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การตรวจสอบท่ีดินและเอกสารสิทธ์ิ 
ประเภทเอกสารสทิธิ ์การไดม้า ความเสีย่ง การตรวจสอบ ผลกระทบต่อมลูค่า 

มทีีด่นิเป็นโฉนดตอ้งไปดทูุก 10 ปี น.ส.3ก. น.ส.3 ตอ้งไปดทูุกปี  
ไม่งัน้อาจเสยีไป เพราะถูกครอบครองปรปกัษ์  

การตรวจสอบทีต่ัง้ คนจ านวนมาก ซือ้บา้นผดิหลงั ซือ้ที่ดนิผดิแปลง ซือ้ทีด่นิตกทะเล 
โดย 

วสนัต ์คงจนัทร,์ ชนินทร ์บวัทอง, เอกชยั เปลีย่นโพธิ ์ 
สญัญา นาคบุตร และสงครามชยั ธ ารงธติเิดช 

 
 
 

ในการประเมนิมลูค่านัน้สทิธใินทีด่นิ การไดม้าของทีด่นิ ภาระผกูพนัต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง 
การตรวจสอบถงึต าแหน่งของทีด่นิทีแ่ทจ้รงิ อาณาเขตบรเิวณทีด่นิ สภาพทีด่นิทีเ่ป็นอยู ่ เป็น
สาระส าคญัสง่ผลต่อมลูค่าทรพัยส์นิเป็นอย่างมาก จงึตอ้งท าความเขา้ใจถงึสทิธแิละการตรวจสอบ
ต่างๆ ทีเ่กีย่วขอ้ง เป็นล าดบัดงันี้  

 
เริม่ตน้ดว้ยความหมายของ “ทีด่นิ” ตามประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.2497 ซึง่ประกาศใช้

เมื่อวนัที ่1 ธนัวาคม 2497 ไดใ้หค้วามหมายของทีด่นิไวว้่า หมายถงึ “พืน้ทีด่นิโดยทัว่ไป และให้
หมายความรวมถงึ ภูเขา หว้ย หนอง คลอง บงึ บาง ล าน ้า ทะเลสาบ เกาะ และทีช่ายทะเลดว้ย” 
โดยความหมายจะกวา้งกว่าทีด่นิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ ซึง่จะหมายความถงึ
เฉพาะทีด่นิเท่านัน้  

 
ทีด่นิในประเทศไทยแบ่งออกเป็น 2 ประเภทดว้ยกนัไดแ้ก่  
1. ทีด่นิของรฐั 
2. ทีด่นิของเอกชน 
 
ทีด่นิของรฐัจะแยกออกเป็น 2 ประเภทดว้ยกนั คอื  
1. ทีด่นิอนัเป็นสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิ ยงัแยกย่อยไดอ้กีดงันี้  
1.1 ทีด่นิรกรา้งว่างเปล่า และทีด่นิทีม่ผีูเ้วนคนื หรอืทีด่นิทีท่อดทิง้ตกเป็นของรฐัตาม

กฎหมายทีด่นิและกฎหมายอื่นซึง่ทีด่นิรกรา้งว่างเปล่า หมายถงึทีด่นิทีย่งัไมม่กีารถูกครอบครอง
โดยเอกชนโดยชอบดว้ยกฎหมาย สว่นทีด่นิทีม่ผีูเ้วนคนืไดแ้ก่ทีด่นิทีป่ระชาชนทัว่ไปยกใหเ้ป็น
สาธารณประโยชน์ต่าง ๆ เช่นยกใหเ้ป็น ถนน สวนสาธารณประโยชน์ หรอืคลองชลประทาน เป็น
ตน้ ซึง่การยกใหเ้ป็นสาธารณประโยชน์นัน้ไมจ่ าเป็นตอ้งจดทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หน้าที ่ เพยีง
แค่มเีจตนาอุทศิใหก้ถ็อืว่าสมบรูณ์ตามกฎหมายแลว้ สว่นกรณีทีด่นิทีท่อดทิง้ตกเป็นของรฐัตาม
กฎหมายทีด่นิมาตรา 6 โดยทีด่นิทีถู่กทอดทิง้ไม่ท าประโยชน์ ถา้เป็นเอกสารสทิธิท์ีเ่ป็นกรรมสทิธิ ์
เช่น โฉนดทีด่นิทอ้งทิง้เกนิ 10 ปี และถา้เป็นเอกสารสทิธทิีเ่ป็นสทิธคิรอบครอง เช่น น.ส.3 เกนิ 5 
ปีขึน้ไปอาจถูกเพกิถอนเป็นของรฐัได ้ ถา้อธบิดกีรมทีด่นิยื่นค ารอ้งต่อศาลใหเ้พกิถอนทีด่นิ
ดงักล่าว   
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1.2 ทีด่นิทีพ่ลเมอืงใชป้ระโยชน์ร่วมกนั เช่น ถนน แม่น ้า ล าคลอง ภูเขา หว้ย หนอง 
คลอง บงึ ทะเลสาบ เกาะ และทีช่ายทะเล  

1.3 ทีด่นิทีใ่ชเ้พื่อประโยชน์ของแผ่นดนิโดยเฉพาะ เช่น ทีด่นิทีเ่ป็นทีต่ัง้สถานทีร่าชการ  
เช่น ศาลากลางจงัหวดั ทีว่่าการอ าเภอ กระทรวง เป็นตน้    

2. ทีด่นิอนัเป็นทรพัยส์นิของแผ่นดนิ ทีด่นิทีเ่ป็นทรพัยส์นิแผ่นดนิไดแ้ก่ ทีร่าชพสัดุ 
อยู่ในความดแูลของกรมธนารกัษ์ ผูถ้อืกรรมสทิธิค์อืกระทรวงการคลงั ทีด่นิประเภทน้ีรฐัถอืครอง
คลา้ยกบัเอกชน สามารถน ามาใหเ้อกชนเช่าท าประโยชน์ได ้

 
สว่นทีด่นิเอกชนแยกออกเป็น 2 ประเภท ตามสทิธใินทีด่นิ 
1. ประเภททีม่เีอกสารสทิธิท์ีด่นิเป็นกรรมสทิธิ ์
2. ประเภททีม่เีอกสารสทิธิท์ีด่นิเป็นสทิธคิรอบครอง 
ความเหมอืนระหว่างกรรมสทิธิ ์และสทิธคิรอบครอง คอื เจา้ของกรรมสทิธิ ์และสทิธิ

ครอบครองต่างอยูใ่นฐานะเจา้ของทรพัยส์นิ มสีทิธใิชส้อย จ าหน่ายจ่ายโอน ไดม้าซึง่ดอกผล และ
ตดิตามเอาคนืจากผูไ้ม่มสีทิธยิดึถอื  และมคีวามแตกต่างระหว่างกรรมสทิธิแ์ละสทิธคิรอบครอง 
ดงันี้ 

1. วธิจี าหน่ายจ่ายโอน  ตามกฎหมายแลว้การซือ้ขายทีด่นิ เอกสารสทิธิท์ีด่นิเป็น
กรรมสทิธิ ์จะตอ้งจดทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หน้าที ่จงึจะสมบรูณ์ตามกฎหมาย แต่ในกรณีทีด่นิที่
มเีอกสารสทิธิเ์ป็นสทิธคิรอบครองส าหรบั น.ส.3 และ น.ส.3 ก. ตอ้งจดทะเบยีนเช่นกนั แต่
เอกสารสทิธิบ์างประเภท เช่น แบบแจง้การครอบครอง (ส.ค.1) การซือ้ขายเพยีงแค่สง่มอบการ
ครอบครองกถ็อืว่าสมบรูณ์แลว้ ไม่ตอ้งจดทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หน้าที ่

2. ขอ้สนันิษฐานตามกฎหมาย ศกัดิท์างกฎหมายของเอกสารสทิธปิระเภทกรรมสทิธิ ์
จะดกีว่า คอื ผูม้ชีื่ออยู่ในโฉนดทีด่นิ กฎหมายสนันิษฐานว่าเป็นเจา้ของทีด่นินัน้  แต่ในสว่นของ  
ผูท้ีม่ชี ื่ออยู่ในเอกสารสทิธิป์ระเภทสทิธคิรอบครอง เช่น สค.1, น.ส. 3 หรอื น.ส.3ก. นัน้กฎหมาย
ถอืว่าผูม้ชีื่ออยูใ่นเอกสารสทิธิไ์มจ่ าเป็นตอ้งเป็นเจา้ของทรพัยส์นิเสมอไป   

3. การแย่งการครอบครอง ทีด่นิทีม่เีอกสารสทิธิท์ีด่นิประเภทสทิธคิรอบครอง เช่น 
หนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3ก.) ใชเ้วลาในการแย่งการครอบครองเพยีง 1 ปี
เท่านัน้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1375 วรรค 2 ไดบ้ญัญตัไิวว้่า การฟ้อง
คดเีพื่อเอาคนืซึง่การครอบครองนัน้ ท่านว่าตอ้งฟ้องภายในหน่ึงปี นบัแต่เวลาถูกแยง่การ
ครอบครอง ยกตวัอย่างเช่น ถา้เรามทีีด่นิ 1 แปลง เอกสารสทิธทิีด่นิเป็น น.ส.3 ตัง้อยูใ่นจงัหวดั
เชยีงใหม่ แต่เราไม่ค่อยไปดแูลปล่อยไว ้ถา้มบีุคคลอื่นเขา้มาใชป้ระโยชน์ในทีด่นิของเรา เช่น เขา้
มาท าการเกษตรกรรม (ท านา) เลีย้งสตัว ์ปลกูบา้น หรอืขดุบ่อปลา ถา้เราไม่ไปฟ้องศาลขบัไล่
ภายในระยะเวลา 1 ปี ตัง้แต่ถูกแย่งการครอบครอง (ไมใ่ช่นบัตัง้แต่วนัรูก้ารถูกแยง่) ทีด่นิแปลงนี้
อาจตกเป็นของผูแ้ย่งการครอบครองได ้

 
สว่นเอกสารสทิธิท์ีด่นิประเภทกรรมสทิธิ ์ใชห้ลกัการ “ครอบครองปรปกัษ ์“ โดยประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1382 บญัญตัวิ่า ผูใ้ดครอบครองทรพัยส์นิของผูอ้ื่นไว้โดยสงบ
และเปิดเผยดว้ยเจตนาเป็นเจา้ของ ถา้เป็นอสงัหารมิทรพัยไ์ดค้รอบครองตดิต่อกนัเป็นเวลาสบิปี 
ท่านว่าบุคคลนัน้ไดก้รรมสทิธิท์นัทตีามกฎหมาย (แต่ยนัไดก้บัเจา้ของทีด่นิเท่านัน้ หากจะใชก้บั
บุคคลภายนอก ตอ้งรอ้งต่อศาล)  
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สาระส าคญัการครอบครองปรปกัษ์ เป็นดงันี้ 
1. ทีด่นิทีค่รอบครองตอ้งเป็นของผูอ้ื่นและเอกสารสทิธิท์ีด่นิเป็นกรรมสทิธิท์ีด่นิเท่านัน้ 

เช่น โฉนดทีด่นิ โฉนดตราจอง โฉนดแผนที ่ตราจองทีต่ราว่าไดท้ าประโยชน์แลว้ ถา้เป็น น.ส.3 
น.ส.3ก ไม่เขา้ในกรณีนี้ (ใชก้ารแย่งการครอบครอง 1 ปีดงักล่าว) 

2.  ตอ้งครอบครองโดยสงบและเปิดเผย คอื ไมถู่กเจา้ของทีด่นิเดมิแจง้ความด าเนินคดี
อาญาในขอ้หาบุกรุกอสงัหารมิทรพัย ์หรอืไม่ถูกฟ้องในคดแีพ่งต่อศาลขบัไล่ออกจาก
อสงัหารมิทรพัย ์ถา้เป็นเพยีงสง่คนไปขบัไล่ ด่าว่ารบกวนไม่ใหอ้ยู่ไดอ้ย่างปกตสิขุ กรณีเช่นนี้ยงั
ถอืว่าการครอบครองยงัสงบอยู่ สว่นการครอบครองโดยเปิดเผยไดแ้ก่ ไมม่เีจตนาซ่อนเรน้ ไม่ได้
แอบไปครอบครอง เช่นแอบไปครอบครองเฉพาะตอนกลางคนื กรณีอย่างนี้ถอืไดว้่าไม่เปิดเผย 

3.  แสดงเจตนาเป็นเจา้ของ เช่นเขา้ไปท าการเกษตรกรรม ท านา เลีย้งสตัว ์ปลกูบา้น
อาศยั หรอืขดุบ่อปลา ขอเลขทีบ่า้น ลอ้มรัว้ เสยีภาษบี ารงุทอ้งที ่พฤตกิรรมเหล่านี้ถอืว่าเป็นการ
แสงเจตนาเป็นเจา้ของทัง้สิน้ แต่ถา้เป็นการเช่า เช่นเช่าท านา ถงึแมจ้ะครอบครองตดิต่อกนัเกนิ 
10 ปี กไ็ม่ไดก้รรมสทิธิ ์กรณีน้ีถอืว่าเป็นการครอบครองแทนผูใ้หเ้ช่าเท่านัน้  

4.  ตอ้งครอบครองตดิต่อกนัสบิปี  จะขาดช่วงไม่ได ้  
 
ประเภททีด่นิทีไ่ม่อาจครอบครองปรปกัษ์ ได ้ไดแ้ก่   
1.  ทีด่นิซึง่เป็นทีด่นิของรฐั 
2.  ทีด่นิวดัและธรณีสงฆ ์  

2.1 ทีว่ดั คอืทีซ่ึง่ตัง้วดัตลอดจนเขตของวดั 
2.2 ทีธ่รณีสงฆ ์คอื ทีซ่ึง่เป็นสมบตัขิองวดั 
2.3 ทีก่ลัปนา ทีซ่ึง่มผีูอุ้ทศิเฉพาะผลประโยชน์ให ้วดั หรอืพระศาสนา 

 
ประเภทของเอกสารสิทธ์ิท่ีดินแสดง “กรรมสิทธ์ิ” 

เอกสารสทิธิท์ีด่นิประเภทกรรมสทิธิ ์ปจัจุบนัออกโดยกรมทีด่นิเท่านัน้  ไดแ้ก่  
(1)  โฉนดแผนที ่ออกตามประกาศออกโฉนดทีด่นิ ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) ซึง่โฉนดทีด่นิ

ฉบบัแรกออกทีอ่ าเภอบา้นแป้ง อ าเภอพระราชวงั จงัหวดัพระนครศรอียุธยา ปจัจุบนัคอือ าเภอ
บางปะอนิ ต่อมาไดอ้อกเป็นพระราชบญัญตัอิอกโฉนดทีด่นิ ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2452) เหตุทีเ่รยีก
โฉนดแผนทีเ่พราะโฉนดทีอ่อกมแีผนทีด่ว้ย ซึง่แตกต่างจากโฉนดทีแ่บบเดมิซึง่ไมม่แีผนที ่เช่น 
โฉนดสวน โฉนดปา่ (เพื่อประโยชน์ในการเกบ็ภาษ)ี วธิกีารออกโฉนดแผนทีเ่หมอืนกบัการออก
โฉนดทีด่นิทุกประการ หรอืจะกล่าวว่าโฉนดแผนทีก่ค็อืโฉนดทีด่นิกไ็ม่ผดิ 

(2)  โฉนดตราจอง ออกในปี ร.ศ.121 รปูแผนทีเ่ป็นรปูลอย ไม่มรีะวางโยงยดึ สว่นใหญ่
จะพบในจงัหวดัพษิณุโลก พจิติร อุตรดษิถ ์นครสวรรค ์เป็นตน้ ปจัจบุนัไมม่กีารออกแลว้ 

(3)  ตราจองทีต่ราว่า “ไดท้ าประโยชน์แลว้” ออกตามกฎหมายทีด่นิเดมิ พ.ศ.2479 ออก
ใหใ้นกรณีทีด่นิไดท้ าประโยชน์แลว้ แต่ยงัไม่สามารถออกโฉนดแผนทีใ่หไ้ด ้เป็นรปูลอย ไมม่ี
ระวางโยงยดึ ปจัจุบนัไมม่กีารออกแลว้ 

(4)  โฉนดทีด่นิ ออกหลงัจากประกาศใชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ เมื่อวนัที ่1 ธ.ค. 2497   
ปจัจบุนัม ี6 แบบ คอื  

- น.ส.4ก. ออกตามกฎกระทรวงฉบบัที ่5 (2497) 
- น.ส.4ข. ออกตามกฎกระทรวงฉบบัที ่5 (2497) 
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- น.ส.4ค. ออกตามกฎกระทรวงฉบบัที ่5 (2497) 
- น.ส.4 ออกตามกฎกระทรวงฉบบัที ่15 (2510) 
- น.ส.4ง. ออกตามกฎกระทรวงฉบบัที ่17 (2514) 
- น.ส.4จ.(2529)-ปจัจุบนั ออกตามกฎกระทรวงฉบบัที ่34 
โฉนดทีด่นิแบบ น.ส.4 ก. น.ส.4 ข. น.ส.4 ค. และ น.ส.4 ไม่มกีารออกแลว้  ปจัจุบนักรม

ทีด่นิใชโ้ฉนดทีด่นิแบบ น.ส.4 ง. และ น.ส.4 จ.เท่านัน้  
 
สาระส าคญัของโฉนดท่ีดิน 
ต าแหน่งทีด่นิ คอืทีซ่ึง่ทีด่นิแปลงนัน้ตัง้อยู่ ประกอบไปดว้ย ระวาง เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ 

และต าบล  
ระวาง คอื แผนทีส่ารบญั ซึง่จะปรากฏรายละเอยีดของทีด่นิแต่ละแปลงต่อเนื่องกนัไป 

มรีายละเอยีดของถนน ทาง คลอง ล าราง แม่น ้า และลกัษณะภมูปิระเทศอื่น ๆ จะทราบต าแหน่ง
ของทีด่นิโดยกวา้ง ๆ ว่าอยูใ่นบรเิวณใดในภมูปิระเทศเดมิเป็นการบอกต าแหน่งของทีด่นิ ม ี2 
แบบ คอื  

ระวางศนูยก์ าเนิด : ม ี29 ศนูยท์ัว่ประเทศ โดยจะใชจุ้ดเด่นของแต่ละพืน้ทีเ่ป็นศนูย์
ก าเนิด เช่นทีศ่นูยก์รุงเทพฯ ใชย้อดภูเขาทอง ศนูยส์งขลาใชย้อดเจดยีบ์นเขาตงักวน หรอืที
จงัหวดันครปฐมใชพ้ระปฐมเจดยี ์เป็นตน้ โดยก าหนดทศิทางไปทางเหนือ ใต ้ออก ตก (น.
ต.อ.ฎ.)  เช่น 2น.3อ. โดยมรีะวางมาตราสว่น 1: 4000 เป็นระวางหลกั ในกรณีอยูย่่านชมุชน 
เมอืง รายละเอยีดของทีด่นิจะเลก็มาก กส็ามารถสรา้งระวางมาตราสว่นย่อยได ้เช่น  

มาตราสว่น 1: 4000 (ม ี1 แผ่นระวาง)  
มาตราสว่น 1: 2000 (ม ี4 แผ่นระวาง)  
มาตราสว่น 1: 1000 (ม ี16 แผน่ระวาง)  
มาตราสว่น 1: 500 (ม ี64 แผ่นระวาง)  
อย่างไรกต็าม เนื่องจากระวางศนูยก์ าเนิดนัน้ เดมิเป็นระวางแผนทีท่ีใ่ชเ้ฉพาะส าหรบั

