
2555

2563

2566

Time line การประเมินราคา ธ.ก.ส.

จัดตั้งศูนย์นิติกรรมสัญญา 9 ศูนย์

ก่อตั้ง สพป. งานประเมินอยู่ในกลุ่มงานหลักประกัน

2556 ระบบราคากลางท่ีดินสาขา

2558 ปรับปรุงกระบวนการประเมิน ระยะที่ 1

2560 ปรับปรุงกระบวนการประเมิน ระยะที่ 2

ระบบงาน Asset Appraisal Geographic Information System (AAG)
ประเมิน ท่ีดิน ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ห้องชุด ต้นไม้ (เครื่องจักร)
การประเมินเปรียบเทียบตลาดแบบถ่วงน้้าหนัก (WQS)
การประเมินและการรับรองราคาอยู่บนระบบงานท้ังหมด

2564 ขยายท่ัวประเทศ เฉพาะวงเงินกู้เกินอ้านาจสาขา แต่ขอกู้ไม่เกิน 20 ล้านบาท

2565 ขยายท่ัวประเทศ เฉพาะวงเงินกู้เกินอ้านาจสาขา แต่กู้รวมไม่เกิน 30 ล้านบาท

ก่อตั้ง สปล. ส้านักประเมินราคาหลักประกัน (ปร.)

ฝ่ายพิธีการสินเชื่อ



พนักงาน ปร.
(ผู้ประเมินภายใน) 

ระบบตรวจประเมินท่ีดินด้วยสารสนเทศภมิูศาสตร์ (AAG)

▪ ตรวจสอบข้อมูลผู้กู้และ

ผู้จ้านอง

▪ บันทึกใบค้าขอประเมิน

▪ บันทึกข้อมูลทรัพย์สิน

▪ จ่ายงานผู้ประเมินภายใน

▪ จ่ายงานบริษัทประเมินภายนอก

*ยังไม่ถือใช้งาน 

▪ กรณีไม้ยืนต้น ระบุหน่วยงาน

ธนาคารต้นไม้

*ยังไม่ถือใช้งาน 

▪ บันทึกข้อมูลสรุปการส้ารวจ และ

ราคาประเมิน รวมท้ังแนบเล่ม

ประเมิน (* ยังไม่ถือใช้งาน)

▪ พิจารณาและอนุมัติราคาประเมิน

▪ จัดท้าเอกสารสรุปราคาประเมินท่ี

อนุมัติ

▪ * คณะกรรมการ 3 คน

พนักงานสาขา พนักงาน ปร.

▪ บันทึกข้อมูลส้ารวจ ข้อมูลทรัพย์

เปรียบเทียบ ค้านวณราคาประเมิน 

รวมท้ังท้าเล่มประเมิน 

บริษัทประเมินภายนอก

พนักงาน ปร.

▪ เตรียมเอกสารเรียกเก็บค่าธรรมเนียม

▪ เตรียมเอกสารนิติกรรม

- เกินอ้านาจสาขา : สนจ.

- อ้านาจสาขา : สาขา

▪ ระบุให้สาขาจดทะเบียนนิติกรรม

▪ พิมพ์เอกสารเรียกเก็บเงิน

▪ บันทึกสถานะและข้อมูลการเก็บเงิน

▪ ระบุวันท่ีและพิมพ์เอกสารนิติกรรม

▪ บันทึกข้อมูลนิติกรรมของหลักประกัน

และประกันภัย

▪ ส่งข้อมูล Interface CBS และปิดงาน

พนักงาน ฝพธ./พนักงานสาขา พนักงานสาขา

ผู้บันทึก ผู้จ่ายงาน คณะกรรมการอนุมัติ
รับราคาประเมิน ผู้จัดท านิติกรรม ผู้จดทะเบียนนิติกรรม

CBS LPSระบบตรวจสอบสถานะล้มละลาย

ผู้ส ารวจและประเมิน

กรณีวงเงินกู้เกิน 30 ล้านบาท ใช้บริษัทประเมินราคาภายนอก

สาขา/สนจ./ธญ.(RM) > คณะกรรมการรับราคา (แต่ละระดับ) แจ้งมติ > ธญ/สนจ./สาขา (วิเคราะห์เงินกู้)



Agenda

*ภาคปฏิบัติงานจริงในภาคสนาม

*หลักการและวิธีการการประเมินราคาหลักประกัน



ภาคปฏิบัติงานจริงในภาคสนาม 



ภาคปฏิบัติงานจริงในภาคสนาม 

1. การเตรียมการประเมินราคาหลักประกัน
1.1 การตรวจสอบข้อมูลเบื้องต้น
1.2 การตรวจสอบรายละเอียดเบื้องต้นทรัพย์ที่ประเมิน 

2. การส ารวจและเก็บรวบรวมข้อมูล
2.1 การส้ารวจและเก็บรวบรวมข้อมูลที่ดิน
2.2 การส้ารวจและเก็บรวบรวมข้อมูลสิ่งปลูกสร้าง
2.3 การส้ารวจและเก็บรวบรวมข้อมูลทรัพย์เปรียบเทียบ

3. การวิเคราะห์ข้อมูลและประเมินราคา
3.1   ที่ดิน
3.2  ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง

4. การสรุปผลการประเมินราคา
จัดท้าเล่มประเมิน



1. การเตรียมการประเมินราคาหลักประกัน
1.1 การตรวจสอบข้อมูลเบื้องต้น



1. การเตรียมการประเมินราคาหลักประกัน
1.2 การตรวจสอบรายละเอียดเบื้องต้นทรัพย์ที่ประเมิน 

รายละเอียด
เอกสารสิทธิ

ที่ดิน

ข้อก าหนดด้าน
กฎหมาย

เอกสารสิทธิที่
ธนาคารรับเป็น
หลักประกัน



มีหนังสือแสดงสิทธิ

ธนาคารรับจ านองเฉพาะอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่ดนิรวมกบัทรัพย์สินอันติดอยู่กับทีด่ินเท่านั้น

ไม่อยู่ในที่ดินในเขตทหาร ไม่อยู่ในที่ภูเขา

ไม่อยู่ในที่สาธารณประโยชน์ ไม่อยู่ในที่ชายตลิ่ง

ไม่อยู่ในเขตเวนคืนทางน้ า ทางหลวง ทะเลสาบ

ไม่ได้จ านองต่อเจ้าหนี้อื่น

ไม่อยู่ในที่ดินซึ่งทางราชการสงวนไว้เพื่อทรัพยากรธรรมชาติไม่อยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติ

โฉนดที่ดิน น.ส.4 
(น.ส.4,ก,ข,ค,ง,จ)

