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แนวข้อสอบมากกว่า 550 ข้อ

ความรู้ความสามารถทั่วไปและความสามารถที่ใช้เฉพาะตำแหน่ง

หลักสูตรและวิธีการสอบ
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   ส ำหรับชุดคู่มือสอบส ำหรับต ำแหน่งเจำ้พนกังำนธุรกำรปฏิบติังำน กรมท่ีดิน เล่มน้ี ทำงสถำบนั 

THE BEST CENTER และฝ่ำยวิชำกำรของสถำบนัไดเ้รียบเรียงข้ึน เพื่อใหผู้ส้มคัรสอบใชส้ ำหรับเตรียมสอบ 

ในกำรสอบแข่งขนัฯในคร้ังน้ี 

 

                        ทำงสถำบนั THE BEST CENTER ไดเ้ลง็เห็นควำมส ำคญัจึงไดจ้ดัท ำหนงัสือ เล่มน้ีข้ึนมำ  
ภำยในเล่มประกอบดว้ยทุกส่วนท่ีก ำหนดในกำรสอบ เจำะขอ้สอบทุกส่วน พร้อมค ำเฉลยอธิบำย มำจดัท ำเป็น
หนงัสือชุดน้ีข้ึน เพ่ือใหผู้ส้อบไดเ้ตรียมตวัอ่ำนล่วงหนำ้ มีควำมพร้อมในกำรท ำขอ้สอบ 

 

                         ทำ้ยน้ี คณะผูจ้ดัท ำขอขอบคุณทำงสถำบนั THE BEST CENTER ท่ีไดใ้หก้ำรสนบัสนุนและ 

มีส่วนร่วมในกำรจดัท ำตน้ฉบบั ท ำใหห้นงัสือเล่มน้ีสำมำรถส ำเร็จข้ึนมำเป็นเล่มได ้ พร้อมกนัน้ีคณะผูจ้ดัท ำ 

ขอนอ้มรับขอ้บกพร่องใดๆ อนัเกิดข้ึนและยนิดีรับฟังควำมคิดเห็นจำกทกุๆท่ำน เพ่ือท่ีจะน ำมำปรับปรุงแกไ้ข
ใหดี้ยิง่ข้ึน 

 

 

 

 

 

  ขอใหโ้ชคดีในกำรสอบทุกท่ำน 

ฝ่ำยวชิำกำร 
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------------------------------------------------------------ 

 ความรู้เกีย่วกบักรมที่ดิน 

ประวัติกรมทีด่ิน 

 จุดเร่ิมต้นของกรมที่ดนิ 

 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วัทรงมีพระบรมราชโองการโปรดเกลา้ โปรดกระหม่อมให ้
กระทรวงเกษตราธิการจดัการ ออกโฉนดท่ีดินคร้ังแรกท่ีเมืองกรุงเก่า (ปัจจุบนัคือจงัหวดั พระนครศรีอยธุยา)  
โดยโฉนดท่ีดินฉบบัแรกออกเม่ือวนัท่ี 1 ตุลาคม พ.ศ. 2444 (รัตนโกสินทร์ศก 120) และไดมี้พระบรมราชโองการ 
โปรดเกลา้ฯ ใหส้ถาปนากรมท่ีดินข้ึนเม่ือวนัท่ี 17 กุมภาพนัธ์ พ.ศ.2444 

 (รัตนโกสินทร์..ศก 120) ไดมี้การยา้ยสังกดัและเรียกช่ือต่าง ๆ กนั ดงัน้ี 

 

วิสัยทัศน์ 

 เป็นองค์กรช้ันน ำในกำรคุ้มครองสิทธิด้ำนที่ดิน กำรจัดกำรข้อมูลระบบแผนที่โดยใช้ เทคโนโลยีทีท่ันสมัย 

และพฒันำคุณภำพกำรบริกำรอย่ำงมีธรรมำภิบำล 

 นิยำม 

 “สิทธิดา้นท่ีดิน” หมายถึง สิทธิต่าง ๆ ท่ีบุคคลมีอยูใ่นท่ีดิน และหมายความรวมถึงสิทธิของบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัขอ้มูล แผนท่ี รูปแปลงท่ีดินท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีดินของตน 

 “เทคโนโลยท่ีีทนัสมยั” หมายถึง เคร่ืองมือหรือนวตักรรมท่ีมีประสิทธิภาพดีท่ีสุดท่ีไดรั้บการยอมรับ 

ในระดบัประเทศและต่างประเทศท่ีน ามาใชอ้ยูใ่นการปฏิบติังานปัจจุบนั 

 

 

 

ห้าม!! คดัลอก เผยแพร่ ดัดแปลง ส่งต่อ และจ าหน่ายเอกสารฉบับนีโ้ดยเด็ดขาด  
หากตรวจพบจะด าเนินคดีตามกฎหมาย (สงวนลขิสิทธ์ิ สถาบัน The Best Center) 
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------------------------------------------------------------ 

พนัธกจิ 

 

เป้าประสงค์ 

 บริหำรจัดกำรข้อมูลที่ดินเพือ่คุ้มครองสิทธิของประชำชนอย่ำงทั่วถงึและเท่ำเทียม 

 นิยำม 

 “ขอ้มูลท่ีดิน” หมายถึง ขอ้มูลแผนท่ี ระวางท่ีดินและขอ้มูลรูปแปลงท่ีดิน และหมายความรวมถึงขอ้มูล 

ส่วนบุคคลท่ีมีช่ือปรากฏเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิหรือผูค้รอบครองท่ีดินทั้งในท่ีดินของรัฐและท่ีดินของเอกชน 

ตัวช้ีวัด 

1. จ านวนขอ้มูลแนวเขตท่ีดินท่ีไดรั้บการจดัเก็บในระบบภูมิสารสนเทศ ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 80 

2. ขอ้มูลแผนท่ีรูปแปลงท่ีดินมีความถูกตอ้ง ร้อยละ 100 

3. ภายในปี พ.ศ. 2570 กรมท่ีดินจะมีระบบฐานขอ้มูลท่ีดินท่ีมีความครบถว้น ถูกตอ้ง  
 เพื่อประโยชน์ในการพฒันาประเทศ 

ค่านิยมกรมที่ดนิ 

 ค่ำนิยมกรมที่ดนิ ACCEPT 

 

วัฒนธรรมองค์การ กรมที่ดิน 

 รู้หน้ำที่ มีน ้ำใจ ใส่ใจงำนบริกำร รักษำกฎระเบียบ 

ค่านิยมร่วมเพ่ือพฒันาระบบสารสนเทศที่ดินสู่การเปลีย่นแปลง 
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ยุทธศาสตร์กรมที่ดิน 

ประเด็นยทุธศาสตร์ท่ี 1 พฒันาระบบการจดัการท่ีดินของรัฐใหมี้ประสิทธิภาพเกิดประโยชน์สูงสุด 

    เพื่อประชาชนและประเทศชาติ 

ประเด็นยทุธศาสตร์ท่ี 2 พฒันาระบบการออกเอกสารสิทธิใหเ้ป็นมาตรฐานเดียวกนัทัว่ประเทศ 

ประเด็นยทุธศาสตร์ท่ี 3 พฒันาระบบขอ้มูลขนาดใหญ่ดา้นท่ีดินและแผนท่ีใหมี้ศกัยภาพรองรับการพฒันาประเทศ 

    และการบริการในระดบัสากล 

ประเด็นยทุธศาสตร์ท่ี 4 ยกระดบัการบริการดว้ยเทคโนโลยดิีจิทลัและการบริการท่ีทนัสมยัและส่งเสริม 

    ธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ี์เป็นเลิศในระดบัสากล 

ประเด็นยทุธศาสตร์ท่ี 5 พฒันาสู่องคก์รสมรรถนะสูงและมีธรรมาภิบาล 

ภารกจิหลกัของกรมที่ดิน 

 ภารกิจและอ านาจหนา้ท่ีของกรมท่ีดิน 

     กฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. 2557 ก าหนดใหก้รมท่ีดิน  
มีภารกิจเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิในท่ีดินของบคุคลและจดัการท่ีดินของรัฐ โดยการรังวดัท าแผนท่ี 

การออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน การใหบ้ริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์ 
การส่งเสริมธุรกิอสังหาริมทรัพย ์และการบริหารจดัการขอ้มูลสารสนเทศท่ีดิน เพ่ือใหบุ้คคลมีความมัน่คง 

ในการถือครองท่ีดินและไดรั้บบริการท่ีมีประสิทธิภาพ ตลอดจนการบริหารจดัการท่ีดินของรัฐเป็นไปอยา่ง 

มีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด โดยใหมี้อ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 

1. ด าเนินการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด 

 กฎหมายวา่ดว้ยช่างรังวดัเอกชน กฎหมายวา่ดว้ยการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม  
 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

2. ด าเนินการดา้นกฎหมายตามประมวลกฎหมายท่ีดิน กฎหมายวา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดิน  
 กฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด กฎหมายวา่ดว้ยช่างรังวดัเอกชน กฎหมายวา่ดว้ยการเช่าอสังหาริมทรัพย ์ 
 เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

3. จดัท าและประสานแผนงานของกรมใหเ้ป็นไปตามนโยบายของรัฐบาลและกระทรวง รวมทั้งก ากบั  
 เร่งรัด ติดตาม และประเมินผลการปฏิบติังาน ตามแผนงานของหน่วยงานในสังกดั ตลอดจนด าเนินการ 

 เก่ียวกบังานสถิติ ประมวลผล และวิเคราะห์ประเมินสถานการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัภารกิจ ของกรม 

4. พฒันาระบบ รูปแบบและวิธีการเก่ียวกบัการบริหารงานท่ีดินใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑ ์

 และวิธีการบริหารกิจการบา้นเมืองท่ีดี 

5. ด าเนินการบริหารจดัการขอ้มูลสารสนเทศท่ีดิน 

6. ปฏิบติัการอ่ืนใดตามท่ีกฎหมายก าหนดใหเ้ป็นไปตามอ านาจหนา้ท่ีของกรม หรือตามท่ีรัฐมนตรี 

 หรือคณะรัฐมนตรีมอบหมาย 
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       นอกจากน้ีสภานิติบญัญติัแห่งชาติไดอ้อกกฎหมายและใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย  
เป็นผูรั้กษาการตามกฎหมาย ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัภารกิจของกรมท่ีดิน จ านวน 2 ฉบบั  
ไดแ้ก่ “พระราชบญัญติัทรัพยอิ์งสิทธิ พ.ศ. 2562” และ ”พระราชบญัญติัคุม้ครองประชาชนในการท าสัญญาขายฝาก
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมหรือท่ีอยู ่อาศยั พ.ศ. 2562” 
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แผนปฏิบัติราชการรายปี (พ.ศ. 2569) กรมที่ดิน 

 กรมท่ีดินไดบ้รรจุแผน โครงการท่ีส าคญัภายใตย้ทุธศาสตร์และแผนพฒันาดิจิทลัเพ่ือเศรษฐกิจและสังคม 

ของกรมท่ีดินท่ีสอดคลอ้งเช่ือมโยงกบัเป้าหมายของแผนในระดบัต่าง ๆ รวมทั้งส้ิน 14 โครงการ 1 ผลผลิต ดงัน้ี 
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 แนวข้อสอบความรู้เกีย่วกบักรมที่ดิน 

1. ขอ้ใดอธิบายภารกิจของกรมท่ีดินไดค้รอบคลุมและถูกตอ้งท่ีสุด 

 ก. มีหนา้ท่ีบริหารจดัการท่ีดินทุกประเภทในประเทศไทยแต่เพียงหน่วยงานเดียว 

 ข. มีหนา้ท่ีเก่ียวกบัการออกเอกสารสิทธิ การรังวดั และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอสังหาริมทรัพย์
ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

 ค. มีหนา้ท่ีประเมินและจดัเก็บภาษีท่ีดินทุกประเภทใหแ้ก่องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยตรง 

 ง. มีหนา้ท่ีตดัสินขอ้พิพาทเก่ียวกบักรรมสิทธ์ิในท่ีดินแทนศาลยติุธรรมไดทุ้กกรณี 

เฉลย ข. มีหนา้ท่ีเก่ียวกบัการออกเอกสารสิทธิ การรังวดั และการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในอสังหาริมทรัพย์
ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

 กรมท่ีดินมีภารกิจส าคญัเก่ียวกบัการออกเอกสารสิทธิ การรังวดัและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ตามอ านาจหนา้ท่ี มิใช่ผูดู้แลท่ีดินทุกประเภทแต่เพียงหน่วยงานเดียว เพราะยงัมีหน่วยงานอ่ืนดูแลท่ีดินตาม 

กฎหมายเฉพาะ และกรมท่ีดินไม่มีอ านาจท าหนา้ท่ีแทนศาลในขอ้พิพาทกรรมสิทธ์ิทุกกรณี 

2. กรมท่ีดินเป็นส่วนราชการในสังกดักระทรวงใด 

 ก. กระทรวงยติุธรรม    ข. กระทรวงการคลงั 

 ค. กระทรวงมหาดไทย    ง. กระทรวงเกษตรและสหกรณ์ 

เฉลย ค. กระทรวงมหาดไทย 

 กรมท่ีดินสังกดักระทรวงมหาดไทย มีภารกิจดา้นการบริหารจดัการสิทธิในท่ีดิน การรังวดั  
และการจดทะเบียนตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง  
3. ประชาชนตอ้งการซ้ือท่ีดินซ่ึงมีโฉนดท่ีดิน แต่ตอ้งการตรวจสอบก่อนวา่ท่ีดินติดจ านองหรือไม่  
การด าเนินการใดตรงกบัภารกิจของกรมท่ีดินมากท่ีสุด 

 ก. ตรวจสอบรายการจดทะเบียนและภาระผกูพนัจากทะเบียนท่ีดินตามระเบียบและหลกัเกณฑ์ 
การขอตรวจสอบ 

 ข. สอบถามเพ่ือนบา้นเพียงอยา่งเดียว เพราะทะเบียนท่ีดินไม่มีขอ้มูลการจ านอง 

 ค. ขอใหก้รมธนารักษรั์บรองวา่ท่ีดินไม่มีภาระผกูพนั 

 ง. ตรวจสอบจากใบเสร็จภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างเท่านั้น 

เฉลย ก. ตรวจสอบรายการจดทะเบียนและภาระผกูพนัจากทะเบียนท่ีดินตามระเบียบและหลกัเกณฑก์ารขอ
ตรวจสอบ 

 การจ านองเป็นสิทธิท่ีมีการจดทะเบียนเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพย ์จึงตอ้งตรวจสอบรายการจดทะเบียน 

และภาระผกูพนัจากหลกัฐานทางทะเบียนท่ีเก่ียวขอ้ง การเสียภาษีหรือค าบอกเล่าของบุคคลอ่ืนไม่สามารถใชย้นืยนั
ไดว้า่ท่ีดินปลอดจ านอง 
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4. เจา้หนา้ท่ีส านกังานท่ีดินไดรั้บค าขอใหว้นิิจฉยัวา่บุคคลใดเป็นเจา้ของท่ีดินท่ีก าลงัมีขอ้พิพาทเก่ียวกบั
กรรมสิทธ์ิและมีคดีอยูใ่นศาล ขอ้ใดเหมาะสมท่ีสุด 

 ก. เจา้หนา้ท่ีสามารถตดัสินกรรมสิทธ์ิแทนศาลไดท้นัทีโดยใชดุ้ลพินิจส่วนตวั 

 ข. ตอ้งยกเลิกโฉนดทั้งสองฝ่ายทนัทีเม่ือมีผูร้้องเรียน 

 ค. ตอ้งออกโฉนดใหม่ใหฝ่้ายท่ีมายืน่ค  าขอก่อนเสมอ 

 ง. ตรวจสอบขอ้เทจ็จริงและด าเนินการตามอ านาจหนา้ท่ี โดยค านึงถึงกระบวนการทางศาลและค าพิพากษา 

