


 

คาํนํา 

ประเทศไทยเป็นหนึ
 งในสิบของประเทศที
เป็นสมาชิกสมาคมประชาชาติแห่งเอเซีย

ตะวนัออกเฉียงใต ้(Association of South East Asian Nation: ASEAN) และกาํลงัจะกา้วเขา้สู่การเป็น

ประชาคมอาเซียนในปี พ.ศ. 2558 กรมที
ดินซึ
 งเป็นหน่วยงานภาครัฐที
มีภารกิจหลกัในการให้บริการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี
ยวกบัที
ดินและอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งอื
น คงหลีกเลี
ยงไม่ไดที้
จะตอ้ง 

ให้การต้อนรับชาวต่างชาติที
มาใช้บริการ ณ สํานักงานที
ดิน ในอีก 2 ปี ข้างหน้า สิ
 งหนึ
 งที
ต้อง

ตระเตรียมและเห็นเป็นรูปธรรมที
สุด คือ การเตรียมความพร้อมทางดา้นสถานที
โดยการจดัทาํป้าย 

หรือขอ้ความประชาสัมพนัธ์งานบริการเป็นภาษาองักฤษ ในการนีJ  กรมที
ดินจึงไดมี้คาํสั
งแต่งตัJ ง 

“คณะทาํงานเพื
อดาํเนินโครงการจดัทาํคู่มือคาํแนะนาํประชาชนฉบบัภาษาองักฤษและการปรับปรุง

สถานที
ของสาํนักงานที
ดินเพื
อเตรียมความพร้อมเขา้สู่ประชาคมอาเซียน” เพื
อร่วมกนัพิจารณาให้

ขอ้เสนอแนะในการจดัทาํคู่มือฯ ฉบบันีJ ขึJนมา โดยการจดัทาํขอ้ความเป็นภาษาองักฤษ ประกอบดว้ย           

ชื
อสาํนักงานที
ดิน ตาํแหน่งเจา้พนักงานที
ดิน ตาํแหน่งหัวหน้าฝ่ายต่างๆ รวมถึงวิสัยทศัน์ คาํขวญั 

ภารกิจหลกั ค่านิยมของกรมที
ดิน ภารกิจภาพรวมของแต่ละฝ่ายในสํานักงานที
ดิน และข้อความ

เบด็เตลด็อื
นๆ ใหส้ามารถสื
อสารไดเ้ขา้ใจง่าย ลดภาระเจา้หนา้ที
ที
ปฏิบติังานในสาํนกังานที
ดิน  

กรมที
ดินหวงัเป็นอยา่งยิ
งวา่คู่มือสาํหรับการปรับปรุงสถานที
ของสาํนกังานที
ดินเล่มนีJ  

คงจะเป็นประโยชน์แก่สาํนกังานที
ดินบา้งไม่มากก็นอ้ย  สาํหรับการเตรียมความพร้อมของกรมที
ดิน             

ในการเขา้สู่ประชาคมอาเซียนในปี พ.ศ. 2558 

 
 
 

(นายบุญเชิด คิดเห็น) 

อธิบดีกรมที
ดิน 

 



สารบัญ 

เรื
อง          หนา้ 

คาํนาํ 

ส่วนที� 1  

   ป้ายชื�อสํานักงานที�ดนิ เจ้าพนักงานที�ดิน ฝ่ายต่างๆ และป้ายเบ็ดเตลด็ 

1. ป้ายชื
อสาํนกังานที
ดิน 1  

2. ป้ายเจา้พนกังานที
ดิน 1 

3. ฝ่ายต่างๆ ในสาํนกังานที
ดิน 2  

� ฝ่ายทะเบียน 2 

� งานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 1             2  

� งานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 2             2 

� ประเภทงานในฝ่ายทะเบียน 3 

� มรดก 3 

� ใบแทน 3 

� อาคารชุด 3 

� ออกโฉนดที
ดิน 3 

� แบ่งแยกที
ดิน 3 

� รวมโฉนดที
ดิน 3 

� สอบเขตที
ดิน 3 

� เบด็เตลด็ 3  

� ฝ่ายรังวดั 4 

� ประเภทงานในฝ่ายรังวดั 4 

� รังวดัออกโฉนดที
ดิน 4  

� รังวดัแบ่งแยกที
ดิน 4 

� รังวดัรวมโฉนดที
ดิน 4 

� รังวดัสอบเขตที
ดิน 4 



� ฝ่ายอาํนวยการ 4  

� กลุ่มงานวิชาการที
ดิน 5 

� ฝ่ายควบคุมและรักษาหลกัฐานที
ดิน 5  

4. หวัหนา้ฝ่ายต่างๆ ในสาํนกังานที
ดิน 5 

4.1 หวัหนา้ฝ่ายทะเบียน 5 

4.2 หวัหนา้ฝ่ายรังวดั 5 

4.3 หวัหนา้ฝ่ายอาํนวยการ 5 

4.4 หวัหนา้กลุ่มงานวิชาการที
ดิน 5 

4.5 หวัหนา้ฝ่ายควบคุมและรักษาหลกัฐานที
ดิน 5 

5. ป้ายเบด็เตลด็อื
นๆ 6 

ส่วนที� 2 

   ภารกจิภาพรวมของฝ่ายต่างๆ ในสํานักงานที�ดนิ 

1. ภารกิจภาพรวมของฝ่ายต่างๆ ในสาํนกังานที
ดิน 11 

ส่วนที� 3 

   หลกัฐานเอกสารต่างๆ ที�จาํเป็นในการตดิต่อสํานักงานที�ดนิ 

� หลกัฐานสาํหรับที
ดินและหอ้งชุด                16  

� หลกัฐานสาํหรับบุคคลธรรมดา                16 

� หลกัฐานสาํหรับนิติบุคคล 17 

คาํแนะนํา 18 

ส่วนที� 4   

   ตําแหน่งผู้บริหารกรมที�ดนิ รายชื�อสํานัก/กองของกรมที�ดนิ ประเภทตาํแหน่ง ชื�อตาํแหน่ง  

   ประเภทเอกสารสิทธิ คาํศัพท์เบ็ดเตลด็และสํานวนกฎหมาย 

� ตาํแหน่งผูบ้ริหารกรมที
ดิน และรายชื
อสาํนกั/กองของกรมที
ดิน 19 

� ประเภทตาํแหน่ง 21 

� รายชื
อตาํแหน่งของผูอ้าํนวยการสาํนกั/กองของกรมที
ดิน 22 

� ชื
อตาํแหน่งในสายงาน 23 



� ประเภทเอกสารสิทธิ 24 

� คาํศพัทเ์บด็เตลด็ 25 

ส่วนที� 5 

   มาตรการป้องกนัการถือครองที�ดนิแทนคนต่างด้าว และแบบฟอร์มการถือครอง 

� มาตรการป้องกนัการถือครองที
ดินแทนคนต่างดา้ว 33 

� แบบฟอร์มคาํขอใหไ้ดม้าซึ
งที
ดินเพื
อใชเ้ป็นที
อยูอ่าศยัของคนต่างดา้ว 36 

� บนัทึกถอ้ยคาํ 44 

ส่วนที� 6 

   ภาคผนวก 

� คาํสั
งกรมที
ดิน ที
 1636/2556 ลงวนัที
 8 พฤษภาคม 2556 เรื
อง แต่งตัJงคณะทาํงาน 46 

