
การสอบเขต  แบงแยกและรวมโฉนด 
 

ความหมาย  
๑.  “การสอบเขต”  หมายถึง  การรังวัดตรวจสอบแนวเขตโฉนดที่ดินหรือการรังวัดตรวจสอบเนื้อที่

ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน เพื่อใหทราบที่ตั้งแนวเขตที่ดินและจํานวนเนื้อที่ของที่ดินตามที่ได
ครอบครองอยูจริง 

๒.  “การแบงแยก”  หมายถึง  การรังวัดแบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนอีก
แปลงหนึ่งหรือหลายแปลงตางหาก 

๓.  “การรวมโฉนด หรือการรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน” หมายถึง การรังวัดรวมที่ดินจํานวน
ตั้งแตสองแปลงขึ้นไปโดยใหมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนแปลงเดียวกัน 
 
กฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของ 
 -  ประมวลกฎหมายที่ดนิ  มาตรา  ๑, ๖๖,  ๖๙, ๖๙ ทวิ, ๗๐ และ ๗๙   
 -  กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๑ (พ.ศ. ๒๕๒๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  วาดวยการแจงผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมารับรองเขต 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด.๗๑)   
พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ 
พ.ศ. ๒๕๓๔ 

-  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน การประทับตรา และ 
การเก็บสิ่งสําคัญ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการรังวัดสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดที่ดิน พ.ศ. ๒๕๒๗, (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๐ , (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๔ , (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๓๔ , (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๔๔ 
 
ประเภทการจดทะเบียน 

-  แบงแยกในนามเดิม  หมายถึง  เจาของที่ดินมีความประสงคที่จะแบงแยกที่ดินของตนและขอออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงในนามเดิมเชนเดียวกับแปลงที่ขอแบงแยก 
 -  แบงกรรมสิทธ์ิรวม  หมายถึง  เจาของที่ดินผูถือกรรมสิทธิ์รวมมีความประสงคแบงแยกที่ดินและ
ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เปนกรรมสิทธิ์ของแตละคน  คนละกี่แปลงก็ไดโดยแตละแปลงถือ
กรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได 
 -  แบงแยกประเภทอื่น ๆ เชน แบงขาย , แบงให , แบงเวนคืน , แบงหักที่สาธารณประโยชน หมายถึง 
การแบงแยกที่ดินที่ผูรับสัญญามีความประสงคที่จะใหที่ดินแปลงแยกไปออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในนาม
ของผูรับ   เชน  ในนามของผูซ้ือ  หรือผูรับให แลวแตกรณี 
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สาระสําคัญ 
 การสอบเขตที่ดิน 
 -  การรังวัดสอบเขตที่ดินซึ่งมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสิทธิ์คนหนึ่งคนใดนํา
ทําการสอบเขตโฉนดที่ดิน โดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่นไปกอนได  แตถาปรากฏวาจํานวน
เนื้อที่ดินหรือเขตที่ดินที่ทําการสอบเขตใหมคลาดเคลื่อนไปจากเดิม จึงใหจัดการติดตอใหผูถือกรรมสิทธิ์
รวมทุกคน ไดมีการยินยอมรับรองไวเปนหลักฐานดวย   (คําสั่งที่ ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๐๔) 
 -  การรังวัดสอบเขตที่ดินผลปรากฏวา การครอบครองไมตรงกับแผนที่หลังโฉนดที่ดินเดิม คํานวณ
เนื้อที่ใหมไดนอยกวาเดิม  ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงรับรองแนวเขตครบ  การสอบสวนไมปรากฏวามีการ
สมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจที่จะสั่งแกไขรูปแผนที่และเนื้อที่ในโฉนดที่ดินให
ตรงกับความเปนจริงได ตามมาตรา ๖๙ ทวิ วรรค ๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ถาผูขอไมมีความประสงค
จะดําเนินเรื่องตอไปก็ยอมเปนสิทธิของผูขอที่จะขอเลิกเรื่องได  แตขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหเจาของ
ที่ดินทราบถึงผลการรังวัดสอบเขตที่ดินดังกลาวโดยชัดเจนอีกครั้งหนึ่ง หากยินยอมใหแกไขรูปแผนที่และ
เนื้อที่ไดก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  แตถาไมยินยอมก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานพรอม
กับกลัดคําสั่งใหสอบเขตที่ดิน (ท.ด.๘๐) วา “ที่ดินแปลงนี้ไดมีการรังวัดสอบเขตที่ดิน ปรากฏวาการ
ครอบครองไมตรงกับแผนที่หลังโฉนดที่ดินเดิม คํานวณเนื้อที่ใหมไดนอยกวาเดิม ……….ตารางวา ใหทํา
การสอบเขตโฉนดที่ดินเสียกอน  ถาคูกรณียืนยันใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ใหบันทึกถอยคําเปน
หลักฐานไวแลวดําเนินการตอไปได” ติดไวในโฉนดที่ดินเสียกอน แลวจึงใหเลิกเรื่องไปได  ในกรณีที่มีการ
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับโฉนดที่ดินแปลงนี้ ถาคูกรณียืนยันเปนลายลักษณอักษรใหจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําของคูกรณีทุกฝายเพื่อใหทราบถึงผลการ
รังวัดสอบเขตที่ดินครั้งกอนวา การครอบครองไมตรงกับรูปแผนที่และเนื้อที่ในโฉนดที่ดินเดิม ไวเปน
หลักฐานดวยทุกครั้งจนกวาจะไดมีการสอบเขตแกไขรูปแผนที่และเนื้อที่ในโฉนดที่ดินใหถูกตอง  (ตอบขอ
หารือจังหวัดสมุทรสงคราม ที่ มท ๐๖๐๙/๒๐๕๒๔ ลงวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/ว.๒๒๓๖๗  ลงวันที่  ๒๗  ตุลาคม  ๒๕๒๓) 

-  การรังวัดสอบเขตหรือแบงแยกที่สภาพที่ดินมีทางสาธารณประโยชนผาน กรมที่ดินไดวาง
แนวทางปฏิบัติ ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๙๗  ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๓๔  ดังนี้ 
 ๑. ใหแนะนําเจาของที่ดินผูขอรังวัดนํารังวัดแบงแยกหรือกันเขตทางสาธารณประโยชนออก โดย
การแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน 
 ๒. หากผูขอรังวัดไมยอมแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน โดยอางวาไมใชทางสาธารณประโยชน
ใหบันทึกถอยคําของผูขอและใหงดทําการรังวัดไวกอน แลวทําหนังสือสอบถามไปยังผูดูแลรักษาวาทางใน
ที่ดินแปลงดังกลาวเปนทางสาธารณประโยชนหรือไม  ถาไดรับการยืนยันวาเปนทางสาธารณประโยชน ให
แจงผูขอทราบเพื่อนําทําการรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน แตถาผูขอรังวัดไมยอมนํารังวัดแบงหัก
เปนทางสาธารณประโยชน ก็ใหบันทึกถอยคําไวแลวงดการดําเนินการ 
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 -  เกี่ยวกับการบังคับใหเจาของที่ดินตองอุทิศที่ดินใหเปนการขยายทางสาธารณประโยชนเพิ่มเติม  
กระทรวงมหาดไทยไดมีหนังสือส่ังการไวตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๙๐๒/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๒๕ เมษายน 
๒๕๐๐  และหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๖๑๘/ว ๑๒๓๘ ลงวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๓๕ ไวดังนี้ 

•  กอนที่จะดําเนินการกันเขตที่ดินสาธารณประโยชนเจาหนาที่จะตองศึกษาสภาพที่ดินเสียกอน ถา
ปรากฏวามีที่สาธารณประโยชนอยูควรจะตองมีหลักฐานและเหตุผลโดยถองแทวาเปนที่ดินสาธารณประโยชน
เพราะเหตุใด และถาเชื่อไดก็ควรจะยืนยันไปตามนั้น ไมใชวาจะกันออกหรือไมกันออกก็ได ซ่ึงเจาหนาที่
ผูรับมอบหมายไประวังแนวเขตเห็นควรกันเขตที่ดินสาธารณะใหกวางออกไปจากเดิมโดยรุกลํ้าเขาไปในที่ดิน
ของเจาของที่ดินหรือเห็นสมควรขอกันที่ดินเปนทางสาธารณะเพื่อความเจริญของทองถ่ิน ซ่ึงแมจะเปน
เจตนาอันบริสุทธิ์ก็ตามก็ไมควรกระทําไปในทํานองใหเจาของที่ดินใหความยินยอมในขณะนั้น เจาหนาที่
ควรเสนอเรื่องใหผูมีอํานาจในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชนพิจารณาวาสมควรจะดําเนินการอยางใด 
ถาเห็นสมควรขอรองใหเจาของที่ดินอุทิศที่ดินใหเปนที่ดินสาธารณประโยชนก็ชอบที่จะเจรจาขอรองให
เจาของที่ดินอุทิศใหโดยความสมัครใจ ถาไมเปนที่ตกลงกันก็จะถือเปนเหตุไมรับรองเขตที่ดินตามที่เจาของ
ที่ดินขอรังวัดออกโฉนดหรือขอรังวัดแบงแยกหาไดไม 

•  กรณีที่ดินติดตอกันเปนผืนใหญมีลักษณะเปนการปดลอมที่สาธารณประโยชนหรือที่ดินของรัฐ 
ซ่ึงสภาพขอเท็จจริงทางที่ประชาชนใชสัญจรเขา - ออกท่ีสาธารณประโยชนก็จะตกเปนทางสาธารณะดวย 
ดังนั้น เมื่อมีการออกโฉนดบริเวณนี้เจาหนาที่ควรกันเขตทางสาธารณะกอน แลวจึงออกโฉนดที่ดินใหไป แต
หากเปนกรณีที่ไมมีทางเขา - ออกที่สาธารณประโยชน ในปจจุบันยังไมมีกฎหมายหรือระเบียบใดใหอํานาจ
เจาหนาที่หรือบังคับใหเจาของที่ดินจะตองกันที่ดินของตนใหเปนทางไว  ผูปกครองทองที่อาจขอรองให
เจาของที่ดินเห็นแกประโยชนรวมกันของประชาชน โดยบริจาคที่ดินบางสวนเปนทางซึ่งไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา ๑๐๓ ทวิ 
 การแบงแยก 

-  กรณีผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ ขอทําบันทึกขอตกลงเรื่องแบง
กรรมสิทธิ์รวมในที่ดินซึ่งผูเยาวหรือคนไรความสามารถถือกรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลอื่นอยู จะตองไดรับ
อนุญาตจากศาลกอน เนื่องจากบันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม เปนสัญญาประนีประนอมยอมความตาม
นัยมาตรา ๘๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ตอบขอหารือจังหวัดนนทบุรี ที่ มท ๐๖๐๘/๙๖๖๑ 
ลงวันที่ ๒๐ มิถุนายน ๒๕๑๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว ๙๙๑๐ ๒๖ มิถุนายน ๒๕๑๒) 

-  กรณีผูอนุบาลกับพวกขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมและแบงหักถนนสาธารณประโยชน โดยที่
พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตามความประสงคของคูกรณีได จะตองไปทําการรังวัด
แบงแยกในที่ดินเพื่อใหทราบเขตคันและจํานวนเนื้อที่ที่แนนอนเสียกอน  และการจะไปทําการรังวัดแบงแยกได  
พนักงานเจาหนาที่ก็ตองอาศัยบันทึกขอตกลงของคูกรณีที่แสดงถึงความประสงควาจะแบงกันอยางใด เพราะ
ลักษณะของทรัพยสินมิอาจจะแบงกันไดในทันทีเชนสังหาริมทรัพยบางชนิด และบันทึกขอตกลงเชนวานี้เปน
บันทึกการตกลงแบงทรัพยของเจาของรวมที่มีสวนในทรัพยสินพัวพันกันอยู  โดยตกลงวาใครจะเปนเจาของ
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สวนใด  การตกลงกันวาใครจะเปนเจาของสวนใดในกรรมสิทธิ์รวม จึงเปนการระงับขอพิพาทที่จะมีขึ้นให
เสร็จไป  ขอตกลงเชนวานี้ยอมเปนสัญญาประนีประนอมยอมความตาม ป.พ.พ. มาตรา ๘๕๐ (คําพิพากษาฎีกา
ที่ ๓๑๘/๒๔๙๖, ๕๓๐/๒๔๙๖, ๑๓๐๐/๒๕๐๙, ๑๒๓๑–๑๒๓๒/๒๕๑๐, ๑๔๒๐/๒๕๑๐) เมื่อเปนสัญญา
ประนีประนอมยอมความ ผูแทนโดยชอบธรรมจะทําสัญญาดังกลาวจึงตองไดรับอนุญาตจากศาลกอนตาม ป.พ.พ. 
๑๕๔๖ (๔) หากไมมีคําอนุญาตจากศาล พนักงานเจาหนาที่หาอาจดําเนินการใหไดไม (ตอบขอหารือจังหวัด
สงขลา ที่ มท ๐๖๐๘/๑๓๔๑๖ ลงวันที่ ๒๒ พฤษภาคม ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว 
๑๓๗๑๐ ลงวันที่ ๒๖ พฤษภาคม ๒๕๑๓) 

-  กรณีวัดนําที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งวัดขอแบงแยกเปนถนนสาธารณประโยชนจะตองดําเนินการตามนัย
คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๔/๒๕๑๓ ลงวันที่ ๒๘ พฤษภาคม ๒๕๑๓  ดังนั้น  จึงตองดําเนินการออกเปน
พระราชบัญญัติตามนัยมาตรา ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕ กอน  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๖๐๘/๓๕๗๐๐ ลงวันที่ ๔ พฤศจิกายน ๒๕๑๓) 

-  กรณีผูเยาวขอรับมรดกและขอสรวมสิทธิจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมไปตามที่เจามรดกและผู
ถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ ตกลงกันไวแลว ไมมีกรณีประนีประนอมยอมความอันจะตองใหผูใชอํานาจ
ปกครองไปขออนุญาตศาลตามมาตรา ๑๕๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตประการใด 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๙๔๑๐ ลงวันที่ ๗ กันยายน ๒๕๒๒) 

-  การจดทะเบียนแบงแยกที่ดินแปลงภารยทรัพยโดยที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงภารจํายอมตามที่ไดจด
ทะเบียนไวเดิม ไมถือเปนเหตุใหประโยชนแหงภารจํายอมลดไป หรือเสื่อมความสะดวก จึงไมตองให
เจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยใหความยินยอมแตอยางใด 

- การจดทะเบียนภารจํายอมบางสวนไมเต็มทั้งแปลงโดยระบุแนวเขตทางภารจํายอมไวแนนอน ทาง
ภารจํายอมจึงมีอยูแตเฉพาะตามแนวเขตที่ระบุไวเทานั้น หาใชจะตกเปนทางภารจํายอมทั้งแปลงไม  ดังนั้น
ในการจดทะเบียนแบงแยกซึ่งเจาของสามยทรัพยไมไดใหความยินยอม ที่ดินแปลงแยกใดจะมี  ภารจํายอม
ครอบติดอยูหรือไมมีภารจํายอมครอบติดอยู จึงตองพิจารณาตามขอเท็จจริงประกอบกับหลักฐานที่ไดจด
ทะเบียนภารจํายอมไว  สําหรับการหมายเหตุวาที่ดินแปลงแยกใดมีการครอบภารจํายอมติดอยูหรือไม ใหถือ
ปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑ ลงวันที่ ๑ สิงหาคม ๒๕๒๓ ดังนี้  

๑. ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ หากมีทางภารจํายอมแตะตองอยูไมวาทั้งหมดหรือบางสวน 
จะตองหมายเหตุการครอบภารจํายอมไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และแปลง
คงเหลือ ยังมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่…เดือน ...…….
พ.ศ. .... ครอบติดอยู”  แตถาแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมครอบติดอยู ก็ใหหมายเหตุวา “ที่ดินแปลงที่แยก
ไปนี้ยังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน ฉบับลงวันที่ ….. เดือน ………
พ.ศ. …. ครอบติดอยู  สวนแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงดังกลาวแตะตองแตอยางใด” 
   ๒. ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ ถาสามารถพิสูจนไดแนนอนวาไมมีทางภารจํายอมสวนหนึ่ง
สวนใดแตะตองอยู ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือนั้นยอมไมมีภารจํายอมครอบติดอยู จึงใหหมายเหตุไว
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ในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และแปลงคงเหลือ ไมมีภารจํายอมตามบันทึก
ขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน ฉบับลงวันที่……..เดือน……..……พ.ศ……..แตะตองแตอยางใด”   
แตถาแปลงคงเหลือมีภารจํายอมครอบติดอยู ก็ใหหมายเหตุวา   “ ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้ไมมีภารจํายอมตาม
บันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน ฉบับลงวันที่….เดือน…………พ.ศ….. แตะตองแตอยางใด  
สวนแปลงคงเหลือยังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงดังกลาวครอบติดอยู” 

-  ในกรณีที่ผูขอมีความประสงคจะขอใหยกเลิกคําขอแบงแยก คําขอจดทะเบียน และคําขอออกใบ
แทน ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคํา (ท.ด. ๑๖) ไวเปนหลักฐานแลวยกเลิกคําขอเสียไดโดยไมตองใหผู
ขอยื่นคําขอ (ท.ด.๙)  ยกเลิกคําขอนั้นอีก  ทั้งนี้เพื่อเปนการอํานวย ความสะดวกแกราษฎรและลดขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๑๐๒๗๕  ลงวันที่ ๓ พฤษภาคม  ๒๕๓๘) 
 -  กรณีนําโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานองและโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานองเพิ่มหลักทรัพยมารวม
โฉนด  ซ่ึงในการรวมโฉนดไดยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยมาจดแจงลงในโฉนด
ที่ดินแปลงรวม และเมื่อมีการแบงแยกโฉนดที่ดินแปลงรวมโดยใหโฉนดที่ดินแปลงแยกครอบการจํานอง 
พนักงานเจาหนาที่จะตองยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยมาจดแจงไวดวย ตอมาผูจํานอง
และผูรับจํานองไดตกลงกันใหโฉนดที่ดินแตละแปลงนั้นปลอดจํานองไปทั้งสัญญาจํานองและสัญญาจํานอง
เพิ่มหลักทรัพยกรณีหนึ่ง หรือผูจํานองไดทําการไถถอนจากจํานองแลวอีกกรณีหนึ่ง กรณีดังกลาวกรมที่ดิน
ไดวางแนวทางปฏิบัติ  ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๓๖๐๐๒ ลงวันที่ ๑๘ พฤศจิกายน ๒๕๔๐  ดังนี้ 
 ๑) กรณีการจดทะเบียนปลอดจํานองและปลอดจํานองเพิ่มหลักทรัพย พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะ
ดําเนินการจดทะเบียนปลอดจํานองเปนรายการเดียวได  โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวดานขางคําขอจด
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) และสารบัญจดทะเบียนตั้งแตชองเนื้อที่ดินตามสัญญาจนถึงชอง
โฉนดที่ดินใหม วา “ปลอดจํานองตามสัญญาจํานอง ลงวันที่ ……………..และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย 
ลงวันที่ …………….” และระบุในบันทึกขอตกลง (ท.ด.๑๖) ใหชัดเจนวาปลอดจํานองตามสัญญาจํานอง
และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยฉบับใด 

๒) กรณีไถถอนจากจํานอง โดยที่การจํานองเพิ่มหลักทรัพยเปนการนําเอาอสังหาริมทรัพยไป
ประกันหนี้ซ่ึงไดจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยอ่ืนเปนประกันไวแลว  ดังนั้น หากไดมีการชําระหนี้ที่
จํานองเปนประกันแลว สัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยยอมระงับสิ้นไปดวย การจดทะเบียน
ไถถอนจึงตองดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยไปพรอมกันเปนรายการ
เดียว โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวดานขางคําขอจดทะเบียนและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑)  และสารบัญจด
ทะเบียนตั้งแตชองเนื้อที่ดินตามสัญญา จนถึงชองโฉนดที่ดินใหมวา “ไถถอนจากจํานองตามสัญญาจํานอง 
ลงวันที่………………และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย ลงวันที่ ………………..” 