ท่ีเก่ียวขอ้ง 

เฉลย ง. ตรวจสอบขอ้เทจ็จริงและด าเนินการตามอ านาจหนา้ท่ี โดยค านึงถึงกระบวนการทางศาลและค าพิพากษา 
ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 อ านาจทางทะเบียนและอ านาจในการวินิจฉยัขอ้พิพาทกรรมสิทธ์ิโดยศาลเป็นคนละเร่ืองกนั เจา้หนา้ท่ีตอ้ง
ตรวจสอบขอ้เทจ็จริงและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ไม่อาจตดัสินโดยอาศยัเพียงค าร้องหรือความเห็นส่วนตวั 

5. ขอ้ใดแสดงถึงการแบ่งแยกภารกิจระหวา่งกรมท่ีดินกบัส านกังานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) 
ไดถู้กตอ้ง 

ก. กรมท่ีดินเป็นผูอ้อกเอกสาร ส.ป.ก. 4-01 ทุกกรณี 

 ข. ส.ป.ก. มีหนา้ท่ีออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินทั้งหมด 

 ค. ส.ป.ก. รับผิดชอบการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมตามกฎหมายเฉพาะ ส่วนกรมท่ีดินมีหนา้ท่ีดา้นเอกสาร
สิทธิและทะเบียนท่ีดินตามกฎหมายในความรับผิดชอบ 

 ง. เอกสาร ส.ป.ก. 4-01 สามารถเปล่ียนเป็นโฉนดท่ีดินของกรมท่ีดินไดโ้ดยอตัโนมติั 

เฉลย ค. ส.ป.ก. รับผิดชอบการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรมตามกฎหมายเฉพาะ ส่วนกรมท่ีดินมีหนา้ท่ีดา้นเอกสาร
สิทธิและทะเบียนท่ีดินตามกฎหมายในความรับผิดชอบ 

 ส.ป.ก. (ส านกังานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม) จดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัการปฏิรูปท่ีดิน 

เพ่ือเกษตรกรรม มีหนา้ท่ีจดัสรรท่ีดินและส่งเสริมอาชีพใหแ้ก่เกษตรกรตามกฎหมายเฉพาะ ในขณะท่ีกรมท่ีดิน 

มีหนา้ท่ีคุม้ครอง สิทธิในท่ีดิน ออกเอกสารสิทธิ (เช่น โฉนดท่ีดิน , น.ส. 3ก) และดูแลงานทะเบียนท่ีดินทัว่ประเทศ
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

6. ประชาชนร้องเรียนวา่ไดรั้บบริการจากส านกังานท่ีดินล่าชา้และไม่ทราบขั้นตอนการด าเนินงาน  
เจา้หนา้ท่ีควรด าเนินการอยา่งไรจึงสอดคลอ้งกบัหลกัการบริหารราชการท่ีดีมากท่ีสุด 

 ก. ช้ีแจงขั้นตอน ระยะเวลาด าเนินงาน และเหตุแห่งความล่าชา้ พร้อมตรวจสอบและแกไ้ขปัญหาตามอ านาจ
หนา้ท่ี 

 ข. ปฏิเสธการใหข้อ้มูลทุกกรณีเพ่ือป้องกนัการร้องเรียนเพ่ิมเติม 

 ค. ใหผู้ร้้องเรียนติดต่อเฉพาะผูบ้ริหารระดบัสูงเท่านั้น 

 ง. เร่งด าเนินการใหเ้ฉพาะผูร้้องเรียนโดยขา้มล าดบัและละเลยหลกัเกณฑท์ั้งหมด 

เฉลย ก. ช้ีแจงขั้นตอน ระยะเวลาด าเนินงาน และเหตุแห่งความล่าชา้ พร้อมตรวจสอบและแกไ้ขปัญหาตามอ านาจ
หนา้ท่ี 
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 การบริการประชาชนควรยดึหลกัความโปร่งใส ความรับผิดชอบ ความเสมอภาคและการด าเนินงาน 

ตามกฎหมาย การช้ีแจงขอ้มูลและแกไ้ขปัญหาตามขอ้เทจ็จริงเป็นแนวทางท่ีเหมาะสมกวา่การปกปิดขอ้มูลหรือ 

ใหสิ้ทธิพิเศษโดยไม่มีเหตุผล 

7. เหตุใดการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินจึงมีความส าคญัต่อระบบเศรษฐกิจ 

 ก. ท าใหท่ี้ดินทุกแปลงมีราคาสูงข้ึนโดยอตัโนมติั 

 ข. ช่วยสร้างความชดัเจนเก่ียวกบัสิทธิและภาระผกูพนั สนบัสนุนความเช่ือมัน่ในการซ้ือขายและการใชท่ี้ดิน
เป็นหลกัประกนั 

 ค. ท าใหก้ารซ้ือขายท่ีดินทุกประเภทไดรั้บยกเวน้ภาษี  

 ง. ท าใหผู้ค้รอบครองท่ีดินทุกคนมีกรรมสิทธ์ิทนัที 

เฉลย ข. ช่วยสร้างความชดัเจนเก่ียวกบัสิทธิและภาระผกูพนั สนบัสนุนความเช่ือมัน่ในการซ้ือขายและการใชท่ี้ดิน
เป็นหลกัประกนั 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดิน (เช่น การซ้ือขาย การจ านอง การโอนมรดก)  
เป็นกระบวนการทางกฎหมายท่ีสร้างความชดัเจนวา่ใครเป็นเจา้ของสิทธิและมีภาระผกูพนั (เช่น ติดจ านอง  
หรือภาระติดพนั) อยูห่รือไม่ เม่ือสิทธิมีความชดัเจนและไดรั้บการรับรองจากรัฐจะช่วยลดขอ้พิพาท  
สร้างความมัน่ใจใหแ้ก่ผูซ้ื้อขาย สถาบนัการเงินจึงกลา้ปล่อยกูโ้ดยใชท่ี้ดินเป็นหลกัประกนั ส่งผลใหเ้กิด 

การหมุนเวียนของเงินและการลงทุนในระบบเศรษฐกิจ 

8. หากประชาชนเขา้ใจผิดวา่ส านกังานท่ีดินสามารถอนุญาตใหใ้ชป้ระโยชน์ในพ้ืนท่ีป่าสงวนแห่งชาติ 

ไดทุ้กกรณี เจา้หนา้ท่ีควรช้ีแจงอยา่งไร 

 ก. ถูกตอ้ง เพราะกรมท่ีดินมีอ านาจเหนือกฎหมายป่าไมทุ้กฉบบั 

 ข. ถูกตอ้ง หากผูข้อแสดงใบเสร็จช าระภาษีท่ีดิน 

 ค. ถูกตอ้ง หากผูข้อครอบครองพ้ืนท่ีติดต่อกนัเป็นเวลานาน 

 ง. ตอ้งพิจารณาสถานะของท่ีดินและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เพราะอ านาจอนุญาตในพ้ืนท่ีป่าสงวนอาจเป็นของ
หน่วยงานตามกฎหมายเฉพาะ 

เฉลย ง. ตอ้งพิจารณาสถานะของท่ีดินและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เพราะอ านาจอนุญาตในพ้ืนท่ีป่าสงวนอาจเป็นของ
หน่วยงานตามกฎหมายเฉพาะ 

 พ้ืนท่ีป่าสงวนแห่งชาติอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดูแลตามพระราชบญัญติัป่าสงวนแห่งชาติ พ.ศ. 2507 ซ่ึงอ านาจ 

ในการอนุญาตใหเ้ขา้ท าประโยชน์หรือใชอ้ยูอ่าศยัในเขตป่าสงวนฯ เป็นหนา้ท่ีและอ านาจของกรมป่าไม ้ 
(กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม) ไม่ใช่อ านาจของกรมท่ีดิน ดงันั้นเจา้หนา้ท่ีตอ้งช้ีแจงใหเ้ห็น 

ความแตกต่างของขอบเขตอ านาจหนา้ท่ีตามกฎหมายเฉพาะ 
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9. ขอ้ใดอธิบายความแตกต่างระหวา่งโฉนดท่ีดินกบัหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3 ก.) ไดถู้กตอ้งท่ีสุด 

