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รอบรู้เรื่องที่ดิน

มารู้จักเอกสารสิทธิเก่ียวกับ	“ท่ีดิน”	กันดีกว่า

 ที่ดิน นับว่าเป็นทรัพย์สินที่มีค่า มีราคา และมีประโยชน์แก่
มวลมนุษย์อย่างยิ่ง เช่น ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ใช้ในการเกษตรกรรม ใช้ใน
การอุตสาหกรรม ใช้เป็นหลักประกัน และอื่น ๆ  นอกจากนี้ที่ดินยังเป็น
เครื่องแสดงถึงฐานะความเป็นอยู่ของแต่ละคน ด้วยเหตุนี้มนุษย์จึงล้วน
พยายามใฝ่หาให้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินเป็นของตนเอง แม้ปัจจุบันที่ดินจะมี 
ราคาแพงสักเพียงใดก็ตาม ก็จะพยายามทำางานให้ได้เงินมาเพื่อจะได้
แลกซื้อที่ดินเป็นของตนเองสักแปลง

  เอกสารสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน 

l แบบแจ้งการครอบครองที่ดิน	(ส.ค.	1)
 แบบแจ้งการครอบครองท่ีดิน	(ส.ค.	1) คือ หลักฐานท่ีแสดงว่า
ผู้แจ้งเป็นผู้ครอบครองและทำาประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวล
กฎหมายที่ดินใช้บังคับ (ก่อน 1 ธันวาคม 2497) (แต่ปัจจุบันไม่มีการแจ้ง
ส.ค. 1 อีกแล้ว) ส.ค. 1 ไม่ใช่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพราะไม่ใช่หลักฐาน
ท่ีทางราชการออกให้ เพียงแต่เป็นแบบการแจ้งการครอบครองท่ีดินของราษฎร
เท่านั้น ดังนั้น ที่ดินที่มี ส.ค. 1 นี้ จึงทำาการโอนกันได้เพียงแสดงเจตนา
สละการครอบครอง พร้อมส่งมอบที่ดิน และ ส.ค. 1 ให้ผู้รับโอนไปเท่านั้น 
ก็ถือว่าเป็นการโอนกันโดยชอบแล้ว ปัจจุบันผู้มี ส.ค. 1 มีสิทธินำามาขอ
ออกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. 3 น.ส. 3 ก.
หรือ น.ส. 3 ข.) ได้ในกรณีการขอออกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรอง    
การทำาประโยชน์ (น.ส. 3 น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข.) เฉพาะราย โดยให้
ไปยื่นคำาขอ ณ สำานักงานที่ดินที่ที่ดินตั้งอยู่
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	 ตั้งแต่วันที่ 9 กุมภาพันธ์ 2553 เป็นต้นมา พนักงานเจ้าหน้าที่จะ

ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์จาก ส.ค. 1 ได้ต่อเมื่อ

ศาลมีคำาพิพากษา หรือคำาส่ังถึงท่ีสุดว่าผู้น้ันเป็นผู้ครอบครองและทำาประโยชน์

ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ 

l	ใบจอง	(น.ส.	2	,	น.ส.	2	ก.)
 ใบจอง คือ หนังสือที่ทางราชการออกให้เพื่อเป็นการแสดง

ความยินยอมให้ครอบครองทำาประโยชน์ในท่ีดินเป็นการช่ัวคราว ซ่ึงใบจองน้ี   

จะออกให้แก่ราษฎรที่ทางราชการได้จัดที่ดินให้ทำากินตามประมวล

กฎหมายที่ดิน ซึ่งปัจจุบันไม่มีนโยบายในการออกใบจองแล้ว

 ผู้มีใบจองจะต้องเริ่มทำาประโยชน์ในที่ดินตามใบจองภายใน            

6 เดือน ต้องทำาประโยชน์ในท่ีดินให้แล้วเสร็จภายใน 3 ปี นับแต่วันท่ีได้รับ

ใบจอง และจะต้องทำาประโยชน์ให้ได้อย่างน้อย 3 ใน 4 ส่วนของที่ดิน         

ที่จัดให้ ที่ดินที่มีใบจองนี้จะโอนให้แก่บุคคลอื่นไม่ได้ เว้นแต่จะตกทอด

ทางมรดก เมื่อทำาประโยชน์ตามเงื่อนไขดังกล่าวแล้ว ก็มีสิทธินำาใบจองน้ัน

มาขอออกหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. 3 น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข.)

หรือโฉนดที่ดินได้ แต่หนังสือรับรองการทำาประโยชน์หรือโฉนดที่ดินนั้น

จะต้องตกอยู่ในบังคับห้ามโอนตามเงื่อนไขที่กฎหมายกำาหนด
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l หนังสือรับรองการทำาประโยชน์	(น.ส.	3	น.ส.	3	ก.	หรือ	น.ส.	3	ข.)
 หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. 3 น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข.)
หมายความว่า หนังสือคำารับรองจากพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าได้ทำาประโยชน์
ในที่ดินแล้ว ถือว่ามีสิทธิครอบครอง
 น.ส.	3 ออกให้แก่ผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินท่ัว ๆ  ไป ในพ้ืนท่ีท่ีไม่มี
ระวาง มีลักษณะเป็นแผนท่ีรูปลอย ไม่มีการกำาหนดตำาแหน่งท่ีดินท่ีแน่นอน
หรือออกในท้องที่ที่ไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ ซึ่งรัฐมนตรียังไม่ได้
ประกาศยกเลิกอำานาจหน้าที่ในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินของนายอำาเภอ (นายอำาเภอท้องที่เป็นผู้ออก)
 น.ส.	3	ก. ออกในท้องที่ที่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ โดยมีการ
กำาหนดตำาแหน่งที่ดินในระวางรูปถ่ายทางอากาศ
 น.ส.	3	ข. ออกในท้องท่ีท่ีไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ เช่นเดียวกับ
น.ส. 3 แต่เป็นพ้ืนท่ีท่ีรัฐมนตรีได้ประกาศยกเลิกอำานาจหน้าท่ีในการปฏิบัติการ
ตามประมวลกฎหมายที่ดินของนายอำาเภอ (เจ้าพนักงานที่ดินเป็นผู้ออก)

l	ใบไต่สวน	(น.ส.	5)
 ใบไต่สวน คือ หนังสือแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดที่ดิน 
เป็นหนังสือแสดงให้ทราบว่าได้มีการสอบสวนสิทธิในที่ดินแล้ว สามารถ
จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายที่ดินได้ ใบไต่สวนไม่ใช่หนังสือแสดง
กรรมสิทธิ์ แต่สามารถจดทะเบียนโอนให้กันได้
 ถ้าที่ดินมีใบไต่สวนและมีหนังสือรับรองการทำาประโยชน์แสดง
ว่าที่ดินนั้นนายอำาเภอได้รับรองการทำาประโยชน์แล้ว เมื่อจดทะเบียนโอน
จะต้องจดทะเบียนในหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ก่อน แล้วจึงนำามา
จดแจ้งหลังใบไต่สวน แต่ถ้าใบไต่สวนมีแบบแจ้งการครอบครองที่ดิน 
(ส.ค. 1) หรือไม่มีหลักฐานท่ีดินใด ๆ  และเป็นท่ีดินท่ีนายอำาเภอยังไม่รับรอง
การทำาประโยชน์ จะจดทะเบียนโอนกันไม่ได้ เว้นแต่เป็นการจดทะเบียน
โอนมรดก
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l	โฉนดที่ดิน
 โฉนดท่ีดิน คือ หนังสือสำาคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ซ่ึงออกให้

ตามประมวลกฎหมายที่ดินปัจจุบัน นอกจากนี้ยังรวมถึงโฉนดแผนที่ 

โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” ซึ่งออกให้

ตามกฎหมายเก่า แต่ก็ถือว่ามีกรรมสิทธิ์เช่นกัน

 ผู้เป็นเจ้าของโฉนดท่ีดิน ถือว่ามีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินน้ันอย่างสมบูรณ์

เช่น มีสิทธิใช้ประโยชน์จากที่ดิน มีสิทธิจำาหน่าย มีสิทธิขัดขวางไม่ให้ผู้ใด

เข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินโดยมิชอบด้วยกฎหมาย

l	ประโยชน์ของโฉนดที่ดิน
 – ทำาให้ผู้ถือครองที่ดินโดยชอบด้วยกฎหมาย ได้มีหนังสือสำาคัญ

แสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินยึดถือไว้เป็นหลักฐาน

 – ทำาให้เกิดความมั่นคงในหลักกรรมสิทธิ์แก่ผู้เป็นเจ้าของที่ดิน

 – ใช้เป็นหลักฐานในการพิสูจน์สิทธิในที่ดินของตนทั้งต่อรัฐและ

ในระหว่างเอกชนด้วยกัน

 – ทำาให้รู้ตำาแหน่งแหล่งที่ตั้ง ตลอดจนขอบเขตและจำานวนเนื้อที่

ของที่ดินแต่ละแปลงได้ถูกต้อง 

 – ทำาให้สามารถป้องกันการบุกรุกขยายเขตครอบครองเข้าไปใน

ที่ดินของรัฐ ซึ่งเป็นที่รกร้างว่างเปล่าที่สงวนหวงห้าม ที่สาธารณประโยชน์ 

และที่ดินที่ทางราชการได้กันไว้เป็นเขตป่าไม้

 – ทำาให้สามารถระงับการทะเลาะวิวาท การโต้แย้งหรือแย่งสิทธิ

ในที่ดินหรือการรุกลำ้าแนวเขตที่ดินซึ่งกันและกัน

 – ทำาให้ปัจจัยพื้นฐานในการผลิตทางเศรษฐกิจมีความมั่นคง 

และมีผลเป็นการลดต้นทุนการผลิตด้วย
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 – ทำาให้เกิดความรักและหวงแหนที่ดินของตน มีแรงจูงใจที่จะ

ปรับปรุงและพัฒนาที่ดินของตนให้เกิดประโยชน์สูงสุด

 – ใช้เป็นหลักฐานแสดงทุนทรัพย์หรือหลักประกันในการขอสินเช่ือ

และกู้ยืมเงินเพื่อนำามาใช้เป็นทุนในการเพิ่มกำาลังการผลิตและรายได้        

เพื่อยกฐานะความเป็นอยู่ให้สูงขึ้น

 – ใช้เป็นหลักทรัพย์ในการคำา้ประกันบุคคลเข้าทำางาน ประกันตัว

ผู้ต้องหาหรือจำาเลยต่อพนักงานสอบสวน พนักงานอัยการหรือศาล ฯลฯ

 – การตรวจสอบหลักฐานสำาหรับที่ดิน สำาหรับที่ดินที่เป็นโฉนด

กระทำาได้โดยสะดวกรวดเร็วเป็นประโยชน์แก่บุคคลท่ีประสงค์จะจำาหน่าย

จ่าย โอน เนื่องจากการโอนที่ดินที่มีโฉนดที่ดินไม่ต้องประกาศ เว้นแต่

เป็นการโอนมรดก การทำานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดินหรือ

หนังสือรับรองการทำาประโยชน์

 – การทำานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หนังสือรับรอง

การทำาประโยชน์ เช่น การนำาที่ดินไปซื้อขาย ยกให้ แลกเปลี่ยน จำานอง

ขายฝาก ฯลฯ จะต้องนำาไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สำานักงานท่ีดิน

ที่ที่ดินตั้งอยู่
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 เอกสารสำาคัญทั้งหมดนี้แม้จะแสดงถึงการเป็นผู้มีสิทธิ   
ดีกว่าบุคคลอื่นแล้วก็ตาม ถ้าหากท่านปล่อยที่ดินให้เป็นที่รกร้าง
ว่างเปล่าไม่ทำาประโยชน์ในที่ดิน กล่าวคือถ้าเป็นที่ดินมีโฉนดที่ดิน
ปล่อยท้ิงไว้นานเกิน 10 ปี และท่ีดินมีหนังสือรับรองการทำาประโยชน์
ปล่อยทิ้งไว้นานเกิน 5 ปีติดต่อกัน ที่ดินดังกล่าวจะตกเป็นของรัฐ
ตามกฎหมาย หรือถ้าหากปล่อยให้บุคคลอ่ืนเข้าครอบครองโดยสงบ
เปิดเผย โดยมีเจตนาเอาเป็นเจ้าของ โดยท่านไม่เข้าขัดขวาง สำาหรับ
ที่ดินที่มีโฉนดที่ดินเป็นเวลา 10 ปี ติดต่อกัน บุคคลที่ครอบครองนั้น
ก็จะมีสิทธิไปดำาเนินคดีทางศาล เพ่ือให้ศาลมีคำาส่ังให้บุคคลดังกล่าว
ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น โดยการครอบครองได้และที่ดินที่มีหนังสือ
รับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. 3 น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข.) ใช้เวลา
แย่งการครอบครองเพียง 1 ปีเท่านั้น ท่านก็จะเสียสิทธิ ดังนั้นเมื่อ
ที่ดินของท่านมีเอกสารสำาคัญดังกล่าวอยู่แล้ว ก็ควรทำาประโยชน์
และดูแลรักษาให้เกิดประโยชน์สูงสุด ที่ดินก็จะเป็นของท่าน และ
เป็นมรดกที่มีค่าให้แก่ทายาทของท่านต่อไป