กรมทีด่นิ ไม่สมัพนัธก์บัแผนทีข่องหน่วยงานอื่นและไม่เป็นสากล กรมทีด่นิจงึเปลีย่นมาใชร้ะวาง
แผนทีเ่ป็นระบบ UTM (Universal Transverse Mercator) ซึง่สมัพนัธก์บัระบบแผนทีข่องสว่น
ราชการอื่น ในระบบใชเ้สน้ละตจิดูและลองตจิูดเป็นศนูยก์ าเนิด เป็นระวางสมยัใหมม่พีกิดัทาง
ภูมศิาสตร ์ซึง่ระวางจะเขยีนเป็น 5439 I 1672 เป็นตน้  

เลขท่ีโฉนดท่ีดิน คอื เลขประจ าโฉนดทีด่นิแปลงนัน้ ใหเ้ลขเฉพาะแต่ละอ าเภอ อ าเภอ
เดยีวกนัจะไม่ซ ้ากนั 

หน้าส ารวจ  เลขประจ าแปลงทีด่นิประจ าต าบลนัน้ ๆ เป็นเลขทีใ่ชส้ าหรบัเกบ็สารบบ
ทีด่นิ เริม่ตัง้แต่เลขหน้าส ารวจ 1 ต าบลเดยีวกนัจะไม่ซ ้ากนั ใชเ้กบ็ประวตัคิวามเป็นมา การ
เปลีย่นแปลงของทีด่นิแต่ละแปลง  

ต าบล  บอกต าบลทีด่นิแปลงนัน้ตัง้อยู่ 
เลขท่ีดิน  เป็นเลขประจ าแปลงทีด่นิในระวาง  
เน้ือท่ีดินโดยประมาณ  แสดงจ านวนเน้ือทีด่นิทีถ่อืกรรมสทิธิอ์ยู่ (ในปจัจุบนัจะวงเลบ็

เน้ือทีเ่ป็นตวัหนงัสอืไวข้า้งล่าง เพื่อป้องกนัการแกไ้ขเน้ือที)่ 
รปูแผนท่ีหลงัโฉนดท่ีดิน จะมคีวามแตกต่างกนัตามวธิกีารรงัวดัออกโฉนดทีด่นิ เช่น 
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(1) รปูแผนทีโ่ดยการรงัวดัท าแผนทีช่ ัน้ 1 เป็นการรงัวดัท าแผนที ่โดยใชก้ลอ้ง            
ทโีอโคไลทโ์ยงยดึออกจากหมุดหลกัฐานแผนที ่และค านวณเน้ือทีโ่ดยพกิดัฉาก โดยวธิกีารนี้ถอืว่า 
ไดร้ปูแผนทีใ่กลเ้คยีงกบัสภาพภมูปิระเทศจรงิมากทีส่ดุ  

(2) รปูแผนทีโ่ดยการรงัวดัท าแผนทีช่ ัน้ 2 เป็นการโยงยดึจากหมดุหลกัฐานแผนที ่และ
ใชว้ธิรีะยะฉากหรอืโยงยดึง่ามมมุแลว้ใชมุ้มและระยะมาลงทีห่มาย ค านวณเนื้อทีโ่ดยการสอบแส 
วธิกีารน้ีปจัจุบนัใชก้บังานเดนิส ารวจออกโฉนดทีด่นิทัง้ต าบล 

(3) รปูแผนทีโ่ดยวธิกีารเปลีย่นจาก น.ส.3ก. เป็นโฉนดทีด่นิ โดยใชร้ะวางรปูถ่ายทาง
อากาศ รปูแผนทีช่นิดนี้เป็นรปูยา้ยแปลงตามลวดลายจากรปูแผนทีใ่น น.ส.3ก มาตราสว่น 1 : 
5000 มาเป็นรปูแผนทีใ่นระวางรปูถ่ายทางอากาศใชร้ะบบยทูเีอม็ มาตราสว่น  1 : 4000  ซึง่เป็น
ระวางรปูถ่ายทางอากาศทีม่กีารปรบัแกค้วามลาดเอยีงของรปูแผนทีต่ามหลกัวชิาการแลว้ รปู
แผนทีใ่นโฉนดทีด่นิจะแสงเสน้มมุเขต ไมม่กีารปกัหลกัเขตทีด่นิ เดมิใชค้ านวณเนื้อทีโ่ดยการสอบ
แสใหม่ แต่ปจัจุบนัใหใ้ชเ้น้ือทีต่าม น.ส.3ก.เดมิ  

(4) รปูแผนทีอ่ย่างเก่าเป็นรปูแผนทีท่ีเ่ขยีนดว้ยมอื เขยีนตามลวดลายภูมปิระเทศ ตาม
การรงัวดัสมยันัน้ และค านวณเนื้อทีโ่ดยการสอบแส รปูแผนทีช่นิดนี้อาจมคีวามคลาดเคลื่อน
แตกต่างกบัสภาพปจัจบุนั เน่ืองจากการครอบครองไดเ้ปลีย่นไป  

หมุดหลกัเขตท่ีดิน มอียู่ 2 ชนดิ  
(1) หลกัคอนกรตี มลีกัษณะเป็นรปูทรงกระบอก หน้าตดักลม พืน้ดา้นหน้าราบ 

เสน้ผ่าศนูยก์ลางประมาณ 8 เซนตเิมตร หมุดหลกัเขตทีด่นิมหีมายเลขประจ าหลกัเขตทีด่นิ ใต้
หมายเลขหลกัจะมอีกัษรย่อของจงัหวดัแต่ละจงัหวดัก ากบัอยู่ และใตฐ้านล่างสดุจะมี
เสน้ผ่าศนูยก์ลางกวา้ง 13 เซนตเิมตร ยาวประมาณ 33 เซนตเิมตร  

(2) หลกัเหลก็ มลีกัษณะเป็นแผน่ทองเหลอืงสีเ่หลีย่มจตุัรสั ขนาดกวา้ง 3 เซนตเิมตร 
ยาว 3 เซนตเิมตร มแีกนเป็นเหลก็กลม 6 หุน ยาว 6 เซนตเิมตร มอีกัษร ข.ท.ด.และหมายเลข
หลกัเขตทีด่นิ  

ทิศเหนือ  เพื่อใหท้ราบทศิทางทีด่นินัน้กบัทศิเหนือ  
มาตราส่วน เป็นมาตราสว่นในการใชเ้ขยีนรปูแผนทีใ่นโฉนดทีด่นิ  
ตราประทบัรอยโฉนด  ซึง่เจา้หน้าทีจ่ะตอ้งตรวจสอบเมื่อมกีารจดทะเบยีนทุกครัง้ 
สารบญัจดทะเบียน  ดา้นหลงัของโฉนดทีด่นิจะมตีารางการเปลีย่นแปลงสทิธ ิซึง่

สามารถตรวจสอบชื่อผูถ้อืกรรมสทิธิค์นปจัจุบนั การเปลีย่นแปลงเคลื่อนไหวสทิธ ิภาระผกูพนัทีม่ี
การจดทะเบยีนไว ้ เช่น การซือ้ขาย การให ้โอนมรดก การจ านอง ภาระจ ายอม การเช่า และสทิธิ
เกบ็กนิฯลฯ 

 
แสดงตวัอย่างโฉนดทีด่นิแต่ละประเภทดงันี้    
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รปูภาพที ่... โฉนดทีด่นิฉบบัแรกของประเทศไทย (น.ส.4ก) 
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รปูภาพที ่... ตวัอย่างโฉนดทีด่นิแบบ น.ส. 4ข. 
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รปูภาพที ่.. ตวัอย่างโฉนดทีด่นิแบบ น.ส.4ค. 
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รปูภาพที ่...ตวัอย่างโฉนดทีด่นิแบบ น.ส. 4 
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รปูภาพที ่.. ตวัอย่างโฉนดทีด่นิแบบ น.ส.4ง. 
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รปูภาพที ่...ตวัอย่างโฉนดทีด่นิแบบ น.ส.4จ. 



 

12 

 
 
 
 

รปูภาพที ่... ตวัอย่างโฉนดตราจอง 



 

13 

 
 
 
 
 
 
 
 

เอกสารสิทธ์ิแสดง “สิทธิครอบครอง” ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  
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การออกเอกสารสทิธิแ์สดงสทิธคิรอบครองมหีลายทาง เริม่ตน้ดว้ยเอกสารสทิธิท์ีอ่อก
ตามประมวลกฎหมายทีด่นิ ประกอบดว้ย 

(1) แบบแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1) 
ใบแจง้การครอบครองทีด่นิ (ส.ค.1) คอืใบแจง้การครอบครองทีด่นิเป็นหลกัฐานว่าผู้

ครอบครองเป็นผูแ้จง้ว่า ตนครอบครองทีด่นิแปลงใดอยู่ (แต่ปจัจบุนัไมม่กีารแจง้ ส.ค.1 อกีแลว้) 
ส.ค.1 ไม่ใชห่นงัสอืแสดงสทิธทิีด่นิ เพราะไม่ใช่หลกัฐานทีท่างราชการออกใหเ้พยีงแต่เป็นการแจง้
การครอบครองทีด่นิของราษฎรเท่านัน้ ดงันัน้ตามกฎหมายทีด่นิทีม่ ีส.ค.1 จงึท าการโอนกนัได ้
เพยีงแต่แสดงเจตนาสละการครอบครองและไมย่ดึถอืพรอ้มสง่มอบใหผู้ร้บัโอนไปเท่านัน้ กถ็อืว่า
เป็นการโอนกนัโดยชอบแลว้ ผูม้ ีส.ค.1 มสีทิธนิ ามาขอออกโฉนดทีด่นิ หรอืหนงัสอืรบัรองการท า
ประโยชน์ (น.ส.3 น.ส.3 ก. หรอื น.ส.3 ข) ได ้2 กรณี คอื  

กรณีที ่1 น ามาเป็นหลกัฐานในการขอออกโฉนดทีด่นิตามโครงการเดนิส ารวจออกโฉนด
ทีด่นิทัว่ประเทศ กรณีนี้ทางราชการจะเป็นผูอ้อกใหเ้ป็นทอ้งทีไ่ป โดยจะมกีารประกาศใหท้ราบ
ก่อนล่วงหน้า 

กรณีที ่2 น ามาเป็นหลกัฐานในการขอออกโฉนดทีด่นิ หรอืหนงัสอืรบัรองการท า
ประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3 ก.หรอื น.ส.๓ ข) เฉพาะราย คอื กรณีทีเ่จา้ของทีด่นิมคีวามประสงค ์จะ
ขอออกโฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ กใ็หไ้ปยนืค าขอ ณ ส านกังานทีด่นิทีท่ีด่นิ
ตัง้อยู่เฉพาะการออกโฉนดทีด่นินี้ จะออกไดใ้นพืน้ทีท่ีไ่ดส้รา้งระวางแผนทีส่ าหรบัออกโฉนดทีด่นิ
ไวแ้ลว้เท่านัน้  

บรเิวณทีด่นิทีจ่ะท าการออกโฉนดทีด่นิไดน้ัน้ บรเิวณดงักล่าวตอ้งมกีารสรา้ง “ระวาง
แผนที”่ เพื่อการออกโฉนดทีด่นิไวแ้ลว้ ตามระเบยีบคณะกรรมการจดัทีด่นิแห่งชาต ิฉบบัที ่12 
(พ.ศ.2532) ขอ้ 4 ซึง่การขอสรา้งระวางแผนทีเ่พื่อการออกโฉนดทีด่นิ ส านกังานทีด่นิแหง่ทอ้งที่
จะเป็นผูข้อสรา้งระวางแผนทีไ่ด ้แต่หากบรเิวณใดทีย่งัไม่มรีะวางแผนที ่หรอือยู่ระหว่างการขอ
สรา้งระวางแผนที ่แต่หากผูถ้อื ส.ค.1 ไม่ประสงคจ์ะรอการขอสรา้งระวางดงักล่าว กส็ามารถยื่นค า
ขอออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ตามหลกัฐาน ส.ค.1 ดงักล่าวและน ามาขอออกโฉนดทีด่นิ
ในภายหลงัเมื่อมรีะวางแผนทีพ่รอ้มแลว้ได ้สว่นการจะออกเป็น น.ส.3 ก. (ครุฑเขยีว)หรอื น.ส. 3 
(ครุฑด า) นัน้ขึน้อยู่กบับรเิวณนัน้มรีะวางรปูถ่ายทางอากาศหรอืไม่ หากมกีส็ามารถออกหนงัสอื
รบัรองการท าประโยชน์โดยใชร้ะวางรปูถ่ายทางอากาศ (น.ส.3 ก.) (ครุฑเขยีว) ใหก้บัผูถ้อืส.ค.1 
ได ้แต่หากไมม่ตีอ้งออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) (ครุฑด า) ให ้จงึขอใหผู้ถ้อืส.ค. 1 
ตดิต่อส านกังานทีด่นิทีท่ีด่นิตัง้อยู่เพื่อตรวจสอบขอ้เทจ็จรงิว่า ทีด่นิของท่านอยูใ่นหลกัเกณฑท์ี่
สามารถออกโฉนดทีด่นิไดห้รอืไม่อย่างไร [กฎกระทรวงฉบบัที ่43 (พ.ศ.2537) ออกตามความใน
พระราชบญัญตัใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.2497] 

พระราชบญัญตัแิกไ้ขเพิม่เตมิประมวลกฎหมายทีด่นิ (ฉบบัที ่11) พ.ศ.2551 มาตรา 8 
ก าหนดใหผู้ค้รอบครองและท าประโยชน์ในทีด่นิก่อนวนัทีป่ระมวลกฎหมายทีด่นิบงัคบัใช ้คอื 
วนัที ่1 ธนัวาคม 2497 ใหร้บีน า ส.ค.1 มายื่นค าขอออกโฉนดทีด่นิ หรอืหนงัสอืรบัรองการท า
ประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3 ก) ภายใน 2 ปี นบัจากที ่พ.ร.บ.ดงักลา่วใชบ้งัคบั ซึง่จะสิน้ก าหนดให้
ยื่นค าขอภายในวนัที ่6 กมุภาพนัธ ์2553  

 
ถา้หลงัจากวนัที ่6 กุมภาพนัธ ์2553 เป็นตน้ไป หากผูค้รอบครอง ส.ค.1 ประสงคจ์ะยื่น

ค าขอออกโฉนด น.ส.3, น.ส.3 ก จะตอ้งไปยื่นค ารอ้งต่อศาลยุตธิรรม เพื่อใหศ้าลมคี าพพิากษา 
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หรอืค าสัง่ถงึทีส่ดุว่าผูน้ัน้เป็นผูค้รอบครองและท าประโยชน์ในทีด่นิโดยชอบดว้ยกฎหมายอยู่ก่อน
วนัทีป่ระมวลกฎหมายทีด่นิใชบ้งัคบั จากนัน้จงึน าค าสัง่ศาลฯ มาแสดงเพื่อเป็นหลกัฐานในการขอ
ออกโฉนด น.ส.3 น.ส.3 ก ต่อไป 

 
นอกจากนัน้การซือ้ขาย ส.ค.1 ตอ้งระวงัเพราะมคีวามคลาดเคลื่อนในเรื่องต าแหน่งทีด่นิ

และเน้ือทีด่นิค่อนขา้งสงู (อาจมปีญัหาในเรื่อง ส.ค.1 บนิ หรอื สค.1 บวมได)้  ดงันัน้หากจะซือ้
ทีด่นิแลว้ปรากฏว่า ทีด่นิม ีส.ค.1 ควรใหผู้ข้ายน า ส.ค.1 ไปยื่นค าขอออกหนงัสอืแสดงสทิธใิน
ทีด่นิเสยีก่อนเพื่อจะไดต้รวจสอบและพสิจูน์ทีด่นิเสยีก่อน 

 
รปูภาพที ่....ตวัอย่างแบบแจง้การครอบครองทีด่นิ (สค.1) 
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(2) ใบจอง (น.ส.2) 
ใบจอง หรอื น.ส.2 คอืหนงัสอืทีท่างราชการออกใหเ้พื่อเป็นการแสดงความยนิยอมให้

ครอบครองท าประโยชน์ในทีด่นิเป็นการชัว่คราว ซึง่รฐัออกใหแ้กบุ่คคลผูป้ระสงคจ์ะไดท้ีด่นิ ของ
รฐัเป็นของตน โดยบุคคลผูน้ัน้ไดเ้สนอความตอ้งการของตนต่อพนกังานเจา้หน้าที ่เมื่อพนกังาน
เจา้หน้าทีเ่หน็สมควรกจ็ะอนุญาตใหเ้ขา้ครอบครองทีด่นิ และออกใบจองใหไ้วเ้ป็นหลกัฐาน  

 
การออกใบจองในทอ้งทีซ่ึง่รฐัมนตรยีงัไม่ไดป้ระกาศยกเลกิอ านาจหน้าทีใ่นการ

ปฏบิตักิารตามประมวลกฎหมายทีด่นิของหวัหน้าเขต นายอ าเภอ หรอืปลดัอ าเภอผูเ้ป็นหวัหน้า
ประจ ากิง่อ าเภอ ตามมาตรา 19 แห่งพระราชบญัญตัแิกไ้ขเพิม่เตมิประมวลกฎหมายทีด่นิ ฉบบัที ่
4 พ.ศ.2528 ใหใ้ชแ้บบ น.ส.2 สว่นทอ้งทีอ่ื่นใหใ้ชแ้บบ น.ส.2ก. 