๓) คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตาม  ๑  และ ๒  ใหเรียกเก็บในประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ 
๔๐ บาท (ปจจุบันแปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) ) 
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 -  การจดทะเบียนแบงแยกกรณีโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว กรมที่ดินไดวางแนวทาง
ปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๗๗๔  ลงวันที่ ๓๐ เมษายน  ๒๕๔๒  ดังนี้ 
 ๑) กรณีที่มีการจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไวแลว และเจาของรวมขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวม
ที่ดินดังกลาว  กอนจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบพิจารณาใหรอบคอบ 
โดยเปรียบเทียบจํานวนสวนที่บรรยายไว กับจํานวนเนื้อที่ที่เจาของแตละคนไดรับจากการแบงแยกใหมี
สัดสวนสอดคลองกัน อยาใหมีกรณีโอนที่ดินใหแกกันโดยหลบเลี่ยงการชําระคาธรรมเนียม หากผลการ
รังวัดปรากฏวาเจาของที่ดินบางคนไดรับแบงที่ดินมากกวาสวนที่บรรยายไว และบางคนไดรับแบงที่ดินนอย
กวาสวนที่บรรยายไว จะตองจดทะเบียนโอนที่ดินกันตามระเบียบและกฎหมายเสียกอน เสร็จแลวจึงจด
ทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมไปตามผลการรังวัดดังกลาวได 
 ๒) กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไว กฎหมายสันนิษฐานวาเจาของรวมมีสวนเทากัน หาก
เจาของทุกคนตกลงแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดิน แมผลการรังวัดจะปรากฎวาเจาของแตละคนไดรับแบงที่ดินไม
เทากัน ก็เปนเรื่องที่เจาของที่ดินผูขอแบง สามารถตกลงประนีประนอมยอมความเพื่อแบงแยกที่ดินใหตางไป
จากขอสันนิษฐานที่กฎหมายกําหนดได เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวไมปรากฎหลักฐานวาผูขอแบง
สมยอมแบงปนแนวเขตกัน ก็ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตอไป 
 -  การจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินซึ่งมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปน น.ส.๓ และ น.ส.๓ ข. 
พนักงานเจาหนาที่จะตองทําการประกาศการขอจดทะเบียนตามนัยขอ ๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. 
๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๙๖๖  ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม  ๒๕๔๒) 
 

การรวมโฉนด 
-  การรวมโฉนด  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติเกี่ยวกับการรับคําขอรวมโฉนดที่ดินไวตามคําสั่ง ที่ 

๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๘ พฤศจิกายน ๒๕๐๐  ซ่ึงสรุปสาระสําคัญไดดังนี ้
      (๑)  โฉนดทีด่นิท่ีจะขอรวม      

-  ตองเปนหนงัสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ประเภทเดียวกันเวนแตโฉนดแผนที ่
กับโฉนดที่ดินใหรวมกันได 
 -  ช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในโฉนดที่ดินตองเหมือนกนัทกุฉบับ  และยงัมีชีวิตอยูทกุคน 
 -  ที่ดินตองตดิตอเปนผืนเดยีวกนั ในจังหวดัและสํานักงานที่ดนิเดียวกัน แมจะตางตําบลอําเภอกท็าํได 
 (๒)  การยื่นคําขอ  
 -  ใหผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนยืน่คําขอตามแบบพิมพ  ท.ด.๙  
 -  กรณหีนังสอืสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์อยูระหวางขายฝาก  ใหยื่นคําขอรวมกัน 
 (๓)  ท่ีดินท่ีขอรวมโฉนดมภีาระผูกพัน 
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 -  จะตองเปนกรณีที่ภาระผูกพันนั้นๆ ไดจดทะเบียนรวมโฉนดไว  เชน  จํานองรวมโฉนด  ขายฝาก
รวมโฉนด  เปนตน 
 -  ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย คํายินยอมนี้คูกรณีจะนําตัวมาบันทึกตอหนาเจาพนักงาน
หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 
 -  โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  จะขอรังวัดรวมโฉนดทั้งหมดหรือเพียง
บางโฉนดก็ได 
 (๔)  วิธีดําเนินการ 
 -  เมื่อรับคําขอแลว ใหสงชางรังวัดออกโฉนดรวมใหใหมทั้งคูฉบับ  ใหหมายเหตุดวยตัวแดงใน
โฉนดใหมไดรูปแผนที่วา “โฉนดที่ดินฉบับนี้รวมจากโฉนดเดิม คือ โฉนดที่……..ตําบล…....อําเภอ………
จังหวัด…………… 

…………………………………. 
เจาพนกังานทีด่ิน” 

          ซ่ึงวิธีปฏิบัติดังกลาวใชกับโฉนดแบบ น.ส. ๔ ก.  น.ส. ๔ ข. และ น.ส. ๔ ค. อันเปนแบบโฉนดที่
จัดทําขึ้นตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ซ่ึงมีรูปแผนที่อยูดานหลังโฉนด เมื่อไดมีการเปลี่ยนแปลง
แบบโฉนดมีรูปแผนที่ดานหนาโฉนด ตามแบบ น.ส. ๔ ง. จึงใหพิจารณาปฏิบัติตามความเหมาะสม ดังนี้     
 -  กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง ใหหมายเหตุการรวมโฉนดแทรกลงใน
ชองวางใตหรือขางรูปแผนที่ดานหนาโฉนดนั้น  แตไมตองลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไว 
 -  กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนโฉนดมากแปลง ใหหมายเหตุการรวมโฉนดไวในสารบัญ
จดทะเบียนหลังโฉนด และใหลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไวดวย  (ตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 
๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที่ ๑๒ เมษายน ๒๕๑๖) 
 -  เมื่อออกโฉนดแปลงรวมแลว  โฉนดฉบับหลวงของเกาตองตัดออกจากเลม (การตัดใหมีล้ินไว
สําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย) และใหนําโฉนดเกาฉบับสํานักงานที่ดิน  โฉนดเกาฉบับเจาของที่ดิน  และสิ่ง
สําคัญในสารบบยกไปเก็บรวมในสารบบหนาสํารวจแปลงที่ออกโฉนดใหม  และหมายเหตุในโฉนดที่ดินเกา
ทุกแปลง  และสิ่งสําคัญดวยอักษรสีแดงวา “ที่ดินแปลงนี้ไดมีการรวมโฉนดที่ดิน  และออกโฉนดไปใหม
แลวแต  วันที่…………เดือน……………พ.ศ. ….” 
 -  ในเลมของโฉนดเกาที่ตัดออกใหหมายเหตุไวใหทราบดวยวา  ตัดออกเพราะรวมโฉนดเปนโฉนด
ใหมเลขที่เทาใด เพื่อคนหางาย 
 -  การใชเลขโฉนดฉบับที่รวมใหใชเลขโฉนดเดิมแปลงใดแปลงหนึ่งก็ได  สวนเลขที่ดิน  หนา
สํารวจก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่นําเอาเลขโฉนดนั้นมาใช  สวนเลขที่ไมไดใชเปนเลขวางเพื่อใช
สําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 
 -  โฉนดที่ดินตางตําบล อําเภอ เมื่อทําการรวมโฉนดแลว  สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม ใหใชเลข
โฉนดของที่ดินสวนที่อยูในเขตตําบลมาก 
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 -  รายงานการรวมโฉนดใหกรมที่ดินทราบ  
  (๕)  กรณีท่ีดินท่ีขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เมื่อรวมโฉนดแลว
ใหปฏิบัติดังนี ้

-  หมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพันนั้น ๆ  ดวยหมึกแดงใหปรากฏการรวมโฉนด เชน 
โฉนดติดจํานองรวม ๓ โฉนด ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุกฉบับวา  “ที่ดินตามสัญญาจํานองนี้ โฉนด
ที่………ที่……..ที่……….รวม ๓ โฉนด (หรือรวมมาเพียง ๒ โฉนด)  ไดทําการรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนด
เลขที่………………การจํานองยังคงมีตามเดิม” แลวลงชื่อเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยวัน เดือน ป  กํากับไว 
 -  หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดเดิมที่เลิกไปเพราะรวมโฉนดดวยหมึกแดงวา “ที่ดิน
แปลงนี้ไดรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที่………การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  แลวลงชื่อเจาพนักงานที่ดิน
พรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 
 -  ใหยกรายการจดทะเบียนจํานองไปจดแจงไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหมเฉพาะจํานวน
ที่ดินที่ไดสัญญาใหลงตามจํานวนที่ดินตามโฉนดใหม  วันจดทะเบียนและเจาพนักงานที่ดินลงนาม ใหใชช่ือ 
วัน เดือน ปเดิม แลวหมายเหตุดวยหมึกแดงวา “การจํานองรายนี้ไดจดทะเบียนตามสัญญาจํานองฉบับ
ที่….….ลงวันที่..….เดือน…….….พ.ศ. ….” เจาพนักงานที่ดินลงชื่อพรอมดวยวัน เดือน ป  กํากับไว 
 (๖)  การดําเนินการกรณีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินอยูระหวางขายฝาก  อนุโลมปฏิบัติตาม
คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๔/๒๕๐๔  ลงวันที่ ๙ มีนาคม  ๒๕๐๔ เร่ือง การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝาก ดังนี้ 
     (๑)  การขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก ใหผูซ้ือเปนผูยื่นคําขอตามระเบียบโดย
ไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก  คํายินยอมนี้จะทําบันทึกตอหนาพนักงานเจาหนาที่  หรือจะใหคํายินยอม
เปนลายลักษณอักษรมาก็ได 
     (๒)  เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ในประเภทแบงแยกตาง ๆ ใหบรรยายดวย
ตัวอักษรแดงใหปรากฏการขายฝากไว 
     (๓)  ในรายการจดทะเบียนแปลงเดิมใหเขียนคําวา “ระหวางขายฝาก” ไวใตช่ือประเภทการที่จด
ทะเบียน และใหหมายเหตุดวยตัวอักษรแดงวา “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้การขายฝากยังคงมีอยูตามสัญญาขายฝาก
ฉบับที่ ……ลงวันที่…….เดือน…………..พ.ศ. ……” 
     (๔) โฉนดที่ดินแปลงแบงแยกใหเขียนชื่อผูซ้ือฝากเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไวดานหนา และยกรายการ
จดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียนหลังโฉนดโดยไมตองใหคูกรณีทําบันทึก
ขอตกลง (ท.ด.๑๖) หรือยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑) และไมเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ประการใด ถาชื่อผูขายฝากหรือผูซ้ือฝากเปลี่ยนแปลงไป ก็ใหยกรายการที่เปลี่ยนแปลงครั้งสุดทาย เวนแตวัน
เดือนปที่จดทะเบียน และชื่อพนักงานเจาหนาที่ใหใชคงเดิมในวันที่จดทะเบียนขายฝาก 
     (๕)  ที่ดินที่ไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว ถาผูถือกรรมสิทธิ์รวมและผูซ้ือฝากตกลง
แบงแยกที่ดินออกจากกัน ใหพยายามแบงสวนของผูซ้ือฝากไวเปนแปลงคงเหลือ ถาสวนของผูซ้ือฝากเปน
แปลงแบงก็ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแบงแยกเฉพาะแปลงของผูซ้ือฝากไวดวยอักษรแดงวา  “ที่ดิน
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แปลงที่แยกนี้ยังติดการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที่…..ลงวันที่….เดือน………..พ.ศ. ….” สวน
รายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไปจดแจงไวในโฉนดใหม ใหปฏิบัติตามขอ ๔ เวนแตช่ือคูสัญญาทั้ง ๒ 
ฝายในชองผูโอนนั้นใหยกมาแตเฉพาะชื่อคูสัญญาขายฝากเทานั้น ช่ือผูถือกรรมสิทธิ์อ่ืนซึ่งมิไดเปน คูสัญญา
ไมตองยกมาดวย สวนแปลงอื่นไมตองหมายเหตุหรือจดแจงประการใดเพราะการขายฝากมิไดครอบไปดวย 
     (๖)  ในการจดทะเบียนแบงแยก ถาผูขายฝากยินยอมใหที่ดินที่แบงแยกออกไปพนจากสิทธิการไถ
จากขายฝากก็ใหจดทะเบียนประเภท………….(ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝาก) อนุโลมตามคําสั่งกรมที่ดิน
ที่ ๑๐/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  ในประเภท  “ปลอดจํานอง”  
     (๗)  ในกรณีที่ที่ดินที่ขายฝากแบงแยกออกเปนหลายแปลง คูสัญญาจะตกลงกันไถการขายฝาก
แปลงใดแปลงหนึ่งกอนก็ได การจดทะเบียนใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถในประเภทแบงไถจากขายฝาก 
     (๘) การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝากสําหรับที่ดินที่ไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ 
ใหอนุโลมปฏิบัติตามวิธีการในคําสั่งนี้ 
 (๗)  การแกสารบัญท่ีดินและสารบัญรายชื่อ 
     -  การแกสารบัญที่ดิน ใหขีดฆาชื่อ เครื่องหมายที่ดินตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกแดง เวนไวแต
เลขที่ดินไมตองขีดฆา แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุดวยเสนดินสอวา “วาง” เมื่อมีการแบงแยกหรือ
เดินสํารวจใหมใหใชเลขที่วางนี้ในแปลงอื่นตอไป  สวนเลขที่ดินแปลงที่ออกโฉนดที่ดินใหม ใหขีดฆา
เชนเดียวกัน แลวเขียนใหมใหตรงตามโฉนดที่ออกไปนั้น 
     -  การแกสารบัญรายชื่อใหขีดฆาดวยหมึกแดงตลอดทุกราย แลวหมายเหตุดวยอักษรยอวา “ร.ฉ.”  
สวนแปลงที่ออกโฉนดใหมใหจดเครื่องหมายตามชองของสารบัญไวในแผนอักษรนั้น ๆ 
 (๘)  การใหเลขท่ีดิน เลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดนิ 
     -  การใหเลขโฉนดที่ดินฉบับที่รวม ใหใชเลขโฉนดที่ดินแปลงเดิม แปลงใดแปลงหนึ่งก็ได สวน
เลขที่ดิน เลขหนาสํารวจ ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ไดนําเอาเลขโฉนดที่ดินนั้นมาใช สวนเลขที่
ไมไดใชเปนเลขวาง เพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 
     -  ในกรณีขอรวมโฉนดที่ดินอยูติดเปนผืนเดียวกัน แตปรากฏวาตางตําบลและอําเภอ เมื่อทําการ
รวมโฉนดที่ดินแลว ใหถือวาที่ดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมากก็ใหใชตําบลและอําเภอนั้น 
 (๙)  การลงบญัชีประเภทและการเก็บสารบบ 
     - การยื่นคําขอใหลงบัญชีในชองคําขอตาง ๆ ในการออกโฉนดใหมใหลงบัญชีในชองรวมโฉนด
ที่ดิน เงินคาธรรมเนียม คาคําขอ เรียกตามจํานวนโฉนด เมื่อออกโฉนดที่ดินใหมแลวเรียกคาออกโฉนดที่ดิน
แปลงรวมเพียงแปลงเดียว 
 -  การเก็บเรื่องในสารบบ ใหเก็บคําขอรวมโฉนดไวขางหนา แลวเก็บใบไตสวนและสิ่งสําคัญตาง ๆ 
เรียงลําดับกันไป 
 (๑๐) ระเบียบท่ีควรรูเก่ียวกับการรวมโฉนด     
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 -  ขอรวมโฉนดที่ดินโดยโฉนดที่ดินบางแปลงจดทะเบียนภารจํายอมไว บางแปลงไมไดจดทะเบียน
ภารจํายอมไว ดําเนินการใหแกผูขอได แตกอนที่จะดําเนินการควรใหผูขอไดรับความยินยอมจากเจาของ
สามยทรัพยตามระเบียบ (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/๙๘๐๘  ลงวันที่ ๗  ธันวาคม ๒๕๐๙  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว  ๙๘๖๘  ลงวันที่  ๘  ธันวาคม  ๒๕๐๙) 
 -  การรวมโฉนดที่ดินที่มีบุริมสิทธิติดอยูกับที่ดินที่ไมมีบุริมสิทธิ ตามมาตรา ๒๗๖ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  บัญญัติไววาบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใชสําหรับเอาราคา
อสังหาริมทรัพยและดอกเบี้ยในราคานั้นและมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยอันนั้นเทานั้น  ฉะนั้น การที่จะรวม
โฉนดที่ดินทั้งสองเขาดวยกัน  จึงหาทําใหบุริมสิทธิเหนือที่ดินโฉนดแปลงหนึ่งครอบไปถึงโฉนดอีกแปลง
หนึ่งดวยไม  แมคูกรณีจะยินยอมก็ตาม ดังนั้น การขอรวมโฉนดในกรณีดังกลาวยอมไมอาจกระทําได เวนแต
จะไดมีการจดทะเบียนเลิกบุริมสิทธิเสียกอน  (หนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๖๐๘/ว ๙๗๖๔  ลงวันที่ ๒๒ 
เมษายน  ๒๕๑๓)  
     -  กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง  ใหหมายเหตุการรวมโฉนดแทรกลงใน
ชองวางใตหรือขางรูปแผนที่ดานหนาโฉนดนั้น  แตไมตองลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไว 
         ถาเปนกรณีที่มีการรวมโฉนดจากจํานวนโฉนดมากแปลงไมเหมาะที่จะปฏิบัติตามขางตน  ให
หมายเหตุการรวมโฉนดไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และใหลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไวดวย  
(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสงคราม ดวนมาก ที่ มท ๐๖๐๘/๙๗๗๗ ลงวันที่ ๑๒ เมษายน ๒๕๑๖  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว ๑๐๑๗๖ ลงวันที่ ๒๐ เมษายน ๒๕๑๖) 
     -  การรังวัดรวมโฉนดที่ดินที่มีทางสาธารณประโยชนผาน เมื่อที่ดินสวนหนึ่งของโฉนดที่ดินเปน
สาธารณประโยชนแลว ผูมีช่ือในโฉนดที่ดินยอมไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินในสวนนั้น  และไมมีอํานาจที่จะ
นําไปรวมเพื่อออกโฉนดที่ดินใหมได ทางปฏิบัติควรตองแบงหักทางสาธารณประโยชนเสียกอนแลวจึงรวม
กับที่ดินแปลงอื่นได (ตอบขอหารือจังหวัดปทุมธานี ที่ มท ๐๗๑๐/๒๓๑๐๗  ลงวันที่ ๒๖ กันยายน ๒๕๒๘ 
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๗๐๑/ว ๒๕๐๕๘ ลงวันที่ ๑๕ ตุลาคม ๒๕๒๘) 
 
ขั้นตอนการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก   
 ๑.  การดําเนนิการ 
 ๑.๑  ฝายทะเบียนจัดทําคําขอ  (ท.ด.๙  หรือ ท.ด.๑๖)  แลวแตกรณีวาจะเปนการขอรังวัด
ประเภทใดจําลองรูปแผนที่ แปลงที่ขอแบงแยกดวยกระดาษบาง  (ทางปฏิบัติปจจุบันจะจําลองรูปแผนที่ที่ขอ
แบงลงในภาพถายแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิ) หรือหลังคําขอพรอมดวยช่ือเจาของที่ดินขางเคียง 
 ๑.๒   ฝายรังวัดกําหนดวันที่จะออกไปทําการรังวัด นัดชางผูทําการรังวัด  และคาใชจายในการ
รังวัด ออกหมายหรือหนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงทราบเพื่อใหไประวังชี้แนวเขตและรับรองแนวเขต 
โดยฝายทะเบียนคนหาที่อยูเจาของที่ดินขางเคียง ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๑.๑/ว ๑๙๐๙๑ ลงวันที่ ๑ 
กันยายน  ๒๕๒๖ 
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 -  ใหผูขอรับหมายหนังสือไปสงเจาของที่ดินขางเคียง โดยใหเจาของที่ดินขางเคียงลงชื่อรับไว
เปนสําคัญ และใหผูขอมอบใบรับแกเจาหนาที่ในวันรังวัด 
 -  ถึงกําหนดวันนัดรังวัด เจาของที่ดินรับเจาหนาที่ไปทําการรังวัดและนําชี้เขตที่ดินของตนที่
ครอบครองวามีอาณาเขตเพียงไรและจะแบงที่ดินอยางไร เพื่อเจาหนาที่จะไดดําเนินการรังวัดใหตามความ
ประสงค  ใหเจาของที่ดินขางเคียงรับรองเขตทุกดาน 
 -  เจาหนาที่ขึ้นรูปแผนที่ คํานวณเนื้อที่ บรรยายเนื้อที่จากแปลงคงเหลือตอทายรูปแผนที่ จําลอง
รูปแผนที่ประกอบเรื่อง เพื่อสงกรมที่ดิน ๑ แผน เก็บเขาสารบบ ๑ แผน  ตรวจสอบเรื่องรังวัด  ถอนเงิน
คาธรรมเนียมและคาใชจาย สรางโฉนดหรือ น.ส.๓ หรือ น.ส. ๓ ก. ใหพรอม 
 -  กรณ ีน.ส.๓ ประกาศการจดทะเบยีน ๓๐ วัน 
 -  สงเรื่องใหฝายทะเบยีน 
         ๑.๓  ฝายทะเบียนรับเรื่องที่ฝายรังวัดดําเนินการเสร็จแลว ใหมีหนังสือแจงผูขอใหมาติดตอ
ดําเนินการ ในเรื่องการรังวัดสอบเขตใหรับทราบตามผลการรังวัดสอบเขต กรณีการแบงแยก รวมโฉนด ให
ดําเนินการจดทะเบียนตามคําขอ  
 -  กรณกีารแบงแยก จัดทําคําขอ (ท.ด. ๑) ตามจํานวนแปลงที่ขอแบงแยก 
 -  ใหคูกรณีตรวจสอบความถูกตองรูปแผนที่กระดาษบาง (ร.ว.๙) 
 -  กรณีจดทะเบียนประเภทแบงขาย  แบงใหฯ  ใหชําระคาธรรมเนียม  ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  
อากรแสตมปแลวแตกรณี 
 -  จดทะเบียนในโฉนดที่ดนิและประทับตราทั้งสองฉบับ 
 ๒. การคัดคาน 
 หากปรากฏวาเจาของที่ดินขางเคียงที่ไดรับแจงแลว  ไดมาระวังแนวเขตและลงนาม 
รับรองแนวเขตโดยมิไดคัดคานการรังวัด ถือไดวาการรังวัดไมมีการคัดคาน  สามารถดําเนินการใหผูขอ
ตอไปได แตถาเจาของที่ดินขางเคียงไดมาคัดคานการรังวัด   ซ่ึงอาจคัดคานในขณะทําการรังวัดหรือคัดคาน
ภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน ซ่ึงผูคัดคานสามารถกระทําได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๕/ว 
๙๐๐๒ ลงวันที่ ๒ พฤษภาคม ๒๕๓๑) 
 ๒.๑ กรณีที่คัดคานในขณะทําการรังวัด ใหชางผูทําการรังวัดรับคําคัดคานได โดยใชบันทึก
ถอยคํา (ท.ด. ๑๖) และใหผูคัดคานนําชี้แนวเขต เพื่อทําแผนที่แสดงเขตคัดคานตามระเบียบฯ และทําการ
สอบสวน ไกลเกลี่ยเบื้องตน โดยอาศัยหลักฐานแผนที่เปนหลักกอน โดยการชี้แจงใหคูกรณีทราบถึงแนวเขต
ของที่ดินตามหลักฐานที่คูกรณีนํามาแสดง และชี้แจงใหทราบถึงผลเสียที่เกิดจากการที่จะนําคดีขึ้นสูศาล 
หากคูกรณี ตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง หากไมอาจตกลงกันได ก็ใหทําการรังวัดโดยถือปฏิบัติตาม
ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการรังวัดสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดที่ดิน พ.ศ. ๒๕๒๗  และระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการแบงแยกและตรวจสอบเนื้อที่หนังสือรับรองการทําประโยชน พ.ศ. ๒๕๒๙   เพื่อผูมีอํานาจตาม
กฎหมายจะไดพิจารณาไกลเกลี่ย ตามนัยมาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อีกครั้งหนึ่ง (หนังสือ