 ก. เอกสารทั้งสองประเภทเป็นหลกัฐานกรรมสิทธ์ิเหมือนกนัทุกประการ 

 ข. น.ส.3 ก. เป็นเอกสารท่ีใชเ้ฉพาะท่ีดินของรัฐเท่านั้น 

 ค. โฉนดท่ีดินเป็นหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ ส่วน น.ส.3 ก. เป็นหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัสิทธิครอบครอง 

 ง. น.ส.3 ก. ไม่สามารถเก่ียวขอ้งกบัการจดทะเบียนโอนสิทธิไดใ้นทุกกรณี 

เฉลย ค. โฉนดท่ีดินเป็นหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิ ส่วน น.ส.3 ก. เป็นหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ท่ี
เก่ียวขอ้งกบัสิทธิครอบครอง 

 โฉนดท่ีดิน (น.ส. 4) เป็นหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เจา้ของมีสิทธิใชส้อย ไดด้อกผล  
และขดัขวางไม่ใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งไดเ้ตม็ท่ี ส่วน น.ส. 3 ก. เป็นเพียงหนงัสือรับรองจากพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

วา่ไดมี้การท าประโยชนใ์นท่ีดินแลว้ แสดงเพียงสิทธิครอบครอง (ซ่ึงกระทรวงมหาดไทยไดอ้อกโดยใชรู้ปถ่ายทาง
อากาศแลว้) 
10. ลกัษณะส าคญัของหนงัสือรับรองการท าประโยชน์แบบ น.ส.3 ก. เม่ือเปรียบเทียบกบั น.ส.3 โดยทัว่ไป  
คือขอ้ใด 

 ก. น.ส.3 ก. มีการก าหนดต าแหน่งและรูปแปลงโดยอาศยัระบบระวางรูปถ่ายทางอากาศตามหลกัเกณฑท่ี์
เก่ียวขอ้ง 

 ข. น.ส.3 ก. เป็นโฉนดท่ีดินท่ีแสดงกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์โดยอตัโนมติั 

 ค. น.ส.3 ไม่เก่ียวขอ้งกบัการรับรองการท าประโยชน์ในท่ีดิน 

 ง. น.ส.3 ก. ออกโดยองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเท่านั้น 

เฉลย ก. น.ส.3 ก. มีการก าหนดต าแหน่งและรูปแปลงโดยอาศยัระบบระวางรูปถ่ายทางอากาศตามหลกัเกณฑ ์

ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 ความแตกต่างส าคญัท่ีสุด คือ น.ส. 3 ก. มีการรังวดัสร้างระวางและก าหนดต าแหน่งรูปแปลงท่ีดิน 

อยา่งชดัเจนโดยอาศยั ระวางรูปถ่ายทางอากาศ ท าใหส้ามารถประกาศจดทะเบียนนิติกรรมไดท้นัที 

โดยไม่ตอ้งประกาศแจง้ความ 30 วนัเหมือน น.ส. 3 (แบบธรรมดา) ซ่ึงไม่มีรูปถ่ายทางอากาศรองรับ 

11. นาย ก มีเพียงเอกสาร ส.ค.1 และตอ้งการน าเอกสารดงักล่าวไปยนืยนัวา่ตนมีกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์เช่นเดียวกบั
ผูถื้อโฉนดท่ีดิน ขอ้ใดถกูตอ้ง 

 ก. ส.ค.1 เป็นโฉนดท่ีดินรูปแบบหน่ึง จึงแสดงกรรมสิทธ์ิสมบูรณ์ 

 ข. ส.ค.1 เป็นหลกัฐานการแจง้การครอบครองท่ีดิน ไม่ใช่โฉนด และการออกเอกสารสิทธิอ่ืนตอ้งเป็นไป 

ตามกฎหมายและหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 

 ค. ส.ค.1 เป็นหนงัสืออนุญาตใหบ้คุคลครอบครองท่ีดินของรัฐทุกประเภท 

 ง. ผูถื้อ ส.ค.1 สามารถขอเปล่ียนเป็นโฉนดไดท้นัทีโดยไม่ตอ้งตรวจสอบขอ้เทจ็จริง 

เฉลย ข. ส.ค.1 เป็นหลกัฐานการแจง้การครอบครองท่ีดิน ไม่ใช่โฉนด และการออกเอกสารสิทธิอ่ืนตอ้งเป็นไปตาม
กฎหมายและหลกัเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง 
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 ส.ค. 1 (ใบแจง้การครอบครองท่ีดิน) เป็นเพียงแบบแจง้การครอบครองท่ีดินเพ่ือแสดงวา่ผูแ้จง้ไดค้รอบครอง
ท าประโยชน์ในท่ีดินนั้น ๆ ก่อนวนัท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบ้งัคบั (ก่อน 1 ธ.ค. 2497) ไม่ใช่หนงัสือ 

แสดงกรรมสิทธ์ิ (โฉนดท่ีดิน) หากตอ้งการแปลงเป็นโฉนดท่ีดินจะตอ้งผา่นกระบวนการยืน่ค  าขอ รังวดั  
ตรวจสอบพิสูจน์สิทธิและขอ้เทจ็จริงตามหลกัเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนดก่อน 

12. ผูซ้ื้อท่ีดินไดรั้บส าเนาใบเสร็จช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างจากผูข้ายเพียงอยา่งเดียว ขอ้ใดเป็นขอ้สรุป 

ท่ีถูกตอ้งท่ีสุด 

 ก. ใบเสร็จดงักล่าวพิสูจน์กรรมสิทธ์ิไดเ้ด็ดขาด 

 ข. สามารถน าใบเสร็จดงักล่าวไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิแทนโฉนดไดท้นัที 

 ค. ผูช้  าระภาษีเป็นเจา้ของท่ีดินโดยชอบดว้ยกฎหมายเสมอ 

 ง. ใบเสร็จภาษีไม่ใช่เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ จึงตอ้งตรวจสอบเอกสารสิทธิและสถานะทางทะเบียนเพ่ิมเติม 

เฉลย ง. ใบเสร็จภาษีไม่ใช่เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ จึงตอ้งตรวจสอบเอกสารสิทธิและสถานะทางทะเบียนเพ่ิมเติม 

 ใบเสร็จรับเงินการช าระภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง (หรือ ภ.บ.ท.5 ในอดีต) เป็นเพียงหลกัฐานท่ีแสดงวา่ 
ผูมี้ช่ือในใบเสร็จไดท้ าการเสียภาษีทอ้งถ่ินตามกฎหมายเท่านั้น ไม่ใช่อุปกรณ์หรือเอกสารสิทธ์ิในการแสดง
กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ผูซ้ื้อจึงตอ้งขอตรวจสอบเอกสารสิทธิท่ีออกโดย 

กรมท่ีดิน (เช่น โฉนดท่ีดิน น.ส.4 หรือ หนงัสือรับรองการท าประโยชน ์น.ส.3ก) และตรวจสอบสถานะ 

ทางทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดินเพ่ิมเติมเสมอ 

13. บุคคลหน่ึงไดรั้บเอกสาร ส.ป.ก. 4-01 และประสงคจ์ะขายท่ีดินดงักล่าวใหบุ้คคลทัว่ไปโดยเสรีเช่นเดียวกบั 

ท่ีดินมีโฉนด ขอ้ใดถูกตอ้งท่ีสุด 

 ก. ท าไดเ้สมอ เพราะ ส.ป.ก. 4-01 เป็นโฉนดท่ีดิน 

 ข. ท าไดท้นัทีเม่ือผูซ้ื้อจ่ายเงินครบถว้น 

 ค. ตอ้งพิจารณาขอ้จ ากดัและหลกัเกณฑต์ามกฎหมายปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไม่สามารถถือวา่เป็น 

การซ้ือขายเสรีแบบท่ีดินมีโฉนด 

 ง. ท าไดโ้ดยเปล่ียนช่ือผูค้รอบครองบนเอกสารดว้ยตนเอง 

เฉลย ค. ตอ้งพิจารณาขอ้จ ากดัและหลกัเกณฑต์ามกฎหมายปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ไม่สามารถถือวา่เป็นการซ้ือ
ขายเสรีแบบท่ีดินมีโฉนด 

 เอกสาร ส.ป.ก. 4-01 ออกโดยส านกังานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม มีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัสรรท่ีดิน 