 
การออกใบจองมไีด ้2 กรณี คอื  
กรณีที ่1 การจดัทีด่นิของรฐัใหแ้ก่ประชาชน เรยีกว่า "การจดัทีด่นิผนืใหญ่" ซึง่เป็นการ

จดัทีด่นิทีม่เีน้ือทีต่ดิต่อกนัตัง้แต่ 1,000 ไร่ตามมาตรา 27 แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ  
กรณีที ่2 ราษฎรขอจบัจองทีด่นิแปลงเลก็แปลงน้อย หรอืทีเ่รยีกว่า "ทีด่นิหวัไร่ปลายนา" 

เป็นกรณีทีร่าษฎรขอจบัจองทีด่นิตามมาตรา 33 แหง่ประมวลกฎหมายทีด่นิ สภาพของทีด่นิแปลง
เลก็แปลงน้อย ไดแ้ก่ ทีด่นิของรฐัทีม่เีน้ือทีต่ ่ากว่า 1,000 ไร ่ซึง่อาจจะมพีืน้ทีก่ระจดักระจายไม่
ตดิต่อเป็นผนืเดยีวกนั หรอืทีด่นิทีม่เีน้ือทีต่ดิต่อเป็นผนืเดยีวกนั 
กรณีทีด่นิหวัไร่ปลายนา ไดแ้ก่ ทีด่นิทีอ่ยู่ตดิต่อกบัทีด่นิซึง่มกีารท าประโยชน์อยูแ่ลว้ ไม่ว่าจะ
ตดิต่อกบัทีด่นิของผูข้อเอง หรอืตดิต่อกบัทีด่นิของผูอ้ื่น เรยีกว่าทีด่นิหวัไร่ปลายนาทัง้สิน้ จะมอียู่
ทัว่ไปแปลงละไม่กีไ่ร ่ใหจ้ดัใหเ้ขา้ท าประโยชน์ไดไ้ม่เกนิ 50 ไร่ หากเกนิ 50 ไร่จะตอ้งไดร้บัอนุมตัิ
จากผูว้่าราชการจงัหวดัเป็นการเฉพาะราย แต่ตอ้งไม่เกนิ 100 ไร ่ 

ผูม้ใีบจองจะตอ้งเริม่ท าประโยชน์ในทีด่นิภายใน 6 เดอืนนบัแต่วนัไดร้บัใบจอง ทัง้
จะตอ้งท าประโยชน์ในทีด่นิใหแ้ลว้เสรจ็ภายใน 3 ปี นบัตัง้แต่วนัทีไ่ดร้บัใบจอง และจะตอ้งท า
ประโยชน์ใหไ้ดอ้ย่างน้อยรอ้ยละ 75 ของทีด่นิทีจ่ดัให ้ทีด่นิทีม่ใีบจองนี้ ถา้ยงัไมไ่ดร้บัหนงัสอื
รบัรองการท าประโยชน์ จะโอนใหแ้ก่บุคคลอื่นไม่ได ้เวน้แต่จะตกทอดทางมรดก โดยไม่จ ากดัว่า
จะเป็นทายาทโดยธรรมหรอืผูร้บัพนิยักรรม เมื่อท าประโยชน์ตามเงื่อนไขดงักล่าวแลว้ กม็สีทิธนิ า
ใบจองนัน้มาขอออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3, น.ส.3 ก. หรอื น.ส.3 ข) หรอืโฉนด
ทีด่นิได ้ 

โฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ทีอ่อกสบืเนื่องมาจากใบจอง มี
ขอ้ก าหนดหา้มโอนดงันี้  

(1) ถา้ใบจองออกในวนัหรอืหลงัวนัที ่14 ธนัวาคม 2515 หา้มโอน 10 ปีนบัตัง้แต่รบั
เอกสารสทิธิท์ีด่นิ 

(2) ถา้ใบจองออกก่อนวนัที ่14 ธนัวาคม 2515 หา้มโอน 5 ปีนบัตัง้แต่รบัเอกสารสทิธิ ์
ทีด่นิ 

แต่ถา้โอนทางมรดก ทบวงการเมอืง องคก์รการเมอืงทีก่่อตัง้โดยรฐับาล หรอืช าระหนี้
สหกรณ์ ฯลฯ สามารถโอนได ้ 
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หา้มโอน คอื หา้มซือ้ขาย แลกเปลีย่น ให ้ขายฝาก  แต่ถา้ท าธุระกรรมประเภทอื่น เช่น 
จ านอง ใหเ้ช่า ฯลฯ สามารถกระท าได ้แต่คงตอ้งรบัความเสีย่ง เพราะว่าภายในขอ้ก าหนดการ
หา้มโอนนี้ ทีด่นิไม่อยู่ในขา่ยของการบงัคบัคด ี เช่นมทีีด่นิทีอ่ยู่ในขอ้ก าหนดหา้มโอนถา้น าไป
จ านองเป็นประกนักบัทางธนาคาร ถา้เกดิการผดิสญัญาผูร้บัจ านองจะไม่สามารถบงัคบัจ านองได้
เลย ตอ้งรอใหห้มดขอ้ก าหนดหา้มโอนเสยีก่อน  

 
รปูภาพที ่….ตวัอย่างใบจอง (น.ส.2) 
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(3) หนังสือรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) 
หนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ หรอื น.ส.3 มาตรา 1 แหง่ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.

2497 ไดใ้หค้วามหมายว่าเป็น หนงัสอืค ารบัรองจากพนกังานเจา้หน้าทีว่่า ไดท้ าประโยชน์ในทีด่นิ
แลว้  
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ทีด่นิทีจ่ะออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ไดจ้ะตอ้งเป็นทีด่นิทีผู่ม้สีทิธใินทีด่นิได้
ครอบครองและท าประโยชน์แลว้ และเป็นทีด่นิทีส่ามารถออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ ได้
ตามกฎหมาย คอื จะตอ้งไม่ใช่ทีด่นิทีร่าษฎรใชป้ระโยชน์รว่มกนั เช่น ทางน ้า ทางหลวง 
ทะเลสาบ ทีช่ายตลิง่ ทีเ่ขา ทีภู่เขา ทีเ่กาะ (แต่ไม่รวมถงึทีด่นิของผูซ้ึง่มหีลกัฐานการแจง้การ
ครอบครองทีด่นิ มใีบจอง ใบเหยยีบย ่า หนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ โฉนดตราจอง ตราจองที่
ตราว่า "ไดท้ าประโยชน์แลว้") หรอืเป็นผูม้สีทิธติามกฎหมายว่าดว้ยการจดัทีด่นิเพื่อการครองชพี
หรอื ทีด่นิทีค่ณะกรรมการจดัทีด่นิแห่งชาตไิดอ้นุมตัใิหจ้ดัแก่ประชาชน) ทีส่งวนหวงหา้มตาม
มาตรา 10 แหง่พระราชบญัญตัใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.2497 มาตรา 20 (3) และ (4) 
แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิซึง่แกไ้ขเพิม่เตมิโดยพระราชบญัญตัแิกไ้ขเพิม่เตมิประมวลกฎหมาย
ทีด่นิ (ฉบบัที ่3) พ.ศ.2526 หรอืกฎหมายอื่น ทีด่นิทีค่ณะรฐัมนตรสีงวนไว ้เพื่อรกัษา
ทรพัยากรธรรมชาตหิรอืเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น 

ในการด าเนินการออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ พนกังานเจา้หน้าทีจ่ะออกใหแ้ก่ผู้
ครอบครองทีด่นิทีไ่ดท้ าประโยชน์ในทีด่นิครบตามหลกัเกณฑท์ีก่ฎหมายไดก้ าหนดไว ้โดยผูท้ี่
ประสงคจ์ะไดห้นงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ตอ้งยื่นค าขอโดยแสดงรายละเอยีดตามแบบพมิพ์
ของทางราชการต่อพนกังานเจา้หน้าที ่ในการยื่นค าขอ ถา้ผูข้อ มหีลกัฐานทีแ่สดงว่ามสีทิธใิน
ทีด่นิโดยชอบดว้ยกฎหมาย เช่น หลกัฐานการแจง้การครอบครอง (ส.ค.1) ใบจอง ใบเหยยีบย ่า 
เป็นตน้ ใหแ้นบหลกัฐานดงักล่าวมาประกอบการพจิารณาดว้ย เมื่อไดร้บัค าขอแลว้ พนกังาน
เจา้หน้าทีจ่ะไปพสิจูน์สอบสวนการท าประโยชน์ยงัทีด่นินัน้ ในการน้ีใหผู้ม้สีทิธใินทีด่นิปกัหลกัตาม
มุมเขตทีด่นิของตนและใหถ้อ้ยค าต่อพนกังานเจา้หน้าที ่เมื่อพนกังานเจา้หน้าทีไ่ดพ้สิจูน์สอบสวน
การท าประโยชน์ และพจิารณาเหน็ว่าผูน้ัน้ไดท้ าประโยชน์ในทีด่นิตรงตามเกณฑท์ีก่ฎหมาย
ก าหนดไว ้คอื ปรากฏว่าไดม้กีารครอบครอง และท าประโยชน์ตามสมควรแก่สภาพของทีด่นิใน
ทอ้งถิน่ตลอดจนสภาพของกจิการทีไ่ดท้ าประโยชน์ ใหพ้นกังานเจา้หน้าทีด่ าเนินการประกาศการ
ออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ ใหท้ราบมกี าหนดสามสบิวนั ประกาศนัน้ใหปิ้ดไวใ้นที่
เปิดเผย ณ ส านกังานทีด่นิทอ้งที ่ส านกังานเขตหรอืทีว่่าการอ าเภอหรอืทีว่่าการกิง่อ าเภอทอ้งที ่
ทีท่ าการแขวงหรอืทีท่ าการก านนั ทอ้งทีแ่ละในบรเิวณทีด่นินัน้แห่งละหนึ่งฉบบั ในเขตเทศบาลให้
ปิดไว ้ณ ส านกังานเทศบาลอกีหนึ่งฉบบั 

ถา้มผีูโ้ตแ้ยง้คดัคา้น ใหพ้นกังานเจา้หน้าทีม่อี านาจท าการสอบสวนเปรยีบเทยีบ ถา้ตก
ลงกนัไดก้ใ็หด้ าเนินการไปตามทีต่กลง หากตกลงกนัไมไ่ด ้ใหพ้นกังานเจา้หน้าทีม่อี านาจ 
พจิารณาสัง่การไปตามทีเ่หน็สมควร เมื่อพนกังานเจา้หน้าทีส่ ัง่ประการใดแลว้ ใหแ้จง้เป็นหนงัสอื
ต่อคู่กรณีเพื่อทราบ และใหฝ้า่ยทีไ่ม่พอใจไปด าเนินการฟ้องต่อศาลภายในก าหนดหกสบิวนั นบั
แต่วนัทราบค าสัง่  

ในกรณีทีไ่ดฟ้้องต่อศาลแลว้ใหร้อเรื่องไวเ้มื่อศาลมคี าพพิากษาหรอืค าสัง่ถงึทีส่ดุประการ
ใด จงึใหด้ าเนินการไปตามกรณี ถา้ไม่ฟ้องภายในก าหนด กใ็หด้ าเนินการไปตามที ่พนกังาน
เจา้หน้าทีส่ ัง่แลว้แต่กรณี  

การออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์มคีวามส าคญัแก่ราษฎรเป็นอย่างมากเพราะ
สามารถจะใชเ้ป็นหลกัฐานในการแสดงการครอบครองของเจา้ของทีด่นิ แต่การออกหนงัสอื 
รบัรองการท าประโยชน์จะตอ้งมกีารรงัวดัตรวจสอบจ านวนเน้ือทีใ่หแ้น่นอนและมกีารปกัหลกั
ก าหนดเขตทีด่นิ รฐับาลจงึไดพ้ยายามเร่งรดัการออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ ใหท้ัว่
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ประเทศโดยการใชก้ารถ่ายรปูทางอากาศ การด าเนินการมกีารลงระวาง ค านวณเนื้อทีอ่ย่าง
ละเอยีดคลา้ยกบัการออกโฉนดทีด่นิมาก 

 
แบบของหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ม ี3 แบบ ดงันี้  
(1)  แบบ น.ส.3 ออกใหแ้กผู่ค้รอบครองทัว่ๆไป ในพืน้ทีท่ีไ่มม่รีะวางโยงยดึ มลีกัษณะ

เป็นแผนทีร่ปูลอย ไม่มกีารก าหนดต าแหน่งทีด่นิทีแ่น่นอน หรอืออกในทอ้งทีท่ีไ่มม่รีะวางรปูถ่าย
ทางอากาศ ออกมาตัง้แต่ประมวลกฎหมายทีด่นิใชบ้งัคบัโดยออกตามแบบทา้ยกฎกระทรวง ฉบบั
ที ่5 พ.ศ.2497 และในปจัจุบนัยงัคงใชอ้ยู่ โดยใชส้ าหรบัการออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์
ในทอ้งทีท่ีไ่มม่รีะวางรปูถ่ายทางอากาศ ซึง่รฐัมนตรยีงัไมไ่ดอ้อกประกาศยกเลกิอ านาจหน้าทีใ่น
การปฏบิตักิารตามประมวลกฎหมายทีด่นิของของหวัหน้าเขต นายอ าเภอ หรอืปลดัอ าเภอ ผูเ้ป็น
หวัหน้าประจ ากิง่อ าเภอ ตามมาตรา 19 แห่ง พรบ.แกไ้ขเพิม่เตมิประมวลกฎหมายทีด่นิ ฉบบัที ่4  
พ.ศ.2528 (นายอ าเภอทอ้งทีเ่ป็นผูอ้อก) การท านิตกิรรมตอ้งประกาศ 30 วนั (ว่ามผีูค้ดัคา้น
หรอืไม่) 

 (2)  แบบ น.ส.3 ก. ออกตามกฎกระทรวง ฉบบัที ่18 พ.ศ.2515 ต่อมาไดม้กีฎกระทรวง
ฉบบัที ่23 พ.ศ.2515 ใหเ้พิม่เตมิขอ้ความเป็นวรรคสอง แหง่กฎกระทรวงฉบบัที ่18 พ.ศ.2515 
แบบ น.ส.3ก. ใหใ้ชเ้มื่อมกีารออกหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์โดยวธิกี าหนดต าแหน่งทีด่นิใน
ระวางรปูถ่ายทางอากาศ และกฎกระทรวงฉบบัที ่28 พ.ศ.2516 ในการออกหนงัสอืรบัรองการท า
ประโยชน์ตามแบบ น.ส.3ก. ใหค้ านวณเนื้อทีโ่ดยวธิคีณิตศาสตร ์หรอืโดยมาตราสว่น ทัง้นี้ใหถ้อื
ว่าจ านวนเนื้อทีท่ีค่ านวณไดเ้ป็นจ านวนเนื้อทีโ่ดยประมาณ ต่อมาไดม้กีฎกระทรวงฉบบัที ่43 
พ.ศ.2537 ยกเลกิกฎกระทรวงฉบบัที ่18 พ.ศ.2515 ฉบบัที ่23 พ.ศ.2515 และฉบบัที ่28 พ.ศ.
2516 และใหใ้ชข้อ้ความตามกฎกระทรวงฉบบัที ่43 พ.ศ.2537 ออกหนงัสอืรบัรองการท า
ประโยชน์ในทอ้งทีท่ีม่รีะวางรปูถ่ายทางอากาศใหใ้ชแ้บบ น.ส.3ก. (นายอ าเภอทอ้งทีห่รอืเจา้
พนกังานทีด่นิเป็นผูอ้อก) การท านิตกิรรมไม่ตอ้งประกาศ 30 วนั (ยกเวน้โอนมรดก ตอ้งประกาศ 
30 วนั) 

(3)  แบบ น.ส.3 ข. ออกในทอ้งทีท่ีไ่ม่มรีะวางรปูถ่ายทางอากาศ และรฐัมนตรไีด้
ประกาศยกเลกิอ านาจหน้าทีใ่นการปฏบิตัติามประมวลกฎหมายทีด่นิของหวัหน้าเขต นายอ าเภอ
หรอืปลดัอ าเภอผูเ้ป็นหวัหน้าประจ ากิง่อ าเภอตามมาตรา 19 แหง่พระราชบญัญตัแิกไ้ขเพิม่เตมิ
ประมวลกฎหมายทีด่นิ ฉบบัที ่4 พ.ศ.2528 และกฎกระทรวงฉบบัที ่43 พ.ศ.2537 (เจา้พนกังาน
ทีด่นิเป็นผูอ้อก) การท านิตกิรรมตอ้งประกาศ 30 วนั  

 
ผูซ้ึง่มหีนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์มเีพยีงสทิธคิรอบครองเท่านัน้ ยงัไมม่กีรรมสทิธิ ์

ทีด่นิ แต่ผูเ้ป็นเจา้ของทีด่นิทีม่หีนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์สามารถจ าหน่าย จ่ายโอน และท า
นิตกิรรมใด ๆ เกีย่วกบัทีด่นินัน้ไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมายเพราะเป็นทีด่นิทีไ่ดร้บัค ารบัรองจาก
พนกังานเจา้หน้าทีว่่าไดท้ าประโยชน์แลว้ ดงัทีบ่ญัญตัไิวใ้นมาตรา 9 แห่งพระราชบญัญตัใิหใ้ช้
ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.2497 ซึง่บญัญตัวิ่า "ทีด่นิทีม่คี ารบัรองจากนายอ าเภอวา่ ไดท้ า
ประโยชน์แลว้ ใหโ้อนกนัได"้ เวน้แต่ในบางกรณีทีม่กีฎหมายหา้มโอนไว ้เช่น ตามมาตรา 31 และ
มาตรา 58 ทววิรรคหา้แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.2497 เป็นตน้  

นอกจากนี้ การโอนสทิธคิรอบครองในทีด่นิทีม่หีนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ จะตอ้งท า
เป็นหนงัสอืและจดทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หน้าทีต่ามทีบ่ญัญตัไิวใ้นมาตรา 4 ทวแิหง่ประมวล
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กฎหมายทีด่นิ พ.ศ.2497 ซึง่บญัญตัวิ่า "นบัตัง้แต่วนัทีป่ระกาศคณะปฏวิตัฉิบบันี้ ใชบ้งัคบั การ
โอนกรรมสทิธิห์รอืสทิธคิรอบครองในทีด่นิซึง่มโีฉนดหรอืหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ตอ้งท า
เป็นหนงัสอืและจดทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หน้าที"่ (ประกาศคณะปฏวิตัฉิบบัที ่96 ลงวนัที ่29 
กุมภาพนัธ ์2515 ใชบ้งัคบัวนัที ่4 มนีาคม 2515 

 
รปูภาพที ่.........ตวัอย่างหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) 
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รปูภาพที ่..... ตวัอย่างหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3ก) 
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รปูภาพที ่.... ตวัอย่างหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3ข) 

 
 
 
 
(4) ใบไต่สวน (น.ส.5)  
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ใบไต่สวน หรอื น.ส.5 คอื ตามมาตรา 1 แหง่ประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ.2497 ไดใ้ห้
ความหมายว่าเป็น หนงัสอืแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดทีด่นิ และใหห้มายความรวมถงึใบน า
ดว้ย  

ใบไต่สวน คอื หนงัสอืแสดงการสอบสวนเพื่อออกโฉนดทีด่นิเป็นหนงัสอืแสดงใหท้ราบ
ว่าไดม้กีารสอบสวนสทิธใินทีด่นิแลว้ สามารถจดทะเบยีนตามประมวลกฎหมายทีด่นิได ้ใบไต่สวน
ไม่ใช่หนงัสอืแสดงกรรมสทิธิแ์ต่สามารถจดทะเบยีนโอนใหก้นัได ้ 

 
ถา้ทีด่นิมใีบไต่สวน และมหีนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์แสดงว่าทีด่นินัน้นายอ าเภอได้

รบัรองการท าประโยชน์แลว้ เมื่อจดทะเบยีนโอนจะตอ้งจดทะเบยีนในหนงัสอืรบัรองการท า
ประโยชน์ก่อน แลว้จงึมาจดทะเบยีนหลงัใบไต่สวน แต่ถา้ใบไต่สวนมแีบบแจง้การครอบครอง
ทีด่นิ (ส.ค.1) หรอืไม่มหีลกัฐานทีด่นิใดๆ และเป็นทีด่นิทีน่ายอ าเภอยงัไม่รบัรองการท าประโยชน์
จะจดทะเบยีนโอนกนัไม่ได ้เวน้แต่เป็นการจดทะเบยีนโอนมรดก  

 
การออกโฉนดทีด่นิจะตอ้งมกีารท าใบไต่สวน ก่อนการออกโฉนดทีด่นิ เจา้พนกังานทีด่นิ

จะตอ้งท าการเดนิส ารวจรงัวดั ในการเดนิส ารวจนัน้เมื่อเดนิส ารวจไปถงึทีด่นิของผูใ้ดทีม่าน ารงัวดั 
ผูค้รอบครองทีด่นินัน้จะตอ้งน าเจา้พนกังานทีด่นิชีแ้นวเขตทีด่นิของตน ใหค้วามสะดวกและน า
รงัวดั เจา้พนกังานทีด่นิจะสอบสวนรายละเอยีดเกีย่วกบัเขตทีด่นิและสอบสวนว่าผูใ้ดเป็นเจา้ของ 
ไดท้ีด่นิมาอย่างไร เมื่อใด ใครครอบครองทีด่นิอยู่ มหีลกัฐานส าหรบัทีด่นิหรอืไม่ เมื่อไดค้วามว่า
ใครเป็นเจา้ของโดยไมม่ผีูค้ดัคา้น เจา้พนกังานทีด่นิกจ็ะใสช่ื่อผูน้ัน้และจดบนัทกึรายละเอยีด
เกีย่วกบัทีด่นิทีไ่ดจ้ากการเดนิส ารวจรงัวดัลงไวใ้นใบไต่สวน เพื่อใชเ้ป็นหลกัฐานขอ้มลูในการท า
โฉนดทีด่นิ หลงัจากนัน้จะประกาศใหม้ารบัโฉนดทีด่นิต่อไป  