 
 

๑๒

กรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๙/ว ๐๙๑๗๓ ลงวันที่ ๒๘ มีนาคม ๒๕๓๗)  ซ่ึงผูรังวัดจะตองกําหนดวันใหไปยื่นคําขอ
คัดคาน เสียคาธรรมเนียม ใหครบถวนอีกครั้งตอพนักงานเจาหนาที่ หากไมยื่นคําขอโตแยงภายในเวลาที่
กําหนด ใหถือวาไมประสงคจะโตแยงสิทธิในที่ดิน 
 ตัวอยาง 
 นาย ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน ในขณะที่ชางทําการรังวัดปรากฏวา นาย ข. เจาของ
ที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน………...ดานทิศตะวันออกไดคัดคานวา นาย ก. นํารังวัดรุกลํ้าแนวเขตที่ดินดานทิศ
ตะวันตกของที่ดิน นาย ข. 
 ในกรณีนี้ใหชางผูทําการรังวัดชี้แจงให นาย ก. และ นาย ข. ทราบแนวเขตที่ดิน โดยยึดถือ
หลักฐานแผนที่และเขตการครอบครองปจจุบัน ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง หากไมอาจตกลงกัน
ไดก็ใหนาย ก. และนาย ข. นําชี้เขต ใหชางผูทําการรังวัดทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน พรอมบันทึกการคัดคาน 
(ท.ด.๑๖) และรายงานเจาพนักงานที่ดินทราบ พรอมแจงใหนาย ข. มายื่นคําขอคัดคานภายในเวลาที่กําหนด  
เมื่อนาย ข. มายื่นคําขอคัดคานใหเสนอเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอคัดคาน และแจงใหนาย ข. ทราบกําหนด
วันสอบสวนไกลเกลี่ย พรอมมีหนังสือแจงใหนาย ก. ทราบดวย 
 ในการสอบสวนไกลเกลี่ย เมื่อ นาย ก. และนาย ข. มาพรอมกันแลว ใหเจาพนักงานที่ดินชี้แจง
ใหนาย ก. และนาย ข. ทราบถึงแนวเขตที่ดิน โดยยึดถือหลักฐานแผนที่เดิม และหลักฐานแผนที่แสดงเขต
คัดคาน ซึ่ง นาย ก. และนาย ข. ไดนําเจาหนาที่ทําการรังวัดเปนหลัก หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง
กัน หากตกลงกันไมไดก็ใหเสนอเรื่องใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสั่งให นาย ก. หรือ นาย ข. ไปฟองตอศาล
ภายใน  ๙๐ วัน นับแตวันรับแจงคําสั่ง  เมื่อ นาย ก. หรือ นาย ข. ไดไปฟองศาลและนําหลักฐานการยื่นฟอง
พรอมสําเนาคําฟองมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดินภายในกําหนดเวลา ๙๐ วัน  ใหรอเร่ืองการสอบเขตโฉนด
ที่ดินไวจนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด พรอมมีหนังสือแจงใหฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบ หาก
นาย ก. หรือ นาย ข. ไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนดเวลา ๙๐ วัน ใหถือวานาย ก. ไมประสงคจะสอบเขต
โฉนดที่ดินนั้นตอไป 
 ๒.๒ กรณีคัดคานภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน ใหผูคัดคานยื่นคําขอคัดคานตอ
พนักงานเจาหนาที่  โดยใชคําขอ (ท.ด.๙) เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําคัดคานแลวใหฝายรังวัดดําเนินการ
นัดผูขอและผูคัดคานไปชี้แนวเขตในที่ดิน เพื่อใหชางรังวัดทําแผนที่แสดงเขตคัดคานตามระเบียบฯ  
 ตัวอยาง  
 นาย ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน ชางรังวัดไดทําการรังวัดเสร็จแลว อยูระหวางการ
ดําเนินการขั้นตอนตอไป  ปรากฏวา นาย ข. เจาของที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน…….………. ดานทิศตะวันออก
ไดมาขอคัดคานที่สํานักงานที่ดินวา นาย ก. นํารังวัดรุกลํ้าแนวเขตที่ดินดานทิศตะวันตกของที่ดิน นาย ข. 
 ในกรณีนี้ให นาย ข. ยื่นคําขอคัดคาน (ท.ด.๙) เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอคัดคานแลว ให
ฝายรังวัดดําเนินการนัด นาย ก. และนาย ข. ไปชี้แนวเขตในที่ดิน โดยชางรังวัดตองสอบสวนไกลเกลี่ย
เบื้องตนกอน หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลงกัน หากตกลงกันไมไดใหชางรังวัดทําแผนที่แสดงเขต
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คัดคานตามที่ นาย ก. และนาย ข. นําชี้และบันทึกการคัดคาน (ท.ด.๑๖) แลวเสนอเจาพนักงานที่ดินกําหนด
วันสอบสวนไกลเกลี่ย และแจงใหนาย ข. ทราบ พรอมมีหนังสือแจง นาย ก. ทราบดวย 
 ๓. การไกลเกลี่ย 
  ผูมีอํานาจพิจารณาไกลเกลี่ย คือ เจาพนักงานที่ดิน (คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๔๖๖/๒๕๒๒ 
ลงวันที่ ๖ มิถุนายน ๒๕๒๒  เร่ือง แตงตั้งเจาพนักงานที่ดิน) การสอบสวนไกลเกลี่ยกรณีมีผูคัดคาน  แนว
เขตตามมาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว.
๑๓๐๙๘  ลงวันที่ ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๑๙  ดังนี้ 
  ๓.๑ ในสํานักงานที่ดินจังหวัดใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดกําหนดตัวพนักงานเจาหนาที่ผูทําการ
สอบสวนไกลเกลี่ยไวใหแนนอนวาจะใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งดํารงตําแหนงระดับใดเปนผูมีหนาที่สอบสวน
ไกลเกลี่ย สวนในสํานักงานที่ดินอําเภอใหเปนหนาที่ของนายอําเภอหรือผูทําการแทนเปนผูสอบสวนไกลเกลี่ย 
  ๓.๒ การสอบสวน ใหสอบสวนไกลเกลี่ยเฉพาะเรื่องแนวเขตเทานั้น โดยถือหลักฐานแผนที่
เปนหลักในการพิจารณา ถาตกลงกันไดใหดําเนินการไปตามที่ตกลง แตตองไมเปนการสมยอมกันเพื่อ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย สวนขอตกลงหรือเงื่อนไขอื่น ๆ ที่คูกรณีตกลงกันใหเปนเรื่องของคูกรณีเอง ไมควร
บันทึกลงในรายการสอบสวนไกลเกลี่ย 
  ๓.๓ หากสอบสวนไกลเกลี่ยแลวคูกรณีไมสามารถจะตกลงกันได กอนที่จะแจงใหคูกรณีไป
ฟองรองตอศาล ใหเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือนายอําเภอ แลวแตกรณี เปนผูพิจารณาสั่งการทุกครั้ง 
  อนึ่ง  การคัดคานเรื่องกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองที่ดินไมใชการคัดคานแนวเขตที่ดินตาม
นัยมาตรา ๖๙ ทวิ วรรคหา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน เจาของที่ดินขอรังวัดแบงแยกในนามเดิม ปรากฎ
วามีผูคัดคานอางวาไดครอบครองที่ดินแปลงที่ขอรังวัดนั้นบางสวนจนไดกรรมสิทธิ์แลว กรณีเชนนี้ไมใช
การคัดคานแนวเขตที่ดิน เจาพนักงานที่ดินจึงไมมีอํานาจสอบสวนไกลเกล่ียได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๒๘/ว ๔๐๑๒๑ ลงวันที่ ๒๖ ธันวาคม ๒๕๔๓) 
  การแจงใหคูกรณีไปฟองศาลภายใน ๙๐ วัน นับแตวันที่ไดรับแจง ถาคูกรณีไดมีการฟองตอศาล
ภายในกําหนด ๙๐ วัน ใหรอเร่ืองการสอบเขตโฉนดที่ดินไวจนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด 
พรอมมีหนังสือแจงใหคูกรณีฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบดวย 
  ถาคูกรณีไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนด ๙๐ วัน ใหถือวาผูขอไมประสงคจะสอบเขตโฉนด
ที่ดินนั้นตอไป 
  การตอเลขที่ดิน หนาสํารวจ และเลขโฉนดที่ดิน 
  - ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่ง
สําคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔  และระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน การประทับตรา
และการเก็บสิ่งสําคัญ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕  วางระเบียบปฏิบัติไวดังนี้ 
 ขอ ๑ “…………………………” 



 
 

๑๔

    ขอ ๔  การตอเลขหนาสํารวจ ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ (บ.ท.ด.๖๖) แยกเปนตําบล ๆ ไป 
และใหเลขหนาสํารวจที่ดินตั้งตน ๑ ไป 
    ขอ ๕  ในกรณีมีการเปลี่ยนแปลงเขตตําบลการออกโฉนดที่ดินและการแบงแยกโฉนดที่ดิน  
ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหดําเนินการดังนี้ 
 ๕.๑ กรณีแยกสวนหนึ่งของตําบลไปขึ้นตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหตอในบัญชีตอเลขหนา
สํารวจของตําบลที่ที่ดินแยกไปขึ้นกับตําบลอื่นตามเขตการปกครองใหม  สวนเลขหนาสํารวจ ที่ไดตอไว
กอนแลวใหคงไวตามเดิม  สวนที่ดินแปลงที่แยกใหมใหลงในชองหมายเหตุในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ 
(บ.ท.ด.๖๖) และมุมบนดานขวาของโฉนดแปลงแบงแยกใหชัดเจนวา แยกมาจากโฉนดเลขที่ หนาสํารวจ 
ตําบล อําเภอใด 
 ๕.๒  กรณียกทั้งตําบลไปรวมกับตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดย
อนุโลม 
 ๕.๓  กรณีหลายตําบลรวมกันเรียกชื่อตามตําบลเดิม ตําบลใดตําบลหนึ่ง การตอเลขหนาสํารวจให
ปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดยอนุโลม 
 ๕.๔  กรณีหลายตําบลรวมกันตั้งชื่อข้ึนใหม ใหตั้งบัญชีตอเลขหนาสํารวจขึ้นใหม และใหเลขหนา
สํารวจตั้งตน ๑ ไป โดยใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดยอนุโลม 
 ๕.๕  การเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ใหเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ตามทางการปกครอง 
 ขอ ๖ การตอเลขโฉนดที่ดิน ใหจัดทําบัญชีตอเลข เลมหนาโฉนดที่ดิน (บ.ท.ด.๗๐) แยกเลมเปน
อําเภอ ๆ ไป และใหเอาโฉนดที่ดินตั้งตน ๑ ไป และหากมีการแบงเขตการปกครองในภายหลัง หรือมีการ
จัดตั้งสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาเพิ่มขึ้นก็ใหดําเนินการตามขอ ๕ โดยอนุโลม 
 ขอ ๗ ตราที่ประทับโฉนดที่ดินใหใชตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาที่ที่ออกโฉนดที่ดินนั้น 
 ขอ ๘  ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง การเก็บสิ่งสําคัญใหเก็บ
ในสารบบที่ดินของตําบล อําเภอเดิม สวนที่ดินแปลงที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลัง ไดมีการเปลี่ยนแปลงเขต
การปกครองแลว รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมีการแบงแยกจากโฉนดที่ดินเดิม การเก็บสิ่งสําคัญใหเก็บในสา
รบบตําบล อําเภอที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม สวนโฉนดที่ดินก็ใหอนุโลมเก็บเชนเดียวกัน 
 - การตอเลขที่ดินและหนาสํารวจ ใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่ใหเลขที่ดินและเลขหนา
สํารวจ โดยใหฝายทะเบียนมอบหมายบัญชีสารบัญที่ดิน (บ.ท.ด.๓๙, บ.ท.ด.๓๙ ก) และบัญชีตอเลขหนา
สํารวจ (บ.ท.ด.๖๖)  ใหฝายรังวัดรับไปดําเนินการ และใหหัวหนาฝายรังวัดในสํานักงานที่ดินมีหนาที่ควบคุม  
เก็บรักษาและรับผิดชอบ พรอมทั้งจัดใหมีเจาหนาที่งานบริหารงานชางหรือเจาหนาที่ในฝายรังวัดคนใดคน
หนึ่งเปนผูรับผิดชอบโดยเฉพาะในการใหเลขที่ดินและเลขหนาสํารวจตามที่ชางผูทําการรังวัดเปนผูขอตอใช 
 สําหรับการตอเลขโฉนดที่ดินใหเปนหนาที่ของฝายทะเบียน 
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๖๕๘๙ ลงวันที ่๑๘ กันยายน ๒๕๔๖) 



 
 

๑๕

 การดําเนินการเกี่ยวกับคําขอท่ีคางระหวางดําเนินการ กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัตไิวตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๕๘๐๒ ลงวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๔๑  ดังนี ้
 
คําขอแบงแยก 
 ๑.คําขอแบงแยกที่คางระหวางดําเนินการทางฝายทะเบียนเนื่องจากมีเหตุขัดของยังไมสามารถจด
ทะเบียนได หรือเร่ืองที่พรอมจะจดทะเบียน 
     ๑.๑ ใหมีหนังสือแจงผูขอมาดําเนินการภายในกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่มีหนังสือแจง ครบ
กําหนดแลวผูขอไมมาหรือไมแจงขอขัดของใหทราบ ใหรอเร่ืองไว ๓๐ วัน แลวมีหนังสือเตือนใหผูขอมา
ดําเนินการภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่มีหนังสือเตือน 
     ๑.๒ หากผูขอยังไมมาดําเนินการตามกําหนด หรือไมแจงขอขัดของใหทราบ  ใหส่ังรอเรื่องไว
และไมถือเปนงานคาง กรณีมีแบบพิมพหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหทําลายตามระเบียบ 
     ๑.๓ ถาภายหลังผูขอมีความประสงคที่จะดําเนินการตามคําขอตอไป ใหนําเรื่องมาดําเนินการตอได  
เวนแตจะถูกยกเลิกไปตาม ๑๐.๕   (รอเร่ืองไว ๕ ป แลวไมมาดําเนินการ) 
 ๒. คําขอแบงแยกที่คางระหวางดําเนินการทางฝายทะเบียน  เนื่องจากมีเหตุขัดของยังไมสามารถจด
ทะเบียนได หรือเร่ืองพรอมที่จะจดทะเบียน หากปรากฎวาผูขอแบงแยกบางคนหรือทุกคนไดโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในที่ดินของตนไปยังบุคคลภายนอกแลวและในขณะจดทะเบียนโอน 
    ๒.๑ ผูรับโอนทราบวาที่ดินอยูระหวางแบงแยก แตไมประสงคจะขอสวมสิทธิการแบงแยก 
       ๒.๑.๑  ใหบันทึกถอยคํา (ท.ด.๑๖) ของผูรับโอนไวเปนหลักฐาน แลวใหส่ังรอเรื่องไว  และ
ไมถือเปนงานคาง  แจงใหผูขอแบงแยกที่ไมไดทําการโอนทราบถึงกรณีที่ผูรับโอนไมประสงคสวมสิทธิการ
แบงแยก 
        ๒.๑.๒  ถาภายหลังผูขอทุกคนรวมถึงผูรับโอนดวย มีความประสงคที่จะดําเนินการตามคําขอ
ตอไป  ใหผูรับโอนขอสวมสิทธิโดยนําเรื่องมาดําเนินการตอไป เวนแตจะถูกยกเลิกไปตาม ๑๐.๕ (รอเร่ืองไว 
๕ ป แลวไมมาดําเนินการ) 
        ๒.๑.๓  หากผูรับโอนไมตองการสวมสิทธิ และผูขอที่ไมไดทําการโอนตองการขอยกเลิกเรื่อง 
ใหบันทึกถอยคํา (ท.ด. ๑๖) ไว แลวส่ังยกเลิกเรื่องได 
  ๒.๒ ผูรับโอนไมทราบวาที่ดินอยูระหวางแบงแยก 
   ๒.๒.๑  ใหมีหนังสือแจงใหผูรับโอนทราบเพื่อมาแสดงเจตนาขอสวมสิทธิการแบงแยก
หรือไมขอสวมสิทธิภายในกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่มีหนังสือแจง ครบกําหนดแลวผูรับโอนไมมาหรือไม
แจงขอขัดของใหทราบ  ใหส่ังรอเรื่องไวและไมถือเปนงานคาง  แจงใหผูขอแบงแยกที่ไมไดทําการโอน
ทราบถึงกรณีที่มีการโอน และผูรับโอนไมมาแสดงเจตนาสวมสิทธิหรือไมแจงขอขัดของใหทราบ 



 
 

๑๖

        ๒.๒.๒  ภายหลังผูขอทุกคนรวมถึงผูรับโอนดวย มีความประสงคที่จะดําเนินการตามคําขอ
ตอไป  ใหผูรับโอนขอสวมสิทธิโดยนําเรื่องมาดําเนินการตอได  เวนแตคําขอจะถูกยกเลิกไปตาม ๑๐.๕ (รอ
เร่ืองไว ๕ ป แลวไมมาดําเนินการ) 
               ๒.๒.๓  หากผูรับโอนไมตองการสวมสิทธิ และผูขอที่ไมไดทําการโอนตองการขอยกเลิกคํา
ขอใหบันทึกถอยคํา (ท.ด.๑๖) ไว แลวส่ังยกเลิกคําขอได 
 ๒.๓ กรณีส่ังรอเรื่องหรือยกเลิกเรื่อง หากมีแบบพิมพหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหทําลายตาม
ระเบียบ 
 
คําขอรังวดัสอบเขต และ คําขอตรวจสอบเนื้อท่ี 
  ๓. คําขอรังวัดสอบเขต หรือคําขอตรวจสอบเนื้อที่  งานคางระหวางดําเนินการทางฝายทะเบียน
เนื่องจากมีเหตุขัดของ หรือเร่ืองที่พรอมจะแจงผลการรังวัดสอบเขตหรือตรวจสอบเนื้อที่ใหผูขอทราบ 
     ๓.๑ ใหมีหนังสือแจงผูขอมาดําเนินการภายในกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่มีหนังสือแจง ครบ
กําหนดผูขอไมมา หรือไมแจงขอขัดของใหทราบ ใหรอเร่ืองไว ๓๐ วัน แลวมีหนังสือเตือนใหผูขอมา
ดําเนินการภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่ไดรับหนังสือเตือน ในหนังสือเตือนใหระบุดวยวาถาไมมาดําเนินการ
ตามกําหนด โดยไมแจงขอขัดของใหทราบ จะถือวาประสงคยกเลิกคําขอ 
     ๓.๒ ผูขอไมมาดําเนินการตามกําหนดหรือไมแจงขอขัดของใหทราบ ใหส่ังยกเลิกคําขอได 
     ๓.๓ กรณีผลการรังวัดสอบเขตหรือตรวจสอบเนื้อที่ รูปแผนที่เนื้อที่เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม กอน
ยกเลิกคําขอใหอนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/๒๐๕๒๔ ลงวันที่ ๒๙ กันยายน 
๒๕๒๓   เร่ือง  การสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย  
 
คําขอรวมโฉนด และคําขอรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน 
  ๔. คําขอรวมโฉนดและคําขอรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน  ทีค่างระหวางดําเนินการทางฝาย
ทะเบียนเนื่องจากมีเหตุขัดของ ใหอนุโลมปฏิบัติตาม ๑. 
 ๕. “……………………..” 
 