ของรัฐใหแ้ก่เกษตรกรผูไ้ร้ท่ีดินท ากินใช ้เพ่ือการเกษตรกรรมเท่านั้น มีขอ้จ ากดัทางกฎหมายท่ีหา้มซ้ือขาย  
โอนสิทธิ หรือเปล่ียนมือไปยงับุคคลอ่ืนโดยเสรี (โอนไดเ้ฉพาะตกทอดแก่ตกทอดทางมรดกแก่บุตรหรือทายาทตาม
หลกัเกณฑท่ี์ก าหนดเท่านั้น) จึงแตกต่างจากท่ีดินมีโฉนดอยา่งส้ินเชิง 
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14. ท่ีดินแปลงหน่ึงมีโฉนดท่ีดิน แต่มีขอ้สงสัยวา่บางส่วนอาจทบัซอ้นเขตท่ีดินของรัฐ การมีโฉนดเพียง 

อยา่งเดียวท าใหเ้จา้หนา้ท่ีตอ้งยติุการตรวจสอบทนัทีหรือไม่ 

 ก. ไม่ เพราะตอ้งตรวจสอบขอ้เทจ็จริง หลกัฐานทางทะเบียน แผนท่ี และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก่อนพิจารณา
ด าเนินการตามอ านาจหนา้ท่ี 

 ข. ใช่ เพราะโฉนดท าใหต้รวจสอบยอ้นหลงัไม่ไดทุ้กกรณี 

 ค. ใช่ เพราะเอกสารของหน่วยงานอ่ืนไม่มีความส าคญัทางกฎหมาย 

ง. ไม่ และตอ้งเพิกถอนโฉนดทนัทีโดยไม่จ าเป็นตอ้งตรวจสอบ 

เฉลย ก. ไม่ เพราะตอ้งตรวจสอบขอ้เทจ็จริง หลกัฐานทางทะเบียน แผนท่ี และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก่อนพิจารณา
ด าเนินการตามอ านาจหนา้ท่ี 

 การมีโฉนดท่ีดินไม่ไดเ้ป็นขอ้ตดัรอนอ านาจหนา้ท่ีของรัฐในการตรวจสอบ หากมีขอ้สงสัยหรือขอ้ร้องเรียน
วา่โฉนดท่ีดินออกไปโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย หรือทบัซอ้นกบัเขตท่ีดินของรัฐ (เช่น เขตป่าไม ้ 
เขตสาธารณประโยชน์) เจา้หนา้ท่ีและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งจะตอ้งท าการตรวจสอบขอ้เทจ็จริง รังวดัพิสูจน์แนวเขต 
ตรวจสอบประวติัเอกสารสิทธิ และแผนท่ีระวาง เพ่ือด าเนินการตามขั้นตอนทางกฎหมายต่อไป 

15. เหตุใดผูซ้ื้อท่ีดินจึงไม่ควรพิจารณาเพียงช่ือเรียกเอกสารท่ีผูข้ายแจง้ใหท้ราบ 

 ก. เพราะเอกสารเก่ียวกบัท่ีดินทุกชนิดมีผลทางกฎหมายเหมือนกนั 

 ข. เพราะสถานะของเอกสารแต่ละประเภทส่งผลต่อสิทธิ ขอ้จ ากดัในการโอน และวิธีด าเนินการตาม
กฎหมาย 

 ค. เพราะเอกสารท่ีดินทั้งหมดไม่มีผลต่อการซ้ือขาย 

 ง. เพราะท่ีดินท่ีไม่มีโฉนดทุกประเภทเป็นท่ีดินของรัฐเสมอ 

เฉลย ข. เพราะสถานะของเอกสารแต่ละประเภทส่งผลต่อสิทธิ ขอ้จ ากดัในการโอน และวิธีด าเนินการตามกฎหมาย 

 เอกสารแต่ละชนิดมีผลในทางกฎหมายท่ีแตกต่างกนัโดยส้ินเชิง เช่น โฉนดท่ีดิน (น.ส.4) แสดงถึงกรรมสิทธ์ิ
และสามารถซ้ือขายโอนไดอ้ยา่งเสรี , หนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส.3ก) แสดงถึงสิทธิครอบครอง ,  

เอกสาร ส.ป.ก. 4-01 เป็นสิทธิเขา้ท าประโยชน์เพ่ือการเกษตรกรรมท่ีมีขอ้หา้มโอนซ้ือขาย หรือ ภ.บ.ท. 5 เป็นเพียง
ใบเสร็จภาษี การเช่ือเพียงค าบอกเล่าหรือช่ือเรียกโดยไม่ตรวจสอบประเภทเอกสารท่ีแทจ้ริง อาจท าใหผู้ซ้ื้อไม่ไดรั้บ
สิทธิทางกฎหมายตามท่ีคาดหวงั หรืออาจท าใหก้ารซ้ือขายตกเป็นโมฆะได ้
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16. ผูถื้อหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ น.ส.3 ก. ตอ้งการขอออกโฉนดท่ีดิน ขอ้ใดอธิบายหลกัการพิจารณาได้
ถูกตอ้งท่ีสุด 

 ก. ตอ้งไดรั้บโฉนดทนัทีโดยไม่ตอ้งตรวจสอบอะไรเพ่ิมเติม 

 ข. เจา้หนา้ท่ีสามารถออกโฉนดใหไ้ดแ้มท่ี้ดินอยูใ่นพ้ืนท่ีตอ้งหา้มตามกฎหมาย 

 ค. การออกโฉนดข้ึนอยูก่บัจ านวนปีท่ีเสียภาษีเท่านั้น 

 ง. ตอ้งตรวจสอบหลกัฐาน สถานะท่ีดิน คุณสมบติั และเง่ือนไขตามกฎหมาย รวมถึงด าเนินการรังวดัตาม
ขั้นตอนท่ีเก่ียวขอ้ง 

เฉลย ง. ตอ้งตรวจสอบหลกัฐาน สถานะท่ีดิน คุณสมบติั และเง่ือนไขตามกฎหมาย รวมถึงด าเนินการรังวดัตาม
ขั้นตอนท่ีเก่ียวขอ้ง 

 การเปล่ียนหนงัสือรับรองการท าประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เป็นโฉนดท่ีดิน แม ้น.ส. 3 ก. จะมีการรังวดัระวาง 

รูปถ่ายทางอากาศไวแ้ลว้ แต่ในทางปฏิบติั เจา้หนา้ท่ีกรมท่ีดินยงัคงตอ้งตรวจสอบหลกัฐานเดิม สถานะของท่ีดินวา่
ไม่อยูใ่นเขตตอ้งหา้มหรือเขตหวงหา้มของรัฐ (เช่น เขตป่าสงวนฯ เขตอุทยานฯ ท่ีสาธารณประโยชน์)  
ตรวจสอบคุณสมบติัผูข้อ และตอ้งส่งช่างรังวดัลงพ้ืนท่ีเพ่ือท าการรังวดัปักหลกัเขตและพิสูจน์สอบเขตท่ีดินจริง
ก่อน จึงจะออกโฉนดท่ีดินได ้

17. นาย ก และนาย ข ท าสัญญาซ้ือขายท่ีดินมีโฉนดกนัเองเป็นหนงัสือ ช าระเงินครบถว้นและส่งมอบท่ีดินแลว้ 
แต่ยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ขอ้ใดถูกตอ้งท่ีสุด 

 ก. กรรมสิทธ์ิโอนสมบูรณ์ทนัทีเม่ือช าระเงินครบ 

 ข. กรรมสิทธ์ิโอนสมบูรณ์ทนัทีเม่ือส่งมอบท่ีดิน 

 ค. การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยย์งัไม่สมบูรณ์ตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด เพราะยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ี 

 ง. การซ้ือขายดงักล่าวกลายเป็นการจ านองโดยอตัโนมติั 

เฉลย ค. การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยย์งัไม่สมบูรณ์ตามแบบท่ีกฎหมายก าหนด เพราะยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนต่อ
พนกังานเจา้หนา้ท่ี 