 
ใบไต่สวนเป็นเพยีงพยานหลกัฐานว่า ทีด่นินัน้ไดม้กีารน ารงัวดัเพื่อออกโฉนดทีด่นิมใิช่

หนงัสอืส าคญัแสดงกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ เจา้ของทีด่นิทีม่ใีบไต่สวนมแีต่เพยีงสทิธคิรอบครองเท่านัน้ 
ใบไต่สวนม ี2 ฉบบั ส าหรบัเจา้ของทีด่นิ 1 ฉบบั และส าหรบัส านกังานทีด่นิ 1 ฉบบั 
ในทางปฏบิตัจิะไมม่กีารมอบใบไต่สวนใหแ้ก่เจา้ของทีด่นิ เจา้ของทีด่นิเพยีงแต่ลง

ลายมอืชื่อรบัใบไต่สวนเท่านัน้ และส านกังานทีด่นิจะเกบ็ใบไต่สวนนัน้ไว ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รปูภาพที ่.... ตวัอย่างใบไต่สวน (น.ส.5) 



 

27 

 
 
 
 
 
 
(5) ใบน า 
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ใบน า มฐีานะเหมอืนใบไต่สวน บางสมยัทางราชการใชใ้บน า บางสมยัใชใ้บไต่สวน 
ปจัจบุนัน้ีทางราชการใชใ้บไต่สวน ทัง้ใบน าและใบไต่สวนเป็นหนงัสอืส าคญัแสดงการสอบสวน
เพื่อออกโฉนดทีด่นิ ใบน าออกตามพระราชบญัญตักิารออกโฉนดทีด่นิรตันโกสนิทรศ์ก 127 ซึง่
พระราชบญัญตัฉิบบันี้ไดถู้กยกเลกิโดยมาตรา 4 (2) แห่งพระราชบญัญตัใิหใ้ชป้ระมวลกฎหมาย
ทีด่นิ พ.ศ.2497 ดงันัน้ มาตรา 1 แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ พ.ศ. 2497 จงึไดบ้ญัญตัขิึน้ไว้
เพื่อใหค้วามคุม้ครองแก่ใบน า โดยใหม้ฐีานะเท่ากบัใบไต่สวน 

 
รปูภาพที ่.... ตวัอย่างใบน า 
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เอกสารสิทธ์ิประเภท “สิทธิครอบครอง” ท่ีออกตามพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพื่อ
การครองชีพ  

(1) หนังสือแสดงการท าประโยชน์ (น.ค.3)  
เป็นหนงัสอืแสดงการท าประโยชน์ ซึง่ออกใหใ้นนิคมสรา้งตนเองตาม พ.ร.บ. จดัทีด่นิ 

เพื่อการครองชพี พ.ศ. 2511 หน่วยงานทีร่บัผดิชอบ คอื กรมพฒันาสงัคมและสวสัดกิาร (เดมิเป็น
กรมประชาสงเคราะห)์ การไดส้ทิธใินทีด่นิของสมาชกินิคมสรา้งตนเอง เมื่อสมาชกิไดป้ฏบิตัติาม
หลกัเกณฑแ์ละเงื่อนไข คอื  

1)   ตอ้งเป็นสมาชกินิคมสรา้งตนเองมาแลว้ไม่น้อยกว่า 5 ปี 
2)   ตอ้งไมม่หีนี้สนิทีเ่กีย่วกบักจิการนิคม 
3)   ช าระเงนิค่าชว่ยทุนรฐับาลเรยีบรอ้ยแลว้ 
4)   ไดร้บัอนุญาตใหท้ าประโยชน์ในทีด่นิตามมาตรา 8 ตาม พ.ร.บ จดัทีด่นิเพื่อการ

ครองชพี พ.ศ. 2511 สมาชกิสงเคราะหจ์ะออกหนงัสอืการท าประโยชน์ใหแ้ก่สมาชกินิคมสรา้ง
ตนเอง  

ผูท้ีม่ ีน.ค.3 สามารถน าไปออกเป็นโฉนดทีด่นิได ้ถา้พืน้ทีน่ัน้มกีารสรา้งระวางแผนที ่
และสามารถน าไปออกเป็นหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3ก) ได ้ถา้พืน้ทีน่ัน้มรีะวางรปู
ถ่ายทางอากาศ แต่ถา้พืน้ทีน่ัน้ไม่มทีัง้ระวางแผนที ่หรอืระวางรปูถ่ายทางอากาศกส็ามารถ
ออกเป็นหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ไดเ้ช่นกนั  

โฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ทีอ่อกสบืเนื่องมาจาก น.ค.3 มี
ขอ้ก าหนดหา้มโอน 5 ปี หลงัจากไดร้บัเอกสารสทิธิท์ีด่นิ แต่ถา้โอนทางมรดก ทบวงการเมอืง 
องคก์รการเมอืงทีก่่อตัง้โดยรฐับาล หรอืช าระหนี้สหกรณ์ ฯลฯ สามารถโอนได ้ 

หา้มโอน คอื หา้มซือ้ขาย แลกเปลีย่น ให ้ขายฝาก  แต่ถา้ท าธุรกรรมประเภทอื่น เช่น 
จ านอง ใหเ้ช่า ฯลฯ สามารถกระท าได ้แต่คงตอ้งรบัความเสีย่ง เพราะว่าภายในขอ้ก าหนดการ
หา้มโอนนี้ ทีด่นิไม่อยู่ในขา่ยของการบงัคบัคด ี เช่นมทีีด่นิทีอ่ยูใ่นขอ้ก าหนดหา้มโอนถา้น าไป
จ านองเป็นประกนักบัทางธนาคาร ถา้เกดิการผดิสญัญาผูร้บัจ านองจะไม่สามารถบงัคบัจ านองได้
เลย ตอ้งรอใหห้มดขอ้ก าหนดหา้มโอนเสยีก่อน  
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รปูภาพที ่...ตวัอย่างหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ค.3) 
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(2) หนังสือแสดงการท าประโยชน์ในท่ีดิน (ก.ส.น.5)  
เป็นหนงัสอืแสดงการท าประโยชน์ ซึง่ออกใหน้ิคมสหกรณ์ตาม พ.ร.บ. จดัทีด่นิเพื่อการ

ครองชพี พ.ศ. 2511 เช่นกนั หน่วยงานทีร่บัผดิชอบ คอื กรมสง่เสรมิสหกรณ์ กระทรวงเกษตรฯ 
การไดส้ทิธใินทีด่นิของสมาชกินคิมสหกรณ์ การจดัการทีด่นิลกัษณะน้ี กฎหมายมุง่ทีจ่ะใหส้มาชกิ
นิคมสหกรณ์ผูไ้ดร้บัการจดัสรรทีด่นิทีไ่ดร้บักรรมสทิธิท์ีด่นิ (โฉนดทีด่นิหรอืตราจองทีต่ราว่าไดท้ า
ประโยชน์แลว้) หรอืสทิธคิรอบครอง (น.ส.3) เมื่อสมาชกินิคมสหกรณ์นัน้ ๆ ปฏบิตัติามกฎหมาย
ไว ้คอื  

1)  เมื่อสมาชกินิคมสหกรณ์ไดท้ าประโยชน์ทีด่นิแลว้ 
2)  เป็นสมาชกินิคมสหกรณ์มาแลว้ไม่น้อยกว่า 5 ปี 
3)  ช าระเงนิค่าช่วยทุนรฐับาลเรยีบรอ้ย 
4)  ช าระหนี้เกีย่วกบักจิการของนิคมใหแ้กท่างราชการเรยีบรอ้ยแลว้  
ผูท้ีม่ ีก.ส.น.5 สามารถน าไปออกเป็นโฉนดทีด่นิได ้ถา้พืน้ทีน่ัน้มกีารสรา้งระวางแผนที ่

และสามารถน าไปออกเป็นหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3ก) ได ้ถา้พืน้ทีน่ัน้มรีะวางรปู
ถ่ายทางอากาศ แต่ถา้พืน้ทีน่ัน้ไม่มทีัง้ระวางแผนที ่หรอืระวางรปูถ่ายทางอากาศกส็ามารถ
ออกเป็นหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ไดเ้ช่นกนั  

โฉนดทีด่นิหรอืหนงัสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ทีอ่อกสบืเนื่องมาจาก ก.ส.น.5 มี
ขอ้ก าหนดหา้มโอน 5 ปี หลงัจากไดร้บัเอกสารสทิธิท์ีด่นิ แต่ถา้โอนทางมรดก ทบวงการเมอืง 
องคก์รการเมอืงทีก่่อตัง้ โดยรฐับาล หรอืช าระหนี้สหกรณ์ ฯลฯ สามารถโอนได ้ 

หา้มโอน คอื หา้มซือ้ขาย แลกเปลีย่น ให ้ขายฝาก  แต่ถา้ท าธุระกรรมประเภทอื่น เช่น 
จ านอง ใหเ้ช่า ฯลฯ สามารถกระท าได ้แต่คงตอ้งรบัความเสีย่ง เพราะว่าภายในขอ้ก าหนดการ
หา้มโอนนี้ ทีด่นิไม่อยู่ในขา่ยของการบงัคบัคด ี เช่นมทีีด่นิทีอ่ยูใ่นขอ้ก าหนดหา้มโอนถา้น าไป
จ านองเป็นประกนักบัทางธนาคาร ถา้เกดิการผดิสญัญาผูร้บัจ านองจะไม่สามารถบงัคบัจ านองได้
เลย ตอ้งรอใหห้มดขอ้ก าหนดหา้มโอนเสยีก่อน  

 
เอกสารสิทธ์ิประเภท “สิทธิครอบครอง” ท่ีออกตามกฎหมายอ่ืน  
(1) แบบแสดงรายการท่ีดินเพื่อเสียภาษีบ ารงุท้องท่ี (ภบท.5)   
เป็นแบบแสดงรายการทีด่นิทีผู่ม้หีน้าทีเ่สยีภาษบี ารุงทอ้งทีจ่ะตอ้งไปยื่นแบบดงักล่าว

เพื่อช าระภาษบี ารุงทอ้งทีป่ระจ าปีต่อเจา้พนกังานประเมนิ ณ ส านกังานอนัเป็นทีต่ัง้ขององคก์ร
ปกครองทอ้งถิน่ทีท่ีด่นิตัง้อยู่ เชน่ ส านกังานเขตในกรุงเทพมหานคร ส านกังานเทศบาล ทีว่่าการ
อ าเภอ ทีท่ าการองคก์ารบรหิารสว่นต าบล ทัง้นี้ เป็นไปตามพระราชบญัญตัภิาษบี ารุงทอ้งที ่พ.ศ. 
2508 ภ.บ.ท. 5 จงึมใิช่เอกสารสทิธใินทีด่นิทีอ่อกตามประมวลกฎหมายที่ดนิ การซือ้ขายจงึท าได้
เพยีงการสง่มอบการครอบครองทีด่นิใหแ้ก่กนัเท่านัน้ ไม่สามารถไปจดทะเบยีน สทิธแิละนิตกิรรม 
ณ ส านกังานทีด่นิทอ้งทีไ่ด ้บุคคลทีม่ชีื่อใน ภ.บ.ท. 5 อาจจะไม่ใช่เจา้ของทีด่นิ และทีด่นิอาจจะ
เป็นทีห่วงหา้มทีไ่ม่อยูใ่นหลกัเกณฑท์ีจ่ะออกเอกสารสทิธติาม ประมวลกฎหมายทีด่นิกอ็าจเป็นได ้
การซือ้ขายทีด่นิทีม่เีพยีง ภ.บ.ท. 5 จงึเป็นการเสีย่งภยัของผูซ้ือ้เอง หากประสงคจ์ะซือ้ทีด่นิทีม่ ี
หลกัฐาน ภ.บ.ท. 5 ควรใหผู้ข้ายยื่นค าขอออกหนงัสอื แสดงสทิธใินทีด่นิตามประมวลกฎหมาย
ทีด่นิเพื่อพสิจูน์สทิธกิ่อนว่าสามารถออกเอกสารสทิธไิดห้รอืไม่ หากสามารถออกเอกสารสทิธติาม
ประมวลกฎหมายทีด่นิไดแ้ละขอออกเอกสารสทิธ ิในทีด่นิตามหลกัฐาน ภ.บ.ท. 5 เน้ือทีท่ีค่ านวณ
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ไดจ้ากการรงัวดัออกเอกสารสทิธยิ่อมไม่ตรงกบัเนื้อทีท่ีร่ะบุไวใ้นหลกัฐาน ภ.บ.ท. 5 ไดเ้พราะถอื
ว่าเป็นทีด่นิทีไ่ม่มหีลกัฐานส าหรบัทีด่นิ ไม่เคยมกีารรงัวดัค านวณเน้ือทีโ่ดยกรมทีด่นิมาก่อนแต่
อย่างใด อกีทัง้การรงัวดัออกเอกสารสทิธทิีด่นิจะใชว้ธิกีารรงัวดัท าแผนทีแ่ละค านวณเน้ือทีโ่ดยใช้
หลกัวชิาการทางแผนทีซ่ึง่จะม ีมาตรฐานความละเอยีดถูกตอ้ง การแจง้เนื้อทีต่ามหลกัฐาน 
ภ.บ.ท.5 จงึเป็นการแจง้ของผูท้ าประโยชน์ในทีด่นิโดยประมาณเพื่อช าระภาษบี ารุงทอ้งทีป่ระจ าปี
เท่านัน้  

 
(2) หนังสือแสดงสิทธิท ากิน (สทก.) ออกโดยกรมป่าไม ้
กรมปา่ไมไ้ดเ้ริม่ด าเนินการใหส้ทิธทิ ากนิ (สทก.) ในเขตปา่สงวนแห่งชาต ิมานบัตัง้แต่ปี 

2525 ต่อมาปี พ.ศ. 2528 รฐับาลไดต้ราพระราชบญัญตัปิา่สงวนแห่งชาต ิ(ฉบบัที ่3) พ.ศ. 2528 
ก าหนดใหม้มีาตรา 16 ทว ิและมาตรา 16 ตร ีขึน้เพื่อช่วยเหลอืราษฎรทีม่คีวามจ าเป็นในการ
ครองชพี สามารถเขา้ท ากนิในเขตปา่สงวนแหง่ชาตไิดโ้ดยไม่เดอืดรอ้น และโดยมทีีอ่ยู่เป็นหลกั
แหล่งซึง่ความตามพระราชบญัญตัดิงักล่าวเป็นการรบัรองว่าสทิธทิ ากนิ (สทก.) ในเขตปา่สงวน
แห่งชาตทิีก่รมปา่ไมม้อบใหก้บัราษฎรนัน้เป็นไปตามกฎหมาย 

ปจัจบุนักรมปา่ไมไ้ม่ไดม้กีารออก สทก. เน่ืองจากขาดแคลนงบประมาณทีใ่ชใ้นการ
ด าเนินการดงักล่าว ซึง่เกษตรกรทีไ่มม่ทีีท่ ากนิกจ็ะหนัไปขอเอกสารสทิธ ิส.ป.ก. แทน แต่ส าหรบั
ผูท้ีไ่ดร้บัสทิธ ิสทก. แต่เดมิอยู่แลว้กย็งัคงมสีทิธอิยู่ตามเดมิ 

 
(3) ส.ป.ก.4-01 คือ หนังสืออนุญาตให้เขา้ท าประโยชน์ในเขตปฎิรปูท่ีดิน  
การปฏริปูทีด่นิในทีด่นิของรฐั หมายถงึ การน าทีด่นิของรฐัซึง่ถูกราษฎรบุกรุกถอืครอง

โดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย หรอืทีด่นิทีร่ฐัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ตามวตัถุประสงคเ์ดมิทีไ่ดส้งวนหรอื
หวงหา้มไวม้าจดัใหเ้กษตรกรเขา้ท ากนิเป็นการถาวรและถูกตอ้งตามกฎหมาย หรอื การปฏริปู
ทีด่นิในทีด่นิของรฐั หมายถงึ การที ่ส.ป.ก. น าทีด่นิของรฐั ไดแ้ก่ ทีด่นิในเขตปา่สงวนแห่งชาต ิ
เขตปา่ไมถ้าวรทีเ่สือ่มโทรม ซึง่คณะรฐัมนตรมีมีตใิหด้ าเนินการปฏริปูทีด่นิ ทีส่าธารณประโยชน์ที่
ประชาชนเลกิใชร้่วมกนั ทีร่าชพสัดุ ทีก่ระทรวงการคลงัใหค้วามยนิยอมแลว้ ทีด่นิรกรา้งว่างเปล่า 
หรอืทีด่นิทีจ่ าแนกออกจากเขตปา่ไมถ้าวร น ามาจดัใหเ้กษตรกรเช่า เช่าชือ้ เขา้ท าประโยชน์ หรอื
จดัใหโ้ดยมคี่าชดเชย 
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รปูภาพที ่.... ตวัอย่างเอกสารสทิธิ ์ส.ป.ก.4-01  
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ความจ าเป็นในการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน 
 ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิหรอืการด าเนินการใดๆ เกีย่วกบัทีด่นิ ควรมกีาร
ตรวจสอบเอกสารสทิธิเ์สยีก่อน ในการตรวจสอบเอกสารสทิธิ ์จะตอ้งท าการตรวจสอบในเรื่อง
ต่างๆ ดงันี้ 
 

1. การตรวจสอบความถกูต้องของโฉนดท่ีดิน  
 โดยปกตแิลว้โฉนดทีด่นิจะต้องม ี2 ฉบบัคู่กนัเสมอ คอื ฉบบัส านักงานทีด่นิ (ฉบบั

หลวง) ซึ่งเกบ็รกัษาไว้ที่ส านักงานที่ดนิ กบัฉบบัเจ้าของที่ดิน (ฉบบัผู้ถือ) ซึ่งเจ้าของที่ดนิเก็บ
รกัษาไว้เอง การตรวจสอบจะต้องเทยีบรายละเอยีดในโฉนดที่ดนิทัง้สองฉบบัว่าตรงกนัหรอืไม่ 
เช่น เลขทีโ่ฉนดทีด่นิ เลขทีด่นิ หน้าส ารวจ ขนาดทีด่นิ ผูถ้อืกรรมสทิธ ์รายการจดทะเบยีนต่างๆ 
ฯลฯ  

 
2. การตรวจสอบการปลอมแปลงของโฉนดท่ีดิน   

 สามารถตรวจสอบไดด้งันี้  
2.1  ตรวจสอบจากตราครุฑ (โฉนดที่ดนิจะมีตราครุฑสแีดง) จะต้องชดัเจน ไม่

เลอะเลอืน   
2.2  เน้ือกระดาษโฉนดที่ดนิ ฉบบัจรงิจะมเีส้นลายน ้าฝงัในเน้ือกระดาษ ซึ่งถ้า

เป็นโฉนดปลอมจะไม่ม ี
2.3  หมายเลขก ากบัโฉนดที่ดนิจะมหีมายเลขตรงกนัทัง้ฉบบัเจ้าของที่ดินและ

ฉบบัส านกังานทีด่นิ 
2.4  รปูแผนทีแ่ละหมายเลขหลกัเขตทีด่นิจะตอ้งมหีมายเลขตรงกนัทัง้สองฉบบั  
2.5  โฉนดทีด่นิรุ่นใหม่ฉบบัจรงิ ถ้าน าไปส่องกบัแสงสว่าง จะเหน็รูปครุฑฝงัอยู่

ในเนื้อกระดาษโดยอยู่ตรงกลางโฉนดทีด่นิ 
2.6 รอยต่อตราประทับของส านักงานที่ดินของโฉนดที่ดินทัง้สองฉบบั (ฉบับ