โฉนดแผนที่
น.ส.3

(น.ส.3,ก,ข)

แบบหมายเลข 3

โฉนดตราจอง

ตราจอง “ได้ท าประโยชน์แล้ว”

อช.2

เอกสารสิทธิที่ธนาคารรับเป็นหลักประกัน



ที่ดินเอกชน

ที่ดินของรัฐ

กรรมสิทธิ์

สิทธิครอบครอง

โฉนดที่ดิน
ตราจอง ได้ท าประโยชน์แล้ว
โฉนดตราจอง
โฉนดแผนที่
แบบหมายเลข 3

สค.1 
นส.3 

สปก.  นส.2 ที่ราชพัสดุ
ภบท 5  นส.5

ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน

ที่ดินอันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน

ที่รกร้าง ถนน แม่น้ า ภูเขา
ห้วย ทะเลสาบ เกาะ

ขาย จ่าย โอน ยึดคืน

40.88%

59.12%

รายละเอียดเอกสารสิทธิที่ดิน



1

2
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6
ที่ดินของรัฐ

ที่ดินของ
เอกชน

7



ที่ดินเอกชน

ตรวจสอบการปลอมแปลง ตรวจสอบต าแหน่ง

จ้าหน่ายจ่ายโอน ข้อสันนิษฐาน LAW การแย่งการครอบครอง

กรรมสิทธิ์ VS สิทธิครอบครอง

รายละเอียดเอกสารสิทธิที่ดิน



สาระส าคัญของโฉนดที่ดิน 

เลขที่ เล่ม หน้า 
มีความสัมพันธ์อย่างไร

1อ้าเภอมี 1เลข

ระวาง UTM มาตราส่วน 1:50,000

มาตราส่วนทหาร1:50,000
โฉนดมีมาตรส่วน 500/1,000,2,000/4,000

น.ส.3 ก. มีมาตราส่วน 5,000/1,250
มาตราส่วน 1:4,000
วัดได้ 4 cm ตัวจริง
ยาวเท่าไร ดูถนน ได้จากที่ไหน

หน้าส้ารวจ 1 ต้าบลมี
1 เลข

เราดูเนื้อท่ีดินได้จาก
อะไร

เลขที่ดิน 1ระวางมี 1 
เลขจากซ้ายไปขวาจาก

บนลงล่าง

สารบัญท้าอะไร

โฉนดมีความกว้างเท่าไร

มาตราส่วน 1: 4000 (มี 1 แผ่นระวาง)
มาตราส่วน 1: 2000 (มี 4 แผ่นระวาง)
มาตราส่วน 1 : 1000 (มี 16 แผ่นระวาง)
มาตราส่วน 1: 500 (มี 64 แผ่นระวาง)

หมุดหลักเขตที่ดิน มี
อยู่ 2 ชนิด



สัดส่วนการถือครอง
ท่ีดิน

เลขที่โฉนด(อาจมีหลาย แปลง)
เลขที่ห้องชุด เลขที่ตั้ง
อาคารชุด/เลขห้อง

แบบแปลน อาจมีหลาย
ส่วน



ประเภทท่ีดินเอกสารสิทธ์ิ (สิทธิการครอบครอง)

แบบแจ้งการครอบครอง (ส.ค.1)
• ใบแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) คือใบแจ้งการ
ครอบครองที่ดินเป็นหลักฐานว่าผู้ครอบครองเป็นผู้แจ้ง
ว่า  ตนครอบครองที่ดินแปลงใดอยู่ (แต่ปัจจุบันไม่มี
การแจ้ง ส.ค.1 อีกแล้ว) ส.ค.1 ไม่ใช่หนังสือแสดงสิทธิ
ที่ดิน เพราะไม่ใช่หลักฐานที่ทางราชการออกให้
เพียงแต่เป็นการแจ้งการครอบครองที่ดินของราษฎร
เท่านั้น ดังนั้น ตามกฎหมายที่ดินที่มี ส.ค.1 จึงท้าการ
โอนกันได้ เพียงแต่แสดงเจตนาสละการครอบครอง
และไม่ยึดถือพร้อมส่งมอบให้ผู้รับโอนไปเท่านั้น ก็ถือว่า
เป็นการโอนกันโดยชอบแล้ว ผู้มี ส.ค.1 มีสิทธิน้ามาขอ
ออกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการท้าประโยชน์ 
(น.ส.3 น.ส.3 ก. หรือ น.ส.3 ข.)



ประเภทท่ีดินเอกสารสิทธ์ิ (สิทธิการครอบครอง)

แบบ นส.3 
• ออกให้แก่ผู้ครอบครองทั่วๆไป ในพ้ืนที่ที่ไม่มีระวางโยงยึด มีลักษณะเป็นแผนที่รูปลอย 
ไม่มีการก้าหนดต้าแหน่งที่ดินที่แน่นอน หรือออกในท้องที่ท่ีไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ
ออกมาตั้งแต่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับโดยออกตามแบบท้ายกฎกระทรวง ฉบับที่ 5 
พ.ศ.2497 และไนปัจจุบันยังคงใช้อยู่ โดยใช้สาหรับการออกหนังสือรับรองการท้า
ประโยชน์ในท้องที่ท่ีไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศ ซึ่งรัฐมนตรียังไม่ได้ออกประกาศยกเลิก
อ้านาจหน้าที่ในการปฏิบัติการตามกฎหมายที่ดินของของหัวหน้าเขต นายอ้าเภอ 
ปลัดอ้าเภอ ผู้เป็นหัวหน้าประจ้าก่ิงอ้าเภอ ตามเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉบับท่ี 4 
พ.ศ.2528 (นายอ้าเภอท้องที่เป็นผู้ออก) การท้านิติกรรมต้องประกาศ 30 วัน (ว่ามีผู้
คัดค้านหรือไม)่

แบบ นส.3 ข 
• ออกในท้องท่ีที่ไม่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศและรัฐมนตรีได้ประกาศยกเลิกอ้านาจหน้าที่
ในการปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดินของหัวหน้าเซต นายอ้าเภอ หรือปลัดอ้าเภอผู้เป็น
หัวหน้าประจ้ากิ่งอ้าเภอตามมาตรา 19 แห่งพระราชบัญญัติแก่ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ฉบับที่ 4 พ.ศ.2528 และกฎกระทรวงฉบับที่ 43 พ.ศ.2537 (เจ้าพนักงานที่ดินเป็นผู้
ออก) การท้านิติกรรมต้องประกาศ 30 วัน



ประเภทท่ีดินเอกสารสิทธ์ิ (สิทธิการครอบครอง)