เพื
อดาํเนินโครงการจดัทาํคู่มือคาํแนะนาํประชาชนฉบบัภาษาองักฤษและการปรับปรุง 

สถานที
ของสาํนกังานที
ดินเพื
อเตรียมความพร้อมเขา้สู่ประชาคมอาเซียน  

� คาํสั
งกรมที
ดิน ที
 2304/2556 ลงวนัที
 3 กรกฎาคม 2556 เรื
อง แต่งตัJงคณะทาํงาน 48 

เพื
อดาํเนินโครงการจดัทาํคู่มือคาํแนะนาํประชาชนฉบบัภาษาองักฤษและการปรับปรุง 

สถานที
ของสาํนกังานที
ดินเพื
อเตรียมความพร้อมเขา้สู่ประชาคมอาเซียน  

� คณะผูจ้ดัทาํ 49 



 

 

  

ส่วนที� 1 

ป้ายชื�อสํานักงานที�ดิน เจ้าพนักงานที�ดิน ฝ่ายต่างๆ และป้ายเบ็ดเตลด็ 
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ส่วนที� 1 

ป้ายชื�อสํานักงานที�ดิน เจ้าพนักงานที�ดิน ฝ่ายต่างๆ และป้ายเบ็ดเตลด็ 
 

1. ป้ายชื�อสํานักงานที�ดิน 

ตวัอยา่ง :  

สํานักงานที�ดินกรุงเทพมหานคร 

Bangkok Metropolitan Land Office 

ตวัอยา่ง :  

สํานักงานที�ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกน้อย 

Bangkok Metropolitan Land Office 
Bangkoknoi Branch 

ตวัอยา่ง :  

สํานักงานที�ดินจังหวดัเชียงใหม่ 

Chiangmai Provincial Land Office 

ตวัอยา่ง :  

สํานักงานที�ดินจังหวดัเชียงใหม่ สาขาสันกาํแพง 

Chiangmai Provincial Land Office 
Sankamphaeng Branch 

2. ป้ายชื�อเจ้าพนักงานที�ดิน 

ตวัอยา่ง :  

เจ้าพนักงานที�ดินกรุงเทพมหานคร 

Chief of Bangkok Metropolitan Land Office 

ตวัอยา่ง :  

เจ้าพนักงานที�ดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกอกน้อย 

Chief of Bangkok Metropolitan Land Office 
Bangkoknoi Branch 



   

2 

 

ตวัอยา่ง :  

เจ้าพนักงานที�ดินจังหวดัเชียงใหม่ 

Chief of Chiangmai Provincial Land Office 

ตวัอยา่ง :  

เจ้าพนักงานที�ดินจังหวดัเชียงใหม่ สาขาสันกาํแพง 

Chief of Chiangmai Provincial Land Office 
Sankamphaeng Branch 

ตวัอยา่ง :  

เจ้าพนักงานที�ดินอาํเภอฮอด 

Chief of Hod District Land Office 

 

3. ฝ่ายต่างๆ ในสํานักงานที�ดนิ 

� ฝ่ายทะเบียน  

ฝ่ายทะเบียน 

Registration Section 

 

งานทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 1 

Registration of Rights and Juristic Act Sub-Section 1 

 

งานทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม 2 
Registration of Rights and Juristic Act Sub-Section 2 
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ประเภทงานในฝ่ายทะเบียน 

Job Category in Registration Section 

 

มรดก 

Inheritance 

 

ใบแทน 

Substitution Certificate 

 

อาคารชุด 

Condominium 

 

ออกโฉนดที�ดิน 

Title Deed Issuance 

 

แบ่งแยกที�ดิน 

Land Subdivision 

 

รวมโฉนดที�ดิน 

Land Consolidation 

 

สอบเขตที�ดิน 

Land Boundary Verification 

 

เบ็ดเตลด็ 

Miscellaneous 
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� ฝ่ายรังวดั  

ฝ่ายรังวดั  
Survey Section 

 

ประเภทงานในฝ่ายรังวดั 

Job Category in Survey Section 

 

รังวดัออกโฉนดที�ดิน 

Survey for Title Deed Issuance 

 

รังวดัแบ่งแยกที�ดิน 

Survey for Land Subdivision 

 

รังวดัรวมโฉนดที�ดิน 

Survey for Land Consolidation 

 

รังวดัสอบเขตที�ดิน 

Survey for Land Boundary Verification 

 

� ฝ่ายอาํนวยการ  

ฝ่ายอาํนวยการ  

Administration Section 
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� กลุ่มงานวชิาการที�ดิน 

กลุ่มงานวชิาการที�ดิน 

Land Technical Group 

 

� ฝ่ายควบคุมและรักษาหลกัฐานที�ดิน 

ฝ่ายควบคุมและรักษาหลกัฐานที�ดิน

Land Archive Section 

 

4. หัวหน้าฝ่ายต่างๆ ในสํานักงานที�ดิน 

หัวหน้าฝ่ายทะเบียน  

Chief of Registration Section 

   

หัวหน้าฝ่ายรังวดั  

Chief of Survey Section 

 

หัวหน้าฝ่ายอาํนวยการ 

Chief of Administration Section 

 

หัวหน้ากลุ่มงานวชิาการที�ดิน 

Chief of Land Technical Group 

 

หัวหน้าฝ่ายควบคุมและรักษาหลกัฐานที�ดิน 

Chief of Land Archive Section 
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5. ป้ายเบ็ดเตลด็อื�นๆ 

สถานที�บริการข้อมูลข่าวสาร 

Information Center 

 

ตรวจสอบราคาประเมนิที�ดิน 

Land Valuation Service  

 

ประกาศ 

Notification  

 

ที�พกัประชาชน 

Shelter 

 

บุคคลภายนอกห้ามเข้า 

Staff Only 

 

ทางเข้า 

Entrance 

 

ทางออก 

Exit 

 

ประชาสัมพนัธ์ 

Information 
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เคาน์เตอร์ให้บริการ 

Counter Service 

 

ห้องเกบ็สารบบที�ดิน 

Dealing File Room/Strong Room 

 

ช่องชําระเงิน 

Cashier 

 

 รับบัตรควิ 

Queue 

 

มุมกาแฟ 

Coffee Corner 

 

นํhาดื�ม 

Drinking Water 

 

มุมหนังสือ 

Book Corner 

 

กล่องรับความคดิเห็น 

Suggestion Box 
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บริการถ่ายเอกสาร 

Photo Copy Service 

 

ห้องนํhา 

Toilet 

 

ชาย 

Men 

 

หญิง 

Women 

 

คนพกิาร 

Disable 

 

กรุณาถอดหมวกกนัน็อค 

Take off helmet 

 

ห้ามสูบบุหรี� 

No smoking 

 

ห้ามนําสัตว์เลีhยงเข้ามาในอาคาร 

No pet allowed 
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ห้องฐานข้อมูลทะเบียนที�ดิน 

Land Record Database Room 
 ห้องเกบ็เครื�อง Server 

Server Storage Room 
 

ห้องควบคุมหลกัฐานแผนที� 
Mapping Document Storage Room 

 รับ/ส่ง 

Incoming/Outgoing Document Recording Unit  
 

อยู่ 

Present 
 ไม่อยู่ 

Absent 
 

ร้านอาหาร 

Canteen 
 ที�จอดรถ 

Parking 
 

6. สัญลกัษณ์เบ็ดเตลด็ 

 