เจา้ของทีด่นิและฉบบัส านกังานทีด่นิ) จะต้องต่อกนัพอด ี
2.7 ระยะระหว่างขอบของโฉนดที่ดิน ด้านกว้างจะมีระยะประมาณ 19 

เซนตเิมตร และมคีวามสงูประมาณ 29 เซนตเิมตร  
2.8 มตีราประทบัและลงลายมอืชื่อของผู้มอี านาจลงนามถูกต้อง ซึ่งโฉนดที่ดนิ 

(น.ส.4 จ) ปจัจุบนั ผูม้อี านาจลงนามในตราประทบัไดแ้ก่ เจา้พนกังานทีด่นิ 
2.9 การจดทะเบยีนสทิธนิิตกิรรม เช่น ซือ้ขาย จ านอง ให ้ ฯลฯ ในสารบญัการ

จดทะเบยีนของโฉนดทีด่นิทุกครัง้ตอ้งมตีราประทบัและลายมอืชื่อผูม้อี านาจลงนาม  
กรณีทีท่่านตรวจสอบพบปญัหาดงักล่าวขา้งต้นเพยีงขอ้ใดขอ้หน่ึง พงึสงสยัไว้ก่อนว่า 

โฉนดทีด่นิแปลงทีท่่านตอ้งการจะซือ้นัน้ อาจเป็นโฉนดทีด่นิทีม่กีารปลอมแปลงขึน้มากไ็ด ้ถ้าซือ้
ไวอ้าจจะตอ้งเสยีใจในภายหลงั  

 
3. การตรวจสอบการอายดั  
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 กฎหมายที่ดนิ มาตรา 83 บญัญตัิว่า ผู้ใดมสี่วนได้เสยีในที่ดนิใด อนัอาจจะฟ้อง
บงัคบัใหม้กีารจดทะเบยีนเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนได ้ มคีวามประสงค์จะขออายดัทีด่นิใหย้ื่นค า
ขอ ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ตามมาตรา 71 เมื่อเจ้าพนักงานสอบสวนเอกสารหลกัฐานที่ผู้ขอได้
น ามาแสดงแลว้ ถา้เหน็สมควรเชื่อถอืใหร้บัอายดัไวม้กี าหนด 30 วนั นบัจากวนัสัง่อายดั  

เป็นขัน้ตอนการตรวจสอบโฉนดทีด่นิทีส่ าคญั อกีเช่นกนั เพราะโฉนดทีด่นิทีถู่กอายดันัน้ 
ถา้ท่านซือ้ไป จะไม่สามารถโอนหรอืเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนได ้

หลกัเกณฑก์ารอายดัตามมาตรา 83 แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ  
การยื่นค าขออายดั ผูข้ออายดัตอ้งยื่นค าขออายดัต่อเจา้พนกังานทีด่นิ ณ ส านกังานทีด่นิ 

ซึง่ทีด่นินัน้ตัง้อยู่  
ทรพัยท์ีจ่ะขออายดัไดม้เีฉพาะแต่ทีด่นิเท่านัน้ สว่นอสงัหารมิทรพัยอ์ื่น เช่น ตกึ โรงเรอืน 

ไม่อยู่ในหลกัเกณฑท์ีจ่ะขออายดัได ้การขออายดัทีด่นิ แมใ้นทีด่นิจะมสีิง่ปลูกสรา้ง รวมอยู่ดว้ย ก็
อายดัไดเ้ฉพาะทีด่นิเท่านัน้  

ประเดน็ที่ขออายดัจะต้องยงัไม่มกีารยื่นฟ้องต่อศาลมาก่อน เพราะการขออายดัตาม
มาตรา 83 แห่งประมวลกฎหมายทีด่นิ เป็นการอายดัเพื่อไปด าเนินการทางศาล หากฟ้องศาลแลว้
จะมาขออายดัไม่ได ้ 

ผู้ขออายดัต้องเป็นผู้มสี่วนได้เสยีในที่ดินที่ขออายดัอนัอาจจะฟ้องบงัคบั ให้มกีารจด
ทะเบยีน หรอืใหม้กีารเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนได ้ผูม้สีว่นไดเ้สยีในทีด่นิหมายถงึ ผู้มสี่วนไดเ้สยี
ในที่ดนิที่ขออายดัโดยตรง เช่น เป็นผู้ม ีส่วนได้เสยีในฐานะผู้จะซื้อที่ดิน จากเจ้าของที่ดนิตาม
สญัญาจะซือ้ขาย เป็นผูม้สีทิธริบัมรดกในทีด่นิ เป็นต้น หากเป็นเจา้หนี้ธรรมดา เช่น เจา้หนี้ตาม
สญัญาเงนิกู ้จะมาขออายดัไม่ได ้ 

ผูข้ออายดันอกจากเป็นผูม้สี่วนไดเ้สยีโดยตรงกบัทีด่นิแลว้ จะต้องอยู่ในฐานะอนัอาจจะ
ต้องบงัคบัให้มกีารจดทะเบยีน หรอืเปลีย่นแปลงทางทะเบยีนไดด้้วย เช่น อาจฟ้องใหม้กีารจด
ทะเบยีนขายทีด่นิ เป็นตน้  

การพจิารณาสัง่รบัหรือไม่รบัอายดั เจ้าพนักงานที่ดนิมอี านาจสอบสวนจากหลกัฐาน 
เท่าทีผู่ข้ออายดัน ามาแสดง ไม่ตอ้งสอบสวนเจา้ของทีด่นิผูถู้กอายดั แต่อย่างใด  

เจา้พนักงานทีด่นิจะสัง่รบัอายดัได้ ผูข้ออายดัจะต้องมหีลกัฐานแสดงว่าตนเป็นผูม้สี่วน
ไดเ้สยีในทีด่นิทีข่ออายดัอนัอาจจะฟ้องบงัคบัใหม้กีารจดทะเบยีน หรอืเปลีย่นแปลงทางทะเบยีน 
จงึจะสัง่รบัอายดัได ้หลกัฐานในทีน่ี้ไม่รวมถงึพยานบุคคล  

การรบัอายดัมกี าหนด 30 วนั นับแต่วนัทีเ่จา้พนักงานทีด่นิสัง่รบัอายดั เมื่อพน้ก าหนด
ระยะเวลาดงักล่าวการอายดัสิน้สดุลงทนัท ีและจะขออายดัซ ้าในกรณีเดยีวกนัอกีไม่ได้  

ในกรณีที่มีผู้มีส่วนได้เสียคัดค้านว่าการอายัดนัน้ไม่ชอบด้วยกฎหมาย พนักงาน
เจา้หน้าทีม่อี านาจสอบสวนพยานหลกัฐานเท่าทีจ่ าเป็น เมื่อเป็นทีเ่ชื่อไดว้่า ไดร้บัอายดัไว ้โดยไม่
ชอบดว้ยกฎหมาย พนกังานเจา้หน้าทีม่ ีอ านาจยกเลกิการอายดันัน้  

 
4. การตรวจสอบภาระผกูพนั  

4.1 ภาระจ านอง การตรวจสอบถึงภาระผูกพันในการจ านอง โดยปกติมักเป็น
สถาบนัการเงนิที่รบัจ านอง เช่น การตรวจสอบถึงประเภทของการจ านอง จ านองเป็นประกนั 
จ านองเป็นประกนัล าดบัสอง ล าดบัสาม เป็นตน้  
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4.2 ภาระจ ายอม  เป็นทรพัยสทิธชินิดหน่ึงทีต่ดัรอนอ านาจของกรรมสทิธิ ์โดยท า
ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อันหนึ่ ง เรียกว่ า ภารยทรัพย์ ต้องรับกรรมบางอย่าง  ซึ่ง
กระทบกระเทอืนทรพัย์สนิของตนนัน้ หรอืท าให้เจ้าของอสงัหารมิทรพัย์ต้องงดเว้นการใช้สทิธิ
บางอย่างเกีย่วกบัทรพัยส์นินัน้ เพื่อประโยชน์ของอสงัหารมิทรพัยอ์ื่นเรยีกว่า สามยทรพัย์ 

 การไดม้าซึง่ภาระจ ายอม 
• โดยนิตกิรรม-สญัญา 
• โดยอายุความ 
• โดยผลของกฎหมาย 
ความระงบัสิน้ไปของภาระจ ายอม 
• คู่สญัญาจดทะเบยีนยกเลกิภาระจ ายอม 
• เมื่อภาระจ ายอม หรอื สามยทรพัยต์กเป็นของเจา้ของเดยีวกนั 
• เมื่อไม่ไดใ้ชภ้าระจ ายอมภายใน 10 ปี  
• เมื่อภารยทรพัย ์หรอืสามยทรพัย ์สลายไปทัง้หมด 
• เมื่อภาระจ ายอมหมดประโยชน์แก่สามยทรพัย ์

 
 4.3 สิทธิเก็บกิน หมายถึงสิทธิที่จะเข้าครอบครองหรือใช้ประโยชน์จาก
อสงัหารมิทรพัยผ์ู้อื่น โดยจะเสยีค่าเช่าหรอืผลตอบแทนหรอืไม่กไ็ด ้ตามกฎหมายก าหนดไวไ้ม่
เกนิ 30 ปี หรอืตลอดชวีติของผู้ถูกทรงสทิธกิไ็ด ้ไดม้าโดยทางนิติกรรมเท่านัน้ เป็นทรพัยส์ทิธิ ์
ชนิดหนึ่งทีต่ดัทอนอ านาจกรรมสทิธิไ์ดม้ากทีสุ่ด ใชป้ระโยชน์ในทรพัยส์นิไดทุ้กอย่างเหมอืนกบั
เป็นเจา้ของทีด่นิเอง เช่น มสีทิธใิชส้อย จ าหน่ายจ่ายโอน ไดม้าซึง่ดอกผล และตดิตามเอาคนืจาก
ผูไ้ม่มสีทิธยิดึถอืได ้ท าไม่ไดอ้ย่างเดยีวคอืการจ าหน่ายทรพัยส์นิเท่านัน้   

 
4.4 สิทธิอาศัย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1402 เป็น

ทรพัยสทิธชินิดหนึ่ง หมายถงึสทิธทิีจ่ะอยู่ในโรงเรอืนของผูอ้ื่นโดยไม่เสยีค่าเช่า หรอืผลประโยชน์
อื่นใดตอบแทน ตามกฎหมายไม่เกนิ 30 ปี หรอืตลอดอายุของผูท้รงสทิธ ิเป็นสทิธเิฉพาะตวั ไม่
ตกทอดแก่ทายาท ไดม้าโดยนิตกิรรมเท่านัน้ 

 
4.5 สทิธเิหนือพืน้ดนิ เป็นทรพัยส์ทิธชินิดหนึ่ง หมายถึงสทิธทิีบุ่คคลหนึ่งไดเ้ป็น

เจา้ของโรงเรอืน สิง่ปลูกสรา้ง หรอืสิง่เพาะปลูกบนดนิ หรอืใต้ดนิของผูอ้ื่น โดยจะเสยีค่าเช่าหรอื
ผลตอบแทนใหแ้ก่เจา้ของทีด่นิดว้ยหรอืไม่กไ็ด ้ถ้าไม่ไดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในนิตกิรรม สทิธิ
อาจโอนได ้และรบัมรดกได ้ไดม้าโดยนิตกิรรมเท่านัน้   

 
4.6 ภาระตดิพนัในอสงัหารมิทรพัย ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 

1429 เป็นทรพัย์สทิธชินิดหนึ่ง ซึ่งเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์มคีวามผูกพนัที่จะต้องช าระหนี้จาก
อสงัหารมิทรพัยน์ัน้เป็นคราว ๆ ใหแ้ก่บุคคลอื่น คอื ผูร้บัประโยชน์ หรอืยอมใหผู้อ้ื่นไดใ้ชห้รอืเอา
ประโยชน์จากอสงัหารมิทรพัยน์ัน้   

 
4.6 สทิธกิารเช่า เป็นทรพัยส์ทิธชินิดหนึ่ง โดยตามประมวลกฎหมายแพ่งพาณิชย์

มาตรา 537-574 การเช่าตอ้งมกีารจดทะเบยีนตัง้แต่ 3 ปีขึน้ไป แต่ไม่เกนิ 30 ปี 
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 นอกจากนี้ ตามพระราชบญัญตักิารเช่าอสงัหารมิทรพัย์เพื่อการพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 สามารถมรีะยะเวลาการเช่าเกิน 30 ปี แต่ไม่เกนิ 50 ปี ต้องท า
สญัญาเป็นหนงัสอืจดทะเบยีนต่อพนกังานเจา้หน้าที ่ต่อสญัญาเช่าไดแ้ต่ไม่เกนิ 50 ปี สามารถน า
สทิธกิารเช่านี้ ไปค ้าประกนั จดทะเบยีนจ านองได ้และตกทอดทางมรดกได ้

 ประเภทของพาณิชยกรรมหรอือุตสาหกรรมทีใ่หจ้ดทะเบยีนการเช่า จะต้องมี
ลกัษณะอย่างหนึ่งอย่างใด ดงัต่อไปนี้  

1.  พาณิชยกรรมทีม่เีงนิลงทุนไม่ต ่ากว่า 40 ลา้นบาท 
2.  อุตสาหกรรมที่ขอรับการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการ

สง่เสรมิการลงทุน  
3.  พาณิชยกรรมหรอือุตสาหกรรมทีเ่ป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกจิและสงัคมของ

ประเทศทีป่ระกาศ โดยการเหน็ชอบของคณะรฐัมนตร ี
ทีต่ัง้ของอสงัหารมิทรพัยท์ีจ่ะจดทะเบยีนเช่าจะตอ้งอยู่ในบรเิวณใดบรเิวณหนึ่ง

ดงันี้ 
1.  บริเวณที่ก าหนดให้เป็นที่ดินพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมตาม 

กฎหมายว่าดว้ยการผงัเมอืง 
2. เขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าดว้ยนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศ

ไทย  
 

5. การตรวจสอบการห้ามโอน     
 มโีฉนดทีด่นิบางประเภททีห่า้มโอนภายในระยะเวลา 5 ปี หรอื 10 ปี ตามประมวล

กฎหมายทีด่นิมาตรา 30 ทีช่าวบา้นทัว่ไปเรยีกว่า “โฉนดหลงัแดง” ซึง่ตอ้งตรวจสอบทีร่ายการจด
ทะเบยีนดา้นหลงัโฉนด จะมกีารตตีราสแีดงประทบัและระบุการหา้มโอนตามระยะเวลาทีก่ าหนด
ไว ้  

 
 โดยโฉนดทีด่นิหรอืหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) ที่ออกสบืเนื่องมาจาก

ใบจอง (น.ส.2) จะถูกห้ามโอนเป็นระยะเวลา 10 ปี หนังสอืแสดงการท าประโยชน์ (น.ค.3) และ
หนังสือแสดงการท าประโยชน์ในที่ดินของนิคมสหกรณ์ (แบบ กสน.5) จะถูกห้ามโอนเป็น
ระยะเวลา 5 ปี แต่ทัง้นี้การหา้มโอนนี้กม็ขีอ้ยกเวน้ ถา้เป็นการโอนโดยการตกทอดทางมรดก โอน
ใหท้บวงการเมอืง หรอื โอนใหแ้ก่ องคก์ารของรฐับาลตามกฎหมายว่าดว้ยการจดัตัง้องคก์ารของ
รฐับาล หรอืรฐัวสิาหกจิทีจ่ดัตัง้ขึน้โดยพระราชบญัญตั ิและสุดทา้ย คอื โอนใหแ้ก่สหกรณ์ เพื่อระ
หนี้ โดยไดร้บัอนุมตัจิากนายทะเบยีนสหกรณ์แลว้  

   
6. การตรวจสอบต าแหน่งท่ีดิน  
 ข้อผิดพลาดส าคัญที่มักพบในการประเมินมูลค่าทรัพย์สินในบ้านเรา คือ การ

ประเมนิทรพัยส์นิไม่ถูกต้องตามต าแหน่งที่ดนิ จงึเป็นเรื่องส าคญัมากที่ต้องตรวจสอบ ต าแหน่ง
ทีด่นิต่างกนั มลูค่าต่างกนั บางครัง้ทีด่นิต าแหน่งคลาดเคลื่อนกนัไดเ้ป็นหลายกโิลเมตรเลยทเีดยีว  

 การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินของที่ดินที่มีเอกสารสิทธิเป็นโฉนดที่ดิน สามารถ
ตรวจสอบไดห้ลายวธิกีารดว้ยกนั คอื  
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(1)  ยื่นรงัวดัสอบเขตที่ส านักงานที่ดนิที่ทรพัย์สนิตัง้อยู่ เป็นวิธกีารที่ดทีี่สุดและ
ถูกตอ้งทีส่ดุ แต่กม็ขีอ้เสยี เช่น ตอ้งเสยีเวลาและเสยีค่าใชจ้่าย   

(2) ตรวจสอบจากหมุดหลกัเขตทีด่นิ ซึง่หมายเลขหมุดหลกัเขตทีป่กัไวใ้นทีด่นิกบั
ในโฉนดทีด่นิตอ้งตรงกนั  หากไม่ตรงกนัอาจมกีารท ารงัวดัจากแปลงขา้งเคยีง และหากหลกัเขต
เก่าหายไปแล้วมกีารปกัใหม่ ต้องมกีารตรวจสอบหลกัฐานจากส านักงานที่ดนิว่าหลกัเขตมกีาร
เปลีย่นแปลงเพราะสาเหตุใด  

 
รปูภาพที ่.... ตวัอย่างหมุดหลกัเขต 

 
 

อย่างไรกต็าม จากประสบการณ์บางครัง้กพ็บว่ามกีารถอนหลกัเขตจากทีด่นิจรงิที่
ตัง้อยู่ไกลมากๆ มาปกับนที่ดินแปลงอื่น ซึ่งติดถนน หรือใกล้ถนน ซึ่งราคาสูงกว่ามาก ท าให้
ประเมนิผดิไปจากแปลงทีด่นิจรงิๆ กม็ ี 

หรอืในกรณีในหมู่บา้นจดัสรร อาจมกีารปกัหลกัเขตผดิพลาดโดยไม่ตัง้ใจ ไม่ตรง
กบัเอกสารก็มี ดงันัน้การใช้หลักเขต จึงอาจไม่อาจมัน่ใจได้ 100% ควรใช้หลกัฐานอื่นๆ มา
ประกอบดว้ย  

 
(3) ตรวจสอบจาก แปลงคงเหลอื (หรอืแปลงแม่)  ซึ่งเป็นเอกสาร ณ ส านักงาน

ที่ดิน คือ แผนผงัการแบ่งแยกที่ดิน  โดยวิธีการตรวจสอบจะต้องสามารถนับแปลง หรือจับ
ระยะทาง จากจุดอา้งองิทีส่ าคญั เช่นจากทางแยก คลอง หมุดหลกัเขตในแปลงคงเหลอื ฯลฯ ที่
สามารถตรวจสอบและวดัไดใ้นพืน้ทีจ่รงิ (ตอ้งวดัระยะ หรอืนับแปลงในแปลงคงเหลอืไปเทยีบกบั
พืน้ทีจ่รงิใหต้รงกนั)  
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รปูภาพที ่... ตวัอย่างเอกสารแปลงคงเหลอืในหมู่บา้นจดัสรรแหง่หนึ่ง 
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 ยกตวัอย่างการตรวจสอบ หากเราไปซือ้ทีด่นิแปลงทีม่เีลขทีด่นิ สมมต ิ764 ซึง่ตาม
เอกสารแปลงคงเหลอืเป็นแปลงหวัมุมตรงขา้มทางแยก กต็อ้งตรวจสอบในสภาพทีด่นิจรงิว่าเป็น
แปลงหวัมมุตรงขา้มทางแยกเชน่กนั (ตอ้งตรงกนั) หากในสภาพจรงิเจา้ของชีว้่าเป็นบา้นหลงัที ่2 
อาจผดิหลงัได ้หรอืกรณีทีม่กัพบมาก คอื การน าเอกสารโฉนดทีด่นิไปโอนฯ ผดิโดยไม่ได้
ตรวจสอบใหต้รงกบัหลงัทีซ่ือ้ อาจเป็นความบกพร่องของเจา้หน้าทีห่มู่บา้นจดัสรรทีห่ยบิผดิไป 
บางกรณีอยู่อาศยัมาเป็นสบิปี จ านองมากห็ลายแหง่ เพิง่ทราบกม็ ี 