แบบ น.ส.3 ก.
ออกตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 18 พ.ศ.2515 ต่อมาได้มีกฎกระทรวง
ฉบับที่ 23 พ.ศ.2515 ให้เพิ่มเติมข้อความเป็นวรรคสองแห่ง
กฎกระทรวงฉบับที่ 18 พ.ศ.2515 แบบ น.ส.3ก. ให้ใช้เมื่อมีการออก
หนังสือรับรองการท้าประโยชน์โดยวิธีก้าหนดต้าแหน่งที่ดินในระวาง
รูปถ่ายทางอากาศและกฎกระทรวงฉบับที่ 28 พ.ศ.2516 ในการออก
หนังสือรับรองการท้าประโยชน์ตามแบบ น.ส.3ก. ให้ค้านวณเนื้อโดย
วิธีคณิตศาสตร์ หรือโดยมาตราส่วน  ทั้งนี้ ให้ถือว่าจ้านวนเนื้อที่ที่
ค้านวณได้เป็นจ้านวนเนื้อโดยประมาณ ต่อมาได้มีกฎกระทรวงฉบับที่ 
43 พ.ศ.2537 ยกเลิกกฎกระทรวงฉบับที่ 23 พ.ศ.2515 และฉบับที่ 
28 พ.ศ.2516 และให้ใช้ข้อความตามกฎกระทรวงฉบับที่ 43 หนังสือ
รับรองการท้าประโยชนในท้องที่ที่มีระวางรูปถ่ายทางอากาศให้ใช้
แบบ น.ส.3ก. (นายอ้าเภอท้องที่หรือเจ้าพนักงานที่ดินเป็นผู้ออก) 
การท้านิติกรรมไม่ต้องประกาศ 30 วัน (ยกเว้นโอนมรดก ต้อง
ประกาศ 30 วัน)



ประเภทที่ดินเอกสารสิทธิ์ (สิทธิการครอบครอง)
ท่ีออกตามพระราชบญัญติัจดัท่ีดินเพ่ือการครองชีพ

หนังสือแสดงการท าประโยชน์ (น.ค.3)
ผู้ที่มี น.ค.3 สามารถน้าไปออกเป็นโฉนด  

น.ส. 3 ก  นส.3 ขึ้นอยู่กับมีหรือไม่มีระวาง 

มีข้อก้าหนดห้ามโอน 5 ปี  



ประเภทท่ีดินเอกสารสิทธ์ิ (สิทธิการครอบครอง)
ท่ีออกตามกฎหมายอ่ืน

ส.ป.ก.4-01 คือ หนังสืออนุญาตให้เข้าท้าประโยชน์ในเขตปฏิรูป
ที่ดิน

การปฏิรูปที่ดินในที่ดินของรัฐ หมายถึง การน้าที่ดิน
ของรัฐซึ่งถูกราษฎร์บุกรุกถือครองโดยไม่ถูกต้องตามกฎหมายหรือ
ที่ดินที่รัฐไม่ได้ใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์เดิมที่ได้สงวนหรือหวง
ห้ามไว้มาจัดให้เกษตรกรเข้ามาท้ากินเป็นการถาวรและถูกต้อง
ตามกฎหมาย หรือ การปฏิรูปที่ดินในที่ดินของรัฐ หมายถึง การที่ 
ส.ป.ก. น้าที่ดินของรัฐ ได้แก่ ที่ดินในเขตป่าสงวนแห่งชาติ เขตป่า
ไม้ถาวรที่เสื่อมโทรม ซึ่งคณะรัฐมนตรีมีมติให้ด้าเนินการปฏิรูป
ที่ดิน ที่สาธารณประโยชน์ที่ประชาชนเลิกใช้ร่วมกัน ที่ราชพัสดุ ที่
กระทรวงการคลังให้ความยินยอมแล้ว ที่ดินรกร้างว่างเปล่า หรือ
ที่ดินที่จ้าแนกออกจากเขตป่าไม้ถาวรน้ามาจัดให้เกษตรกรเช่า เช่า
ซื้อ เข้าท้าประโยชน์ หรือจัดให้โดยมีค่าชดเชย

ออกโฉนด  ห้ามโอน 10 ปี



การตรวจสอบเอกสารสิทธิ์ที่ดิน

1. การตรวจสอบความถูกต้องของโฉนดที่ดิน
โดยปกติแล้วโฉนดที่ดินจะต้องมี 2 ฉบับคู่กันเสมอคือ ฉบับส านักงานที่ดิน (ฉบับหลวง) ซึ่งเก็บรักษาไว้ที่ส้านักงานที่ดิน กับ ฉบับเจ้าของที่ดิน 

(ฉบับผู้ถือ) ซึ่งเจ้าของที่ดินเก็บรักษาไว้เอง การตรวจสอบจะต้องเทียบรายละเอียดในโฉนดที่ดินว่าตรงกันหรือไม่ เช่น เลขที่โฉนดที่ดิน เลขที่ดิน หน้าส้ารวจ 
ขนาดที่ดิน ผู้ถือกรรมสิทธิ์ รายการจดทะเบียนต่างๆ  ฯลฯ

2. การตรวจสอบการปลอมแปลงของโฉนดที่ดิน  สามารถตรวจสอบได้ดังนี้
2.1 ตรวจสอบจากตราครุฑ (โฉนดที่ดินจะมีตราครุฑสีแดง) จะต้องชัดเจน ไม่เลอะเลอืน
2.2 เนื้อกระดาษโฉนดที่ดิน ฉบับจริงจะมีเส้นลายน้้าฝังในเนื้อกระดาษ ซึ่งถ้าเป็นโฉนดปลอมจะไมม่ี
2.3 หมายเลขก้ากับโฉนดที่ดินจะมีหมายเลขตรงกันทั้งฉบับเจ้าของที่ดิน และฉบับส้านักงานที่ดิน
2.4 รูปแผนที่และหมายเลขหลกัเขตที่ดินจะต้องมีหมายเลขตรงกันทั้งสองฉบับ
2.5 โฉนดที่ดินรุ่นใหม่ฉบับจริง ถ้าน้าไปส่องกับแสงสว่าง จะเห็นรูปครุฑฝังอยู่ในเนื้อกระดาษโดยอยูต่รงกลางโฉนดที่ดิน
2.6 รอยต่อตราประทับของส้านักงานที่ดินของโฉนดที่ดินทั้งสองฉบับ (ฉบับเจ้าของที่ดิน และฉบับส้านักงานที่ดิน) จะต้องต่อกันพอดี
2.7 ระยะระหว่างขอบของโฉนดที่ดิน ด้านกว้างจะมีระยะประมาณ 19 เซนติเมตร และมีความสูงประมาณ 29  เซนติเมตร
2.8 มีตราประทับและลงลายมือซื่อของผูม้ีอา้นาจลงนามถกูต้อง ซึ่งโฉนดที่ดิน (น.ส.4 จ) ปัจจุบัน ผู้มีอ้านาจลงนามในตราประทับ ได้แก่ เจ้าพนักงานที่ดิน
2.9 การจดทะเบียนสิทธินิติกรรม เช่น ซื้อขาย จ้านอง ให้ ฯลฯ ในสารบัญการจดทะเบียนของโฉนดที่ดินทุกครั้งต้องมีตราประทับและลายมือช่ือผู้มีอา้นาจลงนาม