 

ร้านอาหาร 

 

มุมหนังสือ 

 

ที�จอดรถ 

 

กรุณาถอด 

หมวกกนัน็อค 

 

ห้ามนําสัตว์เลีhยง 

เข้ามาในอาคาร 

 

กล่องรับความ

คดิเห็น 

 

ห้องนํhา 

 

ชาย 

 

หญิง 

 

คนพกิาร 

 



 

 

 

  

ส่วนที� 2 

ภารกจิภาพรวมของฝ่ายต่างๆ ในสํานักงานที�ดนิ 
 



11 

 

ส่วนที� 2 

 
1. ภารกจิภาพรวมของฝ่ายต่างๆ ในสํานักงานที�ดิน  

� ฝ่ายทะเบียน  

� รับคาํขอ  สอบสวน  ทาํสัญญา  แกส้ารบญัจดทะเบียน 

� จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เช่น ขาย ขายฝาก ให ้เช่า แลกเปลี$ยน จาํนอง ฯลฯ 

� ตรวจสอบการประเมินราคาที$ดิน 

� ออกหนงัสือแสดงสิทธิในที$ดิน รวมโฉนด สอบเขต แบ่งแยก 

� มรดก ใบแทน จดัสรรที$ดิน อาคารชุด และอื$น  ๆ  

 

 

 

 

Registration Section: 
� Receiving application, investigation, making contract, updating content of registration 

� Registering of rights and juristic act such as sale, sale with right of redemption, give, 

rent, exchange, mortgage and etc. 

� Calculating land valuation 

� Issuing of land right document, land consolidation, land boundary verification   

and land subdivision 

� Inheritance, substitution certificate, land development, condominium and etc.  
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� ฝ่ายรังวดั 

� รังวดัที$ดิน   

� พิสูจนส์อบสวนการทาํประโยชนใ์นที$ดิน  

� รังวดัออกหนงัสือสาํคญัสาํหรับที$หลวง  

� ควบคุมดูแลรักษา ซ่อมแซมระวางแผนที$ หมุดหลกัฐานแผนที$ หลกัฐานในการรังวดัต่างๆ 

และเครื$องมือเครื$องใชใ้นการรังวดัทุกประเภท 

� ดาํเนินการตามกฎหมายว่าดว้ยช่างรังวดัเอกชน 

 

    Survey Section: 

� Conducting land survey 

� Verifying and investigating of utilization in land 

� Conducting land survey for issuing public land certificate 

� Controlling, maintenance of  map sheet, control mark, survey record  

and other equipments 

� Performing duty conform with Private Surveyor Act    

 

� ฝ่ายควบคุมและรักษาหลกัฐานที�ดิน 

� กาํกบัดูแล จดัเกบ็รักษาเอกสารทางทะเบียนที$ดิน หลกัฐานแผนที$ และเอกสารอื$นๆ  

� ตรวจสอบระวางแผนที$ 
  

    Land Archive Section: 

� Supervising and filing of land record, mapping evidence and other land documents 

� Verifying of map sheet  
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� ฝ่ายอาํนวยการ 

� งานธุรการ 

� งานสารบรรณ 

� งานบริหารงานบุคคลและอาคารสถานที$ของสาํนกังานที$ดิน 

� งานการเงินและบญัชี 

� งานงบประมาณ 

� งานวสัดุและครุภณัฑ ์

� งานประชาสัมพนัธ์ 

� งานประสานงานกบัหน่วยงานอื$น 

 

   Administration Section: 

� Clerical work 

� Official correspondence 

� Managing of personnel and premises  

� Finance and accounting 

� Budgeting 

� Material and supply  

� Public relations  

� Coordinating with other government offices 
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� กลุ่มงานวชิาการที�ดิน 

� ควบคุม ดูแล รักษา และคุม้ครองป้องกนัที$ดินอนัเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดิน 

� การพิจารณาอนุญาตใหเ้ขา้ทาํประโยชน์ 

� การจดัหาผลประโยชน ์

� การขอสัมปทานในที$ดินของรัฐ 

� การออกหนงัสือสาํคญัสาํหรับที$หลวง 

� การจดัที$ดินเพื$อประชาชน 

� การกาํหนดสิทธิในที$ดิน 

� การขอไดม้าซึ$งที$ดินเพื$อการศาสนา คนต่างดา้ว และนิติบุคคลบางประเภท 

� แกไ้ขหรือเพิกถอนการออกหนงัสือแสดงสิทธิในที$ดิน 

� ใหค้าํปรึกษา ตอบปัญหา ขอ้หารือเกี$ยวกบัปัญหาขอ้กฎหมาย 

� พิจารณาเรื$องร้องเรียน 

 

   Land Technical Group:  

� Supervision, maintenance and  protection of land which is public domain  

� Consideration permission for utilization of land 

� Acquiring profit in public land utilization  

� Consideration concession in public land 

� Issuance of public land certificate 

� Land allocation for vulnerable people 

� Stipulating right in land 

� Acquisition of land for religion purpose, alien and some categories of juristic person 

� Correction or withdrawal of the issuance of land right document 

� Consultation service on legal issue 

� Consideration of petition 

 



 

  

ส่วนที� 3 

หลกัฐานเอกสารต่างๆ ที�จําเป็นในการติดต่อสํานักงานที�ดนิ 
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ส่วนที� 3 

หลกัฐานเอกสารต่างๆ ที�จําเป็นในการติดต่อสํานักงานที�ดนิ 
(Required documents and evidences for conducting transaction at land office) 

 

� หลกัฐานสําหรับที�ดินและห้องชุด  ได้แก่ 
� โฉนดที
ดิน/ น.ส.3/  น.ส.3 ก./  น.ส.3 ข. 
� หนงัสือแสดงกรรมสิทธิ� หอ้งชุด 
� หลกัฐานการไดม้าซึ
งที
ดิน  

   Evidences of land and condominium are the followings;   
� Title deed, Certificate of utilization (N.S.3, N.S.3 K, N.S. 3 Khor)  
� Strata title  
� Evidence of land acquisition  

 

� หลกัฐานสําหรับบุคคลธรรมดา ได้แก่ 

� บตัรประจาํตวัประชาชน 
� สาํเนาทะเบียนบา้นของตนเอง และของคู่สมรส (ถา้มี) 
� ทะเบียนสมรส (ถา้มี) 
� หลกัฐานการเปลี
ยนชื
อตวั – ชื
อสกลุ (ถา้มี) 
� ใบมรณบตัร (เรื
องมรดก) 
� พินยักรรม (ฉบบัตวัจริง กรณีขอรับมรดกตามพินยักรรม) 
� ทะเบียนหยา่ (ถา้มี) 
� หนงัสือแสดงความยนิยอมของคู่สมรสใหท้าํนิติกรรม (ถา้มี) 

   Evidences of ordinary person are the followings; 
� Identification card 
� Photo copies of house registration of land owner and spouse (if any) 
� Marriage certificate (if any) 
� Certificate of changing name and surname registration (if any) 
� Death certificate (manuscript, in case of inheritance)  
� Will (manuscript, in case of inheritance)  
� Letter of spouse’s approval (if any) 
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� หลกัฐานสําหรับนิติบุคคล  เช่น บริษทัจํากดั  ห้างหุ้นส่วนจํากดั  ห้างหุ้นส่วนสามญั      
บุคคล หรือนิติบุคคลอื�นๆ ได้แก่ 
� เอกสารการก่อตั^งนิติบุคคล หนงัสือรับรองของนายทะเบียนหุน้ส่วนบริษทั 
� หนงัสือบริคณห์สนธิ ขอ้บงัคบั วตัถุประสงค ์
� หนงัสือมอบอาํนาจ 
� บญัชีรายชื
อผูถื้อหุน้หรือสมาชิก  โดยแสดงสัญชาติและจาํนวนหุน้ของผูถื้อหุน้ทุกคน