 
(4) ตรวจสอบจากระวางแผนที ่หรอื ระวางระบบ U.T.M. ซึง่เป็นเอกสารทีฝ่่าย

รงัวดั ณ ส านักงานทีด่นิเช่นกนั ระวางแผนที่จะท าให้เราสามารถทราบถงึต าแหน่งที่ตัง้ที่ดนิได ้
โดยวธิกีารตรวจสอบกค็ล้ายกบัแปลงคงเหลอื แต่พื้นที่กว้างกว่าบางครัง้อาจต้องใช้หลายแผ่น
ต่อเนื่องกนั    
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รปูภาพที ่... ตวัอย่างเอกสารระวางแผนที ่

 
 

 การตรวจสอบจากตรวจสอบต าแหน่งทีด่นิดว้ยเอกสารระวางแผนที่นัน้ ตอ้งจดัท า
ผงัทีด่นิในการตรวจสอบจากสภาพทีด่นิจรงิถงึทีต่ัง้ของแปลง โดยยดึจากระยะห่างจากจุดส าคญั 
เช่น ถนนใหญ่ ทางแยก ฯลฯ ไปยงัแปลงทีด่นิ แลว้ไปเทยีบกบัทีต่ัง้ของแปลงตามเอกสารระวาง 
ซึง่จะตอ้งใชเ้ลขทีด่นิเทยีบกนั ยกตวัอย่าง ตอ้งการตรวจสอบต าแหน่งของแปลงเลขที่ดนิ 385 
เป็นทีด่นิในซอยแปลงหวัมุมมซีอยตนัอกีสายตัง้อยู่ดา้นขา้งทศิเหนือโดยประมาณ โดยวดัในพืน้ที่
จรงิพบว่าห่างจากถนนใหญ่ 110 เมตร กต็อ้งไปเทยีบกบัระยะทางในระวางตอ้ง 110 เมตรเช่นดนั 
(วดัในระวางได ้ 11 เซนตเิมตร มาตรฐานสว่น 1:1,000 ระยะจรงิ 11,000 เซนตเิมตรหรอื 110 
เมตร) เป็นตน้ รวมทัง้ตรวจสอบสภาพโดยรอบ เช่น ซอยโดยรอบ อาณาเขตตดิต่อขา้งเคยีง รปู
แปลงแปลงทีด่นิตดิต่อกนัและรปูแปลงใกลเ้คยีงประกอบ 
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(5) แผนทีต่น้ร่าง (ผงัส ารวจก่อนลงระวาง) มวีธิกีารตรวจสอบคลา้ยกบัระวาง และ

แปลงคงเหลอื แต่พืน้ทีจ่ะแคบกว่า  
(6)  ตรวจสอบจากโฉนดที่ดินแปลงข้างเคียง (ติดกนั) หรือแปลงใกล้เคียง (ไม่

ติดกนัแต่ใกล้กนั) ว่าเลขที่ดินที่ต่อเนื่องกนัตรงกนัตามรูปแผนที่หรอืไม่ ต้องน าโฉนดมาเทยีบ
เลขทีด่นิกนั รวมทัง้ขอบเขตทีด่นิขา้งเคยีงมกีารแสดงขอบเขตตรงกบัรูปแผนที ่เลขทีโ่ฉนด เลข
หน้าส ารวจจะอยู่ต่อเนื่องกนัหรอืใกลเ้คยีงกนั และหมายเลขก ากบัหมุดหลกัเขตทีด่นิทีป่กัอยู่มุม
หลกัเขตทีด่นิทีอ่ยู่ตดิกนั กจ็ะเป็นหมายเลขเดยีวกนั เวน้แต่จะมกีารรงัวดัปกัหลกัเขตใหม่ 

(7) รูปร่างที่ดิน โดยวิธีการนี้จะตรวจสอบจากรูปร่างของที่ดินที่มีเอกลักษณ์
เฉพาะตวั เช่น รปูร่างทีด่นิ เป็นรปูหา้เหลีย่ม หรอื สามเหลีย่มชายธง ตดิกบัล าราง คลอง เป็นต้น 
โดยตรวจสอบกบัสภาพรปูร่างในสภาพทีด่นิจรงิ 

 
สว่นการตรวจสอบทีด่นิทีม่เีอกสารสทิธทิีเ่ป็นหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.

3ก) สามารถตรวจสอบต าแหน่งที่ดินได้ โดยใช้ระวางรูปถ่ายทางอากาศ แปลงข้างเคียง 
ผูป้กครองทอ้งที ่เช่นก านัน ผูใ้หญ่บา้น เป็นต้น แต่ไม่อาจใชห้มุดหลกัเขตได ้เนื่องจาก น.ส.3ก. 
ไม่มหีมุดหลกัเขต 

 
ส่วนเอกสารสทิธทิีด่นิเป็นหนังสอืรบัรองการท าประโยชน์ (น.ส.3) และ (น.ส.3ข) 

นัน้ไม่สามารถตรวจสอบต าแหน่งที่ดินด้วยเอกสารขา้งต้นได้ เนื่องจากไม่มีระวางแผนที่ ไม่มี
ระวางรูปถ่ายทางอากาศ ไม่มีหมุดหลักเขต ดังนัน้การตรวจสอบต าแหน่งที่ดินท าได้เพียง
สอบถามจากเจา้ของทีด่นิเดมิ หรอืเจา้ของทีด่นิปจัจุบนั เจา้ของทีด่นิขา้งเคยีง ผู้ปกครองทอ้งที ่
เช่น ก านนั ผูใ้หญ่บา้น ซึง่อาจผดิพลาดไดเ้นื่องจากไม่มเีอกสารรบัรอง ในการประเมินโดยทัว่ไป
จะไม่รบัรองต าแหน่งทีด่นิให ้ผูซ้ือ้ผูข้ายตอ้งรบัความเสีย่ง  

 
โดยสรุปแลว้การตรวจสอบต าแหน่งทีด่นิซึง่ส าคญัมากนัน้ ควรตรวจสอบจาก

เอกสารหลายทาง โดยเอกสารทีจ่ะมัน่ใจไดม้ากคอื ระวางแผนที ่ และควรเป็นเอกสารที่ตรวจสอบ
จากส านกังานทีด่นิเท่านัน้ ไม่ควรเป็นเอกสารทีค่นอื่นใหม้า (เพราะอาจมกีารแกไ้ขได)้ สว่นหมุด
หลกัเขต แปลงขา้งเคยีง ตามประสบการณ์ผูเ้ขยีน อาจมปีญัหาไดเ้ช่นกนั เน่ืองจากอาจมกีารยา้ย
หลกัเขตมาปกัได ้หรอือาจมกีารจดัเตรยีม จดัฉากรอไวไ้ด ้ 

 
7.    การตรวจสอบเน้ือท่ีดิน อาณาเขตท่ีดิน  

 กรณีเอกสารประเภทกรรมสทิธิ ์โฉนดที่ดิน ซึ่งมกีารรงัวดัมาแล้ว เนื้อที่ดินจะมี
ความถูกต้องสงูมากเกอืบ 100% ส่วนอาณาเขตทีด่นิกจ็ะมหีมุดหลกัเขตปกัไวช้ดัเจน อย่างไรก็
ตาม บางกรณีอาจเป็นโฉนดที่ดนิประเภทย้ายแปลงมาจาก น.ส.3 (น ารูปแปลงมาใช้เลย โดย
ไม่ไดร้งัวดั) ซึง่อาจคลาดเคลื่อนได ้ 
 นอกจากนี้แม้ว่าเนื้อที่ในโฉนดที่ดินมีความถูกต้องเกือบ 100% แต่ยังต้อง
ระมดัระวงัในกรณีเอกสารสทิธิอ์อกมานานหลายสบิปี และทีด่นิตัง้อยู่รมิฝ ัง่แม่น ้า ตดิทะเล ฯลฯ ที่
อาจถูกกดัเซาะออกไปไดอ้กี สมมตแิถวๆ ชายทะเลบางขุนเทยีนที่น ้าทะเลเซาะปีหนึ่งหลายสบิ 
เซนติเมตร 30 ปีอาจหลายเมตร บางแปลงหายไปครึ่งแปลงก็มี ดงันัน้หากพบว่าโฉนดที่ดิน
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ออกมานานแลว้ (แปลว่ารงัวดัไว้นานแล้ว) อาจต้องท าการรงัวดัใหม่กไ็ด ้ เช่น หากวดัในโฉนด
ทีด่นิตดิทะเลแปลงหนึ่งมคีวามลกึในโฉนดทีด่นิวดัได ้200 เมตร แต่ของจรงิต้องวดัไดเ้พยีง 180 
เมตร แสดงว่าอาจหายไปแล้ว 20 เมตรกไ็ด้ หรอืแม้แต่หมุดหลกัเขต กอ็าจมกีารเคลื่อนยา้ยได้
เช่นกนั ดงันัน้จงึต้องตรวจสอบหลายๆ ทางประกอบกนั ทัง้ดูหลกัเขต ดูระยะทางโดยรอบตรง
ตามโฉนดหรอืไม่ หดหายไปหรอืไม่ หรอืจะมทีีง่อกเพิม่หรอืไม่ 
 
 กรณีเอกสารประเภทสทิธคิรอบครอง เช่น น.ส.3 น.ส.3ก. เนื่องจากไม่ได้มกีาร
รงัวดัอย่างละเอยีดแบบโฉนดทีด่นิ (เนื่องจาก น.ส.3 ไม่มรีะวาง ไม่มหีมุดหลกัฐานแผนทีโ่ยงยดึ 
จงึออกเป็นแผนทีร่ปูลอย ไม่มกีารปกัหลกัเขตทีด่นิ สว่น น.ส.3ก. มรีะวางรปูถ่ายทางอากาศซึง่ไม่
ละเอยีดเท่ากบัระวางแผนทีข่องโฉนด เป็นต้น) ซึง่อาจท าใหเ้นื้อทีด่ินคลาดเคลื่อนได ้โดยเฉพาะ 
น.ส.3 ที่ไม่มรีะวางรูปถ่ายทางอากาศโยงยดึ หากท าการวดัระยะในเบื้องต้นแล้ว หากสงสยัว่า
คลาดเคลื่อนกอ็าจใหม้กีารรงัวดัอย่างละเอยีดเพิม่เตมิ โดยอาจใชช้่างรงัวดัเอกชนกไ็ด ้ 
 
 ขอ้ควรระวงัในบางกรณีทีพ่บเกีย่วขอ้งกบัเรื่องนี้ เช่นว่า บรเิวณโดยรอบส่วนใหญ่
ได้มกีารออกโฉนดที่ดนิไปเป็นส่วนใหญ่ แต่ยงัมทีี่ดนิบางแปลงยงัเป็น น.ส.3 หรอื น.ส.3ก. ไม่
ยอมออกเป็นโฉนดทีด่นิ เนื่องจากหากรงัวดัอย่างละเอยีดแลว้ อาจพบว่าเนื้อทีด่นิหายไปมาก จงึ
ไม่ไดด้ าเนินการ หรอืด าเนินการแลว้ยกเลกิไป เป็นต้น ดงันัน้ในรายงานการประเมนิทุกเล่มจงึมี
ค าอธบิายส าคญัไว้ว่า “กรณีทีเ่อกสารสทิธเิป็น น.ส.3, ส.ค.1, ภบท.5, ภบท.11, น.ส.2 และ
เอกสารสทิธปิระเภทอื่น ทีไ่ม่อาจตรวจสอบต าแหน่งทีด่นิดว้ยเอกสารราชการได ้(ไม่มรีะวางแผน
ที ่ไม่มหีมุดหลกัเขต) รวมทัง้อาจมคีวามคลาดเคลื่อนในเรื่องเนื้อที่ดนิ แนวเขตที่ดนิ และอื่นๆ 
(ดงันัน้เพื่อประโยชน์ของผูเ้กีย่วขอ้งทีใ่ชร้ายงานก่อนการท านิตกิรรมทีส่ าคญัเกีย่วกบัทีด่นินี้ควร
ใหช้่างรงัวดัทีด่นิท าการรงัวดัสอบเขตเพื่อยนืยนัความถูกตอ้งของต าแหน่งทีต่ัง้ เน้ือทีด่นิ แนวเขต
ที่ดิน ระดบัดิน และอื่นๆ ก่อน) ทัง้นี้ที่ตัง้ที่ดินในการประเมนินี้ถือตามการน าชี้ของผู้ปกครอง
ทอ้งที/่เจา้ของทีด่นิ/ขา้งเคยีง/ตามเอกสารเท่าทีม่)ี ซึง่อาจคลาดเคลื่อนได”้  
 

8. การตรวจสอบทางเข้าออก  
ในการประเมนิมลูค่าทรพัยส์นิการตรวจสอบทางเขา้ออกนับเป็นเรื่องส าคญัทีส่่งผล

ต่อมูลค่าที่ประเมนิ การตรวจสอบว่าถนนทางเขา้ออกทรพัยส์นิจะเป็นทางประเภทใด มปีญัญา
หรอืไม่นัน้ แบ่งเป็น 3 ประเภท คอื  

1.   ถนนภายใต้การจดัสรรทีด่นิ จะมกีฎหมายการจดัสรรทีด่นิรองรบั ไม่มีปญัหา
ในการเขา้ออกส าหรบัแปลงย่อยที่ตกอยู่ภายใต้การจดัสรร แต่แปลงอื่นๆ นอกโครงการจะมาใช้
ไม่ได ้ (จะน าทีด่นิสว่นทีเ่ป็นสาธารณูปโภคไปมภีาระผกูพนัหรอืเสือ่มต่อการใชป้ระโยชน์ไม่ได)้ 

2.   ถนนสว่นบุคคลทัว่ไป อาจเป็น.ถนนในโครงการทีไ่ม่ไดข้ออนุญาตจดัสรร ทีด่นิ
ทัว่ไปของชาวบา้น แบ่งเป็นทางเขา้ออกไว ้ประเภทถนนทางบุคคล ทางภาระจ ายอม ทางจ าเป็น  

3.   ถนนสาธารณประโยชน์  
 

ทางภาระจ ายอมและทางจ าเป็น  
หลกักฎหมายเกีย่วกบัภารจ ายอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยล์กัษณะ 

๔  ภารจ ายอม บญัญตัไิวด้งันี้ 
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มาตรา ๑๓๘๗ อสงัหารมิทรพัยอ์าจตอ้งตกอยู่ในภารจ ายอม อนัเป็นเหตุให้
เจา้ของตอ้งยอมรบักรรมบางอยา่งซึง่กระทบต่อทรพัยส์นิของตนหรอืตอ้งงดเวน้การใชส้ทิธิ
บางอย่างอนัมอียู่ในกรรมสทิธิท์รพัยส์นินัน้เพื่อประโยชน์แก่อสงัหารมิทรพัยอ์ื่น 

มาตรา ๑๓๘๘ เจา้ของสามยทรพัยไ์มม่สีทิธทิ าการเปลีย่นแปลงภารยทรพัยห์รอื
ในสามยทรพัยซ์ึง่ท าใหเ้กดิภาระเพิม่ขึน้แก่ภารยทรพัย ์

มาตรา ๑๓๘๙ ถา้ความตอ้งการแห่งเจา้ของสามยทรพัยเ์ปลีย่นแปลงไป ท่านว่า
ความเปลีย่นแปลงนัน้ไมใ่หส้ทิธแิก่เจา้ของสามยทรพัยท์ีจ่ะท าใหเ้กดิภาระเพิม่ขึน้แก่ภารยทรพัย์
ได ้

มาตรา ๑๓๙๐ ท่านมใิหเ้จา้ของภารยทรพัยป์ระกอบกรรมใดๆอนัจะเป็นเหตุให้
ประโยชน์แห่งภารจ ายอมลดลงไปหรอืเสือ่มความสะดวก 

มาตรา ๑๓๙๑ เจา้ของสามยทรพัยม์สีทิธทิ าการทุกอย่างอนัจ าเป็นเพื่อรกัษาและ
ใชภ้ารจ ายอม แต่ตอ้งเสยีค่าใชจ้่ายของตนเอง ในการนี้เจา้ของสามยทรพัยจ์ะก่อใหเ้กดิความ
เสยีหายแกภ่ารยทรพัยไ์ด ้ กแ็ต่น้อยสดุตามพฤตกิารณ์ เจา้ของสามยทรพัยต์อ้งเสยีค่าใชจ้่ายของ
ตนเองรกัษาซ่อมแซมการทีไ่ดท้ าไปแลว้ใหเ้ป็นไปดว้ยด ีแต่ถา้เจา้ของภารยทรพัยไ์ดร้บัประโยชน์
ดว้ยไซร ้ท่านว่าตอ้งออกค่าใชจ้า่ยตามสว่นแหง่ประโยชน์ทีไ่ดร้บั 

มาตรา ๑๓๙๒ ถา้ภาระจ ายอมแตะตอ้งเพยีงสว่นหนึ่งแห่งภารยทรพัยเ์จา้ของ
ทรพัยน์ัน้อาจเรยีกใหย้า้ยไปยงัสว่นอื่นกไ็ด ้ แต่ตอ้งแสดงไดว้่าการยา้ยนัน้เป็นประโยชน์แกต่น
และรบัค่าใชจ้่าย ทัง้นี้ตอ้งไม่ท าใหค้วามสะดวกของเจา้ของสามยทรพัยล์ดน้อยลง 

มาตรา ๑๓๙๓ ถา้มไิดก้ าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่นในนิตกิรรมอนัก่อใหเ้กดิ ภารจ ายอม
ไซรท้่านว่าภารจ ายอมย่อมตดิไปกบัสามยทรพัยซ์ึง่ไดจ้ าหน่ายหรอืตกไปในบงัคบัแหง่สทิธอิื่น 

มาตรา ๑๓๙๔  ถา้มกีารแบ่งแยกภารยทรพัย ์ ท่านว่าภาระจ ายอมยงัคงมอียู่ทุก
สว่นทีแ่ยกออก แต่ถา้ในสว่นใดภารจ ายอมนัน้ไมใ่ชแ้ละใชไ้มไ่ดต้ามรปูการ ท่านว่าเจา้ของสว่น
นัน้จะเรยีกใหพ้น้จากภารจ ายอมกไ็ด ้

มาตรา ๑๓๙๕  ถา้มกีารแบ่งแยกสามยทรพัย ์ ท่านว่าภารจ ายอมยงัคงมอียู่เพื่อ
ประโยชน์แก่ทุกสว่นทีแ่ยกออกนัน้ แต่ถ้าภารจ ายอมนัน้ไมใ่ช ้ และใชไ้ม่ไดต้ามรปูการเพือ่
ประโยชน์แก่สว่นใดไซร ้ ทา่นว่าเจา้ของภารยทรพัยจ์ะเรยีกใหพ้น้จากภารจ ายอมอนัเกีย่วกบั
ทรพัยส์นิสว่นนัน้กไ็ด ้

มาตรา ๑๓๙๖  ภาระจ ายอมซึง่เจา้ของรวมแห่งสามยทรพัยค์นหนึ่งไดม้า หรอืใช้
อยู่นัน้ ท่านใหถ้อืว่าเจา้ของรวมไดม้าหรอืใชอ้ยู่ดว้ยกนัทุกคน 

