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กิตติกรรมประกาศ 
 
 ในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ใหสําเร็จลุลวงไปดวยดี ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณตอ
ทานศาสตราจารย ดร.ธีระ ศรีธรรมรักษ ท่ีกรุณารับเปนประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ และได
กรุณาสละเวลาอันมีคายิ่ง ใหคําแนะนําและช้ีแนะแนวทางในการปรับปรุงวิทยานิพนธฉบับนี้ให
สมบูรณยิ่งขึ้น 
 ขอกราบขอบพระคุณทานรองศาสตราจารยพินิจ ทิพยมณี ท่ีกรุณารับเปนท่ีปรึกษา
วิทยานิพนธ ทานรองศาสตราจารยนุชทิพย ป.บรรจงศิลป และทานอาจารย ดร.สุจิต จงประเสริฐ ท่ี
กรุณารับเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ และกรุณาสละเวลาอันมีคายิ่ง ใหคําปรึกษาและคําแนะนํา
ตางๆ มาตั้งแตตนจนทําใหผูเขียนจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ไดเปนผลสําเร็จ 
 ขอขอบพระคุณ บิดามารดาของผูเขียน คือ คุณประเสรฐิ คุณสุพัตรา อ่ิมจิตร และคุณปา
ของผูเขียน คุณภาณี ไขวพันธุ ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณครอบครัวท่ีใหการสนับสนุนใน
การศึกษาเลาเรียน ใหความรัก ความอบอุนและเปนกําลังใจใหกับผูเขียนดวยดีตลอดมา และทานได
ใหการอบรมส่ังสอนและใหแนวความคิดและประสบการณตางๆ กับผูเขียน จนทําใหวิทยานิพนธ
ฉบับนี้สําเร็จลงไดตามความมุงหมาย 
 ผูเขียนขอขอบพระคุณทานประเสริฐ อ่ิมจิตร เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดศรีสะเกษ สาขา
อุทุมพรพิสัย  เปนอย างยิ่ งในการใหความชวยเหลือและใหคํ าแนะนํา ท่ีดี เสมอมา และ
ขอขอบพระคุณ คุณบุญเกียรติ มณีศรีเดช คุณวไิลลักษณ หนองหวา คุณนัยรัตน เลิศรุจิรวัทน และ
คุณธงชัย โพธ์ินอย 
 นอกจากนี้ผูเขียนขอขอบพระคุณทานอาจารยวนิดา บุญรอด ทานณรงค พรหมอยู        
ผูพิพากษาจังหวัดนครปฐม ทานเกริกเกียรติ  พุทธสถิตย ผูพิพากษาจังหวัดนครปฐม และ             
คุณนุสรา พรหมอยู ท่ีใหความอนุเคราะหและใหความชวยเหลือในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 
ตลอดจนผูมีสวนเกี่ยวของกับการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้  ไดแก คุณสุทธนา สุนทรสถิตย                      
คุณวีระชัย เหลืองประเสริฐ คุณทวี เอ่ียมนาค คุณวันรวี ทองธวัช คุณบุษบา บุตรน้ําเพชร และทุกคน
ท่ีไมสามารถกลาวนามจนครบได 
 วิทยานิพนธฉบับนี้ หากมีคุณคาและประโยชนตอการศึกษาอยูบาง ผูเขียนขอมอบบูชา
พระคุณบิดา มารดา คุณครูบาอาจารย และผูมีพระคุณตอผูเขียนทุกทาน สวนขอบกพรองใดๆ 
ผูเขียนขอนอมรับไวแตผูเดียว 
 
       เกษกาญจน  อ่ิมจติร 
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บทคัดยอ 
 
 ประเทศไทยเริ่มนําระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชเปนครั้งแรกในประเทศไทย เม่ือป พ.ศ. 2549 โดยนํามาใชในการ
จัดเก็บขอมูลทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินเขาดวยกัน ซ่ึงไดแก ขอมูลเชิงอักษร ขอมูลเชิง
พ้ืนท่ี และขอมูลเชิงภาพลักษณ โดยทําการเช่ือมตอขอมูลท่ีดินท้ังหมดเขากับศูนยขอมูลหลักดวย
ระบบอินเตอรเน็ต ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม           
ตางสํานักงานท่ีดินได 
 ซ่ึงผูเขียนไดทําการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีจากตางประเทศ ไดแก ประเทศแคนาดา 
ประเทศนิวซีแลนด ประเทศอังกฤษ ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย และ
ประเทศสิงคโปรมาปรับใชกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทย การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือเจาหนาท่ีรับคําขอแลวจะ
เรียกขอมูลท่ีดินจากศูนยขอมูลหลักโดยใชรหัสผาน เม่ือไดขอมูลถูกตองตรงกับท่ีดินและแปลง
ท่ีดินท่ีจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว พนักงานเจาหนาท่ีจะทําการสอบสวนสิทธิ คิด
คาธรรมเนียมภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลแลวจะสงขอมูลท้ังหมดไปทําการจดทะเบียน
ตอและจะทําการบันทึกขอมูลลงในระบบคอมพิวเตอร ขอมูลท่ีไดทําการจดทะเบียนนี้จะถูกบันทึก
ในรูปไฟลเอกสาร สามารถใชแทนการเก็บขอมูลดวยกระดาษไดเปนอยางดี ซ่ึงถือวา การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดดําเนินการครบถวนสมบูรณแลว และจะไมสามารถทําการแกไข
เปล่ียนแปลงขอมูลตอได 
 การจดทะเบียนโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารเปนรูปแบบของการจด
ทะเบียนใหม ซ่ึงยังไมมีการใชในประเทศไทยมากอน การนําเขาขอมูลท่ีดินเปนเรื่องยุงยากซับซอน
ประกอบกับเครื่องมือดานคอมพิวเตอร และระบบการส่ือสารมีราคาสูงมากทําใหตองใช
งบประมาณมากในการลงทุน จึงควรมีการติดตั้งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบ
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ABSTRACT 
 