คำาเตือน
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 เอกสารหลักฐานใช้ต้นฉบับ
 – โฉนดที่ดิน, น.ส. 3, น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข., หนังสือกรรมสิทธิ์
ห้องชุด, หลักฐานการเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง
 – หลักฐานการได้มาซึ่งที่ดิน เช่น คำาพิพากษาหรือคำาส่ังศาล 
และหนังสือรับรองคดีถึงที่สุด (ในกรณีดำาเนินการทางศาล)  
 หลักฐานสำาหรับบุคคลธรรมดา	เช่น
 – บัตรประจำาตัวประชาชน
 – หนังสือแสดงความยินยอมของคู่สมรสให้ทำานิติกรรม (ถ้ามี)
  พร้อมสำาเนาบัตรประจำาตัวประชาชน
 – บันทึกหลังการหย่า (ถ้ามี)
 หลักฐานสำาหรับนิติบุคคล บริษัทจำากัด ห้างหุ้นส่วนจำากัด 
ห้างหุ้นส่วนสามัญจดทะเบียน หรือนิติบุคคลอ่ืน ๆ  ท่ีได้จดแจ้งกับกรมพัฒนา
ธุรกิจการค้า เช่น
 – บัตรประจำาตัวประชาชนของกรรมการ หรือผู้แทนนิติบุคคล
 – รายงานการประชุมของนิติบุคคล

 กรณีมอบอำานาจ
 – หนังสือมอบอำานาจ (ต้นฉบับ)
 – บัตรประจำาตัวประชาชนหรือสำาเนาบัตรประจำาตัวประชาชน 
ที่ผู้มอบอำานาจรับรองความถูกต้อง
 – บัตรประจำาตัวประชาชนของผู้รับมอบอำานาจ (ต้นฉบับ)

ก่อนไปสำานักงานที่ดิน
เตรียมหลักฐานเอกสารต่าง		ๆ 	ที่จำาเป็นอะไรบ้าง
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

เมื่อไปถึงสำานักงานที่ดิน
ขั้นตอนที่	1  ติดต่อ “เจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์” ของสำานักงานที่ดินเพื่อ
 – ขอคำาแนะนำา
 – ตรวจสอบหลักฐานเอกสารต่าง ๆ
 – รับบัตรคิวตามลำาดับก่อนหลัง
ขั้นตอนที่	2
 – ยื่นเอกสารหลักฐานสารต่าง ๆ  ให้เจ้าหน้าที่สอบสวนตามช่อง
ที่ระบุไว้ในบัตรคิว
 – รับคำาขอและสอบสวนคู่กรณีตามลำาดับในบัตรคิว
 – ตรวจสอบเอกสารหลักฐาน สารบบท่ีดิน และหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินหรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด
 – ตรวจอายัด 
 – ประเมินราคาทุนทรัพย์สำาหรับการเรียกเก็บค่าธรรมเนียม
 – ทำาสัญญาหรือบันทึกข้อตกลง และแก้ทะเบียนในโฉนดที่ดิน
 – คู่กรณีลงนามในสัญญาหรือบันทึกข้อตกลง
ขั้นตอนที่	3
 – คำานวณค่าธรรมเนียมภาษีอากรต่าง ๆ
 – ชำาระค่าธรรมเนียมและภาษีอากรต่าง ๆ
 – เรียกคู่กรณีสอบสวนก่อนจดทะเบียน
 – ตรวจสอบเรื่องทั้งหมด
 – เจ้าพนักงานที่ดินลงนามจดทะเบียนในสัญญาหรือบันทึก          
ข้อตกลง และลงนามในโฉนดที่ดิน
 – ประทับตรา
 – แจกโฉนดท่ีดิน, น.ส. 3, น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข., หนังสือกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุด และสัญญา
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 – ผู้ขอตรวจสอบความถูกต้องในโฉนดที่ดิน, น.ส. 3, น.ส. 3 ก., 
น.ส. 3 ข., หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุดและสัญญาว่าถูกต้องหรือไม่ เช่น 
ชื่อตัว - ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดา มารดา ที่อยู่ ก่อนกลับ  

ถ้าชำาระเงินเป็นแคชเชียร์เช็ค ในกรุงเทพมหานครส่ังจ่าย	
“กระทรวงการคลัง”	 ในจังหวัดอ่ืนส่ังจ่าย	 “กระทรวงการคลัง
ผ่านสำานักงานคลัง...........”	และนำาส่งเช็คให้เจ้าหน้าท่ีการเงิน
ตรวจสอบก่อน
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 การมอบอำานาจ คือ การที่บุคคลหนึ่งเรียกว่า ตัวการ มอบให้

บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่า ตัวแทน มีอำานาจทำาการแทน และการกระทำาน้ัน

มีผลในทางกฎหมายเสมือนว่าตัวการทำาด้วยตนเอง

 การมอบอำานาจให้ทำากิจการใดที่กฎหมายกำาหนดว่าต้อง            

ทำาเป็นหนังสือการมอบอำานาจให้ทำากิจการนั้นก็ต้องทำาเป็นหนังสือ เช่น 

การซื้อขายที่ดิน กฎหมายกำาหนดว่าต้องทำาเป็นหนังสือ ฉะนั้น การมอบ

อำานาจให้ขายท่ีดินก็ต้องทำาเป็นหนังสือด้วย โดยจะใช้แบบพิมพ์ของกรมท่ีดิน

หรือไม่ก็ได้ ทั้งนี้ต้องมีสาระสำาคัญครบถ้วน แต่เพื่อความสะดวกควรใช้

แบบพิมพ์ของกรมที่ดิน โดยผู้นั้นจะต้องทำาหลักฐานการมอบอำานาจเป็น

หนังสือให้ผู้ทำาการแทน และมอบบัตรประจำาตัวหรือสำาเนาบัตรประจำาตัว

ที่ผู้มอบอำานาจรับรองความถูกต้องให้กับผู้รับมอบอำานาจไปแสดงต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย เจ้าของที่ดินและผู้ซื้อที่ดินจะต้องระมัดระวัง 

หรือกระทำาการให้รัดกุมรอบคอบ มิฉะนั้นอาจเกิดการฉ้อโกงหรือได้รับ

ความเสียหายอย่างร้ายแรงได้ จึงขอให้ผู้มอบได้ปฏิบัติตามคำาเตือนหลัง

ใบมอบอำานาจโดยเคร่งครัด

 หนังสือมอบอำานาจควรใช้ตามแบบของกรมท่ีดิน ซ่ึงมีอยู่ 3 แบบ

สำาหรับที่ดินมีโฉนดแล้ว (แบบ ท.ด. 21) สำาหรับที่ดินยังไม่มีโฉนด หรือ

สิ่งปลูกสร้าง (แบบ ท.อ. 4) และสำาหรับหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด               

(แบบ อ.ช. 21) หากจะใช้กระดาษอื่นควรเขียนข้อความอนุโลมตาม        

แบบพิมพ์ของกรมท่ีดิน เพราะจะได้รายการท่ีชัดเจนและถูกต้อง ข้อแนะนำา

ในการมอบอำานาจ มีดังนี้

การมอบอำานาจทำาอย่างไร

10



รอบรู้เรื่องที่ดิน

 1. ให้กรอกเครื่องหมายหนังสือสำาคัญสำาหรับที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น เช่น ตึก, บ้านเรือน, โรง ให้ชัดเจน

 2. ให้ระบุเรื่องและอำานาจจัดการให้ชัดเจนว่ามอบอำานาจ ให้ทำา

อะไร เช่น ซื้อขาย จำานอง ฯลฯ ถ้ามีเงื่อนไขพิเศษเพิ่มเติมก็ให้ระบุไว้ด้วย

 3. อย่ากรอกข้อความให้ต่างลายมือและใช้นำ้าหมึกต่างสีกัน  ถ้า

ใช้เครื่องพิมพ์ดีดก็ต้องเป็นเครื่องเดียวกัน

 4. ถ้ามีการขูดลบ ตกเติม แก้ไข หรือขีดฆ่า ให้ระบุว่าขีดฆ่า        

ตกเติมกี่คำา และผู้มอบอำานาจต้องลงลายมือชื่อกำากับไว้ทุกแห่ง

 5. อย่าลงลายมือช่ือผู้มอบอำานาจก่อนกรอกข้อความโดยครบถ้วน

และถูกต้องตามความประสงค์แล้วหรืออย่าลงชื่อในกระดาษเปล่าซึ่งยัง

มิได้กรอกข้อความเป็นอันขาด

 6. ให้มีพยานอย่างน้อย 1  คน ถ้าผู้มอบอำานาจพิมพ์ลายนิ้วมือ

ต้องมีพยาน 2 คน พยานต้องเซ็นชื่อจะพิมพ์ลายนิ้วมือไม่ได้และให้ระบุ

ชื่อ – ชื่อสกุลของพยานให้ชัดเจนอ่านออกกำากับไว้เพื่อการตรวจสอบ 

กรณีผู้มอบมีคู่สมรสและทรัพย์สินที่มอบอำานาจให้มาดำาเนินการนั้นเป็น

ทรัพย์สินซึ่งต้องจัดการร่วมกัน หากไม่มีหลักฐานที่คู่สมรสของผู้มอบ

ยินยอมให้ทำานิติกรรมไปแสดงต่อเจ้าหน้าท่ี ต้องให้คู่สมรสของผู้มอบอำานาจ

ลงชื่อเป็นพยานในหนังสือมอบอำานาจด้วย

 7. กรณีที่มีเหตุอันควรสงสัยว่า ผู้มอบอำานาจจะยังคงมีชีิวิตอยู่

หรือไม่และมีสติสัมปชัญญะสมบูรณ์หรือไม่ พนักงานเจ้าหน้าที่มีอำานาจ

ที่จะสอบสวนคู่กรณีหรือเรียกบุคคลซึ่งเกี่ยวข้องมาให้ถ้อยคำาหรือเรียก

ให้ส่งเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได้ (ตามนัยระเบียบกรมที่ดินว่าด้วย

การมอบอำานาจให้ทำาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่น

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2555 ข้อ 15)

11



รอบรู้เรื่องที่ดิน

 ในส่วนผู้รับซื้อหรือผู้รับสิทธิในนิติกรรมมีหน้าที่ระมัดระวังด้วย 

โดยจะต้องรู้จักตัวเจ้าของที่ดินที่แท้จริง เพราะจะซื้อที่ดินทั้งทีเงินก็มาก 

ต้องรู้จักเจ้าของท่ีดินว่ามีตัวตนหรือไม่ ยังมีชีวิตอยู่หรือไม่ มีเจตนาจะขาย

ท่ีดินหรือไม่ หากไม่รู้จักเจ้าของท่ีดินท่ีแท้จริงเสียเลย ย่อมเป็นการผิดวิสัย

ถ้าไม่แน่ใจก็อาจขอตรวจดูหลักฐานที่ดินที่สำานักงานที่ดินก่อนได้ จึงขอ

ให้ผู้รับโอนได้ใช้ความระมัดระวังเพื่อป้องกันผลประโยชน์ของตนเอง

บางเร่ืองผู้รับมอบอำานาจเป็นผู้รับมอบอำานาจจากท้ังสองฝ่าย

คือ	เป็นตัวแทนทั้งฝ่ายผู้โอนและผู้รับโอน	ในกรณีเช่นนี้

ผู้มอบอำานาจจะต้องระบุไว้ในหนังสือมอบอำานาจด้วยว่า

ยินยอมให้ผู้รับมอบเป็นตัวแทนของอีกฝ่ายหน่ึงได้ด้วย	

(มาตรา	๘๐๕	แห่ง	ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์)
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

l	วิธีป้องกันการทุจริตเกี่ยวกับที่ดิน
 – เก็บรักษาโฉนดที่ดิน, น.ส. 3, น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข. ไว้ในที่

ปลอดภัย ไม่มอบโฉนดที่ดิน, น.ส. 3, น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข. ให้กับผู้อื่น

 – ควรติดต่อขอตรวจสอบหลักฐานที่ดินที่สำานักงานที่ดินเป็น

ครั้งคราว

 – ก่อนจะซื้อ ซื้อฝาก หรือรับจำานอง ควรไปตรวจสอบที่ดิน        

ให้ถูกต้องแน่นอน ถ้าสงสัยให้ไปขอตรวจสอบหลักฐานที่ดินที่สำานักงาน

ที่ดินเสียก่อน

 – การซ้ือท่ีดินจัดสรร ควรซ้ือจากผู้มีใบอนุญาตให้ทำาการจัดสรร

ที่ดินเท่านั้น

 – อย่าเชื่อถือนายหน้า อาจถูกหลอกได้

 – ถ้าที่ดินอยู่ห่างไกล หมั่นไปตรวจสอบ ถ้ามีผู้บุกรุก ให้รีบ

ดำาเนินการให้เรียบร้อยโดยเร็ว

 – อย่าทำาสัญญากู้เงินกันเองแล้วมอบโฉนดท่ีดิน, น.ส.3, น.ส.3 ก.,

น.ส.3 ข. ให้ผู้ให้กู้ยึดถือไว้ ควรไปจดทะเบียนจำานองต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี

ให้ถูกต้อง

 – ศึกษาหาความรู้เกี่ยวกับกฎหมายที่ดิน 

“โฉนดที่ดินมีคุณค่า	โปรดเก็บรักษาไว้ให้ดี”
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

การรับมรดกที่ดินจะทำาอย่างไร

 เม่ือเจ้าของท่ีดิน / ส่ิงปลูกสร้าง / ห้องชุด หรือผู้ท่ีมีช่ือในโฉนดท่ีดิน,

หรือ น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข. หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด

ตายลงไป ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้าง  และห้องชุดน้ัน ก็จะเป็นมรดกซ่ึงตกทอดแก่

ทายาทของผู้ตาย โดยสิทธิตามกฎหมายหรือโดยพินัยกรรมท่ีเจ้ามรดกทำาไว้

 ทายาทที่มีสิทธิตามกฎหมายหรือทายาทโดยธรรมมี 6 ลำาดับ 

แต่ละลำาดับมีสิทธิได้รับมรดกก่อนหลังดังต่อไปนี้

 1. ผู้สืบสันดาน (บุตร, หลาน, เหลน, ลื้อ)

 2. บิดา มารดา

 3. พี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกัน

 4. พี่น้องร่วมบิดา หรือร่วมมารดาเดียวกัน

 5. ปู่ ย่า ตา ยาย

 6. ลุง ป้า น้า อา

 คู่สมรสที่ยังมีชีวิตอยู่ถือเป็นทายาทโดยธรรม มีสิทธิรับมรดก

ร่วมกับทายาทโดยธรรมทั้ง 6 ลำาดับ โดยผู้มีสิทธิได้รับมรดกที่ดินจะต้อง

ไปขอจดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินนั้นที่สำานักงานที่ดินจังหวัดหรือ

สำานักงานที่ดินจังหวัดสาขา

l หลักฐานที่ต้องนำาไปประกอบการขอรับมรดก
 1. โฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ หรอืหลักฐาน

การเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด

 2. หลักฐานการเป็นทายาท เช่น บัตรประจำาตัวประชาชน
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 3. หลักฐานที่แสดงว่าผู้รับมรดกเป็นทายาทที่มีสิทธิรับมรดก

ตามกฎหมาย

 4. พินัยกรรม (ถ้ามี)

 5. กรณีบุตรบุญธรรมเป็นผู้ขอรับมรดก ต้องแสดงหลักฐานการ

จดทะเบียนรับบุตรบุญธรรม

 6. ถ้ามีกรณีพิพาทเกี่ยวกับมรดก ต้องนำาสัญญาประนีประนอม

ยอมความหรือคำาพิพากษาอันถึงที่สุดไปแสดง

l	ในกรณีที่มีผู้จัดการมรดก	หลักฐานที่ต้องนำาไป
 1. คำาสั่งศาลหรือคำาพิพากษาของศาล หรือพินัยกรรมซึ่งตั้งให้  

ผู้ขอเป็นผู้จัดการมรดก

 2. บัตรประจำาตัวของผู้จัดการมรดก

 3. โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ หรือหนังสือ

กรรมสิทธิ์ห้องชุด หรือหลักฐานการเป็นเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง

l	ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียน
 1. คำาขอ

  – กรณีที่ดิน / สิ่งปลูกสร้าง แปลงละ 5 บาท

  – กรณีห้องชุด ห้องชุดละ 20 บาท

 2. ค่าประกาศมรดก

  – กรณีที่ดิน / สิ่งปลูกสร้าง แปลงละ 10 บาท

  – กรณีห้องชุด ห้องชุดละ 20 บาท

 3. ค่าจดทะเบียนผู้จัดการ

  – กรณีที่ดิน / สิ่งปลูกสร้าง แปลงละ 50 บาท

  – กรณีห้องชุด ห้องชุดละ 100 บาท
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 4. ในกรณีโอนมรดกระหว่างผู้บุพการีกับผู้สืบสันดาน หรือ   

ระหว่างคู่สมรส เรียกตามราคาประเมินทุนทรัพย์ ร้อยละ 0.5

 5. ค่าจดทะเบียนโอนมรดกกรณีอ่ืน ร้อยละ 2  ตามราคาประเมิน

ทุนทรัพย์

 6. กรณีโอนมรดกให้แก่ทายาทตามพินัยกรรม ซึ่งไม่ใช่ทายาท

โดยธรรม ถ้าอยู่ในหลักเกณฑ์ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ร้อยละ 3.3 

ตามราคาประเมินทุนทรัพย์ 
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

การจำานองที่ดิน
 จำานอง คือ การที่ผู้จำานองเอาทรัพย์สินของตนมาเป็นประกัน
การชำาระหนี้แก่ผู้รับจำานอง โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้รับจำานอง
 การจำานองอสังหาริมทรัพย์เพ่ือเป็นประกันหน้ีตามสัญญากู้ยืมเงิน
หากคู่สัญญามิได้ตกลงกำาหนดอัตราดอกเบี้ยไว้ หรือไม่มีกฎหมายใด
กำาหนดดอกเบี้ยโดยชัดแจ้งแล้วตามกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กำาหนด
ให้ใช้อัตราดอกเบี้ยร้อยละเจ็ดครึ่งต่อปี หากคู่สัญญาตกลงกำาหนดอัตรา
ดอกเบ้ียไว้ ห้ามมิให้คิดดอกเบ้ียเกินร้อยละสิบห้าต่อปีแต่ถ้ากำาหนดอัตรา
ดอกเบี้ยเกินกว่าร้อยละสิบห้าต่อปีเป็นความผิดอาญาและขัดต่อความ
สงบเรียบร้อยของประชาชน ข้อตกลงนั้นเป็นโมฆะ ไม่มีผลผูกพันคู่กรณี

l	หลักเกณฑ์การจำานอง
 1. การจำานองต้องทำาเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ มิฉะนั้นตกเป็นโมฆะ ไม่มีผลผูกพันคู่กรณี
 2. ต้องระบุทรัพย์สินที่จำานองให้ชัดเจน
 3. ต้องระบุจำานวนเงินเป็นเงินไทย เป็นจำานวนตรงตัว หรือ
จำานวนขั้นสูงสุดที่ได้เอาทรัพย์สินจำานองไว้เป็นประกัน

l	ทรัพย์อะไรจำานองได้
 ทรัพย์ที่จดทะเบียนจำานองต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวล
กฎหมายที่ดินต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ที่ดินและทรัพย์อันติดอยู่       
ที่มีลักษณะเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอันหนึ่งอันเดียวกับที่ดิน
 ที่ดินที่จำานองได้โดยทั่วไป ได้แก่ ที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิใน 
ที่ดินแล้ว อันได้แก่ ที่ดินมีโฉนดที่ดินหมายความรวมถึงโฉนดแผนที่ โฉนด
ตราจอง และตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” หรือหนังสือรับรอง
การทำาประโยชน์ (น.ส. 3, น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข.)
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

l	สิทธิของผู้จำานองและผู้รับจำานอง
 1.	สิทธิของผู้จำานอง เน่ืองจากการจำานองเป็นการเอาทรัพย์สิน

มาเป็นประกันการชำาระหนี้ โดยไม่ต้องส่งมอบทรัพย์สินที่จำานองให้แก่

ผู้รับจำานอง ดังนั้น แม้ว่าทรัพย์สินจะได้นำามาจำานองเป็นประกันการ  

ชำาระหน้ีแล้ว ผู้จำานองจึงยังคงเป็นเจ้าของอยู่ตามเดิมและยังคงครอบครอง

ทำาประโยชน์ในทรัพย์สินที่จำานองได้ต่อไป

 2.	สิทธิของผู้รับจำานอง 
  – ผู้รับจำานองมีสิทธิได้รับชำาระหนี้จากทรัพย์สินที่จำานองก่อน

เจ้าหนี้ทั่วไป

  – ผู้รับจำานองบังคับชำาระหนี้จากทรัพย์สินที่จำานองได้             

ไม่ว่าทรัพย์สินที่จำานองจะโอนไปให้แก่ผู้ใด การจำานองย่อมตกติดไปกับ             

ตัวทรัพย์สินที่จำานอง

l	การบังคับจำานอง
 1. ผู้รับจำานองต้องมีจดหมายบอกกล่าวไปยังลูกหนี้ก่อนว่า     

ให้ชำาระหนี้ภายในเวลาอันสมควรซึ่งกำาหนดในคำาบอกกล่าวนั้น ถ้าลูกหนี้

ละเลยไม่ปฏิบัติตามคำาบอกกล่าว ผู้รับจำานองจะฟ้องศาล เพ่ือให้พิพากษา

สั่งให้ยึดทรัพย์สินซึ่งจำานองและให้ขายทอดตลาดก็ได้

 2. เมื่อขายทอดตลาดทรัพย์จำานอง ให้นำาเงินชำาระหนี้คืนให้แก่

ผู้รับจำานอง หากมีเงินเหลือเท่าใดให้ส่งมอบแก่ผู้จำานอง

 3. เม่ือฟ้องศาลแล้ว ผู้รับจำานองยังมีสิทธิท่ีจะเรียกเอาทรัพย์สิน

ที่จำานองหลุดเป็นของผู้รับจำานองได้ตามหลักเกณฑ์ ดังนี้

  – ลูกหนี้ขาดส่งดอกเบี้ยมาแล้วเป็นเวลาถึง ๕ ปี

  – ผู้จำานองมิได้แสดงให้เป็นท่ีพอใจแก่ศาลว่าราคาทรัพย์สินน้ัน

เท่าจำานวนเงินอันค้างชำาระ และ

18
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  – ไม่มีการจำานองรายอื่นหรือบุริมสิทธิอื่นได้จดทะเบียนไว้

เหนือทรัพย์สินจำานอง

 4. ถ้าผู้รับจำานองเอาทรัพย์จำานองหลุดเป็นของผู้รับจำานอง และ

ราคาทรัพย์จำานองนั้นตำ่ากว่าจำานวนเงินที่ค้างชำาระอยู่ หรือถ้าเอาทรัพย์

จำานองออกขายทอดตลาดใช้หนี้ ได้เงินสุทธิน้อยกว่าจำานวนเงินที่ค้าง

ชำาระ เงินยังขาดจำานวนอยู่เท่าใด ลูกหนี้ไม่ต้องรับผิดในเงินนั้น แต่หากมี

การตกลงกันว่า “ถ้าเอาทรัพย์จำานองหลุดและราคาทรัพย์สินน้ันตำ่ากว่า

จำานวนเงินที่ค้างชำาระ ลูกหนี้ยอมใช้เงินที่ขาดจนครบหรือยินยอมให้ยึด

ทรัพย์สินอ่ืน นอกจากท่ีจำานองนำามาบังคับชำาระหน้ีจนครบ” ข้อตกลงเช่นนี้

มีผลบังคับกันได้
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การขายฝาก

 ขายฝาก คือ สัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปยัง

ผู้ซ้ือ โดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์น้ันคืนได้ภายในเวลาท่ีกำาหนด

ทรัพย์สินที่ขายฝาก ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์จะกำาหนดเวลาขายฝากกัน

เท่าใดก็ได้ แต่จะเกินสิบปีไม่ได้ ถ้าไม่มีกำาหนดเวลาที่แน่นอนก็ต้องไถ่คืน

ภายในสิบปี กำาหนดเวลาไถ่น้ีเป็นเร่ืองของช่วงเวลา เช่น ขายฝาก มีกำาหนด

2 ปี ผู้ขายฝากจะไถ่คืนเมื่อใดก็ได้ไม่ต้องรอจนครบ 2 ปี แต่ถ้าผู้ขายฝาก

ไม่ใช้สิทธิไถ่ทรัพย์สินภายในกำาหนดเวลา ย่อมหมดสิทธิไถ่ทรัพย์สินนั้น

อีกต่อไป (เว้นแต่จะเป็นกรณีตกลงซ้ือขายกันใหม่) และมีผลทำาให้กรรมสิทธ์ิ

ตกเป็นของผู้ซื้อฝากโดยเด็ดขาด

 สัญญาขายฝากท่ีกำาหนดเวลาไถ่ไว้ตำา่กว่าสิบปี ก่อนครบกำาหนด

เวลาไถ่ หากผู้ขายฝากเห็นว่าไม่อาจใช้สิทธิไถ่ภายในกำาหนดเวลาได้          

ควรทำาความตกลงกับผู้ซื้อฝากเพื่อขอขยายกำาหนดเวลาไถ่ การขยาย

กำาหนดเวลาไถ่อย่างน้อยต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือผู้ซ้ือฝาก

