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การจดทะเบียนเวนคืน 
  การเวนคืนมี  ๒  กรณี  คือ  การเวนคืนตามมาตรา  ๕  

แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และการเวนคืน  ตามพระราชบัญญัติว่า
ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐ 

 ความหมาย 
 “เวนคืน”  (มาตรา  ๕  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน)  
หมายถึง  การเวนคืนด้วยความสมัครใจของเจ้าของที่ดิน  โดยการ
มอบที่ดินกลับคืนให้รัฐ  
  “เวนคืน”  (ตามมาตรา  ๕  แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐)  หมายถึง  กรณีที่รัฐมีความ
จ าเป็นที่จะต้องได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกิจการใด ๆ  อันจ าเป็นเพ่ือ
การอันเป็นสาธารณูปโภค  หรือการอันจ าเป็นในการป้องกันประเทศ  
หรือการได้มาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติหรือเพ่ือการผังเมือง  หรือเพ่ือการ
พัฒนาการเกษตร  หรือการอุตสาหกรรม  หรือเพ่ือการปฏิรูปที่ดิน  
หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน  ถ้ามิได้ตกลงในเรื่องการโอนไว้
เป็นอย่างอ่ืน  รัฐด าเนินการบังคับเวนคืน 

 กฎหมายและระเบียบค าสั่งท่ีเกี่ยวข้อง 
  ๑. มาตรา  ๕  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
  ๒. ค าสั่ งกรมที่ดิน   ที่   ๕/๒๕๑๐  ลงวันที่   ๒๐  
พฤศจิกายน  ๒๕๑๐   
  ๓. มาตรา  ๕, ๑๑, ๒๐, ๓๒  พระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๕๓๐ 
  ๔. ระเบียบกรมที่ดิน   ว่าด้วยการแก้ไขหลักฐาน     
ทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑ 
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  ๕. ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการแกไขหลักฐานทาง
ทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติวาดวยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย  พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 

 สาระสําคัญ 
 ๑. การเวนคืนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  มาตรา  ๕  บัญญัติวา  “ผูใดมีความประสงคเวนคืน
สิทธิในที่ ดินใหแกรัฐ  ให ย่ืนคําขอเวนคืนตอพนักงานเจาหนาที่     
ตามมาตรา  ๗๑” การเวนคืนตามมาตราน้ี  เปนกรณีที่ผูมีสิทธิในที่ดิน
จะเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐดวยความสมัครใจ  โดยการมอบที่ดิน
กลับคืนใหรัฐ  ซึ่งมีวิธีการดําเนินการ ดังน้ี 
  (๑) เมื่อมีผูประสงคจะเวนคืนสิทธิในที่ดินใหแกรัฐ  
ใหนําหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  หรือเอกสารหลักฐานสําหรับที่ดิน  
มาแสดงและย่ืนคําขอตอพนักงานเจาหนาที่ตามแบบ  ท.ด.๙  ระบุวา
ที่ดินแปลงใดจะเวนคืนใหแกรัฐดวยความสมัครใจ 
  (๒)  พนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบแลวที่ดินไมมีการ
จดทะเบียนภาระผูกพัน  หรือขัดของอยางอื่น  เชน  ไมมีการอายัด  
เปนตน  ใหขีดเสนคูขนานสีแดงดานหนาหนังสือสําคัญ ๆ  น้ัน      
ทั้งฉบับพนักงานเจาหนาที่และฉบับเจาของที่ดิน  หมายเหตุอักษรสีแดง
วา  “การเวนคืนน้ีเปนการเวนคืนตามมาตรา  ๕  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน
ตามคําขอลงวันที่ …เดือน…… พ.ศ. .…” แลวลงช่ือ  วัน  เดือน  ป  
พรอมตําแหนงกํากับไว  และใหหมายเหตุดังกลาวในเอกสารอื่น ๆ  
ดวยอักษรสีแดงดวย 
  (๓) โฉนดที่ดินเมื่อดําเนินการหมายเหตุ  แลวใหตัด
โฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินออกจากเลม  สวนที่ดินไมมีหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิใหขีดฆาช่ือผูครอบครองที่ดินและเขียนหมายเหตุ