 The electronic land administration system in land registries and the modern cadastral 
system were first implemented to Thailand in 2006. These systems are a combination of land 
registration and land map data including text, spatial and image data, which are connected to the 
main center via the Internet. The system allows land registry officers to process land registries in 
different land registry offices. 
 The author studied and implemented concepts and theories from other countries 
namely Canada, New Zealand, the United Kingdom, Japan, the United States, Australia and 
Singapore to land registries in Thailand. In the electronic land administration system, land 
registry officers process requests by retrieving data from the main center using a password to 
check validity of the data in the requests. After that, personal income tax or corporate income tax 
was calculated. All data are then recorded in the computer system in a file format that can 
effectively replace paperwork. Once a land registry is completed, no changes can be done to it.  
 The electronic land administration system is a new system that has not been 
implemented in Thailand. Inputting data about land registries is a complicated process. 
Additionally, computer and communication systems require a big investment. Therefore, the 
electronic land administration system should be established in big cities such as Chiang Mai, 
Udon Thani, Khon Kaen, Nakhon Ratchasima, Ubonratchathani, Pattaya, Hua Hin, Songkla and 
Hat Yai.  
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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ปจจุบันท่ีดินเปนทรัพยากรท่ีมีคุณคาและมีความสําคัญอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต 
ตลอดจนเปนอสังหาริมทรัพยท่ีมีคุณคาท้ังในดานเศรษฐกิจ สังคม และยังเปนตัวจักรกลในดาน
เกษตรกรรม การเพาะปลูก การพาณิชยและอุตสาหกรรม ตลอดจนเปนท่ีอยูอาศัยของชุมชนและ
ประชากรของประเทศ แตท่ีดินมีจํานวนและปริมาณท่ีจํากัด ซ่ึงปจจุบันมีการเพ่ิมของจํานวน
ประชากรโลกอยางตอเนื่อง ทําใหเกิดความขาดแคลนท่ีดิน อันเปนท่ีอยูอาศัย และความตองการใช
ประโยชนในดานตางๆ รูปแบบตางๆ จากท่ีดิน จึงสงผลใหเกิดการแยงชิงท่ีดิน ดังนั้นจึงจําเปนตอง
มีการจัดหาวิธีการ ตลอดจนพัฒนาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
 ในอดีตการถือครองท่ีดิน ใชวิธีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน โดยตกลงซ้ือขายกันเองหรือ
ตกลงกันดวยวาจา ในสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) ไดนํา
ระบบการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสในประเทศท่ีเจริญแลวมาใชกับประเทศไทย และใช    
จวบจนปจจุบัน ซ่ึงแบบทอรเรนสมีหลักการสําคัญ กลาวคือ จะตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี และใชหลักการเพิกถอนไมไดและจะตองมีกองทุนประกันความเสียหาย แตประเทศไทย
นําหลักการของทอรเรนสมาใชบางสวน ซ่ึงขาดหลักการสําคัญ กลาวคือ ประเทศไทยใชหลักการ 
เพิกถอนได และไมมีการลงทุนประกันความเสียหาย 
 โดยประเทศมีการจัดตั้งหอทะเบียนท่ีดินแหงแรกขึ้นท่ีจังหวัดพระนครศรีอยุธยาคือ  
หอทะเบียนมณฑลกรุงเกาโดยตั้งขึ้นท่ี สภาคารราชประยูร ในพระราชวังบางปะอิน เม่ือวันท่ี 23 
กันยายน พ.ศ. 2444 (ร.ศ. 120) โดยมีการนําวิธีการทําแผนท่ีออกโฉนดท่ีดินและการจดทะเบียน
ท่ีดินของประเทศท่ีเจริญแลวมาปรับปรุงใชในประเทศไทยครั้งแรก และไดโปรดเกลาฯ             
พระบรมราชาอนุญาตออกโฉนดท่ีดินฉบับแรก โดยมีช่ือผู ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินซ่ึงเปนของ
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาลงกรณ พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ออกเม่ือวันท่ี 1 ตุลาคม   
ร.ศ. 120 ท่ีตําบลบานแปง อําเภอบานแปง จังหวัดกรุงเกา (พระนครศรีอยุธยา) มีเนื้อท่ี 89-1-52 ไร 
 โดยในสวนของประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น มีผลบังคับใชมาตั้งแตป พ.ศ. 2497              
และตอมาไดมีการแกไขมาเปนลําดับ  และครั้งสุดทายไดแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 11) และ (ฉบับท่ี 12) พ.ศ. 2551 โดยถูกแบงออกเปน 12