และควรนำาข้อตกลงดังกล่าวมาจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่              

โดยผู้ขายฝากและผู้ซ้ือฝากต้องมาดำาเนินการจดทะเบียนด้วยกันท้ังสองฝ่าย

ในกรณีที่ขอจดทะเบียนเมื่อพ้นกำาหนดเวลาไถ่ไปแล้ว จะต้องมีหนังสือ

หรือหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อผู้ซื้อฝาก ที่ได้ทำาขึ้นก่อนสิ้นสุด

กำาหนดเวลาไถ่มาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย

 การขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย ก่อนวันครบ

กำาหนดเวลาไถ่ไม่น้อยกว่าสามเดือนแต่ไม่มากกว่าหกเดือน ให้ผู้ซื้อฝาก

แจ้งเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับไปยังผู้ขายฝากเพื่อ

ให้ผู้ขายฝากทราบกำาหนดเวลาไถ่และจำานวนสินไถ่ พร้อมทั้งแนบสำาเนา

20



รอบรู้เรื่องที่ดิน

สัญญาขายฝากไปด้วย ในกรณีท่ีผู้แจ้งมิใช่ผู้ซ้ือฝากเดิม ต้องแจ้งไปด้วยว่า

ผู้ขายฝากจะต้องไถ่กับผู้ใดและสถานที่ที่จะต้องชำาระสินไถ่ หรือในกรณี

ที่ผู้ซื้อฝากไม่ได้ดำาเนินการแจ้งเป็นหนังสือไปยังผู้ขายฝากภายในระยะ

เวลาที่กำาหนดตามวรรคหนึ่งหรือมิได้ส่งสำาเนาสัญญาขายฝากไปด้วย  

ให้ผู้ขายฝากมีสิทธิไถ่ทรัพย์สินท่ีขายฝากได้ภายใน หกเดือนนับแต่วันครบ

กำาหนดไถ่ที่ระบุไว้ในสัญญาขายฝาก โดยผู้ขายฝากมีหน้าที่ชำาระสินไถ่

ตามจำานวนที่กำาหนดไว้ในสัญญา

 การจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝากเป็นคนละส่วนกับการใช้สิทธิไถ่

เพราะการจดทะเบียนไถ่ถอนจากการขายฝากจะกระทำาเมื่อใดก็ได้           

แต่การใช้สิทธิไถ่ต้องกระทำาภายในกำาหนดเวลาไถ่ตามสัญญาขายฝาก 

โดยนำาสินไถ่ส่งมอบแก่ผู้ซ้ือฝากภายในกำาหนดเวลาไถ่ ถ้าไม่สามารถตามตัว

ผู้ซื้อฝากได้ หรือผู้ซื้อฝากหลีกเลี่ยงไม่ยอมให้มีการไถ่ ให้นำาสินไถ่ไปวาง 

ณ สำานักงานวางทรัพย์ภายในกำาหนดเวลาไถ่โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่

ได้วางไว้ การวางทรัพย์ในส่วนกลางให้วาง ณ สำานักงานวางทรัพย์กลาง 

กรมบังคับคดี กระทรวงยุติธรรม ในส่วนภูมิภาค ณ สำานักงานบังคับคดี

และวางทรัพย์ภูมิภาค หรือสำานักงานบังคับคดีจังหวัด สำาหรับจังหวัดที่

ไม่มีสำานักงานบังคับคดีตั้งอยู่ให้ติดต่อจ่าศาลจังหวัดนั้น ๆ  เพื่อจัดส่งแก่

สำานักงานบังคับคดีและวางทรัพย์ภูมิภาคต่อไป อย่างไรก็ดีเม่ือใช้สิทธิไถ่แล้ว

ควรรีบมาขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยเร็ว หากทิ้งไว้อาจเกิด

ความเสียหายได้

 ทั้งนี้หากเป็นการขายฝากที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย  

ผู้ขายฝากอาจวางทรัพย์โดยสละสิทธิถอนทรัพย์ที่ได้วางไว้ต่อสำานักงาน

ที่ดินได้ในกรณี ดังต่อไปนี้
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 (1) ภายในเวลาที่กำาหนดไว้ในสัญญาขายฝากหรือสัญญาขยาย

กำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก

 (2) ภายในหกเดือน นับแต่วันครบกำาหนดไถ่ที่ระบุไว้ในสัญญา

ขายฝากหรือสัญญาขยายกำาหนดเวลาไถ่จากขายฝาก ในกรณีผู้ซื้อฝาก

ไม่ได้ดำาเนินการแจ้งเป็นหนังสือไปยังผู้ขายฝากภายในระยะเวลาท่ีกำาหนด

หรือมิได้ส่งสำาเนาสัญญาขายฝากไปด้วย 

 (3) กรณีที่ผู้ขายฝากไม่อาจใช้สิทธิไถ่กับผู้ซื้อฝากได้ไม่ว่าด้วย

เหตุใดอันมิใช่เป็นความผิดของผู้ขายฝาก ให้ผู้ขายฝากมีสิทธิวางทรัพย์

อันเป็นสินไถ่ภายในสามสิบวันนับแต่วันถึงกำาหนดเวลาไถ่หรือนับแต่วันท่ีเหตุ

ที่ทำาให้ไม่อาจใช้สิทธิไถ่ดังกล่าวได้สิ้นสุดลง ตามมาตรา 18 วรรคสอง

แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองประชาชนในการทำาสัญญาขายฝากที่ดิน

เพื่อเกษตรกรรมหรือที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2562

 ในการวางทรัพย์ตาม (1) (2) และ (3) ผู้ขายฝากต้องวางทรัพย์

ตามจำานวนสินไถ่ท่ีกำาหนดไว้ในสัญญาขายฝาก โดยย่ืนคำาขอตามแบบ ท.ด. 9

พร้อมเอกสารหลักฐานท่ีเก่ียวข้อง ณ สำานักงานท่ีดินท่ีจดทะเบียนขายฝากไว้ 

หรือสำานักงานท่ีดินและสำานักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร ท่ีมิได้รับจดทะเบียน

ขายฝากไว้

 เมื่อได้ใช้สิทธิไถ่ภายในกำาหนดเวลาไถ่แล้ว กรรมสิทธิ์จะตกเป็น

ของผู้ขายฝากทันที ผู้ขายฝากจึงชอบที่จะนำาหลักฐานเป็นหนังสือจาก

ผู้ซื้อฝากแสดงว่าได้มีการไถ่ถอนแล้วหรือนำาหลักฐานการวางทรัพย์ 

พร้อมด้วยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมาขอจดทะเบียนไถ่ถอนจากขายฝาก

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แต่เพียงฝ่ายเดียวได้ ในกรณีวางทรัพย์แล้วไม่ได้

นำาหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมา ให้นำาหลักฐานการวางทรัพย์มาแสดงต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่เพื่อหมายเหตุกลัดติดไว้ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

ฉบับสำานักงานที่ดิน และลงบัญชีอายัดให้ทราบถึงการวางทรัพย์ ทั้งนี้

เพื่อป้องกันมิให้ผู้ซื้อฝากซึ่งมิใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ทำาการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมต่อไป

 การคำานวณระยะเวลาว่า สัญญาขายฝากจะครบกำาหนดเมื่อใด 

ให้นับวันรุ่งขึ้นเป็นวันแรก กล่าวคือถ้าทำาสัญญาขายฝากมีกำาหนด 1 ปี 

เมื่อวันที่ 24 ตุลาคม 2566 ก็ต้องครบกำาหนด 1 ปี ในวันที่ 24 ตุลาคม 

2567
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 การตรวจสอบหลักทรัพย์ คือ การตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน

ที่ผู้ขอทราบเฉพาะชื่อบุคคลหรือนิติบุคคล แต่ไม่ทราบรายละเอียดหรือ

เลขที่หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน โดยผู้ขอต้องการทราบว่าบุคคลหรือ

นิติบุคคลใดเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินแปลงใด และ

ให้หมายความรวมถึงห้องชุดด้วย

 ผู้ที่มีสิทธิขอตรวจสอบหลักทรัพย์จะต้องเป็นผู้มีสิทธิที่ชอบด้วย

กฎหมาย คือ มีอำานาจที่กฎหมายให้การรับรองและคุ้มครอง เช่น

 - เจ้าหน้ีตามคำาพิพากษาหรือคำาส่ังศาลถึงท่ีสุด หรือทนายความ

ผู้ได้รับมอบอำานาจจากเจ้าหนี้ดังกล่าว กรณีคดีที่ยังไม่มีคำาพิพากษาหรือ

คำาส่ังศาลถึงท่ีสุดตามกฎหมาย คู่ความในคดีดังกล่าวยังไม่ถือว่าเป็นผู้มีสิทธิ

ตามมาตรา 24 (8) แห่งพระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสารของราชการ    

พ.ศ. 2540

 - กรณีผู้เป็นเจ้าหนี้ตามคำาพิพากษาตามสัญญาประนีประนอม

ยอมความตามมาตรา 138 และมาตรา 147 แห่งประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่ง และมีหมายบังคับคดีแล้ว โดยผลของกฎหมายคดีนี้

จึงถึงที่สุด จึงไม่ต้องมีหนังสือรับรองคดีถึงที่สุด

 - กรณีผู้ขอเป็นทายาทของเจ้ามรดก หรือกรณีผู้จัดการมรดก 

ขอตรวจสอบหลักทรัพย์ของเจ้ามรดกเพ่ือจัดการทรัพย์มรดก ถือเป็นผู้มีสิทธิ

ตามกฎหมายตามมาตรา 24 (8) แห่งพระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสาร

ของราชการ พ.ศ. 2540 จึงสามารถยื่นคำาขอตรวจสอบหลักทรัพย์ของ           

เจ้ามรดกได้

การขอตรวจสอบหลักทรัพย์
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

l หลักฐานท่ีต้องนำาไปประกอบการขอตรวจสอบหลักทรัพย์
 ผู้ที่ขอตรวจสอบหลักทรัพย์ต้องเตรียมเอกสารหลักฐาน เช่น

 - บัตรประจำาตัวประชาชน (ต้นฉบับ)

 - หลักฐานท่ีแสดงว่ามีสิทธิตรวจสอบหลักทรัพย์ได้ตามกฎหมาย

เช่น คำาพิพากษาหรือคำาสั่งศาลถึงที่สุด และหนังสือรับรองคดีถึงที่สุด

 - กรณีผู้ขออ้างว่าคดีได้ถึงท่ีสุดโดยผลของกฎหมาย ผู้ขอต้องยืนยัน

และอ้างกฎหมายที่บัญญัติให้คดีถึงที่สุดนั้น เช่น คำาพิพากษาตามสัญญา

ประนีประนอมยอมความซ่ึงถึงท่ีสุดแล้ว ตามมาตรา 138 และมาตรา 147

แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง และมีหมายบังคับคดีแล้ว 

เป็นต้น

 - กรณีที่มีการมอบอำานาจ ต้องมีหนังสือมอบอำานาจ

l	การยื่นคำาขอตรวจสอบหลักทรัพย์
 ผู้ที่มีความประสงค์ขอตรวจสอบหลักทรัพย์ สามารถยื่นคำาขอ

ตามแบบ ท.ด. 9 ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สำานักงานท่ีดินแห่งใดแห่งหน่ึงก็ได้ 

ทั่วประเทศ พร้อมหลักฐานที่แสดงว่ามีสิทธิตรวจสอบหลักทรัพย์ได้ตาม

กฎหมาย โดยแจ้งความประสงค์ว่า ขอตรวจสอบเพื่อประโยชน์อย่างไร 

และมีความประสงค์จะขอตรวจสอบหลักทรัพย์ในสำานักงานท่ีดินแห่งใดบ้าง

 พนักงานเจ้าหน้าที่จะพิจารณาเปิดเผยตามหลักเกณฑ์ของ      

พระราชบัญญัติข้อมูลข่าวสารของราชการ พ.ศ. 2540 และพระราชบัญญัติ

คุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคล พ.ศ. 2562 โดยผู้ขอต้องเสียค่าธรรมเนียม

ตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการตรวจหลักฐานทะเบียนที่ดิน การขอคัด

ขอถ่ายสำาเนาเอกสาร และการตรวจสอบหลักทรัพย์ (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2566
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รอบรู้เรื่องที่ดิน

