
การสอบเขต  แบงแยกและรวมโฉนด 
 

ความหมาย  
๑.  “การสอบเขต”  หมายถึง  การรังวัดตรวจสอบแนวเขตโฉนดที่ดินหรือการรังวัดตรวจสอบเนื้อที่

ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน เพื่อใหทราบที่ตั้งแนวเขตที่ดินและจํานวนเนื้อที่ของที่ดินตามที่ได
ครอบครองอยูจริง 

๒.  “การแบงแยก”  หมายถึง  การรังวัดแบงแยกที่ดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนอีก
แปลงหนึ่งหรือหลายแปลงตางหาก 

๓.  “การรวมโฉนด หรือการรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน” หมายถึง การรังวัดรวมที่ดินจํานวน
ตั้งแตสองแปลงขึ้นไปโดยใหมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนแปลงเดียวกัน 
 
กฎหมายและระเบียบท่ีเก่ียวของ 
 -  ประมวลกฎหมายที่ดนิ  มาตรา  ๑, ๖๖,  ๖๙, ๖๙ ทวิ, ๗๐ และ ๗๙   
 -  กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๑ (พ.ศ. ๒๕๒๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  วาดวยการแจงผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงใหมารับรองเขต 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ  (บ.ท.ด.๗๑)   
พ.ศ. ๒๕๓๐ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ 
พ.ศ. ๒๕๓๔ 

-  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน การประทับตรา และ 
การเก็บสิ่งสําคัญ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
 -  ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการรังวัดสอบเขต แบงแยก 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 

-  แบงแยกในนามเดิม  หมายถึง  เจาของที่ดินมีความประสงคที่จะแบงแยกที่ดินของตนและขอออก
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปนอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงในนามเดิมเชนเดียวกับแปลงที่ขอแบงแยก 
 -  แบงกรรมสิทธ์ิรวม  หมายถึง  เจาของที่ดินผูถือกรรมสิทธิ์รวมมีความประสงคแบงแยกที่ดินและ
ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เปนกรรมสิทธิ์ของแตละคน  คนละกี่แปลงก็ไดโดยแตละแปลงถือ
กรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได 
 -  แบงแยกประเภทอื่น ๆ เชน แบงขาย , แบงให , แบงเวนคืน , แบงหักที่สาธารณประโยชน หมายถึง 
การแบงแยกที่ดินที่ผูรับสัญญามีความประสงคที่จะใหที่ดินแปลงแยกไปออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในนาม
ของผูรับ   เชน  ในนามของผูซ้ือ  หรือผูรับให แลวแตกรณี 
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สาระสําคัญ 
 การสอบเขตที่ดิน 
 -  การรังวัดสอบเขตที่ดินซึ่งมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสิทธิ์คนหนึ่งคนใดนํา
ทําการสอบเขตโฉนดที่ดิน โดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่นไปกอนได  แตถาปรากฏวาจํานวน
เนื้อที่ดินหรือเขตที่ดินที่ทําการสอบเขตใหมคลาดเคลื่อนไปจากเดิม จึงใหจัดการติดตอใหผูถือกรรมสิทธิ์
รวมทุกคน ไดมีการยินยอมรับรองไวเปนหลักฐานดวย   (คําสั่งที่ ๑/๒๕๐๔  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๐๔) 
 -  การรังวัดสอบเขตที่ดินผลปรากฏวา การครอบครองไมตรงกับแผนที่หลังโฉนดที่ดินเดิม คํานวณ
เนื้อที่ใหมไดนอยกวาเดิม  ผูมีสิทธิในที่ดินขางเคียงรับรองแนวเขตครบ  การสอบสวนไมปรากฏวามีการ
สมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เจาพนักงานที่ดินมีอํานาจที่จะสั่งแกไขรูปแผนที่และเนื้อที่ในโฉนดที่ดินให
ตรงกับความเปนจริงได ตามมาตรา ๖๙ ทวิ วรรค ๒ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ถาผูขอไมมีความประสงค
จะดําเนินเรื่องตอไปก็ยอมเปนสิทธิของผูขอที่จะขอเลิกเรื่องได  แตขอใหพนักงานเจาหนาที่แจงใหเจาของ
ที่ดินทราบถึงผลการรังวัดสอบเขตที่ดินดังกลาวโดยชัดเจนอีกครั้งหนึ่ง หากยินยอมใหแกไขรูปแผนที่และ
เนื้อที่ไดก็ใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการตอไป  แตถาไมยินยอมก็ใหบันทึกถอยคําไวเปนหลักฐานพรอม
กับกลัดคําสั่งใหสอบเขตที่ดิน (ท.ด.๘๐) วา “ที่ดินแปลงนี้ไดมีการรังวัดสอบเขตที่ดิน ปรากฏวาการ
ครอบครองไมตรงกับแผนที่หลังโฉนดที่ดินเดิม คํานวณเนื้อที่ใหมไดนอยกวาเดิม ……….ตารางวา ใหทํา
การสอบเขตโฉนดที่ดินเสียกอน  ถาคูกรณียืนยันใหจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ใหบันทึกถอยคําเปน
หลักฐานไวแลวดําเนินการตอไปได” ติดไวในโฉนดที่ดินเสียกอน แลวจึงใหเลิกเรื่องไปได  ในกรณีที่มีการ
ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับโฉนดที่ดินแปลงนี้ ถาคูกรณียืนยันเปนลายลักษณอักษรใหจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก็ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคําของคูกรณีทุกฝายเพื่อใหทราบถึงผลการ
รังวัดสอบเขตที่ดินครั้งกอนวา การครอบครองไมตรงกับรูปแผนที่และเนื้อที่ในโฉนดที่ดินเดิม ไวเปน
หลักฐานดวยทุกครั้งจนกวาจะไดมีการสอบเขตแกไขรูปแผนที่และเนื้อที่ในโฉนดที่ดินใหถูกตอง  (ตอบขอ
หารือจังหวัดสมุทรสงคราม ที่ มท ๐๖๐๙/๒๐๕๒๔ ลงวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๒๓  เวียนโดยหนังสือกรม
ที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/ว.๒๒๓๖๗  ลงวันที่  ๒๗  ตุลาคม  ๒๕๒๓) 

-  การรังวัดสอบเขตหรือแบงแยกที่สภาพที่ดินมีทางสาธารณประโยชนผาน กรมที่ดินไดวาง
แนวทางปฏิบัติ ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๙๗  ลงวันที่  ๓  มกราคม  ๒๕๓๔  ดังนี้ 
 ๑. ใหแนะนําเจาของที่ดินผูขอรังวัดนํารังวัดแบงแยกหรือกันเขตทางสาธารณประโยชนออก โดย
การแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน 
 ๒. หากผูขอรังวัดไมยอมแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน โดยอางวาไมใชทางสาธารณประโยชน
ใหบันทึกถอยคําของผูขอและใหงดทําการรังวัดไวกอน แลวทําหนังสือสอบถามไปยังผูดูแลรักษาวาทางใน
ที่ดินแปลงดังกลาวเปนทางสาธารณประโยชนหรือไม  ถาไดรับการยืนยันวาเปนทางสาธารณประโยชน ให
แจงผูขอทราบเพื่อนําทําการรังวัดแบงหักเปนทางสาธารณประโยชน แตถาผูขอรังวัดไมยอมนํารังวัดแบงหัก
เปนทางสาธารณประโยชน ก็ใหบันทึกถอยคําไวแลวงดการดําเนินการ 
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 -  เกี่ยวกับการบังคับใหเจาของที่ดินตองอุทิศที่ดินใหเปนการขยายทางสาธารณประโยชนเพิ่มเติม  
กระทรวงมหาดไทยไดมีหนังสือส่ังการไวตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ ๖๙๐๒/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๒๕ เมษายน 
๒๕๐๐  และหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๖๑๘/ว ๑๒๓๘ ลงวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๓๕ ไวดังนี้ 

•  กอนที่จะดําเนินการกันเขตที่ดินสาธารณประโยชนเจาหนาที่จะตองศึกษาสภาพที่ดินเสียกอน ถา
ปรากฏวามีที่สาธารณประโยชนอยูควรจะตองมีหลักฐานและเหตุผลโดยถองแทวาเปนที่ดินสาธารณประโยชน
เพราะเหตุใด และถาเชื่อไดก็ควรจะยืนยันไปตามนั้น ไมใชวาจะกันออกหรือไมกันออกก็ได ซ่ึงเจาหนาที่
ผูรับมอบหมายไประวังแนวเขตเห็นควรกันเขตที่ดินสาธารณะใหกวางออกไปจากเดิมโดยรุกลํ้าเขาไปในที่ดิน
ของเจาของที่ดินหรือเห็นสมควรขอกันที่ดินเปนทางสาธารณะเพื่อความเจริญของทองถ่ิน ซ่ึงแมจะเปน
เจตนาอันบริสุทธิ์ก็ตามก็ไมควรกระทําไปในทํานองใหเจาของที่ดินใหความยินยอมในขณะนั้น เจาหนาที่
ควรเสนอเรื่องใหผูมีอํานาจในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณประโยชนพิจารณาวาสมควรจะดําเนินการอยางใด 
ถาเห็นสมควรขอรองใหเจาของที่ดินอุทิศที่ดินใหเปนที่ดินสาธารณประโยชนก็ชอบที่จะเจรจาขอรองให
เจาของที่ดินอุทิศใหโดยความสมัครใจ ถาไมเปนที่ตกลงกันก็จะถือเปนเหตุไมรับรองเขตที่ดินตามที่เจาของ
ที่ดินขอรังวัดออกโฉนดหรือขอรังวัดแบงแยกหาไดไม 

•  กรณีที่ดินติดตอกันเปนผืนใหญมีลักษณะเปนการปดลอมที่สาธารณประโยชนหรือที่ดินของรัฐ 
ซ่ึงสภาพขอเท็จจริงทางที่ประชาชนใชสัญจรเขา - ออกท่ีสาธารณประโยชนก็จะตกเปนทางสาธารณะดวย 
ดังนั้น เมื่อมีการออกโฉนดบริเวณนี้เจาหนาที่ควรกันเขตทางสาธารณะกอน แลวจึงออกโฉนดที่ดินใหไป แต
หากเปนกรณีที่ไมมีทางเขา - ออกที่สาธารณประโยชน ในปจจุบันยังไมมีกฎหมายหรือระเบียบใดใหอํานาจ
เจาหนาที่หรือบังคับใหเจาของที่ดินจะตองกันที่ดินของตนใหเปนทางไว  ผูปกครองทองที่อาจขอรองให
เจาของที่ดินเห็นแกประโยชนรวมกันของประชาชน โดยบริจาคที่ดินบางสวนเปนทางซึ่งไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา ๑๐๓ ทวิ 
 การแบงแยก 

-  กรณีผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ ขอทําบันทึกขอตกลงเรื่องแบง
กรรมสิทธิ์รวมในที่ดินซึ่งผูเยาวหรือคนไรความสามารถถือกรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลอื่นอยู จะตองไดรับ
อนุญาตจากศาลกอน เนื่องจากบันทึกขอตกลงเรื่องกรรมสิทธิ์รวม เปนสัญญาประนีประนอมยอมความตาม
นัยมาตรา ๘๕๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ตอบขอหารือจังหวัดนนทบุรี ที่ มท ๐๖๐๘/๙๖๖๑ 
ลงวันที่ ๒๐ มิถุนายน ๒๕๑๒ เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว ๙๙๑๐ ๒๖ มิถุนายน ๒๕๑๒) 

-  กรณีผูอนุบาลกับพวกขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมและแบงหักถนนสาธารณประโยชน โดยที่
พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตามความประสงคของคูกรณีได จะตองไปทําการรังวัด
แบงแยกในที่ดินเพื่อใหทราบเขตคันและจํานวนเนื้อที่ที่แนนอนเสียกอน  และการจะไปทําการรังวัดแบงแยกได  
พนักงานเจาหนาที่ก็ตองอาศัยบันทึกขอตกลงของคูกรณีที่แสดงถึงความประสงควาจะแบงกันอยางใด เพราะ
ลักษณะของทรัพยสินมิอาจจะแบงกันไดในทันทีเชนสังหาริมทรัพยบางชนิด และบันทึกขอตกลงเชนวานี้เปน
บันทึกการตกลงแบงทรัพยของเจาของรวมที่มีสวนในทรัพยสินพัวพันกันอยู  โดยตกลงวาใครจะเปนเจาของ
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สวนใด  การตกลงกันวาใครจะเปนเจาของสวนใดในกรรมสิทธิ์รวม จึงเปนการระงับขอพิพาทที่จะมีขึ้นให
เสร็จไป  ขอตกลงเชนวานี้ยอมเปนสัญญาประนีประนอมยอมความตาม ป.พ.พ. มาตรา ๘๕๐ (คําพิพากษาฎีกา
ที่ ๓๑๘/๒๔๙๖, ๕๓๐/๒๔๙๖, ๑๓๐๐/๒๕๐๙, ๑๒๓๑–๑๒๓๒/๒๕๑๐, ๑๔๒๐/๒๕๑๐) เมื่อเปนสัญญา
ประนีประนอมยอมความ ผูแทนโดยชอบธรรมจะทําสัญญาดังกลาวจึงตองไดรับอนุญาตจากศาลกอนตาม ป.พ.พ. 
๑๕๔๖ (๔) หากไมมีคําอนุญาตจากศาล พนักงานเจาหนาที่หาอาจดําเนินการใหไดไม (ตอบขอหารือจังหวัด
สงขลา ที่ มท ๐๖๐๘/๑๓๔๑๖ ลงวันที่ ๒๒ พฤษภาคม ๒๕๑๓  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว 
๑๓๗๑๐ ลงวันที่ ๒๖ พฤษภาคม ๒๕๑๓) 

-  กรณีวัดนําที่ดินซึ่งเปนที่ตั้งวัดขอแบงแยกเปนถนนสาธารณประโยชนจะตองดําเนินการตามนัย
คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒๔/๒๕๑๓ ลงวันที่ ๒๘ พฤษภาคม ๒๕๑๓  ดังนั้น  จึงตองดําเนินการออกเปน
พระราชบัญญัติตามนัยมาตรา ๓๔  แหงพระราชบัญญัติคณะสงฆ พ.ศ. ๒๕๐๕ กอน  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๖๐๘/๓๕๗๐๐ ลงวันที่ ๔ พฤศจิกายน ๒๕๑๓) 

-  กรณีผูเยาวขอรับมรดกและขอสรวมสิทธิจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมไปตามที่เจามรดกและผู
ถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ ตกลงกันไวแลว ไมมีกรณีประนีประนอมยอมความอันจะตองใหผูใชอํานาจ
ปกครองไปขออนุญาตศาลตามมาตรา ๑๕๗๔ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแตประการใด 
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๙๔๑๐ ลงวันที่ ๗ กันยายน ๒๕๒๒) 

-  การจดทะเบียนแบงแยกที่ดินแปลงภารยทรัพยโดยที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงภารจํายอมตามที่ไดจด
ทะเบียนไวเดิม ไมถือเปนเหตุใหประโยชนแหงภารจํายอมลดไป หรือเสื่อมความสะดวก จึงไมตองให
เจาของที่ดินแปลงสามยทรัพยใหความยินยอมแตอยางใด 

- การจดทะเบียนภารจํายอมบางสวนไมเต็มทั้งแปลงโดยระบุแนวเขตทางภารจํายอมไวแนนอน ทาง
ภารจํายอมจึงมีอยูแตเฉพาะตามแนวเขตที่ระบุไวเทานั้น หาใชจะตกเปนทางภารจํายอมทั้งแปลงไม  ดังนั้น
ในการจดทะเบียนแบงแยกซึ่งเจาของสามยทรัพยไมไดใหความยินยอม ที่ดินแปลงแยกใดจะมี  ภารจํายอม
ครอบติดอยูหรือไมมีภารจํายอมครอบติดอยู จึงตองพิจารณาตามขอเท็จจริงประกอบกับหลักฐานที่ไดจด
ทะเบียนภารจํายอมไว  สําหรับการหมายเหตุวาที่ดินแปลงแยกใดมีการครอบภารจํายอมติดอยูหรือไม ใหถือ
ปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/๑๖๓๘๑ ลงวันที่ ๑ สิงหาคม ๒๕๒๓ ดังนี้  

๑. ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ หากมีทางภารจํายอมแตะตองอยูไมวาทั้งหมดหรือบางสวน 
จะตองหมายเหตุการครอบภารจํายอมไวในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา  “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และแปลง
คงเหลือ ยังมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน  ฉบับลงวันที่…เดือน ...…….
พ.ศ. .... ครอบติดอยู”  แตถาแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมครอบติดอยู ก็ใหหมายเหตุวา “ที่ดินแปลงที่แยก
ไปนี้ยังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน ฉบับลงวันที่ ….. เดือน ………
พ.ศ. …. ครอบติดอยู  สวนแปลงคงเหลือไมมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงดังกลาวแตะตองแตอยางใด” 
   ๒. ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือ ถาสามารถพิสูจนไดแนนอนวาไมมีทางภารจํายอมสวนหนึ่ง
สวนใดแตะตองอยู ที่ดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือนั้นยอมไมมีภารจํายอมครอบติดอยู จึงใหหมายเหตุไว
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ในรายการจดทะเบียนแบงแยกวา “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้และแปลงคงเหลือ ไมมีภารจํายอมตามบันทึก
ขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน ฉบับลงวันที่……..เดือน……..……พ.ศ……..แตะตองแตอยางใด”   
แตถาแปลงคงเหลือมีภารจํายอมครอบติดอยู ก็ใหหมายเหตุวา   “ ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้ไมมีภารจํายอมตาม
บันทึกขอตกลงจดทะเบียนภารจํายอมบางสวน ฉบับลงวันที่….เดือน…………พ.ศ….. แตะตองแตอยางใด  
สวนแปลงคงเหลือยังคงมีภารจํายอมตามบันทึกขอตกลงดังกลาวครอบติดอยู” 

-  ในกรณีที่ผูขอมีความประสงคจะขอใหยกเลิกคําขอแบงแยก คําขอจดทะเบียน และคําขอออกใบ
แทน ใหพนักงานเจาหนาที่บันทึกถอยคํา (ท.ด. ๑๖) ไวเปนหลักฐานแลวยกเลิกคําขอเสียไดโดยไมตองใหผู
ขอยื่นคําขอ (ท.ด.๙)  ยกเลิกคําขอนั้นอีก  ทั้งนี้เพื่อเปนการอํานวย ความสะดวกแกราษฎรและลดขั้นตอนการ
ปฏิบัติงาน (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๑๐๒๗๕  ลงวันที่ ๓ พฤษภาคม  ๒๕๓๘) 
 -  กรณีนําโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานองและโฉนดที่ดินที่จดทะเบียนจํานองเพิ่มหลักทรัพยมารวม
โฉนด  ซ่ึงในการรวมโฉนดไดยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยมาจดแจงลงในโฉนด
ที่ดินแปลงรวม และเมื่อมีการแบงแยกโฉนดที่ดินแปลงรวมโดยใหโฉนดที่ดินแปลงแยกครอบการจํานอง 
พนักงานเจาหนาที่จะตองยกรายการจดทะเบียนจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยมาจดแจงไวดวย ตอมาผูจํานอง
และผูรับจํานองไดตกลงกันใหโฉนดที่ดินแตละแปลงนั้นปลอดจํานองไปทั้งสัญญาจํานองและสัญญาจํานอง
เพิ่มหลักทรัพยกรณีหนึ่ง หรือผูจํานองไดทําการไถถอนจากจํานองแลวอีกกรณีหนึ่ง กรณีดังกลาวกรมที่ดิน
ไดวางแนวทางปฏิบัติ  ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๓๖๐๐๒ ลงวันที่ ๑๘ พฤศจิกายน ๒๕๔๐  ดังนี้ 
 ๑) กรณีการจดทะเบียนปลอดจํานองและปลอดจํานองเพิ่มหลักทรัพย พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะ
ดําเนินการจดทะเบียนปลอดจํานองเปนรายการเดียวได  โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวดานขางคําขอจด
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑) และสารบัญจดทะเบียนตั้งแตชองเนื้อที่ดินตามสัญญาจนถึงชอง
โฉนดที่ดินใหม วา “ปลอดจํานองตามสัญญาจํานอง ลงวันที่ ……………..และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย 
ลงวันที่ …………….” และระบุในบันทึกขอตกลง (ท.ด.๑๖) ใหชัดเจนวาปลอดจํานองตามสัญญาจํานอง
และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยฉบับใด 

๒) กรณีไถถอนจากจํานอง โดยที่การจํานองเพิ่มหลักทรัพยเปนการนําเอาอสังหาริมทรัพยไป
ประกันหนี้ซ่ึงไดจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยอ่ืนเปนประกันไวแลว  ดังนั้น หากไดมีการชําระหนี้ที่
จํานองเปนประกันแลว สัญญาจํานองและสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพยยอมระงับสิ้นไปดวย การจดทะเบียน
ไถถอนจึงตองดําเนินการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองและจํานองเพิ่มหลักทรัพยไปพรอมกันเปนรายการ
เดียว โดยใหหมายเหตุดวยอักษรสีแดงไวดานขางคําขอจดทะเบียนและนิติกรรมฯ (ท.ด.๑)  และสารบัญจด
ทะเบียนตั้งแตชองเนื้อที่ดินตามสัญญา จนถึงชองโฉนดที่ดินใหมวา “ไถถอนจากจํานองตามสัญญาจํานอง 
ลงวันที่………………และสัญญาจํานองเพิ่มหลักทรัพย ลงวันที่ ………………..” 