DPU



2 
 

หมวด  ซ่ึงในสวนของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดบัญญัติไวในหมวด 6 ตั้งแตมาตรา 71  
ถึงมาตรา 83 
 ปจจุบันกรมท่ีดินมีภารกิจเกี่ยวกับการคุมครองสิทธิในท่ีดินของบุคคล โดยออกเปน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และการใหบริการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรพัย เพ่ือใหบุคคลมีความม่ันคงในการถือครองท่ีดินและไดรับบริการท่ีมีประสิทธิภาพ 
ตลอดจนการบริหารจัดการท่ีดินของภาครัฐใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
 ซ่ึงในปจจุบันกรมท่ีดิน มีเอกสารหลักฐานท่ีดิน ประกอบดวย 
 1) เอกสารในท่ีดินประมาณ 30 ลานแปลง ครอบคลุมพ้ืนท่ี 125 ลานไร และในจํานวน
นี้เปนโฉนดท่ีดินประมาณ 30 กวาลานแปลง (ขอมูล ณ ป พ.ศ. 2553) 
 2) เอกสารท่ีใชประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มากกวา 300 ลานฉบับ 
 3) ระวางแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน มาตราสวน 1: 4000 1: 2000 1: 1000 1: 500 
ประมาณ 250,000 ระวาง 
 ขอมูลสําคัญท่ีกรมท่ีดินควบคุมดูแลอยูนั้น แบงออกเปนประเภทใหญๆ ได 2 ประเภท 
คือ ขอมูลทะเบียนท่ีดิน และขอมูลแผนท่ีท่ีดิน 
 ในสวนของขอมูลทะเบียนท่ีดิน คือ ขอมูลท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับท่ีดิน ซ่ึงเปนการดําเนินงานภายใตกรอบของประมวลกฎหมายท่ีดิน และประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
 1) ขอมูลทะเบียนท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลแปลงท่ีดิน ท่ีตั้งของท่ีดิน และผูถือ
กรรมสิทธ์ิ หรือผูครอบครองและทําประโยชน ขอมูลส่ิงปลูกสรางโรงเรือน และขอมูลการใช
ประโยชน ขอมูลอาคารชุด ขอมูลทุนทรัพยและราคาประเมินท่ีดิน ขอมูลภาระผูกพันท่ีดิน      
ขอมูลอายัดท่ีดิน และขอมูลเบิกจายเอกสาร เปนตน 
 2) ขอมูลแผนท่ีท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลหลักฐานแผนท่ี ขอมูลการรังวัดแผนท่ี ขอมูล
ภาพถายทางอากาศ เปนตน 
 ซ่ึงจะเห็นไดวา ขอมูลทะเบียนท่ีดิน และขอมูลแผนท่ีท่ีดินของกรมท่ีดินนั้น มีปริมาณ
เอกสารเปนจํานวนมาก ซ่ึงหากจะตองมีการแกไขเพ่ิมเติมขอมูลตางๆ ก็ตองเพ่ิมจํานวนเอกสารท่ีใช
ในการสืบคนตามมาอีกเปนจํานวนมาก ดังนั้นจึงตองหาแนวทางและมาตรการในการจัดเก็บและ
รวบรวมขอมูลใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
 ในปจจุบันระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารในดานตางๆ มีความสะดวก
รวดเร็ว และทันสมัย มีการนําเอาระบบคอมพิวเตอรมาเปนตัวจัดเก็บขอมูล มีการทําซํ้าขอมูลเดิม
และเรียกฐานขอมูลเดิมกลับมาใชได รวมถึงการแกไขเปล่ียนแปลง และเพ่ิมเติมขอมูลใหมเขาไปใน
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ระบบฐานขอมูลหลักได ซ่ึงสามารถเห็นไดจากระบบการเงิน หรือท่ีเรียกวา ธุรกรรมทางการเงินท่ีมี
การจัดเก็บขอมูลตัวเลขของการทําธุรกรรมในทุกๆ ครั้งไวในฐานขอมูลของธนาคาร และใหยึดถือ
สมุดไวเปนหลักฐานในการทําธุรกรรมครั้งตอๆ ไป เชนเดียวกับกรมท่ีดินท่ีตองการนําเอาระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารท่ีทันสมัยมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในดาน
ตางๆ เพ่ือใหมีความสะดวกรวดเร็ว ประหยัด มีความม่ันคง นาเช่ือถือ และงายตอการสืบคน
ตรวจสอบ แมจะอยูตางสํานักงานหรือตางสาขาก็สามารถตรวจดูขอมูลในการจดทะเบียนครั้งกอนท่ี
ผานมาได แตในปจจุบันระบบการจดทะเบียนในประเทศไทยนั้นยังไมสามารถดําเนินการดังกลาว
ได ทําใหเกิดปริมาณงานจํานวนมากและรวมถึงตูเอกสารท่ีเพ่ิมขึ้น และจํานวนเอกสารท่ีสําคัญท่ี
เพ่ิมขึ้นตามกัน เพราะการจดทะเบียนในแตละครั้งนั้น จะประกอบดวยเอกสารจํานวนสองฉบับ คือ
ฉบับราชการ (ฉบับสํานักงานท่ีดิน) ทางราชการจะเก็บไวหนึ่งชุด และฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิ จะเก็บ
ไวกับตัวของเจาของเอง ดังนั้นหากมีการแกไขเปล่ียนแปลง หรือเพ่ิมเติมขอมูลก็จะตองทําลงใน
เอกสารดังกลาว จึงทําใหปริมาณเอกสารดังกลาวมีจํานวนมากขึ้น ยากตอการสืบคนขอมูลและ
สามารถสูญหายไดงาย 
 ปญหาท่ีพบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คือ ความไมสะดวกในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม เนื่องจากสํานักงานท่ีดินแตละแหงมีความหางไกลกันมาก ทําใหเกิดความไม
สะดวกในการเดินทาง อีกท้ังจํานวนเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีจํานวนมาก
และในบางกรณีคูกรณีอาจยื่นคํารองขอเพ่ือใหเจาหนาท่ีดําเนินการจัดสงเอกสารท่ีใชในการ         
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมายังสํานักงานท่ีดิน เพ่ือดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตางสํานักงานตามคําขอ ซ่ึงอาจเกิดการสูญหายได ท้ังนี้ในการตรวจสอบความถูกตองของเอกสาร
จะใหสํานักงานท่ีดินท่ีผูอยูในเขตนั้นดําเนินการตรวจสอบความถูกตองของเอกสาร และสามารถ
ดําเนินการจดทะเบียนทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารได ซ่ึงจะมีความคลายคลึง
กับระบบของธนาคารในการดําเนินการธุรกรรมทางการเงิน โดยใหบริการประชาชนผานทาง
สํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินสาขาท่ัวประเทศ ประมาณ 439 แหง โดยมีเจาหนาท่ีในการ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประมาณ 4,000 คน และในแตละปนั้นจะมีงานดานการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประมาณ 3 ลานครั้ง ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยระบบ
คอมพิวเตอรในปจจุบันนั้น ยังไมมีการเช่ือมโยงขอมูลท่ีดินใหถึงกันได โดยใชกรมท่ีดินเปน
ศูนยกลาง (Center) จึงสงผลใหการบริการประชาชนเปนไปดวยความลาชา ใชเวลานาน และเสีย
คาใชจายในการดําเนินการเปนจํานวนมาก 
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 ท้ังนี้ในมาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีแกไขใหม ไดใหอํานาจเจาพนักงาน
ท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูนอกเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสาขานั้นได 
 ดังนั้นปญหาท่ีเกิดขึ้นทําใหพบไดวา แมประมวลกฎหมายท่ีดินจะไดแกไขใหอํานาจ 
เจาพนักงานท่ีดินสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูนอกเขตพ้ืนท่ี
ตนไดก็ตาม แตเนื่องจากเอกสารฉบับราชการอยูในสํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยตั้งอยู ทําให
การดําเนินการในเรื่องนี้แทบจะเปนไปไมได ทําใหมีความจําเปนท่ีจะตองนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมควบคูไปกับการจดทะเบียน
ระบบเดิมท่ีจะตองไปดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดิน สําหรับนิติกรรม
บางประเภทท่ีสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนไดดวย เพ่ือเปนทางออกสําหรับการรองรับอํานาจเจาหนาท่ี
ตามมาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินดังกลาว 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพ่ือศึกษาความหมาย แนวคิด ทฤษฎี หลักการ ท่ีมาของระบบการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
 1.2.2 เพ่ือศึกษาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารของกฎหมายตางประเทศ เพ่ือนํามาปรับใชกับประเทศไทย 
 1.2.3 เพ่ือศึกษาวิเคราะหปญหา และผลกระทบของการจดทะเบียนในปจจุบันกับการ             
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสาร ตลอดจนแนวทางในการแกไขในดานกฎหมายโดยการสัมภาษณ 
 1.2.4 เพ่ือเสนอแนะและนํามาตรการท่ีเกี่ยวของมาใชเปนแนวทางในการปรับปรุงกฎหมาย
เพ่ือใหสอดคลองกับสภาวะของสังคมในปจจุบัน 
 