 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(มาตรา 456) การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ์(เช่น ท่ีดิน) ถือเป็นสัญญา
แบบเคร่งครัดท่ีกฎหมายบงัคบัวา่ "ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี" มิฉะนั้นการซ้ือขาย
นั้นจะตกเป็นโมฆะ (ไม่มีผลทางกฎหมายมาตั้งแต่ตน้) การท าสัญญากนัเอง ช าระเงินครบหรือส่งมอบท่ีดินแลว้  
ไม่สามารถท าใหก้รรมสิทธ์ิสมบูรณ์ไดห้ากยงัไม่ไดไ้ปจดทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดิน 

 

 

ห้าม!! คดัลอก เผยแพร่ ดัดแปลง ส่งต่อ และจ าหน่ายเอกสารฉบับนีโ้ดยเด็ดขาด  
หากตรวจพบจะด าเนินคดีตามกฎหมาย (สงวนลขิสิทธ์ิ สถาบัน The Best Center) 
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18. นาย ก ท าสัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินกบันาย ข โดยท าเป็นหนงัสือและมีหลกัฐานลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิด 
แต่ยงัไม่ไดจ้ดทะเบียนโอนท่ีดิน ขอ้ใดถูกตอ้งท่ีสุด 

 ก. สัญญาจะซ้ือจะขายกบัสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดมีหลกัเกณฑเ์หมือนกนัทุกประการ 

 ข. สัญญาจะซ้ือจะขายอาจมีผลผกูพนัและฟ้องบงัคบัไดเ้ม่ือเป็นไปตามเง่ือนไขของกฎหมาย แต่กรรมสิทธ์ิยงั
ไม่โอนเพียงเพราะท าสัญญานั้น 

 ค. นาย ข ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินทนัที 

 ง. สัญญาจะซ้ือจะขายทกุฉบบัเป็นโมฆะหากไม่ไดจ้ดทะเบียนในวนัท าสัญญา 
เฉลย ข. สัญญาจะซ้ือจะขายอาจมีผลผกูพนัและฟ้องบงัคบัไดเ้ม่ือเป็นไปตามเง่ือนไขของกฎหมาย แต่กรรมสิทธ์ิยงั
ไม่โอนเพียงเพราะท าสัญญานั้น 

 สัญญาจะซ้ือจะขาย (ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 456 วรรคสอง) เป็นสัญญาท่ีคู่สัญญา 
มีเจตนาจะไปโอนกรรมสิทธ์ิกนัในอนาคต เม่ือท าเป็นหนงัสือและลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผดิแลว้  
สัญญามีผลสมบูรณ์และบงัคบัฟ้องร้องทางกฎหมายได ้หากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเบ้ียวสัญญา แต่กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 

จะยงัไม่โอน จนกวา่จะไปท าสัญญาซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดและจดทะเบียน ณ ส านกังานท่ีดิน 

19. ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินตอ้งการน าท่ีดินไปจ านองเพ่ือประกนัหน้ี ขอ้ใดถูกตอ้งเก่ียวกบัลกัษณะของการจ านอง 

 ก. ผูจ้  านองน าทรัพยสิ์นตราไวเ้ป็นประกนัหน้ีโดยไม่จ าเป็นตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นใหผู้รั้บจ านอง  
และตอ้งจดทะเบียนตามกฎหมาย 

 ข. ผูจ้  านองตอ้งโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินใหเ้จา้หน้ีทนัที 

 ค. ผูรั้บจ านองมีสิทธิเขา้ใชป้ระโยชน์ในท่ีดินไดต้ามใจชอบทุกกรณี 

 ง. จ านองสามารถท าดว้ยวาจาโดยไม่ตอ้งจดทะเบียนได ้

เฉลย ก. ผูจ้  านองน าทรัพยสิ์นตราไวเ้ป็นประกนัหน้ีโดยไม่จ าเป็นตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นใหผู้รั้บจ านอง และตอ้งจด
ทะเบียนตามกฎหมาย 

 การจ านองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(มาตรา 702) คือ การท่ีผูจ้  านองน าอสังหาริมทรัพย ์ 
(เช่น ท่ีดิน) ตราไวแ้ก่บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกวา่ผูรั้บจ านอง เพ่ือเป็นประกนัการช าระหน้ี โดยไม่ส่งมอบทรัพยสิ์นนั้น
ใหแ้ก่ผูรั้บจ านอง (ผูจ้  านองยงัคงมีกรรมสิทธ์ิและสามารถครอบครอง ใชป้ระโยชนห์รือท ามาหากินในท่ีดินนั้น 

ไดต้ามปกติ) และกฎหมายบงัคบัวา่การจ านอง ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  
ณ ส านกังานท่ีดิน มิฉะนั้นการจ านองจะตกเป็นโมฆะ 
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20 นาย ก จ านองท่ีดินไวก้บัธนาคาร ต่อมาช าระหน้ีครบถว้นแลว้ แต่รายการจ านองยงัปรากฏในทะเบียนท่ีดิน 
หากประสงคใ์หร้ายการจ านองส้ินไปจากทะเบียน ควรด าเนินการอยา่งไร 

 ก. ไม่ตอ้งท าอะไร เพราะทะเบียนจะเปล่ียนเองทนัทีเม่ือโอนเงิน 

 ข. ขอใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินลบรายการจ านอง 

 ค. น าหลกัฐานการช าระภาษีไปแทนเอกสารการจดทะเบียนไถ่ถอน 

 ง. ด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีโดยใชห้ลกัฐานท่ีกฎหมายก าหนด 

เฉลย ง. ด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีโดยใชห้ลกัฐานท่ีกฎหมายก าหนด 

 แมว้า่หน้ีประธานจะระงบัไปแลว้เพราะช าระหน้ีครบถว้น แต่ในทางทะเบียนท่ีดิน รายการจ านองจะยงัคง
ปรากฏอยูส่ลกัหลงัโฉนด ดงันั้น นาย ก ตอ้งน าหนงัสือยนิยอมไถ่ถอนจ านอง สัญญาจ านองฉบบัเดิม  
และโฉนดท่ีดิน (ท่ีไดรั้บคืนจากธนาคาร) ไปด าเนินการจดทะเบียนไถ่ถอนจ านองต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  
ณ ส านกังานท่ีดิน เพ่ือใหเ้จา้หนา้ท่ีบนัทึกการไถ่ถอนในทะเบียนและสลกัหลงัโฉนดท่ีดินใหเ้รียบร้อย สิทธิในท่ีดิน
จึงจะปลอดจ านองอยา่งสมบูรณ์ทางทะเบียน 

21. นาย ก ท าสัญญาใหเ้ช่าท่ีดินเป็นเวลา 10 ปี โดยท าเป็นหนงัสือแต่ไม่จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี  
ขอ้ใดถูกตอ้งตามหลกัทัว่ไปของกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

 ก. สัญญาเช่ามีผลบงัคบัไดค้รบ 10 ปีเสมอ เพราะมีลายมือช่ือคู่สัญญา 
 ข. สัญญาเช่าไม่มีผลใด ๆ แมใ้นช่วงสามปีแรก 

 ค. การเช่าท่ีเกินสามปี หากไม่จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี โดยหลกัจะฟ้องร้องบงัคบัคดีไดเ้พียงสามปี 

 ง. สัญญาเช่ากลายเป็นสัญญาซ้ือขายท่ีดินเม่ือครบสามปี 

เฉลย ค. การเช่าท่ีเกินสามปี หากไม่จดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี โดยหลกัจะฟ้องร้องบงัคบัคดีไดเ้พียงสามปี 

 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(มาตรา 538) การเช่าอสังหาริมทรัพย ์(เช่น ท่ีดิน) ถา้เช่ากนัเกินกวา่  
3 ปีข้ึนไป หากท าเป็นหนงัสือเพียงอยา่งเดียวแต่ไม่ไดจ้ดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี กฎหมายก าหนดใหฟ้้องร้อง
บงัคบัคดีไดเ้พียง 3 ปีเท่านั้น ส่วนระยะเวลาท่ีเหลือ (ปีท่ี 4 ถึง 10) จะไม่สามารถฟ้องร้องบงัคบัตามสัญญาได ้