ที
นายทะเบียนสาํนกังานทะเบียนหุน้ส่วนบริษทัรับรองแลว้ในปัจจุบนั 
� บตัรประจาํตวัของกรรมการหรือผูแ้ทนนิติบุคคล 
� รายงานการประชุมของนิติบุคคล 
� กรณีบริษทัหรือหา้งหุน้ส่วนสามญัมีวตัถุประสงคซ̂ื์อที
ดินเพื
อประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ์ โดยนิติบุคคลนั^นมีคนต่างดา้วถือหุน้หรือเป็นกรรมการ 
- ผูถื้อหุน้สัญชาติไทยตอ้งแสดงหลกัฐานการประกอบอาชีพ  รายไดที้
มาของเงิน

ซึ
งนาํมาซ̂ือหุน้ 
- กรณีนิติบุคคลซ̂ือที
ดินในราคาสูงกวา่ทุนจดทะเบียนโดยไม่จาํนองที
ดิน ตอ้งแสดง

หลกัฐานที
มาของเงินที
นาํมาซ̂ือที
ดิน 
Evidences of juristic person such as limited company, limited partnership,  
ordinary partnership, juristic person or other juristic person are the followings; 

� Document of establishing juristic person, certificate of registrar of the Company Limited 
and Partnership Registration  

� Memorandum of association, regulation, objective 
� Letter of power of attorney 
� List of shareholders or members which identified nationality and the amount of share of 

each shareholders or members which is certified by registrar of Office of the Company 
Limited and Partnership Registration 

� Identification card of committee or representative of juristic person  
� Minutes of juristic person 
�  In case of company or ordinary partnership has the objective to purchase land for complying 

real estate business, if that juristic person has alien shareholder or alien in a committee,  
- Thais shareholder has to show evidences of occupation and source of money in 

purchasing share 

- In case of juristic person purchases land at a higher price than the registered capital 
without mortgage of land, have to show evidences of source of money in 
purchasing land 

 



 

 

 

  

ส่วนที� 4  

ตาํแหน่งผู้บริหารกรมที�ดนิ รายชื�อสํานัก/กองของกรมที�ดนิ 

ประเภทตาํแหน่ง  ชื�อตาํแหน่ง ประเภทเอกสารสิทธิ  

คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ 
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ส่วนที� 4  

ตาํแหน่งผู้บริหารกรมที�ดนิ รายชื�อสํานัก/กองของกรมที�ดนิ 

ประเภทตาํแหน่ง ชื�อตาํแหน่ง ประเภทเอกสารสิทธิ  

คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ 
 

ตําแหน่งผู้บริหารกรมที�ดิน  

(Department of Lands’ Executive Position)  
 

.ลาํดับที� ภาษาไทย Executive Position 

1. อธิบดี Director General 

2. ที�ปรึกษาดา้นประสิทธิภาพ Advisor on Performance Efficiency 

3. ที�ปรึกษาดา้นวศิวกรรมสาํรวจ Advisor on Survey Engineering 

4. รองอธิบดี Deputy Director General 

5. ผูต้รวจราชการกรมที�ดิน Inspector 

 

รายชื�อสํานัก/กองของกรมที�ดิน (Name of Bureau and Division) 

 

.ลาํดับที� ภาษาไทย Name of Bureau and Division 

1. สาํนกัจดัการที�ดินของรัฐ Public Land Management Bureau   

2 สาํนกัเทคโนโลยทีาํแผนที� Mapping Technology Bureau   

3. สาํนกัเทคโนโลยสีารสนเทศ Information Technology Bureau  

4. สาํนกัมาตรฐานและส่งเสริมการรังวดั Survey Standard and Promotion Bureau    

5. สาํนกัมาตรฐานการทะเบียนที�ดิน Land Registry Standard Bureau  

6. สาํนกัมาตรฐานการออกหนงัสือสาํคญั Land Document Issuance Standard Bureau  

7. สาํนกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ Real Estate Business Promotion Bureau   

8. สาํนกักฎหมาย Legal Affairs Bureau  

9. สาํนกังานเลขานุการกรม Office of the Secretary of the Department   
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.ลาํดับที� ภาษาไทย Name of Bureau and Division 

10. กองการเจา้หนา้ที� Personnel Division   

11. กองการพิมพ ์ Printing Division   

12. กองคลงั Finance Division   

13. กองฝึกอบรม Training Division   

14. กองแผนงาน Planning Division   

15. กองพสัดุ Supply Division   

16. กลุ่มตรวจสอบภายใน Internal Audit Group 

17. สาํนกังานคณะกรรมการช่างรังวดัเอกชน Private Surveyor Board Office   

18. กลุ่มพฒันาระบบบริหาร Public Sector Development Group 

19. กลุ่มงานคุม้ครองจริยธรรมกรมที�ดิน Ethics Protection Group of the Department 

20. สาํนกังานบริหารโครงการพฒันากรมที�ดินและ
เร่งรัดการออกโฉนดที�ดินทั�วประเทศ 

Land Titling Project Office   

21. สาํนกังานตรวจราชการ Inspection Office 

22. สาํนกังานโครงการพฒันาระบบสารสนเทศที�ดิน Land Information System Development 
Project Office  

23. ศูนยข์อ้มูลแผนที�รูปแปลงที�ดินแห่งชาติ National Land Parcels Center  

24. สาํนกังานที�ดินกรุงเทพมหานคร Bangkok Metropolitan Land Office 
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ประเภทตาํแหน่ง (Position Category) 

ตําแหน่งประเภทบริหาร  Executive Position 

นกับริหารตน้  Executive, Primary Level 

นกับริหารสูง Executive, Higher Level 
 

ตําแหน่งประเภทอาํนวยการ Managerial Position 

ผูอ้าํนวยการตน้  Director, Primary Level 

ผูอ้าํนวยการสูง Director, Higher Level 

 

ตําแหน่งประเภทวชิาการ Technical or Knowledge Worker Position 

ระดบัปฏิบติัการ  Practitioner Level 

ระดบัชาํนาญการ Professional Level 

ระดบัชาํนาญการพิเศษ Senior Professional Level 

ระดบัเชี�ยวชาญ Expert Level 

ระดบัทรงคุณวฒิุ Advisory Level 

 

ตําแหน่งประเภททั�วไป General Position 

ระดบัปฏิบติังาน  Operational Level 

ระดบัชาํนาญงาน Experienced Level 

ระดบัอาวโุส Senior  Level 
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รายชื�อตาํแหน่งของผู้อาํนวยการสํานัก/กองของกรมที�ดนิ (Management Position) 
.ลาํดับที� ภาษาไทย Position 

1. ผูอ้าํนวยการสาํนกัจดัการที�ดินของรัฐ Director of Public Land Management Bureau   