1.3 สมมติฐานของการศึกษา 
 โดยท่ีประเทศไทยยังไมมีการนําเอาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชมากอน ซ่ึงในปจจุบันระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศในดานตางๆ ไดมีความทันสมัยและงายตอการเขาถึงขอมูล จึงจําเปนตอง
นําเอาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
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เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย และศึกษาถึงผลของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ตลอดจนขั้นตอน อํานาจ
หนาท่ีของเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหสอดคลองกับหลักกฎหมาย และการนํา
เทคโนโลยีมาใชในอนาคตกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 
 วิทยานิพนธฉบับนี้มุงศึกษาถึงหลักเกณฑ แนวคิด ทฤษฎี ระเบียบคําส่ัง ขั้นตอนในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินและประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบกับกฎหมายท่ีเกี่ยวของ
โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยผานทางระบบอินเตอรเน็ต (Internet) 
 
1.5 วิธีการดําเนินการศึกษา 
 วิทยานิพนธฉบับนี้เปนการวิจัยทางกฎหมาย (Legal Research) โดยจะทําการศึกษาถึง
ทฤษฎีทางกฎหมายท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของของประเทศ
ไทย ตลอดจนกฎหมายตางประเทศท่ีเกี่ยวของ ระเบียบคําส่ังและขอปฏิบัติของกรมท่ีดิน โดยศึกษา
วิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน โดยเปรียบเทียบกับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารท่ีจะนํามาปรับใชกับระบบกฎหมายไทย โดยการศึกษาแบบเชิงคุณภาพ โดยศึกษาจาก
เอกสาร (Documentary Study) ดวยวิธีการรวบรวมเอกสารและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ คําพิพากษาศาล
ฎีกา ระเบียบ คําส่ังภายในของกรมท่ีดิน และหลักกฎหมาย แนวทางปฏิบัติของตางประเทศ         
อันไดแก ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศญี่ปุน ประเทศ
สหรัฐอเมริกา ประเทศแคนาดา และประเทศสิงคโปร เปนตน เพ่ือทราบถึงผลของการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เพ่ือใช
ในการกําหนดแนวทางในการบังคับใชกฎหมายใหสอดคลองกับความทันสมัยและเทคโนโลยีใน
อนาคตท่ีเปล่ียนแปลงไปในปจจุบัน 
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1.6 วิธีการดําเนินการศึกษา 
 1.6.1 เพ่ือใหทราบถึงความหมาย แนวคิด ทฤษฎี หลักการ ท่ีมาของระบบการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
 1.6.2 เพ่ือใหทราบระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารของกฎหมายไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ 
 1.6.3 เพ่ือใหทราบปญหาและผลของการจดทะเบียนในปจจุบันกับการจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ตลอดจน
แนวทางในการแกไขในดานกฎหมาย 
 1.6.4 เพ่ือใชเปนแนวทางในการปรับปรุงกฎหมาย เพ่ือใหสอดคลองกับสภาวะของสังคมใน
ปจจุบัน 
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บทท่ี 2 
หลักการและทฤษฎี วิวัฒนาการของระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 
 
 วิทยานิพนธฉบับนี้ไดกลาวถึง หลักการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดิน ตลอดถึงความสําคัญของการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน ประเภทของ
การจดทะเบียน วิธีการและขั้นตอนในการจดทะเบียน และแนวความคิดทฤษฎีตางๆ ท่ีเกี่ยวกับ   
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทย 
 
2.1 หลักการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น เปนส่ิงท่ีรัฐไดกระทํา
ขึ้นเพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกประชาชนในการใชเปนหลักฐานในการแสดงสิทธิความเปน
เจาของ และทําใหทราบวา อสังหาริมทรัพยใดเปนของรัฐหรือของเอกชน เพ่ือสะดวกในการ
ตรวจสอบในดานตางๆ ท้ังนี้ในการจดทะเบียนดังกลาวยอมตองคํานึงถึงหลักการท่ีสําคัญดังตอไปนี ้

1) หลักสุจริต (Good faith) 
  หลักสุจริต (Good faith) หรือภาษาละตินท่ีเรียกวา Bona Fide นี้เปนหลักกฎหมาย
ท่ัวไป ซ่ึงนานาชาติยอมรับวา เปนพ้ืนฐานของระบบกฎหมายแพงท้ังระบบ ซ่ึงถูกพัฒนาโดย         
นักกฎหมายโรมัน มีจุดประสงคเพ่ือทําใหกฎหมายนั้นมีกฎเกณฑตายตัว  มีความยืดหยุน ท้ังนี้    
หลักสุจริตนี้มีความศักดิ์สิทธ์ิ เชน ในกฎหมายหนี้ของประเทศเยอรมนี แมกระท่ังไดมีการกอใหเกิด
เปนสัญญาแลว สัญญาก็ยังมีความสําคัญนอยกวาหลักสุจริตนี้ในสากลแลว การใชหลักสุจริตนี้จะใช
หลักการนี้ในฐานะท่ีเปนหนทางสุดทายเพ่ือสรางความยุติธรรมใหเกิดขึ้น 
  อยางไรก็ตามในประเทศไทยนี้ หลักสุจริตนี้ไดบัญญัติไวในมาตรา 5 ของประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย โดยความมุงหมายนี้ ตามรายงานการประชุมรางประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ไดกลาววา เพ่ือวางหลักในการท่ีบุคคลจะไดปฏิบัติตอกันโดยเรียบรอย โดยใหถือเอา

DPU



 8 

ความสุจริตเปนหลัก และในการซ้ือขายจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยยอมตองคํานึงถึงความสุจริตนี้
ดวย 