22. นาง ก ตอ้งการใหบุ้ตรไดรั้บกรรมสิทธ์ิในท่ีดินท่ีมีโฉนด โดยท าหนงัสือยกใหก้นัเองแต่ไม่ไดจ้ดทะเบียน  
ขอ้ใดถูกตอ้งท่ีสุด 

 ก. การใหอ้สังหาริมทรัพยต์อ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามแบบท่ีกฎหมาย
ก าหนด 

 ข. กรรมสิทธ์ิโอนทนัทีเม่ือผูใ้หล้งลายมือช่ือในหนงัสือ 

 ค. กรรมสิทธ์ิโอนทนัทีเม่ือบุตรเขา้ครอบครองท่ีดิน 

 ง. การใหท่ี้ดินแก่บุตรไม่เก่ียวขอ้งกบักฎหมายวา่ดว้ยการโอนอสังหาริมทรัพย ์

เฉลย ก. การใหอ้สังหาริมทรัพยต์อ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีตามแบบท่ีกฎหมาย
ก าหนด 
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 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(มาตรา 525 ประกอบมาตรา 456) การใหอ้สังหาริมทรัพย ์ 
(เช่น ท่ีดินท่ีมีโฉนด) กฎหมายบงัคบัเร่ือง "แบบ" ไวอ้ยา่งเคร่งครัดวา่ "ตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน 

ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี" ณ ส านกังานท่ีดิน มิฉะนั้นการใหน้ั้นจะตกเป็นโมฆะ (เสียเปล่า ไม่มีผลทางกฎหมาย 

มาตั้งแต่ตน้) แมจ้ะเป็นการใหร้ะหวา่งมารดากบับุตรก็ตาม 

23. เจา้ของท่ีดินตอ้งการใหผู้อ่ื้นมีสิทธิใชแ้ละไดรั้บประโยชน์จากท่ีดินของตน โดยยงัคงกรรมสิทธ์ิไว ้ 
และตอ้งการจดัตั้งทรัพยสิทธิในลกัษณะดงักล่าว ขอ้ใดตรงกบัความตอ้งการมากท่ีสุด 

 ก. จ านอง   ข. สิทธิเก็บกิน  ค. จ าน า   ง. ขายฝาก 

เฉลย ข. สิทธิเก็บกิน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(มาตรา 1417) คือ ทรัพยสิทธิท่ีเจา้ของท่ีดิน
อสังหาริมทรัพยต์กลงใหบุ้คคลอ่ืน (ผูมี้สิทธิเก็บกิน) มีสิทธิครอบครอง ใชป้ระโยชน์และไดด้อกผลจากท่ีดินนั้น 
(เช่น ท าท าการเกษตร น าไปใหเ้ช่าต่อ) โดยท่ีกรรมสิทธ์ิยงัคงเป็นของเจา้ของท่ีดินเดิมทุกประการ ซ่ึงตรงกบั 

ความตอ้งการของโจทยม์ากท่ีสุด 

24. ผูซ้ื้อท่ีดินตอ้งการตรวจสอบวา่ท่ีดินแปลงดงักล่าวมีภาระจ ายอมใหแ้ปลงขา้งเคียงใชเ้ป็นทางผา่นหรือไม่  
ขอ้ใดอธิบายภาระจ ายอมไดถู้กตอ้งท่ีสุด 

 ก. เป็นการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินทั้งหมดใหเ้จา้ของแปลงขา้งเคียง 

 ข. เป็นสิทธิท่ีผูรั้บจ านองมีเหนือท่ีดินทุกแปลงโดยอตัโนมติั 

 ค. เป็นการอนุญาตใชท่ี้ดินชัว่คราวท่ีไม่อาจเป็นทรัพยสิทธิได ้

 ง. เป็นภาระท่ีอสังหาริมทรัพยห์น่ึงตอ้งรับไวเ้พ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพยอี์กแห่งหน่ึงตามกฎหมาย 

เฉลย ง. เป็นภาระท่ีอสังหาริมทรัพยห์น่ึงตอ้งรับไวเ้พ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพยอี์กแห่งหน่ึงตามกฎหมาย 

 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(มาตรา 1387) ภาระจ ายอม คือ ทรัพยสิทธิท่ีท าใหอ้สังหาริมทรัพย์
หน่ึง (เรียกวา่ "ภารยทรัพย"์) ตอ้งตกอยูใ่นภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพยอี์กแห่งหน่ึง  
(เรียกวา่ "สามยทรัพย"์) เช่น ท่ีดินแปลงหน่ึงตอ้งยอมใหท่ี้ดินอีกแปลงใชเ้ป็นทางเดิน ทางรถยนตห์รือเดินสายไฟ
ผา่น ซ่ึงผูซ้ื้อท่ีดินสามารถตรวจสอบรายการภาระจ ายอมไดจ้ากสารบญัทะเบียนสลกัหลงัโฉนดท่ีดิน ณ  
ส านกังานท่ีดิน 

25. เจา้ของท่ีดินยืน่ค  าขอรังวดัสอบเขต เพราะสงสัยวา่หลกัเขตเดิมถูกเคล่ือนยา้ย เจา้หนา้ท่ีควรยดึ 

ขอ้มูลใดประกอบการปฏิบติังานมากท่ีสุด 

 ก. ค าบอกเล่าของเจา้ของท่ีดินเพียงฝ่ายเดียว  ข. ราคาประเมินของท่ีดินแปลงนั้น 

 ค. หลกัฐานการรังวดัเดิม แผนท่ีและขอ้มูลทะเบียนท่ีเก่ียวขอ้ง ประกอบกบัการตรวจสอบขอ้เทจ็จริงในพ้ืนท่ี 

 ง. ต าแหน่งร้ัวท่ีสร้างใหม่โดยถือเป็นแนวเขตท่ีถูกตอ้งเสมอ 

เฉลย ค. หลกัฐานการรังวดัเดิม แผนท่ีและขอ้มูลทะเบียนท่ีเก่ียวขอ้ง ประกอบกบัการตรวจสอบขอ้เทจ็จริงในพ้ืนท่ี 

 การรังวดัสอบเขตตอ้งพิจารณาหลกัฐานเดิมและสภาพขอ้เทจ็จริงตามหลกัวิชาการและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
ร้ัวหรือค าบอกเล่าไม่ใช่ขอ้พิสูจน์ท่ีเด็ดขาดวา่แนวเขตตรงกบัเอกสารสิทธิ 

 

----------------------- 
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ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรี 

ว่าด้วยการรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ 
พ.ศ. ๒๕๕๒ 

_____________ 

  โดยท่ีระเบียบวา่ดว้ยการรักษาความปลอดภยัแห่งชาติ พ.ศ. ๒๕๑๗ ซ่ึงเป็นระเบียบท่ีวางแนวทาง
ปฏิบติัในการรักษาความปลอดภยัเก่ียวกบับุคคล เอกสาร และสถานท่ีไดใ้ชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้ และมี
บทบญัญติัหลายประการท่ีไม่เหมาะสมกบักาลปัจจุบนัน ารายละเอียดในทางปฏิบติัมาก าหนดไวเ้กินความจ าเป็น 

รวมทั้งระเบียบวา่ดว้ยการรักษาความลบัของทางราชการ พ.ศ.๒๕๔๔ ซ่ึงเป็นแนวทางปฏิบติัในการรักษาขอ้มูล
ข่าวสารของราชการท่ีเป็นเอกสารมิใหร่ั้วไหลมีผลใชบ้งัคบัแลว้ สมควรปรับปรุงระเบียบวา่ดว้ยการรักษาความ
ปลอดภยัแห่งชาติ พ.ศ. ๒๕๑๗ เพ่ือใหก้ารรักษาความปลอดภยัแห่งชาติเป็นไปอยา่งเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ
ยิง่ข้ึน 

  อาศยัอ านาจตามความในมาตรา ๑๑ (๘) แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 

๒๕๓๔ นายกรัฐมนตรีโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี จึงวางระเบียบไวด้งัต่อไปน้ี 

  ข้อ ๑ ระเบียบน้ีเรียกวา่ “ระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี วา่ดว้ยการรักษาความปลอดภยัแห่งชาติ 

พ.ศ. ๒๕๕๒” 