ลักษณะโฉนดจริง
ครุฑชัดเจน มีรูปครุฑฝั่งในเนื้อกระดาษ กระดาษมีลายน้้า
เลขโฉนดตรงกันเลขหลักเขตตรงกัน
รอยต่อตราประทับในสารบัญตรงกัน
ระยะขอบโฉนดกว้าง 19 cm ยาว 29 cm
มีตราประทับเจ้าพนักงานที่ดิน ด้านหน้าโฉนด ประทับด้านหลังในการท้านิติกรรม



ความจ าเป็นในการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน
3. การตรวจสอบการอายัด
เจ้าพนักงานรับอายัดไว้มีก้าหนด 30 วัน นับจากวันสั่งอายัด
- การอายัดเพื่อไปด้าเนินการทางศาล หากฟ้องศาลแล้วจะมาขออายัดไม่ได้
- ผู้ขออายัดต้องเป็นผู้มีสว่นได้เสยีในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟ้องบังคับ 
- เป็นผู้มีส่วนได้เสียในฐานะผู้จะซือ้ที่ดิน จากเจ้าของที่ดินตามสัญญาจะซื้อขาย เป็นผู้มีสิทธิรับมรดกในที่ดิน เป็นต้น หากเป็นเจ้าหนีธ้รรมดา เช่นเจ้าหนี้ตาม
สัญญาเงินกู้ จะมาขออายัดไม่ได้
- ผู้ขออายัดจะต้องมีหลักฐานแสดงว่าตนเป็นผู้มีสว่นได้เสียในที่ดินที่ขออายัดอันอาจจะฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียน หรือเปลีย่นแปลงทางทะเบียน จึงจะสั่ง
รับอายัดได้ หลักฐานในที่นี้ไม่รวมถึงพยานบุคคล
4. การตรวจสอบภาระผูกพัน  การจ้านอง  ภาระจ้ายอม

การได้มาซึ่งภาระจ ายอม โดยนิติกรรม-สัญญา    โดยอายุความ    โดยผลของกฎหมาย
ความระงับสิ้นไปของภาระจ ายอม
4.1 คู่สัญญาจดทะเบียนยกเลิกภาระจ้ายอม                
4.2 เมื่อภาระจ้ายอม หรือ สามยทรัพย์ตกเป็นของเจ้าของเดียวกัน
4.3 เมื่อไม่ได้ใช้ภาระจ้ายอมภายใน 10 ปี                     
4.4 เมื่อภารยทรัพย์ หรือสามยทรัพย์ สลายไปทั้งหมด
4.5 เมื่อภาระจ้ายอมหมดประโยชน์แก่สามยทรัพย์



ความจ าเป็นในการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน

• สิทธิเก็บกิน 
• สิทธิอาศัย 
• สิทธิเหนือพื้นดิน 
• ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ 
• สิทธิการเช่า เป็นทรัพย์สิทธิชนิดหนึ่ง โดยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์มาตรา  537-574 การเช่าต้องมีการจดทะเบียนตั้งแต่ 3 ปีข้ึนไป แต่ไม่เกิน 30 ปี
• นอกจากนี้ ตามพระราชบัญญัติการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 

1. พาณิชยกรรมที่มีเงินลงทุนไม่ต่ ากว่า 40 ล้านบาท
2. อุตสาหกรรมที่ขอรับการส่งเสริมการลงทุนตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน
3. พาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมที่เป็นประโยชน์ต่อเศรษฐกิจและสังคมของประเทศที่ประกาศ โดยการเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี

• ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะจดทะเบียนเช่าจะต้องอยู่ในบริเวณไดบริเวณหนึ่งดังนี้
1. บริเวณที่ก้าหนดให้เป็นที่ดินพาณิชยกรรม หรืออุตสาหกรรมตาม กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง
2. เขตนิคมอุตสาหกรรมตามกฎหมายว่าด้วยนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย



ความจ าเป็นในการตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิท่ีดิน
5. การตรวจสอบการห้ามโอน

• หนังสือรับรองการท้าประโยชน์ (น.ส.3) ที่ออกสืบเนื่องมาจากใบจอง (น.ส.2) จะถูกห้ามโอนเป็นระยะเวลา 10 ปี
• หนังสือแสดงการท้าประโยชน์ (น.ค.3) และหนังสือแสดงการท้าประโยชน์ในที่ดินของนิคมสหกรณ์ (แบบ กสน.5) จะถูกห้ามโอนเป็น

ระยะเวลา 5 ปี 

6. การตรวจสอบต าแหน่งที่ดิน ที่มีเอกสารสิทธิเป็นโฉนดที่ดินสามารถตรวจสอบได้หลายวิธีการด้วยกัน ได้แก่
6.1 ยื่นรังวัดสอบเขตที่ส้านักงานที่ดินที่ทรัพย์สินตั้งอยู่
6.2 ตรวจสอบจากหมุดหลักเขตที่ดิน 
6.3 ตรวจสอบจากแปลงคงเหลือ (หรือแปลงแม่)
6.4 ตรวจสอบจากระวางแผนที่
6.5 ตรวจสอบจากแผนที่ต้นร่าง
6.6 ตรวจสอบจากโฉนดที่ดินข้างเคียง
6.7 รูปร่างที่ดิน



การส ารวจและรวบรวมข้อมูล

สิง่ปลกู
สรา้ง

ทรพัยเ์ปรยีบเทยีบ

ทีด่นิ



1.พิจารณารูปแปลงที่ดิน 

การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน

• หมุดหลักเขตที่ดนิ มีอยู่ 2 ชนิด

• หลักคอนกรีต มีลักษณะเป็นรูปทรงระบอก หน้าตัดกลม 
พื้นด้านหน้าราบ เส้นผ่าศูนย์กลางประมาณ 8 เซนติเมตร 
หมุดหลักเขตที่ดินมีหมายเลขประจ้าหลักเขตที่ดิน ใต้
หมายเลขหลักจะมีอักษรย่อของจังหวัดแต่ละจังหวัดก้ากับอยู่ 
และใต้ฐานล่างสุดจะมีเส้นผ่าศูนย์กลางกว้าง 13 เซนติเมตร 
ยาวประมาณ 33 เซนติเมดร