1) หลักความเปนเจาของท่ีดิน (Principle of Land Ownership) 
  ท่ีดินถือวา เปนสินคาท่ีสามารถซ้ือและขายได และมีลักษณะพิเศษอยูสองอยางท่ี
แตกตางจากสินคาอ่ืนๆ ท่ีรูจักกัน ประการแรกท่ีชัดเจนท่ีสุด คือ การเปนอสังหาริมทรัพย ดังนั้นจึง
ไมสามารถสงมอบไดทางกายภาพ ประการท่ีสอง คือ มีความเปนนิรันดร ซ่ึงความเปนนิรันดรนี้
บุคคลไมอาจท่ีจะทําลายท่ีดินนั้นได 
 3) หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Principle of Freedom of Contract)1 
  มีหลักอยูวา บุคคลมีเสรีภาพท่ีจะเลือกวิธีการทําสัญญาและวางขอกําหนดไดอยาง
อิสระและใจสมัครตราบเทาท่ีไมขัดตอหลักความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 
กลาวคือ ไมมีใครจะผูกพันเขาทําสัญญา ถาเขาไมเลือกท่ีจะเขาทําสัญญานั้น และมีสิทธิเลือกบุคคล
ท่ีเขาจะทําสัญญาดวย และสุดทาย คือ บุคคลสามารถทําสัญญาประเภทใดก็ได โดยมีขอความท่ีเขา
เลือก 
 4) หลักความศักดิ์สิทธ์ิแหงการแสดงเจตนา (Principle of Autonomy of the Will) 
  เปนแนวคิดท่ีใหคูกรณีมีเสรีภาพอยางเต็มท่ีในการทําสัญญา รัฐจะไมเขาไป
แทรกแซงการทําสัญญาของเอกชน ปลอยใหเอกชนสามารถกําหนดกฎเกณฑใชบังคับแกสัญญา
ของตนไดตามลําพัง กฎหมายจะยื่นมือเขาไปเกี่ยวของก็แตเฉพาะในกรณีท่ีเห็นควรเทานั้น สัญญาท่ี
ทําขึ้นโดยสมบูรณยอมมีผลบังคับ หรือสัญญาจะกอใหเกิดหนี้ทางกฎหมายไดตองมาจากความ
ยินยอมของคูสัญญา และกฎหมายมีหนาท่ีในอันท่ีจะบังคับใหเปนไปตามเจตนาของคูสัญญา      
โดยสรุปอาจกลาวไดวา บุคคลตองมีอิสระในการทําสัญญาตามท่ีเขาตองการโดยปราศจากการ
แทรกแซง 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 1 ศริญญา  เปรมจิตต.  สรุปกฎหมายแพงและพาณิชย.  สืบคนเม่ือ 10 มกราคม 2554, จาก 
www.nitiramuthai.com/picture/news/SG1179.doc 
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2.2 วิวัฒนาการและแนวคิดการออกโฉนดที่ดิน 
 2.2.1 วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดิน 
  การออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทยยุคเริ่มแรก (พ.ศ. 1820-2444)2 
  สมัยกรุงสุโขทัย ในรัชสมัยพอขุนรามคําแหงมหาราช (ระหวาง พ.ศ. 1820-1860) ทรง
ใหพลเมืองเขาทําประโยชนในท่ีดิน เพ่ือใหไดพืชผลมาเปนปจจัยในการบริโภคและอุปโภค        
เม่ือราษฎรเขาบุกเบิกหักรางถางพงในท่ีดินจนเพาะปลูกไดผลประโยชนแลว ก็โปรดใหท่ีดินนั้นๆ 
เปนกรรมสิทธ์ิของผูออกแรงออกทุนไป แตในสมัยนี้ไมปรากฏวา มีการออกหนังสือสําคัญสําหรับ
ท่ีดินแตอยางใด 
  สมัยกรุงศรีอยุธยา ในรัชสมัยสมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 พระเจาอูทอง ทรงมีพระบรม
ราชโองการใหขุนเกษตราธิบดี เสนาบดีกรมนารางกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จท่ีเกี่ยวกับท่ีไร ท่ีนา  
(เรือกสวน) ขึ้นเม่ือ พ.ศ. 1903 และจัดใหมีหนวยงานมีหนาท่ีดูแลเกี่ยวกับเรื่องท่ีดินดังกลาวนี้ คือ
กรมนา ซ่ึงเปนกรมหนึ่งใน 4 กรม ท่ีเรียกวา จตุสดมภ คือ กรมเมือง กรมวัง กรมคลัง และกรมนา 
  สมัยสมเด็จพระไตรโลกนาถ (พ.ศ. 1991-2031) มีหลักฐานพระราชทานนามเสนาบดี
ใหมในพงศาวดารใชคําวา “เอาขุนเมืองเปนพระนครบาล  เอาขุนวังเปนพระธรรมาธิกรณ เอาขุนนาเปน
พระเกษตราธิบด ีเอาขุนคลังพระโกษาธิบดี ใหถือศักดินาหม่ืน” 
  สมัยสมเด็จพระเจาปราสาททอง (พ.ศ. 2175) ไดเรียกตําแหนงเสนาบดีกรมนาวา
เจาพระยาพลเทพเสนาบดีศรีไชยนพรัตนเกษตราธิบดี อภัยพิริยบรากรมพาหุ และใชมาจนถึงสมัย 
กรุงรัตนโกสินทร โดยมีดวงตราท่ีใชกับงานท่ีดิน 2 ดวงตรา คือ ตราเทพยดาทรงเครื่องยืนบนแทนถือ
เสนเชือก กับตรานัคลีอังคัลรูปพราหมณทรงเครื่องแบกไถ สําหรับใชไปเลิกรั้งดงพงแขม สําหรับใช
ไปรังวัดนาและชันสูตรซ่ึงวิวาทกัน 
  ดังนั้นหนาท่ีของกรมนาในสมัยกรุงศรีอยุธยา มีหนาท่ีจัดท่ีดินซ่ึงยังรกรางเปนทําเล 
เปลาใหราษฎรเขาโกนสรางใหมีประโยชนขึ้น เขียนโฉนดไวแกผูโกนสรางท่ีดิน และมีหนาท่ี
เกี่ยวกับการชลประทานเก็บหางขาวขึ้นฉางหลวง จัดเรื่องท่ีดินเพ่ือการศาสนาและแกบุคคล         
สวนในทางตุลาการมีหนาท่ีระงับคดีวิวาทในเรื่องท่ีดิน 
  สมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน (รัชกาลท่ี 1 และรัชกาลท่ี 2) งานท่ีดินยังคงดําเนินการ
เชนเดียวกับสมัยกรุงศรีอยุธยา โดยมีกรมนาเปนผูรับผิดชอบเชนเดิม 
  สมัยรัชกาลท่ี 3 พระบาทสมเด็จพระนั่งเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ. 2330-2394) ไดมีการ
ออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบาน โดยทําเฉพาะภายในกําแพงพระนครกอน วิธีดําเนินการนี้เม่ือมี    
                                                             