 1. การขอได้มาซึ่งที่ดินของคนต่างด้าวโดยการรับมรดกในฐานะ
ที่เป็นทายาทโดยธรรม ตามมาตรา 93 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน
 2. การได้มาซึ่งที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยของคนต่างด้าว         
ตามมาตรา 96 ทวิ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประกอบกฎกระทรวง
กำาหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการได้มาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย
ของคนต่างด้าว พ.ศ. 2545 โดยมีหลักเกณฑ์ ดังนี้
  (1) นำาเงินมาลงทุนไม่ตำา่กว่าส่ีสิบล้านบาทในธุรกิจหรือกิจการ
ที่กำาหนด
  (2) สามารถซื้อที่ดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัยได้ไม่เกินหนึ่งไร่
  (3) ต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี
  (4) ดำารงการลงทุนไว้ไม่น้อยกว่า 5 ปี โดยแสดงหลักฐานการคง
การลงทุนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ปีละครั้ง
  (5) ที่ดินต้องอยู่ภายในเขตกรุงเทพมหานคร เขตเมืองพัทยา 
เขตเทศบาล หรือเขตที่อยู่อาศัยตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง และอยู่
นอกเขตปลอดภัยในราชการทหาร
 3. การขอได้มาซึ่งที่ดินตามกฎหมายอื่น
  เช่น พระราชบัญญัติปิโตรเลี่ยม พ.ศ. 2514 พระราชบัญญัติ
ส่งเสริมการลงทุน พ.ศ. 2520 พระราชบัญญัตินิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทย พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติเขตพัฒนาพิเศษ ภาคตะวันออก
พ.ศ. 2561 เป็นต้น 
 บทกำาหนดโทษ หากคนต่างด้าว ถือครองที่ดินโดยฝ่าฝืน หรือ
ไม่ปฏิบัติตามกฎหมายดังกล่าว ก็จะมีความผิดตามมาตรา 111 แห่งประมวล

ปัจจุบันคนต่างด้าว	ไม่อาจถือครองท่ีดินในประเทศไทยได้	
ยกเว้นเพียง	3	กรณี	กล่าวคือ

26



รอบรู้เรื่องที่ดิน

กฎหมายท่ีดิน หรือในกรณีหากคนไทยผู้ใดถือครองท่ีดินในฐานะเป็นตัวแทน
ของต่างด้าว หรือนิติบุคคลต่างด้าว (นอมินี) ก็จะมีความผิดตามมาตรา 113 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดินต้องระวางโทษปรับไม่เกินสองหมื่นบาท หรือ
จำาคุกไม่เกินสองปี หรือทั้งจำาทั้งปรับ

 คนต่างด้าวและนิติบุคคลต่างด้าวอาจได้มาซ่ึงอาคารชุด
ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด	พ.ศ.	2522 ดังนี้
 (1) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้มีถิ่นที่อยู่ในราชอาณาจักร
ตามกฎหมายว่าด้วยคนเข้าเมือง
 (2) คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้เข้ามาในราชอาณาจักรตาม
กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน
 (3) นิติบุคคลตามที่กำาหนดไว้ในมาตรา 97 และมาตรา 98 แห่ง
ประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย
 (4) นิติบุคคลซึ่งเป็นคนต่างด้าวตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 281 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 และได้รับบัตรส่งเสริม
การลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน
 (5) คนต่างด้าวหรือนิติบุคคลที่กฎหมายถือว่าเป็นคนต่างด้าว
ซึ่งนำาเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร หรือถอนเงินจากบัญชี
เงินบาทของบุคคลที่มีถิ่นที่อยู่นอกประเทศหรือถอนเงินจากบัญชีเงินฝาก
เงินตราต่างประเทศ ทั้งนี้ อาคารชุดแต่ละอาคารชุดจะมีคนต่างด้าวหรือ
นิติบุคคล ถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดได้ เมื่อรวมกันแล้วต้องไม่เกินอัตรา
ร้อยละส่ีสิบเก้าของเน้ือท่ีของห้องชุดท้ังหมดในอาคารชุดน้ันในขณะท่ีขอจด
 บทกำาหนดโทษ คนต่างด้าวและนิติบุคคลต่างด้าว ถือครอง
อาคารชุดโดยฝ่าฝืน หรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายก็จะมีความผิดตามมาตรา
63 - 73 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และที่แก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551
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 (1) เป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมซึ่งเกิน 30 ปี แต่ไม่เกิน 50 ปี

 (2) ประเภทพาณิชยกรรม ที่มีการลงทุนไม่ตำ่ากว่า 20 ล้านบาท 

หรือประเภทอุตสาหกรรมที่สามารถขอรับการส่งเสริมจากสำานักงาน

คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้

 (3) ประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่จะเช่า ต้องเป็น

พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมที่คนต่างด้าวสามารถประกอบธุรกิจได้

ตามกฎหมายว่าด้วยการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว

 (4) ต้องมีหลักฐานการนำาเงินตราต่างประเทศเข้ามาในราชอาณาจักร

หลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินบาทของบุคคลท่ีมีถ่ินท่ีอยู่นอกประเทศ

หรือหลักฐานการถอนเงินจากบัญชีเงินฝากเงินตราต่างประเทศ

 (5) ที่ดินที่จะเช่าต้องอยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรมหรือเป็นที่ดิน

ประเภทพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติการเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม

พ.ศ.	2542	มีหลักเกณฑ์	ดังนี้
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ข้ันตอนการขอออกโฉนด	สอบเขต	แบ่งแยก	
และรวมโฉนด

 ทำาได้ดังนี้
 1. การออกโฉนด นำาหลักฐานที่ดิน เช่น ส.ค.1 ใบจอง น.ส.3, 

น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข., น.ค. 3 หรือ กสน. 5 สำาเนาทะเบียนบ้าน บัตรประจำาตัว

ยื่นคำาขอพร้อมกับชี้ตำาแหน่งที่ดินในระวาง

 2. การสอบเขต แบ่งแยก และรวมโฉนดให้ยื่นคำาขอพร้อมโฉนด

ที่ดิน สำาเนาทะเบียนบ้าน บัตรประจำาตัว

 3. เจ้าหน้าที่ตรวจสอบความถูกต้อง จัดทำาคำาขอส่งฝ่ายรังวัด

ดำาเนินการ

 4. ฝ่ายรังวัดประมาณการเงินมัดจำารังวัด นัดรังวัดตามคิวคำาขอ

จัดทำาใบนัดรังวัด (ท.ด. 2 ก.) ให้ผู้ขอรับไป ผู้ขอต้องตรวจดูสาระสำาคัญ

ในใบนัดรังวัด

 5. ผู้ขอวางเงินมัดจำารังวัด สำาหรับข้างเคียงที่เป็นส่วนราชการ 

ให้ผู้ขอไปติดต่อผู้ดูแล เพื่อนัดหมายในการไประวังชี้แนวเขตที่ดินที่ขอ

รังวัดได้ถูกต้อง

 6. ผู้ขอไปพบช่างรังวัดตามกำาหนด วัน เวลา สถานที่ที่นัดพบ  

ในใบนัดรังวัด (ท.ด. 2 ก.)

 7. ผู้ขอนำาช่างทำาการรังวัดร่วมกับเจ้าของที่ดินข้างเคียง               

ผู้ปกครองท้องที่ เจ้าหน้าที่หน่วยงานอื่น (ในกรณีที่ดินมีเขตติดต่อแม่นำ้า 

คลอง ทางหลวง ที่ราชพัสดุและอื่น ๆ )

 8. ถ้ามีการคัดค้านเขต ช่างรังวัดจะทำาแผนที่แสดงเขตที่คัดค้าน

บันทึกถ้อยคำาผู้ขอและผู้คัดค้าน
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 9. กรณีออกโฉนด ถ้าข้างเคียงได้รับหนังสือแจ้งแล้ว แต่ไม่มา
หรือมาแต่ไม่รับรองเขตโดยไม่คัดค้าน พนักงานเจ้าหน้าที่ออกโฉนดให้ได้
เมื่อพ้นกำาหนด 30 วัน นับแต่วันรังวัด แต่ไม่สามารถติดต่อข้างเคียงได้ 
จะต้องทำาการปิดประกาศแจ้งข้างเคียงที่สำานักงานที่ดิน สำานักงานเขต
หรืออำาเภอ ที่ทำาการกำานัน ที่ทำาการผู้ใหญ่บ้านบริเวณที่ดินข้างเคียง        
ถ้าอยู่ในเขตเทศบาล เพื่อให้ข้างเคียงมาลงชื่อรับรองเขตหรือคัดค้านการ
รังวัดภายใน 30 วัน นับแต่วันปิดประกาศ
 10. กรณีสอบเขต แบ่งแยกและรวมโฉนด เจ้าของที่ดินข้างเคียง
ไม่มาระวังชี้แนวเขตและลงชื่อรับรองเขต จะต้องดำาเนินการส่งหนังสือ
สอบถามหรือปิดประกาศแจ้งเจ้าของที่ดินข้างเคียง ให้มาลงชื่อรับรอง
เขตหรือคัดค้านการรังวัดภายในกำาหนด 30 วัน นับแต่วันที่ส่งหนังสือ  
ในกรณีสอบเขต แบ่งแยก รูปแผนที่และเนื้อที่เท่าเดิม จะมีหนังสือแจ้ง
การปักหลักเขตใหม่ให้เจ้าของที่ดินข้างเคียงทราบ
 11. เมื่อนำาทำาการรังวัดเสร็จแล้ว ช่างรังวัดจะดำาเนินการรังวัด
ตามที่เจ้าของที่ดินได้ตกลงกันไว้ แล้วนำาผลการรังวัดมาคำานวณแผนที่ 
ลงที่หมายแผนที่ คำานวณเนื้อที่ จำาลองรูปแผนที่ ขอต่อเลขที่ดิน เลขหน้า
สำารวจ เขียนรายงานการรังวัดและค่าใช้จ่ายเพ่ือส่งผู้บังคับบัญชาดำาเนินการ
ตรวจสอบความถูกต้อง
 12. หัวหน้างานรังวัดและหัวหน้าฝ่ายรังวัดตรวจเรื่อง เสนอ
เจ้าพนักงานที่ดินสั่งถอนจ่ายเงินมัดจำารังวัด ฝ่ายรังวัดส่งเรื่องให้ฝ่าย
ทะเบียนรับไปดำาเนินการ
 13. กรณีสอบเขต แบ่งแยก รูปแผนที่และเนื้อที่เท่าเดิม ได้แจ้ง
การปักหลักเขตให้เจ้าของท่ีดินข้างเคียงทราบแล้ว กรณีมีการแก้รูปแผนท่ี
หรือเนื้อที่และรวมโฉนด เจ้าของที่ดินข้างเคียงรับรองเขตครบ เจ้าหน้าที่
ฝ่ายรังวัดจะเขียนโฉนดที่ดิน (กรณีแบ่งแยกไม่เกิน 3 แปลง) ส่งให้ฝ่าย 
ทะเบียยนนัดผู้ขอมาจดทะเบียนแก้ไขหลักฐานในโฉนดท่ีดินและรับโฉนดท่ีดิน
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 14. การออกโฉนด ฝ่ายทะเบียนรับเรื่องจากฝ่ายรังวัดแล้ว       
ให้ผู้ขอรับประกาศแจกโฉนดท่ีดินไปส่งท่ีอำาเภอ กำานันท้องท่ี และปิดประกาศ
ในบริเวณที่ดิน ในเขตเทศบาลปิดที่สำานักงานเทศบาลด้วย ครบกำาหนด 
30 วัน ไม่มีการคัดค้าน ออกโฉนดให้ได้

หมายเหตุ การรังวัดออก น.ส. 3, น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข.    
การแบ่งแยก ตรวจสอบเนื้อที่และรวม น.ส. 3, น.ส. 3 ก. หรือ
น.ส. 3 ข. การเปล่ียน น.ส. 3, น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข. การเปล่ียน
โฉนดตราจอง หรือตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” เป็น
โฉนดท่ีดิน ปฏิบัติเช่นเดียวกับข้ันตอนการขอออกโฉนด การแบ่งแยก
สอบเขต และรวมโฉนด
 การรังวัดแบ่งแยก ตรวจสอบเนื้อที่ รวม น.ส. 3 และ
การเปลี่ยน น.ส. 3 เป็น น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข. ต้องมีการประกาศ
กำาหนด 30 วัน
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คำาแนะนำา 
โครงการเดินสำารวจออกโฉนดท่ีดินท่ัวประเทศ

 กรมท่ีดิน ได้จัดทำาโครงการเดินสำารวจออกโฉนดท่ีดินท่ัวประเทศ

เพ่ือเร่งรัดการออกโฉนดท่ีดินตามนโยบายของรัฐบาล เพ่ือลดความเหล่ือมลำา้

ในด้านการถือครองท่ีดิน สร้างงาน สร้างรายได้ สร้างโอกาสให้ประชาชน

สามารถยกระดับคุณภาพชีวิต และพัฒนาอาชีพของตนให้มีความเจริญ

มั่นคงทางเศรษฐกิจ ซึ่งเป็นการดำาเนินการเร่งรัดการออกโฉนดที่ดินให้

ประชาชนที่มีหลักฐาน เช่น ใบจอง ใบเหยียบยำ่า หนังสือรับรองการทำา

ประโยชน์ (น.ส. 3, น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข.) น.ค. 3 กสน. 5 หรือหลักฐานอ่ืน ๆ

ตลอดจนที่ดินที่ไม่มีหลักฐานที่อยู่ในหลักเกณฑ์ออกโฉนดที่ดินได้ตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน

เอกสารหลักฐานที่ต้องใช้ในการออกโฉนดที่ดิน
 1. บัตรประชาชนของเจ้าของที่ดิน

 2. สำาเนาทะเบียนบ้าน

 3. หลักฐานเกี่ยวกับที่ดิน เช่น ใบจอง (น.ส. 2) ใบเหยียบยำ่า 

หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ (น.ส. 3, น.ส. 3 ก., น.ส. 3 ข. หรือแบบ

หมายเลข 3 โฉนดตราจอง ตราจองที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” หลัก

ฐานแสดงสิทธิตามกฎหมายว่าด้วยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ (น.ค. 3) 

กสน. 5 หรือกรณีที่ดินที่ไม่มีหลักฐานเดิมที่ได้มีการแจ้งความประสงค์

จะได้สิทธิในท่ีดินภายใน 30 วัน นับแต่วันปิดประกาศเดินสำารวจ ตามแบบ

ส.ค. 3 หรือมิได้แจ้งความประสงค์จะได้สิทธิดังกล่าว แต่ได้นำารังวัดปัก
หลักเขตที่ดินตามวันและเวลาที่พนักงานเจ้าหน้าที่นัดหมาย
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l เจ้าของท่ีดินต้องเตรียมตัวอย่างไรบ้างก่อนนำารังวัด

 1. ต้องตรวจสอบหลักฐานต่าง ๆ  ว่า มีเอกสารอะไรบ้าง และ

เตรียมไว้ให้พร้อมในวันนำารังวัดเพื่อแสดงกับเจ้าหน้าที่

 2. ชื่อตัว ชื่อสกุลในหลักฐานบัตรประชาชน ทะเบียนบ้าน และ

เอกสารเกี่ยวกับที่ดินถูกต้องตรงกันหรือไม่ หากไม่ถูกต้องให้ติดต่อแก้ไข

ที่อำาเภอและ/หรือสำานักงานที่ดินโดยเร็ว

 3. ถ้าซ้ือขายท่ีดิน หรือรับให้ท่ีดินกันโดยมีหลักฐาน น.ส. 3, น.ส. 3 ก.

หรือ น.ส. 3 ข. และยังมิได้จดทะเบียนโอนกัน ก็ต้องไปจดทะเบียนโอนกัน

ให้ถูกต้องตามกฎหมายท่ีสำานักงานท่ีดินจังหวัด สำานักงานท่ีดินจังหวัดสาขา

สำานักงานท่ีดินจังหวัดส่วนแยกก่อน เมื่อมีชื่อในหลักฐานแล้วจึงจะนำา

รังวัดออกโฉนดที่ดินเป็นชื่อของตนเองได้

 4. ในกรณีที่ผู้มีสิทธิในที่ดินมีชื่อใน น.ส. 3, น.ส. 3 ก. หรือ        

น.ส. 3 ข. ตาย และยังมิได้จดทะเบียนผู้จัดการมรดก หรอืโอนมรดกให้แก่

ทายาท ทายาทผู้มีสิทธิตามกฎหมายหรือผู้รับพินัยกรรม สามารถนำา

ทำาการเดินสำารวจรังวัดได้ โดยต้องเตรียมหลักฐานการเป็นทายาทพร้อม

สำาเนาไปแสดงต่อเจ้าหน้าที่

 5. ถ้ามีใบจอง (น.ส. 2) หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ 

(น.ส. 3 น.ส. 3 ก. น.ส. 3 ข. หรือแบบหมายเลข 3) แต่หลักฐานดังกล่าว

ชำารุดหรือสูญหาย ให้เจ้าของที่ดินไปขอสำาเนาเอกสารฉบับของสำานักงาน

ที่ดินเพื่อนำาไปแสดงต่อเจ้าหน้าที่ในวันนำารังวัด

 6. ถ้ามี น.ส. 3 น.ส. 3 ก. หรือ น.ส. 3 ข. แต่จำานองไว้ก็ขอสำาเนา

เอกสารฉบับสำานักงานที่ดินมาเตรียมไว้ก่อนได้
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 7. เจ้าของที่ดินต้องมานำารังวัดชี้เขต ตามวัน เวลาที่เจ้าหน้าที่

นัดหมาย หากไม่สามารถนำารังวัดได้ตามกำาหนดอาจทำาหนังสือมอบอำานาจ

ให้แก่บุคคลอื่นมาดำาเนินการแทนได้

 8. เม่ือทราบกำาหนดวันนัดหมายรังวัดของเจ้าหน้าท่ีแล้ว ต้องเตรียม

ถากถางแนวเขตที่ดินเพื่อความสะดวกในการรังวัดรอบแปลงที่ดิน

 9. ขอรับหลักเขตที่ดินจากเจ้าหน้าที่เพื่อใช้ปักตามมุมเขตที่ดิน

ของตน

 10. ประสานกับเจ้าของที่ดินข้างเคียงทุกท่าน พร้อมผู้ปกครอง

ท้องที่ เช่น กำานัน หรือผู้ใหญ่บ้าน เพื่อรับทราบวันทำาการรังวัด

l ค่าใช้จ่ายในการออกโฉนดท่ีดิน
 การออกโฉนดที่ดินตามโครงการเดินสำารวจออกโฉนดที่ดิน

เจ้าของที่ดินไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการรังวัด แต่จะต้องเสียค่าธรรมเนียม

เป็นค่าออกโฉนดที่ดิน ค่าหลักเขตที่ดิน และค่ามอบอำานาจกรณีที่มีการ

มอบอำานาจ โดยเจ้าของที่ดินจะขอรับโฉนดที่ดินไปก่อนแต่ยังไม่ชำาระค่า

ธรรมเนียมก็ได้ แต่เม่ือเจ้าของท่ีดินได้นำาโฉนดท่ีดินไปย่ืนคำาขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมครั้งแรก ก็จะต้องเสียเงินค่าธรรมเนียมด้วย ดังนี้

 1. เนื้อที่ออกโฉนดที่ดิน ไม่เกิน 20 ไร่ แปลงละ 50 บาท            

ถ้าเนื้อที่เกิน 20 ไร่ ส่วนที่เกินคิดเพิ่มอีกไร่ละ 2  บาท เศษของไร่คิดเป็น

หนึ่งไร่

 2. ค่าหลักเขตที่ดินแปลงละ 60  บาท เท่ากันทุกแปลงรวมเป็น

เงินค่าธรรมเนียมประมาณ 100 บาท

 3. ในกรณีที่มีการมอบอำานาจ จะต้องเสียค่ามอบอำานาจ                 

เรื่องละ 20 บาท (ค่าอากรแสตมป์ปิดใบมอบอำานาจฉบับละ 30 บาท)
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l ท่ีดินท่ีต้องห้ามออกโฉนดท่ีดิน
 1. ที่ดินที่ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่น ทางนำ้า ทางหลวง 

ทะเลสาบ ที่ชายตลิ่ง

 2. ที่เขา ที่ภูเขา และพื้นที่ที่รัฐมนตรีประกาศหวงห้าม ยกเว้น

ที่ดินที่มีสิทธิครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายตามประมวลกฎหมาย

ที่ดิน

 3. ที่เกาะ ยกเว้นที่ดินที่มีหลักฐานแจ้งการครอบครอง ใบจอง 

ใบเหยียบยำ่า หนังสือรับรองการทำาประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจอง

ที่ตราว่า “ได้ทำาประโยชน์แล้ว” หนังสือแสดงการทำาประโยชน์ (น.ค. 3 

กสน. 5)

 4. ที่สงวนหวงห้ามตามประมวลกฎหมายที่ดินหรือกฎหมายอื่น

 5. ที่ดินที่คณะรัฐมนตรีสงวนไว้เพื่อรักษาทรัพยากรธรรมชาติ 

หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น เช่น ป่าไม้ถาวร ป่าชายเลน เป็นต้น

35



รอบรู้เรื่องที่ดิน

คำาเตือน
 1. อย่าหลงเชื่อคำาแอบอ้างจากบุคคลหนึ่งบุคคลใด      

ว่าจะช่วยติดต่อทำาโฉนดที่ดินให้ได้ โดยเรียกร้องค่าใช้จ่าย หรือ

เรียกเก็บเงินล่วงหน้าเพื่อแลกเปลี่ยนกับการทำาโฉนดที่ดิน ทั้งนี้ 

เพราะเจ้าหน้าที่จะเรียกเก็บเงินค่าธรรมเนียมต่อเมื่อทำาโฉนด

ที่ดินเสร็จ และนัดหมายให้เจ้าของที่ดินมารับโฉนดที่ดิน โดยจะ

ออกใบเสร็จรับเงินให้ไว้เป็นหลักฐาน ซึ่งเก็บแปลงละ 110 บาท

ถ้าเกิน 20  ไร่ เก็บเพิ่มอีกไร่ละ 2 บาท เศษของไร่คิดเป็นหนึ่งไร่ 

(กรณีที่มีการมอบอำานาจเรื่องละ 20 บาท และค่าอากรแสตมป์

ปิดใบมอบอำานาจ ฉบับละ 30 บาท)

 2. หากมีผู้ใดแอบอ้างเรียกเก็บเงินตามข้อ  1 เกินกว่า

ที่กฎหมายกำาหนดไว้ให้แจ้งเจ้าหน้าที่ตำารวจดำาเนินการตาม

กฎหมาย และแจ้งเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขา เจ้าพนักงานท่ีดินจังหวัดส่วนแยก หรือผู้อำานวยการ

ศูนย์เดินสำารวจออกโฉนดที่ดินซึ่งรับผิดชอบในท้องที่ หรือ       

แจ้งไปที่สำานักมาตรฐานการออกหนังสือสำาคัญ กรมที่ดิน    

โทร. 0 2503 3812, 0 2503 3394
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คำาแนะนำา 
ก่อนตัดสินใจซ้ือท่ีดินและบ้านจัดสรร