๓) คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนตาม  ๑  และ ๒  ใหเรียกเก็บในประเภทไมมีทุนทรัพย แปลงละ 
๔๐ บาท (ปจจุบันแปลงละ ๕๐ บาท ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๒ (๗) (ฑ) ) 
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 -  การจดทะเบียนแบงแยกกรณีโฉนดที่ดินมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว กรมที่ดินไดวางแนวทาง
ปฏิบัติไวตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๓๗๗๔  ลงวันที่ ๓๐ เมษายน  ๒๕๔๒  ดังนี้ 
 ๑) กรณีที่มีการจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไวแลว และเจาของรวมขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวม
ที่ดินดังกลาว  กอนจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบพิจารณาใหรอบคอบ 
โดยเปรียบเทียบจํานวนสวนที่บรรยายไว กับจํานวนเนื้อที่ที่เจาของแตละคนไดรับจากการแบงแยกใหมี
สัดสวนสอดคลองกัน อยาใหมีกรณีโอนที่ดินใหแกกันโดยหลบเลี่ยงการชําระคาธรรมเนียม หากผลการ
รังวัดปรากฏวาเจาของที่ดินบางคนไดรับแบงที่ดินมากกวาสวนที่บรรยายไว และบางคนไดรับแบงที่ดินนอย
กวาสวนที่บรรยายไว จะตองจดทะเบียนโอนที่ดินกันตามระเบียบและกฎหมายเสียกอน เสร็จแลวจึงจด
ทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมไปตามผลการรังวัดดังกลาวได 
 ๒) กรณีมิไดจดทะเบียนบรรยายสวนที่ดินไว กฎหมายสันนิษฐานวาเจาของรวมมีสวนเทากัน หาก
เจาของทุกคนตกลงแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดิน แมผลการรังวัดจะปรากฎวาเจาของแตละคนไดรับแบงที่ดินไม
เทากัน ก็เปนเรื่องที่เจาของที่ดินผูขอแบง สามารถตกลงประนีประนอมยอมความเพื่อแบงแยกที่ดินใหตางไป
จากขอสันนิษฐานที่กฎหมายกําหนดได เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนแลวไมปรากฎหลักฐานวาผูขอแบง
สมยอมแบงปนแนวเขตกัน ก็ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวมตอไป 
 -  การจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินซึ่งมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเปน น.ส.๓ และ น.ส.๓ ข. 
พนักงานเจาหนาที่จะตองทําการประกาศการขอจดทะเบียนตามนัยขอ ๕ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. 
๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ 
มท ๐๗๑๐/ว ๐๙๙๖๖  ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม  ๒๕๔๒) 
 

การรวมโฉนด 
-  การรวมโฉนด  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติเกี่ยวกับการรับคําขอรวมโฉนดที่ดินไวตามคําสั่ง ที่ 

๑๒/๒๕๐๐  ลงวันที่ ๘ พฤศจิกายน ๒๕๐๐  ซ่ึงสรุปสาระสําคัญไดดังนี ้
      (๑)  โฉนดทีด่นิท่ีจะขอรวม      

-  ตองเปนหนงัสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ประเภทเดียวกันเวนแตโฉนดแผนที ่
กับโฉนดที่ดินใหรวมกันได 
 -  ช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในโฉนดที่ดินตองเหมือนกนัทกุฉบับ  และยงัมีชีวิตอยูทกุคน 
 -  ที่ดินตองตดิตอเปนผืนเดยีวกนั ในจังหวดัและสํานักงานที่ดนิเดียวกัน แมจะตางตําบลอําเภอกท็าํได 
 (๒)  การยื่นคําขอ  
 -  ใหผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนยืน่คําขอตามแบบพิมพ  ท.ด.๙  
 -  กรณหีนังสอืสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์อยูระหวางขายฝาก  ใหยื่นคําขอรวมกัน 
 (๓)  ท่ีดินท่ีขอรวมโฉนดมภีาระผูกพัน 



 
 

๗

 -  จะตองเปนกรณีที่ภาระผูกพันนั้นๆ ไดจดทะเบียนรวมโฉนดไว  เชน  จํานองรวมโฉนด  ขายฝาก
รวมโฉนด  เปนตน 
 -  ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย คํายินยอมนี้คูกรณีจะนําตัวมาบันทึกตอหนาเจาพนักงาน
หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 
 -  โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  จะขอรังวัดรวมโฉนดทั้งหมดหรือเพียง
บางโฉนดก็ได 
 (๔)  วิธีดําเนินการ 
 -  เมื่อรับคําขอแลว ใหสงชางรังวัดออกโฉนดรวมใหใหมทั้งคูฉบับ  ใหหมายเหตุดวยตัวแดงใน
โฉนดใหมไดรูปแผนที่วา “โฉนดที่ดินฉบับนี้รวมจากโฉนดเดิม คือ โฉนดที่……..ตําบล…....อําเภอ………
จังหวัด…………… 

…………………………………. 
เจาพนกังานทีด่ิน” 

          ซ่ึงวิธีปฏิบัติดังกลาวใชกับโฉนดแบบ น.ส. ๔ ก.  น.ส. ๔ ข. และ น.ส. ๔ ค. อันเปนแบบโฉนดที่
จัดทําขึ้นตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕  (พ.ศ. ๒๔๙๗)  ซ่ึงมีรูปแผนที่อยูดานหลังโฉนด เมื่อไดมีการเปลี่ยนแปลง
แบบโฉนดมีรูปแผนที่ดานหนาโฉนด ตามแบบ น.ส. ๔ ง. จึงใหพิจารณาปฏิบัติตามความเหมาะสม ดังนี้     
 -  กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง ใหหมายเหตุการรวมโฉนดแทรกลงใน
ชองวางใตหรือขางรูปแผนที่ดานหนาโฉนดนั้น  แตไมตองลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไว 
 -  กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนโฉนดมากแปลง ใหหมายเหตุการรวมโฉนดไวในสารบัญ
จดทะเบียนหลังโฉนด และใหลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไวดวย  (ตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท 
๐๖๐๘/๙๗๗๗  ลงวันที่ ๑๒ เมษายน ๒๕๑๖) 
 -  เมื่อออกโฉนดแปลงรวมแลว  โฉนดฉบับหลวงของเกาตองตัดออกจากเลม (การตัดใหมีล้ินไว
สําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย) และใหนําโฉนดเกาฉบับสํานักงานที่ดิน  โฉนดเกาฉบับเจาของที่ดิน  และสิ่ง
สําคัญในสารบบยกไปเก็บรวมในสารบบหนาสํารวจแปลงที่ออกโฉนดใหม  และหมายเหตุในโฉนดที่ดินเกา
ทุกแปลง  และสิ่งสําคัญดวยอักษรสีแดงวา “ที่ดินแปลงนี้ไดมีการรวมโฉนดที่ดิน  และออกโฉนดไปใหม
แลวแต  วันที่…………เดือน……………พ.ศ. ….” 
 -  ในเลมของโฉนดเกาที่ตัดออกใหหมายเหตุไวใหทราบดวยวา  ตัดออกเพราะรวมโฉนดเปนโฉนด
ใหมเลขที่เทาใด เพื่อคนหางาย 
 -  การใชเลขโฉนดฉบับที่รวมใหใชเลขโฉนดเดิมแปลงใดแปลงหนึ่งก็ได  สวนเลขที่ดิน  หนา
สํารวจก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่นําเอาเลขโฉนดนั้นมาใช  สวนเลขที่ไมไดใชเปนเลขวางเพื่อใช
สําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 
 -  โฉนดที่ดินตางตําบล อําเภอ เมื่อทําการรวมโฉนดแลว  สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม ใหใชเลข
โฉนดของที่ดินสวนที่อยูในเขตตําบลมาก 



 
 

๘

 -  รายงานการรวมโฉนดใหกรมที่ดินทราบ  
  (๕)  กรณีท่ีดินท่ีขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เมื่อรวมโฉนดแลว
ใหปฏิบัติดังนี ้

-  หมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพันนั้น ๆ  ดวยหมึกแดงใหปรากฏการรวมโฉนด เชน 
โฉนดติดจํานองรวม ๓ โฉนด ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุกฉบับวา  “ที่ดินตามสัญญาจํานองนี้ โฉนด
ที่………ที่……..ที่……….รวม ๓ โฉนด (หรือรวมมาเพียง ๒ โฉนด)  ไดทําการรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนด
เลขที่………………การจํานองยังคงมีตามเดิม” แลวลงชื่อเจาพนักงานที่ดินพรอมดวยวัน เดือน ป  กํากับไว 
 -  หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดเดิมที่เลิกไปเพราะรวมโฉนดดวยหมึกแดงวา “ที่ดิน
แปลงนี้ไดรังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที่………การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  แลวลงชื่อเจาพนักงานที่ดิน
พรอมดวยวัน  เดือน  ป  กํากับไว 
 -  ใหยกรายการจดทะเบียนจํานองไปจดแจงไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหมเฉพาะจํานวน
ที่ดินที่ไดสัญญาใหลงตามจํานวนที่ดินตามโฉนดใหม  วันจดทะเบียนและเจาพนักงานที่ดินลงนาม ใหใชช่ือ 
วัน เดือน ปเดิม แลวหมายเหตุดวยหมึกแดงวา “การจํานองรายนี้ไดจดทะเบียนตามสัญญาจํานองฉบับ
ที่….….ลงวันที่..….เดือน…….….พ.ศ. ….” เจาพนักงานที่ดินลงชื่อพรอมดวยวัน เดือน ป  กํากับไว 
 (๖)  การดําเนินการกรณีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินอยูระหวางขายฝาก  อนุโลมปฏิบัติตาม
คําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๔/๒๕๐๔  ลงวันที่ ๙ มีนาคม  ๒๕๐๔ เร่ือง การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝาก ดังนี้ 
     (๑)  การขอรังวัดแบงแยกทุกประเภทในระหวางขายฝาก ใหผูซ้ือเปนผูยื่นคําขอตามระเบียบโดย
ไดรับความยินยอมจากผูขายฝาก  คํายินยอมนี้จะทําบันทึกตอหนาพนักงานเจาหนาที่  หรือจะใหคํายินยอม
เปนลายลักษณอักษรมาก็ได 
     (๒)  เร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ในประเภทแบงแยกตาง ๆ ใหบรรยายดวย
ตัวอักษรแดงใหปรากฏการขายฝากไว 
     (๓)  ในรายการจดทะเบียนแปลงเดิมใหเขียนคําวา “ระหวางขายฝาก” ไวใตช่ือประเภทการที่จด
ทะเบียน และใหหมายเหตุดวยตัวอักษรแดงวา “ที่ดินแปลงที่แยกไปนี้การขายฝากยังคงมีอยูตามสัญญาขายฝาก
ฉบับที่ ……ลงวันที่…….เดือน…………..พ.ศ. ……” 
     (๔) โฉนดที่ดินแปลงแบงแยกใหเขียนชื่อผูซ้ือฝากเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไวดานหนา และยกรายการ
จดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงไวในรายการจดทะเบียนหลังโฉนดโดยไมตองใหคูกรณีทําบันทึก
ขอตกลง (ท.ด.๑๖) หรือยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑) และไมเรียกเก็บคาธรรมเนียม
ประการใด ถาชื่อผูขายฝากหรือผูซ้ือฝากเปลี่ยนแปลงไป ก็ใหยกรายการที่เปลี่ยนแปลงครั้งสุดทาย เวนแตวัน
เดือนปที่จดทะเบียน และชื่อพนักงานเจาหนาที่ใหใชคงเดิมในวันที่จดทะเบียนขายฝาก 
     (๕)  ที่ดินที่ไดมีการจดทะเบียนขายฝากเฉพาะสวนไว ถาผูถือกรรมสิทธิ์รวมและผูซ้ือฝากตกลง
แบงแยกที่ดินออกจากกัน ใหพยายามแบงสวนของผูซ้ือฝากไวเปนแปลงคงเหลือ ถาสวนของผูซ้ือฝากเปน
แปลงแบงก็ใหหมายเหตุในรายการจดทะเบียนแบงแยกเฉพาะแปลงของผูซ้ือฝากไวดวยอักษรแดงวา  “ที่ดิน



 
 

๙

แปลงที่แยกนี้ยังติดการขายฝากอยูตามสัญญาขายฝากฉบับที่…..ลงวันที่….เดือน………..พ.ศ. ….” สวน
รายการจดทะเบียนขายฝากที่จะยกไปจดแจงไวในโฉนดใหม ใหปฏิบัติตามขอ ๔ เวนแตช่ือคูสัญญาทั้ง ๒ 
ฝายในชองผูโอนนั้นใหยกมาแตเฉพาะชื่อคูสัญญาขายฝากเทานั้น ช่ือผูถือกรรมสิทธิ์อ่ืนซึ่งมิไดเปน คูสัญญา
ไมตองยกมาดวย สวนแปลงอื่นไมตองหมายเหตุหรือจดแจงประการใดเพราะการขายฝากมิไดครอบไปดวย 
     (๖)  ในการจดทะเบียนแบงแยก ถาผูขายฝากยินยอมใหที่ดินที่แบงแยกออกไปพนจากสิทธิการไถ
จากขายฝากก็ใหจดทะเบียนประเภท………….(ปลดเงื่อนไขการไถจากขายฝาก) อนุโลมตามคําสั่งกรมที่ดิน
ที่ ๑๐/๒๕๐๐  ลงวันที่  ๑๔  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐  ในประเภท  “ปลอดจํานอง”  
     (๗)  ในกรณีที่ที่ดินที่ขายฝากแบงแยกออกเปนหลายแปลง คูสัญญาจะตกลงกันไถการขายฝาก
แปลงใดแปลงหนึ่งกอนก็ได การจดทะเบียนใหจดทะเบียนเฉพาะแปลงที่ไถในประเภทแบงไถจากขายฝาก 
     (๘) การจดทะเบียนแบงแยกระหวางขายฝากสําหรับที่ดินที่ไมมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ 
ใหอนุโลมปฏิบัติตามวิธีการในคําสั่งนี้ 
 (๗)  การแกสารบัญท่ีดินและสารบัญรายชื่อ 
     -  การแกสารบัญที่ดิน ใหขีดฆาชื่อ เครื่องหมายที่ดินตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกแดง เวนไวแต
เลขที่ดินไมตองขีดฆา แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุดวยเสนดินสอวา “วาง” เมื่อมีการแบงแยกหรือ
เดินสํารวจใหมใหใชเลขที่วางนี้ในแปลงอื่นตอไป  สวนเลขที่ดินแปลงที่ออกโฉนดที่ดินใหม ใหขีดฆา
เชนเดียวกัน แลวเขียนใหมใหตรงตามโฉนดที่ออกไปนั้น 
     -  การแกสารบัญรายชื่อใหขีดฆาดวยหมึกแดงตลอดทุกราย แลวหมายเหตุดวยอักษรยอวา “ร.ฉ.”  
สวนแปลงที่ออกโฉนดใหมใหจดเครื่องหมายตามชองของสารบัญไวในแผนอักษรนั้น ๆ 
 (๘)  การใหเลขท่ีดิน เลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดนิ 
     -  การใหเลขโฉนดที่ดินฉบับที่รวม ใหใชเลขโฉนดที่ดินแปลงเดิม แปลงใดแปลงหนึ่งก็ได สวน
เลขที่ดิน เลขหนาสํารวจ ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ไดนําเอาเลขโฉนดที่ดินนั้นมาใช สวนเลขที่
ไมไดใชเปนเลขวาง เพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 
     -  ในกรณีขอรวมโฉนดที่ดินอยูติดเปนผืนเดียวกัน แตปรากฏวาตางตําบลและอําเภอ เมื่อทําการ
รวมโฉนดที่ดินแลว ใหถือวาที่ดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมากก็ใหใชตําบลและอําเภอนั้น 
 (๙)  การลงบญัชีประเภทและการเก็บสารบบ 
     - การยื่นคําขอใหลงบัญชีในชองคําขอตาง ๆ ในการออกโฉนดใหมใหลงบัญชีในชองรวมโฉนด
ที่ดิน เงินคาธรรมเนียม คาคําขอ เรียกตามจํานวนโฉนด เมื่อออกโฉนดที่ดินใหมแลวเรียกคาออกโฉนดที่ดิน
แปลงรวมเพียงแปลงเดียว 
 -  การเก็บเรื่องในสารบบ ใหเก็บคําขอรวมโฉนดไวขางหนา แลวเก็บใบไตสวนและสิ่งสําคัญตาง ๆ 
เรียงลําดับกันไป 
 (๑๐) ระเบียบท่ีควรรูเก่ียวกับการรวมโฉนด     



 
 

๑๐

 -  ขอรวมโฉนดที่ดินโดยโฉนดที่ดินบางแปลงจดทะเบียนภารจํายอมไว บางแปลงไมไดจดทะเบียน
ภารจํายอมไว ดําเนินการใหแกผูขอได แตกอนที่จะดําเนินการควรใหผูขอไดรับความยินยอมจากเจาของ
สามยทรัพยตามระเบียบ (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/๙๘๐๘  ลงวันที่ ๗  ธันวาคม ๒๕๐๙  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว  ๙๘๖๘  ลงวันที่  ๘  ธันวาคม  ๒๕๐๙) 
 -  การรวมโฉนดที่ดินที่มีบุริมสิทธิติดอยูกับที่ดินที่ไมมีบุริมสิทธิ ตามมาตรา ๒๗๖ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  บัญญัติไววาบุริมสิทธิในมูลซ้ือขายอสังหาริมทรัพยใชสําหรับเอาราคา
อสังหาริมทรัพยและดอกเบี้ยในราคานั้นและมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยอันนั้นเทานั้น  ฉะนั้น การที่จะรวม
โฉนดที่ดินทั้งสองเขาดวยกัน  จึงหาทําใหบุริมสิทธิเหนือที่ดินโฉนดแปลงหนึ่งครอบไปถึงโฉนดอีกแปลง
หนึ่งดวยไม  แมคูกรณีจะยินยอมก็ตาม ดังนั้น การขอรวมโฉนดในกรณีดังกลาวยอมไมอาจกระทําได เวนแต
จะไดมีการจดทะเบียนเลิกบุริมสิทธิเสียกอน  (หนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๖๐๘/ว ๙๗๖๔  ลงวันที่ ๒๒ 
เมษายน  ๒๕๑๓)  
     -  กรณีที่มีการรวมโฉนดจากโฉนดจํานวนนอยแปลง  ใหหมายเหตุการรวมโฉนดแทรกลงใน
ชองวางใตหรือขางรูปแผนที่ดานหนาโฉนดนั้น  แตไมตองลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไว 
         ถาเปนกรณีที่มีการรวมโฉนดจากจํานวนโฉนดมากแปลงไมเหมาะที่จะปฏิบัติตามขางตน  ให
หมายเหตุการรวมโฉนดไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนด  และใหลงนามเจาพนักงานที่ดินกํากับไวดวย  
(ตอบขอหารือจังหวัดสมุทรสงคราม ดวนมาก ที่ มท ๐๖๐๘/๙๗๗๗ ลงวันที่ ๑๒ เมษายน ๒๕๑๖  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๘/ว ๑๐๑๗๖ ลงวันที่ ๒๐ เมษายน ๒๕๑๖) 
     -  การรังวัดรวมโฉนดที่ดินที่มีทางสาธารณประโยชนผาน เมื่อที่ดินสวนหนึ่งของโฉนดที่ดินเปน
สาธารณประโยชนแลว ผูมีช่ือในโฉนดที่ดินยอมไมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินในสวนนั้น  และไมมีอํานาจที่จะ
นําไปรวมเพื่อออกโฉนดที่ดินใหมได ทางปฏิบัติควรตองแบงหักทางสาธารณประโยชนเสียกอนแลวจึงรวม
กับที่ดินแปลงอื่นได (ตอบขอหารือจังหวัดปทุมธานี ที่ มท ๐๗๑๐/๒๓๑๐๗  ลงวันที่ ๒๖ กันยายน ๒๕๒๘ 
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๗๐๑/ว ๒๕๐๕๘ ลงวันที่ ๑๕ ตุลาคม ๒๕๒๘) 
 
ขั้นตอนการรังวัดสอบเขต  รวมโฉนด  แบงแยก   
 ๑.  การดําเนนิการ 
 ๑.๑  ฝายทะเบียนจัดทําคําขอ  (ท.ด.๙  หรือ ท.ด.๑๖)  แลวแตกรณีวาจะเปนการขอรังวัด
ประเภทใดจําลองรูปแผนที่ แปลงที่ขอแบงแยกดวยกระดาษบาง  (ทางปฏิบัติปจจุบันจะจําลองรูปแผนที่ที่ขอ
แบงลงในภาพถายแผนที่ในหนังสือแสดงสิทธิ) หรือหลังคําขอพรอมดวยช่ือเจาของที่ดินขางเคียง 
 ๑.๒   ฝายรังวัดกําหนดวันที่จะออกไปทําการรังวัด นัดชางผูทําการรังวัด  และคาใชจายในการ
รังวัด ออกหมายหรือหนังสือแจงเจาของที่ดินขางเคียงทราบเพื่อใหไประวังชี้แนวเขตและรับรองแนวเขต 
โดยฝายทะเบียนคนหาที่อยูเจาของที่ดินขางเคียง ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๑.๑/ว ๑๙๐๙๑ ลงวันที่ ๑ 
กันยายน  ๒๕๒๖ 



 
 