2 ผูอ้าํนวยการสาํนกัเทคโนโลยทีาํแผนที� Director of Mapping Technology Bureau   

3. ผูอ้าํนวยการสาํนกัเทคโนโลยสีารสนเทศ Director of Information Technology Bureau  

4. ผูอ้าํนวยการสาํนกัมาตรฐานและส่งเสริมการรังวดั Director of Survey Standard and Promotion Bureau    

5. ผูอ้าํนวยการสาํนกัมาตรฐานการทะเบียนที�ดิน Director of Land Registry Standard Bureau  

6. ผูอ้าํนวยการสาํนกัมาตรฐานการออกหนงัสือสาํคญั Director of Land Document Issuance Standard 
Bureau  

7. ผูอ้าํนวยการสาํนกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ Director of Real Estate Business Promotion Bureau  

8. ผูอ้าํนวยการสาํนกักฎหมาย Director of Legal Affairs Bureau  

9. ผูอ้าํนวยการสาํนกังานเลขานุการกรม Director of Office of the Secretary of the Department   

10. ผูอ้าํนวยการกองการเจา้หนา้ที� Director of Personnel Division   

11. ผูอ้าํนวยการกองการพิมพ ์ Director of Printing Division   

12. ผูอ้าํนวยการกองคลงั Director of Finance Division   

13. ผูอ้าํนวยการกองฝึกอบรม Director of Training Division   

14. ผูอ้าํนวยการกองแผนงาน Director of Planning Division   

15. ผูอ้าํนวยการกองพสัดุ Director of Supply Division   

16. ผูอ้าํนวยการกลุ่มตรวจสอบภายใน Director of Internal Audit Group 

17. ผูอ้าํนวยการสาํนกังานคณะกรรมการช่างรังวดัเอกชน Director of Private Surveyor Board Office   

18. ผูอ้าํนวยการกลุ่มพฒันาระบบบริหาร Director of Public Sector Development Group 

19. หวัหนา้กลุ่มงานคุม้ครองจริยธรรมกรมที�ดิน Chief of Ethics Protection Group of the Department 

20. ผูอ้าํนวยการสาํนกังานบริหารโครงการพฒันา 
กรมที�ดินและเร่งรัดการออกโฉนดที�ดินทั�วประเทศ 

Director of Land Titling Project Office   

21. ผูอ้าํนวยการสาํนกังานตรวจราชการ Director of Inspection Office 

22. ผูอ้าํนวยการสํานกังานโครงการพฒันาระบบ 
สารสนเทศที�ดิน 

Director of Land Information System  
Development Project Office  

23. ผูอ้าํนวยการศูนยข์อ้มูลแผนที�รูปแปลงที�ดินแห่งชาติ Director of National Land Parcels Center  

24. เจา้พนกังานที�ดินกรุงเทพมหานคร Chief of Bangkok Metropolitan Land Office 
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ชื�อตาํแหน่งในสายงาน (Classification Title) 

ชื�อตําแหน่งในสายงาน Classification Title  
เจา้พนกังานที�ดินอาํเภอ Chief of District Land Office 
เจา้พนกังานธุรการอาวุโส Office Clerk, Senior Level 
นกัจดัการงานทั�วไปชาํนาญการ General Administration Officer, Professional Level 
เจา้พนกังานธุรการชาํนาญงาน Office Clerk, Experienced Level 
เจา้พนกังานธุรการปฏิบติังาน Office Clerk, Operational Level 
เจา้พนกังานการเงินและบญัชีชาํนาญงาน Finance and Accounting Officer, Experienced Level 
เจา้พนกังานการเงินและบญัชีปฏิบติังาน Finance and Accounting Officer, Operational Level 
นกัวชิาการที�ดินชาํนาญการพิเศษ Land Technical Officer, Senior Professional Level 
นกัวชิาการที�ดินชาํนาญการ Land Technical Officer, Professional Level 
นกัวชิาการที�ดินปฏิบติัการ Land Technical Officer, Practitioner Level 
เจา้พนกังานที�ดินชาํนาญงาน Land Officer, Experienced Level 
นกัวชิาการคอมพิวเตอร์ชาํนาญการพิเศษ Computer Technical Officer, Senior Professional Level 
นกัวชิาการคอมพิวเตอร์ชาํนาญการ Computer Technical Officer, Professional Level 
นกัวชิาการคอมพิวเตอร์ปฏิบติัการ Computer Technical Officer, Practitioner Level 
นกัวเิคราะห์นโยบายและแผนชาํนาญการพิเศษ Plan and Policy Analyst, Senior Professional Level 
นกัวเิคราะห์นโยบายและแผนชาํนาญการ Plan and Policy Analyst, Professional Level 
นกัวเิคราะห์นโยบายและแผนปฏิบติัการ Plan and Policy Analyst, Practitioner Level 
นกัวชิาการแผนที�ภาพถ่าย* Photogrammetrist 
นายช่างรังวดัอาวุโส Surveyor, Senior Level 
นายช่างรังวดัชาํนาญงาน Surveyor, Experienced Level 
นายช่างรังวดัปฏิบติังาน Surveyor, Operational Level 
นายช่างภาพ* Photographer  
นายช่างโยธา Civil Technician  
วศิวกรโยธา Civil Engineer 
นกัทรัพยากรบุคคล Human Resource Officer 
พนกังานขบัรถยนต ์ Driver 
พนกังานสถานที� Premises Officer  
ผูช่้วยช่างเขียนแผนที� Assistant Draftsman  
ช่างเขียนแผนที� Draftsman 
พนกังานเก็บเอกสารที�ดิน Filing Officer 
พนกังานบนัทึกขอ้มูล Data Entry Officer 
พนกังานเขียนแผนที� Drafting Officer                                                                                                             
พนกังานรักษาความปลอดภยั Security Guard 
พนกังานพิมพดี์ด Typist  
พนกังานทั�วไป General Officer 
คนสวน Gardener 
พนกังานทาํความสะอาด Cleaning Personnel 

*คาํศพัทเ์พิ�มเติม 
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ประเภทเอกสารสิทธิ (Land Right Document Category) 

ประเภทเอกสารสิทธิ Land Right Document Category 

โฉนดที�ดิน (น.ส. 4 จ.) Title deed (Chanod – N.S.4) 

โฉนดแผนที�  Title deed map 

โฉนดตราจอง  Certificate of ownership in lieu of title deed 

ตราจองที�ตราวา่ “ไดท้าํประโยชนแ์ลว้” Pre-occupation certificate  
stamped “already put to use” 

หนงัสือรับรองการทาํประโยชน ์(น.ส. 3) Certificate of utilization (N.S.3) 

หนงัสือรับรองการทาํประโยชน ์(น.ส. 3 ก.) Certificate of utilization (N.S.3 K) 

หนงัสือรับรองการทาํประโยชน ์(น.ส. 3 ข.) Certificate of utilization (N.S.3 Khor) 

แบบแจง้การครอบครองที�ดิน (ส.ค. 1)  Claim certificate (S.K.1) 

ใบไต่สวน (น.ส.5) Certificate of land examination 

ใบจอง (น.ส. 2/น.ส. 2 ก.) Pre-emptive certificate (N.S.2/N.S.2K.) 