• หลักเหล็ก มีลักษณะเป็นแผ่นทองเหลืองสีเหลี่ยมจัตุรัส 
ขนาดกว้าง 3 เซนติเมตร ยาว 3 เซนติเมตร มีเหล็กกลม 6 หุน 
ยาว 6 เซนติเมตร มีอักษร ข.ท.ด.และหมายเลขหลักเขตที่ดิน



1.พิจารณารูปแปลงที่ดิน

การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน
แนวเขตทีด่นิ



การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน
2.ตรวจสอบต าแหน่งที่ต้ัง

ภาระจ้ายอม

ทางสัญจรเข้าออก

ทางสาธารณประโยชน์

ทางวิสาสะ



การตรวจสอบทางเข้าออก

ตรวจสอบว่าถนนทางเข้า-ออกทรัพย์สินจะเป็นทางประเกทใด มีปัญหาหรือไม่นั้น แบ่งเป็น 3 ประเภท คือ

1. ถนนภายใต้การจัดสรรที่ดิน จะมีกฎหมายการจัดสรรที่ดินรองรับ ไม่มีปัญหาในการเข้าออกส้าหรับแปลงย่อย
ที่ตกอยู่ภายใต้การจัดสรร แต่แปลงอื่นๆ นอกโครงการจะมาใช้ไม่ได้ (จะน้าที่ดินส่วนที่เป็นสาธารณูปโภคไปมี
ภาระผูกพันหรือเสื่อมต่อการใช้ประโยชน์ไม่ได้)

2. ถนนส่วนบุคคลทั่วไป อาจเป็นถนนในโครงการที่ไม่ได้ขออนุญาตจัดสรร ที่ดินทั่วไปของชาวบ้านแบ่งเป็น
ทางเข้าออกไว้ ประเภทถนนทางบุคคล ทางภาระจ้ายอม

3. ถนนสาธารณประโยชน์



การตรวจสอบทางเข้าออก

ภาระจ ายอม
B = แปลงสามยทรัพย์ (ได้ประโยชน์)
A = แปลงภารยทรัพย์ (เสียประโยชน)์
C = ทางภาระจ้ายอม

B

A C

ถนน

B

A

ถนน

การได้มาของภาระจ ายอม

• โดยนิติกรรมสัญญา

• โดยอายุความ

• โดยผลของกฎหมาย

ความระงับสิ้นไปของภาระจ ายอม

• คู่สัญญาจดทะเบียนยกเลิกภาระจ้ายอม

• เมื่อภาระจ้ายอม หรือ สามยทรัพย์ตกเป็นของเจ้าของ
เดียวกัน

• เมื่อไม่ได้ใช้ภาระจ้ายอมภายใน 10 ปี

• เมื่อภารยทรัพย์ หรือสามยทรัพย์ สลายไปทั้งหมด

• เมื่อภาระจ้ายอมหมดประโยชน์แก่สามยทรัพย์

ที่ดินตาบอด หรือ ที่ดินที่ไม่มีทางออกสู่สาธารณะ หรือ ที่ดินที่ต้องยอมให้ผู้อื่นใช้ประโยชน์ในที่ดินของตน กฎหมายวางแนวทางแก้ไขไว้ให้เจ้าของที่ดินเหลา่นี้
แล้ว แบ่งเป็น 2 ลักษณะ คือกฎหมายที่ว่าด้วยเรื่อง “ภาระจ ายอม” กับกฎหมายที่ว่าด้วย “ทางจ าเป็น” ซึ่งอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่ง และพาณิชย์



การตรวจสอบทางเข้าออก

ทางจ าเป็น
เกิดจากที่ดินที่ถูกล้อมด้วยที่ดินแปลงอื่นจนไม่มีทางออกสู่สาธารณะ หรือ ออกได้ แต่ล้าบาก ที่แบบนี้เราอาจเรียกกัน

ว่า “ที่ตาบอด” กฎหมาย จึงต้องให้สิทธิแก่เจ้าของที่ดังกล่าว ให้มีสิทธิใช้ทางออกสู่สาธารณะจากที่ดินแปลงอื่นได้ และต้องใช้ทาง
เพื่อออกไปสู่สาธารณะเท่านั้น

✔ การใช้สิทธิ “ทางจ าเป็น” ไม่จ าเป็นต้องท าเป็นหนังสือ หรือจดทะเบียนต่อหน้าเจ้าหน้าที่ เหมือนกับ “ภาระจ้า
ยอม” เพราะ “ทางจ าเป็น” เป็นสิทธิตามกฎหมายอยู่แล้ว เจ้าของที่ตาบอดสามารถขอใช้สิทธินั้นได้ เพียงแค่ต้องใช้ด้วย
ความสุจริต และเคารพต่อเจ้าของที่ดินที่ไปขอใช้ประโยชน์จากเขา

✔ การท าทางออก ก็ต้องกระท้าเพียงพอสมควรแก่ความจ้าเป็น และต้องส่งผลกระทบต่อที่ดินที่ยอมให้ใช้ “ทางจ้าเป็น” ให้น้อย
ที่สุด และต้องเลือกท้าทางออกที่ใกล้สาธารณะที่สุด 

✔ การใช้ “ทางจ้าเป็น” ผู้ใช้ต้องจ่ายค่าทดแทน ให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่ด้วยตามแต่ตกลงกัน และ เมื่อที่ดินตาบอดมี
ทางออกสู่สาธารณะแล้ว จะหมดสิทธิใช้ “ทางจ าเป็น” เหนือที่ดินผู้อื่นต่อไป