 ความหวังของผู้ซื้อที่ดินและบ้านจัดสรร คือ อยู่ในบริเวณทำาเลดี
สภาพแวดล้อมดี และเมื่อซื้อที่ดินแล้วได้รับโอนที่ดิน ซื้อที่ดินพร้อมบ้าน
ก็ได้ รับโอนที่ดินพร้อมบ้านที่เสร็จสมบูรณ์ไม่ชำารุดบกพร่อง ไม่มีปัญหา
ตามมาภายหลัง ไม่ถูกฉ้อโกง กรมท่ีดินจึงขอให้ประชาชนท่ีมีความต้องการ
จะซื้อบ้านหรือที่ดินจัดสรร ทำาการตรวจสอบทำาเลที่ตั้งสภาพแวดล้อม
ของโครงการ รวมทั้งตรวจสอบและระมัดระวังในเรื่องต่าง ๆ  ดังต่อไปนี้
ก่อนที่จะตัดสินใจทำาสัญญาจองที่ดินหรือทำาสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน       
ในโครงการจัดสรรที่ดิน
 1.	การตรวจสอบทางกายภาพทำาเล
  การตรวจสอบที่ดินอย่างน้อยต้องตรวจสอบ
  1) สอบประวัติ นั่นคือการเสาะหาข้อมูลว่าที่ดินโครงการ 
เคยเป็นสระนำ้าหรือถูกขุดหน้าดินออกไปหรือไม่ เพราะจะมีผลต่อการ 
ถมดินใหม่ลงทับหน้าดินเดิม หากลักษณะดินเดิมเป็นพื้นที่ดังกล่าว             
การถมดินลงไปใหม่ โดยต้องการให้เนื้อดินแน่นไม่ทรุดตัว จะต้องใช้เวลา
นานกว่าปี
  2) ตรวจสอบที่ตั้ งพิ เศษเฉพาะที่ดินอยู่ ในบริ เวณแถบ
ชายทะเล เช่น บริเวณจังหวัดสมุทรสาคร สมุทรปราการ เขตบางขุนเทียน 
กรุงเทพมหานคร ฯลฯ เพราะที่ดินบริเวณเหล่านี้มีลักษณะเป็นดินเลน  
ชุ่มนำ้า ทำาให้เกิดการลื่นไหลของดินข้างใต้ หรือดินทรุด ลักษณะของดิน
ดังกล่าวจะมีผลต่อการเลือกใช้เสาเข็มและฐานรากของบ้านที่ต้องมี
ขนาดและความยาวมากกว่าที่ดินบริเวณอื่น ๆ
  3) พิจารณาถึงสภาพแวดล้อมของที่ดิน ที่ดินผืนนั้นต้อง
มีถนน หรือทางเข้าออกสะดวก มีระบบสาธารณูปโภค ทั้งเรื่องไฟฟ้า 
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ประปา โทรศัพท์ ท่อระบายนำ้า ครบครัน หรืออย่างน้อยให้แน่ใจว่าจะมี
การพัฒนาในด้านสาธารณูปโภคเหล่านี้ในอนาคต
  4) ใกล้ส่ิงอำานวยความสะดวกเก่ียวกับปัจจัยพ้ืนฐานของชีวิต
เช่น โรงพยาบาล โรงเรียน วัด สถานีตำารวจ ห้างสรรพสินค้าหรือร้านค้า 
รวมไปถึงไม่ไกลจากแหล่งชุมชนมากนัก หากเป็นไปได้ควรเลือกทำาเลที่
ตั้งของที่ดินที่ไม่อยู่ในย่านแหล่งเสื่อมโทรม โรงงานที่ปล่อยมลพิษของ
เสีย หรือแหล่งมั่วสุมอบายมุขต่าง ๆ
  5) ตรวจสอบเอกสารหลักฐานทางกฎหมายต่าง ๆ  ให้ถูกต้อง
รัดกุมโดยที่ดินต้องสามารถตรวจสอบวัดระยะความกว้าง ยาว และพื้นที่
ได้ตามโฉนดที่ดิน ปกติแปลงที่ดินแต่ละแปลงจะมีหมุดหลักเขตที่ดิน
กำากับขนาดของแต่ละแปลงไว้ โดยให้ถือค่าจากศูนย์กลางหมุดหลักเขต
ที่ดินเป็นหลักและตรวจสอบเลขที่ของหมุดหลักเขตให้ตรงกับเลขที่ที่ระบุ
ไว้ในโฉนดที่ดิน
 ประการสำาคัญอย่างหน่ึงคือ	ท่ีดินแปลงน้ันต้องมีโฉนดท่ีดิน
หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ ที่แสดงการเป็นเจ้าของที่ดินที่
เป็นสิทธิของผู้ขายแล้วโดยสมบูรณ์ และไม่ลืมตรวจสอบดูก่อนซ้ือว่า
ทางราชการมีโครงการที่จะดำาเนินการใดในบริเวณที่ดินนั้นหรือไม่	
เช่น	เป็นพ้ืนท่ีอยู่ในแนวการเวนคืนจากทางราชการหรือไม่	ตรวจสอบ
ผังเมืองว่าพื้นที่ดินบริเวณนั้นอยู่ในพื้นที่มีสีอะไร	โดยตรวจสอบได้ที่
สำานักผังเมืองหรือสำานักงานเขตซึ่งที่ดินแปลงนั้นตั้งอยู่ สำาหรับ
ต่างจังหวัดตรวจสอบได้ที่เทศบาลหรือสำานักงานโยธาจังหวัดที่
โครงการจัดสรรตั้งอยู่
  6) การสอบถามไปยังหน่วยงานราชการและรัฐวิสาหกิจ             
ที่เกี่ยวข้องในหลายกรณี ถ้าข้อมูลไม่ชัดเจนหรือสงสัยความถูกต้องควร
สอบถามไปที่หน่วยงานเจ้าของเรื่อง อาทิเช่น
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 กรมที่ดินหรือที่สำานักงานที่ดินท้องที่ที่ที่ดินนั้นอยู่ ในเขต             
เพื่อสอบถามรายละเอียดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน และเจ้าของที่ดินเดิม
 กรุงเทพมหานคร โยธาธิการจังหวัด หรือ อบต. เพื่อทราบเขต
ห้ามก่อสร้างแนวเวนคืนตัดถนน หรือ บริเวณที่กำาหนดไว้สำาหรับก่อสร้าง
อาคารแยกตามประเภท เช่น เขตที่อยู่อาศัย เขตโรงงาน เป็นต้น
 การทางพิเศษฯ และกรมทางหลวง เพื่อสอบถามแนวห้าม
ก่อสร้างจากแนวทางด่วนพิเศษ หรือแนวถนนหลวง
 การไฟฟ้าฝ่ายผลิตหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค เพื่อสอบถาม
แนวสายไฟฟ้าแรงสูงขนานผ่าน
 2.	ตรวจสอบการโฆษณา	และแผนผังโครงการท่ีดินจัดสรร
  1) ตรวจสอบว่า ใครเป็นผู้ประกอบการในโครงการจัดสรร
ที่ดินที่ท่านกำาลังจะซื้อ ผู้ประกอบการมีฐานะมั่นคงทางการเงินเพียงใด
เคยดำาเนินการด้านการจัดสรรท่ีดินมาก่อนหรือไม่ เคยถูกร้องเรียนมาแล้ว
หรือไม่ (สอบถามข้อมูลได้จากสำานักงานคณะกรรมการคุ้มครอง								
ผู้บริโภค กรมที่ดิน กองบังคับการปราบปรามอาชญากรรมทาง
เศรษฐกิจและเทคโนโลยี) โครงการท่ีผ่านมามีสภาพเป็นอย่างไร ทำาตาม
สัญญาครบถ้วนหรือไม่ มีการโอนที่ดินบ้านตรงตามกำาหนดหรือไม่ 
(สอบถามจากผู้ซื้อรายอื่นๆ)
  2) ตรวจสอบโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ 
ซึ่งนำามาโฆษณาทำาการจัดสรรที่ดินหรือที่จะมาทำาสัญญาจะซื้อจะขายว่า
มีชื่อผู้ประกอบการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองในที่ดิน
ขณะนั้นหรือไม่ และที่ดินแปลงนั้นมีภาระผูกพันใด ๆ  ที่อาจก่อให้เกิด
ความเดือดร้อนหรือเสียหายแก่ผู้ซื้อที่ดินจัดสรร เช่น ภาระจำายอม            
สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์
หรือไม่ โดยสอบถามข้อมูลได้จากสำานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำานักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขาซึ่งที่ดินนั้นอยู่ในเขต
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  3) โครงการจัดสรรที่ดินที่ท่านจะซื้อ ได้รับอนุญาตให้ทำาการ
จัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการจัดสรรที่ดินแล้วหรือไม่ โดยหากที่ดิน
จัดสรรอยู่ในกรุงเทพมหานคร สามารถติดต่อสอบถามได้ที่สำานักส่งเสริม
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กรมที่ดิน โทรศัพท์ 0-2141-5805–10 หรือ 
สำานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำานักงานท่ีดินจังหวัดสาขาซ่ึงท่ีดินน้ันอยู่ในเขต
  กรณีที่ท่านจะซื้อที่ดินจัดสรรพร้อมบ้าน ทาวน์เฮ้าส์ หรือ
อาคารพาณิชย์ ควรตรวจสอบเพ่ิมเติมด้วยว่า ผู้ประกอบการได้รับใบอนุญาต
ให้ก่อสร้างอาคารแล้วหรือไม่ โดยตรวจสอบข้อมูลได้จากสำานักงานเขต
กรุงเทพมหานคร หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น แล้วแต่กรณี
  4) ตรวจสอบการจดัทำาสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ
ต่าง ๆ  ในโครงการจัดสรรที่ดิน เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ท่อระบายนำ้า 
ระบบบำาบัดนำ้าเสีย สโมสร สระว่ายนำ้า ว่าได้จัดทำาเสร็จเรียบร้อยสมบูรณ์
ตามท่ีโฆษณา (ตรวจสอบจากใบโฆษณา) และถูกต้องตามแผนผัง โครงการ
และวิธีการที่ได้รับอนุญาตหรือไม่ (ตรวจสอบจากสำานักงานที่ทำาการ
จัดสรรที่ดิน เนื่องจากโครงการที่ได้รับอนุญาตให้ทำาการจัดสรรที่ดินจะมี
ใบอนุญาต แผนผังโครงการและวิธีการจัดสรรที่ดินแสดงไว้ในที่เปิดเผย
เห็นได้ง่าย ณ สำานักงานที่ทำาการจัดสรรที่ดิน)
  5) กรณีที่ผู้จัดสรรที่ดินจัดทำาสาธารณูปโภคและบริการ
สาธารณะครบถ้วนถูกต้องแล้ว ควรตรวจสอบเงื่อนไขและระยะเวลา        
ในการบำารุงรักษาสาธารณูปโภค และบริการสาธารณะของผู้จัดสรรท่ีดิน
ว่าได้กำาหนดไว้อย่างไร เป็นเวลาเท่าใด และกำาหนดอัตราเรียกเก็บค่าใช้
บริการและค่าบำารุงรักษาบริการสาธารณะไว้หรือไม่ ในอัตราเท่าใด        
ตรงกับโครงการและวิธีการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ
หรือที่โฆษณาไว้หรือไม่
  6) หากผู้จัดสรรที่ดินยังไม่ได้จัดทำาสาธารณูปโภคหรือ
บริการสาธารณะ หรือจัดทำายังไม่แล้วเสร็จ ให้สอบถามก่อนทำาสัญญาว่า
จะดำาเนินการเม่ือใด แล้วเสร็จเม่ือใด โดยให้ผู้ประกอบการเขียนไว้ในสัญญา
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และควรตรวจสอบเพ่ิมเติมด้วยว่า โครงการจัดสรรท่ีดินน้ันมีการทำาสัญญา
คำ้าประกันการจัดทำาไว้หรือไม่ และกันพื้นที่ไว้เพื่อจัดทำาสาธารณูปโภค
หรือบริการสาธารณะหรือไม่อย่างไร
 7) กรณีโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ที่นำา
มาทำาการจัดสรรที่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ หรือ
ภาระการจำานองติดอยู่ เมื่อได้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทำา
ประโยชน์ที่แบ่งเป็นแปลงย่อยแล้ว ขอให้ตรวจสอบในสารบัญจดทะเบียน
ฉบับที่ประสงค์จะซื้อจากผู้จัดสรรที่ดิน หรือสำานักงานที่ดินท้องที่ซึ่งที่ดิน
นั้นอยู่ในเขต ว่ามีการระบุจำานวนเงินที่ผู้ทรงบุริมสิทธิ หรือผู้รับจำานอง       
จะได้รับชำาระหนี้ตรงกับจำานวนที่ได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ
จัดสรรที่ดินหรือไม่
 8) ตรวจสอบสัญญาจะซื้อจะขายก่อนลงนามในสัญญา           
ควรตรวจดูว่าสัญญานั้น ผู้จัดสรรที่ดินได้ใช้แบบมาตรฐานของสัญญา 
จะซ้ือจะขายท่ีดินจัดสรรหรือไม่ และกรณีท่ีท่ีดินมีบุริมสิทธิหรือการจำานอง
ติดอยู่ จำานวนเงินงวดสุดท้ายที่ตกลงชำาระกันไม่ตำ่ากว่าหนี้บุริมสิทธิหรือ
หนี้จำานองตามที่ปรากฏอยู่ในสารบัญการจดทะเบียนของโฉนดที่ดิน 
หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ หรือไม่
 ๙) ให้เก็บหลักฐานเอกสารต่าง ๆ  ท่ีเก่ียวกับโครงการจัดสรรท่ีดิน
ที่ท่านซื้อไว้ให้ครบถ้วน เช่น หลักฐานการโฆษณา สำาเนาสัญญาต่าง ๆ   
ใบเสร็จรับเงิน ฯลฯ ทั้งนี้ เพื่อเป็นหลักฐานกรณีที่มีปัญหาในภายหลัง

 หากตรวจสอบแล้วมีข้อสงสัยประการใด	สามารถติดต่อ
สอบถามได้โดยตรงที่สำานักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์			
กรมท่ีดิน	ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ	อาคารรัฐประศาสนภักดี
โทรศัพท์	0-2141-5805-10	หรือ	สำานักงานที่ดินจังหวัดหรือ
สำานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่ที่ดินจัดสรรตั้งอยู่
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คำาแนะนำาก่อนตัดสินใจซ้ือห้องชุด