มาตรา ๑๓๙๗   ถา้ภารยทรพัยห์รอืสามยทรพัยส์ลายไปทัง้หมดท่านว่าภารจ ายอม
สิน้ไป 

มาตรา ๑๓๙๘ ถา้ภารยทรพัยแ์ละสามยทรพัยต์กเป็นของเจา้ของคนเดยีวกนั 
ท่านว่าเจา้ของจะใหเ้พกิถอนการจดทะเบยีนภารจ ายอมกไ็ด ้ แต่ถา้ยงัมไิดเ้พกิถอนทะเบยีนไซร้
ภาระจ ายอมยงัคงมอียู่ในสว่นบคุคลภายนอก 

มาตรา ๑๓๙๙  ภาระจ ายอมนัน้ ถา้มไิดใ้ชส้บิปี ท่านว่าย่อมสิน้ไป 
มาตรา ๑๔๐๐ ถา้ภาระจ ายอมหมดประโยชน์แก่สามยทรพัยไ์ซร ้ ทา่นว่าภารจ า

ยอมนัน้สิน้ไป แต่ถา้ความเป็นไปมทีางใหก้ลบัใชภ้ารจ ายอมไดไ้ซร ้ ท่านว่าภารจ ายอมนัน้กลบัมี
ขึน้อกี แต่ตอ้งยงัไม่พน้อายุความทีร่ะบุไวใ้นมาตราก่อน 
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ถา้ภารจ ายอมยงัเป็นประโยชน์แก่สามยทรพัยอ์ยู่บา้ง แต่เมื่อเทยีบกบัภาระอนัตก
อยู่กบัภารยทรพัยแ์ลว้ประโยชน์นัน้น้อยนกัไซร ้ ท่านว่าเจา้ของภารยทรพัยจ์ะขอใหพ้น้จากภาระ
จ ายอมทัง้หมด หรอืแต่บางสว่นกไ็ดแ้ต่ตอ้งใชค้่าทดแทน 

มาตรา ๑๔๐๑  ภาระจ ายอมอาจไดม้าโดยอายุความ ท่านใหน้ าบทบญัญตัวิ่าดว้ย
อายุความไดส้ทิธอินักล่าวไวใ้นลกัษณะ ๓ แห่งบรรพนี้มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
  
 ค าอธบิายเรื่องภารจ ายอม 

๑. ผู้ที่จะฟ้องขอให้เปิดทางภารจ ายอมต้องเป็นเจ้าของอสงัหารมิทรพัย์เท่านัน้ 
เพราะภารจ ายอมเป็นไปเพื่อประโยชน์แก่อสงัหารมิทรพัย ์

๒. การไดภ้ารจ ายอมโดยอายุความ เพื่อประโยชน์แก่ทีด่นิของบุคคลอื่นเท่านัน้ผู้
ทีจ่ะอา้งการไดม้าซึง่ทางภารจ ายอมโดยอายุความจงึต้องเป็นเจา้ของทีด่นิเท่านัน้ ผูเ้ป็นเจา้ของ
บา้นแต่มไิดเ้ป็นเจา้ของทีด่นิไม่อาจอา้งการไดส้ทิธโิดยอายุความได้ 

๓. ผูเ้ช่าหรอืผู้อาศยัซึ่งใช้เดนิผ่านที่ดนิของผู้อื่น แม้จะไม่มสีทิธไิดภ้าระจ ายอม 
แต่หากต่อมาบุคคลดงักล่าวไดเ้ป็นเจา้ของอสงัหารมิทรพัยใ์นภายหลงักม็สีทิธใินภารจ ายอมได ้
และมสีทิธนิบัระยะเวลาตอนใชภ้ารยทรพัยใ์นขณะเป็นผูเ้ช่าผูอ้าศยัรวมเขา้กบัระยะเวลาภายหลงั
ไดก้รรมสทิธิด์ว้ย 

๔. กรณีกรรมสทิธิร์วม เมื่อไดม้กีารแบ่งแยกครอบครองเป็นสดัส่วนแลว้ ย่อมนับ
อายุในการเดนิเพื่อภารจ ายอมได ้แต่ถา้ยงัไม่ไดแ้ยกครอบครองกย็งัไม่เริม่นบั 

๕. อายุความภารจ ายอม ไม่ว่าทีด่นิจะเป็น น.ส.๔ หรอื น.ส.๓ กต็้องใชเ้วลาเดนิ 
๑๐ ปี  เพราะมาตรา ๑๔๐๑ ใหอ้ายุความได้สทิธใินลกัษณะ ๓ มาใช้ ซึ่งได้แก่ มาตรา ๑๓๘๒ 
ครอบครองปรปกัษ์ ๑๐ ปี 

๖. การใช้ภาระจ ายอมโดยถือวิสาสะ หรือได้ขออนุญาตจากเจ้าของที่ดินแล้ว 
เท่ากบัยอมรบัอ านาจกรรมสทิธิข์องเจา้ของทีด่นิ ไม่ไดภ้ารจ ายอมโดยอายุความ 

๗. การได้ภารจ ายอมโดยอายุความไม่ต้องจ่ายค่าทดแทนหรือค่าเสยีหายแก่
ภารยทรพัย ์

๘. เจ้าของสามยทรพัยม์สีทิธกิระท าทุกอย่างอนัจ าเป็นเพื่อรกัษา และใช้ภารจ า
ยอม การจดทะเบยีนภารจ ายอมกเ็ป็นการกระท าเพื่อรกัษาสทิธ ิ เจา้ของสามยทรพัยย์่อมมสีทิธิ
ฟ้องบงัคบัใหจ้ดทะเบยีนภารจ ายอมได ้

๙. ภารจ ายอมที่เกดิขึน้โดยสญัญา เมื่อมกีารจ าหน่ายสามายทรพัย์ ภารจ ายอม
ย่อมตดิไปกบัสามยทรพัย ์เวน้แต่ขอ้สญัญาก าหนดไวเ้ป็นอย่างอื่น (ฎกีาที ่๓๗๗/๒๕๓๖) แมจ้ะ
ยงัไม่จดทะเบยีนกต็าม 

 
ค าพพิากษาฎกีาเกีย่วกบัทางภารจ ายอม 
ค าพพิากษาฎกีาที ่๑๐๔๙/๒๕๑๓ เดมิทีด่นิเป็นแปลงเดยีวกนั แต่ต่อมาไดแ้บ่งแยก

ออกเป็นหลายแปลง และแบ่งขายไปอายุความไดภ้ารจ ายอมในทางเดนิภายในทีด่นิทีแ่บ่งแยกไว้
น้ี ตอ้งเริม่นบัแต่เมื่อไดม้กีารแบ่งแยกทีด่นิและโอนกรรมสทิธิแ์ลว้ 
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 ทางจ าเป็นคอือะไร  
หลกักฎหมายเกีย่วกบัทางจ าเป็นตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์หมวด ๒ 

แดนแห่งกรรมสทิธิ ์และการใชก้รรมสทิธิ ์บญัญตัไิวด้งัน้ี 
มาตรา ๑๓๔๙ ที่ดินแปลงใดที่มีที่ดินแปลงอื่นล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึงทาง

สาธารณะได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าของที่ดนิแปลงนัน้จะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่สาธารณะได้   ที่ดิน
แปลงใดมีทางออกได้แต่เมื่อต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือมีที่ชนัอันมีระดับที่ ดินกบั ทาง
สาธารณะ สงูกว่ากนัมากไซร ้ท่านว่าใหใ้ชค้วามในวรรคตน้บงัคบั 

ทีแ่ละวธิที าทางผ่านนัน้ตอ้งใหพ้อควรแก่ความจ าเป็นของผูม้สีทิธจิะผ่าน กบัทัง้ให้
ค านึงถึงทีด่นิทีล่อ้มอยู่ให้เสยีหายแต่น้อยที่สุดทีจ่ะเป็นไดถ้้าจ าเป็น ผูม้สีทิธจิะผ่านจะสร้างถนน
เป็นทางผ่านกไ็ดผู้ม้สีทิธจิะผ่านต้องใชค้่าทดแทนแก่เจา้ของทีด่นิทีล่อ้มอยู่เพื่อความเสยีหายอนั
เกดิแต่เหตุทีม่ทีางผ่านนัน้ ค่าทดแทนนัน้นอกจากค่าเสยีหายเพราะสรา้งถนน ท่านว่าจะก าหนด
เป็นเงนิรายปีกไ็ด ้ 

มาตรา ๑๓๕๐ ถ้าที่ดินแบ่งแยกหรือแบ่งโอนกันเป็นเหตุให้แปลงหนึ่ งไม่มี
ทางออกสูส่าธารณะไซรท้่านว่าเจา้ของทีด่นิแปลงนัน้มสีทิธเิรยีกรอ้งเอาทางเดนิตามมาตราก่อน
ไดเ้ฉพาะบนทีด่นิแปลงทีไ่ดแ้บ่งแยกหรอืแบ่งโอนกนัและไม่ตอ้งเสยีค่าทดแทน 

 
จากบทบญัญัติดังกล่าวนี้จะเห็นได้ว่า ทางจ าเป็นเป็นการให้สทิธิเจ้าของที่ดิน 

รวมทัง้คนในครอบครวัหรอืบรวิารของเจา้ของทีด่นิทีถู่กทีด่นิแปลงอื่นลอ้มจนไม่มทีางออกสู่ทาง
สาธารณะ   สามารถผ่านที่ดนิแปลงที่ล้อมอยู่ออกไปสู่ทางสาธารณะได้   ในขณะเดยีวกนัทาง
จ าเป็นก็ถือเป็นกฎหมายที่จ ากัดสทิธิของผู้เป็นเจ้าของที่ดินแปลงที่ล้อมอยู่ ที่จะต้องยอมให้
เจา้ของทีด่นิแปลงในทีถู่กลอ้มผ่านทีด่นิของตนออกไปสูท่างสาธารณะ มขีอ้สงัเกตว่าผูท้ีจ่ะใชส้ทิธิ
ในทางจ าเป็นไดจ้ะตอ้งเป็นเจา้ของทีด่นิ   หากเป็นเจา้ของโรงเรอืนเท่านัน้ไม่ใช่เจา้ของทีด่นิ แม้
จะถูกทีด่นิอื่นลอ้มกไ็ม่มสีทิธขิอใชท้างจ าเป็น และทางสาธารณะ ทีจ่ะออกไปสูน่ัน้จะเป็นถนนหรอื
แม่น ้าล าคลองได ้การใชท้างจ าเป็นตามทีก่ฎหมายบญัญตัไิวน้ี้มขีอ้จ ากดัไวว้่าจะต้องเป็นการขอ
ผ่านไปสู่ทางสาธารณะเท่านัน้   จะขอผ่านไปสู่สถานที่หรอืทางอย่างอื่นนอกจากทางสาธารณะ
ไม่ได้  ซึ่งต่างจากทางภาระจ ายอมที่ทางภาระจ ายอมอาจผ่านไปสู่ที่ใดกไ็ด้    นอกจากนัน้ทาง
สาธารณะทีจ่ะผ่านไปสูจ่ะตอ้งเป็นทางสาธารณะทีม่สีภาพการใชป้ระโยชน์อย่างทางสาธารณะได ้   
ถ้าเป็นคลองสาธารณะที่ตื้นเขนิแล้วใช้ประโยชน์ในการสญัจรไปมาไม่ได้   ก็ไม่ถือว่าเป็นทาง
สาธารณะในความหมายเรื่องทางจ าเป็น 

 
ทางจ าเป็นเกดิขึน้ไดอ้ย่างไร 
ทางจ าเป็นเกิดจากกรณีที่ที่ดินถูกล้อมจนไม่สามารถออกสู่ทางสาธารณะ   

นอกจากนี้กฎหมายก็ยังให้รวมถึงกรณีที่แม้จะออกไปสู่ทางสาธารณะได้แต่ไม่สะดวก   เช่น    
การทีจ่ะต้องขา้มสระ บงึ ทะเล หรอืทีท่ีม่คีวามลาดชนัอนัระดบัทีด่นิกบัทางสาธารณะสงูกว่ากนั
มาก   ถ้าเป็นเพยีงเนินดนิที่ยงัสามารถเขา้ออกสะดวก ทัง้คนทัง้รถ กไ็ม่สามารถขอเปิดทางจ า
เป็นได ้

การไดส้ทิธใิชท้างจ าเป็น  ไม่จ าตอ้งมนีิตกิรรมสญัญาระหว่างเจา้ของทีด่นิทีถู่กลอ้ม
กบัเจา้ของทีด่นิทีล่อ้มอยู่   เพราะทางจ าเป็นเป็นการไดส้ทิธติามกฎหมาย   และผูท้ีจ่ะขอใชท้าง
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จ าเป็นไม่จ าเป็นตอ้งใชส้ทิธมิานาน   ถูกลอ้มวนัไหน   เวลาใด   แมจ้ะเพิง่เขา้มาอยู่ในทีด่นิซึง่ถูก
ลอ้มกข็อใชท้างจ าเป็นได ้ 

 
 การพจิารณาท าทางจ าเป็น 

การท าทางผ่านทีด่นิทีล่อ้มอยู่   ตอ้งใหพ้อสมควรแก่ความจ าเป็นของผูข้อผ่าน และ
ให้ที่ดนิที่ล้อมอยู่เสยีหายน้อยที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้   แต่การผ่านที่ดนิของผู้อื่ นก็ไม่จ ากดัว่า
จะต้องเดินผ่านเท่านัน้ ถ้าจ าเป็นก็อาจท าถนนให้ยานพาหนะผ่านได้    แต่ถ้าผู้ขอผ่านไม่มี
รถยนตใ์ชจ้ะขอท าถนนส าหรบัรถยนตไ์มไ่ด ้เพราะเกนิความจ าเป็น   ขอใชท้างไดแ้ต่เป็นทางเดนิ
เท่านัน้   นอกจากนี้   การใชท้างจ าเป็นกไ็ม่จ ากดัว่าจะตอ้งเป็นทางบก อาจเป็นทางน ้ากไ็ด ้ เช่น  
ทีด่นิตัง้อยู่ในบรเิวณทีม่ทีางสาธารณะเป็นทางน ้า  การสญัจรไปมาต้องใชเ้รอืเป็นพาหนะ  เช่นนี้
จะขอขุดคูท าทางน ้าส าหรบัใชเ้รอืผ่านไปมากไ็ด้   เวน้แต่จะเกนิจ าเป็นแก่ผูข้อผ่านและเสยีหาย
แก่เจ้าของที่ดนิที่ใหผ้่านมาก   เช่น  ที่ดนิของเขามเีนื้อที่ น้อย   การขุดคูจะท าให้เขาเสยีเนื้อที่
มากเขาอาจใหไ้ดเ้ฉพาะแต่เดนิผ่านไปเท่านัน้จะขอขดุคทู าทางน ้าผ่านไม่ได ้ ทัง้นี้  โดยพจิารณา
ว่าจะเกนิความจ าเป็นและเสยีหายแก่เขามากน้อยเพยีงใด  แต่ถ้าเขามคีูอยู่แลว้  กช็อบทีจ่ะ ขอ
พายเรอืเขา้ออกได ้การทีเ่จา้ของทีด่นิทีถู่กลอ้มจะขอใชท้างจ าเป็นเพื่อออกสูท่างสาธารณะ   ต้อง
พจิารณาดา้นทีใ่กลท้างสาธารณะทีส่ดุ และเหมาะสมแก่ความจ าเป็นทีส่ดุ  ไม่ไดห้มายความว่าจะ
ออกทางใดกไ็ด ้  อย่างไรกด็ ี  แมจ้ะออกไดก้ต็อ้งใหเ้ขาไดร้บัความเสยีหายน้อยทีส่ดุจะเลอืกตาม
ชอบใจไม่ได ้

 
การไดม้าและการสิน้สดุของทางจ าเป็น 
โดยที่ทางจ าเป็นเป็นเรื่องการได้สทิธิโดยกฎหมาย   ดงันัน้  การได้มาซึ่งทาง

จ าเป็นจึงไม่ต้องจดทะเบียนแต่ประการใด   แต่ผู้ขอใช้ทางจ าเป็นต้องใช้ค่าทดแทนอัน
เน่ืองมาจากความเสยีหายทีเ่กดิจากการใชท้างจ าเป็นนัน้ใหแ้ก่เจา้ของทีด่นิทีถู่กใชท้าง   อย่างไร
กต็าม   กฎหมายกไ็ม่ไดห้้ามเจา้ของทีด่นิที่จะตกลงให ้จดทะเบยีนเป็นทางภารจ ายอม   อาจมี
การตกลงกนัใหจ้ดทะเบยีนเป็นทางภารจ ายอมกไ็ด ้ ทางจ าเป็นนัน้กก็ลายเป็นทางภารจ ายอมได ้  
อย่างไรกต็าม  กเ็คยปรากฏว่าไดม้คี าพพิากษาของศาลใหจ้ดทะเบยีนทางจ าเป็น ในกรณีนี้   การ
จดทะเบยีนสทิธทิางจ าเป็นกจ็ะด าเนินการโดยอนุโลมปฏบิตัเิช่นเดยีวกบัการจดทะเบยีนภาร จ า
ยอม 

ด้วยเหตุที่ทางจ าเป็นเกดิขึน้โดยเป็นการได้สทิธติามกฎหมาย    ในเมื่อมคีวาม
จ าเป็น  ดงันัน้  ถา้หมดความจ าเป็นไม่ถูกลอ้มเมื่อใด  เช่น   ซือ้ทีด่นิตดิต่อกบัทางสาธารณะออก
เองไดท้างจ าเป็นกจ็ะตอ้งสิน้สดุไปขอผ่านทีเ่ขาอกีไม่ได ้

 
ค่าทดแทน 
ในเรื่องการขอใชท้างจ าเป็น  กฎหมายบงัคบัว่า ผูม้สีทิธจิะผ่านต้องใช้ค่าทดแทน

ใหแ้ก่เจา้ของทีด่นิทีล่อ้มอยู่ โดยค่าทดแทนอาจมไีด ้๒ ประการ คอื 
๑. ค่าทดแทนเพื่อความเสยีหายอนัเกดิจากการทีม่ทีางผ่าน   จะเสยีหายมากหรอื

น้อยกแ็ลว้แต่ชนิดของทางทีผ่่าน  เช่น  จ าตอ้งตดัตน้ไมบ้างตน้เพื่อใหท้ าทางผ่านไปได้ 
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๒. ค่าทดแทนทีเ่ป็นค่าใชท้ีด่นิของเขาเป็นทาง   การทีต่้องมทีางผ่านไปย่อมท าให้
เจ้าของที่ดนิ   ไม่ได้ใช้ที่ดนิตรงนัน้ท าประโยชน์ได้ตามประสงค์    การใช้ค่าทดแทนในกรณีนี้
คลา้ยกบัเป็นค่าเช่า จะตกลงกนัเป็นรายปีหรอืเป็นเงนิกอ้นกไ็ด้ 