การตรวจสอบทางเข้าออก

ข้อแตกต่างระหว่างทางจ าเป็นกับทางภาระจ ายอม
1. ทางจ้าเป็นจะต้องเป็นการขอผ่านไปสู่ทางสาธารณะเท่านั้น  ส่วนทางภาระจ้ายอม ไม่จ้าเป็นต้องเป็นการผ่าน
ไปสู่ทางสาธารณะจะผ่านไปสู่ที่ใดก็ได้
2. ทางจ้าเป็นจะเกิดขึ้นได้จะต้องเป็นกรณีที่ที่ดินถูกล้อมอยู่จนออกสู่ทางสาธารณะไม่ได้ ถือเป็นการได้สิทธิโดย
กฎหมาย แต่การขอใช้ทางภาระจ้ายอมไม่จ้าเป็นต้องเป็นที่ดินที่ถูกล้อมจนออกสู่ทางสาธารณะไม่ได้ แม้ที่ดินไม่ถูก
ล้อมก็สามารถขอใช้ภาระจ้ายอมได้ โดยอาจได้สิทธิภาระจ้ายอมโดยนิติกรรม หรือโดยอายุความ 
3. ผู้ขอใช้ทางจ้าเป็นจะต้องเสียค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินที่ล้อมอยู่ แต่ทางภาระจ้ายอมโดยนิติกรรม กฎหมาย
ไม่ได้ก้าหนดว่าจะต้องเสียค่าทดแทน จึงแล้วแต่จะตกลงกันว่าจะมีการเสียค่าทดแทนหรือไม่
4. ทางจ้าเป็นเป็นการได้สิทธิตามกฎหมาย การได้สิทธิไม่จ้าเป็นต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ส่วนภาระ
จ้ายอมได้มาโดยนิติกรรมต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ตามมาตรา 1299 วรรค 1 มิฉะนั้นไม่บริบูรณ์



การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน
3.ส ารวจสภาพแวดล้อมของที่ดินข้างเคียง

พิจารณาผลกระทบ ใกล้เคียงทรัพย์ประเมิน เช่น

โครงการพัฒนาภาครัฐ

แนวไฟฟ้าแรงสูง

ฟาร์มเลี้ยงสัตว์ 



การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน



การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน



การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน



การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน



การส ารวจและรวบรวมข้อมูลที่ดิน



การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน

โปรแกรม DSI map
ต้าแหน่งปัจจุบัน

Layer ชั้นข้อมูล

หาต้าแหน่งใช้ 
lat/long



ค่า Latitude /Longitudes

การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน



การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน



การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน
การออกเอกสารสิทธิ
1. ออกจาก สค.1 

ผู้ที่ครอบครองท้าประโยชน์ต่อเนื่องจากผู้แจ้ง ส.ค.1 สามารถน้า ส.ค.1 ดังกล่าว ไปยื่นค้าขอออกโฉนดที่ดินได้ โดยสามารถ
ด้าเนินการได2้วิธี
✔ โดยการเดินส้ารวจออกโฉนดตามมาตรา 58 และ 58 วรรค (1) แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน (เดินส้ารวจ ) ห้ามโอน 10 ปี
✔ ขอออกโฉนดที่ดินเป็นการเฉพาะตามมาตรา 59 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยยื่นค้าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส้านักงานที่ดิน

จังหวัดนั้น
ตรวจสอบระวางที่ดิน หากมีระวางแดง ถือว่า ชอบด้วยกฎหมาย

2. จากการเดินส ารวจ
✔ ระหว่างป่ากับโฉนด ใครเกิดก่อน ถือว่าชอบด้วยกฎหมาย
✔ มติ ครม.ให้แนวเขตออกจากพ้ืนป่า เพื่อออกเอกสารสิทธ์ ท้ากิน โดยการเดินส้ารวจ ตาม ม.58 ทวิ โดยมอบหมายให้กรมพัฒนา

ที่ดินไปด้าเนินการ สลักหลังห้ามโอน 10 ปี 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน



เลือก

4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย ตรวจสอบเขตป่าสงวน



การตรวจสอบสิ่งปลูกสร้าง 

การส ารวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง

1. ส้ารวจและตรวจสอบอาคารและสิ่งปลูกสร้างรวมทั้งงานระบบภายในอาคาร และส่ิงปลูกสร้างที่จ้าเป็นซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของ
อาคาร และส่ิงปลูกสร้างนั้น ทั้งจากภายนอก และภายใน

2. การให้ความเห็นเกี่ยวกับสภาพของทรัพย์สินที่ได้จากการส้ารวจและตรวจสอบ เช่น มีสิ่งบ่งชี้อย่างชัดเจนว่าสิ่งปลูกสร้างช้ารุด
ทรุดโทรม หรือไม่เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคาร

3. การแยกประเภททรัพย์ ระบบงานภายในส่วนอาคาร  ระบบการผลิต

4. การตรวจสอบและยืนยันเกี่ยวกับสิทธิในการครอบครอง หรือใช้ประโยชน์ของอาคาร 



อายใุบอนุญาต



3. การตรวจสอบสิ่งปลูกสร้าง  ขนาดอาคาร 

“แนวอาคาร” คือ วัดท่ีขอบนอกสุดของอาคาร กฎหมายอาคาร

หมายความว่า แนวผนัง เสา หรือบันไดที่อยู่ด้านนอกสุดของอาคาร ยกเว้นบันได
หนีไฟภายนอกอาคารที่มีลักษณะโปร่ง”



1. ตรวจขนาดของถนน

2. ระยะร่น(Set back) 

3. ความสูงของอาคาร

4. ขนาดอาคาร

5. รอนสิทธิ์

6. ทางเข้าออก

7. ภาระผูกพัน

8. การต่อเติมอาคาร

4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 

1.ตรวจสอบขนาดของถนน อาคารมีระยะถอยร่นเป็นไปตามข้อกฎหมาย

✔ถนนสาธารณะความกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ระยะถอยร่นอาคารจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ อย่างน้อย 3 เมตร

✔ถนนสาธารณะความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร ระยะถอยร่นอาคารจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ อย่างน้อย 6 เมตร

✔ถนนสาธารณะความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไปแต่ไม่เกิน 20 เมตร ระยะถอยร่นอาคารจากเขตที่ดิน 1 ใน 10 
ของความกว้างถนน

✔ถนนสาธารณะความกว้างตั้งแต่ 20 เมตรขึ้นไป ระยะถอยร่นอาคารจากเขตที่ดิน อย่างน้อย 2 เมตร



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 

เมตร



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 

✔ รั้วกั้นถือเป็นสว่นที่กัน้ระหว่างเขตที่ดนิเอกชน กับที่สาธารณะ จะต้องขออนุญาตก่อสร้าง เพราะถือเป็น “อาคาร” ตามกฎหมาย

✔ รั้วกั้นระหว่างที่ดนิเอกชนท่ีตดิกันและรั้วนั้นมีความสูงไม่ถึง 10 เมตร ไม่จ้าเป็นต้องขออนญุาตกอ่สร้าง เพราะไม่ถือเป็น “อาคาร” 

หากรั้วมีความสูงถึง 10 เมตร ต้องยื่นขออนุญาตกอ่สร้าง เพราะเข้าข่ายเป็น “อาคาร”