วิธีการรอเรื่อง 
 ๑๐. กรณีส่ังรอเรื่องตาม ๑, ๒, ๔ และ ๕  
      ๑๐.๑ ใหหมายเหตุในคําขอและในบัญชีรับทําการ (บ.ท.ด.๒)  หรือบัญชีรับทําการและคุมเรื่อง 
(ท.อ.๑๔) แลวแตกรณีดวยอักษรสีแดงวา “รอเร่ืองลําดับที่ ……” และใหเจาหนาที่ลงลายมือช่ือพรอมดวย 
วัน เดือน ป กํากับไว 
      ๑๐.๒ สําหรับสํานักงานที่ดินจังหวัด และสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาใหจดลงในบัญชีรับเรื่อง
รังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) ชอง “หมายเหตุ” ดวยอักษรสีแดงวา  “รอเร่ืองลําดับที่…..” 



 
 

๑๗

      ๑๐.๓ “………………………….” 
     ๑๐.๕ การรอเรื่องตาม ๑, ๒ และ ๔ เมื่อครบหาปนับแตวันทําการรังวัดหรือตรวจสอบเนื้อที่ใหมี
หนังสือเตือนผูขออีกครั้งหนึ่ง ใหมาดําเนินการภายในกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่ไดรับหนังสือเตือน โดยสง
ทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  ในหนังสือเตือนใหระบุไปดวยวา ถาไมมาดําเนินการตามกําหนด  
พนักงานเจาหนาที่จะสั่งยกเลิกคําขอ หากครบกําหนดแลวผูขอยังไมมาดําเนินการ ก็ใหส่ังยกเลิกคําขอเสีย 
 
วิธีการยกเลิกคําขอ  
 ๑๑. กรณีส่ังยกเลิกคําขอตาม ๑๐.๕  ใหหมายเหตุในบัญชีคุมเรื่องรอดวยอักษรสีแดงวา “ยกเลิกคําขอ”  
ในคําขอใหหมายเหตุที่มุมบนดานขวาดวยอักษรสีแดงวา  “ยกเลิกคําขอเพราะครบ ๕ ป” 
 ๑๒. กรณีส่ังยกเลิกคําขอเพราะเหตุอ่ืนนอกจาก ๑๐.๕ 
       ๑๒.๑ ใหหมายเหตุในบัญชีรับทําการ (บ.ท.ด.๒) หรือบัญชีรับทําการและคุมเรื่อง (ท.อ.๑๔) 
แลวแตกรณี ดวยอักษรสีแดงวา “ยกเลิกคําขอ” ในคําขอใหหมายเหตุที่มุมบนดานขวาดวยอักษรสีแดงให
ทราบวาไดยกเลิกคําขอเพราะเหตุใด เชน “ยกเลิกคําขอเพราะผูขอไดขอยกเลิกคําขอ” หรือ “ยกเลิกคําขอ
เพราะผูขอไมมาติดตอ”  และใหเจาหนาที่ลงลายมือช่ือพรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว 
       ๑๒.๒ สําหรับสํานักงานที่ดินจังหวัด และสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาใหหมายเหตุในบัญชีรับ
เร่ืองรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑)  ชอง “จัดการเสร็จ”   ดวยวา  “ยกเลิกคําขอ” 
       ๑๒.๓ เก็บคําขอและเอกสารทั้งหมดที่ยกเลิกเขาสารบบที่ดินแปลงนั้น 
      ๑๒.๔ หากภายหลังผูขอมาดําเนินการตามคําขอที่ยกเลิกไปแลว  ใหผูขอยื่นคําขอและดําเนินการ
เปนเรื่องใหม 
 
การสงหนังสือแจงและเตือน 
 ๑๓. การสงหนังสือแจงและเตือนใหสงทางไปรษณียลงทะเบียน เวนแตหนังสือเตือนซึ่งถาผูขอไม
มาตามกําหนดหรือไมแจงขอขัดของใหทราบ จะสั่งยกเลิกคําขอ ใหสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 
 ๑๔. กรณีมีผูขอหลายคนใหสงหนังสือแจงหรือเตือนถึงผูขอทุกคน 
 ๑๕. กรณีที่ไปรษณียไมอาจสงหนังสือแจงหรือเตือนใหแกผูขอได  โดยแจงเหตุขัดของที่นําสง
หนังสือถึงผูรับไมไดเพราะผูรับยายไมทราบที่อยูใหม  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสอบถามนายทะเบียน
ทองถ่ินวาผูขอไดยายภูมิลําเนาไปอยู ณ ที่ใด แลวจึงมีหนังสือแจงหรือเตือนไปยังผูขอตามภูมิลําเนาที่อยูแหง
ใหม หากสอบถามนายทะเบียนทองถ่ินแลวยังไมอาจทราบที่อยูปจจุบันของผูขอยอมถือไดวาเปนเหตุสุดวิสัย
ที่จะมีหนังสือแจงหรือเตือนใหผูขอทราบได ใหส่ังรอเรื่องหรือส่ังยกเลิกคําขอแลวแตกรณี 
 ๑๖. “ ……………………….” 
 ๑๗. “……………………….” 



 
 

๑๘

แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนด 
  ๑.  นาง ท. และ นาง ย. ยื่นคําขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมตามสัญญาประนีประนอมยอมความและ
คําพิพากษาตามยอม  นาย ส. เจาของที่ดินขางเคียงไมรับรองแนวเขตและคัดคานการรังวัดวาผูขอนํารังวัดรุก
ลํ้าที่ดินของตน  กรณีเปนการรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมตามคําพิพากษาตามยอม  แมศาลจะแจงใหสํานักงาน
ที่ดินแบงแยกที่ดินใหนาง ย. และ นาง ท. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและแผนที่สังเขปทายฟองก็
ตาม แตโดยที่คําพิพากษาตามยอมยอมผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น  ไมผูกพันบุคคลภายนอก ตาม
มาตรา ๑๔๕ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  นาง ย. และ นาง ท. ผูขอจึงถือเอาคํา
พิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของ นาย ส. เจาของที่ดินขางเคียงซึ่งไมไดเปนคูความในคดีซ่ึงคัดคาน
การรังวัดไมได เจาพนักงานที่ดินตองปฏิบัติตาม มาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยดําเนินการ
สอบสวนไกลเกลี่ย เมื่อคูกรณีตกลงกันไมไดตองแจงใหคูกรณีไปฟองตอศาลภายในเกาสิบวันนับแตวันที่รับ
แจง ถาไมมีการฟองภายในกําหนดดังกลาวใหถือวาผูขอไมประสงคจะดําเนินการตอไป 
  ๒.  กรณีศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยที่ ๑, ที่ ๒, ที่ ๓, ที่ ๔ และที่ ๕  ไปดําเนินการจดทะเบียน
แบงแยกที่ดินใหเปนของโจทก  หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  แตการแบงกรรมสิทธิ์
รวมเปนเรื่องของเจาของรวมทุกคนจะตองตกลงแบงกัน (ม.๑๓๖๔ แหง ป.พ.พ.)  การแบงแยกรายนี้โจทก
เปนผูยื่นคําขอฝายเดียว  จําเลยมิไดยื่นคําขอดวย  แตก็ชอบที่จะใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาได  
สําหรับนาง ท. จําเลยที่ ๖  ศาลอนุญาตใหโจทกถอนฟองเพราะเหตุมรณะ  และไมมีผูรับมรดกความ  จึงมิใช
คูความและเปนบุคคลนอกคดี ไมอาจถือคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของนาง ท. และทายาทของ นาง ท. 
ได  เร่ืองนี้ศาลไดมีคําพิพากษาใหแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนของโจทกตามรูปแผนที่พิพาท  ซ่ึงระบุทิศทาง
และเนื้อที่ไวชัดเจนแนนอน ประกอบกับสํานักงานที่ดินไดมีหนังสือสอบถามศาลแลว และศาลไดแจงให
ปฏิบัติตามคําพิพากษาฎีกา จึงควรดําเนินการแบงกรรมสิทธิ์รวมใหแกผูขอตอไปได  หากการแบงกรรมสิทธิ์
จะทําใหบุคคลภายนอก (ทายาทของนาง ท.) เสียหายอยางไรเปนเรื่องที่ตองไปวากลาวกันเอง 
  ๓.  นาง ล. ขอแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินเฉพาะสวนที่ นาง ล.  จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
เฉพาะสวนของนาง บ. แตไมสามารถนําผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางคนมารับรองแนวเขตได  เนื่องจากถึงแก
กรรมและทายาทไมมารับมรดก กรณีดังกลาวเปนการไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวนของคนใดคนหนึ่ง 
และนาง ล. ไดจดทะเบียนลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดตราจองแลว  วิธีดําเนินการควรรังวัดแบงแยกที่ดิน
สวนที่ นาง ล. ไดมาโดยการครอบครองออก  โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่ 
๒๐ กันยายน  ๒๕๐๓  เร่ือง การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน 
กลาวคือ ไมตองทําการรังวัดรอบแปลง และไมตองแกเขตจํานวนเนื้อที่และรูปแผนที่  แตใหนาง ล. เปนผูนํา
รังวัดชี้เขตเฉพาะสวนที่นาง ล. ไดกรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองตามจํานวนเนื้อที่และรูปแผนที่ทายคําสั่งศาล 
  ๔.  นาย ส. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน เปนโจทกฟองผูถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ ทุกคน ให
แบงกรรมสิทธิ์รวมใหตน  ศาลสั่งไมรับฟองจําเลยสองคนเพราะไดถึงแกกรรมไปกอนฟอง  ขอเท็จจริง
ปรากฏตามคําพิพากษาวาผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินไดมีการแบงแยกการครอบครองที่ดินเปนสัดสวน  แต



 
 

๑๙

ยังไมมีการแบงแยกโฉนด  กรณีนี้ศาลมีคําพิพากษาใหจําเลยทั้งสามคนดําเนินการจดทะเบียนแบงแยก
กรรมสิทธิ์ที่ดินเฉพาะสวนตามแผนที่รังวัดที่ขีดเสนสีเขียว  เนื้อที่ประมาณ ๘๑ ตารางวา ใหเปนของโจทก  
หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  ดังนี้ ควรดําเนินการรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินสวน
ของ นาย ส. ออกมา  โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่ ๒๐ กันยายน  ๒๕๐๓  
เร่ือง  การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  โดยใหนาย ส. เปนผูนํา
ช้ีสวนที่เปนของตน ไมตองรังวัดรอบแปลงและไมตองแกไขรูปแผนที่และเนื้อที่แตอยางใด 
 ๕.  กรณีศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยไปดําเนินการแบงแยกใหแกโจทก หากจําเลยไมแบงแยกให
ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา กรณีเชนนี้โจทกสามารถนําคําพิพากษามาแสดงเจตนาแทนจําเลยขอ
จดทะเบียนไดแตไมอาจใชบังคับผูถือกรรมสิทธิ์รวมอีกคนหนึ่งได หากผูถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไมมา
ดําเนินการจะใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาผูถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไมได พนักงานเจาหนาที่จึงไม
อาจดําเนินการแบงแยกได 
 ๖.  กรณีขอแบงแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินอยูในบังคับหามโอนภายใน ๑๐ ป ตามมาตรา ๓๑  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พิจารณาแลวเห็นวาการหามโอนที่ดินใหแกผูอ่ืนตามนัยมาตรา ๓๑  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน หมายความถึง การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน การขาย  ให  
หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ  การแบงแยกในนามเดิม มิใชเปนการโอนตามกฎหมายแตอยางใด ยอมดําเนินการจด
ทะเบียนใหแกผูขอได และหากเวลาการหามโอนดังกลาวยังไมส้ินสุดลงยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงแยกทุก
แปลงดวย ดังนั้น ที่ดินแปลงแยกทุกแปลงจึงตองหมายเหตุการหามโอนไวเชนเดียวกัน   

 ๗.  ศาลฎีกาไดพิเคราะหแลวฟงไดวาเจาของที่ดินไดอุทิศใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว ที่ดิน
ดังกลาวจึงตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ตาม
มาตรา ๑๓๐๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว  กรณีเชนนี้พิจารณาแลววาการขอจดทะเบียน
เปนสิทธิของเจาของที่ดินจะขอจดทะเบียนหรือไมก็ได  หากพนักงานเจาหนาที่ไดแจงใหเจาของที่ดินมาจด
ทะเบียนโอนที่ดินใหเปนที่สาธารณประโยชนแลว เจาของที่ดินไมมาจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ก็ไม
อาจจะจดทะเบียนโอนที่ดินเปนที่สาธารณประโยชนได  การที่ที่ดินจะตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปน
สาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ตามมาตรา ๑๓๐๔(๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ยอมตกเปนไดโดยการแสดงเจตนาของเจาของที่ดินโดยตรงหรือโดยปริยายที่จะทําการอุทิศใหเปน
ทางสาธารณประโยชน ไมจําเปนตองทําพิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ 
๘๔๓/๒๕๒๓)  แตควรใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินวา “ศาลฎีกาไดมี
คําพิพากษาที่……….ลงวันที่………….วาที่ดินแปลงนี้ไดตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชประโยชนรวมกันแลว ใหงดการจดทะเบียนทุกประเภท เวนแตจะเปนการ
จดทะเบียนโอนใหเปนที่สาธารณประโยชนเทานั้น” 
  ๘.  กรณีที่ดินถูกยึดไวตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร เพราะคางเงินคาภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาการจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินที่ถูกยึดหรืออายัด ไมอยูในความหมายที่ตองหามมิให



 
 

๒๐

กระทําตามมาตรา ๑๒ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร โดยเรื่องนี้สรรพากรจังหวัดแจงวาไมขัดของในการที่
เจาของที่ดินจะขอแบงแยก แตเมื่อไดดําเนินการแลวใหแจงเลขที่โฉนดที่ดินที่ไดแบงแยกไปใหทราบดวย จึง
เห็นควรจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมใหผูขอตอไปได แตโฉนดที่ดินที่ออกใหใหมทุกแปลงจะตองถูกยึด
ไวตามมาตรา ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงานเจาหนาที่จะตองจดแจงใหปรากฏการยึดไวดวย 
 ๙.  โฉนดที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์รวม และไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว ซ่ึงตอมามีความ
ประสงคขอรังวัดแบงแยกในนามเดิม จํานวน ๑ แปลง  โดยใหผูถือกรรมสิทธิ์รวมยังคงมีกรรมสิทธิ์รวมกัน
ตามสวนที่บรรยายสวนไว  กรณีดังกลาวที่ดินที่ไดจดทะเบียนบรรยายสวนไวเมื่อทําการแบงแยก ถาไมใช
เปนการแบงกรรมสิทธิ์รวมหรือไมมีขอตกลงเปนอยางอื่น สวนของผูถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนที่มีอยูในที่ดิน
แตละแปลง ยอมคงมีอยูตามที่ไดจดทะเบียนบรรยายสวนไว  เมื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนประสงคจะให
การบรรยายสวนยังคงมีอยูตามเดิม ก็ใหบันทึกถอยคําไว แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได โดยใหยก
รายการบรรยายสวนไปจดแจงในโฉนดที่ดินแปลงแยกดวย 
 ๑๐. กรณีขอเท็จจริงปรากฏตามคําสั่งศาลวาผูรองกับเจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไดแบงสัดสวน
การครอบครองกันไว และมีคําสั่งใหผูรองไดสิทธิในที่ดินตามสัดสวนที่ครอบครองเนื้อที่ ๕๐ ตารางวา  ตาม
สัดสวนที่ไดแบงกัน คือสวนที่เปนทางที่ผูรองใชเขาออกสูที่ดินของผูรองอีกแปลงหนึ่ง และใหกันที่ดินสวน
ของผูรองออกจากโฉนดที่ดิน  ตามคําสั่งศาลดังกลาวสามารถทราบไดเปนที่แนชัดวา ที่ดินสวนของผูรอง
ตั้งอยูบริเวณใด  ตําแหนงที่ตั้งและมีอาณาเขตติดตอเปนอยางไร  มีจํานวนเนื้อที่เทาใด  ซ่ึงแสดงใหเห็นวา
การครอบครองที่ดินของผูรองครอบครองแยกตางหากจากเจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ มิใชเปนการ
ครอบครองในลักษณะเจาของรวมกับเจาของกรรมสิทธิ์คนอื่น ๆ  (ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๙/๒๔๙๕ 
และ ๖๔๓/๒๔๙๗)  กรณีนี้เมื่อผูรองไดยื่นคําขอรังวัดกันสวนที่ดินของตนออกไปตามคําสั่งศาลเพื่อไมให
ถูกขายทอดตลาดดวยแตเพียงผูเดียวโดยผูถือกรรมสิทธิ์รวมอื่นมิไดยื่นคําขอหรือมอบอํานาจมา พนักงาน
เจาหนาที่ยอมที่จะดําเนินการใหผูขอได (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๗๔๓๓/๒๕๓๗) โดยอนุโลมปฏิบัติตามสั่ง
กรมที่ดิน ที่ ๒/๒๕๐๓ ลงวันที่ ๒๐ กันยายน ๒๕๐๓  เร่ืองการรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตาม
โครงการของกรมชลประทาน  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
 ๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๘๙/๒๔๙๕  เจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๑๓๕๗ นั้น ตองเปนเจาของทรัพยสินอันรวมกันอยู ไมทราบวาสวนของใครเทาไร ตรงไหนในทรัพยนั้น ๆ 
กฎหมายจึงใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน 
  โฉนดที่ดินมีช่ือบุคคล ๒ คน เปนผูถือกรรมสิทธิ์ แตไดจดทะเบียนบรรยายสวนของใครไวใน
โฉนดแลววาของใครอยูตอนไหนเปนจํานวนเนื้อที่เทาไรชัดแจงแลว เชนนี้หาใชเปนเจาของรวมไม 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๔๙/๒๔๙๖  ผูมีช่ือรวมกันในโฉนดไดแยกกันครอบครองที่ดินเปนสวนสัด
มากวา ๑๐ ป ตองแบงกันตามที่ครอบครอง ไมใชแบงตามสวนที่มีช่ือในโฉนด 



 
 

