 

ใหคณะกรรมการสอบสวนดําเนินการสอบสวนเพิ่มเติมใหแลวเสร็จ
โดยเร็วและใหสงผลการสอบสวนเพิ่มเติมนั้นไปใหอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดี
มอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดิน 

 

หมวด ๒ 
การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคาน 

.                                  . 

 

ขอ ๘  ในการสอบสวน ใหคณะกรรมการสอบสวนสงหนังสือแจงผูมีสวน
ไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคานการเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่
คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้น 

การแจงผูมสีวน 
ไดเสีย 
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วิธีสง ขอ ๙  การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคานใหกระทําเปนหนังสือ
โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับตามท่ีอยูที่ ผู มีสวนไดเสียไดใหไวแก
พนักงานเจาหนาที่ในสารบบท่ีดินแปลงนั้น 

กรณีแจงไมได ขอ ๑๐  ในกรณีท่ีไมอาจแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคานได ให
คณะกรรมการสอบสวนแจงผูมีสวนไดเสียโดยปดหนังสือแจงไวในที่เปดเผย
สามารถเห็นไดชัดเจน ณ สํานักงานที่ดิน สํานักงานเขต ท่ีวาการอําเภอหรือที่วา
การก่ิงอําเภอ ท่ีทําการแขวงหรือที่ทําการกํานันทองท่ี สํานักงานหรือท่ีทําการ
องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ซึ่งที่ดินนั้นตั้งอยู และในบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ 

นับระยะเวลาปด
การแจง 

ใหถือวาผูมีสวนไดเสียไดรับแจงเม่ือลวงพนระยะเวลาสิบหาวันนับแตวัน
ปดหนังสือแจง 

การคัดคานและ
กําหนดเวลา 

ขอ ๑๑  เม่ือผูมีสวนไดเสียไดรับหนังสือแจงหรือถือวาไดรับแจงเพื่อใหมี
โอกาสคัดคานแลวและมีความประสงคท่ีจะคัดคานการเพิกถอนหรือแกไขการ
ออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยที่คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายน้ัน ใหทําหนังสือคัดคาน
ยื่นตอประธานคณะกรรมการสอบสวนภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันท่ีไดรับแจง 
หรือถือวาไดรับแจงโดยใหระบุเหตุผลที่คัดคานพรอมทั้งแสดงพยานหลักฐาน 
ที่เก่ียวของดวย 

ไมคัดคานภายใน
กําหนด 

ถาผูมีสวนไดเสียไมคัดคานภายในกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหถือวา 
ไมประสงคที่จะคัดคาน 

 หมวด ๓ 
การสั่งเพิกถอนหรือแกไข 

. .                                  . 
การพิจารณาสั่งการ ขอ ๑๒  เม่ือไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตาม

ขอ ๕ หรือขอ ๗ แลว อธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดี
หรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินจะพิจารณาสั่งเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
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เ ก่ียวกับอสังหาริมทรัพย  หรือการจดแจ ง เอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยท่ีคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายนั้นได ตอเม่ือปรากฏชัด
แจงวาไดมีการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสาร
รายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยนั้นโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวย
กฎหมาย 

 

ขอ ๑๓  ในการออกคําสั่งเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยที่
คลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมายตามขอ ๑๒ ใหอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดี
มอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินแจงคําสั่ง
ดังกลาวพรอมดวยเหตุผลใหผูมีสวนไดเสียทราบดวย ท้ังนี้ ใหนําความในขอ ๘ 
ขอ ๙ และขอ ๑๐ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

การแจงคําสั่ง 

 
ใหไว ณ วันที่ ๒ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๕๓ 

ถาวร  เสนเนียม 
รัฐมนตรีชวยวาการฯ ปฏิบัติราชการแทน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
 

 

(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๑๒๗/ตอนท่ี ๔๕ ก/หนา ๑๒/๒๒ กรกฎาคม ๒๕๕๓) 

                                         
∗∗∗∗ หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ โดยท่ีเปนการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑและ
วิธีการในการต้ังคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจงผูมีสวนไดเสียเพ่ือใหโอกาสคัดคานและการ
พิจารณาเพิกถอนหรือแกไขการออกโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน การจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือการจดแจงเอกสารรายการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยโดยคลาดเคลื่อน
หรือไมชอบดวยกฎหมาย เพ่ือใหสอดคลองกับมาตรา ๖๑ แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซึ่งแกไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบัญญัติแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ ท่ีบัญญัติใหอธิบดีหรือผูซ่ึง
อธิบดีมอบหมายซึ่งดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินเปนผูมีอํานาจหนาท่ีในการสั่งเพิกถอน
หรือแกไขได  ท้ังน้ี เพ่ือใหการดําเนินการดังกลาวเปนไปดวยความรวดเร็วและสอดคลองกับหลักการปฏิรูป
ระบบราชการท่ีมุงเนนใหมีการกระจายภารกิจและการกระจายอํานาจการตัดสินใจ จึงจําเปนตองออก
กฎกระทรวงน้ี 





 ๑๗๑

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พระราชบัญญัตคิุมครองประชาชนในการทําสัญญา
ขายฝากที่ดินเพือ่เกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย  

พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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พระราชบัญญัต ิ
คุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากทีด่ิน 

เพื่อเกษตรกรรมหรือทีอ่ยูอาศัย 
พ.ศ. ๒๕๖๒ 

สมเด็จพระเจาอยูหวัมหาวชิราลงกรณ บดินทรเทพยวรางกูร 
ใหไว ณ วันท่ี ๑๕ เมษายน พ.ศ. ๒๕๖๒ 

เปนปที่ ๔ ในรัชกาลปจจุบัน 
 

 

สมเด็จพระเจาอยูหัวมหาวชิราลงกรณ บดินทรเทพยวรางกูร มีพระราช
โองการโปรดเกลาฯ ใหประกาศวา  

 

โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยการคุมครองประชาชนในการทํา
สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย 

 

พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเก่ียวกับการจํากัดสิทธิและ
เสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๖ ประกอบกับมาตรา ๓๗ ของรัฐธรรมนูญแหง
ราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหง
กฎหมาย 

 

เหตุผลและความจําเปนในการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลตาม
พระราชบัญญัตินี้ เพื่อคุมครองผูขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและท่ีอยูอาศัย 
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 ใหไดรับความเปนธรรมจากการทําธุรกรรมดังกลาว ซึ่งการตราพระราชบัญญัติน้ี
สอดคลอง กับเงื่ อนไขที่ บัญญัติ ไ ว ในมาตรา  ๒๖ ของรัฐธรรมนูญแห ง
ราชอาณาจักรไทยแลว 

 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนํา
และยินยอมของสภานิติบัญญัติแหงชาติทําหนาที่รัฐสภา ดังตอไปน้ี 

ชื่อกฎหมาย มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการ
ทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒” 

วันใชบังคับ มาตรา ๒๑ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาเปนตนไป เวนแตบทบัญญัติในมาตรา ๑๘ ในสวนที่กําหนดใหวางทรัพย
อันเปนสินไถตอสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียน 
การขายฝาก ใหใชบังคับเม่ือพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันประกาศ 
ในราชกิจจานุเบกษา 

ยกเลิกอํานาจหนาท่ี
ของนายอําเภอตาม 
ป. ท่ีดินท่ีเหลืออยู
ท้ังหมด 

มาตรา ๓ ใหยกเลิกมาตรา ๑๙ แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ และใหโอนหนาที่และอํานาจของหัวหนาเขต 
นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอ ผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ ซึ่งมีอยูตามประมวล
กฎหมายท่ีดินกอนวันที่พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  
(ฉบับท่ี ๔) พ.ศ. ๒๕๒๘ ใชบังคับ ไปเปนหนาท่ีและอํานาจของขาราชการสังกัด
กรมที่ดินที่ปฏิบัติหนาที่ที่อําเภอตามที่อธิบดีกรมที่ดินกําหนด 

คํานิยาม มาตรา ๔ ในพระราชบัญญัตินี้ 
“ขายฝาก” “ขายฝาก” หมายความวา ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย 
“ผูขายฝาก” “ผูขายฝาก” หมายความวา บุคคลธรรมดาซ่ึงเปนผูขายตามสัญญาขายฝากที่ดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัยหรือผูรับโอนสิทธิในการไถทรัพยสินที่ขายฝาก 

“ผูซ้ือฝาก” “ผูซื้อฝาก” หมายความวา ผูซ้ือตามสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ 
ที่อยูอาศัย หรือทายาทของผูซื้อฝากเดิม หรือผูรับโอนทรัพยสินที่ขายฝาก 
แลวแตกรณี 

 

                                         
๑ ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๓๖/ตอนที่ ๕๐ ก/หนา ๑๑๑/๑๖ เมษายน ๒๕๖๒ 
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“เกษตรกรรม” หมายความวา เกษตรกรรมตามกฎหมายวาดวย 
การเชาท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 

“เกษตรกรรม” 

“ท่ีอยูอาศัย” หมายความวา อาคารหรือสิ่งปลูกสรางและหรือที่ดินที่ใชเปน
ที่อยูอาศัยหรือท่ีเก่ียวเนื่องกับการอยูอาศัยหรือเพื่อประโยชนในการอยูอาศัย  
ไมวาจะไดใชเปนสถานท่ีประกอบกิจการงานดวยหรือไมก็ตาม 

“ท่ีอยูอาศัย” 

มาตรา ๕   ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตาม
พระราชบัญญัตินี้ 

ผูรักษาการ 
ตามกฎหมาย 

หมวด ๑ 
บททั่วไป 

 

 

มาตรา ๖ การขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือการขายฝากที่อยูอาศัย
ซ่ึงผูขายฝากเปนบุคคลธรรมดา ใหใชบังคับตามพระราชบัญญัตินี ้ เวนแต 
การใดที ่มิไดบ ัญญัติไว เปนการเฉพาะหรือบัญญัต ิไว เป นประการอื ่นใน
พระราชบัญญัตินี้ ใหนําบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมา
ใชบังคับโดยอนุโลม 

กรณีท่ีใชบังคับตาม 
พ.ร.บ. นี้ 

ไมวาในสัญญาขายฝากจะกําหนดไวเปนประการใดหรือมีขอตกลง 
เปนประการใด และไมวาพนักงานเจาหนาที่จะระบุไวในสารบัญสําหรับจดทะเบียน
วาเปนการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หรือการขายฝากท่ีอยูอาศัยหรือไมก็ตาม  
ถาตามขอเท็จจริงในขณะท่ีขายฝากปรากฏวาท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางที ่ขายฝาก 
เป นที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม หรือมีว ัตถุประสงคเพื ่อใช เป นที ่อยู อาศัยตาม
พระราชบัญญัติน้ี ใหใชบังคับตามพระราชบัญญัตินี้ 

ขอเท็จจริงกรณีท่ี 
ขายฝากเปนไปตาม 
พ.ร.บ. นี้ ใหใชบงัคับ 
ตาม พ.ร.บ. นี ้

ขอตกลงใดท่ีขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ไมวาจะมีอยูในสัญญาขายฝาก
หรือทําเปนขอตกลงตางหาก ใหขอตกลงน้ันเปนโมฆะ 

ขอตกลงท่ีขัดแยง  
พ.ร.บ. นี้เปนโมฆะ 

มาตรา ๗ การขายฝาก ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีเปนโมฆะ 

ตองทําเปนหนังสือ 
และจดทะเบียน 
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ขอความในสารบัญ 
จดทะเบียน 

ในการจดทะเบียนของพนักงานเจาหนาท่ี ใหพนักงานเจาหนาท่ีระบุไวใน
สารบัญสําหรับจดทะเบียนใหชัดเจนวาเปนการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
หรือการขายฝากท่ีอยูอาศัย 

รายการท่ีตองระบุ 
ในสัญญาขายฝาก 

มาตรา ๘ หนังสือสัญญาขายฝาก อยางนอยตองมีรายการดังตอไปน้ี 
(๑) ชื่อและท่ีอยูของคูสัญญา 
(๒) รายการและลักษณะแหงทรัพยสินที่ขายฝาก 
(๓) ราคาที่ขายฝาก 
(๔) จาํนวนสนิไถ 
(๕) วันท่ีขายฝากและกําหนดวันท่ีครบกําหนดไถ 

กรณีหามอางโมฆะ ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนาท่ีตรวจสอบหนังสือสัญญาขายฝากวามีรายการ
ครบถวนตามวรรคหน่ึง แตไมวากรณีจะเปนประการใด ผูใดจะอางวาสัญญาเปนโมฆะ
เพราะเหตุมีรายการไมครบถวนตามวรรคหนึ่งมิได 

จํานวนสนิไถ + 
อัตราดอกเบี้ย 

จํานวนสินไถจะกําหนดไวสูงกวาราคาขายฝากก็ได แตเม่ือคํานวณเปน
ดอกเบี้ยแลวตองไมเกินรอยละสิบหาตอป คํานวณนับแตวันที่ขายฝากจนถึงวัน
ครบกําหนดเวลาไถ 

กรณีท่ีใหถือวาเปน
สวนหนึ่งของสินไถ 

ไมวาในสัญญาจะมีขอความระบุไวเปนประการใด หากผูซ้ือฝากไดรับเงิน 
ทรัพยสิน หรือประโยชน อ่ืนใดอันอาจคํานวณเปนเงินไดจากผูขายฝาก 
อันเนื่องมาจากการซื้อฝาก รวมท้ังคาตอบแทนท่ีผูซื้อฝากไดรับจากการใหบุคคลอ่ืน
ใชประโยชนในทรัพยสินท่ีขายฝากตามมาตรา ๑๓ วรรคสอง ใหถือวาเงิน 
ทรัพยสิน ประโยชน หรือคาตอบแทนนั้นเปนสวนหน่ึงของสินไถที่ไดชําระแลว 

แบบพิมพสัญญา
ขายฝาก 

เพื่อประโยชนในการอํานวยความสะดวกแกประชาชนและคุมครองผูขายฝาก 
กรมท่ีดินจะจัดใหมีแบบพิมพเพื่อใชในการทําสัญญาขายฝากก็ได 

เงื่อนไขในสัญญาถือ 
เปนสัญญาขายฝาก 
ตาม พ.ร.บ. นี ้

มาตรา ๙ สัญญาซ้ือขายที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัยที่มีเง่ือนไข 
จะขายคืนมีคําม่ันวาจะขาย หรือมีสัญญาจะขายคืน หรือเงื่อนไขอ่ืนในทํานอง
เดียวกัน ใหถือวาเปนสัญญาขายฝากตามพระราชบัญญัตินี้ และตกอยูภายใต
บังคับแหงพระราชบัญญัตินี้ 
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มาตรา ๑๐ สัญญาขายฝากจะกําหนดเวลาไถต่ํากวาหนึ่งปหรือเกินสิบป
มิได ในกรณีท่ีกําหนดเวลาไถต่ํากวาหนึ่งปหรือเกินสิบป ใหถือวากําหนดเวลาไถ 
มีเวลาหนึ่งป หรือสิบป แลวแตกรณี แตผูขายฝากมีสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝาก
กอนครบกําหนดเวลาไถ 

กําหนดเวลาไถ 
หามต่ํากวา ๑ ป  
หามเกิน ๑๐ ป 

ในกรณีท่ีผูขายฝากไถทรัพยสินท่ีขายฝากกอนครบกําหนดเวลาไถ และ
จํานวนสินไถกําหนดไวสูงกวาราคาท่ีขายฝาก ใหลดสินไถในสวนท่ีสูงกวาน้ันลง
ตามอัตราสวนของระยะเวลาไถท่ีลดลง แตผูซื้อฝากมีสิทธิเรียกคาเสียโอกาสได
ไมเกินรอยละสองตอปของจํานวนราคาที่ขายฝากคํานวณตามระยะเวลาที่
เหลืออยูกอนถึงกําหนดเวลาไถ แตในกรณีที่มีการวางทรัพย ผูวางทรัพยตองวาง
ทรัพยตามจํานวนสินไถท่ีกําหนดไวในสัญญา โดยไมตัดสิทธิคูกรณีท่ีจะเรียกรอง
สวนลดหรือคาเสียโอกาสคืนในภายหลัง 

กรณีไถกอนครบ 
กําหนด 

ในกรณีที่ มีการขยายกําหนดเวลาไถ ระยะเวลาท่ีขยายเม่ือรวมกับ
ระยะเวลาเดิมแลวตองไมเกินสิบป 

กรณีขยาย 
กําหนดเวลาไถ 

มาตรา ๑๑ ใหคดีที่ มีขอพิพาทอันเน่ืองมาจากการขายฝากเปนคดี
ผูบริโภคตามกฎหมายวาดวยวิธีพิจารณาคดีผูบริโภค โดยใหถือวาผูขายฝากเปน
ผูบริโภค 

คดีเนื่องมาจาก 
ขายฝาก 

หมวด ๒ 
สิทธิและหนาที่ของผูขายฝากและผูซ้ือฝาก 

 

 

มาตรา ๑๒  ภายใตบังคับมาตรา ๑๓ ผูขายฝากมีสิทธิครอบครอง ใชสอย 
และถือเอาซ่ึงประโยชนจากทรัพยสินท่ีขายฝาก เพื่อประโยชนในการประกอบ
เกษตรกรรมหรือใชเปนที่อยูอาศัยจนถึงวันที่หมดสิทธิในการไถ  ท้ังน้ี โดยไมตอง
ชําระคาตอบแทนใหแกผูซ้ือฝาก ในการน้ีใหดอกผลท่ีงอกจากทรัพยสินท่ีขายฝาก
ในระหวางการขายฝากตกเปนของผูขายฝาก 

สิทธิของ 
ผูขายฝาก 

ผูขายฝากตองรักษาและสงวนทรัพยสินท่ีขายฝากอยางวิญูชนพึงรักษา
หรือสงวนทรัพยสินของตนเอง 

การใชทรัพย 
ท่ีขายฝาก 
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กรณีมีผูใชทรัพยท่ี
ขายฝากอยูขณะ
ขายฝาก 

มาตรา ๑๓  ในกรณีท่ีในวันที่ขายฝากผูขายฝากไดใหบุคคลอ่ืนใชประโยชน
ในทรัพยสินที่ขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเปนที่อยูอาศัยอยูแลว 
การขายฝากยอมไมกระทบตอสิทธิของผูใชประโยชนในทรัพยสินดังกลาว และให
คาตอบแทนที่ไดรับเปนของผูขายฝาก 

ขอตกลงเร่ืองการนํา
ทรัพยท่ีขายฝากให
บุคคลอ่ืนใช
ประโยชน 

ในระหวางการขายฝาก คูสัญญาอาจตกลงกันเปนหนังสือใหผูขายฝาก 
มีสิทธินําทรัพยสินท่ีขายฝากใหบุคคลอ่ืนใชประโยชนเพื่อประกอบเกษตรกรรม
หรือใชเปนที่อยูอาศัย โดยจะกําหนดใหคาตอบแทนตกเปนของผูขายฝากหรือ 
ผูซ้ือฝากก็ได ถาไมไดมีการตกลงกันดังกลาว ผูขายฝากมีสิทธิใหบุคคลอ่ืนใช
ประโยชนในทรัพยสินเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเปนที่อยูอาศัยไดและ 
ใหคาตอบแทนท่ีไดรับเปนของผูซื้อฝาก แตไมวากรณีจะเปนประการใด สิทธิของ
บุคคลอ่ืนดังกลาวใหสิ้นสุดลงเม่ือพนกําหนดเวลาไถและไมมีการไถทรัพยสิน 
ที่ขายฝาก  ทั้งนี้ ใหนําความในมาตรา ๑๒ วรรคสอง มาใชบังคับกับผูขายฝาก
และผูใชประโยชนในทรัพยสินดังกลาวดวยโดยอนุโลม 

การโอนสิทธิการไถ มาตรา ๑๔  สิทธิในการไถทรัพยสินอาจโอนกันโดยทางนิติกรรมหรือ 
ตกทอดแกทายาทได 

 ผูรับโอนยอมรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาท่ีทั้งปวง 
สิทธิการไถ มาตรา ๑๕  สิทธิในการไถทรัพยสินจะพึงใชไดตอผูซ้ือฝากเดิม ทายาทของ 

ผูซื้อฝากเดิมหรือผูรับโอนทรัพยสินที่ขายฝาก แลวแตกรณี 
หามผูซ้ือฝากกอภาระ
เหนือทรัพยท่ีขายฝาก 

มาตรา ๑๖  กอนพนกําหนดเวลาไถ ผูซ้ือฝากตองไมกอภาระใด ๆ เหนือ
ทรัพยสินที่ขายฝากอันอาจกระทบสิทธิของผูขายฝากตามพระราชบัญญัตินี้ 

การแจงเปนหนังสือ
กอนครบกําหนดไถ
ใหผูขายฝากทราบ 

มาตรา ๑๗  กอนวันครบกําหนดเวลาไถไมนอยกวาสามเดือนแตไมมากกวา
หกเดือน ใหผูซ้ือฝากแจงเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยัง
ผูขายฝากเพื่อใหผูขายฝากทราบกําหนดเวลาไถและจํานวนสินไถ พรอมท้ังแนบ
สําเนาสัญญาขายฝากไปดวย ในกรณีที่ผูแจงมิใชผูซื้อฝากเดิม ตองแจงไปดวยวา
ผูขายฝากจะตองไถกับผูใดและสถานที่ท่ีจะตองชําระสินไถ 

 
 



179

 ๑๗๙ 

ในกรณีท่ีผูซ้ือฝากไมไดดําเนินการแจงเปนหนังสือไปยังผูขายฝากภายใน
ระยะเวลาท่ีกําหนดตามวรรคหน่ึงหรือมิไดสงสําเนาสัญญาขายฝากไปดวย  
ใหผูขายฝากมีสิทธิไถทรัพยสินท่ีขายฝากไดภายในหกเดือนนับแตวันครบกําหนด
ไถท่ีระบุไวในสัญญาขายฝาก โดยผูขายฝากมีหนาท่ีชําระสินไถตามจํานวน 
ที่กําหนดไวในสัญญา 

ผลของการ 
ไมแจงเปนหนังสือ 
ไปยังผูขายฝาก 

มาตรา ๑๘ ผูขายฝากมีสิทธิไถทรัพยสินท่ีขายฝากภายในเวลาท่ีกําหนด
ไวในสัญญาหรือภายในเวลาที่กําหนดในพระราชบัญญัติน้ี โดยอาจชําระสินไถ
ใหแกผู ซื ้อฝาก หรือวางทรัพยอันเปนส ินไถตอสําน ักงานวางทรัพยหรือ
สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสินนั้น 
โดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไว 

การชําระสินไถและ 
การวางทรัพยสินไถ 

ในกรณีที่ผูขายฝากไมอาจใชสิทธิไถกับผูซื้อฝากไดไมวาดวยเหตุใดอันมิใช
เปนความผิดของผูขายฝาก ใหผูขายฝากมีสิทธิวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงาน
วางทรัพยหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขายฝาก
ทรัพยสินนั้นไดภายในสามสิบวันนับแตวันถึงกําหนดเวลาไถหรือนับแตวันท่ีเหตุที่
ทําใหไมอาจใชสิทธิไถดังกลาวไดสิ้นสุดลง แลวแตกรณี และใหถือวาผูขายฝากได
ไถทรัพยสินที่ขายฝากตามกําหนดเวลาไถแลว 

การวางทรัพยกรณี 
มีเหตุทําใหไมอาจ 
ใชสิทธิไถภายใน 
กําหนดได 

ใหทรัพยสินที่ขายฝากตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูขายฝากตั้งแตเวลาที่ 
ผูขายฝากไดชําระสินไถหรือวางทรัพยอันเปนสินไถ แลวแตกรณี 

การไดกรรมสิทธ์ิ 
คืนมา 

ในกรณีท่ีไดวางทรัพยตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง ใหเจาพนักงานของ
สํานักงานวางทรัพยหรือสํานักงานท่ีดิน แลวแตกรณี มีหนาท่ีแจงเปนหนังสือ 
สงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับใหผูซ้ือฝากทราบถึงการวางทรัพยโดยพลัน 
โดยผูขายฝากไมตองปฏิบัติตามมาตรา ๓๓๓ วรรคสาม แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 

หนาท่ีของ 
เจาพนักงาน 
กรณีมีการ 
วางทรัพย 

มาตรา ๑๙ เม่ือผูขายฝากมิไดใชสิทธิในการไถทรัพยสินภายในเวลาที่
กําหนดไวในสัญญาหรือภายในเวลาที่กําหนดในพระราชบัญญัตินี้ ใหผูขายฝาก
สงมอบการครอบครองทรัพยสินน้ันใหแกผูซื้อฝากตามสภาพที่เปนอยูในเวลานั้น 

กรณีผูขายฝากไมไถ 
ทรัพยภายใน 
กําหนด 
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การสงมอบโดย
ปลอดสิทธิใด ๆ 

ทรัพยสินที่สงมอบการครอบครองตามวรรคหน่ึง ผูซื้อฝากยอมไดรับไปโดย
ปลอดสิทธิใด ๆ ซึ่งผูขายฝากกอใหเกิดข้ึนในระหวางการขายฝาก 

กรณีสงมอบทรัพยท่ี
ขายฝากท่ีมผีลิตผล
เกษตรกรรม 

เม่ือจะตองสงมอบการครอบครองใหแกผูซื้อฝากตามวรรคหนึ่ง ใหผลิตผล
เกษตรกรรมที่มิไดมีลักษณะเปนสวนควบของที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของผูขายฝาก
หรือผูมีสิทธิใชประโยชนที่ดินเพื่อเกษตรกรรมนั้น โดยผูซื้อฝากตองยินยอมให
เจาของกรรมสิทธิ์ในผลิตผลเกษตรกรรมเขาไปในที่ดินเพื่อเก็บหรือขนยายภายใน
ระยะเวลาอันสมควรซ่ึงตองไมเกินหกเดือนนับแตวันท่ีครบกําหนดเวลาไถ โดยมี
หนังสือแจ งให เจ าของกรรมสิทธิ์ ดั งกลาวทราบ หากเจ าของกรรมสิทธิ์ 
ไมดําเนินการภายในระยะเวลาดังกลาว ใหถือวาสละสิทธิในผลิตผลเกษตรกรรมนั้น 

 
บทเฉพาะกาล 

สัญญาขายฝากท่ีทํา
กอน พ.ร.บ. ใหมผีล
ผูกพันตามกฎหมาย
ท่ีดิน 

มาตรา ๒๐  สัญญาขายฝากซ่ึงทรัพยสินที่ขายฝากเปนที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยูอาศัยที่ไดทําไวกอนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใชบังคับและยังไมครบ
กําหนดเวลาไถ ใหมีผลผูกพันคูสัญญาตอไปตามกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในวันทํา
สัญญาขายฝาก เวนแตกรณีดังตอไปนี้ 

สิทธิในผลติผล
เกษตรกรรมฯลฯ 

(๑) สิทธิของผูขายฝากในการครอบครอง ใชสอย และถือเอาซ่ึงประโยชนจาก
ทรัพยสินท่ีขายฝากตามมาตรา ๑๒ และการใหบุคคลอ่ืนใชประโยชนในทรัพยสิน
ที่ขายฝากตามมาตรา ๑๓ วรรคหนึ่ง และสิทธิของผูขายฝากหรือบุคคลอื่นใน
การไดกรรมสิทธิ์ในผลิตผลเกษตรกรรมรวมทั้งสิทธิเขาไปในท่ีดินเพื่อเก็บหรือ
ขนยายผลิตผลเกษตรกรรมตามมาตรา ๑๙ วรรคสาม ถาผูขายฝากครอบครอง
ทรัพยสินที่ขายฝากเพื่อประกอบเกษตรกรรมหรือใชเปนที่อยูอาศัยหรือใหบุคคลอ่ืน
ใชประโยชนในทรัพยสินเพื่อการดังกลาวอยูแลวในวันกอนวันท่ีพระราชบัญญัติน้ีใช
บังคับ ใหตกเปนสิทธิหรือกรรมสิทธิ์ของผูขายฝากหรือบุคคลอ่ืนดังกลาว 