ใบแทน Certificate of substitution 

หนงัสือสาํคญัสาํหรับที�หลวง (น.ส.ล./ส.ธ. 1) Public land certificate 

 

 

 

หอ้งควบคุมแผนที� Map Sheet Storage Room 

อยู ่Present 

ไม่อยู ่Absent  

งานการเงินและบญัชี Finance and Accounting   

รับส่ง Incoming/Outgoing Document Recording Unit 
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คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ (Vocabulary) 

คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ Vocabulary 

กฎกระทรวง Ministerial Regulation 

กรณีพิพาท dispute 

กรรมสิทธิ~  ownership  

กรรมสิทธิ~ รวม co-ownership  

กระดาษบาง drafting paper 

เกษตรกรรม agriculture 

กล่องรับการแสดงความคิดเห็น suggestion box 

กลอ้งวดัมุม theodolite  

การกศุล charity 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม registration of rights and juristic act  

การกาํหนดสิทธิในที�ดิน determination of land rights 

การบุกรุกที�ดินหรือทรัพยสิ์นของผูอื้�น encroachment 

การแบ่งแยกที�ดิน land subdivision 

การรังวดั survey 

การเวนคืนที�ดิน expropriation of land 

การสุสาน cemetery 

การศาสนา religious 

การออกโฉนดที�ดิน title deed issuance 

การโอนกรรมสิทธิ~  transfer of ownership 

ขาย sale 

ขายฝาก sale with right of redemption 

ขายฝากเฉพาะส่วน sale with right of redemption with particular 
portion 
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คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ Vocabulary 

เขม็ทิศ compass 

คนต่างดา้ว alien 

ค่าใชจ่้าย expense 

ค่าตอบแทน allowance, consideration 

ค่าทนายความ attorney’s fee 

ค่าธรรมเนียม fee 

ค่าปรับ fine 

คาํขอ application  

คาํสั�ง order 

คู่สมรส spouse 

จงัหวดั province  

จดัที�ดิน land allocation 

จดัสรรที�ดิน land development 

จาํนอง mortgage 

จาํนาํ pledge 

จาํหน่ายทรัพยสิ์น dispose of the property  

เจา้ของ owner 

เจา้ของเดิม previous owner 

เจา้ของที�ดินไม่อยูใ่นพื�นที� absentee of land owner 

เจา้ของร่วม co-owner 

เจา้ของอสังหาริมทรัพย ์ owner of an immovable property 

เจา้หนา้ที�/เจา้พนกังาน officer, competent officer 

เช่า hire, rent  

เช่าช่วง sub-lease, sub-rent 
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คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ Vocabulary 

เช่าซื�อ hire-purchase 

เช่าทรัพย ์ hire of property 

เช่าอสังหาริมทรัพย ์ hire of immovable property  

ซื�อ buy, purchase 

โซ่ลานเส้น chain 

ตน้ร่างแผนที� drafting map 

ตราประทบั seal 

ไถ่ถอน redeem 

ไถ่ถอนจาํนอง redeem a mortgage, remove a mortgage  

ทรัพยสิ์น property 

ทะเบียนบา้น house registration  

ทางสาธารณะ public way 

ทายาท heir 

ทายาทโดยธรรม statutory heir 

ที�ดินของรัฐ state land, public land 

ที�ดินสาธารณสมบติั/ ที�หลวง public domain 

ที�ดินเอกชน private land 

ที�รกร้างวา่งเปล่า  waste land 

เทปวดัระยะ measurement tape 

เทศบาล municipality 

ธุรกรรม transaction 

นิติกรรม juristic act 

นิติบุคคล juristic person 

แนวเขต/แนวพรมแดน boundary 
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คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ Vocabulary 

แนวเขตที�ดิน boundary line 

แนวเขตป่า forest boundary 

บญัชีลงชื�อปฏิบติังาน attendance report 

บตัรคิว queuing card 

เบด็เตลด็ miscellaneous 

แบ่งขาย sale of subdivided portion 

ใบรับค่าพยาน witness fee receipt 

ใบสั�งค่าธรรมเนียม fee invoice 

ใบเสร็จค่ามดัจาํรังวดั deposit of survey fee receipt  

ใบเสร็จรับเงิน receipt 

ปฏิรูปที�ดิน land reform 

ประกาศ notification 

ประมวลกฎหมายที�ดิน The Land Code 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ The Civil and Commercial Code 

ปรับปรุงใหเ้ป็นปัจจุบนั update 

ปลดจาํนอง  release of a mortgage 

ปากกาเขียนแบบ drafting pen 

แปลงที�ดิน parcel 

ผูจ้าํนอง mortgager 

ผูบุ้กรุกเขา้ทาํกิน encroacher 

ผูไ้ม่มีที�ดินทาํกิน landless 

ผูรั้บจา้งงาน contractor 

ผูรั้บจาํนอง mortgagee 

ผูรั้บมอบฉนัทะ proxy 
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คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ Vocabulary 

ผูโ้อน transferor 

พระราชกฤษฏีกา Royal Decree 

พระราชกาํหนด Emergency Decree 

พระราชบญัญติั Act 

พาณิชยกรรม commercial 

พนัธบตัร bond 

พินยักรรม will 

เพิกถอน revoke, cancel 

ฟ้อง sue 

ภยัพิบติั disaster 

ภาษีเงินได ้ income tax 

ภาษีทรัพยสิ์น property tax 

ภาษีที�ดิน land tax 

ภาษีบาํรุงทอ้งที� local administration tax 

ภาษีโรงเรือนและที�ดิน building and land tax 

ภาษีศุลกากร tariff 

ภาษีอากร taxes and duties 

มรณบตัร death certificate 

มรดก inheritance, succession 

มอบหมาย assign 

มอบอาํนาจ authorize, empower 

มดัจาํ deposit 

มาตรา section 

มูลค่าที�ดิน land value 
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คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ Vocabulary 

มูลนิธิ foundation 

มูลหนี�  obligation 

โมฆะ void 

ยื�นคาํขอ lodge an application 

ระเบียบ regulation 

ระวางแผนที� map sheet 

ระวางรูปถ่ายทางอากาศ aerial photo map 

รับรอง certify 

รับสารภาพ confess 

ราคากลาง medium price 

ราคาขายที�แจง้ declared price 

ราคาที�ขาย selling price 

ราคาที�ดิน land value 

ราคาประเมิน valuation   

รายงานการประชุม minutes 

รายไดข้องรัฐ government revenue 

โรงเรือน building 

ลม้ละลาย bankruptcy 

เลขที�โฉนดที�ดิน title deed number 

เลขที�ดิน land number  

เลขระวาง map sheet number 

เลขหนา้สาํรวจ tambon number 

เลิกเช่า termination of lease 

แลกเปลี�ยน exchange 
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คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ Vocabulary 

แลกเปลี�ยนเฉพาะส่วน exchange of particular portion 

เวนคืน expropriation 

สมุดคงเหลือประจาํวนั balance record book 

ส่วนราชการ government agency 

สอบสวน investigation 

สัญญา  contract 

สัญญาเช่า lease contract 

สัมปทาน concession 

สาธารณสมบติัของแผน่ดิน public domain  

สาธารณูปโภค public utility 

สามยทรัพย ์ dominant property  

สารบบ dealing file 

สาํเนาเอกสาร photo copy 

สิ�งปลูกสร้าง building, structure 

สิทธิเกบ็กิน usufruct 

สิทธิของผูเ้ช่าที�ดิน leasehold 

สิทธิครอบครอง possessory right 

สิทธิในที�ดิน right in land  

สิทธิเหนือพื�นดิน right of superficies 

สิทธิอาศยั right of habitation 

หลกัเขตที�ดิน boundary mark 

หลกัทรัพยค์ ํ�าประกนั collateral 

หลกัประกนั security 

หอ้งเช่า apartment 

ให ้ give 
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คาํศัพท์เบ็ดเตลด็ Vocabulary 