๒๑

 ผูที่สืบสิทธิจากคูความโดยทางมรดก ในคดีที่มีคําพิพากษาเสร็จเด็ดขาดแลว  ยอมตองผูกพันตาม
คําพิพากษานั้นเชนเดียวกัน คําพิพากษาที่ช้ีขาดกรรมสิทธิ์ระหวางผูครอบครองเปนสวนสัดในที่ดินอันอยูใน
กรรมสิทธิ์รวมนั้น  คูความไมตองจดทะเบียนก็ยังคงมีสิทธิ์ตามที่ไดครอบครองอยู 
 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๔๓/๒๔๙๗ หลายคนตกลงรวมกันซื้อที่ดินมีโฉนดเดียวกันแปลงหนึ่ง เมื่อ
ซ้ือแลวก็รังวัดแบงเขตกันครอบครองเปนสวนสัดที่ตนตกลงซื้อ  เชนนี้ยอมทําได และในกรณีนี้ตอมาหากผู
ซ้ือผูหนึ่งบุกรุกสวนของอีกผูหนึ่งก็ตองรับผิดในเรื่องคาเสียหาย  จะอางสิทธิในฐานะเปนเจาของรวมขึ้น
ตอสูหาไดไมแตขอใหแบงแยกที่ดินตามสวนที่ซ้ือและครอบครองนั้นได 
   ๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๔๒๔/๒๔๙๗  เจาของรวมสันนิษฐานวามีสวนเทากัน แตแมจะมีช่ือใน
โฉนดดวยกัน ถาไดครอบครองมาเปนสวนสัด กวา ๑๐ ป เมื่อไมปรากฏวาเปนการครอบครองแทนกัน ตอง
แบงตามเขตที่แยกกันครอบครองมา 
 ๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๙/๒๕๐๓  กระทรวงเกษตราธิการไดประกาศใหเจาของที่ดินในเขตไฟ
ไหม นําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตและปกหลักเขตหมายที่ดินใหม เจาของที่ดินรวมไดนําเจาพนักงาน
รังวัดสอบเขตโดยเจาของที่ดินรวมอีกผูหนึ่งมิไดรูเห็นยินยอมดวย การรังวัดสอบเขตจึงเปนการมิชอบ  เมื่อ
เจาพนักงานที่ดินไดทําการแกไขเนื้อที่ดินและผนึกแผนที่หลังโฉนดตามที่รังวัดสอบเขตใหม  เชนนี้  การ
กระทําของเจาพนักงานที่ดินจึงเปนการละเมิดตอเจาของที่ดินที่มิไดรูเห็นในการรังวัดสอบเขตใหมและตอง
ชดใชคาเสียหายดวย 
  ๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๘๓/๒๕๐๘  ในคดีนี้จําเลยยอมใหที่พิพาทเปนของโจทก  ที่พิพาทก็ตกเปน
ของโจทกตามสัญญาประนีประนอมยอมความนั้น  โดยไมตองบังคับอะไรอีก  ฉะนั้น การที่โจทกมิไดขอให
บังคับคดีภายใน ๑๐ ป  จึงหาทําใหสิทธิของโจทกที่ไดที่พิพาทดังกลาวแลว ตองเสียไปแตอยางใดไม 
  ๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๔๒๐/๒๕๑๐ ที่พิพาทมีช่ือโจทกจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันในโฉนด
โดยมิไดระบุสวนของใครเทาใด  ในเบื้องตนก็ตองถือวาโจทกจําเลยตางมีสวนเปนเจาของคนละครึ่ง  แตเมื่อ
ตอมาโจทกจําเลยไดตกลงแบงที่พิพาทกัน จําเลยได ๓ ไร  โจทกได  ๕ ไร ๗๐ ตารางวา ขอตกลงแบงที่ดิน
ดังกลาวนี้เขาลักษณะสัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๕๐  
เพราะการตกลงกําหนดลงไปวาใครไดเนื้อที่เทาไร ยอมเปนการระงับขอพิพาทอันจะมีขึ้นใหเสร็จไป  ไม
ตองโตเถียงกันวาฝายใดมีเหตุสมควรจะไดมากไดนอยกวาครึ่งอยางไร  เมื่อขอตกลงนี้ไดมีหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือช่ือโจทกจําเลยเปนสําคัญ ซ่ึงโจทกจําเลยตางรับรองตองกัน จึงมีผลบังคับไดตามกฎหมาย 
สวนที่การรังวัดแบงแยกใหเปนไปตามคําขอยังมิไดสําเร็จลง จะเปนเพราะเหตุใดก็ตาม  ก็ไมทําใหขอตกลง
ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ ดังกลาวเสียไป 
  ๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๐๔๖/๒๕๑๗  จําเลยไดตกลงยกถนนในที่ดินมีโฉนดของจําเลยใหแก
สุขาภิบาล  สุขาภิบาลรับเอาและไดลงหินลาดยางถนนดังกลาว  มีผูใชถนนนั้นเปนทางสัญจรไปมา และ
ตอมาจําเลยไปยื่นคําขอใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนแบงแยกที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชน  ดังนี้ 
จําเลยไดแสดงเจตนาอุทิศถนนนั้นใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว  แมจําเลยจะขอยกเลิกคําขอจดทะเบียน



 
 

๒๒

แบงแยกที่ดินและบอกเลิกการยกถนนใหแกสุขาภิบาล ก็ตาม  ก็หาทําใหถนนซึ่งกลายสภาพเปนทาง
สาธารณประโยชนไปแลวเปลี่ยนสภาพกลับคืนมาเปนทางเอกชนอีกไม 
  ๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๔๓/๒๕๒๓  การอุทิศที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะเปนการสละที่ดินให
เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน สําหรับพลเมืองใชรวมกันตามมาตรา ๑๓๐๔ ไมจําเปนตองทําพิธีจด
ทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน  แมเปนที่ดินในเขตโฉนด  ผูซ้ือที่ดินก็ไมมีสิทธิในที่ดินสวนที่ไดอุทิศเปน
ทางสาธารณะไปแลว 
 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๑๕/๒๕๒๔  ทรัพยสินของสามีภริยาเมื่อยังไมไดแบงกันยอมมีสภาพเปน
ทรัพยสินซึ่งสามีภริยาเปนเจาของรวม การแบงทรัพยสินตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๖๔ กระทําไดโดยแบง
ทรัพยสินนั้นเองระหวางเจาของรวม หรือโดยขายทรัพยสินแลวเอาเงินที่ขายไดแบงกัน ไมตองทําหลักฐาน
เปนหนังสือตอกันก็ฟองรองใหบังคับคดีได 
 ๑๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๔๒/๒๕๒๕  โจทกจัดสรรที่ดินขาย ผูอยูในที่จัดสรรตองใชถนนที่จําเลย
ทําขึ้นในที่ดินของจําเลย ตราบใดที่จําเลยยังไมไดปดกั้นถนน  โจทกยังไมไดถูกจําเลยโตแยงสิทธิ โจทกไมมี
อํานาจฟอง  ทั้งถนนดังกลาวจะเปนทางสาธารณะหรือไม  ยอมเปนไปตามสภาพของการใช ไมจําตองให
ศาลมีคําสั่งตามที่โจทกมีคําขอใหศาลสั่งวาถนนเปนทางสาธารณะ ใหจําเลยแบงแยกโฉนดและจดทะเบียน
เปนทางสาธารณะ 
  ๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๗๕/๒๕๒๘ ที่ดินมีโฉนดซึ่ง พ. มีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมกับพี่นองคนอื่น
และมิไดมีการแบงแยกวาสวนของใครอยูตอนไหนและมีเนื้อที่เทาใด  ผูมีช่ือในโฉนดซึ่งถือกรรมสิทธิ์
รวมกันจึงเปนเจาของรวมอยูตามสวนที่ตนถือกรรมสิทธิ์ 
 โจทกทําสัญญาจะซื้อที่ดินกับ พ. โดยระบุวาที่ดินตามเนื้อที่ที่ตกลงซื้อขายกันนี้อยูทางทิศตะวันออก
ของที่ดินแปลงใหญ  จึงเปนการซื้อขายตัวทรัพยซ่ึงมิใชเปนการขายกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของ พ. จะกระทํา
ไดก็แตดวยความยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน  เมื่อยังมิไดมีการแบงที่ดินเปนสวนสัด การที่ พ. เอาตัวทรัพย
มาทําสัญญาจะขายใหโจทก โดยเจาของรวมคนอื่นมิไดยินยอมดวย จึงไมมีผลผูกพันเจาของรวมคนอื่น และ
โจทกจะฟองบังคับตามสัญญามิได 
 ๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๑๓๔/๒๕๒๙  จําเลยทั้งสี่เปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงที่จําเลย
ทั้งสี่ทําสัญญาแบงขายใหโจทกรวมกับบุคคลอื่นดวย  แตเจาของกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดที่ดินดังกลาวมิได
บรรยายสวนของตนไว  และมิไดแบงแยกวาสวนของใครอยูตอนใด  แตละคนจึงมีสวนเทา ๆ กัน  กรรมสิทธิ์
รวมของเจาของรวมแตละคนยอมครอบไปเหนือที่ดินดังกลาวทั้งหมดจนกวาจะมีการแบงแยก  การที่จําเลย
ทั้งสี่ตกลงขายที่ดินโดยระบุเจาะจงตรงสวนดานตะวันตกของที่ดินเปนการขายตัวทรัพย ซ่ึงรวมถึงสวนที่
มิใชเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยทั้งสี่ จึงตองไดรับความยินยอมจากเจาของรวมทุกคนกอน  มิฉะนั้นสัญญาจะ
ซ้ือขายไมมีผลผูกพันเจาของรวมซึ่งมิไดเปนคูสัญญาดวย 
 เมื่อเจาของรวมที่มิไดเปนคูสัญญากับโจทก มิไดถูกฟองหรือเขามาเปนคูความในคดีทั้งไมยอมขาย
ที่ดินสวนที่จําเลยทั้งสี่ตกลงขายใหโจทกดวย หากศาลพิพากษาใหจําเลยทั้งสี่แบงแยกและจดทะเบียนโอน



 
 

๒๓

กรรมสิทธิ์ที่ดินเฉพาะสวนที่ขายใหโจทกตามคําขอของโจทก  ผลของการบังคับคดียอมไมผูกพันเจาของ
รวมซึ่งเปนบุคคลภายนอกและมิไดเขามาเปนคูความใหจําตองปฏิบัติตามคําพิพากษาของศาล  ศาลจึงไมอาจ
บังคับจําเลยทั้งสี่ตามคําขอของโจทกได 
 ๑๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๗๗/๒๕๓๐  โจทกฟองวา โจทก กับ ส. และ ก. เปนเจาของรวมที่ดิน
พิพาท บุคคลทั้งสามตกลงแบงแยกที่ดินดังกลาว ตอมาจําเลยรับโอนกรรมสิทธิ์ในสวนของ ก. แตไมยอมไป
จัดการแบงแยกที่ดินตามขอตกลง  ขอใหศาลบังคับจําเลย  คดีถึงที่สุดโดยศาลพิพากษาใหจําเลยไป  จด
ทะเบียนแบงแยกที่ดินพิพาท หากไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลย เชนนี้ 
การที่ศาลพิพากษาใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยแสดงวาใหแบงตามความตกลงตาม
ฟอง  มิใชแบงตามลําดับและวิธีการในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา๑๓๖๔ ดังนั้น  การที่โจทก
นําเจาพนักงานที่ดินไปรังวัดแบงแยกที่ดินพิพาทโดยยึดถือสวนในโฉนดและความตกลงตามแผนที่แบง
กรรมสิทธิ์รวม จึงเปนการถูกตองตามคําพิพากษาแลว 
 ๑๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๘๓/๒๕๓๑  โจทกและบิดาจําเลยถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน  ตอมาได
รวมกันยื่นคํารองขอแบงกรรมสิทธิ์รวมตอเจาพนักงานที่ดินโดยบันทึกขอตกลงแบงแยกใหบิดาจําเลยไดเนื้อ
ที่ ๑ ใน ๕ สวน  โจทกและบิดาจําเลยลงชื่อไว บันทึกนี้เปนสัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๘๕๐  และเปนขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวม  ระหวางเจาของรวมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๔ จึงผูกพันโจทกและบิดาจําเลย เมื่อบิดาจําเลยตายจําเลยรับ
มรดกที่ดินมาก็ยอมผูกพันจําเลยดวย  การที่โจทกอางวาตองแบงตามที่โจทกครอบครอง เปนการขัดกับ
ขอความในบันทึกขอตกลง สวนที่โจทกยื่นคําขอยกเลิกคําขอแบงกรรมสิทธิ์รวมโดยกระทําไปฝายเดียวอาง
วาบิดาจําเลยตายแลวนั้น ไมมีผลทําใหขอตกลงเรื่องแบงแยกกรรมสิทธิ์รวมระงับไปเพราะจําเลยซึ่งเปน
ทายาทมิไดยินยอม 
 ๑๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๔๖/๒๕๓๒  ที่ดินกรรมสิทธิ์รวมที่ยังมิไดมีการแบงแยกการครอบครอง
เปนสัดสวนนั้น  เจาของรวมคนหนึ่งครอบครองที่ดินสวนใดยอมถือวาครอบครองแทนเจาของรวมคนอื่น
ดวย  จึงถือไมไดวาเปนการครอบครองอยางเปนเจาของตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๑๓๘๒ เมื่อตอมาไดมีการจดทะเบียนแบงแยกที่ดินดังกลาวใหแกเจาของรวมแตละคนเปนสัดสวนแลว 
ระยะเวลาการครอบครองปรปกษจึงจะเริ่มนับตั้งแตมีการแบงแยกกันนั้น 

๑๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๗๕๑/๒๕๓๒  โจทกจําเลยถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงพิพาทรวมกัน โจทก
ยอมมีสิทธิเรียกใหแบงแยกที่ดินแปลงพิพาทได  เวนแตในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควร ในการที่โจทกจะให
เชาที่ดินแปลงพิพาทถือไดวาเปนโอกาสอันควรที่โจทกจะขอแบงแยก สวนการที่เจาของกรรมสิทธิ์รวมคน
เดิมรองขอที่ดินคืนจากโจทกก็เปนเรื่องระหวางเจาของเดิมกับโจทกเทานั้น  ไมกระทบกระเทือนถึงจําเลย  
จําเลยจะอางวาไมเปนโอกาสอันควรหาไดไม 



 
 

๒๔

๑๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๐๕/๒๕๓๓  แมตามโฉนดที่ดินจะมีช่ือโจทกจําเลยเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์รวม  แตเมื่อโจทกจําเลยตางแยกกันครอบครองเปนสวนสัดแลว  ก็ชอบที่จะแบงที่ดินบริเวณที่
โจทกครอบครองนั้นใหแกโจทกได 

๑๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๑๔๙/๒๕๓๔  คําฟองขอแบงแยกที่ดินกรรมสิทธิ์รวม เมื่อโจทกบรรยาย
ฟองไวชัดเจนวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมและไดครอบครองที่ดินเปนสัดสวนแลว โจทกก็ไมจําตอง
บรรยายฟองอีกวาไดครอบครองที่ดินโดยสงบเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของตลอดมาเกิน ๑๐ ป เพื่อใหเห็น
วาไดเปลี่ยนเจตนาการครอบครอง และในคําขอทายฟองก็ไมตองขอใหศาลส่ังแสดงกรรมสิทธิ์ หรือขอให
นําทรัพยออกขายทอดตลาดเพื่อนําเงินมาแบงกันหากจําเลยไมยินยอมแบงแยกกรรมสิทธิ์รวมแตอยางใด 

โจทกกับจําเลยทั้งหกเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินรวมกัน เฉพาะที่ดินสวนของโจทก เจาของเดิม
เคยยื่นคํารองขอแบงแยกกรรมสิทธิ์ใหเปนของ ห. ไวแลว แตยังไมไดดําเนินการ ห. ก็ขายที่ดินเฉพาะสวน
ของตนที่ขอแบงแยกใหแกโจทก และโจทกไดเขาครอบครองโดยปลูกบานทําร้ัวเปนสวนสัดตลอดมา จําเลย
ทุกคนก็ไมไดคัดคาน ดังนี้ เมื่อโจทกไดบอกกลาวใหจําเลยที่ ๑ ซ่ึงเปนผูถือโฉนดที่ดินพิพาทไปแบงแยก  
และไมปรากฎวาการขอแบงกรรมสิทธิ์รวมของโจทกไดกระทําในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควร ถึงแมโจทก
จะมิไดบอกกลาวแกจําเลยอื่นกอนฟอง โจทกก็มีอํานาจฟองจําเลยทั้งหก 

๒๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๘๗/๒๕๓๔  โจทกที่ ๑ กับพวกมีสิทธิรวมกับจําเลยในที่ดินพิพาท เมื่อ
โจทกที่ ๑ กับพวกขอออกโฉนดที่ดินพิพาท แตไมสามารถดําเนินการได เพราะจําเลยมิไดยื่นคํารองตอเจา
พนักงานที่ดินดวยยอมทําใหสิทธิของโจทกที่ ๑ กับพวกถูกกระทบกระเทือน  และจําเลยมีหนาที่ตองอนุวัต
ตามความตองการของเจาของสวนขางมาก  โจทกที่ ๑ มีสิทธิฟองขอใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดง
เจตนาของจําเลยได 

๒๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๕๔๔/๒๕๓๔  โจทกและจําเลยทั้งหกทําบันทึกขอตกลงขอรังวัดแบงแยก
กรรมสิทธิ์รวมตอเจาพนักงานที่ดิน  โดยโจทกยอมใหจําเลยที่ ๑ ที่ ๒ ที่ ๓ และที่ ๔ แบงแยกที่ดินออกไป 
และโจทกยอมรับสวนที่เหลือจากการแบงแยกโดยยอมรับวาที่ดินสวนที่เหลือจากการแบงแยกเปนกรรมสทิธิ์
รวมของโจทก จําเลยที่ ๕ และจําเลยที่ ๖ เชนนี้  การรังวัดแบงแยกที่ดินยอมผูกพันโจทก  โจทก จําเลยที่ ๕ 
และจําเลยที่ ๖ ยอมเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินสวนที่เหลือ  เมื่อสารบัญจดทะเบียนมิไดระบุเนื้อที่ดิน
สวนของโจทกไวเปนพิเศษ จึงตองสันนิษฐานวา โจทก จําเลยที่ ๕ และจําเลยที่ ๖ มีสวนคนละเทากัน ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๗  

๒๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๖๙/๒๕๓๔ จําเลย ส. เปนสามีภริยากันแตไมไดจดทะเบียนสมรส ที่ดิน
และบานพิพาทเปนทรัพยสินที่จําเลยและ ส. ทํามาหาไดรวมกัน ดังนั้น จําเลยและ ส. เปนเจาของรวมในที่ดิน
และบานพิพาท ส. จะจําหนายที่ดินและบานพิพาทโดยจําเลยมิไดยินยอมดวยไมไดตามประมวล กฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๑ วรรคสอง 

แมหนี้เงินกูจะเปนหนี้รวมของจําเลยและ ส. ก็ตาม เมื่อไมปรากฏวาจําเลยยินยอมให ส. โอนขาย
ที่ดินและบานพิพาทใหแกโจทกเปนการชําระหนี้เงินกูและดอกเบี้ย สัญญาซื้อขายที่ดินและบานพิพาท



 
 

๒๕

ระหวาง ส. กับโจทกยอมไมผูกพันจําเลย จําเลยยังเปนเจาของรวมในที่ดินและบานพิพาทโจทกไมมีอํานาจ
ฟองขับไลจําเลย แตโจทกเขาสวมสิทธิของ ส. ในการที่จะเรียกรองใหแบงสวนได ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๑ วรรคแรก 

๒๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๗๐/๒๕๓๕  เมื่อเจามรดกตาย โจทกและ ล. บุตรเจามรดกซึ่งเปนทายาท
ไดรับมรดกที่ดินพิพาทมาและรวมกันครอบครองโดยมิไดแบงแยก ที่ดินพิพาทจึงมิใชมรดกของเจามรดกอีก
ตอไป  แตเปนทรัพยสินรวมกันของโจทกและ ล. มารดาของจําเลยทั้งหา  เมื่อ ล. ตาย สวนของ ล. ตกแก
จําเลยทั้งหา การที่จําเลยทั้งหาไมยอมแบงที่ดินพิพาทใหโจทกยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกใน
ฐานะเจาของรวมจึงมีอํานาจฟองขอใหแบงที่ดินพิพาทได แมโจทกจะเปนพระภิกษุก็หามีบทกฎหมายหาม
โจทกฟองจําเลยทั้งหาไม 

๒๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๙๐/๒๕๓๕  เจาของที่ดินยกที่ดินใหแกบุตรทั้งหกถือกรรมสิทธิ์รวมกัน
โดยไมมีวัตถุประสงคจะใหเปนเจาของรวมกันมีลักษณะเปนการถาวรอันจะแบงแยกกันไมได ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๓ วรรคแรก  โจทกในฐานะผูจัดการมรดกของเจาของรวมคนหนึ่งจึง
มีสิทธิฟองขอใหแบงกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงพิพาทได 

๒๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๙๓/๒๕๓๕  โจทกขอแบงสัดสวนในที่ดินและบานพิพาทซึ่งเปน
กรรมสิทธิ์รวมตามขอตกลงที่ทําขึ้นระหวางโจทกจําเลยโดยขอใหจําเลยจดทะเบียนแบงแยกใหเปนการ
แบงแยกกรรมสิทธิ์รวม ซ่ึงจําเลยในฐานะผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมจะตองดําเนินการทางทะเบียนดวย  
เมื่อจําเลยไมยอมดําเนินการดังกลาวถือไดวาจําเลยโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยใหแบง
กรรมสิทธิ์รวมได  

๒๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๔๒๖/๒๕๓๗  โจทกบรรยายฟองวาโจทกจําเลยเปนสามีภริยาโดยชอบ
ดวยกฎหมาย ระหวางอยูกินกันฉันสามีภริยาไดชวยกันประกอบอาชีพทําใหมีทรัพยสินเพิ่มทวีขึ้นซึ่ง
โจทกจําเลยมีกรรมสิทธิ์รวมกัน  เมื่อศาลพิพากษาใหหยาขาดจากกัน โจทกจําเลยตางมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินดังกลาวคนละกึ่งหนึ่งเปนการกลาวอางวาโจทกเปนเจาของรวมกับจําเลย  โจทกมีสิทธิขอแบงจาก
จําเลยในฐานะที่เปนเจาของรวมได  แตเมื่อขอเท็จจริงฟงไมไดวาโจทกมีสวนรวมในการทํามาหาไดใน
ทรัพยสินรวมกับจําเลย  โจทกก็ไมมีสิทธิแบงทรัพยสินนั้นจากจําเลย 

๒๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๔๕๙/๒๕๓๗  ตามกฎหมายเจาของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินทุกคนตางเปน
เจาของรวมกันทุกตอนในที่ดินทั้งแปลงนั้น  แตในระหวางเจาของกรรมสิทธิ์รวมดวยกันเองอาจอางการ
ครอบครองเปนสวนสัดตามกฎหมายวาดวยเรื่องการครอบครองตอกันได  โดยตกลงแบงที่ดินกันเองแลวลง
ช่ือรับรองหลักเขตที่เจาพนักงานที่ดินปก เพื่อรังวัดแบงแยกซึ่งเปนการตกลงแบงทรัพยกันเองอันมีผลบังคับ
ไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๖๔ โดยถือวาเปนเรื่องของความยินยอมของเจาของ
รวมทุกฝายพรอมใจกันใหเปนเชนนั้น แตการครอบครองเปนสวนสัดดังกลาวนี้มิไดเปนผลถึงกับจะทําให 
ที่ดินเปนอีกแปลงหนึ่งตางหากจากที่ดินแปลงใหญเดิมนั้นไปได  แตตราบใดที่ยังไมไดมีการแบงแยกโฉนด
ออกจากกัน  ก็ตองถือวาเปนที่ดินแปลงเดียวโฉนดเดียวกันอยู 