๑๑

 -  ใหผูขอรับหมายหนังสือไปสงเจาของที่ดินขางเคียง โดยใหเจาของที่ดินขางเคียงลงชื่อรับไว
เปนสําคัญ และใหผูขอมอบใบรับแกเจาหนาที่ในวันรังวัด 
 -  ถึงกําหนดวันนัดรังวัด เจาของที่ดินรับเจาหนาที่ไปทําการรังวัดและนําชี้เขตที่ดินของตนที่
ครอบครองวามีอาณาเขตเพียงไรและจะแบงที่ดินอยางไร เพื่อเจาหนาที่จะไดดําเนินการรังวัดใหตามความ
ประสงค  ใหเจาของที่ดินขางเคียงรับรองเขตทุกดาน 
 -  เจาหนาที่ขึ้นรูปแผนที่ คํานวณเนื้อที่ บรรยายเนื้อที่จากแปลงคงเหลือตอทายรูปแผนที่ จําลอง
รูปแผนที่ประกอบเรื่อง เพื่อสงกรมที่ดิน ๑ แผน เก็บเขาสารบบ ๑ แผน  ตรวจสอบเรื่องรังวัด  ถอนเงิน
คาธรรมเนียมและคาใชจาย สรางโฉนดหรือ น.ส.๓ หรือ น.ส. ๓ ก. ใหพรอม 
 -  กรณ ีน.ส.๓ ประกาศการจดทะเบยีน ๓๐ วัน 
 -  สงเรื่องใหฝายทะเบยีน 
         ๑.๓  ฝายทะเบียนรับเรื่องที่ฝายรังวัดดําเนินการเสร็จแลว ใหมีหนังสือแจงผูขอใหมาติดตอ
ดําเนินการ ในเรื่องการรังวัดสอบเขตใหรับทราบตามผลการรังวัดสอบเขต กรณีการแบงแยก รวมโฉนด ให
ดําเนินการจดทะเบียนตามคําขอ  
 -  กรณกีารแบงแยก จัดทําคําขอ (ท.ด. ๑) ตามจํานวนแปลงที่ขอแบงแยก 
 -  ใหคูกรณีตรวจสอบความถูกตองรูปแผนที่กระดาษบาง (ร.ว.๙) 
 -  กรณีจดทะเบียนประเภทแบงขาย  แบงใหฯ  ใหชําระคาธรรมเนียม  ภาษีเงินไดหัก ณ ที่จาย  
อากรแสตมปแลวแตกรณี 
 -  จดทะเบียนในโฉนดที่ดนิและประทับตราทั้งสองฉบับ 
 ๒. การคัดคาน 
 หากปรากฏวาเจาของที่ดินขางเคียงที่ไดรับแจงแลว  ไดมาระวังแนวเขตและลงนาม 
รับรองแนวเขตโดยมิไดคัดคานการรังวัด ถือไดวาการรังวัดไมมีการคัดคาน  สามารถดําเนินการใหผูขอ
ตอไปได แตถาเจาของที่ดินขางเคียงไดมาคัดคานการรังวัด   ซ่ึงอาจคัดคานในขณะทําการรังวัดหรือคัดคาน
ภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน ซ่ึงผูคัดคานสามารถกระทําได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๐๕/ว 
๙๐๐๒ ลงวันที่ ๒ พฤษภาคม ๒๕๓๑) 
 ๒.๑ กรณีที่คัดคานในขณะทําการรังวัด ใหชางผูทําการรังวัดรับคําคัดคานได โดยใชบันทึก
ถอยคํา (ท.ด. ๑๖) และใหผูคัดคานนําชี้แนวเขต เพื่อทําแผนที่แสดงเขตคัดคานตามระเบียบฯ และทําการ
สอบสวน ไกลเกลี่ยเบื้องตน โดยอาศัยหลักฐานแผนที่เปนหลักกอน โดยการชี้แจงใหคูกรณีทราบถึงแนวเขต
ของที่ดินตามหลักฐานที่คูกรณีนํามาแสดง และชี้แจงใหทราบถึงผลเสียที่เกิดจากการที่จะนําคดีขึ้นสูศาล 
หากคูกรณี ตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง หากไมอาจตกลงกันได ก็ใหทําการรังวัดโดยถือปฏิบัติตาม
ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการรังวัดสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนดที่ดิน พ.ศ. ๒๕๒๗  และระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการแบงแยกและตรวจสอบเนื้อที่หนังสือรับรองการทําประโยชน พ.ศ. ๒๕๒๙   เพื่อผูมีอํานาจตาม
กฎหมายจะไดพิจารณาไกลเกลี่ย ตามนัยมาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน อีกครั้งหนึ่ง (หนังสือ
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กรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๙/ว ๐๙๑๗๓ ลงวันที่ ๒๘ มีนาคม ๒๕๓๗)  ซ่ึงผูรังวัดจะตองกําหนดวันใหไปยื่นคําขอ
คัดคาน เสียคาธรรมเนียม ใหครบถวนอีกครั้งตอพนักงานเจาหนาที่ หากไมยื่นคําขอโตแยงภายในเวลาที่
กําหนด ใหถือวาไมประสงคจะโตแยงสิทธิในที่ดิน 
 ตัวอยาง 
 นาย ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน ในขณะที่ชางทําการรังวัดปรากฏวา นาย ข. เจาของ
ที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน………...ดานทิศตะวันออกไดคัดคานวา นาย ก. นํารังวัดรุกลํ้าแนวเขตที่ดินดานทิศ
ตะวันตกของที่ดิน นาย ข. 
 ในกรณีนี้ใหชางผูทําการรังวัดชี้แจงให นาย ก. และ นาย ข. ทราบแนวเขตที่ดิน โดยยึดถือ
หลักฐานแผนที่และเขตการครอบครองปจจุบัน ถาตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง หากไมอาจตกลงกัน
ไดก็ใหนาย ก. และนาย ข. นําชี้เขต ใหชางผูทําการรังวัดทําแผนที่แสดงเขตคัดคาน พรอมบันทึกการคัดคาน 
(ท.ด.๑๖) และรายงานเจาพนักงานที่ดินทราบ พรอมแจงใหนาย ข. มายื่นคําขอคัดคานภายในเวลาที่กําหนด  
เมื่อนาย ข. มายื่นคําขอคัดคานใหเสนอเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอคัดคาน และแจงใหนาย ข. ทราบกําหนด
วันสอบสวนไกลเกลี่ย พรอมมีหนังสือแจงใหนาย ก. ทราบดวย 
 ในการสอบสวนไกลเกลี่ย เมื่อ นาย ก. และนาย ข. มาพรอมกันแลว ใหเจาพนักงานที่ดินชี้แจง
ใหนาย ก. และนาย ข. ทราบถึงแนวเขตที่ดิน โดยยึดถือหลักฐานแผนที่เดิม และหลักฐานแผนที่แสดงเขต
คัดคาน ซึ่ง นาย ก. และนาย ข. ไดนําเจาหนาที่ทําการรังวัดเปนหลัก หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลง
กัน หากตกลงกันไมไดก็ใหเสนอเรื่องใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสั่งให นาย ก. หรือ นาย ข. ไปฟองตอศาล
ภายใน  ๙๐ วัน นับแตวันรับแจงคําสั่ง  เมื่อ นาย ก. หรือ นาย ข. ไดไปฟองศาลและนําหลักฐานการยื่นฟอง
พรอมสําเนาคําฟองมาแสดงตอเจาพนักงานที่ดินภายในกําหนดเวลา ๙๐ วัน  ใหรอเร่ืองการสอบเขตโฉนด
ที่ดินไวจนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด พรอมมีหนังสือแจงใหฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบ หาก
นาย ก. หรือ นาย ข. ไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนดเวลา ๙๐ วัน ใหถือวานาย ก. ไมประสงคจะสอบเขต
โฉนดที่ดินนั้นตอไป 
 ๒.๒ กรณีคัดคานภายหลังวันทําการรังวัดที่สํานักงานที่ดิน ใหผูคัดคานยื่นคําขอคัดคานตอ
พนักงานเจาหนาที่  โดยใชคําขอ (ท.ด.๙) เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําคัดคานแลวใหฝายรังวัดดําเนินการ
นัดผูขอและผูคัดคานไปชี้แนวเขตในที่ดิน เพื่อใหชางรังวัดทําแผนที่แสดงเขตคัดคานตามระเบียบฯ  
 ตัวอยาง  
 นาย ก. ไดขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดิน ชางรังวัดไดทําการรังวัดเสร็จแลว อยูระหวางการ
ดําเนินการขั้นตอนตอไป  ปรากฏวา นาย ข. เจาของที่ดินขางเคียงเลขที่ดิน…….………. ดานทิศตะวันออก
ไดมาขอคัดคานที่สํานักงานที่ดินวา นาย ก. นํารังวัดรุกลํ้าแนวเขตที่ดินดานทิศตะวันตกของที่ดิน นาย ข. 
 ในกรณีนี้ให นาย ข. ยื่นคําขอคัดคาน (ท.ด.๙) เมื่อเจาพนักงานที่ดินสั่งรับคําขอคัดคานแลว ให
ฝายรังวัดดําเนินการนัด นาย ก. และนาย ข. ไปชี้แนวเขตในที่ดิน โดยชางรังวัดตองสอบสวนไกลเกลี่ย
เบื้องตนกอน หากตกลงกันไดก็ดําเนินการตามที่ตกลงกัน หากตกลงกันไมไดใหชางรังวัดทําแผนที่แสดงเขต
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คัดคานตามที่ นาย ก. และนาย ข. นําชี้และบันทึกการคัดคาน (ท.ด.๑๖) แลวเสนอเจาพนักงานที่ดินกําหนด
วันสอบสวนไกลเกลี่ย และแจงใหนาย ข. ทราบ พรอมมีหนังสือแจง นาย ก. ทราบดวย 
 ๓. การไกลเกลี่ย 
  ผูมีอํานาจพิจารณาไกลเกลี่ย คือ เจาพนักงานที่ดิน (คําสั่งกระทรวงมหาดไทย ที่ ๔๖๖/๒๕๒๒ 
ลงวันที่ ๖ มิถุนายน ๒๕๒๒  เร่ือง แตงตั้งเจาพนักงานที่ดิน) การสอบสวนไกลเกลี่ยกรณีมีผูคัดคาน  แนว
เขตตามมาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีแนวทางปฏิบัติตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว.
๑๓๐๙๘  ลงวันที่ ๓๐ กรกฎาคม ๒๕๑๙  ดังนี้ 
  ๓.๑ ในสํานักงานที่ดินจังหวัดใหเจาพนักงานที่ดินจังหวัดกําหนดตัวพนักงานเจาหนาที่ผูทําการ
สอบสวนไกลเกลี่ยไวใหแนนอนวาจะใหเจาพนักงานที่ดินซึ่งดํารงตําแหนงระดับใดเปนผูมีหนาที่สอบสวน
ไกลเกลี่ย สวนในสํานักงานที่ดินอําเภอใหเปนหนาที่ของนายอําเภอหรือผูทําการแทนเปนผูสอบสวนไกลเกลี่ย 
  ๓.๒ การสอบสวน ใหสอบสวนไกลเกลี่ยเฉพาะเรื่องแนวเขตเทานั้น โดยถือหลักฐานแผนที่
เปนหลักในการพิจารณา ถาตกลงกันไดใหดําเนินการไปตามที่ตกลง แตตองไมเปนการสมยอมกันเพื่อ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย สวนขอตกลงหรือเงื่อนไขอื่น ๆ ที่คูกรณีตกลงกันใหเปนเรื่องของคูกรณีเอง ไมควร
บันทึกลงในรายการสอบสวนไกลเกลี่ย 
  ๓.๓ หากสอบสวนไกลเกลี่ยแลวคูกรณีไมสามารถจะตกลงกันได กอนที่จะแจงใหคูกรณีไป
ฟองรองตอศาล ใหเสนอเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือนายอําเภอ แลวแตกรณี เปนผูพิจารณาสั่งการทุกครั้ง 
  อนึ่ง  การคัดคานเรื่องกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองที่ดินไมใชการคัดคานแนวเขตที่ดินตาม
นัยมาตรา ๖๙ ทวิ วรรคหา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  เชน เจาของที่ดินขอรังวัดแบงแยกในนามเดิม ปรากฎ
วามีผูคัดคานอางวาไดครอบครองที่ดินแปลงที่ขอรังวัดนั้นบางสวนจนไดกรรมสิทธิ์แลว กรณีเชนนี้ไมใช
การคัดคานแนวเขตที่ดิน เจาพนักงานที่ดินจึงไมมีอํานาจสอบสวนไกลเกล่ียได (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๗๒๘/ว ๔๐๑๒๑ ลงวันที่ ๒๖ ธันวาคม ๒๕๔๓) 
  การแจงใหคูกรณีไปฟองศาลภายใน ๙๐ วัน นับแตวันที่ไดรับแจง ถาคูกรณีไดมีการฟองตอศาล
ภายในกําหนด ๙๐ วัน ใหรอเร่ืองการสอบเขตโฉนดที่ดินไวจนกวาศาลจะมีคําสั่งหรือคําพิพากษาถึงที่สุด 
พรอมมีหนังสือแจงใหคูกรณีฝายที่มิไดฟองตอศาลทราบดวย 
  ถาคูกรณีไมมีการฟองตอศาลภายในกําหนด ๙๐ วัน ใหถือวาผูขอไมประสงคจะสอบเขตโฉนด
ที่ดินนั้นตอไป 
  การตอเลขที่ดิน หนาสํารวจ และเลขโฉนดที่ดิน 
  - ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่ง
สําคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔  และระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดที่ดิน การประทับตรา
และการเก็บสิ่งสําคัญ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕  วางระเบียบปฏิบัติไวดังนี้ 
 ขอ ๑ “…………………………” 
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    ขอ ๔  การตอเลขหนาสํารวจ ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ (บ.ท.ด.๖๖) แยกเปนตําบล ๆ ไป 
และใหเลขหนาสํารวจที่ดินตั้งตน ๑ ไป 
    ขอ ๕  ในกรณีมีการเปลี่ยนแปลงเขตตําบลการออกโฉนดที่ดินและการแบงแยกโฉนดที่ดิน  
ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหดําเนินการดังนี้ 
 ๕.๑ กรณีแยกสวนหนึ่งของตําบลไปขึ้นตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหตอในบัญชีตอเลขหนา
สํารวจของตําบลที่ที่ดินแยกไปขึ้นกับตําบลอื่นตามเขตการปกครองใหม  สวนเลขหนาสํารวจ ที่ไดตอไว
กอนแลวใหคงไวตามเดิม  สวนที่ดินแปลงที่แยกใหมใหลงในชองหมายเหตุในบัญชีตอเลขหนาสํารวจ 
(บ.ท.ด.๖๖) และมุมบนดานขวาของโฉนดแปลงแบงแยกใหชัดเจนวา แยกมาจากโฉนดเลขที่ หนาสํารวจ 
ตําบล อําเภอใด 
 ๕.๒  กรณียกทั้งตําบลไปรวมกับตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดย
อนุโลม 
 ๕.๓  กรณีหลายตําบลรวมกันเรียกชื่อตามตําบลเดิม ตําบลใดตําบลหนึ่ง การตอเลขหนาสํารวจให
ปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดยอนุโลม 
 ๕.๔  กรณีหลายตําบลรวมกันตั้งชื่อข้ึนใหม ใหตั้งบัญชีตอเลขหนาสํารวจขึ้นใหม และใหเลขหนา
สํารวจตั้งตน ๑ ไป โดยใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดยอนุโลม 
 ๕.๕  การเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ใหเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ตามทางการปกครอง 
 ขอ ๖ การตอเลขโฉนดที่ดิน ใหจัดทําบัญชีตอเลข เลมหนาโฉนดที่ดิน (บ.ท.ด.๗๐) แยกเลมเปน
อําเภอ ๆ ไป และใหเอาโฉนดที่ดินตั้งตน ๑ ไป และหากมีการแบงเขตการปกครองในภายหลัง หรือมีการ
จัดตั้งสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาเพิ่มขึ้นก็ใหดําเนินการตามขอ ๕ โดยอนุโลม 
 ขอ ๗ ตราที่ประทับโฉนดที่ดินใหใชตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด  หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาที่ที่ออกโฉนดที่ดินนั้น 
 ขอ ๘  ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง การเก็บสิ่งสําคัญใหเก็บ
ในสารบบที่ดินของตําบล อําเภอเดิม สวนที่ดินแปลงที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลัง ไดมีการเปลี่ยนแปลงเขต
การปกครองแลว รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมีการแบงแยกจากโฉนดที่ดินเดิม การเก็บสิ่งสําคัญใหเก็บในสา
รบบตําบล อําเภอที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม สวนโฉนดที่ดินก็ใหอนุโลมเก็บเชนเดียวกัน 
 - การตอเลขที่ดินและหนาสํารวจ ใหเจาหนาที่ของฝายรังวัดเปนผูมีหนาที่ใหเลขที่ดินและเลขหนา
สํารวจ โดยใหฝายทะเบียนมอบหมายบัญชีสารบัญที่ดิน (บ.ท.ด.๓๙, บ.ท.ด.๓๙ ก) และบัญชีตอเลขหนา
สํารวจ (บ.ท.ด.๖๖)  ใหฝายรังวัดรับไปดําเนินการ และใหหัวหนาฝายรังวัดในสํานักงานที่ดินมีหนาที่ควบคุม  
เก็บรักษาและรับผิดชอบ พรอมทั้งจัดใหมีเจาหนาที่งานบริหารงานชางหรือเจาหนาที่ในฝายรังวัดคนใดคน
หนึ่งเปนผูรับผิดชอบโดยเฉพาะในการใหเลขที่ดินและเลขหนาสํารวจตามที่ชางผูทําการรังวัดเปนผูขอตอใช 
 สําหรับการตอเลขโฉนดที่ดินใหเปนหนาที่ของฝายทะเบียน 
 (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๒๖๕๘๙ ลงวันที ่๑๘ กันยายน ๒๕๔๖) 



 
 

๑๕

 การดําเนินการเกี่ยวกับคําขอท่ีคางระหวางดําเนินการ กรมที่ดินไดวางแนวทางปฏิบัตไิวตามหนังสือ
กรมที่ดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๕๘๐๒ ลงวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๔๑  ดังนี ้
 
คําขอแบงแยก 
 ๑.คําขอแบงแยกที่คางระหวางดําเนินการทางฝายทะเบียนเนื่องจากมีเหตุขัดของยังไมสามารถจด
ทะเบียนได หรือเร่ืองที่พรอมจะจดทะเบียน 
     ๑.๑ ใหมีหนังสือแจงผูขอมาดําเนินการภายในกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่มีหนังสือแจง ครบ
กําหนดแลวผูขอไมมาหรือไมแจงขอขัดของใหทราบ ใหรอเร่ืองไว ๓๐ วัน แลวมีหนังสือเตือนใหผูขอมา
ดําเนินการภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่มีหนังสือเตือน 
     ๑.๒ หากผูขอยังไมมาดําเนินการตามกําหนด หรือไมแจงขอขัดของใหทราบ  ใหส่ังรอเรื่องไว
และไมถือเปนงานคาง กรณีมีแบบพิมพหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหทําลายตามระเบียบ 
     ๑.๓ ถาภายหลังผูขอมีความประสงคที่จะดําเนินการตามคําขอตอไป ใหนําเรื่องมาดําเนินการตอได  
เวนแตจะถูกยกเลิกไปตาม ๑๐.๕   (รอเร่ืองไว ๕ ป แลวไมมาดําเนินการ) 
 ๒. คําขอแบงแยกที่คางระหวางดําเนินการทางฝายทะเบียน  เนื่องจากมีเหตุขัดของยังไมสามารถจด
ทะเบียนได หรือเร่ืองพรอมที่จะจดทะเบียน หากปรากฎวาผูขอแบงแยกบางคนหรือทุกคนไดโอนกรรมสิทธิ์
หรือสิทธิครอบครองในที่ดินของตนไปยังบุคคลภายนอกแลวและในขณะจดทะเบียนโอน 
    ๒.๑ ผูรับโอนทราบวาที่ดินอยูระหวางแบงแยก แตไมประสงคจะขอสวมสิทธิการแบงแยก 
       ๒.๑.๑  ใหบันทึกถอยคํา (ท.ด.๑๖) ของผูรับโอนไวเปนหลักฐาน แลวใหส่ังรอเรื่องไว  และ
ไมถือเปนงานคาง  แจงใหผูขอแบงแยกที่ไมไดทําการโอนทราบถึงกรณีที่ผูรับโอนไมประสงคสวมสิทธิการ
แบงแยก 
        ๒.๑.๒  ถาภายหลังผูขอทุกคนรวมถึงผูรับโอนดวย มีความประสงคที่จะดําเนินการตามคําขอ
ตอไป  ใหผูรับโอนขอสวมสิทธิโดยนําเรื่องมาดําเนินการตอไป เวนแตจะถูกยกเลิกไปตาม ๑๐.๕ (รอเร่ืองไว 
๕ ป แลวไมมาดําเนินการ) 
        ๒.๑.๓  หากผูรับโอนไมตองการสวมสิทธิ และผูขอที่ไมไดทําการโอนตองการขอยกเลิกเรื่อง 
ใหบันทึกถอยคํา (ท.ด. ๑๖) ไว แลวส่ังยกเลิกเรื่องได 
  ๒.๒ ผูรับโอนไมทราบวาที่ดินอยูระหวางแบงแยก 
   ๒.๒.๑  ใหมีหนังสือแจงใหผูรับโอนทราบเพื่อมาแสดงเจตนาขอสวมสิทธิการแบงแยก
หรือไมขอสวมสิทธิภายในกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่มีหนังสือแจง ครบกําหนดแลวผูรับโอนไมมาหรือไม
แจงขอขัดของใหทราบ  ใหส่ังรอเรื่องไวและไมถือเปนงานคาง  แจงใหผูขอแบงแยกที่ไมไดทําการโอน
ทราบถึงกรณีที่มีการโอน และผูรับโอนไมมาแสดงเจตนาสวมสิทธิหรือไมแจงขอขัดของใหทราบ 



 
 

๑๖

        ๒.๒.๒  ภายหลังผูขอทุกคนรวมถึงผูรับโอนดวย มีความประสงคที่จะดําเนินการตามคําขอ
ตอไป  ใหผูรับโอนขอสวมสิทธิโดยนําเรื่องมาดําเนินการตอได  เวนแตคําขอจะถูกยกเลิกไปตาม ๑๐.๕ (รอ
เร่ืองไว ๕ ป แลวไมมาดําเนินการ) 
               ๒.๒.๓  หากผูรับโอนไมตองการสวมสิทธิ และผูขอที่ไมไดทําการโอนตองการขอยกเลิกคํา
ขอใหบันทึกถอยคํา (ท.ด.๑๖) ไว แลวส่ังยกเลิกคําขอได 
 ๒.๓ กรณีส่ังรอเรื่องหรือยกเลิกเรื่อง หากมีแบบพิมพหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหทําลายตาม
ระเบียบ 
 
คําขอรังวดัสอบเขต และ คําขอตรวจสอบเนื้อท่ี 
  ๓. คําขอรังวัดสอบเขต หรือคําขอตรวจสอบเนื้อที่  งานคางระหวางดําเนินการทางฝายทะเบียน
เนื่องจากมีเหตุขัดของ หรือเร่ืองที่พรอมจะแจงผลการรังวัดสอบเขตหรือตรวจสอบเนื้อที่ใหผูขอทราบ 
     ๓.๑ ใหมีหนังสือแจงผูขอมาดําเนินการภายในกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่มีหนังสือแจง ครบ
กําหนดผูขอไมมา หรือไมแจงขอขัดของใหทราบ ใหรอเร่ืองไว ๓๐ วัน แลวมีหนังสือเตือนใหผูขอมา
ดําเนินการภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่ไดรับหนังสือเตือน ในหนังสือเตือนใหระบุดวยวาถาไมมาดําเนินการ
ตามกําหนด โดยไมแจงขอขัดของใหทราบ จะถือวาประสงคยกเลิกคําขอ 
     ๓.๒ ผูขอไมมาดําเนินการตามกําหนดหรือไมแจงขอขัดของใหทราบ ใหส่ังยกเลิกคําขอได 
     ๓.๓ กรณีผลการรังวัดสอบเขตหรือตรวจสอบเนื้อที่ รูปแผนที่เนื้อที่เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม กอน
ยกเลิกคําขอใหอนุโลมปฏิบัติตามนัยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/๒๐๕๒๔ ลงวันที่ ๒๙ กันยายน 
๒๕๒๓   เร่ือง  การสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะราย  
 
คําขอรวมโฉนด และคําขอรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน 
  ๔. คําขอรวมโฉนดและคําขอรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน  ทีค่างระหวางดําเนินการทางฝาย
ทะเบียนเนื่องจากมีเหตุขัดของ ใหอนุโลมปฏิบัติตาม ๑. 
 ๕. “……………………..” 
 