อากรแสตมป์ stamp duty 

อาคารชุด condominium 

อายดั attachment, caveat  

อุทธรณ์ appeal 

อุตสาหกรรม industry 

อนุญาต permission 

เอกสารสิทธิในที�ดิน land right document 

โอน transfer 

โอนมรดก transfer of inheritance 

เอกสารทางกฎหมาย legal document 

การประมูลราคา bid 

การต่ออาย ุ renewal 

ขาดหลกัฐาน lack of evidence 

บาํรุงซ่อมแซม maintenance 

บุคคลทั�วไป general public 

บุริมสิทธิ preferential right 

ใบสาํคญัแสดงการจดทะเบียนสมรส certificate of marriage 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที� 5  
� มาตรการป้องกนัการถอืครองที�ดนิแทนคนต่างด้าว  

� แบบฟอร์มคาํขอให้ได้มาซึ�งที�ดนิเพื�อใช้เป็นที�อยู่อาศัยของคนต่างด้าว 

� บันทึกถ้อยคาํ 
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มาตรการป้องกันการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าว  

 เดิมคนต่างด้าวสามารถถือครองท่ีดินในประเทศไทยได้โดยอาศัยบทสนธิสัญญาตามมาตรา ๘๖ แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดินแต่ประเทศไทยได้บอกเลิกสนธิสัญญากับประเทศต่าง ๆ แล้วต้ังแต่วันท่ี ๒๗  กุมภาพันธ์  
๒๕๑๔   ปัจจุบันคนต่างด้าวจึงรับโอนท่ีดินได้  ๓ กรณี คือ 
 ๑.  รับมรดกในฐานะท่ีเป็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา ๙๓ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๒.  ซ้ือท่ีดิน ๑ ไร่ เพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศัย โดยนําเงินมาลงทุน ๔๐ ล้านบาท ตามมาตรา ๙๖ ทวิ แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 ๓.  รับโอนท่ีดินตามกฎหมายอ่ืน เช่น พระราชบัญญัติส่งเสริมการลงทุน พ.ศ.๒๕๒๐ เป็นต้น 
 เนื่องจากคนต่างด้าวมีสิทธิรับโอนท่ีดินได้เพียง ๓ กรณีดังกล่าว คนต่างด้าวจึงหลีกเลี่ยงกฎหมาย โดย
ให้คนไทยถือท่ีดินแทน หรือต้ังบริษัทเพ่ือรับโอนท่ีดินแทน 

การดําเนินการของกรมท่ีดิน 
๑. มาตรการป้องกันก่อนการได้มาซ่ึงท่ีดิน 

 ๑.๑ กรณีคนต่างด้าวให้คนไทยถือท่ีดินแทน   
 (๑)  ก่อนจดทะเบียนพนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องสอบสวน  เรื่องการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เช่น การได้มา
ซ่ึงท่ีดินเพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าวตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ข้อ ๒ (๒) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗   
        (๒)  กรณีเป็นท่ีควรเชื่อได้ว่า การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเป็นการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  
หรือเป็นท่ีควรเชื่อได้ว่าจะซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าวให้ขอคําสั่งต่อรัฐมนตรี  (มาตรา ๗๔ วรรคสอง 
แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน) 
 (๓)  สําหรับกรณีคนไทยท่ีมีคู่สมรส (ท้ังท่ีชอบและมิชอบด้วยกฎหมาย) เป็นคนต่างด้าวขอได้มาซ่ึงท่ีดิน   
ต้องให้คนต่างด้าวและคนไทยให้ถ้อยคํารับรองว่าเงินท่ีคนไทยนํามาซ้ือท่ีดินเป็นสินส่วนตัว  หรือทรัพย์ส่วนตัวของ
คนไทยมิใช่สินสมรสหรือทรัพย์ท่ีทํามาหาได้ร่วมกันแต่อย่างใด       
          ๑.๒ กรณีคนต่างด้าวต้ังบริษัทเพ่ือรับโอนท่ีดินแทน 
          (๑)  การขอได้มาซ่ึงท่ีดินของบริษัทจํากัด   ห้างหุ้นส่วนจํากัดหรือห้างหุ้นส่วนสามัญท่ีจดทะเบียน
แล้วและมีวัตถุประสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  โดยนิติบุคคลนั้นมีคนต่างด้าวถือหุ้นหรือเป็นกรรมการ  
หรือนิติบุคคลนั้นไม่มีวัตถุประสงค์เพ่ือประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ แต่มีเหตุอันควรเชื่อได้ว่าให้คน-ไทยเป็นผู้ถือ
หุ้นแทนคนต่างด้าว   พนักงานเจ้าหน้าท่ีต้องสอบสวนให้ปรากฏชัดเจนว่าผู้ถือหุ้นท่ีมีสัญชาติไทยมิได้ถือแทนคน
ต่างด้าว  โดยมีวิธีการสอบสวนดังนี้ 
         (๑.๑)   สอบสวนรายได้ของผู้ถือหุ้นสัญชาติไทย  โดยสอบสวนวา่มีอาชีพใด รายได้เดือนละเท่าไร   
                     (๑.๒)  สอบสวนว่าเงินท่ีซ้ือหุ้นมีท่ีมาอย่างไร  โดยให้แสดงหลักฐาน เช่น บัญชีเงินฝาก 
สัญญาซ้ือขาย หลักฐานการรับมรดก หรือสัญญากู้ยืม 
 (๒)  กรณีบริษัทซ้ือท่ีดินในราคาสูงกว่าทุนจดทะเบียน โดยไม่มีการจํานอง  ต้องสอบสวนท่ีมา
ของเงินซ่ึงบริษัทนํามาซ้ือท่ีดิน  
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 (๓)  กรณีนิติบุคคลต่างด้าวเช่าท่ีดินหรือถือสิทธิประเภทอ่ืนในระยะยาว ให้สอบสวนว่ามี
วัตถุประสงค์ในการเช่าท่ีดินเพ่ือนําไปประกอบกิจการใด   เป็นการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าวหรือขัดต่อ
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจของคนต่างด้าว  พ.ศ. ๒๕๔๒  หรือไม่ 