 
 

๒๖

๒๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๔๓๓/๒๕๓๗  ตามคําสั่งของศาลชั้นตนในคดีที่โจทกรองขอแสดง
กรรมสิทธิ์เฉพาะสวนโดยการครอบครองปรปกษไดระบุไวแลววาที่ดินที่โจทกไดมาโดยการครอบครอง
ปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ มีเนื้อที่เทาใดทิศใดมีความกวางยาวและเขต
ติดตออยางไร  โจทกจึงไดกรรมสิทธิ์ที่ดินตามที่ศาลชั้นตนระบุไวดังกลาวแยกตางหากจากเจาของกรรมสิทธิ์
รวมคนอื่น ๆ มิใชเปนการไดมาในลักษณะเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกับเจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ กรม
ที่ดินจําเลยจึงตองจดทะเบียนแบงแยกที่ดินใสช่ือโจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์ตามจํานวนเนื้อที่ดินดังกลาว
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๗๘ ประกอบดวยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๘ (๓) วรรคหนึ่ง 

๒๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๙๙/๒๕๓๙ โจทกและจําเลยทั้งสองมิไดแบงแยกกันครอบครองที่ดิน
พิพาทเปนสวนสัด และโจทกฟองประสงคใหศาลพิพากษาแบงที่ดินที่โจทกและจําเลยทั้งสองถือกรรมสิทธิ์
รวมกันตามสวนของแตละคนที่มีกรรมสิทธิ์อยูเปนประการสําคัญ แมโจทกขอมาในคําขอทายฟองอยางไร  
ศาลยอมมีอํานาจแบงใหไดตามที่กําหนดไวใน ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๔ ไมเปนการพิพากษาที่ไมตรงตามคําขอ
ทายฟองของโจทก 

๓๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๓๒๙/๒๕๓๙  เมื่อศาลเห็นวาหากการแบงที่ดินพิพาทซึ่งโจทกทั้งสามและ
จําเลยเปนเจาของรวมถึงกับตองใหจําเลยรื้อบานที่เปนของจําเลยและจําเลยไดอาศัยอยูมานานกวา ๑๐ ป 
ออกไปอันเปนการเดือดรอนแกจําเลยแลว ศาลยอมใชดุลพินิจใหแบงที่ดินพิพาทใหแกจําเลยตรงที่บานจําเลย
ปลูกอาศัยอยูไดโดยไมใหเกินกวาจํานวนเนื้อที่ดินที่จําเลยไดรับสวนแบง หาจําตองสั่งใหทําการประมูลหรือ
ขายทอดตลาดที่ดินพิพาทแลวเอาเงินแบงใหโจทกทั้งสามและจําเลยตามสวนดังที่บัญญัติไวใน ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๓๖๔ ทุกกรณีไปไม 
 ๓๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๒๒๙/๒๕๔๐  เมื่อโจทกและจําเลยทั้งสองรับกันวาที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่
โจทกและจําเลยทั้งสองไดแบงแยกจากโฉนดที่ดินเดิมเพื่อกอสรางถนนเลียบที่ดินของจําเลยทั้งสอง  เขาสู
ที่ดินของโจทกซ่ึงอยูแปลงในสุดโดยใสช่ือโจทกและจําเลยทั้งสองเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกัน  และตอมา
โจทกกับจําเลยทั้งสองไดกอสรางถนนดังกลาวมีสภาพเปนถนนคอนกรีตแลว  พฤติการณแหงการแสดงออก
และขอตกลงที่โจทกกับจําเลยทั้งสองมีตอกันในการที่จะใหถนนสายดังกลาวเปนทรัพยที่ใชประโยชน
รวมกันยอมมีผลใหขอตกลงและวัตถุประสงคที่เปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทมีลักษณะเปนการถาวร  โจทก
ในฐานะเจาของรวมยอมไมมีสิทธิเรียกรองใหแบงที่ดินพิพาทใหแกโจทก  ตามนัย ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๓ 
วรรคหนึ่ง  และแมขอตกลงระหวางโจทกกับจําเลยทั้งสองที่จะใชที่ดินพิพาทกอสรางถนนเพื่อประโยชน
รวมกันจะมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ขอตกลงดังกลาวก็มีผลผูกพันใหใช
บังคับกันได 
 ๓๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๓๘๒/๒๕๔๐  โจทกฟองขอแบงที่ดินที่โจทกอางวาโจทกจําเลยหามาได
รวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภริยากอนจดทะเบียนสมรส  เทากับโจทกฟองขอแบงทรัพยสินที่โจทกอาง
วามีอยูกอนสมรสอันเปนสินสวนตัวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๗๑ (๑)  ซ่ึงแตละฝาย



 
 

๒๗

ในฐานะเจาของยอมมีอํานาจจัดการเองไดโดยลําพังตามมาตรา ๑๔๗๓  และมาตรา ๑๓๓๖  แมตอมาจะจด
ทะเบียนสมรสกัน ก็ไมทําใหสินสวนตัวนั้นกลับมาเปนสินสมรสได  จึงไมใชการฟองรองเกี่ยวกับทรัพยสิน
ระหวางสามีภริยา อันตองหามมิใหฟองรองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๕ หมวด ๔ วาดวย
ทรัพยสินระหวางสามีภริยา และการหามมิใหสามีหรือภริยายึดหรืออายัดทรัพยสินของอีกฝายหนึ่งตาม
มาตรา ๑๔๘๗  ก็ไมใชหามมิใหฝายหนึ่งฟองรองอีกฝายหนึ่งใหแบงทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธิ์รวมที่มีอยู
กอนสมรส เมื่อโจทกมีหนังสือขอแบงที่ดินดังกลาวไปยังจําเลยแลวจําเลยไมแบงให  โจทกยอมมีอํานาจฟอง
จําเลยใหแบงที่ดินไดตามมาตรา ๑๓๖๓  
 ๓๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๒๓๗/๒๕๔๑  ที่ดินพิพาทตาม น.ส. ๓ ก. มีช่ือโจทกจําเลยซึ่งเปนสามี
ภริยากัน  ในขณะนั้นเปนผูครอบครองและทําประโยชน  โดยในบันทึกการสอบสวนสิทธิและพิสูจนการทํา
ประโยชนเพื่อออก น.ส. ๓ ก. ไดระบุวา จําเลยยินยอมใหโจทกมีกรรมสิทธิ์รวมดวย จึงตองฟงวาจําเลยมี
เจตนาใหโจทกมีสิทธิในที่ดินพิพาทครึ่งหนึ่ง แมนับแตโจทกหยาขาดจากจําเลยเปนตนมาเปนเวลากวา ๑๐ ป 
โจทกไมเคยครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาท ก็ถือไมไดวาโจทกมีเจตนาสละการครอบครอง เพราะ
กรณีตองดวยลักษณะเจาของรวม ซ่ึงมีผลในทางกฎหมายวาจําเลยครอบครองที่ดินพิพาทแทนโจทก ตราบใด
ที่จําเลยยังมิไดมีการบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือวาไมเจตนาจะยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทกอีก
ตอไป สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทของโจทกยอมไมส้ินสุดลง โจทกมีสิทธิเรียกเอาที่ดินพิพาทจากจําเลย
ไดคร่ึงหนึ่ง 
 ๓๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๒๔๒/๒๕๔๒  แมโจทกจะมีช่ือเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทแตผู
เดียว แตโจทกไดที่ดินพิพาทมาในระหวางที่อยูกินฉันสามีภริยากับจําเลย โดยไดรับการยกใหจากนองชาย
จําเลยดวยความสัมพันธและขอแลกเปลี่ยนระหวางบุคคลในครอบครัว ทั้งสองฝายไดครอบครองรวมกันมา
ระหวางอยูกินดวยกัน ถือวาเปนทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน มีกรรมสิทธิ์รวมกันคนละครึ่ง 
 ๓๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๔๙/๒๕๔๒  สัญญาแบงมรดกที่ดินพิพาทระหวางโจทกและจําเลยทํา
ขึ้นกอนมีโฉนดที่ดิน  ที่ดินพิพาทยอมตกเปนสิทธิของโจทกกอนมีโฉนดที่ดิน  แมที่ดินโฉนดที่พิพาทมี
ขอความระบุวาหามโอนภายใน ๑๐ ป ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๘ ทวิ ก็ตาม  กรณีก็ไมตองหามมิ
ใหโจทกฟองขอใหจําเลยแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนที่ดินพิพาทแกโจทกตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 
๕๘ ทวิ วรรคหา เพราะไมใชกรณีที่ผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโอนที่ดินใหแกผูอ่ืน  แตเปนการโอนใหแก
เจาของที่ดินซึ่งเปนผูมีสิทธิในที่ดินที่แทจริง 
 ๓๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๖๘๑/๒๕๔๒  ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๕๗ เปนเพียงขอสันนิษฐานของกฎหมาย
ในกรณีที่ไมปรากฏชัดวาเจาของรวมแตละคนมีสวนคนละเทาใดเทานั้น จึงใหสันนิษฐานวาเจาของรวมแต
ละคนมีสวนเทากัน แตเมื่อขอเท็จจริงปรากฏชัดวาโจทกและจําเลยซึ่งเปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทตาง
แบงแยกครอบครองเปนของตน จึงไมอาจนําขอสันนิษฐานของกฎหมายดังกลาวมาใชบังคับได การที่
โจทกจําเลยจดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินรวมกันก็ไมใชขอที่จะฟงวาจําเลยมิไดครอบครองที่ดินเปนสวน
สัด กรณีตองแบงที่ดินพิพาทตามสวนที่แตละคนครอบครอง 



 
 

๒๘

 ๓๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๗๖/๒๕๔๔  แมโจทก จําเลย และ ย. ซ่ึงเปนบิดาของจําเลยจะไดรับการ
สันนิษฐานไวกอน ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๕๗ วาผูเปนเจาของรวมกันมีสวนเทากันก็ตาม แตขอสันนิษฐาน
ของกฎหมายดังกลาวไมใชขอสันนิษฐานเด็ดขาด  โจทกสามารถนําสืบหักลางเปลี่ยนแปลงไดเมื่อพฤติการณ
แสดงใหเห็นชัดแจงวาที่ดินและบานพิพาทเปนของโจทกและจําเลยโดย ย. เพียงแตมีช่ือรวมในโฉนดที่ดิน
พิพาทเพื่อการเสนอธนาคารขออนุมัติกูเงิน ย. จึงหาไดมีสวนเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมแตอยางใด โจทกมี
สิทธิฟองขอแบงที่ดินและบานพิพาทซึ่งเปนสินสมรสกึ่งหนึ่ง 
 ๓๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๕๙๓ - ๑๕๙๔/๒๕๔๔  ทรัพยสินพิพาทที่ไดมาระหวางโจทกกับจําเลยที่ ๑ 
อยูกินฉันสามีภริยา ตองถือวาเปนทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันโดยไมอาจแยกไดวาฝายใดประกอบอาชีพมี
รายไดมากนอยแตกตางกันอยางไร หรือทําการงานเหน็ดเหนื่อยกวากันเพียงใด โจทกจึงเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินพิพาทดวย และใหสันนิษฐานไวกอนวาโจทกและจําเลยที่ ๑ มีสวนเทากันตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๑๓๕๗ 
 ๓๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๕๔๘/๒๕๔๔ คดีกอนจําเลยที่ ๑ ฟองโจทกอางวามีสิทธิครอบครองที่ดิน
พิพาทโดยซื้อมาจากบิดาโจทก โจทกใหการวาที่ดินพิพาทเปนของโจทกที่ไดรับมรดกจากบิดา คดีจึงมี
ประเด็นวาจําเลยที่ ๑ มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทหรือไม คูความในคดีดังกลาวทากันวาลายมือช่ือผูขายใน
สัญญาขายที่ดินเปนของบิดาโจทกหรือไม ซ่ึงผลการตรวจพิสูจนปรากฏวามิใชลายมือช่ือของบิดาโจทก 
จําเลยที่ ๑ แพคดีตามคําทาโดยศาลชั้นตนพิพากษายกฟองคดีถึงที่สุดแลว จึงมีผลวาจําเลยที่ ๑ ไมมีสิทธิ
ครอบครองที่ดินพิพาทคําพิพากษายอมผูกพันโจทกและจําเลยที่ ๑ ซ่ึงเปนคูความตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕ และแมจําเลยที่ ๒ จะมิไดเปนคูความในคดีดังกลาว แตจําเลยที่ ๑ ในฐานะ
เจาของรวมใชสิทธิความเปนเจาของครอบครองไปถึงที่ดินพิพาททั้งหมดเพื่อตอสูบุคคลภายนอกตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๙ อันเปนการใชสิทธิฟองแทนจําเลยที่ ๒ ซ่ึงเปนเจาของรวม
อีกคนหนึ่งดวย ผลแหงคดีกอนยอมผูกพันถึงจําเลยที่ ๒ เชนกัน จําเลยที่ ๒ จึงไมอาจโตเถียงไดวาจําเลยที่ ๒ 
มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท 
 ๔๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๕๖๑/๒๕๔๔  บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับสินสมรสตอทายทะเบียนการหยา
ระหวางโจทกกับจําเลยที่ ๑ ที่ตกลงยกบานพิพาทใหแกบุตรนั้นเปนสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอกตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๓๗๔ วรรคหนึ่ง แตบุตรไมไดแสดงเจตนาตอโจทกกับจําเลยที่ ๑ วาจะถือเอาประโยชนจาก
สัญญานั้นตามมาตรา ๓๗๔ วรรคสอง  กรรมสิทธิ์ในบานพิพาทจึงยังเปนของโจทกกับจําเลยที่ ๑ คนละครึ่ง 
นอกจากนี้โจทกยังอางวาที่ดินพิพาทเปนสินสมรส ซ่ึงหากฟงไดตามที่โจทกอาง โจทกยอมมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินพิพาทคนละครึ่งหนึ่งเชนเดียวกัน การที่จําเลยที่ ๑ นําที่ดินและบานพิพาทซึ่งโจทกมีกรรมสิทธิ์รวมดวย
ไปขายใหแกจําเลยที่ ๒ โดยโจทกมิไดยินยอมดวยยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก โจทกจึงมีอํานาจฟอง
จําเลยทั้งสองได 
 ๔๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๙๒/๒๕๔๕ การทําประโยชนกับการแบงแยกการครอบครองในที่ดิน
พิพาทซึ่งเปนกรรมสิทธิ์รวมของจําเลยซึ่งเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษากับผูรองนั้น การครอบครองอาจยังไมมี



 
 

๒๙

การทําประโยชนได ดังนี้เมื่อจําเลยกับผูรองไดตกลงแบงแยกที่ดินกันกอนที่โจทกระงับจํานอง ที่ดินพิพาท
เฉพาะสวนของจําเลยและกอนที่โจทกจะฟองคดี ขอตกลงดังกลาวยอมผูกพันจําเลยกับผูรอง โจทกจึงมีสิทธิ
บังคับคดีไดเพียงเทาที่จําเลยมีสิทธิในที่ดินพิพาทเทานั้น ผูรองชอบที่จะขอกันสวนที่ดินพิพาทดานทิศ
ตะวันออกตามขอตกลงดังกลาวของผูรองออกกอนขายทอดตลาดไดแมยังไมมีการทําประโยชนก็ตาม 
 ๔๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๗๘๑/๒๕๔๕  ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๓ เจาของรวมคนหนึ่ง ๆ มีสิทธิ
เรียกใหแบงทรัพยสินได แตจะเรียกใหแบงในเวลาไมเปนโอกาสอันควรไมได ทั้งนี้ เพื่อปองกันมิใหมีการ
แบงทรัพยสินในเวลานั้นจะทําใหเกิดความเสียหายแกเจาของรวมคนอื่น การที่โจทกและจําเลยถือกรรมสิทธิ์
รวมกันในที่ดินพิพาท โดย หจก. อ. ที่มีโจทกและจําเลยเปนหุนสวนและไดเลิกกิจการไปแลวเปดดําเนินการ
อยูในอาคารบนที่ดิน  ทั้งโจทกและจําเลยมีปญหากันถึงขนาดจําเลยฟองโจทกเปนคดีอาญา โจทกจึงมิไดเขา
ไปในที่ดินและอาคารพิพาทอีก แมจะปรากฏวาจําเลยเปนผูครอบครองที่ดินและอาคารพิพาท แตก็เปนไป
เพื่อประโยชนของจําเลยฝายเดียว มิใชเพื่อผลประโยชนของเจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นดวย ดังนั้น การที่
โจทกฟองแบงกรรมสิทธิ์รวมดังกลาวจะฟงวาโจทกฟองขอแบงในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควรไมได 
 การที่ศาลลางทั้งสองพิพากษาใหจําเลยเอาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่พิพาทออกขายทอดตลาดเอาเงนิ
ที่ขายไดแบงใหโจทกครึ่งหนึ่งในทันทีนั้นไมถูกตอง เพราะ ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๔ ไดบัญญัติกําหนดวิธีการ
แบงทรัพยสินของเจาของรวมไวเปนขั้นตอนแลว ศาลฎีกามีอํานาจแกไขโดยใหจําเลยแบงที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สรางใหแกโจทกคร่ึงหนึ่ง โดยใหโจทกจําเลยแบงทรัพยสินกันเองกอน เมื่อไมสามารถแบงไดใหประมูล
ราคาระหวางกันเอง ถาตกลงกันไมไดใหนําทรัพยสินดังกลาวออกขายทอดตลาด ไดเงินสุทธิเทาใดใหแบง
กันคนละครึ่ง 
 ๔๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๙๒๑/๒๕๔๖ ผูตายกับผูรองมีกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน ผูตายยอมมีอํานาจ
ทําพินัยกรรมยกที่ดินสวนของผูตายใหแกผูคัดคานไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๑ 
และมาตรา ๑๖๔๖ โดยไมจําตองรับความยินยอมจากผูรอง 
 ๔๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๙๕๒/๒๕๔๖ โจทกและจําเลยเคยยื่นคํารองตอเจาพนักงานที่ดินเพื่อรังวัด
แบงที่ดินกรรมสิทธิ์รวม แตไมสามารถตกลงกันได เนื่องจากที่ดินสวนของโจทกขาดหายไปประมาณ ๓๐ 
ตารางวา โจทกตองการที่ดินสวนของโจทก ๑๐๐ ตารางวา แตจําเลยไมยินยอม ยอมถือไดวาสิทธิของโจทก
ถูกจําเลยโตแยงแลว โจทกจึงมีอํานาจฟอง 
 โจทกจําเลยทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยใหโจทกเขาถือกรรมสิทธิ์รวมเปนจํานวนเนื้อที่แนนอนคือ 
๑๐๐ ตารางวา เมื่อโจทกจําเลยขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์โดยแยกที่ดินสวนของตนเองออกมา ปรากฏวาที่ดินทั้ง
แปลงขาดหายไป  ๓๐  ตารางวา  จําเลยจะเอาเนื้อที่ที่อางวาขาดหายไปมาหักจากเนื้อที่ดินทั้งแปลงแลว
แบงแยกที่ดินใหโจทกตามสวนในโฉนดหาไดไม โจทกจึงมีกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินจํานวน ๑๐๐ ตารางวา 
ตามที่ซ้ือขายจริง 
 ๔๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๑๘๔/๒๕๔๖  โจทก จําเลยที่ ๒ และ ธ. ซ้ือที่ดินโฉนดเลขที่ ๒๑๐๓ มา
โดยทํากําแพงพิพาทเปนร้ัวยาวตลอดแนวเขตเฉพาะทางดานทิศตะวันตก เพื่อปดกั้นมิใหบุคคลภายนอกเขา



 
 

๓๐

มายุงเกี่ยว ตอมาเมื่อมีการแบงที่ดินออกเปน ๔ แปลง โดยโจทก จําเลยที่ ๒ และ ธ. เปนเจาของคนละ ๑ 
แปลง แลวโจทก จําเลยที่ ๒ และ ธ. ยังถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงที่แบงแยกคือ โฉนดเลขที่ ๑๑๗๙๑๓ 
ซ่ึงอยูติดกับแนวกําแพงพิพาท โดยมิไดมีการรื้อถอนกําแพงพิพาทเพราะประสงคจะใชที่ดินโฉนดเลขที่ 
๑๑๗๙๑๓ เปนทางเขาออกสูทางสาธารณะเพื่อประโยชนสําหรับที่ดินของโจทก จําเลยที่ ๒ และ ธ. ซ่ึง ธ. ได
จดทะเบียนใหสวนของ ธ. แกจําเลยที่ ๑ ในเวลาตอมาเทานั้น แมตอมาโจทกจะเปน  เจาของที่ดินโฉนดเลขที่ 
๑๙๓๘๙๙  ซ่ึงไมมีทางออกสูทางสาธารณะ แตการที่โจทกขอใหเปดแนวกําแพงพิพาทบริเวณดานหนาของ
ที่ดินดังกลาวเพื่อใชประโยชนสําหรับที่ดินโฉนดเลขที่ ๑๙๓๘๙๙ ดวย จึงเปนการเปลี่ยนแปลงวัตถุที่
ประสงคซ่ึงเจาของรวมทุกคนตองเห็นชอบตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๕๘ วรรคสุดทาย มิไดเปนการใชสิทธิ
ตามมาตรา ๑๓๖๐ วรรคหนึ่ง เมื่อจําเลยทั้งสองซึ่งเปนเจาของรวมไมยินยอมใหที่ดินแปลงอื่นของโจทกมาใช
ประโยชนดวย โจทกจึงไมมีสิทธิขอใหเปดแนวกําแพงพิพาท 
 