 2 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย.  (2544).  วิวัฒนาการการออกโฉนดที่ดินและงานทะเบียนที่ดิน.     
หนา 1-39. 
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ผูขอออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบาน ใหนายอําเภอไปทําการรังวัดแลวประกาศโฆษณาหาผูคัดคาน
ภายในเวลาท่ีกําหนด เม่ือไมมีผูใดโตแยงคัดคานประการใด ก็ออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานให  
ผูขอตอไป 
  หนังสือสําคัญสําหรับท่ีบาน จึงไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิหรือเพ่ือเก็บภาษีอากร     
แตอยางใด แตออกใหเพ่ือเปนหลักฐานและแสดงขอบเขตท่ีดินท่ีตนปลูกบานและอยูอาศัยเทานั้น 
  สมัยรัชกาลท่ี 4 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ. 2394-2411) เม่ือ 
พ.ศ. 2407 พระองคจึงโปรดเกลาฯ ใหขาหลวงเสนาออกไปทําการรังวัดท่ีนาโคคู คือ นาหวานท่ีทํา
ได โดยอาศัยท้ังน้ําฝนและน้ําทาในบริเวณทองท่ีของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา (กรุงเกา) อางทอง  
สุพรรณบุรี และลพบุรี โดยออกเปนโฉนดตราแดง เปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินท่ีเปนนา       
บอกตําบลท่ีท่ีดินตั้งอยู ช่ือเจาของนา ระยะกวาง ยาว จํานวนเนือ้ท่ี อาณาเขตติดตอขางเคียงท้ัง 4 ทิศ      
และมีช่ือขาหลวงเดินนา เปนผูออกตราแดง โดยออกใหแกเจาของนาเพ่ือประโยชนในการเก็บเงิน   
คานามากกวานี้จะใหเพ่ิมเปนหนังสือสําหรับแสดงกรรมสิทธ์ิ 
  สมัยรัชกาลท่ี 5 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว พระปยมหาราช (ตั้งแต พ.ศ. 
2411-2453) พระองคทรงไดวางพ้ืนฐานในการปรับปรุงสิทธิของผูถือครองท่ีดิน ไดตรวจบทกฎหมาย
เกี่ยวกับท่ีดินออกใชบังคับหลายฉบับ ซ่ึงกระทําในรูปประกาศพระบรมราชโองการ และในรูป
พระราชบัญญัติ โดยมีความมุงหมายท่ีจะใหเจาของท่ีดินผูลงทุนลงแรงทําประโยชนในท่ีดินไดรับ
ความเปนธรรม และปองกันระงับขอวิวาทบาดหมาง เนื่องจากการแยงสิทธิในท่ีดินกัน กฎหมาย
เกี่ยวกับท่ีดินท่ีสําคัญ ก็คือ ประกาศออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) และพระราชบัญญัติออก
โฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีดินใชบังคับจนถึง พ.ศ. 2497 หนังสือสําคัญ
สําหรับท่ีดินท่ีออกใชในรัชกาลท่ี 5 ไดแก โฉนดสวน โฉนดปา ใบเหยียบย่ํา ตราจอง โฉนดตราจอง 
โฉนดแผนท่ี และโฉนดท่ีดิน 
  โฉนดท่ีดิน เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน มีประวัติความเปนมาเริ่มตั้งแต
สมัยรัชกาลท่ี 5 เนื่องจากมีปญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิท่ีดินขึ้นสูศาลบอย ซ่ึงผลของการจัดระเบียบท่ีดิน
นี้จะเนนหนักไปในทางสํารวจเก็บภาษีอากรเกี่ยวกับท่ีดิน โดยเจาหนาท่ีผูเก็บภาษีอากรออกหนังสือ
สําคัญใหเจาของท่ีดินยึดถือไวนั้น ไมอาจระงับขอพิพาทโตแยงในปญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิได เพราะ
หนังสือสําคัญของเจาพนักงานภาษีอากรมีขอความไมกระจางวา ผูใดมีสิทธิอยูในดินเพียงใดอยาง
ใด สวนมากมักจะระบุแตวาไดทําอาสิน ปลูกผลพืชพันธุอะไรอันควรเรียกเก็บอากรไดบาง จึงไม
เปนหลักฐานพอท่ีจะใชสืบยันสิทธิกันระหวางผูพิพาทได 
  พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหจัดตั้ง
กระทรวงเกษตรพาณิชยการ (เดิมคือกรมนา  แตไดยกฐานะขึ้นเปนกระทรวง) โดยใหพระยาประชา
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ชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) จัดดําเนินงานในเรื่องสิทธิในท่ีดินใหรัดกุมขึ้น แตการท่ีจะสรางหลักฐานเกี่ยวกบั
สิทธิในท่ีดินใหเห็นไดชัดแจงลงไวในโฉนด จะตองมีการทําแผนท่ีระวางรายละเอียด เรียกวา 
คาดัสตรัลเซอรเวย (Cadastral Survey) ซ่ึงเวลานั้นยังจะจัดใหลุลวงไปโดยเร็วมิได เพราะชางแผน
ท่ีมีอยูนอย การทําหลักฐานเกี่ยวกับสิทธิในท่ีดินจึงยังชะงักอยู 
  โฉนดท่ีดินฉบับแรกของประเทศไทยเปนโฉนดท่ีดินจากการเดินสํารวจ มีพระนาม 
“สมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาลงกรณ” ทรงถือกรรมสิทธ์ิเปนโฉนดเลขท่ี 1 สารบาญเลมท่ี 1 หนาท่ี 1 
เลขท่ีดิน 117 ระวาง 17 ต 3 อ ตําบลบานแปง อําเภอบานแปง แขวงเมืองกรุงเกา เมืองกรุงเกา 
(จังหวัดพระนครศรีอยุธยา) เนื้อท่ี 89 ไร 1 งาน 52 ตารางวา ลงพระนามพระเจานองยาเธอกรมหม่ืน
มรุพงษศิริพัฒน ในตําแหนงผูบัญชาการ ลงพระนามพระยาประชาชีพบริบาล ในตําแหนง              
เจาพนักงานเกษตราธิการ และลงนามพระราชภพนบริหาร ในตําแหนงนายอําเภอ 
  หลังจากท่ีไดทําการเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินในทองท่ีมณฑลกรุงเกาเสร็จส้ินแลว    
จึงไดตั้ งหอทะเบียนมณฑลกรุงเกาขึ้นเปนแหงแรกในประเทศไทย ท่ีสภาคารราชประยูร            
ในพระราชวังบางปะอิน เม่ือวันท่ี 20 กันยายน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444)  