ดังกลาว  ตามขอ  (๒)  ในทะเบียนครอบครองที่ดินในชองหมายเหตุ  
แลวรายงานการเปลี่ยนแปลงไปกรมที่ดิน 
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  (๔) การแก้สารบัญที่ดิน ให้ขีดฆ่าชื่อ และเครื่องหมาย
ที่ดิน  ตลอดทั้งบรรทัดด้วยหมึกสีแดง  เว้นแต่เลขที่ดินไม่ต้องขีดฆ่า  
แต่หมายเหตุในช่องหมายเหตุว่า “ว่าง” เมื่อมีการแบ่งแยกหรือออก
โฉนดที่ดินใหม่ให้ใช้เลขท่ีว่างนี้ 
  (๕) การลงบัญชี  บ.ท.ด. ๒๑  และ บ.ท.ด. ๒๖  
ให้ลงในช่องงานของส่วนทะเบียนที่ดินประเภทไม่มีทุนทรัพย์เฉพาะ    
ในช่องรายส่วนช่องบาทไม่ต้องลงและระบุในช่องหมายเหตุว่า  
“เวนคืนตามมาตรา  ๕  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน” (ค าสั่งกรมที่ดิน  
ที่  ๕/๒๕๑๐  ลงวันที่  ๒๐  พฤศจิกายน  พ.ศ. ๒๕๑๐) 
 ๒. การเวนคืนตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ 
  การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์นั้น  มีกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันหลายฉบับ  ได้แก่  พระราชบัญญัติว่าด้วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๔๗๗  แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
ว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  (ฉบับที ่ ๒)  พ .ศ .๒๔๘๐  
และพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์   (ฉบับที่ ๓)            
พ.ศ. ๒๔๙๕  ซึ่งต่อมาถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติว่าด้วยการ  
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. ๒๔๙๗  ซ่ึงใช้บังคับมาจนถึงวันที่ ๑๙  
สิงหาคม  ๒๕๓๐  ก็ถูกยกเลิกโดยพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์  พ .ศ. ๒๕๓๐  และพระราชบัญญัติว่าด้วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  ก็ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมอีก  
โดยประกาศคณะรักษาความสงบเรียบร้อยแห่งชาติ  ฉบับที่  ๔๔ 
  การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือสร้างหรือขยายทาง  
การเวนคืนอสั งหาริ มทรัพย์ เพ่ือสร้ างทางพิ เศษ  และการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการสาธารณูปโภคตามกฎหมายพิเศษต่าง ๆ  
เช่น   พระราชบัญญัติการชลประทานฯ  พระราชบัญญัติผั งเมือง  
พระราชบัญญัติการไฟฟ้าฯ  พระราชบัญญัติการรถไฟแห่งประเทศไทย ฯลฯ  
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กฎหมายพิเศษเหล่านั้น ถ้ามิได้ตกลงในเรื่องการโอนไว้เป็นอย่างอ่ืน  
ให้ด าเนินการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งหมายถึง  พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  
พ.ศ. ๒๕๓๐  
 ๓. ผลของการออกพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
 (๑)  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนตกเป็น
ของเจ้าหน้าที่นับแต่วันที่พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ตามมาตรา  ๑๕  ใช้บังคับแต่เจ้าหน้าที่จะมีสิทธิเข้าครอบครองหรือ
ใช้อสังหาริมทรัพย์นั้นได้ต่อเมื่อได้จ่ายหรือวางเงินทดแทนแล้ว  
(มาตรา ๑๖) 
   ในกรณีการเวนคืนที่มีความจ าเป็นโดยเร่งด่วน  
เพียงในชั้นพระราชกฤษฎีกาเจ้าหน้าที่ก็มีสิทธิเข้าครอบครองหรือ   
ใช้อสังหาริมทรัพย์ได้แต่ต้องจ่ายหรือวางเงินทดแทนก่อนเช่นเดียวกัน 
 (๒) จ านอง บุริมสิทธิ หรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน
เหนืออสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนเป็นอันสิ้นสุดลง  โดยผู้รับจ านอง 
ผู้ทรงบุริมสิทธิ  หรือบุคคลผู้รับประโยชน์จากทรัพยสิทธิดังกล่าว  
ยังคงมีสิทธิที่จะได้รับช าระหนี้หรือรับการชดใช้จากเงินค่าทดแทน
ส าหรับอสังหาริมทรัพย์นั้นอยู่ต่อไป ฯลฯ  (มาตรา ๑๖ วรรคสอง) 
 (๓) หากมีการเวนคืนที่วัดหรือที่ธรณีสงฆ์ให้ถือว่า
พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เป็นพระราชบัญญัติโอนกรรมสิทธิ์
ที่วัดหรือท่ีธรณีสงฆ์ตามกฎหมายว่าด้วยคณะสงฆ์  (มาตรา ๑๗) 
 ๔. การโอนอสังหาริมทรัพย์ตามพระราชบัญญัติว่า
ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ.  ๒๕๓๐  มี  ๒  กรณี 
  (๑)  การตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ตามพระราช
กฤษฎีกาก าหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคืนตามมาตรา  ๑๐  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  
บัญญัติให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
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เวนคืนมีอ านาจตกลงซื้อขายอสังหาริมทรัพย์  ก าหนดค่าตอบแทน  
และจ่ายค่าทดแทนให้แก่เจ้าของที่ดินได้ภายในก าหนดอายุของ    
พระราชกฤษฎีกาฯ 
 แต่ถ้าพระราชกฤษฎีกาฯ  ได้หมดอายุลงแล้ว  
ย่อมมีผลท าให้อ านาจตกลงซื้อขายตามนัยดังกล่าวสิ้นสุดลงเช่นกัน 
(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๑๐/ว ๐๒๗๖๐  ลงวันที่ ๒  กุมภาพันธ์  
๒๕๓๖) 
 (๒)  กรณีมีการตราพระราชบัญญัติขึ้นเพ่ือเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์ในท้องที่ที่จะต้องเวนคืนแล้ว  กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์
ที่ต้องเวนคืนตกเป็นของเจ้าหน้าที่เวนคืน  นับแต่วันที่พระราชบัญญัติ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์นั้นใช้บังคับ  ตามมาตรา  ๑๕  และมาตรา  ๑๖  
แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ.๒๕๓๐ 
   ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ตามประมวล
กฎหมายที่ดินได้รับการแจ้งการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์  โดยการ
ซื้อขายตามมาตรา  ๑๑  และมาตรา  ๒๐  หรือเวนคืนตามมาตรา  ๓๒  
ให้ด าเนินการแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  
โดยให้ถือว่าเป็นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมาย  
โดยมีวิธีการบันทึกการขายที่ดิน  การแบ่งขายที่ดิน   การเวนคืนที่ดิน 
การแบ่งเวนคืนที่ดิน  ตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการแก้ไขหลักฐาน
ทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินตามพระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  พ.ศ. ๒๕๓๐  พ.ศ. ๒๕๓๑  และระเบียบ
กรมท่ีดิน  ว่าด้วยการแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดินตามพระราชบัญญัติว่ าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์           
พ.ศ. ๒๕๓๐  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๓๔ 
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 ๕. การแก้ไขหลักฐานทางทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิ
ในที่ดิน 
 ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่ ได้แก้ไขหลักฐานทาง
ทะเบียนไปตามที่เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
เวนคืนแจ้งมาโดยการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนในหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแล้ว  หากผลการรังวัดกันเขตส่วนแบ่งขายหรือ