ภาระท่ีผูซ้ือฝาก 
ไดกอไวกอน
กฎหมายน้ี 

(๒) บทบัญญัติแหงมาตรา ๑๖ ใหใชบังคับกับสัญญาขายฝากที่มีผลบังคับ
อยูกอนวันที่พระราชบัญญัติน้ีใชบังคับ แตไมกระทบตอภาระที่ผูซื้อฝากไดกอไวแลว
โดยชอบในวันกอนวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 
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(๓) ใหนําความในมาตรา ๑๗ มาใชบังคับกับสัญญาขายฝากที่มีผลบังคับ
อยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ และในกรณีที่กําหนดเวลาไถในสัญญา
ขายฝากมีหรือเหลือระยะเวลานอยกวาสามเดือนนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ 
ใชบังคับ ใหขยายกําหนดเวลาการไถออกไปเปนเวลาหกเดือนนับแตวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

การแจงกอนครบ
กําหนดและการ
ขยายเวลาไถถอน
เหลือนอยกวา  
๓ เดือน 

(๔) บทบัญญัติแหงมาตรา ๑๘ ใหใชบังคับกับการไถทรัพยสินท่ีทํา
ภายหลังวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ แมสัญญาขายฝากจะไดทําไวกอนวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับก็ตาม 

การชําระสินไถกรณี
สัญญาขายฝากทํา
กอน กม. นี ้

มาตรา ๒๑  บรรดาคดีท่ีมีขอพิพาทอันเนื่องมาจากการขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัยซ่ึงคางพิจารณาอยูในศาลกอนวันที่พระราชบัญญัตินี้
ใชบังคับ ใหศาลนั้นมีอํานาจพิจารณาพิพากษาตอไปตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย
ที่ใชบังคับอยูกอนวันที่พระราชบัญญัติน้ีใชบังคับจนกวาคดีนั้นจะถึงที่สุด 

ศาลมีอํานาจในคดี
เร่ืองขายฝากกอน 
พ.ร.บ. นี้ใชบังคับ 

มาตรา ๒๒  ใหกรมที่ดินดําเนินการที่จําเปนเพื่อใหสํานักงานที่ดินจังหวัด
และสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากมีความพรอมในการรับการวาง
ทรัพยอันเปนสินไถตามมาตรา ๑๘ กอนครบกําหนดหน่ึงรอยแปดสิบวันนับแตวันที่
พระราชบัญญัติน้ีประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

การเตรียมความ
พรอมของกรมท่ีดนิ
ในการวางทรัพยกับ 
สนง. ท่ีดนิ 

ผูรับสนองพระราชโองการ 
พลเอก ประยุทธ  จันทรโอชา 

นายกรัฐมนตรี 
 

 

(ราชกจิจานุเบกษา เลม ๑๓๖/ตอนท่ี ๕๐ ก/หนา ๑๑๑/๑๖ เมษายน ๒๕๖๒)* 

                                         
* หมายเหตุ :-เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยท่ีบทบัญญัติวาดวยขายฝากตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยอยูภายใตหลักของความศักดิ์สิทธิ์และเสรีภาพในการแสดงเจตนาระหวาง
คูสัญญาซ่ึงเปนเอกชนท่ีมีสถานะเทาเทียมกัน แตในการขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมและท่ีอยูอาศัยซึ่งเปน
เคร่ืองมือในการเขาถึงแหลงเงินทุนของประชาชนจํานวนมากไดปรากฏวาผูขายฝากมีอํานาจตอรองนอยกวาผูซื้อ
ฝากอันเน่ืองมาจากสถานะทางเศรษฐกิจท่ีแตกตางกัน และผูขายฝากอาจไดรับความเดือดรอนจากการสูญเสียท่ีดิน
ทํากินหรือท่ีอยูอาศัย สมควรกําหนดใหมีการควบคุมสัญญาขายฝากท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมและท่ีอยูอาศัย และ
การอํานวยความสะดวกแกประชาชนในการวางทรัพยอันเปนสินไถโดยกําหนดใหผูขายฝากสามารถดําเนินการได
ท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝาก และใหขาราชการสังกัดกรมท่ีดินซ่ึง
ปฏิบัติหนาท่ีท่ีอําเภอมีหนาท่ีและอํานาจรับการวางทรัพยไดดวย ทั้งนี้ เพื่อขจัดความเหลื่อมล้ําและสราง
เสริมความเปนธรรมในสังคม จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ี 





 ๑๘๓

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระเบียบกรมที่ดิน  
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการ

ขายฝากที่ดินเพือ่เกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัยตาม
กฎหมายวาดวยการคุมครองประชาชนในการทาํ

สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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ระเบียบกรมที่ดิน  
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับการขายฝากที่ดิน 

เพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัยตามกฎหมายวาดวยการคุมครองประชาชน 
ในการทําสัญญาขายฝากที่ดนิเพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 

พ.ศ. ๒๕๖๒ 
 

โดยที่สภานิติบัญญัติแหงชาติไดพิจารณาเห็นชอบรางพระราชบัญญัติ
คุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. .... 
และลงมติเห็นสมควรประกาศใชเปนกฎหมายแลว โดยอยูระหวางการดําเนินการ
ตามข้ันตอนของกฎหมายเพื่อประกาศใชเปนกฎหมายตอไปซึ่งมีบทบัญญัติใหใช
บังคับนับแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา และกําหนดหลักเกณฑ
ในการขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย ซ่ึงแตกตางจากการขายฝาก
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย อีกท้ัง
กําหนดใหผูขายฝากสามารถวางทรัพยท่ีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
ที่รับจดทะเบียนการขายฝากไดดวย จึงสมควรกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
เพื่อใหการจดทะเบียนเปนไปโดยถูกตองตามกฎหมายและเปนมาตรฐานเดียวกัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
เหตุผล 
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 ๑๘๖

อํานาจในการออก 
ระเบียบ 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบ
บริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ ประกอบกับขอ ๒ (๑) 
(๔ )  และข อ  ๒๐  ( ๑ )  แห ง กฎกระทรวงแบ งส วนราชกา รกรม ท่ีดิ น 
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๗ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบ
บริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ จึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 

ชื่อระเบียบ ขอ ๑ ระเบียบน้ีเรียกวา “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเก่ียวกับการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย  
ตามกฎหมายวาดวยการคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๒๖” 

การบังคับใช ขอ ๒  ระเบียบน้ีใหใช บังคับตั้ งแตวันที่พระราชบัญญัติ คุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. .... 
มีผลใชบังคับ 

คํานิยาม ขอ ๓ ในระเบียบนี้ 
“ขายฝาก” “ขายฝาก” หมายความวา ขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย 

ซึ่งบุคคลธรรมดาเปนผูขายฝาก 
“ท่ีดินเพ่ือ 
เกษตรกรรม” 

“ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม” หมายความวา ที่ดินที่ใชทําเกษตรกรรมตาม
กฎหมายวาดวยการเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เชน ที่นา ท่ีสวน ที่ไร ที่นาเกลือ ที่
เลี้ยงสัตว นํ้า เปนตน รวมทั้งที่ดินที่ทําเกษตรกรรมและท่ีเก็บผลผลิตทาง
การเกษตร หรือสิ่งปลูกสรางบนที่ดินแปลงนั้น 

“ท่ีอยูอาศัย” “ที่อยูอาศัย” หมายความวา อาคารหรือสิ่งปลูกสรางและท่ีดินท่ีใชเปน
ที่อยูอาศัย หรือท่ีเก่ียวเน่ืองกับการอยูอาศัยหรือเพื่อประโยชนในการอยูอาศัย 
ไมวาจะไดใชเปนสถานท่ีประกอบกิจการงานดวยหรือไมก็ตาม เชน ที่อยูอาศัย 
ที่ใชประกอบกิจการพาณิชย เปนตน 

ผูรักษาการตาม
ระเบียบ 

ขอ ๔ ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการ
ตามระเบียบนี ้
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 ๑๘๗

หมวด ๑ 
การย่ืนคําขอและการสอบสวน 

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

 

ขอ ๕ เมื่อมีบุคคลธรรมดาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
การขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย ตามพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. .... 
ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๑ สําหรับที่ดินที่มีโฉนดท่ีดินหรือแบบ ท.ด. ๑ ก 
สําหรับท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน ตอพนักงาน
เจาหนาที่พรอมหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหลักฐานสําหรับอสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืนและหลักฐานท่ีเก่ียวของ 

การย่ืนคําขอ 

ขอ ๖ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนผูขอตามนัยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับที่แกไขเพิ่มเติมเพื่อใหทราบถึงสิทธิและ
ความสามารถของคูสัญญาท้ังสองฝาย ความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย ประเภทของทรัพยสินท่ีขายฝาก ขอกําหนดสิทธิใน
ที่ดิน การกําหนดราคาทุนทรัพยในการจดทะเบียน กําหนดจํานวนสินไถให
ชัดเจนวาเปนเงินจํานวนเทาใด 

การสอบสวนสิทธิ 
และความสามารถ 
ของคูสัญญา 

ท้ังนี้ จํานวนสินไถจะกําหนดไวสูงกวาราคาขายฝากก็ได แตเมื่อคํานวณ
เปนดอกเบี้ยแลวตองไมเกินรอยละสิบหาตอป คํานวณนับแตวันท่ีขายฝากจนถึง
วันครบกําหนดเวลาไถ 

จํานวนสนิไถและ 
อัตราดอกเบี้ย 

ขอ ๗ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนคูสัญญาและพยานหลักฐาน  
โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ใหไดความ
แนชัดวามีเจตนาทํานิติกรรมขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย  
ถาขอเท็จจริงเปนการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย ใหชี้แจง
หลักเกณฑ สิทธิและหนาที่ของคูสัญญาในการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือ 
 

สอบสวนเจตนา 
ผูขายฝาก 
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 ๑๘๘

 ที่อยูอาศัยท่ีกฎหมายบัญญัติไว รวมถึงขอดีขอเสียของการขายฝากโดยเฉพาะ

เม่ือเปรียบเทียบกับการจํานอง หากยังประสงคจะจดทะเบียนขายฝากใหบันทึก
ถอยคําของคูสัญญาไวหลังสัญญาขายฝากทุกฉบับใหไดใจความตรงกัน พรอมทั้ง
ใหคูสัญญาลงลายมือช่ือไวเปนหลักฐานวา 

การบันทึกถอยคํา 

คูสัญญา 

“คูสัญญาไดรับทราบหลักเกณฑแลววา การขายฝากกรรมสิทธิ์ตกเปน
ของผูซ้ือฝากทันทีที่จดทะเบียนถาผูขายฝากตองการไดกรรมสิทธิ์คืนตองขอไถถอน
ภายในกําหนดเวลาสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก 

ในกรณีผูซ้ือฝากไมไดแจงกําหนดเวลาไถและจํานวนสินไถ พรอมทั้งแนบสําเนา
สัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก (ถามี) ใหผูขายฝากทราบ 
กอนวันครบกําหนดเวลาไถไมนอยกวาสามเดือนแตไมมากกวาหกเดือน ผูขายฝาก
มีสิทธิไถไดภายในหกเดือนนับแตวันครบกําหนดท่ีระบุไวในสัญญาขายฝากหรือ
สัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก (ถามี) และหากไมอาจใชสิทธิไถกับผูซ้ือฝาก
ไมวาดวยเหตุใดอันมิใชความผิดของผูขายฝาก ผูขายฝากมีสิทธิวางทรัพยอันเปน

สินไถตามจํานวนที่กําหนดไวในสัญญาขายฝากตอสํานักงานวางทรัพย หรือ
สํานักงานท่ีดินจังหวัดทุกจังหวัด หรือสํานักงานที่ดินท่ีรับจดทะเบียนขายฝากนั้น
ไดภายในสามสิบวันนับแตวันถึงกําหนดเวลาไถหรือนับแตวันที่เหตุที่ทําใหไมอาจ
ใชสิทธิไถดังกลาวไดสิ้นสุดลงแลวแตกรณี โดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไว 
 ลงชื่อ..............................................ผูขายฝาก 
 ลงชื่อ..............................................ผูซื้อฝาก 

 ลงชื่อ..............................................พยาน 
 ลงชื่อ..............................................พยาน 

 ลงชื่อ..............................................เจาพนักงานท่ีดิน” 
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 ๑๘๙

ขอ ๘ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนในกรณีดังตอไปนี้ การสอบสวน 
(๑) สอบสวนและระบุขอเท็จจริงเก่ียวกับประเภทของทรัพยสินที่ขายฝาก 

และกําหนดเวลาไถคืนตามสัญญา รวมท้ังเพิ่มขอความวา “(ตามพระราชบัญญัติ
คุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
พ.ศ. ....)” ตอทายประเภทการจดทะเบียน ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) และในสัญญาขายฝาก โดยกําหนดเวลาขายฝาก 
ไมนอยกวาหนึ่งปแตไมเกินสิบปนับแตวันท่ีจดทะเบียนขายฝาก รวมทั้งระบุวัน 
เดือน ป ที่ครบกําหนดเวลาไถคืนไวในเอกสารดังกลาวดวย 

ประเภททรัพยสิน 
และเวลาขายฝาก 

(๒) สอบสวนและระบุขอเท็จจริงเก่ียวกับท่ีดินหรือสิ่งปลูกสรางใน
ที่ดินของผูขอแลวจดไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑, ท.ด.๑ ก) 
และในสัญญาขายฝาก ดังน้ี 

ขอเท็จจริงเกี่ยวกับ 
ท่ีดินหรือสิ่งปลูกสราง 

(๒.๑) กรณีที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัยไมมีสิ่งปลูกสราง 
ใหระบุลักษณะแหงทรัพยสินที่ขายฝากวาเปนท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่
อยูอาศัย และตอทายวา “ไมมีสิ่งปลูกสราง” 

กรณีไมม ี
สิ่งปลูกสราง 

(๒.๒) กรณีที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัยมีสิ่งปลูกสราง 
โดยสิ่งปลูกสรางเปนของผูขายฝากและผูขายฝากประสงคจะจดทะเบียนรวมกับ
ที่ดิน ใหระบุลักษณะแหงทรัพยสินท่ีขายฝากวาเปนที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/
หรือที่อยูอาศัย และใหระบุชนิดของสิ่งปลูกสราง 

กรณีมีสิ่งปลูกสราง 
และเปนของผูขายฝาก 

(๒.๓) กรณีที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัยมีสิ่งปลูกสราง 
แตสิ่งปลูกสรางในท่ีดินไมใชของผูขายฝาก ใหระบุลักษณะแหงทรัพยสินที่ 
ขายฝากวา “ขายฝากเฉพาะที่ดิน (เพื่อเกษตรกรรมและ/หรือท่ีอยูอาศัย)  
ไมเก่ียวกับสิ่งปลูกสรางในที่ดิน” แลวประเมินราคาเฉพาะที่ดินและจดทะเบียน
ขายฝากเฉพาะที่ดิน 

กรณีมีสิ่งปลูกสราง 
และไมใชของ 
ผูขายฝาก 

(๒.๔) กรณีขายฝากเฉพาะส่ิงปลูกสราง ท่ีเปนท่ีอยูอาศัย  
ถาเจาของสิ่งปลูกสรางกับเจาของท่ีดินเปนคนละคนกัน ตองมีหลักฐานคํารับรอง
และยินยอมของเจาของที่ดินวาสิ่งปลูกสรางดังกลาวเปนของผูขายฝาก และ 
 

ขายฝากเฉพาะ 
สิ่งปลูกสราง 
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 ยินยอมใหขายฝากสิ่งปลูกสรางนั้นได ซึ่งการรับรองและยินยอมของเจาของท่ีดิน
ตองระบุใหชัดเจนวาสิ่งปลูกสรางนั้นปลูกอยูบนที่ดินหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน
ประเภทใด เลขท่ีใด หมูที่ ตําบล อําเภอ จังหวัดใด ผูใดเปนเจาของและเจาของ
ที่ดินยินยอมใหผูขอทําการจดทะเบียนหรือไม 

การสอบสวน 
กรณีมีขอตกลงหาม
จําหนายทรัพยสิน 
ท่ีขายฝาก 

(๒.๕) สอบสวนคูสัญญาใหไดความชัดแจงวาไดตกลงกันหามผูซ้ือฝาก
จําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากหรือไม และใหบันทึกขอตกลงนั้นไวใหปรากฏในคําขอ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) และในหนังสือสัญญาขายฝาก
ใหถูกตองตรงกัน 

กรณีบันทึกกอน 
จดทะเบียนโอน 

กรณีที่คูสัญญาตกลงกันใหผูซ้ือฝากจําหนายทรัพยสินท่ีขายฝากได 
เมื่อผูซื้อฝากประสงคจะทํานิติกรรมโอนทรัพยสินท่ีรับซื้อฝาก ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีบันทึกถอยคําของผูซื้อฝากเดิมวาพนักงานเจาหนาที่ไดแจงใหผูซื้อฝาก
บอกกลาวการโอนน้ีใหผูขายฝากทราบแลว 

การสอบสวนกรณี 
มีขอตกลงเร่ืองการ
กอภาระเหนือ 
ทรัพยท่ีขายฝาก 

(๒.๖) สอบสวนคูสัญญาใหไดความชัดแจงวาไดตกลงกันใหผูซ้ือฝาก
กอภาระใด ๆ เหนือทรัพยสินท่ีขายฝากภายในกําหนดเวลาไถจากขายฝาก
หรือไม หากคูสัญญาไดตกลงกันใหผูซ้ือฝากกอภาระใด ๆ เหนือทรัพยสินท่ีขาย
ฝากไวได ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหคูสัญญาทราบวา เมื่อมีการไถผูไถยอม
ไดรับทรัพยสินท่ีขายฝากคืนไปโดยปลอดภาระใดๆ และใหบันทึกขอตกลงน้ันใน
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) และในสัญญาขายฝาก 
ใหถูกตองตรงกัน 

การสอบสวน 
กรณีวันท่ีขายฝาก 
มีบุคคลอ่ืนใช
ประโยชนทรัพย 
ท่ีขายฝาก 

(๒.๗) สอบสวนผูขายฝากใหไดความชัดแจงวาในวันที่ขายฝาก 
ผูขายฝากไดใหบุคคลอ่ืนใชประโยชนจากทรัพยสินที่ขายฝากเพื่อประกอบ
เกษตรกรรมหรือใชเปนที่อยูอาศัยอยูหรือไม หากในวันท่ีขายฝากผูขายฝากให
บุคคลอ่ืนใชประโยชนในทรัพยสินท่ีขายฝากอยูกอนแลว ใหแจงคูสัญญาทราบวา 
การขายฝากไมกระทบตอสิทธิของผูใชประโยชนในทรัพยสินที่ขายฝากดังกลาว 
และคาตอบแทนที่ไดรับเปนของผูขายฝากและใหบันทึกไวในคําขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) และในสัญญาขายฝากใหถูกตองตรงกัน 
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(๒.๘) สอบสวนคูสัญญาใหไดความชัดแจงวาในระหวางขายฝาก
ไดตกลงกันใหผูขายฝากนําทรัพยสินที่ขายฝากไปใหบุคคลอ่ืนใชประโยชนเพื่อ
ประกอบเกษตรกรรมหรือใชเปนที่อยูอาศัยหรือไม ถามีการตกลงใหผูขายฝากนํา
ทรัพยสินท่ีขายฝากไปใหบุคคลอ่ืนใชประโยชนไดกําหนดใหคาตอบแทนท่ีไดรับ
เปนของผูขายฝากหรือผูซื้อฝาก หากไมมีการตกลงกันดังกลาว ใหแจงใหคูสัญญา
ทราบวา ผูขายฝากมีสิทธิใหบุคคลอ่ืนใชประโยชนในทรัพยสินเพื่อประกอบ
เกษตรกรรมหรือใชเปนท่ีอยูอาศัยได โดยคาตอบแทนท่ีไดรับเปนของผูซื้อฝาก 
โดยถือวาคาตอบแทนนั้นเปนสวนหนึ่งของสินไถท่ีไดชําระแลว และใหบันทึก
ขอตกลงน้ันในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) และ  
ในสัญญาขายฝากใหถูกตองตรงกัน 

การสอบสวนกรณีมี 
ขอตกลงใหผู ขาย
ฝากนําทรัพยท่ีขาย
ฝากใหบุคคลอ่ืนใช
ประโยชน 

ขอ ๙ การคํานวณระยะเวลาครบกําหนดตามสัญญาขายฝาก ให
พนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน ถาทํา
สัญญาขายฝากมีกําหนดหนึง่ป เม่ือวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๖๒ จะตองครบกําหนด
หนึ่งปในวันท่ี ๔ มีนาคม ๒๕๖๓ เปนตน 

การคํานวณ 
ระยะเวลาครบ
กําหนดขายฝาก 

หมวด ๒  
ประเภทการจดทะเบียน 
--------------------------- 

 

ขอ ๑๐ การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณาขอเท็จจริง 
ดังนี้ 

ประเภทการจด
ทะเบียน 

(๑) กรณีเจาของที่ดินมาขอจดทะเบียนขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
และ/หรือที่อยูอาศัยท้ังแปลง ไมวาที่ดินนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคน 
ทุกคนขายพรอมกัน ใหเขียนชื่อประเภทวา “ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/
หรือ ท่ีอยู อา ศัย มี กําหนด. .. .ป” แลวแตกรณี  พรอมทั้ งระบุว า  “(ตาม
พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ...)” ตอทายประเภทการจดทะเบียน 

“ขายฝากท่ีดนิเพ่ือ
เกษตรกรรมและ/
หรือท่ีอยูอาศัย มี
กําหนด...ป” 
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“ขายฝากท่ีดนิ 
เพ่ือเกษตรกรรม
และ/หรือท่ีอยูอาศัย 
เฉพาะสวน  
มีกําหนด....ป” 

(๒) กรณีเจาของที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยูอาศัย มีหลายคน 
แตเจาของที่ดินนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนของตน ใหเขียน
ชื่อประเภทวา “ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือท่ีอยูอาศัย เฉพาะสวน 
มีกําหนด....ป” แลวแตกรณี พรอมท้ังระบุวา “(ตามพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ....)” 
ตอทายประเภทการจดทะเบียน 

“ไถจากขายฝาก” (๓) กรณีผูขายฝากไดขอใชสิทธิไถขายฝากภายในกําหนดอายุเวลาใน
สัญญาขายฝาก ใหเขียนชื่อประเภทวา “ไถจากขายฝาก” หรือ “ไถจากขายฝาก
เฉพาะสวน” แลวแตกรณี 

“แบงไถจาก 
ขายฝาก” 

(๔) กรณีผูขายฝากไดขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยูอาศัย 
รวมกันหลายแปลงในสัญญาขายฝากฉบับเดียวกัน หรือขายฝากท่ีดินไวแปลง
เดียว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงที่ขายฝากออกไปอีกหลายแปลงภายในอายุ
สัญญาขายฝาก ผูขายฝากและผูซื้อฝากตกลงใหไถถอนขายฝากท่ีดินไปบางแปลง
และบางแปลงยังคงขายฝากอยูตามเดิม โดยลดจํานวนเงินท่ีขายฝากลงตามแต
ผูขายฝากและผูซื้อฝากจะตกลงกันใหเขียนชื่อประเภทวา “แบงไถจากขายฝาก” 

“โอนสิทธิการไถ
จากขายฝาก” 

(๕) กรณีผูขายฝากประสงคจะโอนสิทธิการไถที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
และ/หรือที่อยูอาศัยซ่ึงไดจดทะเบียนขายฝากไวแลวใหแกบุคคลอ่ืนภายในอายุ
สัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากโดยเสนหาไมมี
คาตอบแทนหรือมีคาตอบแทนก็ได โดยผูซ้ือฝากรับทราบและใหถอยคํายินยอม 
ใหเขียนชื่อประเภทวา “โอนสิทธิการไถจากขายฝาก” หรือ “โอนสิทธิการไถจาก
ขายฝากเฉพาะสวน” แลวแตกรณีพรอมระบุวา “(ตามพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
พ.ศ. ....)” ตอทายประเภทการจดทะเบียน 

“ปลดเงื่อนไขการไถ
จากขายฝาก” 

(๖) กรณีผูขายฝากและผูซื้อฝากตกลงกันในระหวางอายุสัญญาขายฝาก
หรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากวา ผูขายฝากขอสละสิทธิการไถจาก
ขายฝาก กลาวคือ จะไมขอใชสิทธิการไถจากขายฝากอีกตอไปแลวใหเขียนชื่อ
ประเภทวา “ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝาก” หรือ “ปลดเง่ือนไขการไถจาก
ขายฝากเฉพาะสวน” แลวแตกรณี 
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ทั้งน้ี กอนครบระยะเวลาหนึ่งปนับแตวันที่จดทะเบียนขายฝาก  
การจดทะเบียนประเภทปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝากจะกระทําไมได เนื่องจาก
พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยูอาศัย พ.ศ. .... มีเจตนารมณใหการขายฝากตองกําหนดเวลาไถไมต่ํากวาหนึ่งป 

 

(๗) กรณีผูขายฝากถึงแกกรรมในระหวางอายุสัญญาขายฝากหรือ
สัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก สิทธิการไถตกแกทายาทซ่ึงมีสิทธิขอรับมรดก
สิทธิการไถนั้น ใหเขียนชื่อประเภทวา “โอนมรดกสิทธิการไถ” หรือ “โอนมรดก
สิทธิการไถเฉพาะสวน” แลวแตกรณี พรอมท้ังระบุวา “(ตามพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ....)” 
ตอทายประเภทการจดทะเบียน 

“โอนมรดกสิทธิ 
การไถ” 

(๘) กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากไวแลว ตอมาภายในอายุสัญญา
ขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ผูมีสิทธิการไถ (ผูขายฝาก) 
และผูรับการไถ (ผูซ้ือฝาก) ตกมาเปนบุคคลเดียวกันหนี้ท่ีขายฝากระงับสิ้นไป 
สิทธิการไถยอมระงับ ใหเขียนชื่อประเภทวา “ระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน)” 
หรือ “ระงับสิทธิการไถเฉพาะสวน (หน้ีเกลื่อนกลืนกัน)” แลวแตกรณ ี

“ระงับสิทธิการไถ 
(หนี้เกลือ่นกลืน
กัน)” 

(๙) กรณีผูขายฝากและผูซื้อฝากตกลงกันขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก
ภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก โดยผูขายฝากและผูซ้ือฝากจะตกลง
ขยายกําหนดเวลาไถกันก่ีคร้ังก็ได แตกําหนดเวลาไถรวมกันทั้งหมดจะตองไมเกิน
สิบป กรณีนี้ใหเขียนชื่อประเภทวา “ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ครั้งที่....
(กําหนด....)” หรือ “ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากเฉพาะสวน ครั้งที่....
(กําหนด....)” แลวแตกรณี พรอมท้ังระบุวา “(ตามพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ....)” 
ตอทายประเภทการจดทะเบียน ทั้งนี้ ใหระบุวัน เดือน ป ท่ีครบกําหนดเวลาไถคืน
ในหนังสือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากดวย 

“ขยายกําหนดเวลา
ไถจากขายฝาก คร้ัง
ท่ี ....(กําหนด....)” 