วิธีการรอเรื่อง 
 ๑๐. กรณีส่ังรอเรื่องตาม ๑, ๒, ๔ และ ๕  
      ๑๐.๑ ใหหมายเหตุในคําขอและในบัญชีรับทําการ (บ.ท.ด.๒)  หรือบัญชีรับทําการและคุมเรื่อง 
(ท.อ.๑๔) แลวแตกรณีดวยอักษรสีแดงวา “รอเร่ืองลําดับที่ ……” และใหเจาหนาที่ลงลายมือช่ือพรอมดวย 
วัน เดือน ป กํากับไว 
      ๑๐.๒ สําหรับสํานักงานที่ดินจังหวัด และสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาใหจดลงในบัญชีรับเรื่อง
รังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) ชอง “หมายเหตุ” ดวยอักษรสีแดงวา  “รอเร่ืองลําดับที่…..” 



 
 

๑๗

      ๑๐.๓ “………………………….” 
     ๑๐.๕ การรอเรื่องตาม ๑, ๒ และ ๔ เมื่อครบหาปนับแตวันทําการรังวัดหรือตรวจสอบเนื้อที่ใหมี
หนังสือเตือนผูขออีกครั้งหนึ่ง ใหมาดําเนินการภายในกําหนด ๓๐ วัน นับแตวันที่ไดรับหนังสือเตือน โดยสง
ทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ  ในหนังสือเตือนใหระบุไปดวยวา ถาไมมาดําเนินการตามกําหนด  
พนักงานเจาหนาที่จะสั่งยกเลิกคําขอ หากครบกําหนดแลวผูขอยังไมมาดําเนินการ ก็ใหส่ังยกเลิกคําขอเสีย 
 
วิธีการยกเลิกคําขอ  
 ๑๑. กรณีส่ังยกเลิกคําขอตาม ๑๐.๕  ใหหมายเหตุในบัญชีคุมเรื่องรอดวยอักษรสีแดงวา “ยกเลิกคําขอ”  
ในคําขอใหหมายเหตุที่มุมบนดานขวาดวยอักษรสีแดงวา  “ยกเลิกคําขอเพราะครบ ๕ ป” 
 ๑๒. กรณีส่ังยกเลิกคําขอเพราะเหตุอ่ืนนอกจาก ๑๐.๕ 
       ๑๒.๑ ใหหมายเหตุในบัญชีรับทําการ (บ.ท.ด.๒) หรือบัญชีรับทําการและคุมเรื่อง (ท.อ.๑๔) 
แลวแตกรณี ดวยอักษรสีแดงวา “ยกเลิกคําขอ” ในคําขอใหหมายเหตุที่มุมบนดานขวาดวยอักษรสีแดงให
ทราบวาไดยกเลิกคําขอเพราะเหตุใด เชน “ยกเลิกคําขอเพราะผูขอไดขอยกเลิกคําขอ” หรือ “ยกเลิกคําขอ
เพราะผูขอไมมาติดตอ”  และใหเจาหนาที่ลงลายมือช่ือพรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว 
       ๑๒.๒ สําหรับสํานักงานที่ดินจังหวัด และสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาใหหมายเหตุในบัญชีรับ
เร่ืองรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑)  ชอง “จัดการเสร็จ”   ดวยวา  “ยกเลิกคําขอ” 
       ๑๒.๓ เก็บคําขอและเอกสารทั้งหมดที่ยกเลิกเขาสารบบที่ดินแปลงนั้น 
      ๑๒.๔ หากภายหลังผูขอมาดําเนินการตามคําขอที่ยกเลิกไปแลว  ใหผูขอยื่นคําขอและดําเนินการ
เปนเรื่องใหม 
 
การสงหนังสือแจงและเตือน 
 ๑๓. การสงหนังสือแจงและเตือนใหสงทางไปรษณียลงทะเบียน เวนแตหนังสือเตือนซึ่งถาผูขอไม
มาตามกําหนดหรือไมแจงขอขัดของใหทราบ จะสั่งยกเลิกคําขอ ใหสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ 
 ๑๔. กรณีมีผูขอหลายคนใหสงหนังสือแจงหรือเตือนถึงผูขอทุกคน 
 ๑๕. กรณีที่ไปรษณียไมอาจสงหนังสือแจงหรือเตือนใหแกผูขอได  โดยแจงเหตุขัดของที่นําสง
หนังสือถึงผูรับไมไดเพราะผูรับยายไมทราบที่อยูใหม  ใหพนักงานเจาหนาที่มีหนังสือสอบถามนายทะเบียน
ทองถ่ินวาผูขอไดยายภูมิลําเนาไปอยู ณ ที่ใด แลวจึงมีหนังสือแจงหรือเตือนไปยังผูขอตามภูมิลําเนาที่อยูแหง
ใหม หากสอบถามนายทะเบียนทองถ่ินแลวยังไมอาจทราบที่อยูปจจุบันของผูขอยอมถือไดวาเปนเหตุสุดวิสัย
ที่จะมีหนังสือแจงหรือเตือนใหผูขอทราบได ใหส่ังรอเรื่องหรือส่ังยกเลิกคําขอแลวแตกรณี 
 ๑๖. “ ……………………….” 
 ๑๗. “……………………….” 



 
 

๑๘

แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการสอบเขต แบงแยก และรวมโฉนด 
  ๑.  นาง ท. และ นาง ย. ยื่นคําขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมตามสัญญาประนีประนอมยอมความและ
คําพิพากษาตามยอม  นาย ส. เจาของที่ดินขางเคียงไมรับรองแนวเขตและคัดคานการรังวัดวาผูขอนํารังวัดรุก
ลํ้าที่ดินของตน  กรณีเปนการรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมตามคําพิพากษาตามยอม  แมศาลจะแจงใหสํานักงาน
ที่ดินแบงแยกที่ดินใหนาง ย. และ นาง ท. ตามสัญญาประนีประนอมยอมความและแผนที่สังเขปทายฟองก็
ตาม แตโดยที่คําพิพากษาตามยอมยอมผูกพันเฉพาะคูความในคดีเทานั้น  ไมผูกพันบุคคลภายนอก ตาม
มาตรา ๑๔๕ วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  นาง ย. และ นาง ท. ผูขอจึงถือเอาคํา
พิพากษาตามยอมแทนการแสดงเจตนาของ นาย ส. เจาของที่ดินขางเคียงซึ่งไมไดเปนคูความในคดีซ่ึงคัดคาน
การรังวัดไมได เจาพนักงานที่ดินตองปฏิบัติตาม มาตรา ๖๙ ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  โดยดําเนินการ
สอบสวนไกลเกลี่ย เมื่อคูกรณีตกลงกันไมไดตองแจงใหคูกรณีไปฟองตอศาลภายในเกาสิบวันนับแตวันที่รับ
แจง ถาไมมีการฟองภายในกําหนดดังกลาวใหถือวาผูขอไมประสงคจะดําเนินการตอไป 
  ๒.  กรณีศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยที่ ๑, ที่ ๒, ที่ ๓, ที่ ๔ และที่ ๕  ไปดําเนินการจดทะเบียน
แบงแยกที่ดินใหเปนของโจทก  หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  แตการแบงกรรมสิทธิ์
รวมเปนเรื่องของเจาของรวมทุกคนจะตองตกลงแบงกัน (ม.๑๓๖๔ แหง ป.พ.พ.)  การแบงแยกรายนี้โจทก
เปนผูยื่นคําขอฝายเดียว  จําเลยมิไดยื่นคําขอดวย  แตก็ชอบที่จะใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาได  
สําหรับนาง ท. จําเลยที่ ๖  ศาลอนุญาตใหโจทกถอนฟองเพราะเหตุมรณะ  และไมมีผูรับมรดกความ  จึงมิใช
คูความและเปนบุคคลนอกคดี ไมอาจถือคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของนาง ท. และทายาทของ นาง ท. 
ได  เร่ืองนี้ศาลไดมีคําพิพากษาใหแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนของโจทกตามรูปแผนที่พิพาท  ซ่ึงระบุทิศทาง
และเนื้อที่ไวชัดเจนแนนอน ประกอบกับสํานักงานที่ดินไดมีหนังสือสอบถามศาลแลว และศาลไดแจงให
ปฏิบัติตามคําพิพากษาฎีกา จึงควรดําเนินการแบงกรรมสิทธิ์รวมใหแกผูขอตอไปได  หากการแบงกรรมสิทธิ์
จะทําใหบุคคลภายนอก (ทายาทของนาง ท.) เสียหายอยางไรเปนเรื่องที่ตองไปวากลาวกันเอง 
  ๓.  นาง ล. ขอแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินเฉพาะสวนที่ นาง ล.  จดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง
เฉพาะสวนของนาง บ. แตไมสามารถนําผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินบางคนมารับรองแนวเขตได  เนื่องจากถึงแก
กรรมและทายาทไมมารับมรดก กรณีดังกลาวเปนการไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวนของคนใดคนหนึ่ง 
และนาง ล. ไดจดทะเบียนลงชื่อถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดตราจองแลว  วิธีดําเนินการควรรังวัดแบงแยกที่ดิน
สวนที่ นาง ล. ไดมาโดยการครอบครองออก  โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่ 
๒๐ กันยายน  ๒๕๐๓  เร่ือง การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน 
กลาวคือ ไมตองทําการรังวัดรอบแปลง และไมตองแกเขตจํานวนเนื้อที่และรูปแผนที่  แตใหนาง ล. เปนผูนํา
รังวัดชี้เขตเฉพาะสวนที่นาง ล. ไดกรรมสิทธิ์มาโดยการครอบครองตามจํานวนเนื้อที่และรูปแผนที่ทายคําสั่งศาล 
  ๔.  นาย ส. เปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน เปนโจทกฟองผูถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ ทุกคน ให
แบงกรรมสิทธิ์รวมใหตน  ศาลสั่งไมรับฟองจําเลยสองคนเพราะไดถึงแกกรรมไปกอนฟอง  ขอเท็จจริง
ปรากฏตามคําพิพากษาวาผูถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินไดมีการแบงแยกการครอบครองที่ดินเปนสัดสวน  แต



 
 

๑๙

ยังไมมีการแบงแยกโฉนด  กรณีนี้ศาลมีคําพิพากษาใหจําเลยทั้งสามคนดําเนินการจดทะเบียนแบงแยก
กรรมสิทธิ์ที่ดินเฉพาะสวนตามแผนที่รังวัดที่ขีดเสนสีเขียว  เนื้อที่ประมาณ ๘๑ ตารางวา ใหเปนของโจทก  
หากไมไปใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา  ดังนี้ ควรดําเนินการรังวัดแบงกรรมสิทธิ์รวมที่ดินสวน
ของ นาย ส. ออกมา  โดยอนุโลมปฏิบัติตามคําสั่งกรมที่ดิน ที่ ๒/๒๕๐๓  ลงวันที่ ๒๐ กันยายน  ๒๕๐๓  
เร่ือง  การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  โดยใหนาย ส. เปนผูนํา
ช้ีสวนที่เปนของตน ไมตองรังวัดรอบแปลงและไมตองแกไขรูปแผนที่และเนื้อที่แตอยางใด 
 ๕.  กรณีศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลยไปดําเนินการแบงแยกใหแกโจทก หากจําเลยไมแบงแยกให
ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนา กรณีเชนนี้โจทกสามารถนําคําพิพากษามาแสดงเจตนาแทนจําเลยขอ
จดทะเบียนไดแตไมอาจใชบังคับผูถือกรรมสิทธิ์รวมอีกคนหนึ่งได หากผูถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไมมา
ดําเนินการจะใชคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาผูถือกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไมได พนักงานเจาหนาที่จึงไม
อาจดําเนินการแบงแยกได 
 ๖.  กรณีขอแบงแยกในนามเดิมโฉนดที่ดินอยูในบังคับหามโอนภายใน ๑๐ ป ตามมาตรา ๓๑  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  พิจารณาแลวเห็นวาการหามโอนที่ดินใหแกผูอ่ืนตามนัยมาตรา ๓๑  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน หมายความถึง การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน การขาย  ให  
หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ  การแบงแยกในนามเดิม มิใชเปนการโอนตามกฎหมายแตอยางใด ยอมดําเนินการจด
ทะเบียนใหแกผูขอได และหากเวลาการหามโอนดังกลาวยังไมส้ินสุดลงยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงแยกทุก
แปลงดวย ดังนั้น ที่ดินแปลงแยกทุกแปลงจึงตองหมายเหตุการหามโอนไวเชนเดียวกัน   

 ๗.  ศาลฎีกาไดพิเคราะหแลวฟงไดวาเจาของที่ดินไดอุทิศใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว ที่ดิน
ดังกลาวจึงตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ตาม
มาตรา ๑๓๐๔ (๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว  กรณีเชนนี้พิจารณาแลววาการขอจดทะเบียน
เปนสิทธิของเจาของที่ดินจะขอจดทะเบียนหรือไมก็ได  หากพนักงานเจาหนาที่ไดแจงใหเจาของที่ดินมาจด
ทะเบียนโอนที่ดินใหเปนที่สาธารณประโยชนแลว เจาของที่ดินไมมาจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ก็ไม
อาจจะจดทะเบียนโอนที่ดินเปนที่สาธารณประโยชนได  การที่ที่ดินจะตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปน
สาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน ตามมาตรา ๑๓๐๔(๒) แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย ยอมตกเปนไดโดยการแสดงเจตนาของเจาของที่ดินโดยตรงหรือโดยปริยายที่จะทําการอุทิศใหเปน
ทางสาธารณประโยชน ไมจําเปนตองทําพิธีจดทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ 
๘๔๓/๒๕๒๓)  แตควรใหพนักงานเจาหนาที่หมายเหตุในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินวา “ศาลฎีกาไดมี
คําพิพากษาที่……….ลงวันที่………….วาที่ดินแปลงนี้ไดตกเปนทางสาธารณประโยชนอันเปนสาธารณ
สมบัติของแผนดินที่ประชาชนใชประโยชนรวมกันแลว ใหงดการจดทะเบียนทุกประเภท เวนแตจะเปนการ
จดทะเบียนโอนใหเปนที่สาธารณประโยชนเทานั้น” 
  ๘.  กรณีที่ดินถูกยึดไวตามมาตรา ๑๒ แหงประมวลรัษฎากร เพราะคางเงินคาภาษีเงินไดบุคคล
ธรรมดาการจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมที่ดินที่ถูกยึดหรืออายัด ไมอยูในความหมายที่ตองหามมิให



 
 

๒๐

กระทําตามมาตรา ๑๒ ทวิ แหงประมวลรัษฎากร โดยเรื่องนี้สรรพากรจังหวัดแจงวาไมขัดของในการที่
เจาของที่ดินจะขอแบงแยก แตเมื่อไดดําเนินการแลวใหแจงเลขที่โฉนดที่ดินที่ไดแบงแยกไปใหทราบดวย จึง
เห็นควรจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมใหผูขอตอไปได แตโฉนดที่ดินที่ออกใหใหมทุกแปลงจะตองถูกยึด
ไวตามมาตรา ๑๒  แหงประมวลรัษฎากร  พนักงานเจาหนาที่จะตองจดแจงใหปรากฏการยึดไวดวย 
 ๙.  โฉนดที่ดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์รวม และไดมีการจดทะเบียนบรรยายสวนไว ซ่ึงตอมามีความ
ประสงคขอรังวัดแบงแยกในนามเดิม จํานวน ๑ แปลง  โดยใหผูถือกรรมสิทธิ์รวมยังคงมีกรรมสิทธิ์รวมกัน
ตามสวนที่บรรยายสวนไว  กรณีดังกลาวที่ดินที่ไดจดทะเบียนบรรยายสวนไวเมื่อทําการแบงแยก ถาไมใช
เปนการแบงกรรมสิทธิ์รวมหรือไมมีขอตกลงเปนอยางอื่น สวนของผูถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนที่มีอยูในที่ดิน
แตละแปลง ยอมคงมีอยูตามที่ไดจดทะเบียนบรรยายสวนไว  เมื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนประสงคจะให
การบรรยายสวนยังคงมีอยูตามเดิม ก็ใหบันทึกถอยคําไว แลวดําเนินการจดทะเบียนตอไปได โดยใหยก
รายการบรรยายสวนไปจดแจงในโฉนดที่ดินแปลงแยกดวย 
 ๑๐. กรณีขอเท็จจริงปรากฏตามคําสั่งศาลวาผูรองกับเจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นไดแบงสัดสวน
การครอบครองกันไว และมีคําสั่งใหผูรองไดสิทธิในที่ดินตามสัดสวนที่ครอบครองเนื้อที่ ๕๐ ตารางวา  ตาม
สัดสวนที่ไดแบงกัน คือสวนที่เปนทางที่ผูรองใชเขาออกสูที่ดินของผูรองอีกแปลงหนึ่ง และใหกันที่ดินสวน
ของผูรองออกจากโฉนดที่ดิน  ตามคําสั่งศาลดังกลาวสามารถทราบไดเปนที่แนชัดวา ที่ดินสวนของผูรอง
ตั้งอยูบริเวณใด  ตําแหนงที่ตั้งและมีอาณาเขตติดตอเปนอยางไร  มีจํานวนเนื้อที่เทาใด  ซ่ึงแสดงใหเห็นวา
การครอบครองที่ดินของผูรองครอบครองแยกตางหากจากเจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ มิใชเปนการ
ครอบครองในลักษณะเจาของรวมกับเจาของกรรมสิทธิ์คนอื่น ๆ  (ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๙/๒๔๙๕ 
และ ๖๔๓/๒๔๙๗)  กรณีนี้เมื่อผูรองไดยื่นคําขอรังวัดกันสวนที่ดินของตนออกไปตามคําสั่งศาลเพื่อไมให
ถูกขายทอดตลาดดวยแตเพียงผูเดียวโดยผูถือกรรมสิทธิ์รวมอื่นมิไดยื่นคําขอหรือมอบอํานาจมา พนักงาน
เจาหนาที่ยอมที่จะดําเนินการใหผูขอได (เทียบคําพิพากษาฎีกาที่ ๗๔๓๓/๒๕๓๗) โดยอนุโลมปฏิบัติตามสั่ง
กรมที่ดิน ที่ ๒/๒๕๐๓ ลงวันที่ ๒๐ กันยายน ๒๕๐๓  เร่ืองการรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตาม
โครงการของกรมชลประทาน  
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ 
 ๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๘๙/๒๔๙๕  เจาของรวมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๑๓๕๗ นั้น ตองเปนเจาของทรัพยสินอันรวมกันอยู ไมทราบวาสวนของใครเทาไร ตรงไหนในทรัพยนั้น ๆ 
กฎหมายจึงใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเปนเจาของรวมมีสวนเทากัน 
  โฉนดที่ดินมีช่ือบุคคล ๒ คน เปนผูถือกรรมสิทธิ์ แตไดจดทะเบียนบรรยายสวนของใครไวใน
โฉนดแลววาของใครอยูตอนไหนเปนจํานวนเนื้อที่เทาไรชัดแจงแลว เชนนี้หาใชเปนเจาของรวมไม 
 ๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๔๙/๒๔๙๖  ผูมีช่ือรวมกันในโฉนดไดแยกกันครอบครองที่ดินเปนสวนสัด
มากวา ๑๐ ป ตองแบงกันตามที่ครอบครอง ไมใชแบงตามสวนที่มีช่ือในโฉนด 



 
 

๒๑

 ผูที่สืบสิทธิจากคูความโดยทางมรดก ในคดีที่มีคําพิพากษาเสร็จเด็ดขาดแลว  ยอมตองผูกพันตาม
คําพิพากษานั้นเชนเดียวกัน คําพิพากษาที่ช้ีขาดกรรมสิทธิ์ระหวางผูครอบครองเปนสวนสัดในที่ดินอันอยูใน
กรรมสิทธิ์รวมนั้น  คูความไมตองจดทะเบียนก็ยังคงมีสิทธิ์ตามที่ไดครอบครองอยู 
 ๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๔๓/๒๔๙๗ หลายคนตกลงรวมกันซื้อที่ดินมีโฉนดเดียวกันแปลงหนึ่ง เมื่อ
ซ้ือแลวก็รังวัดแบงเขตกันครอบครองเปนสวนสัดที่ตนตกลงซื้อ  เชนนี้ยอมทําได และในกรณีนี้ตอมาหากผู
ซ้ือผูหนึ่งบุกรุกสวนของอีกผูหนึ่งก็ตองรับผิดในเรื่องคาเสียหาย  จะอางสิทธิในฐานะเปนเจาของรวมขึ้น
ตอสูหาไดไมแตขอใหแบงแยกที่ดินตามสวนที่ซ้ือและครอบครองนั้นได 
   ๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๔๒๔/๒๔๙๗  เจาของรวมสันนิษฐานวามีสวนเทากัน แตแมจะมีช่ือใน
โฉนดดวยกัน ถาไดครอบครองมาเปนสวนสัด กวา ๑๐ ป เมื่อไมปรากฏวาเปนการครอบครองแทนกัน ตอง
แบงตามเขตที่แยกกันครอบครองมา 
 ๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๙/๒๕๐๓  กระทรวงเกษตราธิการไดประกาศใหเจาของที่ดินในเขตไฟ
ไหม นําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตและปกหลักเขตหมายที่ดินใหม เจาของที่ดินรวมไดนําเจาพนักงาน
รังวัดสอบเขตโดยเจาของที่ดินรวมอีกผูหนึ่งมิไดรูเห็นยินยอมดวย การรังวัดสอบเขตจึงเปนการมิชอบ  เมื่อ
เจาพนักงานที่ดินไดทําการแกไขเนื้อที่ดินและผนึกแผนที่หลังโฉนดตามที่รังวัดสอบเขตใหม  เชนนี้  การ
กระทําของเจาพนักงานที่ดินจึงเปนการละเมิดตอเจาของที่ดินที่มิไดรูเห็นในการรังวัดสอบเขตใหมและตอง
ชดใชคาเสียหายดวย 
  ๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๘๓/๒๕๐๘  ในคดีนี้จําเลยยอมใหที่พิพาทเปนของโจทก  ที่พิพาทก็ตกเปน
ของโจทกตามสัญญาประนีประนอมยอมความนั้น  โดยไมตองบังคับอะไรอีก  ฉะนั้น การที่โจทกมิไดขอให
บังคับคดีภายใน ๑๐ ป  จึงหาทําใหสิทธิของโจทกที่ไดที่พิพาทดังกลาวแลว ตองเสียไปแตอยางใดไม 
  ๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๔๒๐/๒๕๑๐ ที่พิพาทมีช่ือโจทกจําเลยเปนผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันในโฉนด
โดยมิไดระบุสวนของใครเทาใด  ในเบื้องตนก็ตองถือวาโจทกจําเลยตางมีสวนเปนเจาของคนละครึ่ง  แตเมื่อ
ตอมาโจทกจําเลยไดตกลงแบงที่พิพาทกัน จําเลยได ๓ ไร  โจทกได  ๕ ไร ๗๐ ตารางวา ขอตกลงแบงที่ดิน
ดังกลาวนี้เขาลักษณะสัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๘๕๐  
เพราะการตกลงกําหนดลงไปวาใครไดเนื้อที่เทาไร ยอมเปนการระงับขอพิพาทอันจะมีขึ้นใหเสร็จไป  ไม
ตองโตเถียงกันวาฝายใดมีเหตุสมควรจะไดมากไดนอยกวาครึ่งอยางไร  เมื่อขอตกลงนี้ไดมีหลักฐานเปน
หนังสือลงลายมือช่ือโจทกจําเลยเปนสําคัญ ซ่ึงโจทกจําเลยตางรับรองตองกัน จึงมีผลบังคับไดตามกฎหมาย 
สวนที่การรังวัดแบงแยกใหเปนไปตามคําขอยังมิไดสําเร็จลง จะเปนเพราะเหตุใดก็ตาม  ก็ไมทําใหขอตกลง
ตามสัญญาประนีประนอมยอมความ ดังกลาวเสียไป 
  ๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๐๔๖/๒๕๑๗  จําเลยไดตกลงยกถนนในที่ดินมีโฉนดของจําเลยใหแก
สุขาภิบาล  สุขาภิบาลรับเอาและไดลงหินลาดยางถนนดังกลาว  มีผูใชถนนนั้นเปนทางสัญจรไปมา และ
ตอมาจําเลยไปยื่นคําขอใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนแบงแยกที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชน  ดังนี้ 
จําเลยไดแสดงเจตนาอุทิศถนนนั้นใหเปนทางสาธารณประโยชนแลว  แมจําเลยจะขอยกเลิกคําขอจดทะเบียน