 ๒. มาตรการตรวจสอบและสอบสวนหลังการได้มาซ่ึงท่ีดิน 
           ๒.๑  การกําหนดแนวทางการสอบสวนหลังการได้มาซ่ึงท่ีดิน 
 (๑) กรมท่ีดินวางแนวทางปฏิบั ติว่าภายในเดือนมิถุนายนของทุกปี ให้สํานักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครและสํานักงานท่ีดินจังหวัด ส่งรายชื่อนิติบุคคลท่ีมีคนต่างด้าวถือหุ้นหรือเป็นกรรมการให้สํานัก
บริการข้อมูลธุรกิจ  หรือสํานักพัฒนาธุรกิจการค้าจังหวัดตรวจสอบว่านิติบุคคลดังกล่าวมีคนต่างด้าวเพ่ิมทุนจน
เป็นนิติบุคคลต่างด้าวหรือไม่ ซ่ึงหากตรวจสอบแล้วปรากฏว่านิติบุคคลใด กลายเป็นนิติบุคคลต่างด้าว จะต้องถูก
บังคับให้จําหน่ายท่ีดิน          
  (๒) กรมท่ีดินได้กําหนดแนวทางการตรวจสอบและสอบสวน  กรณีหลังจากมีการรับโอนท่ีดินแล้ว 
แต่มีเหตุสงสัยว่าเป็นการถือครองท่ีดินไว้แทนคนต่างด้าวอันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย โดยแยกแนวทาง การ
สอบสวนเป็นกรณีท่ีผู้ถือครองท่ีดินเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล  รวมท้ังแยกประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน 
 ๒.๒ กําหนดเป็นนโยบายการตรวจราชการให้กับผู้ตรวจราชการกรมท่ีดิน ถือปฏิบัติว่าในการตรวจ
ราชการขอให้สุ่มตรวจสอบการจดทะเบียนรับโอนท่ีดินของนิติบุคคลท่ีมีคนต่างด้าวถือหุ้นว่าได้ดําเนินการตาม
หนังสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนท่ีสุด ท่ี มท ๐๕๑๕/ว ๒๒๒๗  ลงวันท่ี ๒๑ กรกฎาคม ๒๕๕๑ หรือไม่ (ตามข้อ 
๑.๒) และพฤติการณ์เป็นการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าวหรือไม่  อย่างไร 

 ๒.๓  ได้จัดทําเอกสารเผยแพร่หลักเกณฑ์การถือครองท่ีดินของคนต่างด้าว  รวมท้ังมาตรการบังคับ  
และลงโทษ ในการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าวเป็นภาษาไทย  และภาษาอังกฤษในฉบับเดียวกันแจ้งให้
พนักงานเจ้าหน้าท่ีใช้ในการปฏิบัติงาน   และให้สํานักงานท่ีดินทุกจังหวัดประชาสัมพันธ์ให้ทราบท่ัวกัน 

 ๓. มาตรการความร่วมมือระหว่างหน่วยงาน 
 ๓.๑  การขอความร่วมมือจากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน 
  เนื่องจากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินเป็นหน่วยงานท่ีใกล้ชิดกับประชาชนและเป็นผู้ท่ีทราบ
ความเคลื่อนไหวเก่ียวกับการซ้ือขายท่ีดินรวมท้ังการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน จึงได้มีหนังสือสั่งการถึงผู้ว่าราชการ
จังหวัด ให้ขอความร่วมมือจากองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินให้สอดส่องดูแลอีกทางหนึ่ง หากมีการซ้ือขายท่ีดินใน
ท้องท่ีของตนอย่างผิดปกติ หรือพฤติการณ์หลีกเลี่ยงกฎหมาย ถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าว  โดยอาศัยการจด
ทะเบียนสมรสหรือให้บุคคลอ่ืนถือครองท่ีดินแทน ให้รายงานผู้ว่าราชการจังหวัดเพ่ือตรวจสอบและรายงาน
กระทรวงมหาดไทยต่อไป   

 ๓.๒  ได้มีหนังสือขอความร่วมมือหน่วยงานท่ีตรวจสอบการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าว คือ สภา
ทนายความ  สํานักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  กรมสอบสวนคดีพิเศษ  และกรมพัฒนาธุรกิจ
การค้า  ดังนี้    
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  (๑) กรณีสภาทนายความ  ขอความอนุเคราะห์ให้สภาทนายความขอความร่วมมือไปยังสํานักงาน
ท่ีปรึกษากฎหมายและทนายความ   ให้ช่วยกลั่นกรองเรื่องท่ีอาจจะมีการหลีกเลี่ยงกฎหมายโดยมีคนต่างด้าว
และคนไทยร่วมมือกันจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทโดยให้คนไทยเป็นผู้ถือหุ้นแทน 

  (๒) กรณีสํานักงานป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน  และกรมสอบสวนคดีพิเศษ มีหนังสือขอ
ความร่วมมือว่าในกรณีท่ีหน่วยงานดังกล่าวตรวจพบหรือมีข้อมูลว่ามีการถือครองท่ีดินแทนคนต่างด้าว  ขอให้
แจ้งกรมท่ีดินเพ่ือพิจารณาดําเนินการจําหน่ายท่ีดินและดําเนินคดีกับผู้กระทําความผิดต่อไป 

                 (๓) กรณีกรมพัฒนาธุรกิจการค้า มีหนังสือขอความร่วมมือว่าเม่ือตรวจสอบพบว่านิติบุคคลรายใด
ซ่ึงรับโอนท่ีดินขณะท่ีเป็นนิติบุคคลไทย  แต่ภายหลังได้เพ่ิมทุนจดทะเบียนจนมีสภาพเป็นนิติบุคคลต่างด้าว ตาม
มาตรา ๙๗ และ ๙๘  แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน  ขอให้แจ้งกรมท่ีดินเพ่ือตรวจสอบการถือครองท่ีดินของนิติ
บุคคลเหล่านั้น  เพ่ือพิจารณาดําเนินการกับผู้กระทําความผิดตามข้ันตอนของระเบียบและกฎหมายต่อไป 

 ๔. มาตรการการลงโทษ 
           ในกรณีท่ีปรากฏข้อเท็จจริงในภายหลังว่ามีการถือท่ีดินแทนคนต่างด้าว จะมีการดําเนินการบังคับ
จําหน่ายท่ีดินและลงโทษผู้กระทําความผิด  ดังนี้ 
         ๔.๑  มาตรการเก่ียวกับท่ีดินโดยการบังคับให้จําหน่ายท่ีดินตามข้ันตอนของกฎหมาย 
                   ให้คนต่างด้าวจัดการจําหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีอธิบดีกําหนดให้ซ่ึงไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบ
วัน แต่ไม่เกินหนึ่งปีถ้าไม่จําหน่ายท่ีดินภายในเวลาท่ีกําหนดให้อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหน่ายท่ีดินนั้น 
               ๔.๒  มาตรการเก่ียวกับตัวบุคคลโดยมีความผิดอาญาและถูกลงโทษตามกฎหมาย 
                    (๑) ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๒๖๗ ฐานแจ้งให้เจ้าพนักงานผู้กระทําการ
ตามหน้าท่ีจดข้อความอันเป็นเท็จระวางโทษจําคุกไม่เกินสามปี หรือปรับไม่เกินหกพันบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ          
                    (๒) ความผิดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน  โดย คนต่างด้าวมีความผิดตามมาตรา  ๑๑๑  แห่ง
ประมวลกฎหมายท่ีดินฐานได้มาซ่ึงท่ีดินโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายระวางโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาทหรือจําคุกไม่
เกินสองปี หรือท้ังปรับท้ังจํา  นิติบุคคลต่างด้าวมีความผิดตามมาตรา ๑๑๒ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินระวาง
โทษปรับไม่เกินห้าหม่ืนบาท  สําหรับคนไทยมีความผิดตามมาตรา ๑๑๓ แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน ฐานได้มาซ่ึง
ท่ีดินในฐานะเป็นตัวแทนของคนต่างด้าว หรือนิติบุคคลท่ีถือเป็นคนต่างด้าว ระวางโทษเช่นเดียวกับมาตรา ๑๑๑  
 

************** 
 
 
 

กรมท่ีดิน 
สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
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แบบฟอร์มคําขอให้ได้มาซ่ึงท่ีดินเพ่ือใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยของคนต่างด้าว 
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