คาธรรมเนียม 
 คาธรรมเนียมเรียกเก็บตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗   
 -   คาคําขอในการรังวดัที่ดนิแปลงละ ๕ บาท และคาคําขอคัดคาน คําขอละ ๕ บาท ตามขอ ๒ (๑๐) (ก) 
  -  คาธรรมเนียมออกหนังสือรับรองการทําประโยชน ที่ดินเนื้อที่ไมเกิน ๒๐ ไร แปลงละ  ๓๐ บาท   
สวนที่เกินไรละ ๒ บาท เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร  ตามขอ ๒ (๓) (ก) (ข) 

-  คาธรรมเนียมออกโฉนดที่ดิน  ที่ดินเนื้อที่ไมเกิน ๒๐ ไร แปลงละ ๕๐ บาท สวนที่เกินไรละ ๒ 
บาท  เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร  ตามขอ ๒ (๕) (ก) (ข) 
 -  คาธรรมเนียมการพิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบเนื้อที่เกี่ยวกับหนังสือรับรองการทําประโยชน  
ถาเรียกเก็บเปนรายแปลง ๆ ละ ๓๐ บาท ถาเรียกเก็บเปนรายวัน ๆ ละ ๓๐ บาท คาคํานวณเนื้อที่หรือสอบแส 
แปลงละ ๓๐ บาท ตามขอ ๒ (๔) (ก) (ข) (ง) 
 -  คาธรรมเนียมรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน ถาเรียกเก็บเปนรายแปลง ๆ ละ ๔๐ บาท ถาเรียกเก็บเปน
รายวัน ๆ ละ ๔๐ บาท  คาคํานวณเนื้อที่หรือสอบแส  แปลงละ  ๓๐ บาท  ตามขอ ๒ (๖) (ก) (ข) (ง) 
 -  คาประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท  ตามขอ ๒ (๑๐) (ซ) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ แปลงละ ๑๐ 
บาท  และคาพยานใหแกพยาน คนละ ๑๐ บาท ตามขอ ๔ (๔) (๕) 
 -  คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไมมีทุนทรัพย (จดทะเบียนแบงแยก) แปลงละ ๕๐ 
บาท  ตามขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 -  ในการแบงแยกที่ดินประเภทซึ่งไมมีบุคคลอื่นนอกจากที่ปรากฎในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได
ยื่นคําขอแบงแยกไวแลว เชน แบงแยกในนามเดิม แบงกรรมสิทธิ์รวม เปนตน ในวันจดทะเบียนใหพนักงาน
เจาหนาที่จัดทําเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ตามระเบียบการเดิม แตไมตองเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกอีก 



 
 

๓๑

 การแบงแยกที่ดินประเภทที่มีบุคคลอื่นซึ่งมิใชผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นมายื่นคํา
ขอดวย  เชน  แบงให  แบงขาย แบงโอนมรดก เปนตน คูกรณีตองมาขอใหทําสัญญาและจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมดังกลาว เชนนี้ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บคาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกดวย  
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๑๐๒๗๐ ลงวันที่ ๑๖ เมษายน ๒๕๓๖) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๓๒

คําสั่งท่ี  ๔/๒๔๗๙ 
เร่ือง  การเขียนคําขอกับการรังวัดทําแผนที่ 
สําหรับเรื่องขอแบงแยกที่ดนิโดยจํากัดเนือ้ท่ี 

------------------------- 
 ดวยปรากฏวาการเขียนคําขอกับการรังวัดทําแผนที่สําหรับเรื่องขอแบงแยกที่ดินโดยจํากัดเนื้อที่ 
ตามหอทะเบียนที่ดินบางจังหวัดยังปฏิบัติตางกันอยู ฉะนั้น จึงไดวางระเบียบการไวใหเจาหนาที่ปฏิบัติ
ดังตอไปนี้ 
 ๑)  เจาของที่ดินนําโฉนดหรือตราจองและใบไตสวนมาขอใหทําการรังวัดแบงแยกที่ดินโดย
จํากัดเนื้อที่จะเปนกี่แปลงก็ตาม  เจาหนาที่ผูรับคําขอตองชี้แจงใหผูขอทราบวาการขอแบงแยกที่ดินเชนนี้ ถา
จําเปนตองทําการรังวัดสอบเขตและสอบแสเนื้อที่ดินเสียกอนแลว  นอกจากเสียคาธรรมเนียมแบงแยกตาม
ธรรมดา จะตองเสียคาธรรมเนียมสอบเขตและสอบแสเนื้อที่เพิ่มขึ้นอีก  เมื่อผูขอยินยอมตกลงก็ใหจัดการ
เขียนคําขอตามแบบตัวอยางในทายคําสั่งนี้  แลวเรียกเงินมัดจําตามระเบียบ  ถาผูขอขัดของก็ทําใหไมได 
 ๒)  การรังวัดทําแผนที่แบงแยกที่ดินโดยจํากัดเนื้อที่ ตองทําการสอบเขตโดยรอบแปลงใหได
แนวเขตถูกตองแนนอนเสียกอนทุกราย แลวจึงคํานวณหาระยะที่จะปกหลักเขตแบงแยกใหไดเนื้อที่เทา
จํานวนที่ผูขอตองการ  เวนแตที่ดินรายใดไดเคยทําการรังวัดเปนแผนที่รูปลอยเฉพาะแปลงไวกอนแลว  และ
ในที่ดินยังคงมีหลักเขตกับหลักฐานตาง ๆ อยูพรอมมิไดเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมกับระยะเสนรังวัดใน ตนราง
แผนที่ยังเรียบรอยดีอยูสามารถคํานวณหาระยะที่จะปกหลักมุมเขตของแปลงแยกใหไดจํานวนเนื้อที่ตาม
ความประสงคของผูขอตรงกับในที่ดินที่เปนจริงได ก็มิตองทําการสอบเขตอีก แตใหเปนหนาที่ของชางแผน
ที่ที่จะตองตรวจพิจารณาตามหลักวิชาแผนที่ 
 ๓)  ในรายงาน (แผนกสํารวจแบบ ๓ หรือแบบ ๑๑) ของชางแผนที่สําหรับการรังวัดทําแผนที่
แบงแยกที่ดินโดยจํากัดเนื้อที่ถาตองทําการสอบเขตดวย นอกจากคิดคาธรรมเนียมแบงแยกและคาเขียนแผน
ที่เชนเรื่องแบงแยกตามธรรมดาแลว  ใหคิดคาธรรมเนียมสอบเขตกับคาสอบแสรวมแสดงไวดวยใหชัดเจน 
 ทั้งนี้  ใหถือเปนระเบียบปฏบิัติสืบไป 

กรมที่ดินและโลหกิจ 
ส่ังมา ณ วันที่ ๒๙ มิถุนายน พุทธศักราช ๒๔๗๙ 

    (ลงนาม)    ประเจิดอกัษรลักษณ 
รักษาการแทนอธิบดี 

 
 
 
 
 



 
 

๓๓

คําสั่งท่ี  ๓/๒๔๘๙ 
เร่ือง  การรังวดัแบงแยกท่ีดนิท่ีถูกเขตชลประทาน 

รถไฟ หรือถนน ฯลฯ ผานกลาง 
-------------------- 

 
 ปรากฎวาไดเคยมีการผอนผันใหรวมที่สาธารณะหรือที่หวงหามไวในโฉนดที่ออกใหแกบุคคล
โดยแสดงรูปแผนที่แยกจากกันเปนการกระทําที่ไมถูกตอง ตอแตไปนี้จะรวมที่ในประเภทดังกลาวไวใน
โฉนด และแยกแปลงของที่ดินตามโฉนดออกจากกันเปนที่ตางแปลงกันไมได แตแสดงที่สาธารณะหรือที่
หวงหามรวมอยูมาขอแบงแยก ใหแยกที่ดินออกจากกันเปนโฉนดตางหาก ตัดที่สาธารณะหรือที่หวงหาม
ที่ดินออกเสียจากโฉนด  แสดงที่สาธารณะหรือที่หวงหามไวเพียงเปนที่ติดตอขางเคียงเทานั้น 
 คําสั่งระเบียบการใดที่มีอยูเดิมขัดหรือแยงกับคําสั่งนี้ใหยกเลิก 
 

กรมที่ดิน 
ส่ัง  ณ  วันที ่ ๒๕  มีนาคม  ๒๔๘๙ 

                               (ลงนาม)     พระผดุงทะเบียนกจิ 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๓๔

คําสั่งท่ี  ๑๒/๒๔๙๙ 
เร่ือง  แบงกรรมสิทธ์ิรวม 

------------------ 
 โดยที่การแบงแยกที่ดินระหวางผูถือกรรมสิทธิ์รวม ซ่ึงกรมที่ดินไดวางระเบียบวิธีการจดทะเบียนไว
แลวในประเภทแบงระหวางเจาของเดิมนั้น บัดนี้ ไดพิจารณาเห็นสมควรวางระเบียบการจดทะเบียนประเภท
นี้เสียใหมใหเปนการเหมาะสมยิ่งขึ้น ดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ใหเรียกชื่อประเภทนี้วา “แบงกรรมสิทธิ์รวม” 
 ขอ ๒.  ผูถือกรรมสิทธิ์รวมจะขอแบงแยกที่ดินตามที่ตกลงกันไดในกรณีตอไปนี้ 
 (๑)  แบงแยกที่ดินออกจากกันเปนกรรมสิทธิ์ของแตละคน คนละกี่แปลงก็ได เชน ก.ข.ค. ขอแบง
กรรมสิทธิ์รวมเปนของ ก. หนึ่งแปลง ของ ข. หนึ่งแปลง และของ ค. หนึ่งแปลง หรือจะแบงออกหลาย ๆ 
แปลง เปนของ ก. ๓ แปลง ของ ข. ๒ แปลง และของ ค. ๕  แปลง 
 (๒)  แบงแยกที่ดินออกจากกัน แตละแปลงถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได เชน ก.ข.ค. ขอ
แบงแปลงที่หนึ่งเปนของ ก. แปลงที่ ๒ เปนของ ข. และ ค. สองคนถือกรรมสิทธิ์รวมกัน 
 แปลงคงเหลือจะใหถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนหรือทุกคนก็ได เชน ก. ข. ค. ขอแบงกรรมสิทธิ์รวม  
ก. ถือกรรมสิทธิ์แปลงหนึ่ง  ข. ค. ถือกรรมสิทธิ์แปลงหนึ่ง แปลงคงเหลือ ก. ข. ค. ยังถือกรรมสิทธิ์รวมกัน 
 (๓)  แบงแยกประเภทอื่น ๆ เชน แบงขาย แบงให หรือหักที่สาธารณประโยชนคั่นกลางสลับ
ประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวมก็ได เชน ก. ข. ค. ขอแบงแปลงที่ ๑ เปนของ ก. แปลงที่ ๒ เปนของ ก. ข. ค. 
แปลงที่ ๓ แบงหักที่สาธารณประโยชน  แปลงที่ ๔ เปนของ ข. ค. แปลงคงเหลือเปนของ ค.  
 ขอ ๓.  นิติกรรมเรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวมใหทําเปนบันทึกขอตกลงตอพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม เมื่อไดทําการรังวัดที่ดินตามระเบียบแลว จึงจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวมให
เปนไปตามบันทึกขอตกลงดังกลาวขางตน ถามีกรณีแบงแยกประเภทอื่นตาม ขอ ๒ (๓) ก็ใหเขียนคําขอรวม
ไวในบันทึกขอตกลงโดยไมตองทําคําขออีกตางหาก สวนประเภทการใดจะตองทําสัญญา ก็ใหทําสัญญา
แลวแตกรณีในนามของผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายคน 
 ขอ ๔.  วิธีบันทึกขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวมและวิธีจดรายการในสารบัญจดทะเบียนใหทําตาม
แบบทายคําสั่งนี้ 
 ขอ ๕.  การเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ (ท.ด.๑) ตองเขียนรายละ ๑ ฉบับ  และใหเขียนประเภท
วา  “แบงกรรมสิทธิ์รวม”  ตลอดทั้งแปลงที่คงเหลือ  เชน  โฉนดมีช่ือ ก. ข. ค. แบงกรรมสิทธิ์รวม แปลงที่ ๑  
เปนของ ก. แปลงที่ ๒ เปนของ ข. แปลงคงเหลือเปนของ ค. รวม ๓ ราย ตองเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ์    
(ท.ด. ๑)  ๓ ฉบับ  ดังนี้ 
   แปลงแบงที่ ๑  ในขอ ๓ (ช่ือผูถือกรรมสิทธิ์เดิม) เขียนชื่อ ก. ข. ค. ทั้ง ๓ คน ในขอ ๔ ช่ือผูรับ
กรรมสิทธิ์ตอ  เขียนชื่อ ก. 
   แปลงที่ ๒   ในขอ ๓  เขียนชื่อ ก. ข. ค. ทั้ง ๓ คน  ในขอ ๔  เขียนชื่อ ข. 



 
 

๓๕

   แปลงคงเหลือ  ในขอ ๓ เขียนชื่อ ก. ข. ค. ทั้ง ๓ คน  ในขอ ๔ เขียนชื่อ ค.  
   เพื่อความสะดวกในการตรวจสอบ  ควรเขียนเครื่องหมายไวที่มุมขวาบนของเรื่องราวขอจด
ทะเบียนสิทธิ (ท.ด. ๑) ในเวลาสอบสวนดังนี้ แปลงแบงที่ ๑ เขียนเลข  “๑”  แปลงแบงที่ ๒  เขียนเลข “๒”  
แปลงคงเหลือเขียน  “คงเหลือ” ไว 
    การสงรายงานกรรมสิทธิ์แปลงแบงออกไปใหปฏิบัติอยางเรื่องธรรมดา สวนคงเหลือสงฉบับเดียว 
   ขอ ๖. การเขียนใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม จะแบงกี่แปลงก็ตาม ใหเขียนรวมใบเสร็จรับเงิน
คาธรรมเนียมฉบับเดียว แตใหเขียนจํานวนรายไวในชองหมายเหตุในฉบับตนขั้วดวย เพื่อสะดวกแกการตรวจสอบ 
   ขอ ๗.  การลงบัญชีประเภทเรียกเงินคาธรรมเนียม  (บ.ท.ด.๒๑) บัญชีรายวันทําการ (บ.ท.ด.๒) ตองลง
เปนราย ๆ ไป เชน โฉนดมีช่ือ ก. ข. ค. แบงระหวางกันดังกลาวแลว ตองลงเปน ๓ ราย การเขียนชื่อในชองผูถือ
กรรมสิทธิ์รวม หรือฝายหนึ่งนั้นใหเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมดังรายงานกรรมสิทธิ์ ขอ ๓  แตเขียนครั้งเดียว  
สวนชองผูรับหรืออีกฝายหนึ่งนั้น ใหเขียนชื่อผูรับเปนราย ๆ ดังรายงานกรรมสิทธิ์  ขอ ๔ เฉพาะบัญชีประเภท
เงินคาธรรมเนียมใหเขียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวมเพิ่มขึ้นในชองวางที่มีอยูในจําพวกประเภทโอนทะเบียน 
   ขอ ๘.  การแกสารบัญรายชื่อ ใหใชอักษรยอสําหรับประเภทวา  “บ.ก.ร.”  และเขียนวงเล็บอักษร
ช่ือ ผูที่แบงแยกกันนั้นทุกคนไวดวย สวนตัวอักษรใหยกชื่อที่แยกไปตั้งใหมตามวิธีแกสารบัญรายชื่อ 
   ขอ ๙.  การแกสารบัญที่ดินที่คงเหลือในนามของใคร ใหเขียนไวในชองหมายเหตุวา คงเหลือใน
นาม………(อักษรชื่อ)……….พรอมกับเนื้อที่ดินคงเหลือและแบงไปกี่แปลง ใหเขียนดวยหมึกแดงภายใตวา 
“บ.ก.ร.…………แปลง”  และลงวัน เดือน ปยอกํากับไวดวย สวนที่แบงไปใหแยกไปลงตามลําดับเลขที่ดิน
แปลงใหมอยางวิธีแกสารบัญที่ดินตามธรรมดา 
   ขอ ๑๐.  คําขอแบงกรรมสิทธิ์รวม และคําขอแบงประเภทอื่น ๆ ซ่ึงขอรวมในบันทึกขอตกลงให
เรียกคาธรรมเนียมเปนคาคําขอเปนรายแปลง เฉพาะคาจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวม ใหเรียก
คาธรรมเนียมแปลงหนึ่งรายละ ๑๕ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๕ (๕)  คาออกโฉนดใหเรียกเมื่อเวลาจด
ทะเบียนแปลงละ ๒๐ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๓ (ข) 
  ขอ ๑๑.  ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดินที่ ๖/๒๔๘๐  ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๔๘๐  คําสั่งที่ ๑๒/๒๔๘๓  
ลงวันที่ ๙ กันยายน ๒๔๘๓  เร่ือง แบงแยกระหวางเจาของเดิม 
   ทั้งนี้ ใหปฏิบตัิตั้งแตวนัทราบคําสั่งเปนตนไป 

กรมที่ดิน 
ส่ัง  ณ วันที ่ ๒๙  ธันวาคม  ๒๔๙๙ 

                                         (ลงชื่อ)       ถ. สุนทรศารทูล 
(นายถวิล  สุนทรสารทูล) 

อธิบดีกรมที่ดนิ 



 
 

๓๖

คําสั่งท่ี  ๑๒/๒๕๐๐ 
เร่ือง  การรวมโฉนดที่ดนิ 

------------------ 
 ดวยกรมที่ดินเห็นเปนการสมควรที่จะปรบัปรุงแกไขคําสั่งระเบียบการรวมโฉนดทีด่ินเสียใหม 
เพื่อใหเหมาะสมและสะดวกในทางปฏิบตัิ  ดังตอไปนี ้
 ๑. การขอรวมโฉนดที่ดิน  ใหผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนยื่นคําขอตามแบบพิมพ ท.ด.๙  ถาเปนกรณี
ระหวางขายฝาก  ใหผูรับซื้อฝากเปนผูยื่นคําขอรวมกับผูขายฝากดวย 
 ๒. โฉนดที่ดินที่จะขอรวมไดนั้น  ตองประกอบดวยลักษณะดังนี ้
 ก. ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ประเภทเดียวกัน  เวนแตโฉนดแผนที่กับโฉนด
ที่ดินใหรวมกันได 
 ข. ตองมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในโฉนดที่ดินเหมือนกันทุกฉบับ  และยังมีชีวิตอยูทุกคน 
 ค. ตองเปนที่ดินติดตอผืนเดียวกัน ในจังหวัดและสํานักงานที่ดินเดียวกัน แมจะตางตําบล 
อําเภอ ก็ใหทําได 
 ๓. เมื่อไดรับคําขอแลว ใหสงชางแผนที่ทําการรังวัดและออกโฉนดรวมใหใหมทั้งคูฉบับ 
โดยหมายเหตุดวยตัวแดงในโฉนดใหมดานหลังใตรูปแผนที่วา “โฉนดที่ดินฉบับนี้รวมจากโฉนดเดิม  คือ 
โฉนดที่…….ที่…….ตําบล………….อําเภอ………….จังหวัด……………..”  แลวลงนามเจาพนักงานที่ดิน 
 ๔. เมื่อไดออกโฉนดใหมแลว  โฉนดฉบับหลวงของเกาตองตัดออกจากเลม (การตัดใหมีล้ิน
ไวสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  และโฉนดเกาฉบับเจาของที่ดินรวมทั้งหนังสือสําคัญตาง ๆ ใน สารบบ
ที่ดินแปลงนัน้ ๆ ใหยกไปรวมเก็บไว  ในสารบบหนาสํารวจแปลงทีอ่อกโฉนดใหมทั้งสิ้น  โดยหมายเหตุ
ดวยตัวแดงไวในโฉนดเกาและสิ่งสําคัญเหลานั้นวา  “ที่ดินแปลงนี้ไดมีการรวมโฉนดและออกโฉนดไปใหม
แลวแตวันที…่……เดือน………….พ.ศ………….” แลวลงนามเจาพนักงานที่ดนิ  ในเลมโฉนดหลวงของ
เกาที่ตัดออกใหหมายเหตไุวใหทราบดวยวาตัดออกเพราะรวมโฉนดเปนโฉนดใหมเลขที่เทาใดเพือ่คนหางาย 
 ๕. การแกสารบัญที่ดิน  ใหขีดฆาชื่อและเครื่องหมายที่ดินตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกแดง 
เวนไวแตเลขที่ดินไมตองฆา  แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุดวยเสนดินสอวา “ วาง ”  เมื่อมีการ
แบงแยกหรือเดินสํารวจใหม ใหใชเลขที่วางนี้ในแปลงอื่นตอไป สวนเลขที่ดินแปลงที่ออกโฉนดใหมใหขีด
ฆาเชนเดียวกัน  แลวเขียนใหมใหตรงตามโฉนดที่ออกไปนั้น 
 ๖. การแกสารบัญรายชื่อ ใหขีดฆาดวยหมึกแดงตลอดทุกรายแลวหมายเหตุดวยอักษรยอวา  
“ ร.ฉ. ”  สวนแปลงที่ออกโฉนดใหมใหจดเครื่องหมายตามชองของสารบัญไวในแผนอักษรนั้น ๆ 
 ๗. การใชเลขโฉนดฉบับที่รวม ใหใชเลขโฉนดเดิมแปลงใดแปลงหนึ่งก็ได  สวนเลขที่ดิน  
เลขหนาสํารวจ ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ไดนําเอาเลขโฉนดนั้นมาใช สวนเลขที่ไมไดใชเปน  เลข
วางเพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 