  ในปลายปเดียวกันนี้เองก็ไดจัดตั้งกรมทะเบียนท่ีดิน (กรมท่ีดินในปจจุบัน) ขึ้นเม่ือวันท่ี
17 กุมภาพันธ ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) โดยมีนายดับบลิว เอ.เกรแฮม เปนเจากรม 
  การออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทยยุคท่ี 2 (พ.ศ. 2444-2497) 
  ปลายป พ.ศ. 2444 ไดมีการปรับปรุงและวางระเบียบเกี่ยวกับการเดินสํารวจออกโฉนด
เพ่ือใหความสะดวกแกกองเดินสํารวจและเจาของท่ีดิน โดยยกเลิกใบเดินทุงและยกเลิกใบไตสวน
ตอนท่ี 3 ซ่ึงเปนหลักฐานในการเก็บเงินอากรคานา จึงคงใชแตใบไตสวนตอนท่ี 1 และตอนท่ี 2 
  และไดเปดงานออกโฉนดขึ้นท่ีมณฑลกรุงเทพฯ เริ่มตนลงมือเดินสํารวจออกโฉนด
ท่ีดินตั้งแตคลองบางเขนฝงเหนือ และตามเขตคลองเปรมประชากรฝงตะวันตกกับทิศตะวันตก     
ลําน้ําเจาพระยาฝงตะวันออกจนถึงคลองเชียงรากนอยฝงเหนือ โดยไดแจกโฉนดท่ีดินเปนปฐมฤกษ  
ใหแกบริษัทขุดคลองคูนาสยามทุงหลวงคลองรังสิต และโฉนดของราษฎรขึ้นทูลเกลาฯ ถวาย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ณ พระราชวังดุสิต และไดมีการจัดตั้งหอทะเบียนขึ้นอีก  
แหงหนึ่งเปนแหงท่ี 2 ตั้งอยูช้ันลางของกระทรวงเกษตราธิการในขณะนั้น 
  สมัยรัชกาลท่ี 6 พระบาทสมเด็จพระมงกฎุเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ. 2453-2468) ไดมี
การออกหนังสือสําคัญเกี่ยวกับท่ีดิน คือ ใบเหยียบย่ํา ตามขอบังคับช่ัวคราวสําหรับเพาะปลูก        
สวนใหญ ร.ศ. 129 (พ.ศ. 2453) และออกกฎหมายเกี่ยวกับการออกโฉนดท่ีดิน คือ พระราชบัญญัติ   
ออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2459 พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2462 
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  สมัยรัชกาลท่ี  7 พระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ. 2468-2477)         
เม่ือ พ.ศ. 2469 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติแกไขความในมาตรา 25 แหงพระราชบัญญัติ
ออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) หรืออาจจะเรียกไดวา พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับ
ท่ี 4) พ.ศ. 2469 และไดตั้งหอทะเบียนจังหวัดขึ้นเพ่ือใหทําสัญญาโอนกันไดเสร็จ ณ หอทะเบียนท่ีดิน 
  อนึ่งกระทรวงเกษตราธิการไดมีหนังสือแจงความ ลงวันท่ี 12 พฤษภาคม 2469 วา
“กรมการตําแหนงนา นายทะเบียนท่ีดิน เจาพนักงานเกษตราธิการ เจาพนักงานออกโฉนด ท้ังนี้เปน
คนๆ เดียวกัน และบัดนี้ไดใหเกษตรจังหวัดและเกษตรมณฑล เปนผูทํางานเกี่ยวกับท่ีดินดวยตอไป 
และใหเรียกเจาพนักงานท่ีทํางานเกี่ยวกับท่ีดินวา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือมณฑลนั้นๆ” 
  สมัยรัชกาลท่ี 8 ไดมีการตรากฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินใชบังคับเพ่ิมเติม และแกไขกฎหมาย
เดิมอีกหลายฉบับ ดังนี ้
  1) พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2479 โดยยกเลิกความในมาตรา 11 แหง
พระราชบัญญัตอิอกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2459 
   “มาตรา 11 ในเรื่องการออกโฉนดท่ีดินก็ดี ในเรื่องแกทะเบียนก็ดี ถาเจาพนักงานได
ทําการไปโดยสุจริตแลว หามมิใหผูหนึ่งผูใดฟองรองเจาพนักงานผูนั้นได เวนไวแตจะไดรับ
อนุญาตจากเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ” 
   เหตุท่ียกเลิกนั้น เนื่องจากในสมัยนั้นไดมีการสํารวจกฎหมายท่ีใหเอกสิทธิแกบุคคล
บางเหลา  จึงยกเลิกเสียเพ่ือใหเปนการเสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ 
  2) พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ในกฎหมายฉบับนี้ไดแบง
ท่ีดินท่ีจะใหราษฎรเขาทําประโยชนออกเปน 3 ขนาด คือ 
   ขนาดเล็ก   ไมเกิน 50 ไร นายอําเภอเปนผูอนุญาต 
   ขนาดกลาง  ไมเกิน 100 ไร ขาหลวงประจําจังหวัดเปนผูอนุญาต 
   ขนาดใหญ   ไมจํากัด รัฐบาลเปนผูอนุญาต 
  3) พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2486 ไดบัญญัติวิธีการเกี่ยวกับการ
ประกาศแจกโฉนดท่ีดิน การโอนใบไตสวน การออกใบแทนโฉนด การตั้งหอทะเบียนท่ีดิน            
การแตงตั้งเจาพนักงานท่ีดิน การออกโฉนดท่ีดินในท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหราษฎรจับจอง            
การดําเนินการเพ่ือเพิกถอนหนังสือสําคัญซ่ึงออกใหแกผูไมมีสิทธิในท่ีดิน หรือเพิกถอนการ           
จดทะเบียนท่ีเจาพนักงานท่ีดินทําไปโดยผิดหลงดวยประการอ่ืน การกําหนดเวลาใหผูครอบครองนํา
ท่ีดินขึ้นทะเบียน การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง การออกตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชน
แลว” สําหรับท่ีดินท่ีมีผูครอบครองทําประโยชนอยูกอนวันใชพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน 
(ฉบับท่ี 6)พ.ศ. 2479 การสอบเขตท้ังตําบล การเปล่ียนโฉนดใหมใหแทนฉบับเดิม อํานาจหนาท่ีเจา