อาคารความสูงไม่เกิน 9 เมตร ด้านข้างอาคารที่ติดแนวเขตที่ดินผู้อื่น มีช่องเปิด ระยะถอยร่นอาคารจากขอบเขตที่ดิน อย่างน้อย 2 เมตร

4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



อาคารความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่เกิน 23 เมตร ด้านข้างอาคารที่ติดแนวเขตที่ดินผู้อื่น มีช่องเปิด 
ระยะถอยร่นอาคารจากขอบเขตที่ดิน อย่างน้อย 3 เมตร

4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



✔ อาคารความสูงไม่เกิน 15 เมตร ด้านข้างอาคารที่ติดแนวเขตที่ดินผู้อื่น ไม่มีช่องเปิด ระยะถอยร่นอาคารจาก
ขอบเขตที่ดิน อย่างน้อย 0.5 เมตร แต่หากเพื่อนบ้านเซ็นยินยอมสามารถสร้างชิดเขตที่ดินได้

✔ อาคารความสูง 15-23 เมตร ด้านข้างอาคารที่ติดแนวเขตที่ดินผู้อื่น ไม่มีช่องเปิด ระยะถอยร่นอาคารจาก  
ขอบเขตที่ดิน อย่างน้อย 0.5 เมตร ไม่ว่าเพื่อนบ้านจะยินยอมหรือไม่ก็ตาม

4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



✔ หน้ากว้างของที่ดินต้องกว้างอย่างน้อย 12 เมตรขึ้นไป ต้องติดถนนสาธารณะที่ความกว้าง 10 เมตรที่เชื่อมไปสู่
ถนนที่กว้างกว่า

✔ ระยะร่นรอบอาคารจากเขตที่ดินอย่างน้อย 6 เมตร ต้องมีระบบป้องกันอัคคีภัย 
✔ อาคารที่มีขนาดพ้ืนที่รวม 30,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องอยู่ติดถนนสาธารณะที่มีความกว้าง 18 เมตร

4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม 
คลังสินค้า อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 
2 ชั้น หรืออาคารท่ีมีความสูงมากกว่า 8 
เมตร ให้มท่ีีว่างด้านหน้าอาคาร กว้างไม่
น้อยกว่า 6 เมตร ยกเว้น อาคารอยู่อาศัยสูง
ไม่เกิน 3 ชั้น ท่ีไม่อยู่ริมทางสาธารณะ

อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม คลังสินค้า 
อาคารสาธารณะ อาคารสูงเกิน 3 ชั้น ให้มท่ีีว่าง
ด้านหน้าอาคาร กว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร

อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 15 เมตร ต้องมี
ท่ีว่างโดยรอบไม่น้อยกว่า 1 เมตร ยกเว้น
บ้านพักอาศัยท่ีมีพื้นท่ีไม่เกิน 300 ตาราง
เมตร

อาคารท่ีมีความสูง 15 เมตรขึ้นไป ต้องมีท่ีว่าง
โดยรอบไม่น้อยกว่า 2 เมตร

4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย รอนสิทธิ์แนวสายไฟฟ้าแรงสูง

✔ ไม่สามารถก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างทุกประเภทได้ ปลูกพืชได้เฉพาะพืชสูงไม่เกิน 3 เมตรเท่าน้ัน ปลูกห่างจากเสาไฟ 4 เมตร



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย ภาระผูกพัน

✔ ภาระจ ายอม เป็นทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งที่ถูกตัดรอนอ้านาจของกรรมสิทธิ์ โดยท้าให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อันหนึ่งเรียกว่า 
ภารยทรัพย์ ต้องรับกรรมบางอย่าง ซึ่งกระทบกระเทือนทรัพย์สินของตนนั้น หรือท้าให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ต้องงดเว้นการ
ใช้สิทธิบางอย่างเกี่ยวกับทรัพย์สินนั้น เพื่อประโยชน์ของอสังหาริมทรัพย์อื่นเรียกว่า สามยทรัพย์

✔ สิทธิเก็บกิน หมายถึงสิทธิที่จะเข้าครอบครองหรือใช้ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ผู้อื่น โดยจะเสียค่าเช่าหรือผลตอบแทน
หรือไม่ก็ได้ ตามกฎหมายก้าหนดไว้ไม่เกิน 30 ปี หรือตลอดชีวิตของผู้ถูกทรงสิทธิก็ได้ ได้มาโดยทางนิติกรรมเท่านั้น เป็นสิทธิ
ชนิดหนึ่งที่ตัดทอนอ านาจกรรมสิทธิ์ได้มากที่สุด ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินได้ทุกอย่างเหมือนกับเป็นเจ้าของที่ดินเอง เช่น มี
สิทธิใช้สอย ได้มาซึ่งดอกผล จ้าหน่ายจ่ายโอน ติดตามเอาคืนจากผู้ไม่มีสิทธิยึดถือได้ ท้าไม่ได้อย่างเดียวคือการจ้าหน่าย
ทรัพย์สิน

✔ สิทธิอาศัย เป็นสิทธิที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ทรงสิทธิสามารถอาศัยอยู่ในโรงเรือนของผู้อ่ืนโดยไม่ต้องเสียค่าเช่า 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1402 เป็นทรัพยสิทธิชนิดหนึ่งตามกฎหมายไม่เกิน 30 ปี หรือตลอดอายุของผู้
ทรงสิทธิ เป็นสิทธิเฉพาะตัว ไม่ตกทอดแก่ทายาท ได้มาโดยนิติกรรมเท่านั้น 



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย ภาระผูกพัน

✔ สิทธิเหนือพื้นดิน เป็นทรัพย์สิทธิชนิดหนึ่ง หมายถึงสิทธิที่บุคคลหนึ่งได้เป็นเจ้าของโรงเรือนสิ่งเพาะปลูกบนดิน หรือใต้ดินของ
ผู้อ่ืน โดยจะเสียค่าเช่าหรือผลตอบแทนให้แก่เจ้าของที่ดินด้วยหรือไม่ก็ได้ ถ้าไม่ได้ก้าหนดไว้เป็นอย่างอื่นในนิติกรรม สิทธิอาจ
โอน และรับมรดกได้ ได้มาโดยนิติกรรมเท่าน้ัน

✔ ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์ เป็นทรัพยสิทธิซึ่งเจ้าของอสังหาริมทรัพย์มีความผูกพันที่จะต้องช้าระหนี้จากอสังหาริมทรัพย์
นั้นเป็นคราว ๆ ให้แก่บุคคลอ่ืน คือผู้รับประโยชน์ หรือยอมให้ผู้อื่นได้ใช้ หรือเอาประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์นั้น ตาม
กฎหมายไม่เกิน 30 ปี หรือตลอดอายุผู้ทรงสิทธิ