  ข้อ ๒๑
 ระเบียบน้ีใหใ้ชบ้งัคบัเม่ือพน้ก าหนดเกา้สิบวนันบัแต่วนัประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็น

ตน้ไป 

  ข้อ ๓ ใหย้กเลิกระเบียบวา่ดว้ยการรักษาความปลอดภยัแห่งชาติ พ.ศ. ๒๕๑๗ 

  ข้อ ๔ ในระเบียบน้ี 

  “การรักษาความปลอดภยัแห่งชาติ” หมายความวา่ มาตรการและการด าเนินการท่ีก าหนดข้ึนเพ่ือ
พิทกัษรั์กษาและคุม้ครองป้องกนัส่ิงท่ีเป็นความลบัของทางราชการ ตลอดจนหน่วยงานของรัฐ เจา้หนา้ท่ีของรัฐ 

และทรัพยสิ์นมีค่าของแผน่ดิน ใหพ้น้จากการร่ัวไหลการจารกรรม การก่อวินาศกรรม การบ่อนท าลาย การก่อการ
ร้าย การกระท าท่ีเป็นภยัต่อความมัน่คงและผลประโยชน์แห่งรัฐ และการกระท าอ่ืนใดท่ีเป็นการเปิดเผยส่ิงท่ีเป็น
ความลบัของทางราชการ 

  “ส่ิงท่ีเป็นความลบัของทางราชการ” หมายความวา่ ขอ้มูลข่าวสาร บริภณัฑย์ทุธภณัฑท่ี์สงวน การ
รหสั ประมวลลบั และส่ิงอ่ืนใดบรรดาท่ีถือวา่เป็นความลบัของทางราชการ 

  “ขอ้มูลข่าวสาร” หมายความวา่ ขอ้มูลขา่วสารตามกฎหมายวา่ดว้ยขอ้มูลข่าวสารของราชการ 

  “บริภณัฑ”์ หมายความวา่ เคร่ืองจกัร เคร่ืองมือ เคร่ืองกล ส่ิงอุปกรณ์ และส่ิงอ่ืนท่ีกรช. ประกาศก าหนด 

  “ยทุธภณัฑ”์ หมายความวา่ ส่ิงของทั้งหลายท่ีใชป้ระจ ากาย หรือประจ าหน่วยก าลงัถืออาวธุ 

ของทางราชการ และส่ิงอ่ืนท่ี กรช. ประกาศก าหนด 

  “ท่ีสงวน” หมายความวา่ 
___________ 

๑ ราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๒๖/ตอนพิเศษ ๓๙ ง/หนา้ ๔/๑๓ มีนาคม ๒๕๕๒ 
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  (๑) ส่ิงปลูกสร้างทุกชนิดส าหรับการป้องกนัประเทศ ฐานทพับก ฐานทพัเรือ ฐานทพัอากาศ 

โรงงานท าอาวธุหรือยทุธภณัฑ ์โรงช่างแสงหรือคลงัอาวธุยทุธภณัฑ ์อู่เรือรบ ท่าเรืออนัใชเ้ป็นฐานทพัเรือ สถานี
วิทยหุรือโทรเลข หรือสถานีส่งและรับอาณติัสัญญาณ รวมทั้งสถานท่ีใด ๆ ซ่ึงใชใ้นการสร้างหรือซ่อมแซมเรือรบ 

หรืออาวธุยทุธภณัฑ ์หรือวตัถุใด ๆ ส าหรับใชใ้นการสงคราม 

  (๒)
๒

 ชุมทางการขนส่งทางรางทุกระบบ โรงงาน และสถานท่ีผลิตและจ่ายน ้า หรือกระแสไฟฟ้า
อนัเป็นสาธารณูปโภค 

  (๓) ส่ิงอ่ืนท่ี กรช. ประกาศก าหนด 

  “การรหสั” หมายความวา่ การใชป้ระมวลลบั หรือรหสัแทนขอ้ความ หรือการส่งข่าวสารท่ีเป็น
ความลบั 

  “ประมวลลบั” หมายความวา่ การน าตวัอกัษร ตวัเลข ค าพูด สัญญาณ สัญลกัษณ์มาใชแ้ทน
ความหมายอนัแทจ้ริงตามท่ีตกลงกนัไว ้เพ่ือรักษาความลบัในการส่งข่าวหรือติดต่อส่ือสารระหวา่งกนั 

  “การจารกรรม” หมายความวา่ การกระท าใด ๆ โดยทางลบัเพ่ือใหไ้ดล่้วงรู้หรือไดไ้ปหรือส่งส่ิงท่ี
เป็นความลบัของทางราชการใหแ้ก่ผูไ้ม่มีอ านาจหนา้ท่ี หรือผูท่ี้ไม่มีความจ าเป็นตอ้งทราบโดยมีเหตุผลท่ีเช่ือไดว้า่
การกระท าดงักล่าวเป็นผลร้ายต่อความมัน่คงแห่งชาติหรือความสงบเรียบร้อยภายใน หรือระบอบการปกครอง หรือ
เสถียรภาพของรัฐบาล หรือกระท าเพ่ือประโยชน์แก่รัฐต่างประเทศ หรือเพ่ือประโยชน์ส่วนบุคคล 

  “การก่อวินาศกรรม” หมายความวา่ การกระท าใด ๆ เพื่อท าลาย ท าความเสียหายต่อทรัพยสิ์น วสัดุ 

ขอ้มูลข่าวสาร อาคาร สถานท่ี ยทุธปัจจยั ท่ีสงวน สาธารณูปโภค และส่ิงอ านวยความสะดวก หรือรบกวน ขดัขวาง 

แกไ้ข เปล่ียนแปลง หน่วงเหน่ียวระบบการปฏิบติังานใด ๆ รวมทั้งการประทุษร้ายต่อบุคคล ซ่ึงท าใหเ้กิดความ
ป่ันป่วน หรือความเสียหายทางการเมือง การทหาร การเศรษฐกิจ และสังคมจิตวิทยา หรือทางหน่ึงทางใด 

  “การบ่อนท าลาย” หมายความวา่ การกระท าใด ๆ ท่ีมุ่งก่อใหเ้กิดความแตกแยกความป่ันป่วน 

ความกระดา้งกระเด่ือง ซ่ึงน าไปสู่การก่อความไม่สงบ หรือความอ่อนแอภายในชาติในทางการเมือง การทหาร การ
เศรษฐกิจ และสังคมจิตวิทยา หรือทางหน่ึงทางใด ซ่ึงท าใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงระบอบหรือลม้ลา้งสถาบนัการ
ปกครองของประเทศ หรือเพ่ือท าลายความจงรักภกัดีของประชาชนต่อสถาบนัชาติ หรือเพ่ือประโยชน์แก่รัฐ
ต่างประเทศ 

  “การก่อการร้าย” หมายความวา่ การกระท าใด ๆ ท่ีสร้างความป่ันป่วนใหป้ระชาชนเกิดความ
หวาดกลวั หรือเพ่ือขู่เขญ็หรือบีบบงัคบัรัฐบาล หรือองคก์ารระหวา่งประเทศ ใหก้ระท าหรือละเวน้กระท าการอยา่ง
หน่ึงอยา่งใด อนัก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อชีวิตหรือทรัพยสิ์นท่ีส าคญั 

   “ทรัพยสิ์นมีค่าของแผน่ดิน” หมายความวา่ วตัถ ุอาคาร สถานท่ี หรือส่ิงอ่ืนใดท่ีมีคุณค่าต่อสภาพ
จิตวิทยาของสังคม ประชาชนมีวามศรัทธาและหวงแหน หากสูญหาย หรือถูกระท าใหไ้ดรั้บความเสียหาย พงั ทลาย 

หรือท าใหเ้กิดความเส่ือมเสียต่อช่ือเสียงและเกียรติยศแลว้จะกระทบกระเทือนต่อความรู้สึกของประชาชน และอาจ 

ส่งผลบัน่ทอนความสงบเรียบร้อยของประเทศ 

 

____________ 

๒
 ขอ้ ๔ นิยามค าว่า “ท่ีสงวน” (๒) แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี ว่าดว้ยการรักษาความปลอดภยัแห่งชาติ (ฉบบัท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๖๐ 