(๑๐) กรณีมีการจดทะเบียนขายฝากที่ดินไวแลว ผูซื้อฝากประสงค 
จะแบงแยกหรือผูถือกรรมสิทธิ์รวมและผูซ้ือฝากตกลงแบงแยกที่ดินออกจากกัน  
 

“แบงแยกในนามเดิม 
(ระหวางขายฝาก 
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ตาม พ.ร.บ. 
คุมครองประชาชน
ในการทําสัญญา
ขายฝากฯ)” 

ใหเขียนชื่อประเภทวา “แบงแยกในนามเดิม (ระหวางขายฝากตามพระราชบัญญัติ
คุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
พ.ศ. ....)” หรือ “แบงกรรมสิทธิ์รวม (ระหวางขายฝากเฉพาะสวนตาม
พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ....)” แลวแตกรณี 

ระบุป พ.ศ. .... เม่ือพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ... มีผลใชบังคับแลว ใหใสเลข พ.ศ. ของป
ที่ใชบังคับลงในชองวางของเลข พ.ศ. ท่ีเวนไว 

 
หมวด ๓  

การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม การจัดทําหนังสือสัญญาและ
การแกทะเบียน 

--------------------------- 
การเขียนคําขอ ขอ ๑๑ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) 

ใหปฏิบัติดังนี้ 
 (๑) ในชองประเภทใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๑๐ 

แลวแตกรณี 
 (๒) การเขียนชื่อผูขายฝากในขอ ๒ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรม ตามแบบ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก ใหเขียนเฉพาะช่ือผูขายฝากที่ขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเทาน้ัน โดยไมตองเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์หรือ 
ผูถือสิทธิครอบครองอ่ืนที่ไมเก่ียวของแตอยางใด 

 กรณีมีผูขายฝากที่ประสงคขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหลายคนให
เขียนชื่อและหมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อผูขายฝากทุกชื่อดวย 

 (๓) การเขียนชื่อผู ซ้ือฝากในขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมตาม แบบ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก ใหเขียนชื่อผูซ้ือฝาก หากมีหลายคน
ใหเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อทุกชื่อดวย 

 (๔) กรณีจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวน ใหบรรยาย ณ ริมดานซาย 
ของคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) และในสารบัญ 
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จดทะเบียนใหตรงกันวา เจาของคนใดเปนผูขายฝากเฉพาะสวนของตนและสวน
ของเจาของคนอ่ืนยังคงมีอยูตามเดิม เชน ที่ดินมีชื่อ ก. และ ข. เปนเจาของ ก. 
ขายฝากเฉพาะสวนของตนแก ค. ใหหมายเหตุวา “ก. ขายฝากที่ดินเฉพาะสวน
ของตนแก ค. เทานั้น สวนของ ข. คงเดิม” 

 

(๕) สาระสําคัญท่ีไดจากการสอบสวนในหมวด ๑ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) ดวย 

 

ขอ ๑๒ การจัดทําหนังสือสัญญาขายฝากอยางนอยจะตองมีรายการดังน้ี 
(๑) ชื่อและท่ีอยูของคูสัญญา 
(๒) รายการและลักษณะแหงทรัพยสินท่ีขายฝาก 
(๓) ราคาท่ีขายฝาก 
(๔) จํานวนสินไถ 
(๕) วันท่ีขายฝากและกําหนดวันที่ครบกําหนดไถ 

รายการในสัญญา
ขายฝาก 

ขอ ๑๓ การจัดทําหนังสือสัญญาใหดําเนินการ ดังน้ี การทําหนังสือ 
(๑) การจดทะเบียนประเภทขายฝาก ใหทําในรูปแบบหนังสือสัญญา 

เก็บไว ณ สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ มอบใหแกผูขายฝากหน่ึงฉบับ และมอบใหแก
ผูซ้ือฝากหน่ึงฉบับ โดยใหคูกรณีลงลายมือชื่อในหนังสือสัญญาตามแบบของทาง
ราชการ คือ หนังสือสัญญาขายฝากท่ีดิน หนังสือสัญญาขายฝากที่ดินเฉพาะสวน 
หนังสือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก หนังสือสัญญาโอนสิทธิการไถ
จากการขายฝาก แลวแตกรณี 

สัญญาขายฝาก 

(๒) การจดทะเบียนประเภทปลดเงื่อนไขการไถจากการขายฝาก ให
จัดทําเปนบันทึกขอตกลงตามแบบ ท.ด. ๑๖ เก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินหน่ึงฉบับ 
โดยไมตองทําหนังสือสัญญา 

 

(๓) การจดทะเบียนประเภทระงับสิทธิการไถ (หน้ีเกลื่อนกลืนกัน) ให
ผูขอยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๙ และใช ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก เปนแบบรายงานการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนโดยไมตองทําหนังสือสัญญา 
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 (๔) การจดทะเบียนประเภทไถจากขายฝาก กรณีผูซื้อฝากไดทํา
หลักฐานเปนหนังสือวาไดมีการไถถอนแลว ตามมาตรา ๘๐ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน ใหเขียนบรรยายบอกเลิกสัญญาดานหนาสัญญาทุกฉบับไวมุมบน
ดานขวาวา “เลิกสัญญาโดยไดไถถอนจากกันเสร็จแลว แตวันท่ี ... เดือน..........
พ.ศ. ...........” แลวเจาพนักงานที่ดินลงลายมือชื่อกํากับไว 

การบันทึกการรับ
เงินคาสินไถ 

กรณีผู ซ้ือฝากมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากดวย ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีบันทึกการรับเงินคาไถจากขายฝากหลังสัญญาฉบับผูซื้อฝากวา 

 “ขาพเจาผูซ้ือฝาก ไดรับเงินคาไถจาขายฝากไวเปนการครบถวนและ
ถูกตองแลวแตวันท่ี..............เดือน .................พ.ศ. ................ 

ลงชือ่..............................................ผูซื้อฝาก 
ลงชือ่..............................................ผูขายฝาก 

 ลงชื่อ..............................................พยาน 
ลงชือ่..............................................พยาน 
ลงชือ่..............................................เจาพนักงานท่ีดิน” 

การบรรยายกรณี
แบงไถจากขายฝาก 

กรณีการแบงไถจากขายฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ีบรรยายหลังสัญญา
ขายฝากทุกฉบับวา 

 “ขาพเจาผูซ้ือฝากไดรับเงินจากผูขายฝากเปนเงิน..........................บาท 
(.....................................)ไถจากขายฝากเฉพาะโฉนดที่ดินเลขที่..................สวน
โฉนดท่ีดินเลขที่...............และเลขที่..................ยังคงมีการขายฝากอยูตามสัญญา
ขายฝากฉบับลงวันท่ี.....เดือน.........พ.ศ. ...........เปนเงิน...........บาท (..................) 

 ลงชื่อ..............................................ผูซื้อฝาก 
ลงชือ่..............................................ผูขายฝาก 
ลงชือ่..............................................พยาน 
ลงชือ่..............................................พยาน 
ลงชือ่..............................................เจาพนักงานท่ีดิน” 

การจดทะเบียนไถ
จากขายฝากภายใน  

(๕) การจดทะเบียนประเภทไถจากขายฝาก ภายในหกเดือนนับแตวัน
ครบกําหนดไถท่ีระบุไวในสัญญาขายฝากไปแลว 
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กรณีผู ซ้ือฝากมาขอจดทะเบียนไถจากขายฝากดวย ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีบันทึกการรับเงินคาไถจากขายฝากหลังสัญญาฉบับผูซ้ือฝากวา 

๖ เดือนนับแตครบ
กําหนดไถ 

“ขาพเจาผูซ้ือฝากไดรับเงินคาไถจากขายฝากไวเปนการครบถวนและ
ถูกตองแลวแตวันท่ี...............เดือน .................พ.ศ. .............. และขอรับรองวา
มิไดมีการปฏิบัติตามมาตรา ๑๗ แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการ
ทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. .... 

 

ลงชื่อ..............................................ผูซื้อฝาก 
ลงชื่อ..............................................ผูขายฝาก 
ลงชื่อ..............................................พยาน 
ลงชื่อ..............................................พยาน 
ลงชื่อ..............................................เจาพนักงานที่ดิน” 

 

กรณีผูซ้ือฝากไดทําหลักฐานเปนหนังสือระบุใหไดใจความวา “ผูซื้อฝาก
ไดรับเงินคาไถจากขายฝากครบถวนและถูกตองแลวแตวันที่...เดือน.............
พ.ศ. ........ยินยอมใหมีการไถถอนได พรอมท้ังรับรองวาผูซ้ือฝากมิไดปฏิบัติตาม
มาตรา ๑๗ แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ...” ใหเขียนบรรยายบอกเลิกสัญญา
ดานหนาสัญญาทุกฉบับไวมุมบนดานขวากวา “เลิกสัญญาโดยไดไถถอนจากกัน
เสร็จแลว แตวันที่... เดือน............ พ.ศ. ....” แลวเจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อ
กํากับไว 

กรณีผูซ้ือฝาก 
ทําหนังสือยืนยัน 
รับเงินคาไถแลว 

ขอ ๑๔ การจดทะเบียนประเภทโอนสิทธิการไถจากขายฝากอาจโอน
กันไดโดยเสนหาไมมีคาตอบแทน หรือมีคาตอบแทน ทั้งนี้ ใหพนักงานเจาหนาที่
ระบุขอความในหนังสือสัญญาโอนสิทธิการไถจากขายฝากใหชัดเจนวา “โอนให
หรือโอนขาย เปนจาํนวนเงิน .....................” 

การโอนสิทธิ 
การไถจาก 
ขายฝาก 

ขอ ๑๕ กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินที่มี
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหพนักงานเจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน 
โดยใหจดบันทึกสาระสําคัญลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานท่ีดิน 
และฉบับเจาของที่ดินใหตรงกันดวย 

จดบนัทึกสาระสาํคัญ
ในหนังสือแสดงสิทธิ
ท้ัง ๒ ฉบับ ให
ตรงกัน 
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การแกทะเบียน ขอ ๑๖ การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน ในชองผูใหสัญญาให
เขียนชื่อเจาของตามหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หากมีหลายชื่อใหเขียนครบทุกชื่อ
พรอมหมายเลขลําดับกํากับไว สวนในชองผูรับสัญญาใหเขียนชื่อผูซื้อฝากลงไว 
แลวใหเขียนคําวา “ผูซ้ือฝาก” กํากับไว หากเปนกรณีจดทะเบียนประเภทท่ี 
เจาของเดิมยังมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินอยู ใหเขียนชื่อเจาของเดิมนั้น
เรียงตอไปตามลําดับ พรอมท้ังเขียนหมายเลขลําดับกํากับไวดวย 

การหมายเหตุ กรณีการจดทะเบียนประเภทที่ตองหมายเหตุไว ณ ริมดานซายของ 
คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามแบบ ท.ด. ๑ หรือ ท.ด. ๑ ก ใหหมายเหตุ
ในสารบัญจดทะเบียนเชนเดียวกันดวย 

การจัดทําคําขอ การจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) คําขอ 
หนังสือสัญญาบันทึกขอตกลง และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนใหปฏิบัติ
และใชแบบหนังสือสัญญาและบันทึกขอตกลงตามตัวอยางและแบบทายระเบียบ 
(ตามตัวอยางหมายเลข ๑ - ๑๐) 

ใสเลข พ.ศ. .... เม่ือพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. .... มีผลใชบังคับแลว ใหใสเลข พ.ศ. ของป
ที่ใชบังคับลงในชองวางของเลข พ.ศ. ท่ีเวนไว 

กรณีแบงแยกใน
ระหวางขายฝาก 

ขอ ๑๗ การจดทะเบียนแบงแยกในระหวางขายฝาก ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการ ดังน้ี 

ตองไดรับความ
ยินยอมจาก 
ผูขายฝาก 

(๑) คําขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก ใหผูซื้อฝากเปน
ผูยื่นคําขอโดยไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก คํายินยอมนี้จะทําบันทึกตอหนา
พนักงานเจาหนาท่ีหรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรมาก็ได (ตาม
ตัวอยางหมายเลข ๑๑) 

การหมายเหตุ 
แปลงแบงแยก 

(๒) ในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) และใน
รายการจดทะเบียนแปลงเดิมในประเภทแบงแยกตาง ๆ ใหบรรยายใหปรากฏ
การขายฝากโดยเขียนคําวา “(ระหวางขายฝากตามพระราชบัญญัติคุมครอง 
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ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
พ.ศ. ....)” ไวตอทาย หรือใตชื่อประเภทแบงแยกการจดทะเบียน และใหหมายเหตุ
ดวยวา “ท่ีดินแปลงท่ีแยกไปนี้ยังคงมีการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยูอาศัย (ตามพระราชบัญญัติคุมครองประชาชน 
ในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ....) ฉบับ 
ลงวันท่ี .. เดือน..........พ.ศ. ....” (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๒) 

 

(๓) โฉนดท่ีดินแปลงแยกใหเขียนชื่อผูซื้อฝากเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไว
ดานหนา และยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงไวในรายการ 
จดทะเบียนหลังโฉนด ในชองเนื้อท่ีดินตามสัญญาใหลงจํานวนท่ีดินตามหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินใหม แลวหมายเหตุวา “การขายฝากยังคงมีอยูตามสัญญา 
ขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและ/หรือที่อยูอาศัย (ตามพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
พ.ศ. ....) ฉบับลงวันที่ .. เดือน ..... พ.ศ. .....” สวนวัน เดือน ป ที่จดทะเบียน
และชื่อเจาพนักงานที่ดินใหใชชื่อและวัน เดือน ป เดิม โดยเจาพนักงานที่ดิน 
คนปจจุบันลงช่ือ พรอมวัน เดือน ป กํากับไว กรณีที่ชื่อผูขายฝากหรือผูซื้อฝาก
เปลี่ยนแปลงไป ใหยกรายการท่ีเปลี่ยนแปลงไปจดแจงไวในทํานองเดียวกันดวย 
(ตามตัวอยางหมายเลข ๑๓) 

การเขียนโฉนด
แปลงแยกระหวาง
ขายฝาก 

(๔) กรณี ท่ีได มีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว ถาผู ถือ
กรรมสิทธิ์รวมและผูซื้อฝากตกลงแบงแยกที่ดินออกจากกัน ใหพยายามแบงสวน
ของผูซ้ือฝากไวเปนแปลงคงเหลือ ถาสวนของผูซ้ือฝากเปนแปลงแยก ใหหมายเหตุ
ในรายการจดทะเบียนแบงแยกเฉพาะแปลงของผูซื้อฝากไวดวยวา “ที่ดินแปลงที่
แยกไปนี้ยังคงมีการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมและ/
หรือที่อยูอาศัย (ตามพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝาก
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ....) ฉบับลงวันที่..เดือน ...............
พ.ศ. ......” สําหรับรายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไปจดแจงไวในโฉนด 
 

กรณีแบงแยกท่ีมี
การขายฝาก 
เฉพาะสวน 
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 แปลงแบงแยกใหมใหปฏิบัติตาม (๓) เวนแตชื่อคูสัญญาท้ัง ๒ ฝาย ในชองผูให
สัญญา ใหยกมาแตเฉพาะชื่อคูสัญญาขายฝากเทาน้ัน ชื่อผูถือกรรมสิทธิ์อ่ืนซ่ึงมิไดเปน
คูสัญญาไมตองยกมาดวยสวนแปลงอ่ืนที่การขายฝากมิไดครอบไปดวยไมตอง
หมายเหตุหรือจดแจงประการใด (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๔) 

กรณียอมใหแปลง
แบงแยกพนจาก
สิทธิการไถ 

(๕) การจดทะเบียนแบงแยกกรณีที่ผูขายฝากยินยอมใหที่ดินแปลงท่ี
แบงแยกออกไปพนจากสิทธิการไถจากขายฝาก ใหจดทะเบียนประเภท ....” 
(ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝากตามพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทํา
สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ....)” (ตามตัวอยาง
หมายเลข ๑๕) 

กรณีแบงไถบาง
แปลง 

(๖) กรณีท่ีที่ดินไดจดทะเบียนขายฝากไว และตอมาไดแบงแยกออกเปน
หลายแปลงในระหวางขายฝาก ภายหลังคูสัญญาจะตกลงกันไถจากขายฝาก
แปลงใดแปลงหนึ่งกอนก็ได ใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถในประเภทแบงไถ
จากขายฝาก (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๖) 

อนุโลมใชกับหนังสือ
รับรองการทําประโยชน 

การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝากสําหรับที่ดินท่ีเปนหนังสือ
รับรองการทําประโยชนใหอนุโลมปฏิบัติตามวิธีการนี้ดวย 

 
หมวด ๔ 

การลงลายมือชื่อ 
--------------------------- 

การลงลายมือชื่อ 
ในคําขอ 

ขอ ๑๘ การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
(ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก) คําขอ หนังสือสัญญา บันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม 
และบันทึกขอตกลง ใหเปนไปตามท่ีบัญญัติไวในมาตรา ๙ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 

กรณีผูขอไมอาจ 
ลงลายมือชื่อได 

ขอ ๑๙ ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดใหพิมพลายนิ้วมือของ
บุคคลดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือชื่อ โดยพิมพน้ิวหัวแมมือซายลงไวใหเห็น
เสนลายมือชัดเจน แลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้ วหัวแมมือซายของผู ใด  
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หากนิ้วหัวแมมือซายของผูขอพิการหรือเลือนราง ใหใชลายพิมพน้ิวหัวแมมือขวาแทน 
แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลายนิ้วหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือชื่อ
ของผูขอไมมีเน้ือทีเ่พียงพอใหพิมพลายนิ้วมือของผูขอไวในท่ีวางแหงอ่ืนใดคําขอ
นั้นก็ได แตใหมีเครื่องหมาย เชน ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือของผูใด 

 

หมวด ๕ 
การประกาศ 

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

 

ขอ ๒๐ กรณีมีผูขอจดทะเบียนขายฝากท่ีดินที่ยังไมมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน
หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ น.ส.๓ ก หรือขายฝากสิ่งปลูกสราง
อันเปนท่ีอยูอาศัยในที่ดินดังกลาว หรือขายฝากสิ่งปลูกสรางอันเปนท่ีอยูอาศัย 
ในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามแบบ 
น.ส.๓ ก ในกรณีไมรวมกับที่ดินดังกลาวใหประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม เวนแตกรณีการจดทะเบียนไถจากขายฝาก ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝาก 
โอนสิทธิการไถจากขายฝาก ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ระงับสิทธิการไถ 
(หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ไมตองประกาศตามนัยขอ ๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ 
(พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 
พ.ศ. ๒๔๙๗ และกฎกระทรวงฉบับที่แกไขเพิ่มเติม 

การประกาศ 

หมวด ๖ 
การขยายกําหนดเวลาไถ และการวางทรัพยอันเปนสินไถ 

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

 

ขอ ๒๑ หนังสือหรือหลักฐานท่ีจะนํามาจดทะเบียนหรือจดแจงตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเก่ียวกับการขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากตามมาตรา ๑๐ 
วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. .... ตองเปนหนังสือหรือหลักฐานเปน
หนังสือที่ไดทําข้ึนกอนสิ้นสุดกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถจากขายฝากคร้ังสุดทายแลวแตกรณี 

กรณีขยาย 
กําหนดเวลาไถ 
จากขายฝาก 
ตองมีหลกัฐาน 
เปนหนังสือ 
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กรณีขยายกําหนดเวลา
ไถผูซ้ือฝากและ
ผูขายฝากตองมา
พรอมกัน 

การขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากตามสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัยผู ซ้ือฝากและผูขายฝากจะตองมาดําเนินการ 
จดทะเบียนพรอมกันทั้งสองฝาย ผูขายฝากจะนําหนังสือหรือหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือชื่อผูซ้ือฝากมาจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาท่ี 
แตเพียงฝายเดียวไมได 

กรณีขยาย
กําหนดเวลาไถ
ภายในกําหนด 

กรณีผูขายฝากและผูซ้ือฝากมาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจาก
ขายฝากภายในกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู
อาศัย พนักงานเจาหนาที่สามารถดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถ
จากขายฝากไดแมไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูซื้อฝากมา
แสดงแตถาเปนกรณีมาขอจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากเมื่อพน
กําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก
คร้ังสุดทายแลว ตองมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูซื้อฝากที่ได
ทํา ข้ึนกอนสิ้นสุด กําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถจากขายฝากคร้ังสุดทายมาแสดง พนักงานเจาหนาที่จึงสามารถ
ดําเนินการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากได 

สอบสวนกรณีการ
ขยายกําหนดเวลาไถ
มี/ไมมีหลักฐานเปน
หนังสือ 

ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนใหไดความชัดเจนวาในการขยาย
กําหนดเวลาไถจากขายฝากมีหรือไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือ
ชื่อผูซ้ือฝากมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี แลวใหทําเครื่องหมาย  ใน (  ) 
หนาขอความมีหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูซื้อฝาก ฉบับ 
ลงวันที่.... เดือน.........พ.ศ. ...... หรือหนาขอความไมมีหนังสือหรือหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือชื่อผูซื้อฝากในหนังสือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากดวย 

ขยายกําหนดเวลาไถ
กี่คร้ังก็ไดแตรวมกนั
ไมเกิน ๑๐ ป 

ผูขายฝากและผูซ้ือฝากจะตกลงขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากกัน 
ก่ีคร้ังก็ได แตกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไมเกินสิบปตามที่มาตรา ๑๐ 
วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. .... บัญญัติไว กลาวคือ ในกรณีที่มีการ
ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากระยะเวลาที่ขยายเม่ือรวมกับระยะเวลาเดิมแลว
ตองไมเกินสิบป 
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ในการจดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก หากปรากฏวา
ผูขายฝากและผูซ้ือฝากไดเคยตกลงขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากกันมากอน
แลวไมวาจะก่ีคร้ังก็ตาม  แตมิไดนําหนังสือหรือหลักฐานเปนหนังสือมาจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  เพื่อใหหลักฐานในทางทะเบียนมีความ
ตอเนื่องกันใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝากที่
ผานมาแลวเสียกอน โดยจดทะเบียนแยกเปนรายการ ๆ ตามจํานวนคร้ังท่ีมีการ
ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก 

การจดทะเบียน 
กรณีมีการขยาย
กําหนดเวลาไถ 

ขอ ๒๒ กรณีผูขายฝากไดวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงาน 
วางทรัพย สํานักงานท่ีดินจังหวัดทุกจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินที่รับจดทะเบียน
การขายฝากทรัพยสินนั้น ภายในกําหนดเวลาไถ หรือภายในหกเดือนนับแตวัน
ครบกําหนดไถที่ระบุไวในสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจาก
ขายฝาก ตามมาตรา ๑๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนใน
การทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัยดวย พ.ศ. .... หรือ
ภายในสามสิบวนันับแตวันถึงกําหนดไถหรือนับแตวันท่ีเหตุที่ทําใหไมอาจใชสิทธิ
ไถดังกลาวไดส้ินสุดลง ตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. .... 
แลวแตกรณี โดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไวแลว ผูขายฝากสามารถนํา
หลักฐานการวางทรัพยดังกลาวพรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิ ใน ท่ีดินขอ 
จดทะเบียนไถจากขายฝากตอพนักงานเจาหนาที่แตเพียงฝายเดียวได โดย 
ไมจําเปนตองนําหลักฐานเปนหนังสือจากผูซ้ือฝากมาแสดงวาไดมีการไถแลว 
ตามนัยมาตรา ๘๐ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อีกแตอยางใด ท้ังนี้ การวางทรัพย
ใหเปนไปตามระเบียบและวิธีการท่ีอธิบดีกําหนด 

การวางทรัพย 
อันเปนสนิไถ 

ถาผูขายฝากนําหลักฐานการวางทรัพยโดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวาง
ไวมาแสดงตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อขอจดทะเบียนไถจากขายฝาก แตไมไดนํา
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาแสดง ใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุกลัดติดไวใน 
 

กรณีผูขายฝากสละ
สิทธิถอนทรัพยท่ีได
วางไวเพื่อไถ 
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 หนังสอืแสดงสิทธใินท่ีดินฉบับสํานักงานที่ดิน และลงบัญชีอายัดใหทราบถึงกรณี
ที่ผูขายฝากไดวางทรัพย ตามมาตรา ๑๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. .... 
หรือตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทํา
สัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. .... แลวแตกรณี ท้ังน้ี 
เพื่อปองกันไมใหผูซื้อฝาก ซึ่งมิใชเจาของกรรมสิทธิ์แลวทําการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมใด ๆ ตอไปอีก ยกเวนขอจดทะเบียนไถจากขายฝากเทานั้น 

กรณีขอไถเกนิ
กําหนดท่ีระบุใน
สัญญาขายฝาก 

การจดทะเบียนไถจากขายฝากตามวรรคหนึ่ง ในกรณีขอไถเกินกําหนด
ที่ระบุไวในสัญญาขายฝากหรือหนังสือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก 
แตเขากรณีมาตรา ๑๗ วรรคสอง และหรือมาตรา ๑๘ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติ
คุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
พ.ศ. .... ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําผูขายฝากไวดานหลังสัญญาฉบับผูซื้อฝาก 
เวนแตไมไดหนังสือสัญญาฉบับผูซ้ือฝากมาดวยใหบันทึกถอยคําไวดานหลัง
สัญญาฉบับผูขายฝากแทน วา “ขาพเจาผูขายฝากขอยืนยันวาผูซื้อฝากมิไดมีการ
ปฏิบัติตามมาตรา ๑๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการ
ทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. .... หรือตามมาตรา ๑๘ 
วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน
เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ....” แลวแตกรณีพรอมท้ังใหผูขายฝาก 
ลงลายมือชื่อและวัน เดือน ป ไวเปนหลักฐาน แลวเจาพนักงานท่ีดินลงลายมือชื่อ
พรอมวัน เดือน ป กํากับไว 

 
หมวด ๗ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
--------------------------- 

การจดทะเบียน ขอ ๒๓ กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราตําแหนงในหนังสือ
สัญญา และบันทึกขอตกลงรวมทั้งสารบัญจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการ ดังน้ี 
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(๑) ใหพนักงานเจาหนาที่ผูมีอํานาจจดทะเบียนประเภทขายฝาก 
ชี้แจงหลักเกณฑการขายฝากตามคําแนะนํา (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๗)  
ใหผูขายฝากและผูซ้ือฝากทราบ โดยใหจัดทําคําแนะนําเปนสามฉบับใหผูขาย
ฝากและผูซื้อฝากลงลายมือช่ือรับทราบ และใหผูจดทะเบียนลงลายมือช่ือพรอม
วัน เดือน ป กํากับไวแลวกลัดติดไวกับหนังสือสัญญาขายฝากฉบับสํานักงานท่ีดิน 
มอบใหผูขายฝากฉบับหน่ึงพรอมหนังสือสัญญาขายฝากและอีกฉบับหนึ่งมอบให 
ผูซ้ือฝากพรอมหนังสือสัญญาขายฝาก โดยใหหัวหนาฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียน
ขายฝากดวยตนเองโดยไมจํากัดจํานวนทุนทรัพยในการจดทะเบียน ในกรณีที่
หัวหนาฝายทะเบียนไมอยูหรืออยูแตไมอาจปฏิบัติหนาที่ไดและไมมีผูรักษาการ 
ในตําแหนง ใหเจาพนักงานที่ดินอาวุโสในฝายทะเบียนเปนผูจดทะเบียนและ
ชี้แจงหลักเกณฑการขายฝาก 

กอนจดทะเบียนให
ชี้แจงหลกัเกณฑ
การขายฝากกอน 

(๒) ตรวจสอบสาระสําคัญท่ีพนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวนจดลงไว
หรือผูขอจดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
และเอกสารที่ผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง 