✔ สิทธิการเช่า เป็นทรัพยสิทธิชนิดหนึ่ง โดยตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา  537 สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่า 
ผู้ให้เช่า ตกลงให้อีกบุคคลหนึ่ง เรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจ้ากัด 
และผู้เช่าตกลงให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น การเช่าต้องมีการจดทะเบียนตั้งแต่ 3 ปีขึ้นไป แต่ไม่เกิน 30 ปี



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย การต่อเติมอาคาร



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย การต่อเติมอาคาร



4. การตรวจสอบข้อกฎหมาย การต่อเติมอาคาร



การส ารวจและเก็บรวบรวมทรัพย์เปรียบเทียบ

ทรัพย์เปรียบเทียบต้องมีลักษณะ ดังนี้

1. ผู้ซื้อมีความต้องการซื้อ ผู้ขายมีความต้องการขาย

2. ทั้งสองฝ่ายมีเวลาตัดสินใจที่เหมาะสม

3. ซื้อขายสภาวะปกติ

4.ผู้ซื้อและผู้ขายมีข้อมูลรายละเอียดทรัพย์ครบถ้วนในการตัดสินใจ



การส ารวจและเก็บรวบรวมทรัพย์เปรียบเทียบ

ตัวอย่างข้อมูลที่ไม่ควรน ามาใช้

1. ทรัพย์สินที่ซื้อขายกันระหว่างญาติพี่น้อง ซึ่งอาจจะถูกกว่าทั่วไป

2. ราคาทรัพย์สินที่อาจจะรวมราคาทรัพย์สินส่วนตัวเข้าไปด้วย เช่น เฟอร์นิเจอร์ต่างๆ ซึ่งหากผู้
ประเมินไม่วิเคราะห์ให้ละเอียดก็จะท้าให้ได้ราคาที่สูงเกินไป

3. ราคาซื้อขายที่อาจมีการหลีกเลี่ยงภาษี โดยการกดราคาทรัพย์สินให้ต้่าลงกว่าปกติ

4. การซื้อขายที่มีการบังคับจ้านองทรัพย์สินไว้ ซึ่งอาจท้าให้ข้อมูลที่ได้มีราคาต่้ากว่าข้อมูลทั่วไป



การส ารวจและเก็บรวบรวมทรัพย์เปรียบเทียบ

ข้อมูลที่ต้องทราบในการประเมินราคาทรัพย์สนิ

1. ข้อมูลซื้อขาย 

2. ลักษณะทางกายภาพ 

3. ข้อจ้ากัดทางกฎหมาย 

4. สถานที่ต้ัง 

5. สภาพของตลาด 

6. จ้านวนข้อมูลเปรียบเทียบมากน้อยเพียงใด 

7. ความกว้างไกลของขอบเขตของข้อมูล 



การส ารวจและเก็บรวบรวมทรัพย์เปรียบเทียบ

ข้อมูลที่น ามาเปรียบเทียบมี 4 หัวข้อที่ส าคัญ คือ
1. เงื่อนไขการขาย ราคาขายมีเง่ือนไข 

2. ระยะเวลาที่ซื้อขาย 

3. สถานที่ตั้งและท้าเล ปัจจัยด้านท้าเลของทรัพย์สิน 

4. สภาพทางกายภาพ คุณลักษณะของแปลงที่ดิน 



การตรวจสอบสภาพทรพัย์สินที่ประเมินมูลค่า

✔ ข้อจ้ากัดในการเข้าส้ารวจทรัพย์สิน

✔ เข้าส้ารวจทรัพย์สินได้ทั้งหมด

✔ เข้าส้ารวจทรัพย์สินได้บางส่วน

✔ ไม่สามารถเข้าส้ารวจทรัพย์สิน

✔ มีเงื่อนไขในการส้ารวจทรัพย์สิน

กรณีปัญหาอุปสรรคในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน



การประเมินมูลค่าทรัพย์สินผิดแปลง กรณีที่ดินว่างเปล่า

⮚ ตรวจสอบหมุดหลักเขตที่ดิน

⮚ ตรวจสอบจากโฉนดที่ดินแปลงคง (แปลงแม่) 

⮚ ตรวจสอบจากระวางแผนที่ / ระวางภาพถ่ายทางอากาศ

⮚ ตรวจสอบจากระวางแดงกรมที่ดิน

⮚ ตรวจสอบจากจุดตัด ทางแยก หรือจุดที่ส้าคัญ

⮚ ตรวจสอบจากการวัดระยะทาง

กรณีปัญหาอุปสรรคในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน



การตรวจสอบทางเข้า-ออก

⮚ ถนนสาธารณประโยชน์

⮚ ถนนเทศบาล

⮚ ถนนภายใต้โครงการจัดสรรที่ดิน 

⮚ ถนนส่วนบุคคลจดภาระจ้ายอม

⮚ ถนนส่วนบุคคลไม่จดภาระจ้ายอม

⮚ ความกว้างของถนน และแนวเขตทางถนน

⮚ สิทธิในการใช้ทางเข้า-ออก

กรณีปัญหาอุปสรรคในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน



การตรวจสอบกฎหมายที่ส าคัญ

⮚ ป่าสงวนแห่งชาติ

⮚ อุทยานแห่งชาติ

⮚ เขตพื้นที่ทรงสิทธิ

⮚ เขตพื้นที่ สปก.

⮚ ที่สาธารณะ

กรณีปัญหาอุปสรรคในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน



การตรวจสอบข้อมูลตลาดที่ดิน

⮚ พึงสังเกตและระมัดระวังข้อมูลจากแหล่งเดียว (นายหน้า / ป้ายโฆษณา)

⮚ พยายามหาข้อมูลและสอบทานตลาดจากหลายแหล่งข้อมูล

⮚ สอบทานข้อมูลจากในพื้นที่เพื่อตรวจสอบความถูกต้อง

⮚ ตรวจสอบสัญญาซื้อขายที่ดินจากส้านักงานที่ดิน

กรณีปัญหาอุปสรรคในการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน



การตรวจสอบภาระผูกพัน

⮚ จดจ้านองเป็นหลักประกัน

⮚ จดภาระจ้ายอม (ทั้งแปลง หรือ บางส่วน) 

⮚ จดสิทธิเหนือพื้นดิน

⮚ จดสิทธิเก็บกิน

⮚ จดทะเบียนสัญญาเช่าระยะยาวตั้งแต่ 3-30 ปี (การรอนสิทธิ)

การประเมินมูลค่าทรัพย์สินที่ติดภาระผูกพัน 



ขอบคณุ