แบ่งเวนคืนของเจ้าหน้าที่กรมที่ดิน  ปรากฏว่าเนื้อที่ที่แบ่งขายหรือ
แบ่งเวนคืนแตกต่างไปจากเนื้อที่ที่เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนแจ้งมา  พนักงานเจ้าหน้าที่ต้อง
ด าเนินการ  ดังนี้  
  (๑)  กรณตีามหลักฐานทางทะเบียนได้มีการแก้ไขที่ดิน
ที่แบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนตกเป็นของเจ้าหน้าที่เวนคืนนับแต่วันที่
พระราชบัญญัติเวนคืนใช้บังคับแล้ว  และให้ถือว่าได้มีการโอนกรรมสิทธิ์
ในอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อขายนับแต่วันช าระเงินค่าอสังหาริมทรัพย์  
ดังนั้น  ในการขอรังวัดกันเขตส่วนที่แบ่งขายหรือแบ่งเวนคืน  จึงต้อง
ให้ผู้ที่เป็นเจ้าของที่ดินในส่วนที่เหลือและเจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่ง
ได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนยื่นค าขอรังวัดร่วมกัน 
 (๒)  หากผลการรังวัดปรากฏว่าเนื้อท่ีที่แบ่งขายหรือ
แบ่งเวนคืนแตกต่างไปจากเนื้อที่ที่ เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับ
มอบหมายจากเจ้าหน้าที่เวนคืนแจ้งมา  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แก้ไข
เนื้อที่ในรายการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืน   โดยให้ขีดฆ่า
เนื ้อที่เดิมออกและลงเนื้อที่ที่ถูกต้องลงไปแทน  แล้วให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่คนปัจจุบันลงลายมือชื่อพร้อมด้วยวัน  เดือน ปี ก ากับไว้ 
แล้วกันเขตรูปแผนที่ให้ถูกต้องตรงกัน  แต่หากผลการรังวัดปรากฏว่าการ
ครอบครองไม่ตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินด้วย 
ก็ให้ด าเนินการแก้ไขแผนที่หรือเนื้อที่ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  
ตามนัยมาตรา  ๖๑  หรือ  ๖๙  ทวิ   แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  
แล้วแต่กรณีเสียก่อน  แล้วจึงด าเนินการแก้ไขเนื้อที่ในรายการบันทึก
การแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืนและกันเขตรูปแผนที่ดังกล่าว 
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 (๓)  หากเจ้าหน้าที่เวนคืนมีความประสงค์จะขอรับ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกไปตามผลการรังวัดดังกล่าวให้แก่เจ้าหน้าที่
เวนคืนได้  และให้พนักงานเจ้าหน้าที่คนปัจจุบันบันทึกเครื่องหมาย
ของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงแยกในช่องหนังสือแสดงสิทธิ    
ในที่ดินในรายการบันทึกการแบ่งขายหรือแบ่งเวนคืน  แล้วลงลายมือ
พร้อมด้วย  วัน  เดือน  ปี  ก ากับไว้ 
 (๔) เมื่อได้แก้ไขเนื้อที่ในรายการบันทึกการแบ่งขาย
หรือแบ่งเวนคืนตาม  (๒)  แล้วถ้าเป็นกรณีที่เจ้าหน้าที่เวนคืนไม่ขอรับ
หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือแจ้งการแก้ไข
เนื้อที่ดังกล่าวให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
เวนคืนทราบ  แต่ถ้าเป็นกรณีที่เจ้าหน้าที่เวนคืนขอรับหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน  ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
แปลงแยกให้แก่เจ้าหน้าที่เวนคืนตาม  (๓)  โดยไม่ต้องแจ้งการแก้ไข
เนื้อที่ให้เจ้าหน้าที่เวนคืนหรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากเจ้าหน้าที่
เวนคืนทราบอีก  (หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๑๐/ว  ๐๑๕๙๘  ลงวันที่  
๒๔  มกราคม  ๒๕๓๘) 
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