ตรวจสอบสาระสําคัญท่ี
พนักงานเจาหนาท่ี
สอบสวนไว 

(๓ )  ตรวจสอบสารบบ ประวัติ ความเปนมาของที่ ดิ น  และ
อสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะจดทะเบียน ชื่อเจาของท่ีดิน อายุ ชื่อบิดา 
มารดา และลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอจดทะเบียนในคําขอ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี  
โดยตรวจสอบใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียน
ผิดเพี้ยนจากลายมือชื่อเจาของในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอจดทะเบียน
พยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือชื่อในสารบบเดิม หากผูขอจดทะเบียนยัง
ลงลายมือชื่อผิดเพี้ยนจากเดิมแตผูขอจดทะเบียนเปนผูท่ีพนักงานเจาหนาท่ีรูจัก 
ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป หากพนักงานเจาหนาที่ไมรูจักตัวผูขอ 
จดทะเบียน ควรขอหลักฐานที่เชื่อถือไดจากผูน้ันมาตรวจสอบเพิ่มเติม จนเปนที่
เชื่อถือไดวาผูขอจดทะเบียนเปนเจาของท่ีแทจริง หรือใหผูท่ีเชื่อถือไดรับรองวา 
 

ตรวจสารบบ 
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 ผูขอจดทะเบียนเปนเจาของท่ีแทจริงเสียกอนสําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อหรือ 
ลายพิมพนิ้วมือของเจาของในสารบบใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเชนกับท่ี 
ไดกลาวมาขางตน 

ตรวจอายัด (๔) ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอ
ประสงคจะขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 

ตรวจการหามโอน (๕) ตรวจสอบการหามโอนวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงค
จะขอจดทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 

หามจดทะเบียน
กรณีผูขอไมไดลงชื่อ 

ขอ ๒๔ หามพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในกรณีผูขอไมไดลงลายมือช่ือในชั้นยื่นคําขอและสอบสวนตอหนาพนักงาน
เจาหนาท่ี 

กรณีผูขายฝากตาย ขอ ๒๕ กรณีจดทะเบียนขายฝากไวแลว ปรากฏวาผูขายฝากตายจะจด
ทะเบียนไถจากขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถแลว สวน
การชําระหนี้ คูกรณีอาจสลักหลังสัญญาหรือทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอน
กันแลวไวกอนได 

กรณีผูซ้ือฝากตาย ขอ ๒๖ กรณีจดทะเบียนขายฝากไวแลว ปรากฏวาผูซ้ือฝากตายจด
ทะเบียนไถจากขายฝากไดตอเม่ือไดจดทะเบียนโอนมรดกแลว เวนแตในกรณี
ตอไปน้ี 

กรณีมีผูจดัการ
มรดก 

(๑) ถามรดกของผูซื้อฝากนั้นมีผูจัดการมรดก และไดแสดงหลักฐานการ
กอตั้งผูจัดการมรดกโดยถูกตองตามกฎหมาย ใหผูจัดการมรดกดําเนินการจด
ทะเบียนไถจากขายฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนลงชื่อผูจัดการมรดก
เสียกอน และเก็บหลักฐานการตั้งผูจัดการมรดกไวในสารบบ 

กรณีสลักหลังไว
กอนตาย 

(๒) ถาผูซ้ือฝากไดรับชําระสินไถแลว โดยสลักหลังการรับชําระสินไถไว
ในสัญญาฉบับผู ซ้ือฝากหรือไดทําหลักฐานเปนหนังสือวาไดไถถอนกันแลว  
คืนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและสัญญาขายฝากกอนที่ผูซื้อฝากตาย ใหผูขายฝาก
ดําเนินการจดทะเบียนไถจากขายฝากไดตามหลักฐานนั้น 
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ขอ ๒๗ กรณีที่ผูมีชื่อในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินหลายคนไดมีการ
ขายฝากไวทุกคน ปรากฏวาผูขายฝากบางคนตาย ผูที่ เหลืออยูมีสิทธิมาขอ 
จดทะเบียนไถจากขายฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกสิทธิการไถ
เฉพาะสวนของบุคคลนั้นเสียกอน 

กรณีท่ีผูขายฝาก
หลายคนบางคนตาย 

ขอ ๒๘ กรณีที่มีการชําระสินไถแลวและมีผูซ้ือฝากหลายคนกอนจด
ทะเบียนไถผูซื้อฝากบางคนตาย ผูที่เหลืออยูมีสิทธิมาขอจดทะเบียนไถจากการ
ขายฝากไปไดโดยไมตองจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินเฉพาะสวนของบุคคลน้ัน
เสียกอน 

กรณีผูซ้ือฝากหลาย
คนและมีการชําระ
สินไถแลว ผูซ้ือฝาก
บางคนตาย 

หมวด ๘ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 

ภายหลังครบกําหนดเวลาไถตามสัญญาขายฝาก 
--------------------------- 

 

ขอ ๒๙ กรณีผูซื้อฝากมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินที่รับ
ซ้ือฝาก หากปรากฏวาอยูภายในหกเดือนและ/หรือสามสิบวันนับแตวันครบ
กําหนดเวลาไถตามที่ระบุไวในสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถ
จากขายฝาก ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงผูขอจดทะเบียนทราบวา ที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพยดังกลาวอาจยังอยูในกําหนดเวลาท่ีผูขายฝากมีสิทธิไถ ตาม
มาตรา ๑๗ วรรคสอง และมาตรา ๑๘ วรรคสองแหงพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. .... 
หากผูขอจดทะเบียนทราบแลว ยังคงยืนยันใหจดทะเบียน ก็ใหบันทึกถอยคําไว 
และใหผูขอจดทะเบียนลงชื่อรับทราบแลวดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  
แตหากผูขอจดทะเบียนไมยอมลงชื่อรับทราบการแจงก็ใหพนักงานเจาหนาที่
บันทึกการแจงไวเปนหลักฐาน โดยมีเจาหนาท่ีลงชื่อเปนพยานดวย ๒ คน แลว
จดทะเบียนใหผูขอตอไปได 

การจดทะเบียน
ภายหลังครบ
กําหนดเวลาไถ 
ตามสัญญา 
ขายฝาก 
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หมวด ๙ 

คาธรรมเนียม 
--------------------------- 

คาธรรมเนียม
ประเภทมีทุนทรัพย 

ขอ ๓๐ การจดทะเบียนขายฝาก และการโอนสิทธิการไถจากขายฝาก 
เปนการจดทะเบียนประเภทมีทุนทรัพยใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมตามจํานวน
ราคาประเมินทุนทรัพย 

ประเภทไมมีทุน
ทรัพย 

สวนการจดทะเบียนไถจากขายฝาก แบงไถจากขายฝาก ปลดเง่ือนไข
การไถจากขายฝากระงับสิทธิการไถ (หนี้เกลื่อนกลืนกัน) ขยายกําหนดเวลาไถ
จากขายฝาก โอนมรดกสิทธิการไถ เปนการจดทะเบียนประเภทไมมีทุนทรัพย  
ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมประเภทไมมีทุนทรัพย 

 ทั้งนี้ การเรียกเก็บคาธรรมเนียมใหถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงซึ่งออก
ตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

  
ลงชื่อ ประยูร รัตนเสนีย 

(ประยูร รัตนเสนีย) 
อธิบดีกรมที่ดิน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 ๒๐๙

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการวางทรัพยอันเปนสินไถ 

ณ สํานักงานที่ดนิ  ตามกฎหมายวาดวยการคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดิน 

เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย  
พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการวางทรัพยอันเปนสินไถ ณ สํานักงานที่ดิน 
ตามกฎหมายวาดวยการคุมครองประชาชนในการ 

ทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย 
พ.ศ. ๒๕๖๒ 

 
โดยที่พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ มาตรา ๒ และมาตรา ๑๘ บัญญัติ
ใหผูขายฝากมีสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝากภายในเวลาที่กําหนดไวในสัญญาหรือ
ภายในเวลาที่กําหนดในพระราชบัญญัตินี้โดยวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิน โดยใหใช
บงัคับเม่ือพนกําหนดหน่ึงรอยแปดสิบวันนับแตวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
จึงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการเก่ียวกับการวางทรัพยอันเปนสินไถตอสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากทรัพยสิน เพื่อให
การดําเนินการของพนักงานเจาหนาที่เก่ียวกับการวางทรัพยเปนไปโดยถูกตอง
ตามกฎหมายและเปนมาตรฐานเดียวกัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
เหตุผล 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติระเบียบ
บริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับท่ี ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ ประกอบกับขอ ๒ (๑) 
(๔ )  และข อ  ๒๐  (๑ )  แห ง กฎกระทรว งแบ งส วนร าช กา รกรมที่ ดิ น 
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๗ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบ
บริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ จึงวางระเบียบไวดังตอไปนี้ 

อํานาจท่ีใชออก
ระเบียบ 
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ชื่อระเบียบ ขอ ๑ ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการวางทรัพยอัน
เปนสินไถ ณ สํานักงานท่ีดินตามกฎหมายวาดวยการคุมครองประชาชนในการ
ทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒” 

การบังคับใช ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตวันที่ ๑๔ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๖๒ เปนตนไป 
คํานิยาม ขอ ๓ ในระเบียบนี้ 
“ผูขายฝาก” “ผูขายฝาก” หมายความวา บุคคลธรรมดาซ่ึงเปนผูขายตามสัญญาขายฝาก

ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย หรือผูรับโอนสิทธิในการไถทรัพยสินท่ีขายฝาก 
“ผูซ้ือฝาก” “ผูซื้ อฝาก” หมายความวา  ผู ซ้ือตามสัญญาขายฝากที่ดิน เพื่ อ

เกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัยหรือทายาทของผูซ้ือฝากเดิม หรือผูรับโอนทรัพยสิน
ที่ขายฝาก แลวแตกรณี 

“สํานักงานท่ีดิน” “สํานักงานที่ดิน” หมายความวา สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงาน
ที่ดินที่รับจดทะเบียนขายฝากไว 

ผูรักษาการตาม
ระเบียบ 

ขอ  ๔  ใหผู อํ านวยการสํา นักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินและ
ผูอํานวยการกองคลังเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 

 
หมวด ๑  
บททั่วไป 

--------------------------- 
การวางทรัพย ขอ ๕ ผูขายฝากอาจวางทรัพยโดยสละสิทธิถอนทรัพยที่ไดวางไวตอ

สํานักงานท่ีดินไดในกรณีดังตอไปน้ี 
ตองวางภายใน
กําหนดเวลาขายฝาก 

(๑) ภายในเวลาท่ีกําหนดไวในสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย
กําหนดเวลาไถจากขายฝาก 

กรณีผูซ้ือฝากไมได
แจงใหผูขายฝากทราบ
กอนถึงกําหนด 

(๒) ภายในหกเดือน นับแตวันครบกําหนดไถที่ระบุไวในสัญญาขายฝาก
หรือสัญญาขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก ในกรณีผูซ้ือฝากไมไดดําเนินการ
แจงเปนหนังสือไปยังผูขายฝากภายในระยะเวลาที่กําหนดหรือมิไดสงสําเนา
สัญญาขายฝากไปดวย ตามมาตรา ๑๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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(๓) กรณีที่ผูขายฝากไมอาจใชสิทธิไถกับผูซ้ือฝากไดไมวาดวยเหตุใด 
อันมิใชเปนความผิดของผูขายฝาก ใหผูขายฝากมีสิทธิวางทรัพยอันเปนสินไถภายใน
สามสิบวันนับแตวันถึงกําหนดเวลาไถหรือนับแตวันที่เหตุ ท่ีทําใหไมอาจใชสิทธิ
ไถดังกลาวไดส้ินสุดลง ตามมาตรา ๑๘ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติคุมครอง
ประชาชนในการทําสัญญาขายฝากท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมหรือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ 

ผูขายฝากไมอาจใช
สิทธิไถไดโดยไมใช
ความผิดของผูขายฝาก 

ในการวางทรัพยตาม (๑) (๒) และ (๓) ผูขายฝากตองวางทรัพยตาม
จํานวนสินไถที่กําหนดไวในสัญญาขายฝาก 

ตองวางทรัพยตาม
จํานวนสนิไถท่ีกําหนด
ไวในสญัญาขายฝาก 

หมวด ๒ 
การรับคําขอวางทรัพยอันเปนสินไถ ณ สํานักงานที่ดินที่รับ 

จดทะเบียนขายฝากไว 
--------------------------- 

 

ขอ ๖ เมื่อผูขายฝากแสดงความประสงคขอวางทรัพยอันเปนสินไถ ใหผู
นั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๙ ทายระเบียบน้ี ตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอม
เอกสารหลักฐานที่เก่ียวของ 

การย่ืนคําขอ 
วางทรัพย 

คําขอวางทรัพย ใหผูขายฝากแสดงเหตุที่ขอวางทรัพยอันเปนสินไถให
ชัดเจน มีขอมูลหรือเอกสารหลักฐานใด รวมทั้งใหผูขอวางทรัพยกําหนดเง่ือนไข
ที่ผูซื้อฝากตองปฏิบัติกอนรับเงินที่วางทรัพย เชน ใหสงมอบหนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หนังสือสัญญาขายฝากฉบับผูซ้ือฝาก เปนตน 
ตอพนักงานเจาหนาที่ 

รายละเอียดใน 
คําขอและเงื่อนไข 

ขอ ๗ เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดทําการสอบสิทธิของผูขายฝาก และ
ขอเท็จจริงเก่ียวกับการวางทรัพยแลว ใหเสนอความเห็นตอเจาพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานคร เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก 
แลวแตกรณีเพื่อพิจารณาสั่ง “รับวางทรัพย” หรือ “ไมรับวางทรัพย” ตามขอมูล
และเอกสารหลักฐาน เทาที่ผูขอนํามาแสดงแตเพียงฝายเดียว โดยผูขอเปน
ผูรับผิดชอบความถูกตองของขอมูลน้ัน การสั่งรับวางทรัพยหรือไมรับวางทรัพย
ตองใหแลวเสร็จในวันที่ยื่นคําขอวางทรัพย 

การสอบสวนสิทธิ
และการสั่งคําขอ 
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สําเนาหลักฐาน ใหพนักงานเจาหนาที่จัดทําสําเนาเอกสารหลักฐานจากตนฉบับที่ผูขอ
นํามาแสดงแลวลงชื่อรับรองเปนหลักฐานเก็บรวมกับคําขอ 

การดําเนินการกอน
ออกคําสั่ง 

กอนออกคําสั่งใหเจาพนักงานที่ดินตามวรรคหน่ึงตรวจสอบหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และสารบบดวย 

คําสั่งรับ/ไมรับวาง
ทรัพยเปนคําสั่งทาง
ปกครอง 

คําสั่งรับหรือไมรับวางทรัพยเปนคําสั่งทางปกครอง การทําคําส่ัง การ
แจงคําสั่ง และสิทธิอุทธรณ ใหถือปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง 

การดําเนินการเมื่อมี
คําสั่งรับวางทรัพย
อันเปนสนิไถแลว 

ขอ ๘ เม่ือมีคําสั่งรับวางทรัพยอันเปนสินไถแลว ใหพนักงานเจาหนาท่ี
ออกใบสั่งตามจํานวนสินไถที่กําหนดไวในสัญญาขายฝากใหผูวางทรัพยนําเงินไป
ชําระท่ีการเงิน เสร็จแลวใหนําใบเสร็จรับเงินติดไวดานหลังคําขอ แลวมีหนังสือ
แจงผูซื้อฝากทราบถึงการวางทรัพยอันเปนสินไถและสถานท่ีรับสินไถภายในวันที่
มีคําสั่งรับวางทรัพย หรืออยางชาภายในวันทําการรุงข้ึน โดยสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับตามท่ีอยูในสัญญาขายฝากหรือท่ีอยูท่ีผูซื้อฝากเคยติดตอหรือ
ตามที่อยูท่ีผูซื้อฝากไดแจงเปนหนังสือไวตอพนักงานเจาหนาที ่

หมายเหตุกลดัติด 
ในหนังสือแสดงสิทธิ
ฉบับสํานักงานและ
ลงบัญชีอายัด 

ขอ ๙ ใหพนักงานเจาหนาท่ีหมายเหตุกลัดติดไวในหนังสือแสดงสิทธิ 
ในท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับสํานักงานที่ดิน และลงบัญชี

อายัดใหทราบถึงกรณีท่ีผูขายฝากไววางทรัพยอันเปนสินไถตามนัยมาตรา ๑๘ 
แหงพระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
หรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ โดยถือปฏิบัติตามคําสั่งกระทรวงมหาดไทย  
ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ เร่ือง การอายัดท่ีดิน ขอ ๑๗ และขอ ๓๒ โดยอนุโลม ทั้งน้ี 
เพื่อปองกันไมใหผูซื้อฝากซึ่งมิใชเจาของกรรมสิทธิ์แลวทําการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมใด ๆ ตอไปอีก ยกเวนขอจดทะเบียนไถจากขายฝากเทานั้น 
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หมวด ๓ 
การรับคําขอวางทรัพยอันเปนสินไถ ณ สํานักงานที่ดินจังหวัด 

และสํานักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ที่มิไดรับจดทะเบียนขายฝากไว 
--------------------------- 

 

ขอ ๑๐ เมื่อผูขายฝากแสดงความประสงคขอวางทรัพยอันเปนสินไถ ณ 
สํานักงานที่ดินจังหวัด และสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร ที่มิไดรับจดทะเบียน
ขายฝากไว ใหผูนั้นยื่นคําขอตามแบบ ท.ด. ๙ ทายระเบียบนี้ตอพนักงาน
เจาหนาท่ีพรอมเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของ และใหพนักงานเจาหนาที่ระบุที่ 
มุมบนขวาของคําขอวางทรัพยอันเปนสินไถ (ท.ด. ๙) ดวยตัวอักษรสีแดงวา  
“คําขอตางสํานักงาน” 

การวางทรัพย ณ 
สํานักงานท่ีดินท่ี
ไมไดรับจดทะเบียน
ขายฝาก 

ขอ ๑๑  การดํา เนินการเ ก่ียวกับการรับวางทรัพย อันเปนสินไถ 
ใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติตามขอ ๖ วรรคสอง, ขอ ๗ และ ขอ ๘ ดวย
อนุโลม 

ดําเนนิการเชนเดยีวกับ
การวาง ณ สนง.
ท่ีดินท่ีจดทะเบียน 

การตรวจสอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และ
เอกสารในสารบบท่ีเก่ียวของใหพนักงานเจาหนาท่ีประสานขอขอมูลที่รับรอง
ความถูกตองจากสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนขายฝากดวยระบบสารสนเทศ
ของกรมที่ดิน โทรสาร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน 

การตรวจเอกสาร 

ขอ ๑๒ เม่ือมีคําสั่งรับวางทรัพยแลวใหพนักงานเจาหนาที่แจงคําสั่งไป
ยังสํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียนขายฝากดวยระบบสารสนเทศของกรมท่ีดิน 
โทรสาร หรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืนทันที และใหมีหนังสือนําสงสําเนาคําขอ สําเนา
ใบเสร็จรับเงิน พรอมสําเนาเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของ (ถามี) ไปใหสํานักงาน
ที่ดินที่รับจดทะเบียนขายฝากทรัพยสินนั้น 

การแจงคําสั่งไปยัง
สํานักงานท่ีดินท่ีจด
ทะเบียนขายฝาก 

สําหรับตนฉบับคําขอ ใบเสร็จรับเงิน และเอกสารที่เก่ียวของ ใหจัดเก็บ
เรียงลําดับรวมเปนรอบปงบประมาณไวท่ีฝายทะเบียนเพื่อการตรวจสอบ 

การจัดเก็บคําขอ 

การสงเอกสารการวางทรัพยตามวรรคหนึ่งใหแกสํานักงานท่ีดินที่รับ 
จดทะเบียนการขายฝากใหสงภายในวันที่มีคําสั่งรับวางทรัพย 

ระยะเวลาการสง
เอกสารวางทรัพย 
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เมื่อสํานักงานท่ีดนิ
ท่ีรับจดทะเบียน
ลงบัญชีอายัด 

ขอ ๑๓ เม่ือสํานักงานท่ีดินที่รับจดทะเบียนการขายฝากไดรับหนังสือ
ตามขอ ๑๒ แลว ใหดําเนินการเก่ียวกับการอายัดโดยถือปฏิบัติตามคําสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๓๕/๒๕๔๗ เรื่อง การอายัดที่ดินตามนัยขอ ๑๙ และ 
ขอ ๓๒ โดยอนุโลม 

 
หมวด ๔ 

การขอรับสินไถ 
--------------------------- 

กรณีผูซ้ือฝากขอรับ
สินไถ 

ขอ ๑๔ เมื่อผูซื้อฝากแสดงความประสงคขอรับสินไถ ใหยื่นคําขอ 
ตามแบบ ท.ด. ๙ ทายระเบียบน้ี ตอพนักงานเจาหนาที่ของสํานักงานที่ดินที่รับ
จดทะเบียนการขายฝากไว โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงเงื่อนไขท่ีผูขายฝาก
กําหนดใหผูซ้ือฝากตองปฏิบัติกอนขอรับสินไถใหผูซ้ือฝากทราบ หากมีเง่ือนไข 
ใหผูซ้ือฝากสงมอบเอกสารหลักฐาน เชน หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด หนังสือสัญญาขายฝากฉบับผู ซ้ือฝาก หรือเอกสารอ่ืนใด  
ใหผูซื้อฝากแนบเอกสารหลักฐานดังกลาวนั้นพรอมกับคําขอรับสินไถดวย 

การตรวจสอบสิทธิ
ผูรับสินไถ 
 
 
 
การสั่ง 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบวาผู ซ้ือฝากเปนผูมีสิทธิขอรับสินไถ 
ตามกฎหมายและไดปฏิบัติตามเง่ือนไขที่ผูขายฝากกําหนดครบถวนแลวหรือไม 
แลวใหเสนอความเห็นตอ เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร เจาพนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
หรือเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก แลวแตกรณี เพื่อพิจารณาสั่ง “อนุญาต
ให รับสินไถ” หรือ ไมอนุญาตให รับสินไถการสั่ งอนุญาตใหรับสินไถหรือ 
ไมอนุญาตใหรับสินไถตองใหแลวเสร็จในวันท่ียื่นคําขอรับเงินสินไถ หรืออยางชา
ภายในวันทําการรุงข้ึน 

การดําเนินการ 
เมื่อมีคําสั่ง 

กรณี เ จ า พนั ก งา น ท่ี ดิ นก รุ ง เทพมหา นคร  เ จ าพนั กง า น ท่ี ดิ น
กรุงเทพมหานครสาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก แลวแตกรณีมีคําสั่งอนุญาตใหรับสินไถ 
 

 



217

 ๒๑๗

ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงผูขอนําหลักฐานท่ีเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด มีคําสั่ง
อนุญาตใหรับสินไถไปขอรับสินไถจากการเงิน และเมื่อมีการจายเงินใหกับผูขอแลว
ใหนําหลักฐานการจายเก็บเขาสารบบ 

อนุญาตใหรับ 
สินไถ 

คําสั่ งอนุญาตให รับสินไถหรือไมอนุญาตใหรับสินไถ เปน คําสั่ ง 
ทางปกครอง การทําคําสั่ง การแจงคําส่ัง และสิทธิอุทธรณ ใหถือปฏิบัติตาม
กฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

คําสั่งอนุญาต/ไม
อนุญาตใหรับสนิไถ
เปนคําสั่งทางปกครอง 

ขอ ๑๕ ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือแจงผูขายฝากทราบถึงการรับสินไถ
ของผู ซ้ือฝากภายในวันที่ มีคําสั่ งอนุญาตให รับสินไถ  หรืออยางชาภายใน 
วันทําการรุงข้ึน โดยสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับตามท่ีอยูในสัญญาขายฝาก
หรือท่ีอยูท่ีผูขายฝากเคยติดตอหรือตามที่อยูที่ผูขายฝากไดแจงเปนหนังสือไว 
ตอพนักงานเจาหนาที่ เพื่อใหผูขายฝากมาดําเนินการจดทะเบียนไถจากขายฝาก 

เมื่อผูซ้ือฝากรับสิน
ไถแลวใหมีหนังสือ
แจงผูขายฝากดวย 

หมวด ๕ 
สวนที่ ๑ 

การรับเงิน การนําเงินฝากคลัง 
--------------------------- 

 

ขอ ๑๖ การรับเงินใหรับเงินผานระบบอิเล็กทรอนิกส (E-Payment) 
ตามหลักเกณฑวิธีปฏิบัติที่กระทรวงการคลังกําหนด เวนแตกรณีท่ีมีเหตุขัดของ 
หรือมีความจําเปนเรงดวนซ่ึงไมสามารถรับเงินผานระบบอิเล็กทรอนิกส  
(E-Payment) ได ให รับเปนเงินสด หรือเช็ค หรือเอกสารแทนตัวเงินอ่ืนที่
กระทรวงการคลังกําหนด 

การรับเงิน 

ขอ ๑๗ ออกใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม ภาษีและอากร ตามใบสั่ง 
จํานวน ๓ ฉบับ พรอมกันฉบับแรกใหผูชําระเงินเก็บไวเปนหลักฐาน ฉบับท่ีสอง
สงใหฝายทะเบียนเพื่อติดไวดานหลังคําขอ ฉบับท่ีสามเก็บเปนหลักฐานไว ณ 
สํานักงานที่ดินที่รับจดทะเบียน เพื่อใหสํานักงานการตรวจเงินแผนดินตรวจสอบ 

การออกใบเสร็จ 
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หามแกไขใบเสร็จ ขอ ๑๘ หามขูดลบ แกไข จํานวนเงิน หรือเพิ่มเติมขอความใด ๆ หรือ
ชื่อผูชําระเงินในใบเสร็จรับเงิน 

การยกเลิกใบสั่ ง /
ใบเสร็จ 

ขอ ๑๙ การยกเลิกใบสั่งหรือใบเสร็จรับเงินไมวากรณีใด จะตองไดรับ
อนุมัติจากเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร เจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
สาขา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานท่ีดิน
หัวหนาสวนแยก ท่ีรับจดทะเบียน แลวแตกรณี 

การนําเงินฝากคลัง ขอ ๒๐ ใหนําเงินท่ีรับไวเปนสินไถ ฝากคลัง ชื่อบัญชี “บัญชีเงินรายรับ
เพื่อรอจัดสรรถอนคืนสงคลัง” รหัสบัญชีเงินฝาก ๐๐๗๗๓ (สวนกลาง) และ 
๑๐๗๗๓ (สวนภูมิภาค) ประเภท ๑๘๐๐ ภายในวันทําการถัดไป 

 
สวนที่ ๒  

การเบิกเงิน การจายเงินและโอนขายบิล 
--------------------------- 

การเบิกเงินกรณี
สํานักงานท่ีดิน
จังหวดั/สาขาเปน
หนวยงานผูเบิก 

ขอ ๒๑ กรณีสํานักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากเปนหนวยงาน
ผูเบิก เม่ือเจาหนาท่ีการเงินไดรับใบสั่งตามขอ ๑๔ ใหใชเปนหลักฐานประกอบ
คําขออนุมัติเบิกเงินจากเจาพนักงานท่ีดินจังหวัดเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
ที่เปนผูเบิก เพื่อเบิกเงินจากคลังในระบบ GFMIS ระเบียบที่กระทรวงการคลัง
กําหนด 

การเบิกเงินกรณี
สํานักงานท่ีดิน
สาขา/สวนแยกเปน
หนวยงานยอย 

ขอ ๒๒ กรณีสํานักงานท่ีดินท่ีรับจดทะเบียนการขายฝากเปนหนวยงาน
ยอย ใหฝายทะเบียนสงหลักฐานคําขอรับเงินสินไถท่ีไดรับอนุมัติจากเจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยกใหเจาพนักงานที่การเงิน
สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาผูเบิก ใชเปนหลักฐาน
ประกอบการจัดทํา คําขอเบิกเงินจากคลังระบบ GFMIS ตามระเบียบท่ี
กระทรวงการคลังกําหนด 