 ปัจจุบัน คอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดกลายเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีได้รับ
ความสนใจเป็นอย่างมาก เพราะตอบโจทย์รูปแบบการดำาเนินชีวิต (Lifestyle)
สมัยใหม่ ที่ตรงกับความต้องการของผู้ซื้อ เช่น ทำาเลดี ใกล้ที่ทำางาน            
ติดรถไฟฟ้า ใกล้ห้างสรรพสินค้า โรงเรียน มีสระว่ายนำ้า ฟิตเนส ห้องชุดมี
ระบบการรักษาความปลอดภัยท่ีดี สะดวกสบาย ปลอดภัยจากพ้ืนท่ีนำา้ท่วม 
ผู้ซื้อจึงควรศึกษาข้อมูลให้ดีก่อนตัดสินใจเลือกซื้อห้องชุด
 การซื้อห้องชุดในปัจจุบันจะมี 2 ลักษณะ คือ ซื้อจากโครงการ
โดยตรง และซื้อห้องชุดมือสองต่อจากบุคคลอื่น
	 การซ้ือจากโครงการโดยตรง จะมี 2 กรณี คือ กรณีอาคารชุด
ที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง และกรณีที่ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว
 กรณีอาคารชุดที่อยู่ระหว่างก่อสร้าง ผู้ซื้อควรพิจารณา
ข้อมูลเบื้องต้น ดังต่อไปนี้
 1. โครงการมีใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หรือไม่
 2. ผู้ประกอบการเป็นผู้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรือไม่ และท่ีดินแปลง
ที่จะก่อสร้างอาคารชุดต้องมีหลักฐานเป็นโฉนดที่ดินเท่านั้น นอกจากนี้ 
ถ้าท่ีดินมีภาระผูกพันอย่างอ่ืน จะไม่สามารถจดทะเบียนอาคารชุดได้ ยกเว้น
เรื่องการจำานอง
 3. ดูแผนผังแสดงแนวเขตท่ีดินท่ีต้ังอาคาร ว่ามีทางเข้าออกหรือไม่ 
และทางเข้าออกนั้นเป็นทางสาธารณะหรือทางส่วนบุคคล ถ้าเป็นทาง
ส่วนบุคคลต้องตรวจสอบว่า เจ้าของท่ีดินได้มีการจดทะเบียนภาระจำายอม
ให้สามารถใช้ท่ีดินเป็นทางเข้าออกอาคารไว้เรียบร้อยแล้วหรือไม่ เพ่ือไม่ให้
มีปัญหาตามมาในภายหลัง
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 4. เก็บเอกสารการโฆษณาหรือโบรชัวร์ประชาสัมพันธ์ของ
โครงการไว้ทั้งหมด หากในอนาคตโครงการผิดสัญญา ไม่ทำาตามที่ได้
โฆษณาไว้ สามารถใช้เป็นหลักฐานในการฟ้องร้องโครงการได้
 5. ความน่าเชื่อถือของโครงการ ผู้ประกอบการมีความมั่นคง 
และมีประวัติการประกอบกิจการที่ดีหรือไม่ เป็นบุคคลธรรมดาหรือ
นิติบุคคล หากเป็นนิติบุคคล มีบุคคลใดเป็นผู้มีอำานาจกระทำาการแทน
 6. ตรวจสอบว่า อาคารดังกล่าวจะเริ่มก่อสร้างและแล้วเสร็จ
เมื่อใด
 7. ผู้ประกอบการใช้สัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดหรือ (อ.ช. 22) 
ตามประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่อง กำาหนดแบบสัญญาจะซื้อจะขาย
และสัญญาซื้อขายห้องชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2552    
ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 2551 หรือไม่
 กรณีอาคารชุดที่ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว ผู้ซื้อควร
พิจารณาข้อมูลเบื้องต้น ดังต่อไปนี้
 1. มีการจดทะเบียนอาคารชุดแล้วหรือไม่ บุคคลใดเป็นผู้ขอ      
จดทะเบียนอาคารชุด
 2. ควรตรวจสอบ เลขท่ีโฉนดท่ีดิน จำานวนเน้ือท่ีท่ีดินของโครงการ
แผนผังแสดงเขตที่ดิน ที่ตั้งอาคารชุดและทางเข้าออกของอาคารชุด
 3. ความน่าเชื่อถือของโครงการ ผู้ประกอบการมีความมั่นคง
และมีประวัติการประกอบกิจการท่ีดีหรือไม่ เป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล
หากเป็นนิติบุคคล มีบุคคลใดเป็นผู้มีอำานาจกระทำาการแทน
 4. ตรวจสอบรายการทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง  
ว่าตรงกับที่ได้โฆษณาไว้หรือไม่

 5. ควรตรวจสอบค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ที่เจ้าของห้องชุดต้องชำาระ 

นอกเหนือจากราคาค่าห้องชุด เช่น ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง เงินกองทุน 

เป็นต้น
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 6. ตรวจสอบข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดดังกล่าวก่อนว่า 

จะยอมรับเงื่อนไขตามข้อบังคับได้หรือไม่

 ท้ังน้ี ผู้ซ้ือควรเก็ฐเอกสารการโฆษณาหรือโบรชัวร์ และเอกสารอ่ืน ๆ

ที่เกี่ยวกับการซื้อห้องชุดไว้เพื่อใช้เป็นหลักฐาน กรณีที่ผู้ประกอบการ           

ทำาไม่ถูกต้องตามกฎหมาย หรือไม่ตรงกับที่ได้โฆษณาไว้ เนื่องจาก

กฎหมายถือว่าเอกสารดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาจะซื้อจะขาย

 การซื้อห้องชุดมือสองต่อจากบุคคลอื่น มีคำาแนะนำาก่อน

ตัดสินใจซื้อ ดังนี้

 1. ตรวจสอบหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ทำาเลที่ตั้งของอาคารชุด 

และสภาพของห้องชุด ว่าพร้อมอยู่อาศัยหรือไม่

 2. ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุดมีอะไรบ้าง มีสภาพอย่างไร 

เช่น ที่จอดรถ สระว่ายนำ้า ห้องออกกำาลังกาย เป็นต้น

 3. การบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดเป็นอย่างไร ต้องจ่าย

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางเท่าไร เรียกเก็บอย่างไร และการดำาเนินการของผู้จัดการ

และคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีประสิทธิภาพหรือไม่

 4. ในการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุด พนักงานเจ้าหน้าที่จะรับ         

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้เม่ือห้องชุดดังกล่าวปลอดจากหน้ีค่าใช้จ่าย

ส่วนกลาง โดยต้องมีหนังสือรับรองการปลอดหนี้ฉบับปัจจุบันของ

นิติบุคคลอาคารชุดมาแสดงด้วย
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การลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนจำานอง
สำาหรับการให้สินเช่ือเพ่ือฟ้ืนฟูความเสียหายจากอุทกภัยฯ

 ข้ันตอนการดำาเนินการ
 1.	ยื่นคำาขอออกหนังสือรับรอง (ตามแบบแนบท้าย)
  1.1 บุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลที่ได้รับความเสียหายจาก
อุทกภัย อัคคีภัย วาตภัย หรือมหันตภัยอ่ืน โดยผู้น้ันมิได้จงใจก่อให้เกิดข้ึน
  1.2 ยื่นคำาขออกหนังสือรับรองต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ท้องที่ที่
เกิดภัย ภายใน 1  ปี นับแต่วันที่ภัยนั้นสิ้นสุด ดังนี้
   – เขตองค์การบริหารส่วนตำาบล ย่ืนต่อประธานกรรมการ
บริหารองค์การบริหารส่วนตำาบล
   – เขตสุขาภิบาล ยื่นต่อประธานกรรมการสุขาภิบาล
   – เขตเทศบาล ยื่นต่อนายกเทศมนตรี
   – เขตองค์การบริหารส่วนจังหวัด ยื่นต่อนายกองค์การ
บริหารส่วนจังหวัด
   – เขตเมืองพัทยา ยื่นต่อปลัดเมืองพัทยา
   – เขตกรุงเทพมหานคร ย่ืนต่อผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร
  1.3 หลักฐานประกอบการยื่นคำาขอออกหนังสือรับรอง
   กรณีผู้ขอเป็นบุคคลธรรมดา ต้องมีหลักฐานดังนี้
   (1) บัตรประจำาตัวประชาชนหรือบัตร หรือหลักฐานอื่นใด
ของทางราชการที่มีรูปถ่ายสามารถแสดงตนได้
   (2) ทะเบียนบ้าน

ลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนจำานองท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์อ่ืน	เหลือร้อยละ	0.01
(สำาหรับสินเช่ือเพ่ือฟ้ืนฟูความเสียหายจากอุทกภัย	อัคคีภัย	วาตภัย	หรือมหันตภัยอ่ืน)
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   (3) โฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการทำาประโยชน์ 
หรือเอกสารหลักฐานที่แสดงว่าผู้ขอเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อื่นนอกจากที่ดิน
   (4) หลักฐานการเปลี่ยนชื่อตัว ชื่อสกุล (ถ้ามี)
   (5) โครงการฟื้นฟูความเสียหายในอสังหาริมทรัพย์
ที่ได้รับความเสียหายจากอุทกภัย อัคคีภัย วาตภัย หรือมหันตภัยอื่น           
ซึ่งเป็นโครงการที่จัดทำาขึ้นเพื่อเสนอต่อผู้รับจำานอง โดยจะต้องแสดง  
รายละเอียดการดำาเนินการฟื้นฟูความเสียหาย ประมาณการค่าใช้จ่าย 
ในการดำาเนินการและกำาหนดระยะเวลาที่จะดำาเนินการแล้วเสร็จ
   (6) หลักฐานและรายละเอียดอื่นที่พนักงานเจ้าหน้าที่
เห็นสมควรตามความจำาเป็น

 กรณีท่ีผู้ขอเป็นนิติบุคคล	ต้องมีหลักฐานดังน้ีด้วย
 (1) หนังสือรับรองว่าได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
 (2) หนังสือบริคณห์สนธิ ข้อบังคับ ตราสารจัดตั้งนิติบุคคล
 (3) หลักฐานที่แสดงว่าเป็นผู้มีอำานาจจัดการแทนนิติบุคคลนั้น

 2.	ยื่นคำาขอจดทะเบียนจำานอง
  เมื่อได้รับหนังสือรับรองแล้ว ให้นำาไปยื่นคำาขอจดทะเบียน
จำานองอสังหาริมทรัพย์ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ณ สำานักงานที่ดินท้องที่ 
ภายใน 1 ปี นับแต่วันที่ออกหนังสือรับรอง พร้อมหลักฐานประกอบการ
จดทะเบียน

หมายเหตุ ผู้ได้รับความเสียหายจากอุทกภัย อัคคีภัย วาตภัย หรือ
มหันตภัยอ่ืน ต้องนำาหนังสือรับรองไปขอจดทะเบียนจำานองให้แล้วเสร็จ
ภายใน 1  ปี นับแต่วันที่ได้ออกหนังสือรับรอง มิฉะนั้น จะสิ้นสิทธิที่จะ
ได้รับประโยชน์จากการลดค่าธรรมเนียม

(รายละเอียด กฎหมาย/ระเบียบที่เกี่ยวข้อง ศึกษาได้จาก www.dol.go.th)
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ที่.........................	 (ส่วนราชการเจ้าของหนังสือ)

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

เรื่อง	 การขอรับประโยชน์จากการเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจำานอง

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

อ้างถึง	 คำาขอของท่าน	ลงวันที่........เดือน..................พ.ศ.		....

	 ตามที่ท่านได้ยื่นคำาขอ	ลงวันที่........เดือน.................พ.ศ.	....	เพ่ือขอรับประโยชน์									
จากการเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจำานองสำาหรับการให้สินเชื่อเพื่อฟื้นฟูความเสียหาย
จากอุทกภัย	อัคคีภัย	วาตภัย	หรือมหันตภัยอื่น	ในอัตราร้อยละ	0.01	ตามข้อ	๒	(๗)	 (ญ)																	
แห่งกฎกระทรวง	ฉบับท่ี	47	(พ.ศ.	2541)	ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน	พ.ศ.		2497	ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่	นั้น
	 พนักงานเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าท่านไม่ควรได้รับประโยชน์จากการเสีย						
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจำานอง	ตามข้อ	2	(7)	(ญ)	แห่งกฎกระทรวง	ฉบับที่	47	(พ.ศ.	2541)
ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.		2497	เนื่องจาก.......................
.........................................................................................................................................................	
.........................................................................................................................................................	
.........................................................................................................................................................	
	 อนึ่ง	ในการนี้ท่านมีสิทธิอุทธรณ์คำาวินิจฉัยของพนักงานเจ้าหน้าที่ดังกล่าวต่อ										
ผู้ว่าราชการจังหวัด	(ในเขตกรุงเทพมหานครให้อุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย)	
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือฉบับนี้
	 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ
	 ขอแสดงความนับถือ

	 (..............................)
	 (ตำาแหน่ง)	................................
(ส่วนราชการเจ้าของเรื่อง)
โทร.	.................................
โทรสาร	...........................
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เลขที่.........................	 (ส่วนราชการเจ้าของหนังสือ)

หนังสือรับรอง

	 หนังสือฉบับนี้ให้ไว้เพื่อรับรองว่า............................................................................
	 																																																											(ชื่อ	-	ชื่อสกุล)

อยู่ที่บ้านเลขที่...............ตรอก/ซอย...........................................ถนน..............................................

หมู่ที่..............ตำาบล/แขวง...............................................อำาเภอ/เขต..............................................

จังหวัด.................................หมายเลขโทรศัพท์........................ได้รับความเสียหายจาก	n	อุทกภัย

n	อัคคีภัย		n	วาตภัย		n	มหันตภัยอื่น.......................................................................ที่เกิดขึ้น	ณ

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

เมื่อวันที่.........เดือน...........................พ.ศ.	.......	ถึงวันที่.........เดือน...........................พ.ศ.	.......	จริง

สมควรได้รับประโยชน์จากการเสียค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจำานองสำาหรับการให้สินเชื่อ										

เพื่อฟื้นฟูความเสียหายจากภัยดังกล่าว	ตามข้อ	๒	(๗)	แห่งกฎกระทรวง	ฉบับที่	๔๗	(พ.ศ.	๒๕๔๑)	

ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน	พ.ศ.	๒๔๙๗

	 หนังสือรับรองฉบับนี้ให้ใช้ได้ภายในกำาหนดหนึ่งปีนับแต่วันที่ออกหนังสือรับรอง

	 ให้ไว้		ณ		วันที่...........................................พ.ศ.	....
	
	 (ลงชื่อ)	
	 	(................................................)
	 (ตำาแหน่ง)	...................................................	
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