 
 

๓๗

 ๘. ในกรณีที่ดินที่จะขอรวมโฉนดอยูติดตอเปนผืนเดียวกัน  แตปรากฏวาตางตําบลและ
อําเภอ  เมื่อทําการรวมโฉนดแลวใหถือวาที่ดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมากก็ใหใชตําบลและอําเภอนั้น   
สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม  สวนเลขโฉนด  เลขที่ดิน และหนาสํารวจ ใหปฏิบัติตามขอ (๗) 
 ๙. ในกรณีที่ดินที่จะขอรวมโฉนดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เชน จํานอง 
ขายฝาก เชา และทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ เชน สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม ฯลฯ เมื่อเขาหลักเกณฑตอไปนี้ ก็ใหทําได 
    ก. จะตองเปนกรณีที่ภารผูกพันนั้น ๆ ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  เชน  
จํานองรวมโฉนด  หรือขายฝากรวมโฉนด เปนตน 
    ข. ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย คํายินยอมนี้คูกรณีจะนําตัวมาบันทึกตอหนา
เจาพนักงาน หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 
    ค. โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  จะขอรังวัดรวมโฉนดทั้งหมด
หรือเพียงบางโฉนด ก็ใหทําได 
 ๑๐. ในกรณีที่ดินขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู เมื่อรวม
โฉนดแลวใหปฏิบัติการดังนี้ 
    ก. ใหหมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพันนั้น ๆ ดวยหมึกแดงใหปรากฏการรวม
โฉนด ตัวอยางเชน  โฉนดติดการจํานองรวม  ๓  โฉนด  ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุกฉบับวา  “ที่ดินตาม
สัญญาจํานองนี้  โฉนดที่……… ที่……… ที่……… รวม  ๓  โฉนด  (หรือรวมเพียง ๒ โฉนด)  ไดทําการ
รังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที่……..การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  แลวลงชื่อเจาพนักงานที่ดินพรอม
ดวย วัน เดือน ป กํากับไว 
     ข. หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดเดิมที่เลิกไปเพราะรวมโฉนดดวยหมึก
แดงวา  “ที่ดินแปลงนี้ไดรังวัดรวมโฉนด เปนโฉนดหมายเลขที่…………การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  แลว
ลงชื่อเจาพนักงานที่ดินพรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว 
    ค. ใหยกรายการจดทะเบียนจํานองไปจดแจงไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหม  
เฉพาะจํานวนที่ดินที่ไดสัญญาใหลงตามจํานวนที่ดินตามโฉนดใหม  วันจดทะเบียน  และเจาพนักงานที่ดิน
ลงนาม  ลงวัน  ใหใชช่ือและวัน เดือน ปเดิม  แลวหมายเหตุดวยหมึกแดงวา  “การจํานองรายนี้ไดจดทะเบียน
ไวตามสัญญาจํานองฉบับที่…………..ลงวันที่……..เดือน…………..พ.ศ……..”   เจาพนักงานที่ดินลงชื่อ
พรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว การยกรายการนี้ไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมอยางใด 
 ๑๑. การลงบัญชีประเภท ช้ันยื่นคําขอใหลงบัญชีในชองคําขอตาง ๆ ในชั้นออกโฉนดใหม
ใหลงบัญชีในชองรวมโฉนด  เงินคาธรรมเนียมชั้นคําขอเรียกตามจํานวนโฉนดแปลงละ ๒ บาท ช้ันออก
โฉนดใหมเรียกคาออกโฉนดที่ดินรวม ๒๐.๐๐ บาท  
 ๑๒. การเก็บเรื่องในสารบบหนาใหม  ใหเก็บคําขอรวมโฉนดไวขางหนาแลวเก็บใบไตสวน
และสิ่งสําคัญตาง ๆ เรียงลําดับกันไป 



 
 

๓๘

 ๑๓. เมื่อไดจัดการรวมโฉนดเสร็จแลว ใหรายงานไปยังกรมที่ดินเพื่อใหแผนกรักษา
ทะเบียนแกและยกสิ่งสําคัญเดิมไปรวมเก็บไวใหตรงกันกับทางสวนภูมิภาค  โดยหมายเหตุทํานองเดียวกับที่
กลาวขางตน ในรายงานใหปรากฏใจความสําคัญดังนี้ 
    ก. ที่ดินที่ขอรวมโฉนดเปนที่ดินตําบล อําเภอใด เลขโฉนด เลขที่ดิน เลขหนาสํารวจเทาใด 
รวมกี่โฉนด 
    ข. โฉนดใหมเปนโฉนด  เลขที่ดิน เลขหนาสํารวจ เทาใด เปนที่ดินตําบล อําเภอใด  และ
จํานวนเนื้อที่ดินเทาใด 
    ค. สงสําเนาคําขอรวมโฉนด ๑ ฉบับ แผนที่รวมโฉนด ๑ ฉบับ 
 ๑๔. ใหยกเลิกคําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที่ ๑๑/๒๔๖๐  ลงวันที่ ๑๔ กุมภาพันธ ๒๔๖๐  คําสั่ง
กรมทะเบียนที่ดินลงวันที่ ๑๙ เมษายน ๒๔๖๑  คําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที่ ๑๑/๒๔๖๔  ลงวันที่ ๒๘ ตุลาคม 
๒๔๖๔  และคําสั่งที่มีขอความอยางเดียวกัน หรือซ่ึงแยงหรือขัดตอคําสั่งนี้ 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตั้งแตวันที่รับทราบคําสั่งเปนตนไป 

กรมที่ดิน 
ส่ัง  ณ  วันที ่ ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 

                                  (ลงชื่อ)    ถ.สุนทรศารทูล 
(นายถวิล  สุนทรศารทูล) 

อธิบดีกรมที่ดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๓๙

 
คําสั่ง  ๒/๒๕๐๓ 

เร่ือง  การรังวดัแบงแยกท่ีดนิเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน 
 

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

 เนื่องจากทางราชการประสงคจะใหการรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานไดดําเนินไป
โดยรวดเร็ว เพื่อรีบชดใชคาที่ดินซึ่งลาชาอยูอันเปนเหตุกอใหเกิดความเดือดรอนแกเจาของที่ดิน  กรมที่ดิน
จึงพิจารณาเห็นควรวางระเบียบเฉพาะการรังวัดประเภทนี้ไวเปนกรณีพิเศษดังตอไปนี้  คือ 
 ๑.  การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  ใหชางแผน
ที่ทําการรังวัดที่ดินเฉพาะสวนที่ถูกเขตชลประทานตามที่เจาหนาที่กรมชลประทานนําชี้เขต  สวนที่ดินแปลง
คงเหลือหรือที่ดินแปลงที่ถูกตัดขาดออกไปเนื่องจากการแบงแยกดังกลาว ใหอนุโลมใชรูปแผนที่หลังโฉนด
หรือระวางเดิมไปพลางกอน เฉพาะเนื้อที่ที่ถูกเขตชลประทานใหคํานวณหรือสอบแสจากรูปแผนที่ที่ทําการ
รังวัดไดจริง ไมตองแกเขตและจํานวนเนื้อที่ดินเดิม 
 ๒.  แผนที่ตนรางใหแสดงเสนการรังวัดและระยะที่ทําการรังวัดไดจริงลงไวกับใหหมายเหตุ
ดวยหมึกแดงไวเบื้องบนรูปแผนที่ตนรางและแผนที่ประกอบการจดทะเบียนที่ดินวา “แผนที่แบงแยก
ชลประทานฉบับนี้ อนุโลมใชรูปแผนที่หลังโฉนดและระวางเดิมไปพลางกอน” 
 ๓.  ขางเคียงดานใดไมติดตอกับเขตแบงแยกชลประทานไมตองออกหนังสือเรียกขางเคียงดาน
นั้นใหมาระวังแนวเขต  การรับรองแนวเขตที่ดินขางเคียงดานที่ติดเขตชลประทานดวยกันใหใชใบรับรองเขต
ติดตอของเจาของที่ดินและเจาของที่ดินขางเคียง (ท.ด.๓๕) อยางเรื่องการรังวัดธรรมดา 
 ๔.  การปกหลักเขต ใหปกหลักเขตเฉพาะมุมเขตแบงแยกเขตชลประทานเทานั้น 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

 
กรมที่ดิน 

ส่ัง  ณ  วันที ่๒๐ กันยายน ๒๕๐๓ 
                                (ลงชื่อ)     ศ. ไทยวัฒน 

(นายศกัดิ ์ ไทยวัฒน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 



 
 

๔๐

 
คําสั่ง  ๑  /๒๕๐๔ 

เร่ือง  การรังวดัสอบเขตที่ดนิซึ่งมีชื่อผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันหลายคน 
 

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

 ดวยตามคําสั่งกรมที่ดิน (กรมที่ดินและโลหกิจ) ที่ ๒๓/๒๔๘๑  ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๔๘๑  
ระเบียบการเดินสํารวจปกหลักหมายเขตและสอบเขตที่ดิน ขอ ๕๒  วา “ที่ดินแปลงใดมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์
รวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสิทธิ์คนหนึ่งคนใดนําทําการสอบเขตก็ได  โดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของ
คนอื่น”  นั้น  บัดนี้ มีคําพิพากษาของศาลฎีกาวา “การที่ผูมีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมกันในโฉนดที่ดินคนหนึ่งคน
ใด นําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตที่ดินไปแตคนเดียว  โดยไมมีหลักฐานการมอบฉันทะจากผูมีชื่อถือ
กรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ  ยอมไมผูกพันผูมีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมซึ่งไมไดเปนผูนําเจาพนักงานทําการรังวัด
สอบเขตดวย” 
 ฉะนั้น  เพื่อใหการเดินสํารวจสอบเขตโฉนดที่ดินทั้งตําบลไดเปนไปโดยสะดวก รวดเร็ว และ
ถูกตองตามนัยคําพิพากษาที่กลาวแลว  จึงใหเลิกคําสั่งดังกลาวเสียใหใชขอความตอไปนี้แทน  ขอ ๕๑ “ที่ดิน
แปลงใดมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันหลายคน ผูถือกรรมสิทธิ์คนหนึ่งคนใดนําทําการสอบเขตโฉนดที่ดินโดย
ไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่นไปกอนได แตถาปรากฏวาจํานวนเนื้อที่ดินหรือเขตที่ดินที่นําทําการ
สอบเขตใหมคลาดเคลื่อนไปจากเดิมจึงใหจัดการติดตอใหผูถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนไดมีการยินยอมรับรอง
ไวเปนหลักฐานดวย” 
 ทั้งนี้  ใหถือเปนระเบียบปฏบิัติตั้งแตบัดนีเ้ปนตนไป 
 
                  กรมที่ดิน 
   ส่ัง  ณ วันที ่ ๔  มกราคม  ๒๕๐๔ 
        (ลงชื่อ)         ศ.  ไทยวฒัน 

         (นายศกัดิ์  ไทยวัฒน)     
               อธิบดีกรมที่ดิน 
 
 
 
 
 
 



 
 

๔๑

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวย การตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดทีด่ิน  

การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ 
พ.ศ. ๒๕๓๔ 

------------------------------ 
  
 โดยที่เห็นเปนการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการตอเลขหนาสํารวจ  เลข
โฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญเสียใหมใหเหมาะสมยิ่งขึ้น กรมที่ดินจึงวางระเบียบไว
ดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน การ
ประทับตรา  และการเก็บสิ่งสําคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตวันที่ ๑ พฤศจิกายน ๒๕๓๔ เปนตนไป 
 ขอ ๓  ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจ  ที่  ๑๙/๒๔๗๙  ลงวันที่  ๒๒  กุมภาพันธ ๒๔๗๙ 
เร่ือง ตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนด  การประทับตรา  และการเก็บสิ่งสําคัญ 
 บรรดาระเบียบ ขอบังคับ และคําสั่งอื่นใด ในสวนที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือซ่ึงขัดหรือ
แยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 
 ขอ ๔  การตอเลขหนาสํารวจ ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ (บ.ท.ด.๖๖) แยกเปนตําบล ๆ 
ไป และใหเลขหนาสํารวจที่ดินตั้งตน ๑ ไป 
 ขอ ๕  ในกรณีมีการเปลี่ยนแปลงเขตตําบลการออกโฉนดที่ดินและการแบงแยกโฉนดที่ดิน 
ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหดําเนินการดังนี้ 
      ๕.๑ กรณีแยกสวนหนึ่งของตําบลไปขึ้นตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหตอในบัญชี
ตอเลขหนาสํารวจของตําบลที่ที่ดินแยกไปขึ้นกับตําบลอื่นตามเขตการปกครองใหม  สวนเลขหนาสํารวจที่
ไดตอไวกอนแลวใหคงไวตามเดิม สวนที่ดินแปลงที่แยกใหมใหลงในชองหมายเหตุในบัญชีตอเลขหนา
สํารวจ  (บ.ท.ด.๖๖) และมุมบนดานขวาของโฉนดแปลงแบงแยกใหชัดเจนวา แยกมาจากโฉนดเลขที่ หนา
สํารวจ ตําบล อําเภอใด 
         ๕.๒ กรณียกทั้งตําบลไปรวมกับตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ 
โดยอนุโลม 
        ๕.๓ กรณีหลายตําบลรวมกันเรียกชื่อตามตําบลเดิม ตําบลใดตําบลหนึ่ง การตอเลขหนา
สํารวจใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดยอนุโลม 
        ๕.๔ กรณีหลายตําบลรวมกันตั้งชื่อข้ึนใหม ใหตั้งบัญชีตอเลขหนาสํารวจขึ้นใหม  และให
เลขหนาสํารวจตั้งตน ๑ ไป โดยใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดยอนุโลม 



 
 

๔๒

        ๕.๕ การเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ใหเขียนตําบล อําเภอ จังหวัดตามทางการปกครอง แต
ใหเขียนตําบล อําเภอ จังหวัดเดิมไวในวงเล็บดวยหมึกแดง 
 ขอ ๖ การตอเลขโฉนดที่ดิน ใหจัดทําบัญชีตอเลข เลมหนาโฉนดที่ดิน (บ.ท.ด.๗๐) แยกเลม
เปนอําเภอ ๆ ไป และใหเอาโฉนดที่ดินตั้งตน ๑ ไป และหากมีการแบงเขตการปกครองในภายหลัง หรือมี
การจัดตั้งสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาเพิ่มขึ้นก็ใหดําเนินการตามขอ ๕ โดยอนุโลม 
 ขอ ๗ ตราที่ประทับโฉนดที่ดินใหใชตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาที่ที่ออกโฉนดที่ดินนั้น 
 ขอ ๘ ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง การเก็บสิ่งสําคัญ 
ใหเก็บในสารบบที่ดินของตําบล อําเภอเดิม สวนที่ดินแปลงที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลัง ไดมีการ
เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองแลว  รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมีการแบงแยกจากโฉนดที่ดินเดิม  การเก็บสิ่ง
สําคัญใหเก็บในสารบบตําบล  อําเภอที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม สวนโฉนดที่ดินก็ใหอนุโลม
เก็บเชนเดียวกัน 
 ขอ ๙ ใหผูอํานวยการกองหนงัสือสําคัญเปนผูรักษาการตามระเบียบนี ้
       ประกาศ  ณ  วันที ่ ๑  พฤศจิกายน  ๒๕๓๔ 
  
       (ลงชื่อ)    ผัน  จันทรปาน 

(นายผัน  จันทรปาน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 



 
 

๔๓

 
ระเบียบกรมที่ดิน 

วาดวย การตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดทีด่ิน 
การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ 

(ฉบับท่ี ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕ 

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

 โดยที่เห็นเปนการสมควรแกไขเพิ่มเติม ระเบียบกรมที่ดินวาดวย การตอเลขหนาสํารวจ เลข
โฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔ ใหเหมาะสมยิ่งขึ้น จึงวางระเบียบไว
ดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ ระเบียบกรมที่ดินวาดวย การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน การ
ประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๓๕  เปนตนไป 
 ขอ ๓  ใหยกเลิกความในขอ ๕.๕ แหงระเบียบกรมที่ดินวาดวย การตอเลขหนาสํารวจ เลข
โฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔ และใหใชขอความตอไปนี้แทน 
 “ ๕.๕ การเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ใหเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ตามทางการปกครอง” 
 ขอ ๔  ใหผูอํานวยการกองหนังสือสําคัญเปนผูรักษาการตามระเบียบนี ้
  ประกาศ  ณ  วนัที่  ๒๘  ธันวาคม  ๒๕๓๕ 
 
                                  (ลงชื่อ)    ผัน  จันทรปาน 

(นายผัน  จันทรปาน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 
 
 
 

 
 



 
 

๔๔

 
คําสั่งท่ี ๒๔/๒๕๑๓ 

เร่ือง  การจดทะเบียนแบงหักท่ีสาธารณประโยชน 
---------------------- 

 
 ดวยไดพิจารณาเห็นวาในการขอรังวัดแบงหักที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชนดวยความ
สมัครใจ  มิใชแบงตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยหรือตามกฎหมายอื่นใดโดยไดรับเงินทดแทน
จากทางราชการดวย ถาไดตกลงในเรื่องเงินคาทําขวัญกอนขอรังวัดแบงหักที่สาธารณะ  การตกลงดังกลาวมี
ลักษณะเปนสัญญาตางตอบแทนโดยฝายหนึ่งไดที่ดินไป อีกฝายหนึ่งไดเงินคาที่ดินนั้นมา  มีลักษณะเชนการ
ซ้ือขายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๓ ดังนั้น เมื่อมีผูมาขอทําธุระเกี่ยวกับที่ดินตามนัย
ดังกลาวจึงตองดําเนินการตามระเบียบวิธีการวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเภทขาย 
 สําหรับการขอแบงหักที่ดินของผูเยาวหรือคนไรความสามารถใหเปนทางสาธารณประโยชน 
หากเขาลักษณะดังกลาว ก็ตองใหผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ  (เฉพาะผูอนุบาล
ประเภทที่ตองนําบทบัญญัติวาดวยความปกครองมาใชบังคับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๑๕๘๑) ขออนุญาตศาลตามมาตรา ๑๕๔๖ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกอนดวย 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตามคําสั่งนี้ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

 
ส่ัง  ณ  วันที ่ ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓ 

                             (ลงชื่อ)      อ. วิสูตรโยธาภิบาล 
(นายอรรถ  วสูิตรโยธาภิบาล) 

อธิบดีกรมที่ดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๔๕

 
ระเบียบกรมที่ดิน 

วาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) 
พ.ศ. ๒๕๓๐ 

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

 โดยที่พิจารณาเห็นวาการควบคุมเรื่องรังวัดที่ฝายรังวัดสํานักงานที่ดินจังหวัด และสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาไดดําเนินการ เสร็จแลวสงใหฝายทะเบียนเพื่อดําเนินการตอไป ยังไมรัดกุมและเหมาะสม
เทาที่ควร  เพื่อใหการควบคุมตรวจสอบและติดตามเรื่องไดอยางมีประสิทธิภาพ  ตลอดจนเปนไปในแนว
เดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบวิธีปฏิบัติไวดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมา
ดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) พ.ศ. ๒๕๓๐” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 ขอ ๓  ใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑)  ในฝายทะเบียน  
สํานักงานที่ดินจังหวัด  และสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
 ขอ ๔  บัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) และการกรอกรายการ  ใหถือ
ปฏิบัติตามแบบบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) และคําอธิบายแนบทายระเบียบนี้ 
 ขอ ๕  ใหผูอํานวยการกองทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี ้

 
ประการ  ณ  วนัที่  ๒  มิถุนายน  ๒๕๓๐ 

                                      
                                   (ลงชื่อ)    ศิริ  เกวลินสฤษดิ์) 

(นายศิริ  เกวลินสฤษดิ์) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 