การบันทึกขอเบิก
เงินจากคลัง 

ขอ ๒๓ การขอเบิกเงินในระบบ GFMIS ใหเจาหนาท่ีการเงินบันทึกขอ
เบิกเงินจากคลังดวยแบบ ขบ.๐๓ ประเภทเอกสาร KI ตามระเบียบท่ี
กระทรวงการคลังกําหนด 

การจายเงินใหผูรับ ขอ ๒๔ การจายเงินใหจายผานระบบอิเล็กทรอนิกส (E-Payment)  
ใหผูมีสิทธิรับเงินโดยใหผูมีสิทธิรับเงินกรอกแบบแจงขอมูลการรับเงินโอนผานระบบ
ตามที่กระทรวงการคลังกําหนด พรอมแนบสําเนาหนาสมุดบัญชีเงินฝากธนาคาร 
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ขอ ๒๕ การโอนขายบิลในระบบ GFMIS ใหเจาหนาที่การเงินนํา
หลักฐานที่ไดรับตามขอ ๒๒ มาบันทึกขออนุมัติเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือ 
เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขาท่ีเปนหนวยงานผูเบิก เพื่อขอเบิกเงินโดยการ 
โอนขายบิลในระบบ GFMIS และใหสงสําเนาเอกสารดังกลาวใหฝายทะเบียน 

การโอนขายบลิ 

ขอ ๒๖  ใหใชรายงานสรุปผลการโอนเงิน (Detail Report และ 
Summary Report/ Transaction History) ที่ ไดจากระบบอิเล็กทรอนิกส  
(E-Payment) เปนหลักฐานการจายและใหเก็บไวใหสํานักงานการตรวจเงิน
แผนดินตรวจสอบ 

หลักฐานการจาย 

สวนที่ ๓  
การรายงานและการบญัช ี
--------------------------- 

 

ขอ ๒๗ ใหบันทึกรายการบัญชีเก่ียวกับการวางทรัพยอันเปนสินไถ 
ในระบบ GFMIS และจัดทําทะเบียนคุมการวางทรัพยอันเปนสินไถตามรูปแบบ 
ที่กําหนดแนบทายระเบียบน้ี 

การบันทึกรายการ
บัญชีและทํา
ทะเบียนคุม 

ขอ ๒๘ ใหจัดทํารายงานทุกสิ้นวันทําการ และแสดงจํานวนเงินรวมของ
ทรัพยอันเปนสินไถในชองหมายเหตุของรายงานเงินคงเหลือประจําวัน เสนอ 
เจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เจาพนักงานที่ดิน
หัวหนาสวนแยก แลวแตกรณี 

การจัดทํารายงาน
เงินคงเหลือ 

ขอ ๒๙ ทกุสิ้นเดือนใหจัดทํารายงานทรัพยอันเปนสินไถ ตามรูปแบบที่
กําหนดแนบทายระเบียบนี้เสนอเจาพนักงานท่ีดินจังหวัด เจาพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยกทราบ 

ใหจดัทํารายงาน
ทรัพยอันเปนสินไถ
ทุกสิ้นเดือน 

 
ลงชื่อ ประยูร รัตนเสนีย 

(ประยูร รัตนเสนีย) 
อธิบดีกรมที่ดิน 

 

 
 





 ๒๒๑

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

พระราชบัญญัตทิรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ 
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 ๒๒๓ 

 
 
 
 
 

พระราชบัญญัติ 
ทรัพยอิงสิทธิ 
พ.ศ. ๒๕๖๒ 

                   
  

สมเด็จพระเจาอยูหัวมหาวชิราลงกรณ บดินทรเทพยวรางกูร 
ใหไว ณ วันที่ ๒๖ เมษายน พ.ศ. ๒๕๖๒ 

เปนปที่ ๔ ในรัชกาลปจจบุัน 
  

สมเด็จพระเจาอยูหัวมหาวชิราลงกรณ บดินทรเทพยวรางกูร มีพระราช
โองการโปรดเกลาฯ ใหประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยทรัพยอิงสิทธิ 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนํา

และยินยอมของสภานิติบัญญัติแหงชาติทําหนาที่รัฐสภา ดังตอไปน้ี 

 

มาตรา ๑ พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ  
พ.ศ. ๒๕๖๒” 

ชื่อกฎหมาย 

มาตรา ๒๑ พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเม่ือพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวัน
นับแตวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 

วันใชบังคับ 

มาตรา ๓  ในพระราชบัญญัตินี้ คํานิยาม 
 
 

                                         
๑ ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๓๖/ตอนท่ี ๕๖ ก/หนา ๙๗/๓๐ เมษายน ๒๕๖๒ 
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“ทรัพยอิงสิทธิ” “ทรัพยอิงสิทธิ” หมายความวา ทรัพยสินท่ีอิงจากสิทธิการใชประโยชน
ในอสังหาริมทรัพยตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 

“อสังหาริมทรัพย” “อสังหาริมทรัพย” หมายความวา ท่ีดินที่มีโฉนดที่ดิน ท่ีดินพรอมสิ่ง
ปลูกสรางในที่ดินท่ีมีโฉนดที่ดิน และหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

“พนักงาน
เจาหนาท่ี” 

“พนักงานเจาหนาท่ี” หมายความวา พนักงานเจาหนาที่ตามประมวล
กฎหมายท่ีดินและพนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 

การย่ืนคําขอกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธิ 

มาตรา ๔ เจาของอสังหาริมทรัพยผูใดประสงคจะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
ใหยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีพรอมกับแสดงโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุด แลวแตกรณี 

ระยะเวลาไมเกิน ๓๐ ป ทรัพยอิงสิทธิมีกําหนดเวลาไดไมเกินสามสิบป 
กอตั้งบางสวนไมได การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวนในอสังหาริมทรัพยตามโฉนดท่ีดิน

หรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดจะกระทํามิได 
กรณีมีจํานองหรือ
ใชเปนหลักประกัน
จะกอตั้งตองไดรับ
ความยินยอมกอน 

การกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยที่มีการจํานองหรือการใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จด
ทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ใหกระทําไดเม่ือไดรับ
ความยินยอมเปนหนังสือจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน หรือผูมีสิทธินั้น 
แลวแตกรณี 

จดทะเบียนกอตั้ง
และออกหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ 

มาตรา ๕ เม่ือไดรับคําขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา ๔ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนการกอต้ังทรัพยอิงสิทธิในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุด แลวแตกรณี พรอมทั้งออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

การจัดทําหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ 

หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ มอบให
เจาของอสังหาริมทรัพยฉบับหน่ึงและอีกฉบับหน่ึงเก็บไวที่สํานักงานของพนักงาน
เจาหนาท่ี 

หลักเกณฑเปนไป
ตามกฎกระทรวง 

มาตรา ๖ การขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา ๔ การจดทะเบียนและ
การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา ๕ การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิตาม
มาตรา ๑๔ และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหเปนไปตาม
หลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 
 
 
 

                                         
∗ กฎกระทรวงการขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ การออก
หนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ 
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มาตรา ๗ ในกรณีท่ีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิใดสูญหายหรือชํารุดใน
สาระสําคัญ ใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธินั้นได 
ทั้งน้ี ตามหลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง 

การออกใบแทน 

เมื่อไดมีการออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิแลว ใหหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับเดิมเปนอันยกเลิก 

ผลการออกใบแทน 

มาตรา ๘ ทรัพยอิงสิทธิจะแบงแยกมิได หามแบงแยก 
ที่ดินที่มีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิจะแบงแยกออกเปนหลายแปลงหรือรวม

กับท่ีดินแปลงอ่ืนเขาเปนแปลงเดียวกันไมได 
หามท่ีดินท่ีกอตั้งฯ
แบงแยกหรือรวมโฉนด 

มาตรา ๙ เม่ือมีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในอสังหาริมทรัพยใด เจาของ
อสังหาริมทรัพยจะกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ ในอสังหาริมทรัพยนั้นมิได เวนแตไดรับ
ความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 

กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ
แลวจะกอตั้ง
ทรัพยสิทธิตอไป 

ความในวรรคหนึ่งไมกระทบสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยในการโอน
กรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพย ใหแกบุคคลอ่ืน หรือการใชกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพยเปนหลักประกันการชําระหนี้โดยการจํานองหรือการใชเปน
หลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ 

สิทธิของเจาของ
อสังหาริมทรัพย
กรณีกอตั้งทรัพยอิง
สิทธิแลว 

มาตรา ๑๐ ผูทรงทรัพยอิงสิทธิมีสิทธิใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่
กอตั้งทรัพยอิงสิทธิตามพระราชบัญญัติน้ี และตามที่ระบุในหนังสือรับรองทรัพย
อิงสิทธิ 

สิทธิของผูทรงสิทธิ
ในอสังหาริมทรัพย
ท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 

ทั้งนี้ การใชประโยชนในทรัพยอิงสิทธิตองดําเนินการใหเปนไปตาม
กฎหมายวาดวยการนั้นดวย 

 

มาตรา ๑๑ ผู ทรงทรัพยอิงส ิทธิมีส ิทธิ หนาที ่ และความรับผิดใน
อสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิเสมือนหนึ่งเปนเจาของอสังหาริมทรัพย 
เวนแตสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งอสังหาริมทรัพยจากบุคคลผูไมมีสิทธิจะยึดถือไว 
และสิทธิขัดขวางมิใหผูอ่ืนสอดเขาเก่ียวของกับอสังหาริมทรัพยน้ันโดยมิชอบดวย
กฎหมาย ใหยังคงเปนสิทธิของเจาของอสังหาริมทรัพยโดยผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
ตองแจงเหตุดังกลาวใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยพลัน 

สิทธิ หนาท่ีและ
ขอยกเวนสิทธิของ 
ผูทรงสิทธิ 

  
 
 
                                         
∗ กฎกระทรวงการขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ การออก
หนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ 
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กรณีมีการดัดแปลง
ตอเตมิอสงัหา- 
ริมทรัพยท่ีกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธิ 

ใหกรรมสิทธิ์ในโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางที่ผูทรงทรัพยอิงสิทธิดัดแปลง 
ตอเติม หรือสรางข้ึนใหมในอสังหาริมทรัพย ตกเปนของเจาของอสังหาริมทรัพย
เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง เวนแตเจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
จะตกลงเปนอยางอ่ืน 

หามใชกับหองชุด ความในวรรคสองมิใหใชบังคับกับการกระทำตอหองชุดตามกฎหมายวา
ดวยอาคารชุด 

ทรัพยอิงสิทธิโอน
หรือจํานองได 

มาตรา ๑๒ ทรัพยอิงสิทธิสามารถโอนใหแกกัน หรือใชเปนหลักประกัน
การชําระหนี้โดยการจํานองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได 

ตกทอดทางมรดกได ทรัพยอิงสิทธิสามารถตกทอดทางมรดกได 
การทํานิติกรรม
เกี่ยวกับทรัพยอิงสทิธิ
และหนาท่ีของ
เจาหนาท่ีผูจดทะเบียน 

การทํานิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิตองทําเปนหนังสือและ 
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ และเมื่อมีการจดทะเบียนแลวใหพนักงาน
เจ าหนาที่ มีหนังสือแจ ง ให เจ าของอสั งหาริมทรัพยทราบโดยเร็ว  ท้ัง น้ี  
ตามประเภทนิติกรรมและหลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวง 

สิทธิของบุคคล 
ภายนอกกรณีมกีาร
บอกเลิกสญัญา 

มาตรา ๑๓ ในกรณีท่ีมีการโอนทรัพยอิงสิทธิและมีการผิดสัญญา
ระหวางผูโอนทรัพยอิงสิทธิและผูรับโอนทรัพยอิงสิทธิอันเปนเหตุใหฝายใดฝาย
หนึ่ งบอกเลิกสัญญา การบอกเลิกสัญญานั้นตองไมกระทบถึงสิทธิของ
บุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียน
โดยสุจริตแลว 

การยกเลิกทรัพยอิง
สิทธิกอนครบ
กําหนดเวลา 

มาตรา ๑๔ เจาของอสังหาริมทรัพยซึ่งเปนผูทรงทรัพยอิงสิทธิอาจ
ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลาได เวนแตในกรณีที่การยกเลิกทรัพย
อิงสิทธิน้ันจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและ
โดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว 

การระงับลงของ
ทรัพยอิงสิทธิ 

มาตรา ๑๕ เม่ือทรัพยอิงสิทธิระงับลง ใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิสงมอบ
อสังหาริมทรัพยคืนแกเจาของอสังหาริมทรัพยตามสภาพท่ีเปนอยูในเวลานั้น  
เวนแตเจาของอสังหาริมทรัพยและผูทรงทรัพยอิงสิทธิจะตกลงเปนอยางอ่ืน 

คาธรรมเนียม มาตรา ๑๖ การดําเนินการออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียน
นิติกรรม หรือการดํา เนินการอ่ืน ๆ เก่ียวกับทรัพย อิงสิทธิ  ให เ รียกเก็บ
คาธรรมเนียมและคาใชจายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง แตตองไมเกินอัตรา
ตามบัญชีทายพระราชบัญญัติน้ี 
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ใหกรมที่ดินหักคาใชจายไวรอยละหาของเงินคาธรรมเนียมท่ีเรียกเก็บได กรมท่ีดนิหักคาใชจาย 
ใหคาธรรมเนียมที่เรียกเก็บตามพระราชบัญญัติน้ีหลังหักคาใชจายตาม

วรรคสองเปนรายไดของเทศบาล องคการบริหารสวนตําบล กรุงเทพมหานคร 
เมืองพัทยา หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นอื่นที่มีกฎหมายจัดตั้งสําหรับการ
ดําเนินการเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่มีทุนทรัพยภายในเขตนั้น 

คาธรรมเนียมเปน
รายไดทองถิ่น 

มาตรา ๑๗ ให รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตาม
พระราชบัญญัตินี้และใหมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมและ
คาใชจายไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัตินี้ รวมท้ังยกเวนคาธรรมเนียม และ
กําหนดกิจการอ่ืนเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 

ผูรักษาการตาม 
พ.ร.บ. 

กฎกระทรวงนั้นเมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได การบังคับใช
กฎกระทรวง 

 
ผูรบัสนองพระราชโองการ 

พลเอก ประยุทธ  จันทรโอชา 
นายกรัฐมนตรี 
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อัตราคาธรรมเนียมและคาใชจาย 
                   

 
๑. คาจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ คร้ังละ ๒๐,๐๐๐ บาท 
๒. คาออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิหรือ 
 ใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

ฉบับละ ๑๐,๐๐๐ บาท 

๓. คาจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิ   
 (ก) มีทุนทรัพย รอยละ ๒ ของราคาทุนทรัพย 

ท่ีผูขอจดทะเบียนแสดงความเปนจริง 
เศษของรอยใหคิดเปนหนึ่งรอย 

 (ข) ไมมีทุนทรัพย ครั้งละ ๑,๐๐๐ บาท 
๔. คาจดทะเบียนการจํานอง รอยละ ๑ ของราคาทุนทรัพยท่ีจํานอง 
๕. คาจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ คร้ังละ ๒๐,๐๐๐ บาท 
๖. คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด  
 (ก) คาคําขอ ฉบับละ ๒๐๐ บาท 
 (ข) คาคัดหรือสําเนาเอาสารตาง ๆ รวมท้ัง
คาคัดหรือสําเนาเอกสารเปนพยานในคดีแพง
โดยเจาหนาท่ีเปนผูคัดหรือสําเนา 

หนาละ ๒๐๐ บาท 

 (ค) คารับรองเอกสารท่ีคัดหรือสําเนา ฉบับละ ๒๐๐ บาท 
 (ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนทรัพยอิงสิทธิ ฉบับละ ๒๐๐ บาท 
 (จ) คารับอายัดทรัพยอิงสิทธ ิ ฉบับละ ๒๐๐ บาท 
 (ฉ) คามอบอํานาจ เรื่องละ ๕๐๐ บาท 
 (ช) คาตรวจสอบขอมูลดานทะเบียนหรือ
ขอมูลอ่ืน 

ฉบับละ ๒๐๐ บาท 

 (ซ) ค าสํ า เนาจากสื่ อบันทึกขอมูลทาง
คอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกส อ่ืนหรือ
สําเนาขอมูลอ่ืน 

แผนละ ๕๐๐ บาท 

 (ฌ) คาประกาศ เรื่องละ ๒๐๐ บาท 



229

 ๒๒๙

 

๗. คาใชจาย  
 (ก) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ คนละ ๒๐๐ บาท 
 (ข) คาพยานใหแกพยาน คนละ ๒๐๐ บาท 
 

(ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๓๖/ตอนท่ี ๕๖ ก/หนา ๙๗/๓๐ เมษายน ๒๕๖๒)* 
 
 
*หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับน้ี คือ โดยท่ีการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมีลักษณะเปนสิทธิตามสัญญาท่ีใชบังคับระหวางบุคคลท่ีเปนคูสัญญาโดยเฉพาะซ่ึงมี
ขอจํากัดบางประการในการนําไปใชประโยชนทางเศรษฐกิจ สวนการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายวา
ดวยการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรมมีขอบเขตการบังคับใชท่ีจํากัด ทําให 
ไมสามารถใชประโยชนจากกฎหมายดังกลาวในหลายกรณี สมควรกําหนดใหมีทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยซ่ึงสามารถโอนและตราเปนประกันการชําระหน้ีโดยการจํานองได อันจะสงเสริม
และสนับสนุนการลงทุนในอสังหาริมทรัพยและผลักดันการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศในภาพรวม  
จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัติน้ี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





 ๒๓๑

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎกระทรวง 
ออกตามความในพระราชบัญญตัิ 

ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 





233

 ๒๓๓

 
 
 
 

กฎกระทรวง 
การขอกอต้ังและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรมเกี่ยวกับ

ทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสอืรับรอง 
และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ

พ.ศ. ๒๕๖๓ 
 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๖ มาตรา ๗ วรรคหนึ่ง มาตรา ๑๒ วรรคสาม 
และมาตรา ๑๗ วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปน้ี 

 

 ขอ ๑ ในกฎกระทรวงน้ี  
 “อธิบดี” หมายความวา อธิบดีกรมที่ดิน 

คํานิยาม 
“อธิบดี” 

หมวด ๑ 
การกอต้ังทรัพยอิงสิทธ ิ

   

 

 ขอ ๒ ผูใดเปนเจาของท่ีดินที่มีโฉนดที่ดิน ท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสรางใน
ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด ประสงคจะขอ
จดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในที่ดิน ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง หรือหองชุด
ดังกลาว ใหยื่นคําขอตามแบบที่อธิบดีกําหนดตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงาน
ที่ ดินทองท่ีที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้ งอยู  พรอมดวยเอกสารและหลักฐาน 
ดังตอไปนี้ 

การกอตั้ง 
ทรัพยอิงสิทธิ 

 (๑) โฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หนังสอืแสดงกรรมสิทธ์ิ 
 (๒) หนังสือแสดงความยินยอมจากผูรับจํานองหรือผูรับหลักประกัน หรือผูมี
สิทธิอ่ืนใด แลวแตกรณี ในกรณีอสังหาริมทรัพยท่ีจะกอตั้งทรัพยอิงสิทธิมีการจํานอง
หรือใชเปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวยหลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ 
ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดน้ัน 

หนังสือยินยอมจาก
ผูจํานอง 

 



234

 ๒๓๔

ตรวจสอบคําขอ ขอ ๓ เม่ือไดรับคําขอกอตั้ งทรัพย อิงสิทธิ  ใหพนักงานเจาหนา ท่ี
ตรวจสอบคําขอ และเอกสารและหลักฐานวาถูกตองและครบถวนหรือไม หากไม
ถูกตองหรือไมครบถวน ใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกความบกพรอง และใหผูยื่นคําขอ
และพนักงานเจาหนาที่ลงนามไวในบันทึกนั้น พรอมทั้งแจงใหผูยื่นคําขอแกไข
เพิ่มเติมคําขอหรือสงเอกสารหรือหลักฐานใหถูกตองและครบถวนภายใน
ระยะเวลาท่ีกําหนด 

จําหนายเร่ือง ในกรณีที่ผูยื่นคําขอไมแกไขเพิ่มเติมคําขอหรือไมสงเอกสารหรือหลักฐาน
ใหถูกตองและครบถวนภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ใหถือวาผูยื่นคําขอไมประสงค
จะดําเนินการตอไป และใหพนักงานเจาหนาที่จําหนายเร่ืองออกจากสารบบ 

สอบสวนสิทธิ ขอ ๔ กอนจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
สิทธิ และความสามารถของผูยื่นคําขอ และความสมบูรณของนิติกรรม และให
สอบถามรายละเอียดเก่ียวกับกําหนดเวลาทรัพยอิงสิทธิและขอกําหนดการใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดยจัดทําบันทึกถอยคําตามแบบที่อธิบดีกําหนด และ
หากมิไดบันทึกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ใหผู ยื ่นคําขอลงลายมือชื่อใน
บันทึกถอยคําและเอกสารหรือหลักฐานท่ีเก่ียวของไวเปนหลักฐาน 

เรียกเอกสาร
หลักฐาน 

การดําเนินการตามวรรคหนึ่ง พนักงานเจาหนาที่อาจเรียกใหผูยื ่น 
คําขอสง เอกสารหรือหลักฐานเพิ่มเติมใหถูกตองและครบถวนไดภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด และใหบันทึกการเรียกเอกสารหรือหลักฐานดังกลาวไวเปน
หลักฐานดวย 

โมฆะ/โมฆียะ ในกรณีที่ปรากฏตอพนักงานเจาหนาที่วาการกอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นเปนโมฆะ
กรรมหรือโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 

ออกหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิ  

ขอ ๕ เมื ่อพนักงานเจาหนาที่ไดรับจดทะเบียนกอตั ้งทรัพยอิงสิทธิ 
ในอสังหาริมทรัพยใดแลว ใหออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิโดยใหบันทึก
สาระสําคัญการจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิใหเปนไปตามคําขอและบันทึกถอยคํา 

 หมวด ๒ 
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ

   
 สวนที่ ๑ 

การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
     

แบบ ท.ส. ๑ หรือ  
ท.ส. ๒ 

ขอ ๖ หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิสําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือ
ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางในที่ดินที่มีโฉนดที่ดินใหใชแบบ ท.ส. ๑ และหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิสําหรับหองชุดใหใชแบบ ท.ส. ๒ ทายกฎกระทรวงนี ้
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ขอ ๗ การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ถามิไดกระทําดวยวิธีการ
ทางอิเล็กทรอนิกส ใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ โดยใหพนักงานเจาหนาที่ 
ลงลายมือชื่อและประทับตราประจําตําแหนงในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธินั้น 
และมอบใหเจาของอสังหาริมทรัพยผูกอตั้งทรัพยอิงสิทธิฉบับหนึ่ง และอีก
ฉบับหนึ่งเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน และในกรณีที่มีการจัดเก็บหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิฉบับสํานักงานที ่ด ินในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส ใหขอมูล
ดังกลาวถือเสมือนเปนตนฉบับ 

รูปแบบการออก  
ท.ส.๑ หรือ ท.ส. ๒ 

ขอ ๘ ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับสํานักงานที่ดินที่มิได
ออกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการเพื่อตรวจสอบหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับที่ออกใหแก 
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิหรือหลักฐานอ่ืนท่ีมีอยู และใหจัดทําหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ
ฉบับสํานักงานท่ีดินข้ึนใหมโดยอาศัยหลักฐานเดิม พรอมทั้งใหแจงผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
ทราบโดยเร็ว โดยใหใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสแจงไปยังผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
ตามที่ผูทรงทรัพยอิงสิทธิไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาท่ี ในกรณีที่ไมสามารถ
ดําเนินการดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได ใหจัดทําเปนหนังสือสงทางไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับไปยังภูมิลําเนาหรือท่ีอยูของผูทรงทรัพยอิงสิทธิท่ีไดแจงไวตอ
พนักงานเจาหนาท่ี 

ใบแทน 

สวนที่ ๒ 
การออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ

     

 

ขอ ๙ ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิท่ีมิไดออกดวยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกสสูญหายหรือชํารุดในสาระสําคัญ ใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิยื่นคําขอรับ
ใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิตามแบบที่อธิบดีกําหนด ตอพนักงานเจาหนาที่ 
ณ สํานักงานที่ดินทองที่ที่อสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นตั้งอยู หาก
สอบสวนผูยื่นคําขอแลวปรากฏวาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิดังกลาวสูญหาย
หรือชํารุดในสาระสําคัญจริง ใหพนักงานเจาหนาที่ออกใบแทนหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธใิหแกผูทรงทรัพยอิงสิทธินั้น 

ใบแทน 

ในกรณ ีที ่หน ัง ส ือ ร ับ รอ งทร ัพ ย อ ิง ส ิท ธ ิส ูญหายหร ือชํ า ร ุด ใน
สาระสําคัญโดยไมปรากฏที่ตั้งทรัพยอิงสิทธิ เลขท่ีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
หรือลายมือชื่อและตราประจําตําแหนงของพนักงานเจาหนาที่ กอนออกใบแทน 
 

ประกาศออกใบแทน 
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 หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่ประกาศ รายละเอียดการขอรับ
ใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิเปนเวลาสามสิบวันเพื่อใหโอกาสผูมีสวนไดเสีย
คัดคาน และในกรณีท่ีมิไดประกาศดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ใหปดประกาศ 
ณ สํานักงานท่ีดินทองที่ท่ีอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นต้ังอยู 

กรณีท่ีถือวาหาย ขอ ๑๐ ในกรณีดังตอไปน้ี ใหถือวาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิสูญหาย 
ศาลสั่ง (๑) ศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาอันถึงที่สุดเก่ียวกับหนังสือรับรองทรัพย

อิงสิทธิ และผูมีสิทธิตามคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลไมไดหนังสือรับรองทรัพย
อิงสิทธิมา 

ขายทอดตลาด (๒) เจาพนักงานผูมีอํานาจในการยึดและขายทอดตลาดทรัพยอิงสิทธิของผู
ที่คางชําระภาษีอากรหรือเงินคางจายใด ๆ ตามที่กฎหมายบัญญัติ ไดยึดและ
ขายทอดตลาดทรัพยอิงสิทธิแลว แตไมไดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมา 

พนักงานเจาหนาท่ี
ออกใบแทน 

ในกรณีตาม (๑) ใหผูมีสิทธิตามคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลเปนผูมี
สิทธิยื่นคําขอรับใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ สําหรับกรณีตาม (๒) เม่ือ 
เจาพนักงานนั้นมีหนังสือแจงการขายทอดตลาดถึงพนักงานเจาหนาท่ีแลว  
ใหพนักงานเจาหนาที่ออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิใหผูซ้ือไดจากการ
ขายทอดตลาด 

วิธีการออกใบแทน ขอ ๑๑ ในกรณีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิที่มิไดออกดวยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกส การออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหใชแบบ ท.ส. ๑ 
หรือ แบบ ท.ส. ๒ แลวแตกรณี โดยระบุคําวา “ใบแทน” ดวยตัวอักษรสีแดงไว
ดานหนาของหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมือ
ชื่อและประทับตราประจําตําแหนงในใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

 หมวด ๓ 
ประเภทนิติกรรมและการจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ 

     

ประเภทการ 
จดทะเบียน 

ขอ ๑๒ การทํานิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิใหกระทําไดเฉพาะ
ประเภทนิติกรรม ดังตอไปนี้ 