นอกจากทางจ าเป็นจะมีขึ้นได้ดังได้กล่าวข้างต้นแล้ว  ในมาตรา ๑๓๕๐ แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ยงัไดบ้ญัญตัวิ่า  “ถา้ทีด่นิแบ่งแยกหรอืแบ่งโอนกนัเป็นเหตุให้
แปลงหนึ่ง  ไม่มทีางออกไปสูท่างสาธารณะไซร ้  ท่านว่าเจา้ของทีด่นิแปลงนัน้มสีทิธเิรยีกรอ้งเอา
ทางเดนิตามมาตราก่อนไดเ้ฉพาะบนทีด่นิแปลงทีไ่ดแ้บ่งแยกหรอืแบ่งโอนกนั   และไม่ต้องเสยีค่า
ทดแทน”   ตวัอย่างเช่น  ทีด่นิโฉนดเลขที ่** มชีื่อนาย ก. เป็นผูถ้อืกรรมสทิธิ ์  ดา้นหน่ึงของทีด่นิ
แปลงนี้จะอยู่ติดทางสาธารณประโยชน์   ต่อมา นาย ก. ได้จดทะเบียนแบ่งขายที่ดินแปลงนี้
ออกไปอกีหลายแปลง  และไดแ้บ่งขายทีด่นิแปลงแยกแปลงหนึ่ง  คอื โฉนดเลขที ่*** ใหแ้ก่ นาย 
ว.   ทีด่นิโฉนดเลขที ่*** ทีน่าย ว. ซือ้มาเป็นทีด่นิทีอ่ยู่ดา้นในสดุและไม่มทีางออกสูท่างสาธารณะ 
ดงันี้  นาย ว. ย่อมมีสิทธิที่จะเดินผ่านที่ดินโฉนดเลขที่ ** ของนาย ก. ได้โดยไม่ต้องเสยีค่า
ทดแทน 
 
 การจดทะเบยีน“สทิธทิางจ าเป็น” 

ทางจ าเป็นเป็นการไดส้ทิธโิดยอ านาจของกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา ๑๓๔๙   โดยไม่ต้องจดทะเบยีน (ค าพพิากษาฎกีาที ่๓๗๗๔/๒๕๔๙)   แต่ดงัที่
กล่าวไว้ขา้งต้นว่า เคยปรากฏว่าศาลมคี าพพิากษาให้จดทะเบยีนทางจ าเป็น   ซึ่งกรมที่ดนิได้
พจิารณาตอบขอ้หารอืว่า ใหพ้นักงานเจา้หน้าทีร่บัจดทะเบยีนในประเภท “สทิธทิางจ าเป็น ตาม
ค าพพิากษา……………………….. ลงวนัที…่…เดอืน…………พ.ศ……” โดยอนุโลมปฏบิตัติาม
แนวทางการจดทะเบียนประเภทภารจ ายอม   ส าหรบัค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสทิธิทาง
จ าเป็น  กรณีไม่มีค่าตอบแทนจะเสยีค่าจดทะเบียนประเภทไม่มีทุนทรพัย์แปลงละ ๕๐ บาท   
ตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความในพระราชบญัญตัิให้ใช้ประมวล
กฎหมายทีด่นิ พ.ศ. ๒๔๙๗   ไม่เสยีภาษีอากร แต่ถ้ามกีารจ่ายค่าตอบแทน ให้แก่กนัจะเสยีค่า
จดทะเบยีนร้อยละ ๑ จากจ านวนเงนิค่าตอบแทนตามกฎกระทรวง ฉบบัที ่๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)ฯ 
ขอ้ ๒ (๗) (ฏ)    และเสยีค่าอากรแสตมป์ใบรบัรอ้ยละ ๐.๕ (รอ้ยละ ๕๐ สตางค)์  จากจ านวนเงนิ
ค่าตอบแทนทีจ่่ายใหแ้ก่กนั 
 
 อธบิายเพิม่เตมิกรณีทางจ าเป็น 

๑. ที่ดินติดคลองสาธารณะ จะอ้างขอทางจ าเป็นผ่านที่ดินของบุคคลอื่นไม่ได ้
เพราะถอืว่ามทีางออกสูท่างสาธารณะอยู่แลว้ แต่คลองนัน้ต้องใชส้ญัจรไปมาไดด้ว้ย ถ้าคลองนัน้
ตืน้เขนิจนไม่สามารถเดนิเรอืหรอืใชส้ญัจรไปมาไดห้รอืใชไ้ดเ้ป็นบางครัง้บางคราว หรอืไม่มนี ้าที่
จะใช้สญัจรได้ตลอดปี ก็ยังไม่พอถือว่าเป็นทางสาธารณะ และถือว่าที่ดินไม่มีทางออกสู่ทาง
สาธารณะ 

๒. ทางจ าเป็นไม่จ าเป็นต้องเชื่อมกับทางสาธารณะโดยตรง คือขอผ่านที่ดิน
หลายๆแปลงเพื่อออกสูท่างสาธารณะได ้แปลงในๆจะอา้งว่าไม่ไดเ้ชื่อมกบัทางสาธารณะโดยตรง
มไิด ้

๓. เจา้ของทีด่นิเท่านัน้ทีจ่ะมสีทิธขิอเปิดทางจ าเป็น และมสีทิธฟ้ิองขอใหเ้ปิดทาง
จ าเป็น 
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๔. การใชท้างจ าเป็นไม่ถูกจ ากดัว่าจะต้องใชเ้ดนิอย่างเดยีว มสีทิธใิชร้ถยนต์ผ่าน
ทางได ้

๕. แต่ถา้ก่อนซือ้ทีด่นิมา เจา้ของทดีนิรูอ้ยู่แลว้ว่าทางจ าเป็นใชเ้ฉพาะแต่การเดนิ
เขา้ออกเท่านัน้ เมื่อซือ้ทดีนิมาแลว้จะขอใชร้ถยนตผ์่านทางจ าเป็นไม่ได ้

๖. ทางจ าเป็นคงมอียู่ตราบเท่าทีย่งัจ าเป็น ถ้าต่อมาผูท้ีเ่ป็นเจา้ของทีด่นิแปลงตา
บอด ซือ้ทีด่นิรอบดา้น ท าใหม้ทีางออกสู่สาธารณะได ้ทางจ าเป็นกปิ็ดทางได ้เพราะหมดความ
จ าเป็น 

๗. มาตรา ๑๓๔๙ ไม่ไดบ้ญัญตัวิ่า ตอ้งใชค้่าทดแทนก่อนเปิดทางจ าเป็น เจา้ของ
ทดีนิตาบอดจงึมสีทิธฟ้ิองให้เปิดทางจ าเป็นโดยไม่ต้องเสนอค่าทดแทนกไ็ด้ ฝ่ายที่ถูกฟ้องต้อง
ฟ้องแยง้เรยีกค่าทดแทน หรอืฟ้องเป็นอกีคดหีน่ึง ต่างจากมาตรา ๑๓๕๒ ถา้เจา้ของทดีนิไดร้บัค่า
ทดแทน ตามสมควรแลว้ต้องยอมใหผู้อ้ื่น วางท่อน ้า สายไฟฟ้า ซึง่ท าใหผู้ท้ีจ่ะวางท่อ ต้องเสนอ
ค่าทดแทนมาในฟ้องใหแ้ก่เจา้ของทีด่นิดว้ย ไม่อย่างนัน้ศาลไม่ยอม 

๘. ทางจ าเป็นเกดิขึน้และมอียู่โดยผลของกฎหมาย เพราะเป็นจ ากดักรรมสทิธิ ์จงึ
ไม่จ าเป็นตอ้งจดทะเบยีนสทิธ ิกต็กตดิไปกบัทีด่นิเมื่อมกีารโอนได้ 

๙. ทางจ าเป็นกรณีมกีารแบ่งแยก มาตรา ๑๓๕๐ ต้องเป็นการแบ่งแลว้ท าใหไ้ม่มี
ทางออกสูส่าธารณะ ไม่ใช่ทางสาธารณะเกดิขึน้ในภายหลงั (กรณีนี้ขอมาตรา ๑๓๕๐ ไม่ได ้ต้อง
ขอมาตรา ๑๓๔๙) 

๑๐. การแบ่งแยกต้องเป็นเหตุให้ทีด่นิที่แบ่งแยกไม่มทีางออกสู่สาธารณะ ถ้าแบ่ง
แลว้มทีางออก ต่อมาทางปิด ไม่เขา้มาตรา ๑๓๕๐  
 
 ขอ้แตกต่างระหว่างทางจ าเป็นกบัทางภารจ ายอม 

ทางจ าเป็นกบัทางภารจ ายอมจะมลีกัษณะใกลเ้คยีงกนั แต่พอจะแยกใหเ้หน็ความ
แตกต่างไดด้งันี้ 

๑. ทางจ าเป็นจะต้องเป็นการขอผ่านไปสู่ทางสาธารณะเท่านัน้   ส่วนทางภารจ า
ยอม ไม่จ าเป็นตอ้งเป็นการผ่านไปสูท่างสาธารณะจะผ่านไปสูท่ีใ่ดกไ็ด้ 

๒. ทางจ าเป็นจะเกดิขึน้ไดจ้ะตอ้งเป็นกรณีทีท่ีด่นิถูกลอ้มอยู่จนออกสูท่างสาธารณะ
ไม่ได ้ ถอืเป็นการไดส้ทิธโิดยกฎหมาย แต่การขอใชท้างภารจ ายอมไม่จ าเป็นจะต้องเป็นทีด่นิที่
ถูกลอ้มจนออกสูท่างสาธารณะไม่ได แมท้ีด่นิไม่ถูกลอ้มกส็ามารถขอใชท้างภารจ ายอมได ้   โดย
อาจไดส้ทิธภิาระจ ายอมโดยนิตกิรรม หรอืโดยอายุความ 

๓. ผู้ขอใช้ทางจ าเป็นจะต้องเสยีค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดนิที่ล้อมอยู่   แต่ทาง
ภารจ ายอมโดยนิตกิรรม   กฎหมายไม่ไดก้ าหนดว่าจะตอ้งเสยีค่าทดแทนจงึแลว้แต่จะตกลงกนัว่า
จะมกีารเสยีค่าทดแทนหรอืไม่ 

๔. ทางจ าเป็นเป็นการไดส้ทิธติามกฎหมาย   การได้สทิธไิม่จ าเป็นต้องจดทะเบยีน
ต่อพนกังานเจา้หน้าที ่สว่นภารจ ายอมทีไ่ดม้าโดยนิตกิรรมต้องจดทะเบยีนต่อพนักงานเจา้หน้าที ่
ตามมาตรา ๑๒๙๙ วรรค ๑ มฉิะนัน้ไม่บรบิรูณ์ 

 
ค าพพิากษาฎกีาเกีย่วกบัทางจ าเป็น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ ๑๐๔๙/๒๕๑๓ เมื่อที่ดินโฉนดเดียวกนั ได้แบ่งแยกออกเป็น

หลายแปลง และบางแปลงไม่มทีางออกสู่สาธารณะ เจา้ของทีด่นิไม่มทีางเขา้ออกมสีทิธเิรยีกรอ้ง
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เอาทางเดนิในทีด่นิโฉนดเดมิในฐานะเป็นทางจ าเป็น เจา้ของทีด่นิทีม่ทีางจ าเป็นผ่านอาจเปลีย่น
ยา้ยทางจ าเป็นได ้ถา้ไม่ท าใหผู้ท้ีม่สีทิธ ิจะผ่านตอ้งเสยีความสะดวกในการออกทางสาธารณะ 

  
สาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิและถนนอุทศิ 
หลกักฎหมายเกี่ยวกบัสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์ลกัษณะ ๑ บทเบด็เสรจ็ทัว่ไป บญัญตัไิวด้งันี้ 
มาตรา ๑๓๐๔ สาธารณสมบตัิของแผ่นดนินัน้ รวมทรพัย์สนิทุกชนิดของ

แผ่นดนิซึง่ใชเ้พื่อสาธารณประโยชน์ หรอืสงวนไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์ร่วมกนั เช่น 
ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเป็นของ

แผ่นดนิโดยประการอื่น ตามกฎหมายทีด่นิ 
ทรัพย์สินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน เป็นต้นว่าที่ชายตลิ่ง ทางน ้ า ทางหลวง 

ทะเลสาบ 
ทรพัย์สนิใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดนิโดยเฉพาะ เป็นต้นว่าป้อม และโรงทหาร 

ส านกัราชการบา้นเมอืง เรอืรบ อาวุธยุทธภณัฑ ์ 
มาตรา ๑๓๐๕ ทรพัยส์นิซึง่เป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดนินัน้ จะโอนแก่

กนัมไิด ้เวน้แต่อาศยัอ านาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรอืพระราชกฤษฎกีา 
มาตรา ๑๓๐๖ ท่านหา้มมใิหย้กอายุความขึน้สูก้บัแผ่นดนิในเรื่องทรพัยส์นิอนัเป็นสา

ธารณสมบตัขิองแผ่นดนิ 
มาตรา ๑๓๐๗ ท่านหา้มมใิห ้ยดึทรพัยส์นิของแผ่นดนิไม่ว่าทรพัยส์นินัน้จะ

เป็นสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิหรอืไม่ 
 
ค าอธบิายถนนอุทศิ 
๑. การอุทศิทีด่นิใหเ้ป็นทีส่าธารณะ ย่อมตกเป็นสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิทนัที

ทีแ่สดงเจตนาอุทศิ ไม่จ าเป็นต้องจดทะเบยีนโอน แมห้นังสอือุทศิระบุว่าจะไปจดทะเบยีนกต็าม 
และศาลจะบงัคบัใหผู้อุ้ทศิไปจดทะเบยีนกไ็ม่ไดเ้ช่นกนั 

๒. เมื่อมีการอุทิศให้แล้ว แม้ผู้ที่ดูแลสาธารณสมบตัิของแผ่นดินจะยงัไม่ได้ใช้
ประโยชน์ตามความประสงคข์องผูอุ้ทศิกต็าม กย็งัคงเป็นสาธารณสมบตัขิองแผ่นดนิ 

๓. การอุทศิให้สาธารณะอาจท าได้โดยปรยิาย คอื การยอมให้ประชาชนใช้สอย
ทีด่นิ โดยไม่หวงกัน้ กไ็ด ้

๔. ทรพัย์ใดเป็นสาธารณสมบตัิของแผ่นดนิย่อมเป็นตลอดไป แมพ้ลเมอืงจะเลกิ
ใชไ้ปแลว้กต็าม 

  
ค าพพิากษาฎกีา เกีย่วกบัทีส่าธารณะ  
ฎีกาที่ ๖๕/๒๔๘๒ การอุทิศที่ดินให้เป็นทางสาธารณะ หรือทางหลวงนัน้ไม่

จ าเป็นต้องโอนโฉนดกลับให้แก่แผ่นดิน เพียงการอุทิศโดยแจ้งชัด เช่น บอกความจ านงแก่
เจา้หน้าทีห่รอืจดทะเบยีนในหน้าโฉนดกเ็ป็นการเพยีงพอแลว้ 

ฎกีาที ่๕๘๓/๒๔๘๓ การอุทศิทีด่นิเป็นถนนสาธารณะนัน้ไม่ตอ้งมกีารจดทะเบยีน 
ฎกีาที ่๕๘๓/๒๔๘๔ อุทศิทีด่นิเป็นถนนสาธารณะนัน้ไม่ตอ้งจดทะเบยีน 
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ฎีกาที่ ๕๘๓/๒๔๙๐ การยกที่ดินให้ใช้เป็นทางสาธารณะแล้วจะให้แก่รัฐหรือ
เทศบาลกม็ผีลเช่นเดยีวกนั และไม่จ าเป็นตอ้งจดทะเบยีนอย่างการโอนใหเ้อกชน 

ฎีกาที่ ๕๘๓/๒๔๙๓ การอุทศิที่ดนิให้เป็นทางหลวงนัน้ จะอุทศิโดยตรงหรอืโดย
ปรยิายกไ็ด ้และทีจ่ะเป็นทางหลวงกห็าจ าตอ้งมกีารจดทะเบยีนอะไรไม่ 

ฎกีาที่ ๕๘๓/๒๔๙๘ การอุทศิทีด่นิใหเ้ป็นทางสาธารณะ แมไ้ม่แกโ้ฉนดกเ็ป็นทาง
สาธารณะได ้อุทศิทีด่นิใหแ้ก่ทางราชการใชท้ าถนนและทางสาธารณะ แมจ้ะยงัไม่ไดแ้กโ้ฉนดและ
ยงัใชเ้ป็นถนนและทางสาธารณะไม่ถงึ ๑๐ ปีกต็าม ทีด่นินัน้กเ็ป็นทางสาธารณะแลว้ จะกดีกนัเอา
กลบัมาเป็นเจา้ของตนอกีไม่ได ้

ฎกีาที ่๗๘๒/๒๕๒๓ การยกใหเ้ป็นถนนสาธารณะนี้จะท าเป็นหนังสอืใหไ้วแ้ก่ทาง 
ภารจ ายอม.หรอืเทศบาลกไ็ด ้แมจ้ะยงัไม่ไดท้ าเป็นหนังสอืและจดทะเบยีนต่อพนักงานเจา้หน้าที ่
(ยกใหด้ว้ยวาจา) ถนนนัน้กก็ลายเป็นถนนสาธารณะแลว้  

อนึ่ง บางฎีกาต่อมาอาจมีการกลับค าพิพากษาได้ ต้องตรวจสอบเพิ่มเติมก่อน
น าไปใช ้ 

 
กรณีป้ายซอยกบัสาธารณะ 
ส่วนใหญ่มักจะเข้าใจผิดกันไปว่าเมื่อมีป้ายของหน่วยงานราชการ เช่น 

กรุงเทพมหานคร แสดงชื่อซอยแต่ละซอยนัน้ เท่ากบัว่าซอยดงักล่าวเป็นทางสาธารณประโยชน์ 
นัน้เราเขา้ใจผดิกนัไปเอง ซึง่จากการสอบถามกบัส านักงานเขตทีร่บัผดิชอบ ทราบว่าป้ายแสดง
ชื่อซอยจะปกัในทีส่าธารณะ และสว่นใหญ่ซอยทีป่กันัน้มสีภาพเป็นทางสาธารณะ แต่กม็บีางซอย
ที่ยงัไม่เป็นสาธารณะแต่กไ็ด้มกีารปกัป้ายแสดงชื่อซอยให้ โดยมเีหตุผลเพื่อให้รู้ชื่อซอยตามที่
เรยีกขานกนั และเพื่อใช้ในการติดต่อข่าวสารได้สะดวก และหากซอยใดเจ้าของที่ดนิอ้างสทิธิ ์
ไม่ใหต้ดิป้าย ทางเขตกจ็ะด าเนินการรือ้ถอนออกให ้(ทัง้น้ีเน่ืองจากส านักงานเขตสนองนโยบาย
ของผู้ว่ากรุงเทพมหานคร คอืทุกซอยในกรุงเทพต้องมชีื่อซอย ดงันัน้จงึรบีเร่งปกัป้ายแสดงชื่อ
ซอยโดยมไิดต้รวจสอบว่าเป็นทางสาธารณะหรอืไม่ ดงันัน้หากซอยใดผูอ้ยู่อาศยัไม่สะดวกใหป้กั
ชื่อซอยกจ็ะรือ้ถอนออกให)้  

และกรณีป้ายสเีขยีวในกรุงเทพฯ ทีใ่ชแ้สดงเสน้ทางลดั กเ็ช่นกนัส่วนใหญ่เขา้ใจว่า
ทางลดันัน้เป็นทางสาธารณประโยชน์ จากการสอบถาม กองสญัญาณไฟ และเครื่องหมาย ส านัก
จราจร และขนส่ง ทราบว่า ป้ายแสดงเสน้ทางลดันัน้เป็นเสน้ทางชีน้ าผูใ้ชร้ถใชถ้นน และการปกั
ป้ายกป็กัในเขตทีด่นิสาธารณะไม่ไดป้กัในทีด่นิเอกชน ดงันัน้การปกัป้ายเสน้ทางลดัไม่ไดแ้สดงว่า
เสน้ทางนัน้เป็นทางสาธารณประโยชน์  และหากเจ้าของที่ดนิ หรอืเจ้าของถนนมาโต้แย้งหรือ
คดัคา้น การใชถ้นน กจ็ะด าเนินการรือ้ถอนป้ายเสน้ทางลดันัน้ออกทนัทเีช่นกนั   
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