 
 

๒๒

แบงแยกที่ดินและบอกเลิกการยกถนนใหแกสุขาภิบาล ก็ตาม  ก็หาทําใหถนนซึ่งกลายสภาพเปนทาง
สาธารณประโยชนไปแลวเปลี่ยนสภาพกลับคืนมาเปนทางเอกชนอีกไม 
  ๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๔๓/๒๕๒๓  การอุทิศที่ดินใหใชเปนทางสาธารณะเปนการสละที่ดินให
เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน สําหรับพลเมืองใชรวมกันตามมาตรา ๑๓๐๔ ไมจําเปนตองทําพิธีจด
ทะเบียนอยางโอนใหแกเอกชน  แมเปนที่ดินในเขตโฉนด  ผูซ้ือที่ดินก็ไมมีสิทธิในที่ดินสวนที่ไดอุทิศเปน
ทางสาธารณะไปแลว 
 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๔๑๕/๒๕๒๔  ทรัพยสินของสามีภริยาเมื่อยังไมไดแบงกันยอมมีสภาพเปน
ทรัพยสินซึ่งสามีภริยาเปนเจาของรวม การแบงทรัพยสินตาม ป.พ.พ.มาตรา ๑๓๖๔ กระทําไดโดยแบง
ทรัพยสินนั้นเองระหวางเจาของรวม หรือโดยขายทรัพยสินแลวเอาเงินที่ขายไดแบงกัน ไมตองทําหลักฐาน
เปนหนังสือตอกันก็ฟองรองใหบังคับคดีได 
 ๑๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๕๔๒/๒๕๒๕  โจทกจัดสรรที่ดินขาย ผูอยูในที่จัดสรรตองใชถนนที่จําเลย
ทําขึ้นในที่ดินของจําเลย ตราบใดที่จําเลยยังไมไดปดกั้นถนน  โจทกยังไมไดถูกจําเลยโตแยงสิทธิ โจทกไมมี
อํานาจฟอง  ทั้งถนนดังกลาวจะเปนทางสาธารณะหรือไม  ยอมเปนไปตามสภาพของการใช ไมจําตองให
ศาลมีคําสั่งตามที่โจทกมีคําขอใหศาลสั่งวาถนนเปนทางสาธารณะ ใหจําเลยแบงแยกโฉนดและจดทะเบียน
เปนทางสาธารณะ 
  ๑๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๘๗๕/๒๕๒๘ ที่ดินมีโฉนดซึ่ง พ. มีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมกับพี่นองคนอื่น
และมิไดมีการแบงแยกวาสวนของใครอยูตอนไหนและมีเนื้อที่เทาใด  ผูมีช่ือในโฉนดซึ่งถือกรรมสิทธิ์
รวมกันจึงเปนเจาของรวมอยูตามสวนที่ตนถือกรรมสิทธิ์ 
 โจทกทําสัญญาจะซื้อที่ดินกับ พ. โดยระบุวาที่ดินตามเนื้อที่ที่ตกลงซื้อขายกันนี้อยูทางทิศตะวันออก
ของที่ดินแปลงใหญ  จึงเปนการซื้อขายตัวทรัพยซ่ึงมิใชเปนการขายกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของ พ. จะกระทํา
ไดก็แตดวยความยินยอมแหงเจาของรวมทุกคน  เมื่อยังมิไดมีการแบงที่ดินเปนสวนสัด การที่ พ. เอาตัวทรัพย
มาทําสัญญาจะขายใหโจทก โดยเจาของรวมคนอื่นมิไดยินยอมดวย จึงไมมีผลผูกพันเจาของรวมคนอื่น และ
โจทกจะฟองบังคับตามสัญญามิได 
 ๑๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๑๓๔/๒๕๒๙  จําเลยทั้งสี่เปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงที่จําเลย
ทั้งสี่ทําสัญญาแบงขายใหโจทกรวมกับบุคคลอื่นดวย  แตเจาของกรรมสิทธิ์รวมในโฉนดที่ดินดังกลาวมิได
บรรยายสวนของตนไว  และมิไดแบงแยกวาสวนของใครอยูตอนใด  แตละคนจึงมีสวนเทา ๆ กัน  กรรมสิทธิ์
รวมของเจาของรวมแตละคนยอมครอบไปเหนือที่ดินดังกลาวทั้งหมดจนกวาจะมีการแบงแยก  การที่จําเลย
ทั้งสี่ตกลงขายที่ดินโดยระบุเจาะจงตรงสวนดานตะวันตกของที่ดินเปนการขายตัวทรัพย ซ่ึงรวมถึงสวนที่
มิใชเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยทั้งสี่ จึงตองไดรับความยินยอมจากเจาของรวมทุกคนกอน  มิฉะนั้นสัญญาจะ
ซ้ือขายไมมีผลผูกพันเจาของรวมซึ่งมิไดเปนคูสัญญาดวย 
 เมื่อเจาของรวมที่มิไดเปนคูสัญญากับโจทก มิไดถูกฟองหรือเขามาเปนคูความในคดีทั้งไมยอมขาย
ที่ดินสวนที่จําเลยทั้งสี่ตกลงขายใหโจทกดวย หากศาลพิพากษาใหจําเลยทั้งสี่แบงแยกและจดทะเบียนโอน



 
 

๒๓

กรรมสิทธิ์ที่ดินเฉพาะสวนที่ขายใหโจทกตามคําขอของโจทก  ผลของการบังคับคดียอมไมผูกพันเจาของ
รวมซึ่งเปนบุคคลภายนอกและมิไดเขามาเปนคูความใหจําตองปฏิบัติตามคําพิพากษาของศาล  ศาลจึงไมอาจ
บังคับจําเลยทั้งสี่ตามคําขอของโจทกได 
 ๑๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๗๗/๒๕๓๐  โจทกฟองวา โจทก กับ ส. และ ก. เปนเจาของรวมที่ดิน
พิพาท บุคคลทั้งสามตกลงแบงแยกที่ดินดังกลาว ตอมาจําเลยรับโอนกรรมสิทธิ์ในสวนของ ก. แตไมยอมไป
จัดการแบงแยกที่ดินตามขอตกลง  ขอใหศาลบังคับจําเลย  คดีถึงที่สุดโดยศาลพิพากษาใหจําเลยไป  จด
ทะเบียนแบงแยกที่ดินพิพาท หากไมปฏิบัติตามใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลย เชนนี้ 
การที่ศาลพิพากษาใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยแสดงวาใหแบงตามความตกลงตาม
ฟอง  มิใชแบงตามลําดับและวิธีการในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา๑๓๖๔ ดังนั้น  การที่โจทก
นําเจาพนักงานที่ดินไปรังวัดแบงแยกที่ดินพิพาทโดยยึดถือสวนในโฉนดและความตกลงตามแผนที่แบง
กรรมสิทธิ์รวม จึงเปนการถูกตองตามคําพิพากษาแลว 
 ๑๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๘๓/๒๕๓๑  โจทกและบิดาจําเลยถือกรรมสิทธิ์ที่ดินรวมกัน  ตอมาได
รวมกันยื่นคํารองขอแบงกรรมสิทธิ์รวมตอเจาพนักงานที่ดินโดยบันทึกขอตกลงแบงแยกใหบิดาจําเลยไดเนื้อ
ที่ ๑ ใน ๕ สวน  โจทกและบิดาจําเลยลงชื่อไว บันทึกนี้เปนสัญญาประนีประนอมยอมความตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา ๘๕๐  และเปนขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวม  ระหวางเจาของรวมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๔ จึงผูกพันโจทกและบิดาจําเลย เมื่อบิดาจําเลยตายจําเลยรับ
มรดกที่ดินมาก็ยอมผูกพันจําเลยดวย  การที่โจทกอางวาตองแบงตามที่โจทกครอบครอง เปนการขัดกับ
ขอความในบันทึกขอตกลง สวนที่โจทกยื่นคําขอยกเลิกคําขอแบงกรรมสิทธิ์รวมโดยกระทําไปฝายเดียวอาง
วาบิดาจําเลยตายแลวนั้น ไมมีผลทําใหขอตกลงเรื่องแบงแยกกรรมสิทธิ์รวมระงับไปเพราะจําเลยซึ่งเปน
ทายาทมิไดยินยอม 
 ๑๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๔๖/๒๕๓๒  ที่ดินกรรมสิทธิ์รวมที่ยังมิไดมีการแบงแยกการครอบครอง
เปนสัดสวนนั้น  เจาของรวมคนหนึ่งครอบครองที่ดินสวนใดยอมถือวาครอบครองแทนเจาของรวมคนอื่น
ดวย  จึงถือไมไดวาเปนการครอบครองอยางเปนเจาของตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๑๓๘๒ เมื่อตอมาไดมีการจดทะเบียนแบงแยกที่ดินดังกลาวใหแกเจาของรวมแตละคนเปนสัดสวนแลว 
ระยะเวลาการครอบครองปรปกษจึงจะเริ่มนับตั้งแตมีการแบงแยกกันนั้น 

๑๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๗๕๑/๒๕๓๒  โจทกจําเลยถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงพิพาทรวมกัน โจทก
ยอมมีสิทธิเรียกใหแบงแยกที่ดินแปลงพิพาทได  เวนแตในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควร ในการที่โจทกจะให
เชาที่ดินแปลงพิพาทถือไดวาเปนโอกาสอันควรที่โจทกจะขอแบงแยก สวนการที่เจาของกรรมสิทธิ์รวมคน
เดิมรองขอที่ดินคืนจากโจทกก็เปนเรื่องระหวางเจาของเดิมกับโจทกเทานั้น  ไมกระทบกระเทือนถึงจําเลย  
จําเลยจะอางวาไมเปนโอกาสอันควรหาไดไม 



 
 

๒๔

๑๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๓๐๕/๒๕๓๓  แมตามโฉนดที่ดินจะมีช่ือโจทกจําเลยเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์รวม  แตเมื่อโจทกจําเลยตางแยกกันครอบครองเปนสวนสัดแลว  ก็ชอบที่จะแบงที่ดินบริเวณที่
โจทกครอบครองนั้นใหแกโจทกได 

๑๙. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๑๔๙/๒๕๓๔  คําฟองขอแบงแยกที่ดินกรรมสิทธิ์รวม เมื่อโจทกบรรยาย
ฟองไวชัดเจนวาเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมและไดครอบครองที่ดินเปนสัดสวนแลว โจทกก็ไมจําตอง
บรรยายฟองอีกวาไดครอบครองที่ดินโดยสงบเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของตลอดมาเกิน ๑๐ ป เพื่อใหเห็น
วาไดเปลี่ยนเจตนาการครอบครอง และในคําขอทายฟองก็ไมตองขอใหศาลส่ังแสดงกรรมสิทธิ์ หรือขอให
นําทรัพยออกขายทอดตลาดเพื่อนําเงินมาแบงกันหากจําเลยไมยินยอมแบงแยกกรรมสิทธิ์รวมแตอยางใด 

โจทกกับจําเลยทั้งหกเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินรวมกัน เฉพาะที่ดินสวนของโจทก เจาของเดิม
เคยยื่นคํารองขอแบงแยกกรรมสิทธิ์ใหเปนของ ห. ไวแลว แตยังไมไดดําเนินการ ห. ก็ขายที่ดินเฉพาะสวน
ของตนที่ขอแบงแยกใหแกโจทก และโจทกไดเขาครอบครองโดยปลูกบานทําร้ัวเปนสวนสัดตลอดมา จําเลย
ทุกคนก็ไมไดคัดคาน ดังนี้ เมื่อโจทกไดบอกกลาวใหจําเลยที่ ๑ ซ่ึงเปนผูถือโฉนดที่ดินพิพาทไปแบงแยก  
และไมปรากฎวาการขอแบงกรรมสิทธิ์รวมของโจทกไดกระทําในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควร ถึงแมโจทก
จะมิไดบอกกลาวแกจําเลยอื่นกอนฟอง โจทกก็มีอํานาจฟองจําเลยทั้งหก 

๒๐. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๘๗/๒๕๓๔  โจทกที่ ๑ กับพวกมีสิทธิรวมกับจําเลยในที่ดินพิพาท เมื่อ
โจทกที่ ๑ กับพวกขอออกโฉนดที่ดินพิพาท แตไมสามารถดําเนินการได เพราะจําเลยมิไดยื่นคํารองตอเจา
พนักงานที่ดินดวยยอมทําใหสิทธิของโจทกที่ ๑ กับพวกถูกกระทบกระเทือน  และจําเลยมีหนาที่ตองอนุวัต
ตามความตองการของเจาของสวนขางมาก  โจทกที่ ๑ มีสิทธิฟองขอใหถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดง
เจตนาของจําเลยได 

๒๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๕๔๔/๒๕๓๔  โจทกและจําเลยทั้งหกทําบันทึกขอตกลงขอรังวัดแบงแยก
กรรมสิทธิ์รวมตอเจาพนักงานที่ดิน  โดยโจทกยอมใหจําเลยที่ ๑ ที่ ๒ ที่ ๓ และที่ ๔ แบงแยกที่ดินออกไป 
และโจทกยอมรับสวนที่เหลือจากการแบงแยกโดยยอมรับวาที่ดินสวนที่เหลือจากการแบงแยกเปนกรรมสทิธิ์
รวมของโจทก จําเลยที่ ๕ และจําเลยที่ ๖ เชนนี้  การรังวัดแบงแยกที่ดินยอมผูกพันโจทก  โจทก จําเลยที่ ๕ 
และจําเลยที่ ๖ ยอมเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินสวนที่เหลือ  เมื่อสารบัญจดทะเบียนมิไดระบุเนื้อที่ดิน
สวนของโจทกไวเปนพิเศษ จึงตองสันนิษฐานวา โจทก จําเลยที่ ๕ และจําเลยที่ ๖ มีสวนคนละเทากัน ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๗  

๒๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๖๙/๒๕๓๔ จําเลย ส. เปนสามีภริยากันแตไมไดจดทะเบียนสมรส ที่ดิน
และบานพิพาทเปนทรัพยสินที่จําเลยและ ส. ทํามาหาไดรวมกัน ดังนั้น จําเลยและ ส. เปนเจาของรวมในที่ดิน
และบานพิพาท ส. จะจําหนายที่ดินและบานพิพาทโดยจําเลยมิไดยินยอมดวยไมไดตามประมวล กฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๑ วรรคสอง 

แมหนี้เงินกูจะเปนหนี้รวมของจําเลยและ ส. ก็ตาม เมื่อไมปรากฏวาจําเลยยินยอมให ส. โอนขาย
ที่ดินและบานพิพาทใหแกโจทกเปนการชําระหนี้เงินกูและดอกเบี้ย สัญญาซื้อขายที่ดินและบานพิพาท



 
 

๒๕

ระหวาง ส. กับโจทกยอมไมผูกพันจําเลย จําเลยยังเปนเจาของรวมในที่ดินและบานพิพาทโจทกไมมีอํานาจ
ฟองขับไลจําเลย แตโจทกเขาสวมสิทธิของ ส. ในการที่จะเรียกรองใหแบงสวนได ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๑ วรรคแรก 

๒๓. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๗๐/๒๕๓๕  เมื่อเจามรดกตาย โจทกและ ล. บุตรเจามรดกซึ่งเปนทายาท
ไดรับมรดกที่ดินพิพาทมาและรวมกันครอบครองโดยมิไดแบงแยก ที่ดินพิพาทจึงมิใชมรดกของเจามรดกอีก
ตอไป  แตเปนทรัพยสินรวมกันของโจทกและ ล. มารดาของจําเลยทั้งหา  เมื่อ ล. ตาย สวนของ ล. ตกแก
จําเลยทั้งหา การที่จําเลยทั้งหาไมยอมแบงที่ดินพิพาทใหโจทกยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกใน
ฐานะเจาของรวมจึงมีอํานาจฟองขอใหแบงที่ดินพิพาทได แมโจทกจะเปนพระภิกษุก็หามีบทกฎหมายหาม
โจทกฟองจําเลยทั้งหาไม 

๒๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๙๐/๒๕๓๕  เจาของที่ดินยกที่ดินใหแกบุตรทั้งหกถือกรรมสิทธิ์รวมกัน
โดยไมมีวัตถุประสงคจะใหเปนเจาของรวมกันมีลักษณะเปนการถาวรอันจะแบงแยกกันไมได ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๓ วรรคแรก  โจทกในฐานะผูจัดการมรดกของเจาของรวมคนหนึ่งจึง
มีสิทธิฟองขอใหแบงกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงพิพาทได 

๒๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๘๙๓/๒๕๓๕  โจทกขอแบงสัดสวนในที่ดินและบานพิพาทซึ่งเปน
กรรมสิทธิ์รวมตามขอตกลงที่ทําขึ้นระหวางโจทกจําเลยโดยขอใหจําเลยจดทะเบียนแบงแยกใหเปนการ
แบงแยกกรรมสิทธิ์รวม ซ่ึงจําเลยในฐานะผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมจะตองดําเนินการทางทะเบียนดวย  
เมื่อจําเลยไมยอมดําเนินการดังกลาวถือไดวาจําเลยโตแยงสิทธิของโจทก  โจทกจึงมีอํานาจฟองจําเลยใหแบง
กรรมสิทธิ์รวมได  

๒๖. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๔๒๖/๒๕๓๗  โจทกบรรยายฟองวาโจทกจําเลยเปนสามีภริยาโดยชอบ
ดวยกฎหมาย ระหวางอยูกินกันฉันสามีภริยาไดชวยกันประกอบอาชีพทําใหมีทรัพยสินเพิ่มทวีขึ้นซึ่ง
โจทกจําเลยมีกรรมสิทธิ์รวมกัน  เมื่อศาลพิพากษาใหหยาขาดจากกัน โจทกจําเลยตางมีกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินดังกลาวคนละกึ่งหนึ่งเปนการกลาวอางวาโจทกเปนเจาของรวมกับจําเลย  โจทกมีสิทธิขอแบงจาก
จําเลยในฐานะที่เปนเจาของรวมได  แตเมื่อขอเท็จจริงฟงไมไดวาโจทกมีสวนรวมในการทํามาหาไดใน
ทรัพยสินรวมกับจําเลย  โจทกก็ไมมีสิทธิแบงทรัพยสินนั้นจากจําเลย 

๒๗. คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๔๕๙/๒๕๓๗  ตามกฎหมายเจาของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินทุกคนตางเปน
เจาของรวมกันทุกตอนในที่ดินทั้งแปลงนั้น  แตในระหวางเจาของกรรมสิทธิ์รวมดวยกันเองอาจอางการ
ครอบครองเปนสวนสัดตามกฎหมายวาดวยเรื่องการครอบครองตอกันได  โดยตกลงแบงที่ดินกันเองแลวลง
ช่ือรับรองหลักเขตที่เจาพนักงานที่ดินปก เพื่อรังวัดแบงแยกซึ่งเปนการตกลงแบงทรัพยกันเองอันมีผลบังคับ
ไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๓๖๔ โดยถือวาเปนเรื่องของความยินยอมของเจาของ
รวมทุกฝายพรอมใจกันใหเปนเชนนั้น แตการครอบครองเปนสวนสัดดังกลาวนี้มิไดเปนผลถึงกับจะทําให 
ที่ดินเปนอีกแปลงหนึ่งตางหากจากที่ดินแปลงใหญเดิมนั้นไปได  แตตราบใดที่ยังไมไดมีการแบงแยกโฉนด
ออกจากกัน  ก็ตองถือวาเปนที่ดินแปลงเดียวโฉนดเดียวกันอยู 



 
 