 (๑) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยมีคาตอบแทน 
 (๒) การโอนทรัพยอิงสิทธิโดยไมมีคาตอบแทน 
 (๓) การจํานองทรัพยอิงสิทธิ 
 (๔) การจดทะเบียนนิติกรรมที่เก่ียวเน่ืองกับ (๑) (๒) หรือ (๓) 
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ขอ ๑๓ ผูใดประสงคจะจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ให
ยื่นคําขอตามแบบที่อธิบดีกําหนด พรอมทั้งนําหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิและ
เอกสารและหลักฐานอยางอ่ืนมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดิน
แห งใดแห งหน่ึง เพื่ อใหพนักงานเจ าหนา ท่ี  ณ สํานักงานที่ ดินท องที่ ที่
อสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธินั้นต้ังอยูดําเนินการจดทะเบียนให 

 

ขอ ๑๔ กอนจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิและความสามารถของคูกรณี และความสมบูรณของ 
นิติกรรม และกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

สอบสวนสิทธิ 

การสอบสวนตามวรรคหนึ่ง พนักงานเจาหนาท่ีอาจขอใหบุคคลซึ่ง
เก่ียวของมาใหถอยคําหรือสงเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวของตามความจําเปน 

เรียกมาใหถอยคํา 

ในกรณีที่ปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวา นิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจด
ทะเบียนนั้นเปนโมฆะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให หากเปน
โมฆียะกรรม ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนในเม่ือคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหาย
ยืนยันใหจด 

โมฆะ/โมฆียะ 

ในกรณีที่อสั งหา ริมทรัพย ท่ีกอตั้ งทรัพย อิงสิทธินั้น มีการกอ ต้ัง
ทรัพยสิทธิใด ๆ ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงใหผูขอจดทะเบียนนิติกรรมทราบดวย 

ทรัพยสิทธิ 

ขอ ๑๕ การจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจัดทําบันทึกขอตกลงหรือสัญญาเกี่ยวกับการนั้น แลวแตกรณี และใน
กรณีที่หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมิไดออกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ให
บันทึกสาระสําคัญลงในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับ
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิใหตรงกันดวย 

สัญญา 

การทํานิติกรรมใด ๆ เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ เม่ือมีการจดทะเบียนแลว 
ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหเจาของอสังหาริมทรัพยทราบโดยเร็ว โดยใหใชวิธีการ
ทางอิเล็กทรอนิกสแจงไปยังเจาของอสังหาริมทรัพยตามที่เจาของอสังหาริมทรัพย
ไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาที่ ในกรณีที่ไมสามารถดําเนินการดวยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกสได ใหจัดทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยัง
ภูมิลําเนาหรือท่ีอยูของเจาของอสังหาริมทรัพยที่ไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาที่ 

สงไปรษณีย
ลงทะเบียนตอบรับ      

ขอ ๑๖ นิติกรรมท่ีคูกรณีขอใหจดทะเบียนเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ถาทํา
ในรูปหนังสือสัญญาใหทําเปนคูฉบับ เพื่อเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดินหนึ่งฉบับ และ
มอบใหผูขอหรือคูกรณีอีกหนึ่งฉบับ หรือสองฉบับ แลวแตกรณี ถาทําเปนรูป
บันทึกขอตกลงใหทําหน่ึงฉบับ เพื่อเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน หรือเก็บไวในรูป
ขอมูลอิเล็กทรอนิกส 

จัดทําคูฉบับ 
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 ๒๓๘

โอนมรดก 
ทรัพยอิงสิทธิ 

ขอ ๑๗ ในการขอจดเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิซึ่ง
ไ ด มา โดยทางมรดก ให ผู จั ดการมรดกตามคําสั่ งศาล เปนผู ยื่ น คํ าขอ 
จดเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิตามแบบที่อธิบดี
กําหนด ตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที ่ดินแหงใดแหงหนึ ่ง เพื่อให
พนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานท่ีดินทองท่ีที่อสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ
นั้นตั้งอยูดําเนินการจดทะเบียนให พรอมดวยเอกสารและหลักฐาน ดังตอไปน้ี 

 (๑) หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
 (๒) คําสั่งศาลแตงตั้งผูจัดการมรดก 
 (๓) เอกสารหรือหลักฐานอ่ืนที่เก่ียวของ 
ตั้งผูจัดการมรดก 
ตอศาลไทย 

ในกรณี ท่ีผูทรงทรัพย อิงสิทธิ เปนบุคคลตางดาวถึงแกความตาย  
หากทายาทมีความประสงคขอรับโอนทรัพยอิงสิทธิโดยทางมรดก ใหดําเนินการ
ขอแตงตั้งผูจัดการมรดกตอศาลไทย 

ไมตองประกาศ ในกรณีที่ผูจัดการมรดกซึ่งมีชื่อในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิอยูแลวขอ
จดทะเบียนนิติกรรมการไดมาซ่ึงทรัพยอิงสิทธินั้นโดยทางมรดกใหแกทายาทของ
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ 
โดยไมตองประกาศ 

อายัด ขอ ๑๘ ผูใดมีสวนไดเสียในสิทธิตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิอัน
อาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน 
หากประสงคจะขออายัดทรัพยอิงสิทธิ ใหยื่นคําขอตามแบบที่อธิบดีกําหนดตอ
พนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินทองที่ที่อสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพย 
อิงสิทธิน้ันตั้งอยู 

สั่งรับอายัด เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนเอกสารหรือหลักฐานท่ีผูยื่นคําขออายัด
ตามวรรคหนึ่งไดนํามาแสดงแลวเห็นสมควรเชื่อถือ ใหพนักงานเจาหนาท่ีรับอายัด
ไวมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่สั่งรับอายัด เม่ือพนกําหนดระยะเวลาดังกลาว 
ใหถือวาการอายัดส้ินสุดลง และผูน้ันจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได 

รับอายัดโดยไมชอบ ถาผู มีสวนไดเส ียคัดคานวาการอายัดนั ้นไมชอบดวยกฎหมาย ให
พนักงานเจาหนาที่ทําการสอบสวนเอกสารหรือหลักฐานเทาท่ีจําเปน เม่ือเปนท่ี
เชื่อไดวาไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสั่ง
ยกเลิกการอายัด และแจงใหผูยื่นคําขออายัดทราบโดยเร็ว โดยใหใชวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกสแจงไปยังผูยื่นคําขอตามท่ีผูยื่นคําขอไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาท่ี 
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 ๒๓๙

ในกรณีที่ไมสามารถดําเนินการดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได ใหจัดทําเปน
หนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังภูมิลําเนาหรือท่ีอยูของผูยื่น 
คําขอท่ีไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาที่ 

 

หมวด ๔ 
การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ 

     

 

ขอ ๑๙ เจาของอสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิซึ่งเปนผูทรงทรัพย
อิงสิทธิผูใดประสงคจะยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดเวลา ใหยื่นคําขอจด
ทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ รวมท้ังใหมีบันทึกถอยคําของผูขอจดทะเบียน
ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิวาการขอยกเลิกไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทํา
การโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริต หากหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิมิไดออกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ใหยื่นคําขอตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานที่ดินทองที่ที่อสังหาริมทรัพยที่กอตั้งทรัพย 
อิงสิทธิน้ันตั้งอยู พรอมดวยเอกสารและหลักฐาน ดังตอไปน้ี 

ยื่นคําขอยกเลกิ
ทรัพยอิงสิทธิ 

(๑) หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ  
(๒) โฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ  
คําขอจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิและบันทึกถอยคําของผูขอ 

จดทะเบียนตามวรรคหนึ่ง ใหเปนไปตามแบบที่อธิบดีกําหนด 
 

ขอ ๒๐ เม่ือพนักงานเจาหนาที่ไดพิจารณาคําขอจดทะเบียนยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิ และเอกสารและหลักฐานตามขอ ๑๙ แลวเห็นวาถูกตองและ
ครบถวน ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ หากหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิมิไดออกดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ใหบันทึกสาระสําคัญ
ลงไวในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับ
เจาของท่ีดินหรือหองชุดใหตรงกัน 

ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ 

ในกรณีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาคําขอจดทะเบียนยกเลิกทรัพย 
อิงสิทธิ และเอกสารและหลักฐานตามขอ ๑๙ แลวเห็นวาการขอยกเลิกทรัพย
อิงสิทธิจะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและ
โดยสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริต ใหพนักงานเจาหนาที่สั่งไมรับคําขอ
ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิน้ัน 

ไมรับคําขอยกเลิก 
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 ๒๔๐

 หมวด ๕ 
การเพิกถอนและแกไขหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ

     
 

เพิกถอนโฉนด/
หนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุด 

ขอ ๒๑ ในกรณีท่ีมีการเพิกถอนโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด
ที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ การเพิกถอนรายการจดทะเบียนในโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด ซ่ึงมีผลกระทบตอการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ หรือการเพิกถอน
รายการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหถือวาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิที่กอตั้งใน
โฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดดังกลาว แลวแตกรณี ถูกเพิกถอนไปดวย 

เจาหนาท่ีแจงผูทรง เ ม่ือ มีการ เพิกถอนหนังสือรับรองทรัพย อิ งสิทธิตามวรรคหน่ึง  
ใหพนักงานเจาหนาท่ีแจงผูทรงทรัพยอิงสิทธิทราบโดยเร็ว โดยใหใชวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกสแจงไปยังผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามท่ีผูทรงทรัพยอิงสิทธิไดแจงไวตอ
พนักงานเจาหนาที่ ในกรณีที่ไมสามารถดําเนินการดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสได 
ใหจัดทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับไปยังภูมิลําเนาหรือที่
อยูของผูทรงทรัพยอิงสิทธิท่ีไดแจงไวตอพนักงานเจาหนาท่ี 

อธด. สั่งเพิกถอน ขอ ๒๒ เม่ือความปรากฏวาไดออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิหรือได
จดทะเบียนนิติกรรม หรือจดเปล่ียนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ
ใหแกผูใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไมชอบดวยกฎหมาย ใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดี
มอบหมายซ่ึงดํารงตําแหนงรองอธิบดีหรือผูตรวจราชการกรมท่ีดินมีอํานาจสั่ง
เพิกถอนหรือแกไขได 

แตงตั้ง
คณะกรรมการ 

ขอ ๒๓ กอนทําการเพิกถอนหรือแกไขหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิหรือ 
การจดทะเบียนนิติกรรมหรือจดเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ 
ตามขอ ๒๒ ใหอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมายตามขอ ๒๒ แตงตั้งคณะกรรมการ
สอบสวนข้ึนคณะหนึ่ง ดังตอไปนี้ 

ในเขต กทม. (๑)  สํ าหรับกรุ งเทพมหานคร ประกอบด วย เจ าพนักงานที่ดิ น
กรุงเทพมหานครหรือเจาพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา หรือขาราชการ
สังกัดกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมายเปนประธานกรรมการ และใหอธิบดีแตงตั้ง
ขาราชการซ่ึงดํารงตําแหนงประเภททั่วไปตั้งแตระดับชํานาญงานข้ึนไป หรือ
ขาราชการซ่ึงดํารงตําแหนงประเภทวิชาการตั้งแตระดับชํานาญการข้ึนไปใน
สํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือสํานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครสาขา 
จํานวนสองคนเปนกรรมการ โดยใหกรรมการคนหน่ึงเปนเลขานุการ 
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 ๒๔๑

(๒) สําหรับจังหวัดอ่ืน ประกอบดวย เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือ 
เจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือขาราชการสังกัดกรมท่ีดินซ่ึงอธิบดีมอบหมาย 
เปนประธานกรรมการ และใหอธิบดีแตงตั้งขาราชการซ่ึงดํารงตําแหนงประเภท
ทั่วไปตั้งแตระดับชํานาญงานขึ้นไป หรือขาราชการซึ่งดํารงตําแหนงประเภท
วิชาการตั้งแตระดับชํานาญการข้ึนไปในสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขา จํานวนสองคน เปนกรรมการ โดยใหกรรมการคนหนึ่งเปน
เลขานุการ 

ในเขตจังหวดัอ่ืน 

ขอ ๒๔ ใหคณะกรรมการสอบสวนตามขอ ๒๓ มีอํานาจเรียกหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ เอกสารที่ไดจดทะเบียนนิติกรรมหรือไดจดเปลี่ยนแปลงทาง
ทะเบียน หรือเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวของมาพิจารณา พรอมท้ังแจงใหผูมีสวนไดเสีย
ทราบเพื่อใหโอกาสคัดคาน ถาไมคัดคานภายในกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่
ไดรับแจง ใหถือวาไมมีการคัดคาน 

อํานาจเรียกหนังสือ
รับรองฯ 

การสอบสวนตามวรรคหนึ่งตองดําเนินการใหแลวเสร็จและสงรายงาน
การสอบสวนใหอธิบดีหรือผู ซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามขอ ๒๒ ภายในกําหนด 
หกสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหทําการสอบสวน ในกรณีที่คณะกรรมการ
สอบสวนไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกลาว  
ใหคณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุท่ีทําใหการสอบสวนไมแลวเสร็จตออธิบดี
หรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามขอ ๒๒ เพื่อขอขยายระยะเวลาการสอบสวนกอน
ครบกําหนดระยะเวลาดังกลาว โดยใหอธิบดีหรือผูซ่ึงอธิบดีมอบหมายตามขอ ๒๒ 
สั่งขยายระยะเวลาดําเนินการไดตามความจําเปนแตไมเกินหกสิบวัน 

สงรายงาน 
การสอบสวน 

ขอ ๒๕ ใหอธิบดีหรือผูซึ่งอธิบดีมอบหมายตามขอ ๒๒ พิจารณาใหแลว
เสร็จภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการ
สอบสวนตามขอ ๒๔ วรรคสอง เมื่ออธิบดีหรือผูซึ ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณา
ประการใดแลว ก็ใหดําเนินการไปตามน้ัน 

เพิกถอนภายใน  
๑๕ วัน 

ขอ ๒๖ การดําเนินการเพิกถอนหรือแกไขตามหมวดน้ี ถาไมไดหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิมา ใหถือวาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิน้ันสูญหาย และให
พนักงานเจาหนาที่ออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิเพื่อดําเนินการตอไป 

ไมไดหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิมา
ออกใบแทน 
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 ๒๔๒

นํา ม. ๖๑ ว.๙  
มาใชโดยอนโุลม 

ขอ ๒๗ ใหนํากฎกระทรวงท่ีออกตามความในมาตรา ๖๑ วรรคเกา แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับท่ี ๑๑) พ.ศ. ๒๕๕๑ มาใชบังคับแกการสอบสวน 
การแจงผูมีสวนไดเสียเพื่อใหโอกาสคัดคาน และการพิจารณาเพิกถอนหรือแกไข
ดวยโดยอนุโลม 

 ใหไว ณ วันท่ี ๘ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๖๓ 
 

พลเอก อนุพงษ  เผาจินดา 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 
 

(ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๓๗/ตอนท่ี ๙๖ ก/หนา ๙/๑๘ พฤศจิกายน ๒๕๖๒)∗ 
 

 

                                         
∗∗∗∗ หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ โดยท่ีมาตรา ๖ มาตรา ๗ วรรคหน่ึง และ 
มาตรา ๑๒ วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ บัญญัติใหการขอกอต้ังและ การยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียนและการออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง และการเพิกถอน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ รวมท้ังการกําหนดประเภทนิติกรรมและการจดทะเบียนนิติกรรม เก่ียวกับทรัพย
อิงสิทธิ เปนไปตามหลักเกณฑท่ีกําหนดในกฎกระทรวง จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงน้ี 
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 ๒๔๓
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 ๒๔๔
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 ๒๔๕
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 ๒๔๖
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 ๒๔๗

 
 

 
 

กฎกระทรวง 
กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายเกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ 

พ.ศ. ๒๕๖๓ 
 
 อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๑๖ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๑๗ วรรคหนึ่ง 
แหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย
ออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

 

ขอ ๑ ใหกําหนดคาธรรมเนียม ดังตอไปน้ี คาธรรมเนียม 
(๑) คาจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธ ิ ครั้งละ ๒๐,๐๐๐ บาท คาจดทะเบียนกอตั้ง 
(๒) คาออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ
 หรือใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ฉบับละ ๑๐,๐๐๐ บาท 

คาออกหนังสือ
รับรอง 

(๓) คาจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิ คาจดทะเบียนโอน 
(ก) มีทุนทรัพย   รอยละ ๒ 

  ประเภท การโอนทรัพยอิงสิทธิ ของราคาทุนทรัพย 
  กรณีมีคาตอบแทน  ที่ผูขอจดทะเบียน 
  กรณีไมมีคาตอบแทน  แสดงตามความเปนจริง 
  หรือการโอนมรดก   เศษของรอยใหคิดเปนหนึ่งรอย 

มีทุนทรัพย 

 (ข) ไมมีทุนทรัพย    ครั้งละ ๑,๐๐๐ บาท ไมมีทุนทรัพย 
(๔) คาจดทะเบียนการจาํนอง  รอยละ ๑ ของราคา 
      ทุนทรัพยที่จํานอง 

จํานอง 

(๕) คาจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ ครั้งละ ๒๐,๐๐๐ บาท ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ 
(๖) คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด  

(ก) คาคําขอ    ฉบับละ ๒๐๐ บาท คาคําขอ 
(ข) คาคัดหรือสําเนาเอกสารตาง ๆ 
  รวมท้ังคาคัดหรือสําเนาเอกสาร 
  เปนพยานในคดีแพง 
  โดยเจาหนาท่ีเปนผูคัดหรือสําเนา หนาละ ๒๐๐ บาท 

คาคัดถาย 

(ค) คารับรองเอกสารที่คัดหรือสําเนา ฉบับละ ๒๐๐ บาท คารับรอง 
(ง) คาตรวจหลักฐานทะเบียนทรัพยอิงสิทธ ิฉบับละ ๒๐๐ บาท ตรวจหลักฐาน 
(จ) คารับอายัดทรัพยอิงสิทธิ  ฉบับละ ๒๐๐ บาท คารับอายัด 
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 ๒๔๘

มอบอํานาจ (ฉ) คามอบอํานาจ    เร่ืองละ ๕๐๐ บาท 
ตรวจสอบขอมูล (ช) คาตรวจสอบขอมูลดานทะเบียนหรือขอมูลอ่ืน ฉบับละ ๒๐๐ บาท 
คัดสําเนาสื่อ
อิเล็กทรอนิกส 

(ซ) คาสําเนาจากสื่อบันทึกขอมูล 
 ทางคอมพิวเตอรหรือสื่ออิเล็กทรอนิกสอ่ืน 
 หรือสําเนาขอมูลอ่ืน   แผนละ ๕๐๐ บาท 

ประกาศ (ฌ) คาประกาศ    เร่ืองละ ๒๐๐ บาท 

คาใชจายอ่ืน ๆ ขอ ๒ ใหกําหนดคาใชจาย ดังตอไปน้ี 
ปดประกาศ (๑) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ   คนละ ๒๐๐ บาท 
พยาน (๒) คาพยานใหแกพยาน    คนละ ๒๐๐ บาท 

 ใหไว ณ วันท่ี ๘ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๖๓ 
 

พลเอก อนุพงษ  เผาจินดา 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 

 
(ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๓๗/ตอนท่ี ๙๖ ก/หนา ๑๘/๑๘ พฤศจกิายน ๒๕๖๒) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                         
∗∗∗∗ หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับน้ี คือ โดยท่ีมาตรา ๑๖ วรรคหน่ึง และมาตรา ๑๗ 
วรรคหน่ึง แหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ บัญญัติใหการออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ  
การจดทะเบียนนิติกรรม หรือการดําเนินการอื่น ๆ เกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ ใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมและ 
คาใชจายตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง และใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีอํานาจออกกฎกระทรวง 
กําหนดคาธรรมเนียมและคาใชจายไมเกินอัตราทายพระราชบัญญัติ จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงน้ี 



 ๒๔๙

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการจดทะเบียนขอกอตั้งและการยกเลิก 
ทรัพยอิงสิทธิ และการจดทะเบียนนิติกรรม 

ในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ตามกฎหมาย 
วาดวยทรัพยอิงสิทธิ 

พ.ศ. ๒๕๖๓ 
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 ๒๕๑

 
 
 
 

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการจดทะเบียนขอกอต้ังและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธ ิ

และการจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิตามกฎหมาย 
วาดวยทรัพยอิงสิทธิ 

พ.ศ. ๒๕๖๓ 
 
 โดยท่ีพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ ซ่ึงเปนบทบัญญัติ
กฎหมายท่ีกําหนดใหมีทรัพยอิงสิทธิเปนสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 
ซึ่งสามารถโอนและตราเปนประกันการชําระหนี้โดยการจํานองได และกําหนดให
พนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายที่ดินและกฎหมายวาดวยอาคารชุดเปน
พนักงานเจาหนาท่ีในการดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมายฉบับนี้ จึงสมควร
กําหนดหลักเกณฑและวิธีการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและการจดทะเบียนในหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ เพื่อใหการจดทะเบียนเปนไปโดยถูกตองตามกฎหมายและ
เปนมาตรฐานเดียวกัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
เหตุผล 

อาศัยอํานาจตามความในขอ ๒ ขอ ๑๓ ขอ ๑๗ ขอ ๑๘ และขอ ๑๙ 
แหงกฎกระทรวงการขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรม
เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง 
และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ และมาตรา ๓๒ แหง
พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๕ 
ประกอบกับขอ ๒ (๑) (๔) และขอ ๒๐ (๑) แหงกฎกระทรวงแบงสวนราชการ
กรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๗ ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. ๒๕๓๔ อธิบดีกรมท่ีดินจึงวางระเบียบไว 
ดังตอไปนี้ 

อํานาจท่ีใช 
ออกระเบียบ 

ขอ ๑  ระเบียบ น้ี เรียกว า  “ระ เบียบกรมที่ดิน  ว าดวยการ 
จดทะเบียนขอกอตั้งและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ และการจดทะเบียนนิติกรรม
ในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิตามกฎหมายวาดวยทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓” 

ชื่อระเบียบ 
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วันใชบังคับ ขอ ๒ ระเบียบน้ีใหใชบังคับตั้งแตบัดน้ีเปนตนไป 
ผูรักษาการตาม
ระเบียบ 

ขอ ๓ ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน รักษาการตาม
ระเบียบนี้ 

 หมวด ๑ 
การจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในโฉนดที่ดินและหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

                                .  
 

สวนที่ ๑ 
การย่ืนคําขอ การสอบสวน และประเภทการจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธ ิ

                                . 

การจดทะเบียน
กอตั้ง 

ขอ ๔ การจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิใหดําเนินการไดเฉพาะ
อสังหาริมทรัพย ดังนี้ 

 (๑) ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน 
 (๒) ท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินพรอมสิ่งปลูกสราง 
 (๓) หองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุด 
ยื่นคําขอ ขอ ๕ เมื่อเจาของอสังหาริมทรัพยตามขอ ๔ แสดงความประสงคขอ 

จดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดิน ตามแบบ ท.ด. ๑ สําหรับโฉนดที่ดิน หรือ
เรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในหองชุดตามแบบ 
อ.ช. ๑๕ สําหรับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด ตอพนักงานเจาหนาที่พรอมโฉนดที่ดิน
หรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดและเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวของ ณ สํานักงานที่ดิน
ทองที่ท่ีโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตั้งอยู 

สอบสวน 
 
 
 
 

บันทึกความ
บกพรอง 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีตรวจสอบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและหลักฐานอ่ืน
ที่เ ก่ียวของอันเปนตนฉบับท่ีผูขอนํามาแสดง ถาถูกตองครบถวนและไมพบ
รายการอายัดหรือการหามโอน ใหบันทึกบัญชีรับทําการและจายบัตรคิวใหผูขอ 
กรณียังขาดเอกสารหรือหลักฐานใดใหแจงผูยื่นคําขอทราบและบันทึกความ
บกพรองและรายการเอกสารท่ีตองยื่นเพิ่มเติม พรอมท้ังกําหนดระยะเวลาที่ผูขอ 
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จะตองดําเนินการแกไขหรือยื่นเพิ่มเติมโดยใหผูยื่นคําขอและพนักงานเจาหนาที่ 
ลงนามไวในบันทึกดวย หากผูยื่นคําขอไมสงเอกสารหรือหลักฐานเพิ่มเติมตาม
กําหนด ใหถือวาผูขอไมประสงคจะดําเนินการตอไป และใหพนักงานเจาหนาที่
จําหนายเร่ืองออกจากสารบบความ 

 

 
จําหนายเร่ือง 

ขอ ๖ กรณีโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดที่ขอกอตั้ง
ทรัพย อิงสิทธิ มีการจํานองหรือใช เปนหลักประกันตามกฎหมายวาดวย
หลักประกันทางธุรกิจ หรือมีสิทธิใด ๆ ที่จดทะเบียนอยูในโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุดไวกอนแลว ถาเจาของที่ดินหรือหองชุดประสงคขอจดทะเบียน
กอตั้งทรัพยอิงสิทธิพนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนไดตอเม่ือผูรับจํานอง 
หรือผูรับหลักประกัน หรือผูมีสิทธิใด ๆ แลวแตกรณี ใหคํายินยอมกอตั้งทรพัยอิงสิทธิ
โดยบันทึกถอยคํายินยอมไวเปนหลักฐาน หรือจะทําเปนหนังสือใหคํายินยอม
กอตั้งทรัพยอิงสิทธิมอบใหแกผูขอมาดําเนินการก็ใหทําได ตามตัวอยางทาย
ระเบียบนี้ (ตัวอยางหมายเลข ๑) 

โฉนดท่ีดนิ/หองชดุ 
มีการจํานอง 

ขอ ๗ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอและตรวจหลักฐานท่ีเก่ียวของ 
เพื่อใหทราบถึงสิทธิและความสามารถของผูขอ ความสมบูรณแหงนิติกรรม 
กําหนดเวลาทรัพยอิงสิทธิ และขอกําหนดสิทธิการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย 
ตามนัยกฎกระทรวงการขอกอต้ังและการยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การทํานิติกรรม
เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ การออกหนังสือรับรอง การออกใบแทนหนังสือรับรอง 
และการเพิกถอนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๓ 

สอบสวน
ความสามารถ 
ของบุคคล 

หามพนักงานเจาหนาที่รับคําขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 
กรณีผูขอขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิมีกําหนดระยะเวลาเกินกวาสามสิบป หรือขอ
กอตั้งทรัพยอิงสิทธิเฉพาะสวนหรือบางสวน พรอมท้ังใหชี้แจงผูขอทราบวา 
ไมสามารถรับดําเนินการไดเนื่องจากขัดกับกฎหมายวาดวยทรัพยอิงสิทธิ 

หามรับคําขอ 

กรณีที่ปรากฏตอพนักงานเจาหนาที่วาการขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
ที่เจาของที่ดินหรือหองชุด มาขอจดทะเบียนเปนโมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรมให
พนักงานเจาหนาท่ีไมรับคําขอจดทะเบียน 

โมฆะกรรม/
โมฆียะกรรม 
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ระยะเวลา ขอ ๘ การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนในคําขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในที่ดิน (ท.ด. ๑) หรือเรื่องราวขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในหองชุด (อ.ช. ๑๕) ใหเขียนชื่อ
ประเภทวา “กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ มีกําหนด.....ป......เดือน.....วัน” กรณีกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธิมีกําหนดเปน “ป” ใหระบุเฉพาะจํานวนปเทานั้น 

การนับระยะเวลา การนับระยะเวลากอตั้งทรัพยอิงสิทธิใหนับตั้งแตวันจดทะเบียนกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธิเปนวันแรก 

 สวนที่ ๒ 
การเขียนคําขอจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ การจัดทําบันทึกกอตั้ง 

ทรัพยอิงสิทธ ิและการแกทะเบียน 
                                . 

การเขียนคําขอ ขอ ๙ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวน
สิทธิในท่ีดิน (ท.ด. ๑) หรือเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ
สอบสวนสิทธิในหองชุด (อ.ช. ๑๕) แลวแตกรณี ใหปฏิบัติดังนี้ 

ประเภท (๑) ในชองประเภท ใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๘ 
ชื่อผูถือกรรมสิทธ์ิ (๒) การเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์ในขอ ๒ และการเขียนชื่อผูกอตั้งทรัพย

อิงสิทธิในขอ ๓ ของคําขอจดทะเบียนฯ (ท.ด. ๑, อ.ช. ๑๕) ใหเขียนชื่อผูถือ
กรรมสิทธิ์ที่ดินหรือหองชุด หากมีผู ถือกรรมสิทธิ์หลายคนใหเขียนชื่อและ
หมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อทุกชื่อดวย 

สาระสําคัญ (๓) สาระสําคัญท่ีไดจากการสอบสวน ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดลงไวใน
คําขอจดทะเบียนฯ (ท.ด. ๑, อ.ช. ๑๕) 

การจดทะเบียน ขอ ๑๐ การจดทะเบียนประเภทกอตั้งทรัพยอิงสิทธิใหจัดทําเปนบันทึก
กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ และขอกําหนดสิทธิการใชประโยชน ตามแบบ ท.ด. ๑๖ 
หรือ อ.ช. ๒๖ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดินหนึ่งฉบับ 

แกทะเบียน ขอ ๑๑ กอนดําเนินการจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงาน
เจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน โดยใหจดบันทึกสาระสําคัญลงใน
โฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดิน
ใหตรงกัน 
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ขอ ๑๒ การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดใหดําเนินการ ดังนี้ 

 

(๑) ในชองประเภทการจดทะเบียนใหเขียนชื่อประเภทวา “กอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธิ มีกําหนด........ป.........เดือน......วัน” กรณีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิมี
กําหนดเปน “ป” ใหระบุเฉพาะจํานวนปเทาน้ัน 

แกสารบัญโฉนด 

(๒) ใหแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนในโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด ตามแบบขอความแลวแตกรณี ดังน้ี 

แกสารบัญหองชุด 

(ก) กรณีกอตั้งทรพัยอิงสิทธิเฉพาะท่ีดิน ใหระบุวา “ที่ดินนี้ได
ออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิเลขท่ี...........เม่ือวันที่......เดือน............พ.ศ. .... 
ซ่ึงอยูภายใตพระราชบัญญัติทรัพย อิงสิทธิ  พ.ศ. ๒๕๖๒ ตั้งแตวัน ท่ี ........
เดือน..............พ.ศ. .... ถึงวันท่ี.....เดือน....................พ.ศ. .... และตกอยูในบังคับ
หามแบงแยกท่ีดินออกเปนหลายแปลงหรือรวมกับท่ีดินแปลงอ่ืนตามมาตรา ๘ 
วรรคสอง และหามกอตั้งทรัพยสิทธิใด ๆ อีก เวนแตไดรับความยินยอมเปน
หนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา ๙ วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติ
ทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ ตามบันทึกกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและขอกําหนดสิทธิ
การใชประโยชน ฉบับลงวันท่ี...........เดือน..............พ.ศ. ....” 

แจงการออก  
ท.ส. ๑ (ท่ีดนิ) 

(ข) กรณีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง ใหระบุวา 
“ที่ดินนี้และสิ่งปลูกสรางประเภท..................เลขที่.........ไดออกหนังสือรับรอง
ทรัพย อิ งสิทธิ เลขที่ ..........เ ม่ือวันที่ ......เดือน ...........พ .ศ . .... ซ่ึ งอยูภายใต
พระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ ตั้งแตวันที่ ........เดือน..................
พ.ศ. .... ถึงวันที่......เดือน....................พ.ศ. .... และตกอยูในบังคับหามแบงแยกท่ีดิน
ออกเปนหลายแปลงหรือรวมกับท่ีดินแปลงอ่ืนตามมาตรา ๘ วรรคสอง และหาม
กอต้ังทรัพยสิทธิใด  ๆ อีก เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
ตามมาตรา ๙ วรรคหน่ึง แหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ ตาม
บันทึกกอต้ังทรัพยอิงสิทธิและขอกําหนดสิทธิการใชประโยชน ฉบับลงวันที่...........
เดือน..............พ.ศ. ....” 

แจงการออก  
ท.ส. ๑ (ท่ีดนิพรอม
สิ่งปลูกสราง) 
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 ๒๕๖

แจงการออก  
ท.ส. ๒ (หองชดุ) 

(ค) กรณีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิในหองชุด ใหระบุวา “หองชุดน้ีไดออก
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิเลขท่ี.........เม่ือวันท่ี......เดือน........... พ.ศ. .... ซ่ึงอยู
ภายใตพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ ตั้งแตวันที่......เดือน.........พ.ศ. ....  
ถึงวันที่.....เดือน.........พ.ศ. ....และตกอยูในบังคับหามกอต้ังทรัพยสิทธิใด ๆ อีก 
เวนแตไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามมาตรา ๙ วรรคหนึ่ง 
แหงพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ ตามบันทึกกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ
และขอกําหนดสิทธิการใชประโยชน ฉบับลงวันที่.....เดือน........พ.ศ. ....” 

การเขียนคําขอ 
และบันทึก 

ขอ ๑๓ การเขียนคําขอจดทะเบียนฯ (ท.ด. ๑, อ.ช. ๑๕) บันทึกกอตั้ง
ทรัพยอิงสิทธิและขอกําหนดสิทธิการใชประโยชน (ท.ด. ๑๖, อ.ช. ๒๖) และ
สารบัญจดทะเบียน ใหถือปฏิบัติตามตัวอยางทายระเบียบน้ี (ตัวอยางหมายเลข ๒) 

 สวนที่ ๓ 
การลงลายมือชื่อ และการจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 

                                . 

การลงลายมือชื่อ 
ผูขอ 

ขอ ๑๔ การลงลายมือชื่อของผูขอในคําขอจดทะเบียนฯ (ท.ด. ๑, อ.ช. ๑๕) 
บันทึกกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและขอกําหนดสิทธิการใชประโยชน (ท.ด. ๑๖, อ.ช. ๒๖) 
และการจดทะเบียนกอต้ังทรัพย อิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่ ถือปฏิบั ติ
เชนเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินโดยอนุโลม 

ออกหนังสือรับรอง
ในวันจดกอตั้ง 

ใหพนักงานเจาหนาที่ออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิภายในวันเดียวกับ
วันจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 

การจดทะเบียน 
(ระหวางทรัพย 
อิงสิทธิ) 

ขอ ๑๕ กรณีเจาของท่ีดินหรือหองชุดประสงคจะทําการจดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ หรือจํานอง ที่ดินหรือหองชุด หรือมีผูขอจดทะเบียนไดมาโดยทางมรดก 
ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งหรือผูขอไดมาโดยทางมรดกทราบ
ถึงการกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและใหรับจดทะเบียนไดโดยระบุวา “(ระหวางทรัพยอิงสิทธิ)” 
ตอทายประเภทการจดทะเบียน เชน ขาย (ระหวางทรัพยอิงสิทธิ) โอนมรดก 
(ระหวางทรัพยอิงสิทธิ) เปนตน ทั้งนี้ ไมตองแจงใหผูทรงทรัพยอิงสิทธิทราบ 
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 ๒๕๗

ขอ ๑๖ หามพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียน กรณีเจาของท่ีดิน 
มีความประสงคแบงแยกที่ดินออกเปนหลายแปลงหรือรวมโฉนดที่ดินกับโฉนดท่ีดิน
แปลงอ่ืนเขาเปนแปลงเดียวกัน 

หามแบงแยก/ 
รวมโฉนด 

ขอ ๑๗ หามพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียน กรณีเจาของท่ีดิน
หรือหองชุดมีความประสงคจดทะเบียนทรัพยสิทธิใด ๆ อีก เวนแตไดรับความ
ยินยอมเปนหนังสือจากผูทรงทรัพยอิงสิทธิ ตามตัวอยางทายระเบียบน้ี (ตัวอยาง
หมายเลข ๓) 

จดทรัพยสิทธิใด ๆ 
ตอไป 

หมวด ๒ 
การออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ

                                . 

 

ขอ ๑๘ เม่ือพนักงานเจาหนาที่ไดจดทะเบียนกอต้ังทรัพยอิงสิทธิแลว 
ใหออกหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิในวันเดียวกัน โดยใชแบบ ท.ส. ๑ หรือ 
แบบ ท.ส. ๒ ตามกฎกระทรวงแลวแตกรณี และใหทําเปนคูฉบับรวมสองฉบับ 
มอบใหผูกอตั้งทรัพยอิงสิทธิฉบับหนึ่ง อีกฉบับหนึ่งเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน 
สําหรับคูฉบับที่เก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินนั้น จะจําลองเปนรูปถายหรือจัดเก็บ 
ในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
ก็ได ในกรณีเชนนี้ใหขอมูลดังกลาวถือเสมือนเปนตนฉบับ 

แบบ ท.ส. ๑/ 
แบบ ท.ส. ๒ 

ขอ ๑๙ ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา 
หรือเจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก เปนผูลงลายมือชื่อและประทับตรา
ประจําตําแหนงในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิท้ังฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับ 
ผูขอกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ โดยใหประทับตราประจําตอหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ
ที่รอยตอฉบับละครึ่งดวง ปฏิบัติเชนเดียวกับการประทับตราประจําตอในโฉนดท่ีดิน 

ลงนาม ประทับตรา
ประจําตําแหนง 

กรณีมีขอกําหนดสิทธิการใชประโยชนในที่ดินหรือหองชุดเกินกวา
แบบพิมพหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหลงรายละเอียดขอกําหนดสิทธิการใช
ประโยชนในใบตอหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิตามแบบ ท่ีอธิบดีกําหนด โดยกอน
เพิ่มใบตอใหเขียนคําวา “มีใบตอ แผนที่ ...” มุมลางดานขวาบรรทัดสุดทายของ
ขอกําหนดสิทธิการใชประโยชน 

ใบตอ 
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 ๒๕๘

เพิ่มใบตอ 
มากวา ๑ แผน 

กรณีเพิ่มใบตอมากกวาหนึ่งแผนใหเขียนคําวา “มีใบตอ แผนที่ ...” ลงท่ี
มุมลางดานขวาของใบตอทุกแผน และใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขา หรือเจาพนักงานท่ีดินหัวหนาสวนแยก เปนผูลงลายมือชื่อ
กํากับรอยตอ “ขอกําหนดสิทธิการใชประโยชนในทรัพยอิงสิทธิ (ใบตอ)” และ
ประทับตราประจําตอทุกฉบับ 

แบบ ท.ส. ๓ ขอ ๒๐ การกําหนดเลขท่ีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหจัดทําบัญชี
เลขที่หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ตามแบบ ท.ส. ๓ ทายระเบียบนี้ แยกเลมเปน
อําเภอ ๆ ไป โดยใหเลขท่ีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิตั้งแตเลขที่ ๑ เปนตนไป 
ในกรณีมีการจัดตั้งอําเภอใหมในภายหลังใหจัดทําบัญชีเลขท่ีหนังสือรับรอง 
ทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๓) ใหมตามอําเภอใหมที่แยกไป โดยใหเจาหนาท่ีผูรับผิดชอบ
ในการกําหนดเลขที่หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิสั่งพิมพบัญชีเลขท่ีหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๓) จากเคร่ืองคอมพิวเตอรแลวเก็บรวบรวมเขาแฟมเพื่อไวใช
เปนหลักฐานในการตรวจสอบ โดยแยกเก็บเปนอําเภอ 

จัดเก็บขอมลู
สารสนเทศ 

กรณีสํานักงานท่ีดินที่มีการจัดเก็บขอมูลในฐานขอมูลสารสนเทศท่ีดิน 
โดยระบบคอมพิวเตอรใหใชบัญชีการตอเลขดวยระบบคอมพิวเตอร 

 หมวด ๓ 
การจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ

                                . 
 สวนที่ ๑ 

แบบพิมพ การย่ืนคําขอ และการสอบสวน 
                                . 

แบบพิมพคําขอ ขอ ๒๑ ในการขอจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิใหใชแบบ
พิมพคําขอจดทะเบียนตาง ๆ ตามแบบทายระเบียบนี้ 

 (๑) เร่ืองราวขอจดทะเบียนนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหใชแบบ ท.ส. ๔ 

 (๒) หนังสือสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ ใหใชแบบ ท.ส. ๕ 
 (๓) หนังสือสัญญาจํานองทรัพยอิงสิทธิ ใหใชแบบ ท.ส. ๖ 
 (๔) แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกและโอนมรดก  

ใหใชแบบ ท.ส. ๗ 
 



259

 ๒๕๙

(๕) คําขอตาง ๆ ใหใชแบบ ท.ส. ๘  
(๖) บันทึกขอตกลง/บันทึกถอยคํา ใหใชแบบ ท.ส. ๙  
(๗) คําขอจดทะเบียนตางสํานักงาน ท.ส. ๑๐  
(๘) หนังสือมอบอํานาจ ท.ส. ๑๑  
ขอ ๒๒ เม่ือบุคคลใดแสดงความประสงคขอจดทะเบียนนิติกรรม

เก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ตามประเภทที่กําหนดในกฎกระทรวง ใหบุคคลนั้นยื่นคําขอ
ตามแบบ ท.ส. ๔ พรอมหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิและหลักฐานท่ีเก่ียวของตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานที่ดินทองที่ท่ีโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิตั้งอยูเพื่อดําเนินการจดทะเบียน 

จดทะเบียนเกี่ยวกับ
นิติกรรมทรัพยอิงสิทธิ 

กรณีบุคคลใดแสดงความประสงคจะขอใหพนักงานเจาหนาท่ี ณ 
สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งซ่ึงต้ังอยูนอกเขตสํานักงานที่ดินทองที่ดําเนินการ
รับคําขอจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิเพื่อให
พนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานที่ดินทองที่ท่ีโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์
หองชุดท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตั้งอยูดําเนินการจดทะเบียน ใหผูขอยื่นคําขอตาม
แบบ ท.ส. ๑๐ ทายระเบียบนี้ โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีปฏิบัติเชนเดียวกับ
ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพย ณ สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหน่ึงโดยอนุโลม (ตัวอยาง
หมายเลข ๔-๖) 

จดทะเบียนเกี่ยวกับ
นิตกิรรมทรัพยอิง
สิทธิ ณ สนง. ท่ีดิน
แหงใดแหงหนึ่ง 

ขอ ๒๓ การรับคําขอจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิของ
สํานักงานท่ีดินท่ีรับคําขอ เม่ือพนักงานเจาหนาที่สอบสวนและตรวจสอบ
หลักฐานแลวใหลงบัญชีรับทําการ (บ.ท.ด. ๒) ในระบบคอมพิวเตอร 

ลงบัญชีรับทําการ 
(บ.ท.ด. ๒) 

ขอ ๒๔ ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนผูขอ คูกรณี เพื่อใหทราบถึง
สิทธิและความสามารถของคูกรณีทั้งสองฝาย ความสมบูรณแหงนิติกรรม รวมทั้ง
ใหผูขอแจงทุนทรัพยในการจดทะเบียนเพื่อเสียคาธรรมเนียม ตามหลักเกณฑที่
กําหนดในกฎกระทรวง 

สอบสวนคูกรณี 

กรณีที่ปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวา นิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอ 
จดทะเบียนน้ันเปนโมฆะกรรม พนักงานเจาหนาที่ไมตองจดทะเบียนให หากเปน
โมฆียะกรรมใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนเม่ือคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหาย
ยืนยันใหจดทะเบียน 

โมฆะกรรม/ 
โมฆียะกรรม 
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บันทึกความรับผดิ กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธินําอสังหาริมทรัพย
ดังกลาวไปกอต้ังทรัพยสิทธิภายหลังจากจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิแลว  
เม่ือผูทรงทรัพยอิงสิทธิและคูกรณีมายื่นคําขอจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหคูกรณีทราบดวย โดยบันทึก
ถอยคําคูสัญญาไวหลังหนังสือสัญญาหรือบันทึกขอตกลงฉบับสํานักงานท่ีดินวา 

ขอความในบันทึก “ขาพเจาท้ังสองฝายรับทราบแลววา โฉนดท่ีดิน/หองชุด ที่ตั้งทรัพยอิงสิทธิ
ไดจดทะเบียนทรัพยสิทธิประเภท.......................... เม่ือวันที่ .......เดือน........... 
พ.ศ..... และขอยืนยันใหจดทะเบียน...............หากเกิดการผิดพลาดกระทบกับ
สิทธิการใชประโยชนตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ ขาพเจาท้ังสองฝาย  
ขอรับผิดชอบเองทั้งสิ้นไมเก่ียวแกพนักงานเจาหนาท่ีแตอยางใด 

 พนักงานเจาหนาที่ไดอานขอความขางบนนี้ใหขาพเจาท้ังสองฝายฟง 
โดยตลอดแลว ขาพเจาทราบและเขาใจขอความดังกลาวดีแลว จึงลงลายมือชื่อ
หรือพิมพลายนิ้วมือไวเปนหลักฐานตอหนาพยานและพนักงานเจาหนาท่ี  

ลงชื่อ..........................................................ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ  
ลงชื่อ..........................................................ผูรับโอน/ผูรับจํานอง  
ลงชื่อ..........................................................พยาน  
ลงชื่อ..........................................................พยาน  
ลงชื่อ..........................................................พนักงานเจาหนาท่ี” 

โอนทรัพยอิงสิทธิ ขอ ๒๕ การขอจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิ (มีคาตอบแทน) โอนทรัพย
อิงสิทธิ (ไมมีคาตอบแทน) และจดทะเบียนจํานองทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงาน
เจาหนาที่ดําเนินการและถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการจดทะเบียนขาย 
จดทะเบียนให และจดทะเบียนจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
โดยอนุโลม 

ลงชื่อผูจัดการมรดก ขอ ๒๖ กรณีผูทรงทรัพยอิงสิทธิถึงแกความตายใหผูจัดการมรดกตาม
คําสั่งศาลเปนผูดําเนินการ ในการจดทะเบียนเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนใน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ โดยใหยื่นคําขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกและ 
จดทะเบียนโอนมรดกใหแกทายาท ตามแบบเร่ืองราวขอจดทะเบียนนิติกรรมและ
การสอบสวนสิทธิ ในหนังสือรับรองทรัพย อิงสิทธิ  (ท.ส. ๔) และแบบบันทึก 
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การสอบสวนขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกและโอนมรดก (ท.ส. ๗) พรอมหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ หลักฐานการเปนผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาล และเอกสาร
หลักฐานท่ีเก่ียวของตอพนักงานเจาหนาที่ ณ สํานักงานที่ดินทองที่ท่ีโฉนดท่ีดิน
หรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิตั้งอยู หรือสํานักงานที่ดิน 
แหงใดแหงหนึ่งซ่ึงตั้งอยูนอกเขตสํานักงานท่ีดินทองท่ี เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ 
ณ สํานักงานที่ดินทองท่ีที่โฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดที่กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ
ตั้งอยูดําเนินการจดทะเบียน 

 

กรณีผูทรงทรัพยอิงสิทธิเปนบุคคลตางดาวถึงแกความตาย หาก
ทายาทมีความประสงคขอรับโอนมรดกทรัพยอิงสิทธิ จะตองดําเนินการจัดตั้ง
ผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลไทยเทานั้น 

ผูทรงเปนคน 
ตางดาว 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการและถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน 
วาดวยการจดทะเบียนสิทธิเ ก่ียวกับอสังหาริมทรัพยไดมาโดยทางมรดก  
เฉพาะเรื่องการจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดกตามคําส่ังศาลและจดทะเบียน
โอนมรดกแกทายาท ตามมาตรา ๘๒ แหงประมวลกฎหมายท่ีดินโดยอนุโลม 

ถือปฏิบตัิตาม
ระเบียบมรดกฯ 
เฉพาะเร่ืองลงชื่อ
ผูจดัการมรดก 

สวนที่ ๒ 
ประเภทการจดทะเบียน 

                                . 

 

ขอ ๒๗ การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนใหพิจารณาตาม
ขอเท็จจริง ดังนี้ 

ประเภท 
การจดทะเบียน 

(๑) กรณีผูทรงทรัพย อิงสิทธิขอจดทะเบียนโอนทรัพย อิงสิทธิ 
ใหบุคคลอ่ืน ไมวาจะมีผูทรงทรัพยอิงสิทธิคนเดียวหรือหลายคน ใหเขียนชื่อ
ประเภทวา “โอนทรัพยอิงสิทธิ (มีคาตอบแทน/ไมมีคาตอบแทน)” 

“โอนทรัพยอิงสิทธิ 
(มีคาตอบแทน/ 
ไมมีคาตอบแทน)” 

(๒) กรณีผูทรงทรัพยอิงสิทธิขอจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิซึ่งมี
การจดทะเบียนจํานองผูกพันอยูใหเขียนชื่อประเภทวา “โอนทรัพยอิงสิทธิ  
(มีคาตอบแทน/ไมมีคาตอบแทน) (ระหวางจํานอง)” 

“โอนทรัพยอิงสิทธิ 
(มีคาตอบแทน/ 
ไมมีคาตอบแทน) 
(ระหวางจํานอง)” 
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“โอนทรัพยอิงสิทธิ
ตามคําสั่งศาล” 

(๓) กรณีศาลมีคําสั่งหรือคําพิพากษาอันถึงที่สุดใหโอนทรัพยอิงสิทธิ  
เมื่อมีผูนําคําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลอันถึงที่สุดมาขอจดทะเบียนโอนทรัพยอิงสิทธิ
ไปตามผลของคําสั่งหรือคําพิพากษา ใหเขียนชื่อประเภทวา “โอนทรัพยอิงสิทธิ
ตามคําสั่งศาล (ตามคําสั่งศาลหรือคําพิพากษาศาล......................คดีหมายเลข
แดงท่ี.............ลงวันที่.....เดือน.............. พ.ศ. ....)” 

จํานอง 
ทรัพยอิงสิทธิ 

(๔) กรณีผูทรงทรัพยอิงสิทธิขอจดทะเบียนจํานองทรัพยอิงสิทธิ ใหเขียน
ชื่อประเภทตามขอเท็จจริง เชน จํานองเพิ่มหลักทรัพย ข้ึนเงินจากจํานอง เปนตน 
โดยใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการ และถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดิน วาดวย
การจดทะเบียนจํานองท่ีดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนโดยอนุโลม 

ลงชื่อผูจดัการมรดก 
และโอนมรดก 

(๕) กรณีผูจัดการมรดกตามคําสั่งศาลขอจดทะเบียนลงชื่อผูจัดการมรดก 
และโอนมรดกทรัพยอิงสิทธิ ใหเขียนชื่อประเภทตามขอเท็จจริง เชน เปลี่ยน
ผูจัดการมรดก โอนมรดก เปนตน โดยใหพนักงานเจาหนา ท่ีดําเนินการ 
และถือปฏิบัติตามระเบียบกรมท่ีดินวาดวยการจดทะเบียนสิทธิเ ก่ียวกับ
อสังหาริมทรัพยซึ่งไดมาโดยทางมรดกโดยอนุโลม 

หามรับจดทะเบียน
ตามคําขอของผูทรง 

ขอ  ๒๘  ห ามพนักงานเจ าหนาที่ รับจดทะเบียนตามคําขอของ 
ผูทรงทรัพยอิงสิทธิในกรณีดังตอไปนี้ 

แบงแยก (๑) แบงแยกทรัพยอิงสิทธิ 
โอนเกินกําหนด (๒) โอนทรัพยอิงสิทธิโดยกําหนดระยะเวลาตางไปจากท่ีระบุไวใน

หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
โอนเฉพาะบางสวน (๓) โอนทรัพยอิงสิทธิเฉพาะบางสวน 
จํานองบางสวน (๔) จํานองเฉพาะบางสวน 
ขัดตอกฎหมาย (๕) การจดทะเบียนประเภทอ่ืนที่ขัดกับกฎหมายวาดวยทรัพยอิงสิทธิ 

เทียบเคียงการ 
จดทะเบียน 

ขอ ๒๙ การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนนิติกรรมในหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิในกรณีอ่ืนนอกจากที่กําหนดไวในระเบียบนี้ ใหเขียนชื่อประเภท
โดยการเทียบเคียงและปรับไปตามประเภทการจดทะเบียนที่กําหนดไวแลว 
ในระเบียบนี้โดยอนุโลม 
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สวนที่ ๓ 
การเขียนคําขอจดทะเบียนนิติกรรม การจัดทําหนังสือสัญญา  

และการแกทะเบียน 
                                . 

 

ขอ ๓๐ การเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนนิติกรรมและการสอบสวน
สิทธิในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๔) ใหปฏิบัติดังน้ี 

เขียนเร่ืองราวการ
จดทะเบียน 

(๑) ในชองประเภท ใหเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนตามขอ ๒๗ ชื่อประเภท 
(๒) การเขียนชื่อผูขอในขอ ๒ ของเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมและการสอบสวนสิทธิตามแบบ ท.ส. ๔ ใหเขียนชื่อผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
หากมีผูทรงทรัพยอิงสิทธิหลายคนใหเขียนช่ือและหมายเลขลําดับกํากับไวหนา
ชื่อทุกชื่อดวย 

เขียนชื่อผูทรง 

(๓) การเขียนชื่อคูสัญญาในขอ ๓ ของเร่ืองราวจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตามแบบ ท.ส. ๔ ใหเขียนชื่อคูสัญญา หากมีหลายคนใหเขียนชื่อและ
หมายเลขลําดับกํากับไวหนาชื่อทุกชื่อดวย 

เขียนชื่อคูสัญญา 

(๔) สาระสําคัญที่ไดจากการสอบสวน ใหพนักงานเจาหนาท่ีจดลงไว
ในเรื่องราวขอจดทะเบียนนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิ ตามแบบ ท.ส. ๔ ดวย 

สาระสําคัญในการ
สอบสวน 

ขอ ๓๑ การจัดทําหนังสือสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหดําเนินการ 
ดังนี้ 

ทําหนังสือสัญญา 

(๑) การจดทะเบียนประเภทโอนทรัพยอิงสิทธิใหทําในรูปหนังสือ
สัญญา เก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน ๑ ฉบับ และมอบใหผูรับโอน ๑ ฉบับ โดยให
คูกรณีลงนามในหนังสือสัญญาตามแบบของทางราชการ 

คูกรณีลงนามใน
สัญญา 

(๒) การจดทะเบียนประเภทโอนทรัพยอิงสิทธิตามคําสั่งศาลหรือ 
คําพิพากษาศาลถึงที่สุด ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบคําขอโอนทรัพยอิงสิทธิตาม
คําส่ังศาล (ท.ส. ๘) เก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน ๑ ฉบับ โดยบรรยายขอความ 
ในคําขอตามนัยคําส่ังศาลหรือคําพิพากษาศาลแลวแตกรณี โดยไมตองทําเปน
หนังสือสัญญาเวนแตศาลสั่ง 

โอนตามคําสั่งศาล 
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สัญญาจํานอง (๓) การจดทะเบียนประเภทจํานองทรัพยอิงสิทธิ กรณีทําเปนหนังสือ
สัญญาใหทํา ๓ ฉบับ เก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน ๑ ฉบับ มอบใหแกผูจํานองและ
ผูรับจํานองฝายละ ๑ ฉบับ กรณีทําเปนบันทึกขอตกลงใหทํา ๑ ฉบับ เก็บไว ณ 
สํานักงานที่ ดิน โดยใหคูกรณีลงนามในหนังสือสัญญาหรือบันทึกขอตกลง 
ตามแบบของทางราชการ 

แกสารบัญ 
จดทะเบียน 

ขอ ๓๒ กอนดําเนินการจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน โดยให 
จดบันทึกสาระสําคัญลงในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับสํานักงานที่ดิน และ
ฉบับผูทรงทรัพยอิงสิทธิใหตรงกันดวย 

คูสัญญาหลายคน ขอ ๓๓ การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน ในชองผูใหสัญญา 
ใหเขียนชื่อผูทรงทรัพยอิงสิทธิตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ หากมีหลายชื่อ 
ใหเขียนครบทุกชื่อพรอมหมายเลขลําดับกํากับไว สวนในชองผูรับสัญญาใหเขียน
ชื่อผูรับสัญญา หากมีหลายชื่อใหเขียนครบทุกชื่อพรอมหมายเลขลําดับกํากับไว 

การจัดทําเร่ืองราว
การจดทะเบียน 

ขอ ๓๔ การจัดทําเรื่องราวขอจดทะเบียนนิติกรรมและการสอบสวน
สิทธิ (ท.ส. ๔) หนังสือสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๕) หนังสือสัญญาจํานอง
ทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๖) แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนผูจัดการมรดก
และโอนมรดก (ท.ส. ๗) คําขอตาง ๆ (ท.ส. ๘) บันทึกขอตกลง/บันทึกถอยคํา
(ท.ส. ๙) และการจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียน ใหถือปฏิบัติตามตัวอยาง 
ทายระเบียบนี้ (ตัวอยางหมายเลข ๗ – ๑๕) 

 สวนที่ ๔ 
การจดทะเบียนนิติกรรม 

                                . 