๒๖

๒๘. คําพิพากษาฎีกาที่  ๗๔๓๓/๒๕๓๗  ตามคําสั่งของศาลชั้นตนในคดีที่โจทกรองขอแสดง
กรรมสิทธิ์เฉพาะสวนโดยการครอบครองปรปกษไดระบุไวแลววาที่ดินที่โจทกไดมาโดยการครอบครอง
ปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๘๒ มีเนื้อที่เทาใดทิศใดมีความกวางยาวและเขต
ติดตออยางไร  โจทกจึงไดกรรมสิทธิ์ที่ดินตามที่ศาลชั้นตนระบุไวดังกลาวแยกตางหากจากเจาของกรรมสิทธิ์
รวมคนอื่น ๆ มิใชเปนการไดมาในลักษณะเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกับเจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ กรม
ที่ดินจําเลยจึงตองจดทะเบียนแบงแยกที่ดินใสช่ือโจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์ตามจํานวนเนื้อที่ดินดังกลาว
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๗๘ ประกอบดวยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๘ (๓) วรรคหนึ่ง 

๒๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๒๒๙๙/๒๕๓๙ โจทกและจําเลยทั้งสองมิไดแบงแยกกันครอบครองที่ดิน
พิพาทเปนสวนสัด และโจทกฟองประสงคใหศาลพิพากษาแบงที่ดินที่โจทกและจําเลยทั้งสองถือกรรมสิทธิ์
รวมกันตามสวนของแตละคนที่มีกรรมสิทธิ์อยูเปนประการสําคัญ แมโจทกขอมาในคําขอทายฟองอยางไร  
ศาลยอมมีอํานาจแบงใหไดตามที่กําหนดไวใน ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๔ ไมเปนการพิพากษาที่ไมตรงตามคําขอ
ทายฟองของโจทก 

๓๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๓๒๙/๒๕๓๙  เมื่อศาลเห็นวาหากการแบงที่ดินพิพาทซึ่งโจทกทั้งสามและ
จําเลยเปนเจาของรวมถึงกับตองใหจําเลยรื้อบานที่เปนของจําเลยและจําเลยไดอาศัยอยูมานานกวา ๑๐ ป 
ออกไปอันเปนการเดือดรอนแกจําเลยแลว ศาลยอมใชดุลพินิจใหแบงที่ดินพิพาทใหแกจําเลยตรงที่บานจําเลย
ปลูกอาศัยอยูไดโดยไมใหเกินกวาจํานวนเนื้อที่ดินที่จําเลยไดรับสวนแบง หาจําตองสั่งใหทําการประมูลหรือ
ขายทอดตลาดที่ดินพิพาทแลวเอาเงินแบงใหโจทกทั้งสามและจําเลยตามสวนดังที่บัญญัติไวใน ป.พ.พ. 
มาตรา ๑๓๖๔ ทุกกรณีไปไม 
 ๓๑. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๒๒๙/๒๕๔๐  เมื่อโจทกและจําเลยทั้งสองรับกันวาที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่
โจทกและจําเลยทั้งสองไดแบงแยกจากโฉนดที่ดินเดิมเพื่อกอสรางถนนเลียบที่ดินของจําเลยทั้งสอง  เขาสู
ที่ดินของโจทกซ่ึงอยูแปลงในสุดโดยใสช่ือโจทกและจําเลยทั้งสองเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมกัน  และตอมา
โจทกกับจําเลยทั้งสองไดกอสรางถนนดังกลาวมีสภาพเปนถนนคอนกรีตแลว  พฤติการณแหงการแสดงออก
และขอตกลงที่โจทกกับจําเลยทั้งสองมีตอกันในการที่จะใหถนนสายดังกลาวเปนทรัพยที่ใชประโยชน
รวมกันยอมมีผลใหขอตกลงและวัตถุประสงคที่เปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทมีลักษณะเปนการถาวร  โจทก
ในฐานะเจาของรวมยอมไมมีสิทธิเรียกรองใหแบงที่ดินพิพาทใหแกโจทก  ตามนัย ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๓ 
วรรคหนึ่ง  และแมขอตกลงระหวางโจทกกับจําเลยทั้งสองที่จะใชที่ดินพิพาทกอสรางถนนเพื่อประโยชน
รวมกันจะมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ขอตกลงดังกลาวก็มีผลผูกพันใหใช
บังคับกันได 
 ๓๒. คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๓๘๒/๒๕๔๐  โจทกฟองขอแบงที่ดินที่โจทกอางวาโจทกจําเลยหามาได
รวมกันในระหวางอยูกินฉันสามีภริยากอนจดทะเบียนสมรส  เทากับโจทกฟองขอแบงทรัพยสินที่โจทกอาง
วามีอยูกอนสมรสอันเปนสินสวนตัวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๔๗๑ (๑)  ซ่ึงแตละฝาย



 
 

๒๗

ในฐานะเจาของยอมมีอํานาจจัดการเองไดโดยลําพังตามมาตรา ๑๔๗๓  และมาตรา ๑๓๓๖  แมตอมาจะจด
ทะเบียนสมรสกัน ก็ไมทําใหสินสวนตัวนั้นกลับมาเปนสินสมรสได  จึงไมใชการฟองรองเกี่ยวกับทรัพยสิน
ระหวางสามีภริยา อันตองหามมิใหฟองรองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๕ หมวด ๔ วาดวย
ทรัพยสินระหวางสามีภริยา และการหามมิใหสามีหรือภริยายึดหรืออายัดทรัพยสินของอีกฝายหนึ่งตาม
มาตรา ๑๔๘๗  ก็ไมใชหามมิใหฝายหนึ่งฟองรองอีกฝายหนึ่งใหแบงทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธิ์รวมที่มีอยู
กอนสมรส เมื่อโจทกมีหนังสือขอแบงที่ดินดังกลาวไปยังจําเลยแลวจําเลยไมแบงให  โจทกยอมมีอํานาจฟอง
จําเลยใหแบงที่ดินไดตามมาตรา ๑๓๖๓  
 ๓๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๒๓๗/๒๕๔๑  ที่ดินพิพาทตาม น.ส. ๓ ก. มีช่ือโจทกจําเลยซึ่งเปนสามี
ภริยากัน  ในขณะนั้นเปนผูครอบครองและทําประโยชน  โดยในบันทึกการสอบสวนสิทธิและพิสูจนการทํา
ประโยชนเพื่อออก น.ส. ๓ ก. ไดระบุวา จําเลยยินยอมใหโจทกมีกรรมสิทธิ์รวมดวย จึงตองฟงวาจําเลยมี
เจตนาใหโจทกมีสิทธิในที่ดินพิพาทครึ่งหนึ่ง แมนับแตโจทกหยาขาดจากจําเลยเปนตนมาเปนเวลากวา ๑๐ ป 
โจทกไมเคยครอบครองทําประโยชนในที่ดินพิพาท ก็ถือไมไดวาโจทกมีเจตนาสละการครอบครอง เพราะ
กรณีตองดวยลักษณะเจาของรวม ซ่ึงมีผลในทางกฎหมายวาจําเลยครอบครองที่ดินพิพาทแทนโจทก ตราบใด
ที่จําเลยยังมิไดมีการบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือวาไมเจตนาจะยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทกอีก
ตอไป สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทของโจทกยอมไมส้ินสุดลง โจทกมีสิทธิเรียกเอาที่ดินพิพาทจากจําเลย
ไดคร่ึงหนึ่ง 
 ๓๔. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๒๔๒/๒๕๔๒  แมโจทกจะมีช่ือเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทแตผู
เดียว แตโจทกไดที่ดินพิพาทมาในระหวางที่อยูกินฉันสามีภริยากับจําเลย โดยไดรับการยกใหจากนองชาย
จําเลยดวยความสัมพันธและขอแลกเปลี่ยนระหวางบุคคลในครอบครัว ทั้งสองฝายไดครอบครองรวมกันมา
ระหวางอยูกินดวยกัน ถือวาเปนทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกัน มีกรรมสิทธิ์รวมกันคนละครึ่ง 
 ๓๕. คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๓๔๙/๒๕๔๒  สัญญาแบงมรดกที่ดินพิพาทระหวางโจทกและจําเลยทํา
ขึ้นกอนมีโฉนดที่ดิน  ที่ดินพิพาทยอมตกเปนสิทธิของโจทกกอนมีโฉนดที่ดิน  แมที่ดินโฉนดที่พิพาทมี
ขอความระบุวาหามโอนภายใน ๑๐ ป ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๘ ทวิ ก็ตาม  กรณีก็ไมตองหามมิ
ใหโจทกฟองขอใหจําเลยแบงแยกที่ดินเฉพาะสวนที่ดินพิพาทแกโจทกตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 
๕๘ ทวิ วรรคหา เพราะไมใชกรณีที่ผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโอนที่ดินใหแกผูอ่ืน  แตเปนการโอนใหแก
เจาของที่ดินซึ่งเปนผูมีสิทธิในที่ดินที่แทจริง 
 ๓๖. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๖๘๑/๒๕๔๒  ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๕๗ เปนเพียงขอสันนิษฐานของกฎหมาย
ในกรณีที่ไมปรากฏชัดวาเจาของรวมแตละคนมีสวนคนละเทาใดเทานั้น จึงใหสันนิษฐานวาเจาของรวมแต
ละคนมีสวนเทากัน แตเมื่อขอเท็จจริงปรากฏชัดวาโจทกและจําเลยซึ่งเปนเจาของรวมในที่ดินพิพาทตาง
แบงแยกครอบครองเปนของตน จึงไมอาจนําขอสันนิษฐานของกฎหมายดังกลาวมาใชบังคับได การที่
โจทกจําเลยจดทะเบียนรับโอนมรดกที่ดินรวมกันก็ไมใชขอที่จะฟงวาจําเลยมิไดครอบครองที่ดินเปนสวน
สัด กรณีตองแบงที่ดินพิพาทตามสวนที่แตละคนครอบครอง 



 
 

๒๘

 ๓๗. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๓๗๖/๒๕๔๔  แมโจทก จําเลย และ ย. ซ่ึงเปนบิดาของจําเลยจะไดรับการ
สันนิษฐานไวกอน ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๕๗ วาผูเปนเจาของรวมกันมีสวนเทากันก็ตาม แตขอสันนิษฐาน
ของกฎหมายดังกลาวไมใชขอสันนิษฐานเด็ดขาด  โจทกสามารถนําสืบหักลางเปลี่ยนแปลงไดเมื่อพฤติการณ
แสดงใหเห็นชัดแจงวาที่ดินและบานพิพาทเปนของโจทกและจําเลยโดย ย. เพียงแตมีช่ือรวมในโฉนดที่ดิน
พิพาทเพื่อการเสนอธนาคารขออนุมัติกูเงิน ย. จึงหาไดมีสวนเปนเจาของกรรมสิทธิ์รวมแตอยางใด โจทกมี
สิทธิฟองขอแบงที่ดินและบานพิพาทซึ่งเปนสินสมรสกึ่งหนึ่ง 
 ๓๘. คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๕๙๓ - ๑๕๙๔/๒๕๔๔  ทรัพยสินพิพาทที่ไดมาระหวางโจทกกับจําเลยที่ ๑ 
อยูกินฉันสามีภริยา ตองถือวาเปนทรัพยที่ทํามาหาไดรวมกันโดยไมอาจแยกไดวาฝายใดประกอบอาชีพมี
รายไดมากนอยแตกตางกันอยางไร หรือทําการงานเหน็ดเหนื่อยกวากันเพียงใด โจทกจึงเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสินพิพาทดวย และใหสันนิษฐานไวกอนวาโจทกและจําเลยที่ ๑ มีสวนเทากันตาม ป.
พ.พ. มาตรา ๑๓๕๗ 
 ๓๙. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๕๔๘/๒๕๔๔ คดีกอนจําเลยที่ ๑ ฟองโจทกอางวามีสิทธิครอบครองที่ดิน
พิพาทโดยซื้อมาจากบิดาโจทก โจทกใหการวาที่ดินพิพาทเปนของโจทกที่ไดรับมรดกจากบิดา คดีจึงมี
ประเด็นวาจําเลยที่ ๑ มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทหรือไม คูความในคดีดังกลาวทากันวาลายมือช่ือผูขายใน
สัญญาขายที่ดินเปนของบิดาโจทกหรือไม ซ่ึงผลการตรวจพิสูจนปรากฏวามิใชลายมือช่ือของบิดาโจทก 
จําเลยที่ ๑ แพคดีตามคําทาโดยศาลชั้นตนพิพากษายกฟองคดีถึงที่สุดแลว จึงมีผลวาจําเลยที่ ๑ ไมมีสิทธิ
ครอบครองที่ดินพิพาทคําพิพากษายอมผูกพันโจทกและจําเลยที่ ๑ ซ่ึงเปนคูความตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา ๑๔๕ และแมจําเลยที่ ๒ จะมิไดเปนคูความในคดีดังกลาว แตจําเลยที่ ๑ ในฐานะ
เจาของรวมใชสิทธิความเปนเจาของครอบครองไปถึงที่ดินพิพาททั้งหมดเพื่อตอสูบุคคลภายนอกตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๕๙ อันเปนการใชสิทธิฟองแทนจําเลยที่ ๒ ซ่ึงเปนเจาของรวม
อีกคนหนึ่งดวย ผลแหงคดีกอนยอมผูกพันถึงจําเลยที่ ๒ เชนกัน จําเลยที่ ๒ จึงไมอาจโตเถียงไดวาจําเลยที่ ๒ 
มีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาท 
 ๔๐. คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๕๖๑/๒๕๔๔  บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับสินสมรสตอทายทะเบียนการหยา
ระหวางโจทกกับจําเลยที่ ๑ ที่ตกลงยกบานพิพาทใหแกบุตรนั้นเปนสัญญาเพื่อประโยชนบุคคลภายนอกตาม 
ป.พ.พ. มาตรา ๓๗๔ วรรคหนึ่ง แตบุตรไมไดแสดงเจตนาตอโจทกกับจําเลยที่ ๑ วาจะถือเอาประโยชนจาก
สัญญานั้นตามมาตรา ๓๗๔ วรรคสอง  กรรมสิทธิ์ในบานพิพาทจึงยังเปนของโจทกกับจําเลยที่ ๑ คนละครึ่ง 
นอกจากนี้โจทกยังอางวาที่ดินพิพาทเปนสินสมรส ซ่ึงหากฟงไดตามที่โจทกอาง โจทกยอมมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินพิพาทคนละครึ่งหนึ่งเชนเดียวกัน การที่จําเลยที่ ๑ นําที่ดินและบานพิพาทซึ่งโจทกมีกรรมสิทธิ์รวมดวย
ไปขายใหแกจําเลยที่ ๒ โดยโจทกมิไดยินยอมดวยยอมเปนการโตแยงสิทธิของโจทก โจทกจึงมีอํานาจฟอง
จําเลยทั้งสองได 
 ๔๑. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๙๒/๒๕๔๕ การทําประโยชนกับการแบงแยกการครอบครองในที่ดิน
พิพาทซึ่งเปนกรรมสิทธิ์รวมของจําเลยซึ่งเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษากับผูรองนั้น การครอบครองอาจยังไมมี



 
 

๒๙

การทําประโยชนได ดังนี้เมื่อจําเลยกับผูรองไดตกลงแบงแยกที่ดินกันกอนที่โจทกระงับจํานอง ที่ดินพิพาท
เฉพาะสวนของจําเลยและกอนที่โจทกจะฟองคดี ขอตกลงดังกลาวยอมผูกพันจําเลยกับผูรอง โจทกจึงมีสิทธิ
บังคับคดีไดเพียงเทาที่จําเลยมีสิทธิในที่ดินพิพาทเทานั้น ผูรองชอบที่จะขอกันสวนที่ดินพิพาทดานทิศ
ตะวันออกตามขอตกลงดังกลาวของผูรองออกกอนขายทอดตลาดไดแมยังไมมีการทําประโยชนก็ตาม 
 ๔๒. คําพิพากษาฎีกาที่ ๖๗๘๑/๒๕๔๕  ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๓ เจาของรวมคนหนึ่ง ๆ มีสิทธิ
เรียกใหแบงทรัพยสินได แตจะเรียกใหแบงในเวลาไมเปนโอกาสอันควรไมได ทั้งนี้ เพื่อปองกันมิใหมีการ
แบงทรัพยสินในเวลานั้นจะทําใหเกิดความเสียหายแกเจาของรวมคนอื่น การที่โจทกและจําเลยถือกรรมสิทธิ์
รวมกันในที่ดินพิพาท โดย หจก. อ. ที่มีโจทกและจําเลยเปนหุนสวนและไดเลิกกิจการไปแลวเปดดําเนินการ
อยูในอาคารบนที่ดิน  ทั้งโจทกและจําเลยมีปญหากันถึงขนาดจําเลยฟองโจทกเปนคดีอาญา โจทกจึงมิไดเขา
ไปในที่ดินและอาคารพิพาทอีก แมจะปรากฏวาจําเลยเปนผูครอบครองที่ดินและอาคารพิพาท แตก็เปนไป
เพื่อประโยชนของจําเลยฝายเดียว มิใชเพื่อผลประโยชนของเจาของกรรมสิทธิ์รวมคนอื่นดวย ดังนั้น การที่
โจทกฟองแบงกรรมสิทธิ์รวมดังกลาวจะฟงวาโจทกฟองขอแบงในเวลาที่ไมเปนโอกาสอันควรไมได 
 การที่ศาลลางทั้งสองพิพากษาใหจําเลยเอาที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางที่พิพาทออกขายทอดตลาดเอาเงนิ
ที่ขายไดแบงใหโจทกครึ่งหนึ่งในทันทีนั้นไมถูกตอง เพราะ ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๖๔ ไดบัญญัติกําหนดวิธีการ
แบงทรัพยสินของเจาของรวมไวเปนขั้นตอนแลว ศาลฎีกามีอํานาจแกไขโดยใหจําเลยแบงที่ดินพรอมสิ่งปลูก
สรางใหแกโจทกคร่ึงหนึ่ง โดยใหโจทกจําเลยแบงทรัพยสินกันเองกอน เมื่อไมสามารถแบงไดใหประมูล
ราคาระหวางกันเอง ถาตกลงกันไมไดใหนําทรัพยสินดังกลาวออกขายทอดตลาด ไดเงินสุทธิเทาใดใหแบง
กันคนละครึ่ง 
 ๔๓. คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๙๒๑/๒๕๔๖ ผูตายกับผูรองมีกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน ผูตายยอมมีอํานาจ
ทําพินัยกรรมยกที่ดินสวนของผูตายใหแกผูคัดคานไดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๖๑ 
และมาตรา ๑๖๔๖ โดยไมจําตองรับความยินยอมจากผูรอง 
 ๔๔. คําพิพากษาฎีกาที่  ๓๙๕๒/๒๕๔๖ โจทกและจําเลยเคยยื่นคํารองตอเจาพนักงานที่ดินเพื่อรังวัด
แบงที่ดินกรรมสิทธิ์รวม แตไมสามารถตกลงกันได เนื่องจากที่ดินสวนของโจทกขาดหายไปประมาณ ๓๐ 
ตารางวา โจทกตองการที่ดินสวนของโจทก ๑๐๐ ตารางวา แตจําเลยไมยินยอม ยอมถือไดวาสิทธิของโจทก
ถูกจําเลยโตแยงแลว โจทกจึงมีอํานาจฟอง 
 โจทกจําเลยทําสัญญาซื้อขายที่ดินโดยใหโจทกเขาถือกรรมสิทธิ์รวมเปนจํานวนเนื้อที่แนนอนคือ 
๑๐๐ ตารางวา เมื่อโจทกจําเลยขอรังวัดแบงกรรมสิทธิ์โดยแยกที่ดินสวนของตนเองออกมา ปรากฏวาที่ดินทั้ง
แปลงขาดหายไป  ๓๐  ตารางวา  จําเลยจะเอาเนื้อที่ที่อางวาขาดหายไปมาหักจากเนื้อที่ดินทั้งแปลงแลว
แบงแยกที่ดินใหโจทกตามสวนในโฉนดหาไดไม โจทกจึงมีกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินจํานวน ๑๐๐ ตารางวา 
ตามที่ซ้ือขายจริง 
 ๔๕. คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๑๘๔/๒๕๔๖  โจทก จําเลยที่ ๒ และ ธ. ซ้ือที่ดินโฉนดเลขที่ ๒๑๐๓ มา
โดยทํากําแพงพิพาทเปนร้ัวยาวตลอดแนวเขตเฉพาะทางดานทิศตะวันตก เพื่อปดกั้นมิใหบุคคลภายนอกเขา



 
 

๓๐

มายุงเกี่ยว ตอมาเมื่อมีการแบงที่ดินออกเปน ๔ แปลง โดยโจทก จําเลยที่ ๒ และ ธ. เปนเจาของคนละ ๑ 
แปลง แลวโจทก จําเลยที่ ๒ และ ธ. ยังถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินแปลงที่แบงแยกคือ โฉนดเลขที่ ๑๑๗๙๑๓ 
ซ่ึงอยูติดกับแนวกําแพงพิพาท โดยมิไดมีการรื้อถอนกําแพงพิพาทเพราะประสงคจะใชที่ดินโฉนดเลขที่ 
๑๑๗๙๑๓ เปนทางเขาออกสูทางสาธารณะเพื่อประโยชนสําหรับที่ดินของโจทก จําเลยที่ ๒ และ ธ. ซ่ึง ธ. ได
จดทะเบียนใหสวนของ ธ. แกจําเลยที่ ๑ ในเวลาตอมาเทานั้น แมตอมาโจทกจะเปน  เจาของที่ดินโฉนดเลขที่ 
๑๙๓๘๙๙  ซ่ึงไมมีทางออกสูทางสาธารณะ แตการที่โจทกขอใหเปดแนวกําแพงพิพาทบริเวณดานหนาของ
ที่ดินดังกลาวเพื่อใชประโยชนสําหรับที่ดินโฉนดเลขที่ ๑๙๓๘๙๙ ดวย จึงเปนการเปลี่ยนแปลงวัตถุที่
ประสงคซ่ึงเจาของรวมทุกคนตองเห็นชอบตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๓๕๘ วรรคสุดทาย มิไดเปนการใชสิทธิ
ตามมาตรา ๑๓๖๐ วรรคหนึ่ง เมื่อจําเลยทั้งสองซึ่งเปนเจาของรวมไมยินยอมใหที่ดินแปลงอื่นของโจทกมาใช
ประโยชนดวย โจทกจึงไมมีสิทธิขอใหเปดแนวกําแพงพิพาท 
 
คาธรรมเนียม 
 คาธรรมเนียมเรียกเก็บตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๗ (พ.ศ. ๒๕๔๑)  ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗   
 -   คาคําขอในการรังวดัที่ดนิแปลงละ ๕ บาท และคาคําขอคัดคาน คําขอละ ๕ บาท ตามขอ ๒ (๑๐) (ก) 
  -  คาธรรมเนียมออกหนังสือรับรองการทําประโยชน ที่ดินเนื้อที่ไมเกิน ๒๐ ไร แปลงละ  ๓๐ บาท   
สวนที่เกินไรละ ๒ บาท เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร  ตามขอ ๒ (๓) (ก) (ข) 