กอนลงนาม 
จดทะเบียน 

ขอ ๓๕ กอนลงนามจดทะเบียนและประทับตราประจําตําแหนง 
ในหนังสือสัญญา และบันทึกขอตกลง รวมท้ังสารบัญจดทะเบียนใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการ ดังน้ี 

ตรวจสอบ
สาระสําคัญ 

(๑) ตรวจสอบสาระสําคัญท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดสอบสวนจดลงไว หรือ
ผูขอจดทะเบียนกรอกขอความลงไวในคําขอจดทะเบียนนิติกรรม และเอกสารท่ี 
ผูขอจดทะเบียนนํามายื่นพรอมคําขอใหเปนการถูกตอง 
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(๒) ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของหนังสือรับรองทรัพยอิงสทิธิ 

ที่ผูขอประสงคจะจดทะเบียน ชื่อเจาของท่ีดินหรือหองชุด หรือชื่อผูทรงทรัพยอิงสิทธิ 
อายุ ชื่อบิดามารดา และลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอจดทะเบียน 
ในคําขอเร่ืองราวขอจดทะเบียนนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิในหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๔) หรือในหนังสือมอบอํานาจแลวแตกรณี โดยตรวจสอบ 
ใหตรงกับหลักฐานเดิมในสารบบ กรณีลายมือชื่อของผูขอจดทะเบียนผิดเพี้ยน
จากลายมือชื่อเจาของหรือผูทรงทรัพยอิงสิทธิในสารบบเดิมมาก ควรใหผูขอ 
จดทะเบียนพยายามลงลายมือชื่อใหตรงกับลายมือช่ือในสารบบเดิม หากผูขอ 
จดทะเบียนยังลงลายมือชื่อผิดเพี้ยนจากเดิม แตผูขอจดทะเบียนเปนผูท่ีพนักงาน
เจาหนาท่ีรูจัก ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไปได หากพนักงานเจาหนาที่
ไมรูจักตัวผูขอจดทะเบียน ควรขอหลักฐานที่เชื่อถือไดจากผูนั้นมาตรวจสอบ
เพิ่มเติมจนเปนท่ีเชื่อถือไดวา ผูขอจดทะเบียนเปนเจาของหรือผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
ที่แทจริง หรือใหผูที่เชื่อถือไดรับรองวา ผูขอจดทะเบียนเปนเจาของหรือผูทรง
ทรัพยอิงสิทธิที่แทจริงเสียกอน สําหรับกรณีไมมีลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือ
ของเจาของหรือผูทรงทรัพยอิงสิทธิในสารบบ ใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวน
เชนเดียวกับที่ไดกลาวมาขางตน 

ตรวจสอบสารบบ 

(๓) ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ
ที่ผูขอประสงคจะขอจดทะเบียนไวหรือไมประการใด 

ตรวจอายัด 

ขอ ๓๖ เม่ือมีการจดทะเบียนแลวใหพนักงานเจาหนาที่แจงให
เจาของอสังหาริมทรัพย ท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิทราบภายในวันจดทะเบียน  
หรืออยางชาภายในวันทําการรุงข้ึน โดยใหใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสตามที่ได
แจง ไวตอพนักงานเจาหนาที่  ในกรณีที่ ไมสามารถแจ งดวยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกสได ใหจัดทําเปนหนังสือแจงสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ
ตามขอมูลทะเบียนราษฎรจากฐานขอมูลทะเบียนกลางของกรมการปกครองหรือ
ตามที่อยูที่เจาของอสังหาริมทรัพยแจงไว เพื่อทราบและถือวาเจาของอสังหาริมทรัพย
ไดทราบแลว (ตามตัวอยางหมายเลข ๑๖) 

แจงเจาของ 
อสังหาริมทรัพยท่ี
กอตั้งทรัพยอิงสิทธิ 
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 หมวด ๔ 

การจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิในโฉนดที่ดิน 
และหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

                                . 
เจาของท่ีดนิ/หอง
ชุด และผูทรงตก
เปนคนเดียวกนั 

ขอ ๓๗ กรณีเจาของท่ีดินหรือหองชุดและผูทรงทรัพยอิงสิทธิตกเปน 
คนเดียวกัน เม่ือเจาของท่ีดินหรือหองชุดประสงคจะจดทะเบียนยกเลิกทรัพย 
อิงสิทธิในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดกอนครบกําหนดระยะเวลา
สิ้นสุดทรัพยอิงสิทธิ ใหยื่นคําขอยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ ตามแบบ ท.ด. ๙ หรือ อ.ช. ๑๗
แลวแตกรณี พรอมโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
และเอกสารหลักฐานที่เก่ียวของโดยใหใช ท.ด. ๑ หรือ อ.ช. ๑๕ แลวแตกรณี 
เปนแบบรายงานการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินทองท่ีที่โฉนดที่ดิน
หรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดนั้นตั้งอยู 

ไมสามารถสงมอบ
หนังสือรับรองได 
ออกใบแทน 

หากเจาของที่ดินหรือหองชุดไมสามารถสงมอบหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ
ไดดวยเหตุสูญหาย หรือชํารุด ใหเจาของที่ดินหรือหองชุดยื่นคําขอออกใบแทน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการออกใบแทน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ พรอมทั้งใหบันทึกผูขอเพื่อรับรองวา การขอยกเลิก
ไมกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต 
และไดจดทะเบยีนโดยสุจรติ แลวจึงจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ 

ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ ในกรณทีี่พนักงานเจาหนาที่พิจารณาเห็นวาการขอยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ
จะกระทบถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูทําการโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต 
และไดจดทะเบียนโดยสุจริตใหพนักงานเจาหนา ท่ีสั่งไมรับคําขอยกเลิก 
ทรัพยอิงสิทธินั้นเสีย 

ศาลสั่งยกเลิกทรัพย
อิงสิทธิ 

ขอ ๓๘ กรณีทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลงดวยประการอ่ืน เชน ศาลมีคําสั่ง
หรือคําพิพากษาอันถึงที่สุดใหยกเลิกทรัพยอิงสิทธิกอนครบกําหนดระยะเวลา 
เปนตน ใหพนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิหากผูขอ 
ไมสามารถสงมอบหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิได ใหบันทึกถอยคําผูขอใหทราบ
ถึงสาเหตุท่ีไมสามารถสงมอบหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิได โดยไมตองออกใบแทน
หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
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ขอ ๓๙ การเขียนชื่อประเภทการจดทะเบียนใหเขียนชื่อประเภทวา 
“ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ” หรือ “ยกเลิกทรัพยอิงสิทธิตามคําสั่งศาล (ตามคําสั่งศาล
หรือคําพิพากษาศาล...................คดีหมายเลขแดง ท่ี..............ลงวันท่ี......เดือน.............
พ.ศ. ....)” 

ประเภทยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิ 

ขอ ๔๐ ใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุดวยวิธีขีดเสนคูขนานจาก
มุมลางซายไปมุมบนขวาในบันทึกกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและขอกําหนดสิทธิการใช
ประโยชน (ท.ด. ๑๖ หรือ อ.ช. ๒๖) แลวบรรยายดวยตัวอักษรแดงวา “เอกสารนี้
ไดจดทะเบียนยกเลิกแลว แตวันที่ ......เดือน................พ.ศ. ....” แลวลงชื่อ
พนักงานเจาหนาท่ีพรอมวัน เดือน ป กํากับไว 

บรรยายการยกเลิก 

ข อ  ๔๑ ก อนดํ า เ นินการจดทะเบียนยกเลิกท รัพย อิ งสิทธิ  
ใหพนักงานเจาหนาที่แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน โดยใหจดบันทึก
สาระสําคัญลงในโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดฉบับสํานักงานที่ดินและ
ฉบับเจาของที่ดินใหตรงกัน 

กอนการจดทะเบียน
ยกเลิก 

ขอ ๔๒ การแกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนประเภท “ยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิ” ในชองผูใหสัญญาใหเขียนชื่อผูทรงทรัพยอิงสิทธิในหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิ หากมีหลายชื่อใหเขียนครบทุกชื่อพรอมหมายเลขลําดับกํากับไว 
แลวใหเขียนคําวา “ผูทรงทรัพยอิงสิทธิ” กํากับไว ในชองผูรับสัญญาใหเขียนชื่อ
เจาของตามโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด 

แกสารบัญ 
การจดทะเบียน
ยกเลิก 

ขอ ๔๓ ใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ
ฉบับผูทรงทรัพยอิงสิทธิและฉบับสํานักงานที่ดินดวยวิธีขีดเสนคูขนานจากมุมลางซาย
ไปมุมบนขวา แลวบรรยายดวยตัวอักษรแดงวา “หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธ ิ
ไดจดทะเบียนยกเลิกแลว แตวันท่ี......เดือน..........พ.ศ. ....” แลวลงชื่อพนักงาน
เจาหนาท่ีพรอมวัน เดือน ป กํากับไว 

หมายเหตุหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ 

ขอ ๔๔ กรณีทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลงดวยครบกําหนดระยะเวลา หาก
เจาของที่ดินหรือหองชุดนําโฉนดที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด หนังสือ 
 

ครบกําหนดเวลา 
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 รับรองทรัพยอิงสิทธิ และหลักฐานที่เก่ียวของ มาเพื่อขอใหหมายเหตุทรัพยอิงสิทธิ
สิ้นสุดดวยครบกําหนดระยะเวลาใหปรากฏทางทะเบียนในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือ
กรรมสิทธิ์หองชุด ใหผูขอยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาท่ีตามแบบ ท.ด. ๑ หรอื 
อ.ช. ๑๕ แลวแตกรณี โดยไมตองจัดทําคําขอ ท.ด. ๙ หรือ อ.ช. ๑๗ อีกแตอยางใด 
หรือกรณีเจาของท่ีดินหรือหองชุดประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอไป 
ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการหมายเหตุทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดดวยครบกําหนด
ระยะเวลาโดยไมตองยื่นคําขอ และทั้งสองกรณีดําเนินการ ดังน้ี 

บันทึกการสิน้สดุ
ทรัพยอิงสิทธิ 

(๑) ตรวจสอบระยะเวลาในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ หากพบวาครบ
กําหนดระยะเวลาแลวใหพนักงานเจาหนาท่ีบันทึกทรัพยอิงสิทธิ ส้ินสุดไว 
ในบันทึกกอตั้งทรัพยอิงสิทธิและขอกําหนดสิทธิการใชประโยชน (ท.ด. ๑๖, อ.ช. ๒๖) 
ดวยวิธีขีดเสนคูขนานจากมุมลางซายไปมุมบนขวา แลวบรรยายดวยตัวอักษรแดงวา 
“ทรัพยอิงสิทธิมีผลเปนอันสิ้นไป เนื่องจากครบกําหนดระยะเวลาแลว แตวันที่........
เดือน.....................พ.ศ. ....” แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอมวัน เดือน ป 
กํากับไว 

หมายเหตุในโฉนด/
หองชุด 

(๒) หมายเหตุในโฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดตอจากรายการ
จดทะเบียนสุดทายวา “ท่ีดิน/หองชุดนี้ ไดจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ  
มี กํ าหนด.........ป ..........เดือน .......วัน  ตามบันทึกกอ ต้ังทรัพย อิงสิทธิ และ
ขอกําหนดสิทธิการใชประโยชน ฉบับลงวันท่ี.......เดือน.................พ.ศ. .... มีผล
เปนอันสิ้นไปเนื่องจากครบกําหนดระยะเวลาแลว แตวันที่ ......เดือน.......... 
พ.ศ. ....” แลวลงชื่อพนักงานเจาหนาที่พรอมวันเดือน ป กํากับไว 

หมายเหตุหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ
สิ้นสดุ 

(๓) หมายเหตุในหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับผูทรงทรัพยอิงสิทธิ
และฉบับสํานักงานที่ดินดวยวิธีขีดเสนคูขนานจากมุมลางซายไปมุมบนขวา แลว
บรรยายดวยตัวอักษรแดงวา “หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิมีผลเปนอันสิ้นไป 
เน่ืองจากครบกําหนดระยะเวลาแลว แตวันที่......เดือน..........พ.ศ. ....” แลวลงชื่อ
พนักงานเจาหนาที่พรอมวัน เดือน ป กํากับไว 

ไมสามารถสงมอบ
หนังสือรับรองได 

หากเจาของที่ดินหรือหองชุดไมสามารถสงมอบหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ
ฉบับผูทรงทรัพยอิงสิทธิได ดวยเหตุสูญหายหรือชํารุด ใหพนักงานเจาหนาท่ี 
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บันทึกถอยคําผูขอใหทราบถึงสาเหตุท่ีไมสามารถสงมอบหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิได 
แลวใหพนักงานเจาหนาที่รับหมายเหตุยกเลิกทรัพยอิงสิทธิฉบับสํานักงานท่ีดิน
และเอกสารที่เก่ียวของได โดยไมตองออกใบแทนหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

หมายเหตุ 
การยกเลิกโดยไม
ตองออกใบแทน 

ขอ ๔๕ เมื่อพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ หรือ
หมายเหตุทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดดวยครบกําหนดระยะเวลาแลว ใหเก็บหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับสํานักงานท่ีดินไวในแฟมหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 
และฉบับผูทรงทรัพยอิงสิทธิเก็บไวในสารบบหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิแปลงนั้น 
ทั้งน้ี ใหดําเนินการขีดฆารายการในบัญชีเลขที่หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๓) 
ดวยหมึกสีแดง และบันทึกทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดไวในชองหมายเหตุ แลวลงชื่อ
พนักงานเจาหนาท่ีพรอมวัน เดือน ป กํากับไว ดังนี้ 

พนักงานเจาหนาท่ี
จดทะเบียนยกเลกิ
ทรัพยอิงสิทธิ 

(๑) กรณีจดทะเบียนยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ ใหหมายเหตุวา “ยกเลิก
ทรัพยอิงสิทธิ ตามคําขอฉบับลงวันที่......เดือน...........พ.ศ. ....” 

ยกเลิกโดยการขอ 

(๒) กรณีทรัพยอิงสิทธิสิ้นสุดลงดวยครบกําหนดระยะเวลา ใหหมายเหตุ
วา “ทรัพยอิงสิทธิ มีผลเปนอันสิ้นไป เนื่องจากครบกําหนดระยะเวลาแลว  
แตวันที่.....เดือน............พ.ศ. ....” 

สิ้นสดุโดยครบ
กําหนดเวลา 

ขอ ๔๖ การเขียนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ
สอบสวนสิทธิในที่ดิน (ท.ด. ๑) หรือเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในหองชุด (อ.ช. ๑๕) คําขอ (ท.ด. ๙) หรือ (อ.ช. ๑๗) การ
แกทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน และการหมายเหตุยกเลิกในบัญชีเลขท่ีหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๓) ใหถือปฏิบัติตามตัวอยางทายระเบียบน้ี (ตาม
ตัวอยางหมายเลข ๑๗ - ๑๙) 

การแกทะเบียนและ
หมายเหตุการ
ยกเลิก 

หมวด ๕ 
การอายัดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ 

                                . 

 

ขอ ๔๗ ผูใดมีสวนไดเสียในสิทธิตามหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิอัน
อาจจะฟองบังคับใหมีการจดทะเบียนหรือใหมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได  
มีความประสงคจะขออายัดหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิใหยื่นคําขอตามแบบ 
ท.ส. ๘ พรอมเอกสารหลักฐานตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานที่ดินทองที่ 
ที่โฉนดท่ีดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุดท่ีกอตั้งทรัพยอิงสิทธิน้ันตั้งอยู 

อายัด 
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 ๒๗๐

 

สั่งรับอายัด เม่ือพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเอกสารหลักฐานท่ีผูขอไดนํามาแสดงแลว 
ถาเห็นสมควรเชื่อถือก็ใหรับอายัดไวมีกําหนดสามสิบวันนับแตวันที่สั่งรับอายัด 
เม่ือพนกําหนดระยะเวลาดังกลาวใหถือวาการอายัดสิ้นสุดลงและผูนั้นจะขอ
อายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไมได 

ผูมีสวนไดเสีย
คัดคาน 

ถาผู มีส วนได เสีย คัดคานวาการอายัดนั้น ไมชอบด วยกฎหมาย  
ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเทาที่จําเปน เมื่อเปนท่ี 
เชื่อไดวาไดรับอายัดไวโดยไมชอบดวยกฎหมาย ใหพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจ 
สั่งยกเลิกการอายัดนั้น และแจงใหผูขออายัดทราบ 

นํา ป. ท่ีดิน มาใช
บังคับโดยอนุโลม 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีถือปฏิบัติเชนเดียวกับการอายัดท่ีดินตามประมวล
กฎหมายท่ีดินโดยอนุโลม 

 หมวด ๖ 
คาธรรมเนียม 

                                . 
คาธรรมเนียม ขอ ๔๘ การจดทะเบียนกอตั้งทรัพยอิงสิทธิ โอนทรัพยอิงสิทธิ จํานอง

ทรัพยอิงสิทธิ โอนมรดกทรัพยอิงสิทธิ การยกเลิกทรัพยอิงสิทธิ การจดทะเบียน
ประเภทไมมีทุนทรัพย การอายัดทรัพยอิงสิทธิและการขอคัด ขอถาย ขอตรวจ
เอกสารเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิ ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บคาธรรมเนียมและ
คาใชจาย ตามกฎกระทรวงซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ 
พ.ศ. ๒๕๖๒ 

 หมวด ๗ 
การจัดเก็บหนังสือรับรองทรพัยอิงสิทธิและสารบบ และการทําลายเอกสาร

เกี่ยวกับทรัพยอิงสิทธิ 
                                . 

เก็บขอมลู
สารสนเทศ 

ขอ ๔๙ การจัดเก็บขอมูลภาพลักษณในระบบสารสนเทศที่ดินของ 
กรมที่ดิน 

นําเขาขอมลู
ภาพลักษณ 

ใหพนักงานเจาหนาท่ีผูรับคําขอและสอบสวนการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในเรื่องนั้น ๆ เปนผูมีหนาที่นําเขาขอมูลภาพลักษณ ดังนี้ 

 (๑) หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๑, ท.ส. ๒) 
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 ๒๗๑

(๒) เร่ืองราวขอจดทะเบียนนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิฯ (ท.ส. ๔)  
(๓) หนังสือสัญญาโอนทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๕)  
(๔) หนังสือสัญญาจํานองทรัพยอิงสิทธิ (ท.ส. ๖)  
(๕) แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกและ 

โอนมรดก (ท.ส. ๗) 
 

(๖) คําขอตาง ๆ (ท.ส. ๘)  
(๗) บันทึกขอตกลง บันทึกถอยคํา (ท.ส. ๙)  
โดยการสแกนเอกสารตนฉบับให เปนเอกสารดิจิทัล จัดเก็บ 

ลงฐานขอมูลภาพลักษณในระบบสารสนเทศที่ดินของกรมที่ดิน กอนจัดเก็บเขา
กลองหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ และสารบบใหแลวเสร็จภายในวันที่มีการ 
จดทะเบียนหรือดําเนินการตามคําขอน้ัน 

การสแกนเอกสาร
ตนฉบับ 

ขอ ๕๐ การจัดเก็บหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิฉบับสํานักงานท่ีดิน
ใหเก็บใสตู และเก็บใสกลอง กลองละ ๑๐๐ ฉบับ หรือตามความเหมาะสม  
แยกเก็บเปนอําเภอ เรียงลําดับเลขที่จากนอยไปหามาก และใหระบุเลขท่ีหนังสือ
รับรองทรัพยอิงสิทธิที่สันกลอง เพื่อใหทราบวาในแตละกลองเก็บหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิตั้งแตเลขท่ีใดถึงเลขที่ใด และอําเภอใด 

การจัดเก็บหนังสือ
รับรอง 

ขอ ๕๑ การจัดเก็บเอกสารในสารบบ การจัดเก็บเอกสาร 
(๑) ใหเก็บสําเนาคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการ

สอบสวนสิทธิในที่ดิน (ท.ด. ๑) หรือเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และการสอบสวนสิทธิในหองชุด (อ.ช. ๑๕) ประเภทกอต้ังทรัพยอิงสิทธิ 

ในสารบบ 

(๒) เม่ือมีการจดทะเบียนใหเก็บหนังสือสัญญา (ท.ส. ๕, ท.ส. ๖) 
แบบบันทึกการสอบสวนขอจดทะเบียนผูจัดการมรดกและโอนมรดก (ท.ส. ๗) 
คําขอตาง ๆ (ท.ส. ๘) บันทึกขอตกลง/บันทึกถอยคํา (ท.ส. ๙) และเอกสารอ่ืน ๆ 
ที่เก่ียวของ (ถามี) 

 

ขอ ๕๒ เม่ือมีการจดทะเบียนนิติกรรมเก่ียวกับหนังสือรับรอง 
ทรัพยอิงสิทธิใหพนักงานเจาหนาท่ีผูรับคําขอและสอบสวนการจดทะเบียนนิติกรรม 
ในเร่ืองน้ัน ๆ เปนผูมีหนาท่ีนําเอกสาร และแบบพิมพท่ีเก่ียวของจัดลงในแฟม
สารบบ ก.ท.ด. ๑๒ โดยดานหนา ก.ท.ด. ๑๒ ใหเขียนขอความใหปรากฏ ดังนี้ 

นําแบบพิมพเก็บใน
สารบบ 

หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิเลขที่………..…………….  
ตําบล.....................................................................  
อําเภอ....................................................................  
จังหวัด.................................................................... 

 

 



 ๒๗๒

เรียงลําดับเอกสาร
เขาซองสารบบ 

การเรียงลําดับเอกสารเขาซองสารบบใหใชหมุดทองเหลืองหรือวัสดุอ่ืน
ที่เหมาะสมรอยเอกสารโดยเรียงลําดับเอกสารที่มีมากอนไวขางลาง เอกสารใด 
ที่มีภายหลังหรือมีการจดทะเบียนข้ึนใหมใหเรียงเก็บไวขางบนหรือขางหนา
ตามลําดับ วัน เดือน ป และใหบันทึกรายการเอกสารทุกฉบับไวในกระดาษ 
ยอเร่ือง (ท.ด. ๒๙) และใหเขียนเลขที่หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิของสารบบ 
แตละแปลงไวตรงมุมบนซายของปกแฟมสารบบ 

ลําดับเลขท่ีสารบบ ขอ ๕๓ สารบบหนังสือรับรองทรัพย อิงสิทธิให เก็บเปนรายฉบับ
เรียงลําดับเลขท่ีหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ (จากนอยไปหามาก) ในกลอง
สารบบไดตามความเหมาะสม แตไมเกินกลองละ ๕๐ ฉบับ กลองสารบบ  
(สันกลอง) ใหระบุรายละเอียดของสารบบที่จัดเก็บ โดยระบุเลขท่ีหนังสือรับรอง
ทรัพยอิงสิทธิ...............ถึงเลขที่หนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิ…………….ใหครบถวน 

ควบคุมดูแลหนังสือ
รับรอง 

ขอ ๕๔ ใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัด เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดสาขา  
เจาพนักงานที่ดินหัวหนาสวนแยก จัดทําคําสั่งมอบหมายเจาหนาที่ผูรับผิดชอบ
ควบคุม ดูแลรักษาหนังสือรับรองทรัพย อิงสิทธิและสารบบเปนผูมีหนา ท่ี 
นําหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิและสารบบออกจากท่ีเก็บและเก็บเขาที่ภายหลัง
ไดใชงานแลว โดยมิใหเจาหนาที่อ่ืนซ่ึงไมเก่ียวของเปนผูนําออกและเก็บ ใหหมั่น
ตรวจตรา สอดสอง ควบคุม ดูแลรักษา และกําชับเจาหนาท่ีใหมีความระมัดระวัง
ในการเก็บรักษาหนังสือรับรองทรัพยอิงสิทธิและสารบบ มิใหสูญหายหรือเกิด
การทุจริต การปองกัน ควบคุม ดูแลรักษา ใหรวมถึงการระมัดระวังอันตรายจาก
สัตวประเภทตาง ๆ หรือภัยอ่ืน ๆ ดวย 

ควบคุมดูแลสารบบ การควบคุม ดูแลรักษาหนังสือรับรองทรัพย อิงสิทธิและสารบบ  
ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการและถือปฏิบัติเชนเดียวกับการควบคุม ดูแล
รักษาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและสารบบที่ดินโดยอนุโลม 

ทําลายเอกสาร ขอ ๕๕ การทําลายเอกสารเก่ียวกับทรัพยอิงสิทธิใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการและถือปฏิบัติเชนเดียวกับระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการทําลาย
เอกสารที่ดินโดยอนุโลม 

  
ประกาศ ณ วันท่ี ๗ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๓ 

(นายนิสิต จันทรสมวงศ) 
อธิบดีกรมที่ดิน 

 



โครงการจัดทําประมวลกฎหมายที่ดิน พระราชบัญญัติคุมครองประชาชนในการทําสัญญาขายฝากที่ดิน
เพ่ือเกษตรกรรมหรือที่อยูอาศัย พ.ศ. ๒๕๖๒ และพระราชบัญญัติทรัพยอิงสิทธิ พ.ศ. ๒๕๖๒ 

                                                    . 

๑. ผูอนุมัติโครงการ 
 นายนิสิต  จันทรสมวงศ  อธิบดีกรมที่ดิน 

๒. ผูเห็นชอบโครงการ 
 นายชัยยศ  เหลืองภัทรเชวง  รองอธิบดีกรมที่ดิน 

๓. ผูเสนอโครงการ 
 นายบุญธรรม  หอไพบูลยสกุล  ผูอํานวยการสํานักกฎหมาย 
 นายณัฐพัชร  กล่ําทอง   หัวหนากลุมงานใหคําปรึกษาและรางกฎหมาย 

๔. คณะผูจัดทํา 
 นายสมพงษ  แวนแกว   หัวหนางานรางกฎหมาย 
 นางสาวสุรินทร  ดานเรือง  นิติกรชํานาญการ 
 นายทรงพล  ศรีเจริญ   นิติกรชํานาญการ 
 นางสาวพรรธิภา  ดําขําโชติสกุล นิติกรชํานาญการ 
 นางสาวเยาวธิดา  พิณสายแกว  นิติกรชํานาญการ 
 นายคมสันต  เสนาะลํ้า  นิติกรชํานาญการ 
 นางสาวชฎาภรณ  ไมตรี  นิติกรปฏิบัติการ 
 นายวุฒิชัย  จันทรจุติ   นิติกรปฏิบัติการ 
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