-  คาธรรมเนียมออกโฉนดที่ดิน  ที่ดินเนื้อที่ไมเกิน ๒๐ ไร แปลงละ ๕๐ บาท สวนที่เกินไรละ ๒ 
บาท  เศษของไรใหคิดเปนหนึ่งไร  ตามขอ ๒ (๕) (ก) (ข) 
 -  คาธรรมเนียมการพิสูจนสอบสวน หรือตรวจสอบเนื้อที่เกี่ยวกับหนังสือรับรองการทําประโยชน  
ถาเรียกเก็บเปนรายแปลง ๆ ละ ๓๐ บาท ถาเรียกเก็บเปนรายวัน ๆ ละ ๓๐ บาท คาคํานวณเนื้อที่หรือสอบแส 
แปลงละ ๓๐ บาท ตามขอ ๒ (๔) (ก) (ข) (ง) 
 -  คาธรรมเนียมรังวัดเกี่ยวกับโฉนดที่ดิน ถาเรียกเก็บเปนรายแปลง ๆ ละ ๔๐ บาท ถาเรียกเก็บเปน
รายวัน ๆ ละ ๔๐ บาท  คาคํานวณเนื้อที่หรือสอบแส  แปลงละ  ๓๐ บาท  ตามขอ ๒ (๖) (ก) (ข) (ง) 
 -  คาประกาศ แปลงละ ๑๐ บาท  ตามขอ ๒ (๑๐) (ซ) คาปดประกาศใหแกผูปดประกาศ แปลงละ ๑๐ 
บาท  และคาพยานใหแกพยาน คนละ ๑๐ บาท ตามขอ ๔ (๔) (๕) 
 -  คาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไมมีทุนทรัพย (จดทะเบียนแบงแยก) แปลงละ ๕๐ 
บาท  ตามขอ ๒ (๗) (ฑ) 
 -  ในการแบงแยกที่ดินประเภทซึ่งไมมีบุคคลอื่นนอกจากที่ปรากฎในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินได
ยื่นคําขอแบงแยกไวแลว เชน แบงแยกในนามเดิม แบงกรรมสิทธิ์รวม เปนตน ในวันจดทะเบียนใหพนักงาน
เจาหนาที่จัดทําเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) ตามระเบียบการเดิม แตไมตองเรียกเก็บ
คาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกอีก 



 
 

๓๑

 การแบงแยกที่ดินประเภทที่มีบุคคลอื่นซึ่งมิใชผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้นมายื่นคํา
ขอดวย  เชน  แบงให  แบงขาย แบงโอนมรดก เปนตน คูกรณีตองมาขอใหทําสัญญาและจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมดังกลาว เชนนี้ใหพนักงานเจาหนาที่เรียกเก็บคาธรรมเนียมคาคําขอจดทะเบียนแบงแยกดวย  
(หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๑๐๒๗๐ ลงวันที่ ๑๖ เมษายน ๒๕๓๖) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๓๒

คําสั่งท่ี  ๔/๒๔๗๙ 
เร่ือง  การเขียนคําขอกับการรังวัดทําแผนที่ 
สําหรับเรื่องขอแบงแยกที่ดนิโดยจํากัดเนือ้ท่ี 

------------------------- 
 ดวยปรากฏวาการเขียนคําขอกับการรังวัดทําแผนที่สําหรับเรื่องขอแบงแยกที่ดินโดยจํากัดเนื้อที่ 
ตามหอทะเบียนที่ดินบางจังหวัดยังปฏิบัติตางกันอยู ฉะนั้น จึงไดวางระเบียบการไวใหเจาหนาที่ปฏิบัติ
ดังตอไปนี้ 
 ๑)  เจาของที่ดินนําโฉนดหรือตราจองและใบไตสวนมาขอใหทําการรังวัดแบงแยกที่ดินโดย
จํากัดเนื้อที่จะเปนกี่แปลงก็ตาม  เจาหนาที่ผูรับคําขอตองชี้แจงใหผูขอทราบวาการขอแบงแยกที่ดินเชนนี้ ถา
จําเปนตองทําการรังวัดสอบเขตและสอบแสเนื้อที่ดินเสียกอนแลว  นอกจากเสียคาธรรมเนียมแบงแยกตาม
ธรรมดา จะตองเสียคาธรรมเนียมสอบเขตและสอบแสเนื้อที่เพิ่มขึ้นอีก  เมื่อผูขอยินยอมตกลงก็ใหจัดการ
เขียนคําขอตามแบบตัวอยางในทายคําสั่งนี้  แลวเรียกเงินมัดจําตามระเบียบ  ถาผูขอขัดของก็ทําใหไมได 
 ๒)  การรังวัดทําแผนที่แบงแยกที่ดินโดยจํากัดเนื้อที่ ตองทําการสอบเขตโดยรอบแปลงใหได
แนวเขตถูกตองแนนอนเสียกอนทุกราย แลวจึงคํานวณหาระยะที่จะปกหลักเขตแบงแยกใหไดเนื้อที่เทา
จํานวนที่ผูขอตองการ  เวนแตที่ดินรายใดไดเคยทําการรังวัดเปนแผนที่รูปลอยเฉพาะแปลงไวกอนแลว  และ
ในที่ดินยังคงมีหลักเขตกับหลักฐานตาง ๆ อยูพรอมมิไดเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมกับระยะเสนรังวัดใน ตนราง
แผนที่ยังเรียบรอยดีอยูสามารถคํานวณหาระยะที่จะปกหลักมุมเขตของแปลงแยกใหไดจํานวนเนื้อที่ตาม
ความประสงคของผูขอตรงกับในที่ดินที่เปนจริงได ก็มิตองทําการสอบเขตอีก แตใหเปนหนาที่ของชางแผน
ที่ที่จะตองตรวจพิจารณาตามหลักวิชาแผนที่ 
 ๓)  ในรายงาน (แผนกสํารวจแบบ ๓ หรือแบบ ๑๑) ของชางแผนที่สําหรับการรังวัดทําแผนที่
แบงแยกที่ดินโดยจํากัดเนื้อที่ถาตองทําการสอบเขตดวย นอกจากคิดคาธรรมเนียมแบงแยกและคาเขียนแผน
ที่เชนเรื่องแบงแยกตามธรรมดาแลว  ใหคิดคาธรรมเนียมสอบเขตกับคาสอบแสรวมแสดงไวดวยใหชัดเจน 
 ทั้งนี้  ใหถือเปนระเบียบปฏบิัติสืบไป 

กรมที่ดินและโลหกิจ 
ส่ังมา ณ วันที่ ๒๙ มิถุนายน พุทธศักราช ๒๔๗๙ 

    (ลงนาม)    ประเจิดอกัษรลักษณ 
รักษาการแทนอธิบดี 

 
 
 
 
 



 
 

๓๓

คําสั่งท่ี  ๓/๒๔๘๙ 
เร่ือง  การรังวดัแบงแยกท่ีดนิท่ีถูกเขตชลประทาน 

รถไฟ หรือถนน ฯลฯ ผานกลาง 
-------------------- 

 
 ปรากฎวาไดเคยมีการผอนผันใหรวมที่สาธารณะหรือที่หวงหามไวในโฉนดที่ออกใหแกบุคคล
โดยแสดงรูปแผนที่แยกจากกันเปนการกระทําที่ไมถูกตอง ตอแตไปนี้จะรวมที่ในประเภทดังกลาวไวใน
โฉนด และแยกแปลงของที่ดินตามโฉนดออกจากกันเปนที่ตางแปลงกันไมได แตแสดงที่สาธารณะหรือที่
หวงหามรวมอยูมาขอแบงแยก ใหแยกที่ดินออกจากกันเปนโฉนดตางหาก ตัดที่สาธารณะหรือที่หวงหาม
ที่ดินออกเสียจากโฉนด  แสดงที่สาธารณะหรือที่หวงหามไวเพียงเปนที่ติดตอขางเคียงเทานั้น 
 คําสั่งระเบียบการใดที่มีอยูเดิมขัดหรือแยงกับคําสั่งนี้ใหยกเลิก 
 

กรมที่ดิน 
ส่ัง  ณ  วันที ่ ๒๕  มีนาคม  ๒๔๘๙ 

                               (ลงนาม)     พระผดุงทะเบียนกจิ 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๓๔

คําสั่งท่ี  ๑๒/๒๔๙๙ 
เร่ือง  แบงกรรมสิทธ์ิรวม 

------------------ 
 โดยที่การแบงแยกที่ดินระหวางผูถือกรรมสิทธิ์รวม ซ่ึงกรมที่ดินไดวางระเบียบวิธีการจดทะเบียนไว
แลวในประเภทแบงระหวางเจาของเดิมนั้น บัดนี้ ไดพิจารณาเห็นสมควรวางระเบียบการจดทะเบียนประเภท
นี้เสียใหมใหเปนการเหมาะสมยิ่งขึ้น ดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑.  ใหเรียกชื่อประเภทนี้วา “แบงกรรมสิทธิ์รวม” 
 ขอ ๒.  ผูถือกรรมสิทธิ์รวมจะขอแบงแยกที่ดินตามที่ตกลงกันไดในกรณีตอไปนี้ 
 (๑)  แบงแยกที่ดินออกจากกันเปนกรรมสิทธิ์ของแตละคน คนละกี่แปลงก็ได เชน ก.ข.ค. ขอแบง
กรรมสิทธิ์รวมเปนของ ก. หนึ่งแปลง ของ ข. หนึ่งแปลง และของ ค. หนึ่งแปลง หรือจะแบงออกหลาย ๆ 
แปลง เปนของ ก. ๓ แปลง ของ ข. ๒ แปลง และของ ค. ๕  แปลง 
 (๒)  แบงแยกที่ดินออกจากกัน แตละแปลงถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนก็ได เชน ก.ข.ค. ขอ
แบงแปลงที่หนึ่งเปนของ ก. แปลงที่ ๒ เปนของ ข. และ ค. สองคนถือกรรมสิทธิ์รวมกัน 
 แปลงคงเหลือจะใหถือกรรมสิทธิ์คนเดียวหรือหลายคนหรือทุกคนก็ได เชน ก. ข. ค. ขอแบงกรรมสิทธิ์รวม  
ก. ถือกรรมสิทธิ์แปลงหนึ่ง  ข. ค. ถือกรรมสิทธิ์แปลงหนึ่ง แปลงคงเหลือ ก. ข. ค. ยังถือกรรมสิทธิ์รวมกัน 
 (๓)  แบงแยกประเภทอื่น ๆ เชน แบงขาย แบงให หรือหักที่สาธารณประโยชนคั่นกลางสลับ
ประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวมก็ได เชน ก. ข. ค. ขอแบงแปลงที่ ๑ เปนของ ก. แปลงที่ ๒ เปนของ ก. ข. ค. 
แปลงที่ ๓ แบงหักที่สาธารณประโยชน  แปลงที่ ๔ เปนของ ข. ค. แปลงคงเหลือเปนของ ค.  
 ขอ ๓.  นิติกรรมเรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวมใหทําเปนบันทึกขอตกลงตอพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม เมื่อไดทําการรังวัดที่ดินตามระเบียบแลว จึงจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวมให
เปนไปตามบันทึกขอตกลงดังกลาวขางตน ถามีกรณีแบงแยกประเภทอื่นตาม ขอ ๒ (๓) ก็ใหเขียนคําขอรวม
ไวในบันทึกขอตกลงโดยไมตองทําคําขออีกตางหาก สวนประเภทการใดจะตองทําสัญญา ก็ใหทําสัญญา
แลวแตกรณีในนามของผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายคน 
 ขอ ๔.  วิธีบันทึกขอตกลงเรื่องแบงกรรมสิทธิ์รวมและวิธีจดรายการในสารบัญจดทะเบียนใหทําตาม
แบบทายคําสั่งนี้ 
 ขอ ๕.  การเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ (ท.ด.๑) ตองเขียนรายละ ๑ ฉบับ  และใหเขียนประเภท
วา  “แบงกรรมสิทธิ์รวม”  ตลอดทั้งแปลงที่คงเหลือ  เชน  โฉนดมีช่ือ ก. ข. ค. แบงกรรมสิทธิ์รวม แปลงที่ ๑  
เปนของ ก. แปลงที่ ๒ เปนของ ข. แปลงคงเหลือเปนของ ค. รวม ๓ ราย ตองเขียนเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิ์    
(ท.ด. ๑)  ๓ ฉบับ  ดังนี้ 
   แปลงแบงที่ ๑  ในขอ ๓ (ช่ือผูถือกรรมสิทธิ์เดิม) เขียนชื่อ ก. ข. ค. ทั้ง ๓ คน ในขอ ๔ ช่ือผูรับ
กรรมสิทธิ์ตอ  เขียนชื่อ ก. 
   แปลงที่ ๒   ในขอ ๓  เขียนชื่อ ก. ข. ค. ทั้ง ๓ คน  ในขอ ๔  เขียนชื่อ ข. 



 
 

๓๕

   แปลงคงเหลือ  ในขอ ๓ เขียนชื่อ ก. ข. ค. ทั้ง ๓ คน  ในขอ ๔ เขียนชื่อ ค.  
   เพื่อความสะดวกในการตรวจสอบ  ควรเขียนเครื่องหมายไวที่มุมขวาบนของเรื่องราวขอจด
ทะเบียนสิทธิ (ท.ด. ๑) ในเวลาสอบสวนดังนี้ แปลงแบงที่ ๑ เขียนเลข  “๑”  แปลงแบงที่ ๒  เขียนเลข “๒”  
แปลงคงเหลือเขียน  “คงเหลือ” ไว 
    การสงรายงานกรรมสิทธิ์แปลงแบงออกไปใหปฏิบัติอยางเรื่องธรรมดา สวนคงเหลือสงฉบับเดียว 
   ขอ ๖. การเขียนใบเสร็จรับเงินคาธรรมเนียม จะแบงกี่แปลงก็ตาม ใหเขียนรวมใบเสร็จรับเงิน
คาธรรมเนียมฉบับเดียว แตใหเขียนจํานวนรายไวในชองหมายเหตุในฉบับตนขั้วดวย เพื่อสะดวกแกการตรวจสอบ 
   ขอ ๗.  การลงบัญชีประเภทเรียกเงินคาธรรมเนียม  (บ.ท.ด.๒๑) บัญชีรายวันทําการ (บ.ท.ด.๒) ตองลง
เปนราย ๆ ไป เชน โฉนดมีช่ือ ก. ข. ค. แบงระหวางกันดังกลาวแลว ตองลงเปน ๓ ราย การเขียนชื่อในชองผูถือ
กรรมสิทธิ์รวม หรือฝายหนึ่งนั้นใหเขียนชื่อผูถือกรรมสิทธิ์รวมดังรายงานกรรมสิทธิ์ ขอ ๓  แตเขียนครั้งเดียว  
สวนชองผูรับหรืออีกฝายหนึ่งนั้น ใหเขียนชื่อผูรับเปนราย ๆ ดังรายงานกรรมสิทธิ์  ขอ ๔ เฉพาะบัญชีประเภท
เงินคาธรรมเนียมใหเขียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวมเพิ่มขึ้นในชองวางที่มีอยูในจําพวกประเภทโอนทะเบียน 
   ขอ ๘.  การแกสารบัญรายชื่อ ใหใชอักษรยอสําหรับประเภทวา  “บ.ก.ร.”  และเขียนวงเล็บอักษร
ช่ือ ผูที่แบงแยกกันนั้นทุกคนไวดวย สวนตัวอักษรใหยกชื่อที่แยกไปตั้งใหมตามวิธีแกสารบัญรายชื่อ 
   ขอ ๙.  การแกสารบัญที่ดินที่คงเหลือในนามของใคร ใหเขียนไวในชองหมายเหตุวา คงเหลือใน
นาม………(อักษรชื่อ)……….พรอมกับเนื้อที่ดินคงเหลือและแบงไปกี่แปลง ใหเขียนดวยหมึกแดงภายใตวา 
“บ.ก.ร.…………แปลง”  และลงวัน เดือน ปยอกํากับไวดวย สวนที่แบงไปใหแยกไปลงตามลําดับเลขที่ดิน
แปลงใหมอยางวิธีแกสารบัญที่ดินตามธรรมดา 
   ขอ ๑๐.  คําขอแบงกรรมสิทธิ์รวม และคําขอแบงประเภทอื่น ๆ ซ่ึงขอรวมในบันทึกขอตกลงให
เรียกคาธรรมเนียมเปนคาคําขอเปนรายแปลง เฉพาะคาจดทะเบียนประเภทแบงกรรมสิทธิ์รวม ใหเรียก
คาธรรมเนียมแปลงหนึ่งรายละ ๑๕ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗  ขอ ๕ (๕)  คาออกโฉนดใหเรียกเมื่อเวลาจด
ทะเบียนแปลงละ ๒๐ บาท ตามกฎกระทรวงฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ขอ ๓ (ข) 
  ขอ ๑๑.  ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดินที่ ๖/๒๔๘๐  ลงวันที่ ๒๑ กรกฎาคม ๒๔๘๐  คําสั่งที่ ๑๒/๒๔๘๓  
ลงวันที่ ๙ กันยายน ๒๔๘๓  เร่ือง แบงแยกระหวางเจาของเดิม 
   ทั้งนี้ ใหปฏิบตัิตั้งแตวนัทราบคําสั่งเปนตนไป 

กรมที่ดิน 
ส่ัง  ณ วันที ่ ๒๙  ธันวาคม  ๒๔๙๙ 

                                         (ลงชื่อ)       ถ. สุนทรศารทูล 
(นายถวิล  สุนทรสารทูล) 

อธิบดีกรมที่ดนิ 



 
 

๓๖

คําสั่งท่ี  ๑๒/๒๕๐๐ 
เร่ือง  การรวมโฉนดที่ดนิ 

------------------ 
 ดวยกรมที่ดินเห็นเปนการสมควรที่จะปรบัปรุงแกไขคําสั่งระเบียบการรวมโฉนดทีด่ินเสียใหม 
เพื่อใหเหมาะสมและสะดวกในทางปฏิบตัิ  ดังตอไปนี ้
 ๑. การขอรวมโฉนดที่ดิน  ใหผูถือกรรมสิทธิ์ทุกคนยื่นคําขอตามแบบพิมพ ท.ด.๙  ถาเปนกรณี
ระหวางขายฝาก  ใหผูรับซื้อฝากเปนผูยื่นคําขอรวมกับผูขายฝากดวย 
 ๒. โฉนดที่ดินที่จะขอรวมไดนั้น  ตองประกอบดวยลักษณะดังนี ้
 ก. ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ประเภทเดียวกัน  เวนแตโฉนดแผนที่กับโฉนด
ที่ดินใหรวมกันได 
 ข. ตองมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินในโฉนดที่ดินเหมือนกันทุกฉบับ  และยังมีชีวิตอยูทุกคน 
 ค. ตองเปนที่ดินติดตอผืนเดียวกัน ในจังหวัดและสํานักงานที่ดินเดียวกัน แมจะตางตําบล 
อําเภอ ก็ใหทําได 
 ๓. เมื่อไดรับคําขอแลว ใหสงชางแผนที่ทําการรังวัดและออกโฉนดรวมใหใหมทั้งคูฉบับ 
โดยหมายเหตุดวยตัวแดงในโฉนดใหมดานหลังใตรูปแผนที่วา “โฉนดที่ดินฉบับนี้รวมจากโฉนดเดิม  คือ 
โฉนดที่…….ที่…….ตําบล………….อําเภอ………….จังหวัด……………..”  แลวลงนามเจาพนักงานที่ดิน 
 ๔. เมื่อไดออกโฉนดใหมแลว  โฉนดฉบับหลวงของเกาตองตัดออกจากเลม (การตัดใหมีล้ิน
ไวสําหรับปดโฉนดรายอื่นดวย)  และโฉนดเกาฉบับเจาของที่ดินรวมทั้งหนังสือสําคัญตาง ๆ ใน สารบบ
ที่ดินแปลงนัน้ ๆ ใหยกไปรวมเก็บไว  ในสารบบหนาสํารวจแปลงทีอ่อกโฉนดใหมทั้งสิ้น  โดยหมายเหตุ
ดวยตัวแดงไวในโฉนดเกาและสิ่งสําคัญเหลานั้นวา  “ที่ดินแปลงนี้ไดมีการรวมโฉนดและออกโฉนดไปใหม
แลวแตวันที…่……เดือน………….พ.ศ………….” แลวลงนามเจาพนักงานที่ดนิ  ในเลมโฉนดหลวงของ
เกาที่ตัดออกใหหมายเหตไุวใหทราบดวยวาตัดออกเพราะรวมโฉนดเปนโฉนดใหมเลขที่เทาใดเพือ่คนหางาย 
 ๕. การแกสารบัญที่ดิน  ใหขีดฆาชื่อและเครื่องหมายที่ดินตลอดทั้งบรรทัดดวยหมึกแดง 
เวนไวแตเลขที่ดินไมตองฆา  แตใหหมายเหตุไวในชองหมายเหตุดวยเสนดินสอวา “ วาง ”  เมื่อมีการ
แบงแยกหรือเดินสํารวจใหม ใหใชเลขที่วางนี้ในแปลงอื่นตอไป สวนเลขที่ดินแปลงที่ออกโฉนดใหมใหขีด
ฆาเชนเดียวกัน  แลวเขียนใหมใหตรงตามโฉนดที่ออกไปนั้น 
 ๖. การแกสารบัญรายชื่อ ใหขีดฆาดวยหมึกแดงตลอดทุกรายแลวหมายเหตุดวยอักษรยอวา  
“ ร.ฉ. ”  สวนแปลงที่ออกโฉนดใหมใหจดเครื่องหมายตามชองของสารบัญไวในแผนอักษรนั้น ๆ 
 ๗. การใชเลขโฉนดฉบับที่รวม ใหใชเลขโฉนดเดิมแปลงใดแปลงหนึ่งก็ได  สวนเลขที่ดิน  
เลขหนาสํารวจ ก็ใหเปนไปตามโฉนดที่ดินแปลงที่ไดนําเอาเลขโฉนดนั้นมาใช สวนเลขที่ไมไดใชเปน  เลข
วางเพื่อใชสําหรับที่ดินแปลงอื่นตอไป 



 
 

๓๗

 ๘. ในกรณีที่ดินที่จะขอรวมโฉนดอยูติดตอเปนผืนเดียวกัน  แตปรากฏวาตางตําบลและ
อําเภอ  เมื่อทําการรวมโฉนดแลวใหถือวาที่ดินสวนใดอยูในเขตตําบลใดมากก็ใหใชตําบลและอําเภอนั้น   
สําหรับโฉนดที่ดินแปลงใหม  สวนเลขโฉนด  เลขที่ดิน และหนาสํารวจ ใหปฏิบัติตามขอ (๗) 
 ๙. ในกรณีที่ดินที่จะขอรวมโฉนดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู  เชน จํานอง 
ขายฝาก เชา และทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ เชน สิทธิเก็บกิน ภารจํายอม ฯลฯ เมื่อเขาหลักเกณฑตอไปนี้ ก็ใหทําได 
    ก. จะตองเปนกรณีที่ภารผูกพันนั้น ๆ ไดจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  เชน  
จํานองรวมโฉนด  หรือขายฝากรวมโฉนด เปนตน 
    ข. ตองไดรับความยินยอมจากคูกรณีทุกฝาย คํายินยอมนี้คูกรณีจะนําตัวมาบันทึกตอหนา
เจาพนักงาน หรือจะใหคํายินยอมเปนลายลักษณอักษรก็ได 
    ค. โฉนดที่ดินที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมรวมโฉนดไว  จะขอรังวัดรวมโฉนดทั้งหมด
หรือเพียงบางโฉนด ก็ใหทําได 
 ๑๐. ในกรณีที่ดินขอรวมโฉนดไดมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผูกพันอยู เมื่อรวม
โฉนดแลวใหปฏิบัติการดังนี้ 
    ก. ใหหมายเหตุในนิติกรรมที่กอใหเกิดสิทธิผูกพันนั้น ๆ ดวยหมึกแดงใหปรากฏการรวม
โฉนด ตัวอยางเชน  โฉนดติดการจํานองรวม  ๓  โฉนด  ใหหมายเหตุสัญญาจํานองทุกฉบับวา  “ที่ดินตาม
สัญญาจํานองนี้  โฉนดที่……… ที่……… ที่……… รวม  ๓  โฉนด  (หรือรวมเพียง ๒ โฉนด)  ไดทําการ
รังวัดรวมโฉนดเปนโฉนดหมายเลขที่……..การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  แลวลงชื่อเจาพนักงานที่ดินพรอม
ดวย วัน เดือน ป กํากับไว 
     ข. หมายเหตุในชองจดทะเบียนจํานองหลังโฉนดเดิมที่เลิกไปเพราะรวมโฉนดดวยหมึก
แดงวา  “ที่ดินแปลงนี้ไดรังวัดรวมโฉนด เปนโฉนดหมายเลขที่…………การจํานองยังคงมีอยูตามเดิม”  แลว
ลงชื่อเจาพนักงานที่ดินพรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว 
    ค. ใหยกรายการจดทะเบียนจํานองไปจดแจงไวในสารบัญจดทะเบียนหลังโฉนดใหม  
เฉพาะจํานวนที่ดินที่ไดสัญญาใหลงตามจํานวนที่ดินตามโฉนดใหม  วันจดทะเบียน  และเจาพนักงานที่ดิน
ลงนาม  ลงวัน  ใหใชช่ือและวัน เดือน ปเดิม  แลวหมายเหตุดวยหมึกแดงวา  “การจํานองรายนี้ไดจดทะเบียน
ไวตามสัญญาจํานองฉบับที่…………..ลงวันที่……..เดือน…………..พ.ศ……..”   เจาพนักงานที่ดินลงชื่อ
พรอมดวย วัน เดือน ป กํากับไว การยกรายการนี้ไมเรียกเก็บคาธรรมเนียมอยางใด 
 ๑๑. การลงบัญชีประเภท ช้ันยื่นคําขอใหลงบัญชีในชองคําขอตาง ๆ ในชั้นออกโฉนดใหม
ใหลงบัญชีในชองรวมโฉนด  เงินคาธรรมเนียมชั้นคําขอเรียกตามจํานวนโฉนดแปลงละ ๒ บาท ช้ันออก
โฉนดใหมเรียกคาออกโฉนดที่ดินรวม ๒๐.๐๐ บาท  
 ๑๒. การเก็บเรื่องในสารบบหนาใหม  ใหเก็บคําขอรวมโฉนดไวขางหนาแลวเก็บใบไตสวน
และสิ่งสําคัญตาง ๆ เรียงลําดับกันไป 



 
 

๓๘

 ๑๓. เมื่อไดจัดการรวมโฉนดเสร็จแลว ใหรายงานไปยังกรมที่ดินเพื่อใหแผนกรักษา
ทะเบียนแกและยกสิ่งสําคัญเดิมไปรวมเก็บไวใหตรงกันกับทางสวนภูมิภาค  โดยหมายเหตุทํานองเดียวกับที่
กลาวขางตน ในรายงานใหปรากฏใจความสําคัญดังนี้ 
    ก. ที่ดินที่ขอรวมโฉนดเปนที่ดินตําบล อําเภอใด เลขโฉนด เลขที่ดิน เลขหนาสํารวจเทาใด 
รวมกี่โฉนด 
    ข. โฉนดใหมเปนโฉนด  เลขที่ดิน เลขหนาสํารวจ เทาใด เปนที่ดินตําบล อําเภอใด  และ
จํานวนเนื้อที่ดินเทาใด 
    ค. สงสําเนาคําขอรวมโฉนด ๑ ฉบับ แผนที่รวมโฉนด ๑ ฉบับ 
 ๑๔. ใหยกเลิกคําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที่ ๑๑/๒๔๖๐  ลงวันที่ ๑๔ กุมภาพันธ ๒๔๖๐  คําสั่ง
กรมทะเบียนที่ดินลงวันที่ ๑๙ เมษายน ๒๔๖๑  คําสั่งกรมทะเบียนที่ดินที่ ๑๑/๒๔๖๔  ลงวันที่ ๒๘ ตุลาคม 
๒๔๖๔  และคําสั่งที่มีขอความอยางเดียวกัน หรือซ่ึงแยงหรือขัดตอคําสั่งนี้ 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตั้งแตวันที่รับทราบคําสั่งเปนตนไป 

กรมที่ดิน 
ส่ัง  ณ  วันที ่ ๘  พฤศจิกายน  ๒๕๐๐ 

                                  (ลงชื่อ)    ถ.สุนทรศารทูล 
(นายถวิล  สุนทรศารทูล) 

อธิบดีกรมที่ดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๓๙

 
คําสั่ง  ๒/๒๕๐๓ 

เร่ือง  การรังวดัแบงแยกท่ีดนิเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน 
 

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

 เนื่องจากทางราชการประสงคจะใหการรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานไดดําเนินไป
โดยรวดเร็ว เพื่อรีบชดใชคาที่ดินซึ่งลาชาอยูอันเปนเหตุกอใหเกิดความเดือดรอนแกเจาของที่ดิน  กรมที่ดิน
จึงพิจารณาเห็นควรวางระเบียบเฉพาะการรังวัดประเภทนี้ไวเปนกรณีพิเศษดังตอไปนี้  คือ 
 ๑.  การรังวัดแบงแยกที่ดินเพื่อการชลประทานตามโครงการของกรมชลประทาน  ใหชางแผน
ที่ทําการรังวัดที่ดินเฉพาะสวนที่ถูกเขตชลประทานตามที่เจาหนาที่กรมชลประทานนําชี้เขต  สวนที่ดินแปลง
คงเหลือหรือที่ดินแปลงที่ถูกตัดขาดออกไปเนื่องจากการแบงแยกดังกลาว ใหอนุโลมใชรูปแผนที่หลังโฉนด
หรือระวางเดิมไปพลางกอน เฉพาะเนื้อที่ที่ถูกเขตชลประทานใหคํานวณหรือสอบแสจากรูปแผนที่ที่ทําการ
รังวัดไดจริง ไมตองแกเขตและจํานวนเนื้อที่ดินเดิม 
 ๒.  แผนที่ตนรางใหแสดงเสนการรังวัดและระยะที่ทําการรังวัดไดจริงลงไวกับใหหมายเหตุ
ดวยหมึกแดงไวเบื้องบนรูปแผนที่ตนรางและแผนที่ประกอบการจดทะเบียนที่ดินวา “แผนที่แบงแยก
ชลประทานฉบับนี้ อนุโลมใชรูปแผนที่หลังโฉนดและระวางเดิมไปพลางกอน” 
 ๓.  ขางเคียงดานใดไมติดตอกับเขตแบงแยกชลประทานไมตองออกหนังสือเรียกขางเคียงดาน
นั้นใหมาระวังแนวเขต  การรับรองแนวเขตที่ดินขางเคียงดานที่ติดเขตชลประทานดวยกันใหใชใบรับรองเขต
ติดตอของเจาของที่ดินและเจาของที่ดินขางเคียง (ท.ด.๓๕) อยางเรื่องการรังวัดธรรมดา 
 ๔.  การปกหลักเขต ใหปกหลักเขตเฉพาะมุมเขตแบงแยกเขตชลประทานเทานั้น 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

 
กรมที่ดิน 

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

(นายศกัดิ ์ ไทยวัฒน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 



 
 

๔๐

 
คําสั่ง  ๑  /๒๕๐๔ 

เร่ือง  การรังวดัสอบเขตที่ดนิซึ่งมีชื่อผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันหลายคน 
 

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

 ดวยตามคําสั่งกรมที่ดิน (กรมที่ดินและโลหกิจ) ที่ ๒๓/๒๔๘๑  ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๔๘๑  
ระเบียบการเดินสํารวจปกหลักหมายเขตและสอบเขตที่ดิน ขอ ๕๒  วา “ที่ดินแปลงใดมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์
รวมกันหลายคน  ผูถือกรรมสิทธิ์คนหนึ่งคนใดนําทําการสอบเขตก็ได  โดยไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของ
คนอื่น”  นั้น  บัดนี้ มีคําพิพากษาของศาลฎีกาวา “การที่ผูมีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมกันในโฉนดที่ดินคนหนึ่งคน
ใด นําเจาพนักงานทําการรังวัดสอบเขตที่ดินไปแตคนเดียว  โดยไมมีหลักฐานการมอบฉันทะจากผูมีชื่อถือ
กรรมสิทธิ์รวมคนอื่น ๆ  ยอมไมผูกพันผูมีช่ือถือกรรมสิทธิ์รวมซึ่งไมไดเปนผูนําเจาพนักงานทําการรังวัด
สอบเขตดวย” 
 ฉะนั้น  เพื่อใหการเดินสํารวจสอบเขตโฉนดที่ดินทั้งตําบลไดเปนไปโดยสะดวก รวดเร็ว และ
ถูกตองตามนัยคําพิพากษาที่กลาวแลว  จึงใหเลิกคําสั่งดังกลาวเสียใหใชขอความตอไปนี้แทน  ขอ ๕๑ “ที่ดิน
แปลงใดมีช่ือผูถือกรรมสิทธิ์รวมกันหลายคน ผูถือกรรมสิทธิ์คนหนึ่งคนใดนําทําการสอบเขตโฉนดที่ดินโดย
ไมตองมีหนังสือมอบฉันทะของคนอื่นไปกอนได แตถาปรากฏวาจํานวนเนื้อที่ดินหรือเขตที่ดินที่นําทําการ
สอบเขตใหมคลาดเคลื่อนไปจากเดิมจึงใหจัดการติดตอใหผูถือกรรมสิทธิ์รวมทุกคนไดมีการยินยอมรับรอง
ไวเปนหลักฐานดวย” 
 ทั้งนี้  ใหถือเปนระเบียบปฏบิัติตั้งแตบัดนีเ้ปนตนไป 
 
                  กรมที่ดิน 
   ส่ัง  ณ วันที ่ ๔  มกราคม  ๒๕๐๔ 
        (ลงชื่อ)         ศ.  ไทยวฒัน 

         (นายศกัดิ์  ไทยวัฒน)     
               อธิบดีกรมที่ดิน 
 
 
 
 
 
 



 
 

๔๑

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวย การตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดทีด่ิน  

การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ 
พ.ศ. ๒๕๓๔ 

------------------------------ 
  
 โดยที่เห็นเปนการสมควรปรับปรุงหลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการตอเลขหนาสํารวจ  เลข
โฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญเสียใหมใหเหมาะสมยิ่งขึ้น กรมที่ดินจึงวางระเบียบไว
ดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดิน วาดวยการตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน การ
ประทับตรา  และการเก็บสิ่งสําคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตวันที่ ๑ พฤศจิกายน ๒๕๓๔ เปนตนไป 
 ขอ ๓  ใหยกเลิกคําสั่งกรมที่ดินและโลหกิจ  ที่  ๑๙/๒๔๗๙  ลงวันที่  ๒๒  กุมภาพันธ ๒๔๗๙ 
เร่ือง ตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนด  การประทับตรา  และการเก็บสิ่งสําคัญ 
 บรรดาระเบียบ ขอบังคับ และคําสั่งอื่นใด ในสวนที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือซ่ึงขัดหรือ
แยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน 
 ขอ ๔  การตอเลขหนาสํารวจ ใหจัดทําบัญชีตอเลขหนาสํารวจ (บ.ท.ด.๖๖) แยกเปนตําบล ๆ 
ไป และใหเลขหนาสํารวจที่ดินตั้งตน ๑ ไป 
 ขอ ๕  ในกรณีมีการเปลี่ยนแปลงเขตตําบลการออกโฉนดที่ดินและการแบงแยกโฉนดที่ดิน 
ภายหลังมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหดําเนินการดังนี้ 
      ๕.๑ กรณีแยกสวนหนึ่งของตําบลไปขึ้นตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหตอในบัญชี
ตอเลขหนาสํารวจของตําบลที่ที่ดินแยกไปขึ้นกับตําบลอื่นตามเขตการปกครองใหม  สวนเลขหนาสํารวจที่
ไดตอไวกอนแลวใหคงไวตามเดิม สวนที่ดินแปลงที่แยกใหมใหลงในชองหมายเหตุในบัญชีตอเลขหนา
สํารวจ  (บ.ท.ด.๖๖) และมุมบนดานขวาของโฉนดแปลงแบงแยกใหชัดเจนวา แยกมาจากโฉนดเลขที่ หนา
สํารวจ ตําบล อําเภอใด 
         ๕.๒ กรณียกทั้งตําบลไปรวมกับตําบลอื่น การตอเลขหนาสํารวจใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ 
โดยอนุโลม 
        ๕.๓ กรณีหลายตําบลรวมกันเรียกชื่อตามตําบลเดิม ตําบลใดตําบลหนึ่ง การตอเลขหนา
สํารวจใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดยอนุโลม 
        ๕.๔ กรณีหลายตําบลรวมกันตั้งชื่อข้ึนใหม ใหตั้งบัญชีตอเลขหนาสํารวจขึ้นใหม  และให
เลขหนาสํารวจตั้งตน ๑ ไป โดยใหปฏิบัติตามนัยขอ ๕.๑ โดยอนุโลม 



 
 

๔๒

        ๕.๕ การเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ใหเขียนตําบล อําเภอ จังหวัดตามทางการปกครอง แต
ใหเขียนตําบล อําเภอ จังหวัดเดิมไวในวงเล็บดวยหมึกแดง 
 ขอ ๖ การตอเลขโฉนดที่ดิน ใหจัดทําบัญชีตอเลข เลมหนาโฉนดที่ดิน (บ.ท.ด.๗๐) แยกเลม
เปนอําเภอ ๆ ไป และใหเอาโฉนดที่ดินตั้งตน ๑ ไป และหากมีการแบงเขตการปกครองในภายหลัง หรือมี
การจัดตั้งสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาเพิ่มขึ้นก็ใหดําเนินการตามขอ ๕ โดยอนุโลม 
 ขอ ๗ ตราที่ประทับโฉนดที่ดินใหใชตราประจําตําแหนงของเจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจา
พนักงานที่ดินจังหวัดสาขา ซ่ึงเปนพนักงานเจาหนาที่ที่ออกโฉนดที่ดินนั้น 
 ขอ ๘ ที่ดินที่ไดออกโฉนดที่ดินไปกอนมีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครอง การเก็บสิ่งสําคัญ 
ใหเก็บในสารบบที่ดินของตําบล อําเภอเดิม สวนที่ดินแปลงที่ไดออกโฉนดที่ดินภายหลัง ไดมีการ
เปลี่ยนแปลงเขตการปกครองแลว  รวมทั้งโฉนดที่ดินที่ไดมีการแบงแยกจากโฉนดที่ดินเดิม  การเก็บสิ่ง
สําคัญใหเก็บในสารบบตําบล  อําเภอที่มีการเปลี่ยนแปลงเขตการปกครองใหม สวนโฉนดที่ดินก็ใหอนุโลม
เก็บเชนเดียวกัน 
 ขอ ๙ ใหผูอํานวยการกองหนงัสือสําคัญเปนผูรักษาการตามระเบียบนี ้
       ประกาศ  ณ  วันที ่ ๑  พฤศจิกายน  ๒๕๓๔ 
  
       (ลงชื่อ)    ผัน  จันทรปาน 

(นายผัน  จันทรปาน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 
 
 

 
 

 
 
 

 
 
 
 



 
 

๔๓

 
ระเบียบกรมที่ดิน 

วาดวย การตอเลขหนาสํารวจ เลขโฉนดทีด่ิน 
การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ 

(ฉบับท่ี ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕ 

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

 โดยที่เห็นเปนการสมควรแกไขเพิ่มเติม ระเบียบกรมที่ดินวาดวย การตอเลขหนาสํารวจ เลข
โฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔ ใหเหมาะสมยิ่งขึ้น จึงวางระเบียบไว
ดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ ระเบียบกรมที่ดินวาดวย การตอเลขหนาสํารวจ  เลขโฉนดที่ดิน การ
ประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตวันที่ ๒๘ ธันวาคม ๒๕๓๕  เปนตนไป 
 ขอ ๓  ใหยกเลิกความในขอ ๕.๕ แหงระเบียบกรมที่ดินวาดวย การตอเลขหนาสํารวจ เลข
โฉนดที่ดิน การประทับตรา และการเก็บสิ่งสําคัญ พ.ศ. ๒๕๓๔ และใหใชขอความตอไปนี้แทน 
 “ ๕.๕ การเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ใหเขียนตําบล อําเภอ จังหวัด ตามทางการปกครอง” 
 ขอ ๔  ใหผูอํานวยการกองหนังสือสําคัญเปนผูรักษาการตามระเบียบนี ้
  ประกาศ  ณ  วนัที่  ๒๘  ธันวาคม  ๒๕๓๕ 
 
                                  (ลงชื่อ)    ผัน  จันทรปาน 

(นายผัน  จันทรปาน) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 
 
 
 
 

 
 



 
 

๔๔

 
คําสั่งท่ี ๒๔/๒๕๑๓ 

เร่ือง  การจดทะเบียนแบงหักท่ีสาธารณประโยชน 
---------------------- 

 
 ดวยไดพิจารณาเห็นวาในการขอรังวัดแบงหักที่ดินใหเปนทางสาธารณประโยชนดวยความ
สมัครใจ  มิใชแบงตามพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยหรือตามกฎหมายอื่นใดโดยไดรับเงินทดแทน
จากทางราชการดวย ถาไดตกลงในเรื่องเงินคาทําขวัญกอนขอรังวัดแบงหักที่สาธารณะ  การตกลงดังกลาวมี
ลักษณะเปนสัญญาตางตอบแทนโดยฝายหนึ่งไดที่ดินไป อีกฝายหนึ่งไดเงินคาที่ดินนั้นมา  มีลักษณะเชนการ
ซ้ือขายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๓ ดังนั้น เมื่อมีผูมาขอทําธุระเกี่ยวกับที่ดินตามนัย
ดังกลาวจึงตองดําเนินการตามระเบียบวิธีการวาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเภทขาย 
 สําหรับการขอแบงหักที่ดินของผูเยาวหรือคนไรความสามารถใหเปนทางสาธารณประโยชน 
หากเขาลักษณะดังกลาว ก็ตองใหผูแทนโดยชอบธรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ  (เฉพาะผูอนุบาล
ประเภทที่ตองนําบทบัญญัติวาดวยความปกครองมาใชบังคับตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๑๕๘๑) ขออนุญาตศาลตามมาตรา ๑๕๔๖ (๑) แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกอนดวย 
 ทั้งนี้  ใหถือปฏิบัติตามคําสั่งนี้ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 

 
ส่ัง  ณ  วันที ่ ๒๘  พฤษภาคม  ๒๕๑๓ 

                             (ลงชื่อ)      อ. วิสูตรโยธาภิบาล 
(นายอรรถ  วสูิตรโยธาภิบาล) 

อธิบดีกรมที่ดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

๔๕

 
ระเบียบกรมที่ดิน 

วาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) 
พ.ศ. ๒๕๓๐ 

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

 โดยที่พิจารณาเห็นวาการควบคุมเรื่องรังวัดที่ฝายรังวัดสํานักงานที่ดินจังหวัด และสํานักงาน
ที่ดินจังหวัดสาขาไดดําเนินการ เสร็จแลวสงใหฝายทะเบียนเพื่อดําเนินการตอไป ยังไมรัดกุมและเหมาะสม
เทาที่ควร  เพื่อใหการควบคุมตรวจสอบและติดตามเรื่องไดอยางมีประสิทธิภาพ  ตลอดจนเปนไปในแนว
เดียวกัน  กรมที่ดินจึงวางระเบียบวิธีปฏิบัติไวดังตอไปนี้ 
 ขอ ๑  ระเบียบนี้เรียกวา  “ระเบียบกรมที่ดินวาดวยการใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมา
ดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) พ.ศ. ๒๕๓๐” 
 ขอ ๒  ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแตบัดนี้เปนตนไป 
 ขอ ๓  ใหใชบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑)  ในฝายทะเบียน  
สํานักงานที่ดินจังหวัด  และสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
 ขอ ๔  บัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) และการกรอกรายการ  ใหถือ
ปฏิบัติตามแบบบัญชีรับเรื่องรังวัดและแจงผูขอมาดําเนินการ (บ.ท.ด.๗๑) และคําอธิบายแนบทายระเบียบนี้ 
 ขอ ๕  ใหผูอํานวยการกองทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี ้

 
ประการ  ณ  วนัที่  ๒  มิถุนายน  ๒๕๓๐ 

                                      
                                   (ลงชื่อ)    ศิริ  เกวลินสฤษดิ์) 

(นายศิริ  เกวลินสฤษดิ์) 
อธิบดีกรมที่ดนิ 

 