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พนักงานท่ีดินในการเรียกเจาของท่ีดินขางเคียงมาระวางแนวเขตการอายัดท่ีดิน และกําหนดอัตรา
คาธรรมเนียมขึ้นใหม 
  ในเรื่องการลงนามและประทับตราลงในโฉนดท่ีดินไดมีการแกไขเพ่ิมเติมมาตรา 30 
แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) ดังนี้ 
  “มาตรา 30 โฉนดหรือใบแทนท่ีออกใหแก เจาของท่ีดินตามพระราชบัญญัตินี้             
เจาพนักงานท่ีดินตองลงลายมือช่ือและประทับตราประจําตําแหนง จึงจะเปนโฉนดท่ีชอบดวย
กฎหมาย” 
  ดังนั้นโฉนดหรือใบแทนโฉนดท่ีดินตั้งแต  พ.ศ. 2486 จนถึง พ.ศ. 2497  จะมีเจาพนักงาน
ท่ีดินลงช่ือเพียงคนเดียว  และประทับตราเพียงดวงเดียวเทานั้น 
  การออกโฉนดท่ีดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 และ
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ยุคเริ่มแรก (พ.ศ. 2497-2528) 
  ประมวลกฎหมายท่ีดินใหใชบังคับเปนกฎหมายตั้งแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 ซ่ึงเปนการ
กําหนดเวลาเริ่มใชบังคับไวแนนอน สวนพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินใหใชบังคับ
ตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป เพ่ือประสงคใหพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดินมีผลบังคับใชกอนบทบัญญัติในประมวลกฎหมายท่ีดิน แตพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดินไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับพิเศษ เลม 71 ตอนท่ี 78 ลงวันท่ี 30 
พฤศจิกายน 2497 จึงมีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 อันเปนวันเดียวกันกับวันท่ีประมวล
กฎหมายท่ีดินใชบังคับ ดังนั้นบทบัญญัติในกฎหมายท้ังสองฉบับ จึงใชบังคับพรอมกัน และมี
สาระสําคัญ  ดังนี ้
  1) พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
   พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน มีจุดมุงหมายในทํานองท่ีจะใหเปนบท
เฉพาะกาล  เนื่องจากมีการยกเลิกกฎหมายเดิมท่ีปฏิบัติอยูกอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับและ 
การปฏิบัติยังตอเนื่องกันอยู  แตอยางไรก็ดีบทบัญญัติในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน
บางมาตราก็ยังมีบทบาทและใชอยูในปจจุบัน 
   พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหยกเลิกพระราชบัญญัติออกโฉนด
ท่ีดินทุกฉบับ และรวมกฎหมายวาดวยท่ีดินท่ีมีอยูหลายฉบับกระจัดกระจายกันอยู มาประมวลไวใน
ท่ีเดียวกันและปรับปรุงขึ้นใหม เพ่ือใหเหมาะกับสภาวการณ มีสาระสําคัญเกี่ยวกับการออกโฉนด
ท่ีดิน ดังนี้ 
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   (1) การแจงการครอบครองท่ีดิน 
    ตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดตามมาตรา 5 เพ่ือท่ีจะ
ไดทราบวา นอกจากท่ีดินท่ีทางราชการไดออกหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิใหแกราษฎรไปแลวนั้น 
ยังคงมีท่ีดินท่ีราษฎรไดครอบครองและทําประโยชนอยูอีกเปนจํานวนเทาใด เนื้อท่ีเทาใด เพ่ือท่ีจะ
กําหนดนโยบายในการจัดใชประโยชนในท่ีดินของรัฐในสวนท่ียังไมมีผูถือครองใหถูกตอง 
    ทางราชการไดกําหนดแนบแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) แจกใหกับเจาของท่ีดินซ่ึง
มาแจงการครอบครอง และสําหรับผูท่ีมิไดแจงการครอบครองภายในกําหนด กฎหมายถือวา ผูนั้นมี
เจตนาสละสิทธ์ิในท่ีดินนั้น ซ่ึงเปนบทสันนิษฐานโดยเด็ดขาดและรัฐมีอํานาจนําท่ีดินนั้นไปจัดตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินได เวนแตผูวาราชการจังหวัดจะไดมีคําส่ังผอนผันใหเปนการเฉพาะรายตาม
มาตรา 5 วรรคสอง 
    ตอมาในป พ.ศ. 2515 ไดมีประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 96 ลงวันท่ี 29
กุมภาพันธ 2515 ไดยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน จึงเปนอันวา นับแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับ (4 มีนาคม 2515) ก็จะไมมี 
การผอนผันการแจงการครอบครองท่ีดินอีกตอไป กลาวคือ จะไมมีการออก ส.ค. 1 ใหกับเจาของท่ีดิน
อีกตอไปแลว ยกเวนกรณีผูวาราชการจังหวัดส่ังการคํารองขอผอนผันแจงการครอบครองท่ีดินมีกอน
วันท่ีประกาศของคณะปฏิวัตินี้ 
    ผูท่ีแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) จึงสามารถนําหลักฐาน ส.ค. 1 ไปขอรังวัดออก
โฉนดท่ีดินไดตลอดมาจนถึงปจจุบัน 
   (2) การรับรองสิทธิของโฉนดท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน 
    ก. ตามบทบัญญัติมาตรา 6 เจาของท่ีดินบางคนมีสิทธิอันจะขอรับโฉนดท่ีดินได
ในหลักเกณฑเง่ือนไขตามกฎหมายเกาอยูแลว ฉะนั้นบทบัญญัติในมาตรา 6 นี้ จึงเปนบทบัญญัติท่ี
จะชวยเหลือ เพ่ือใหมีสิทธิไดรับโฉนดท่ีดิน ซ่ึงสามารถแยกบุคคลดังกลาวไดเปน 4 ประเภท คือ 
     ประเภทแรก คือ บุคคลท่ีครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินอยูโดยชอบ
ดวยกฎหมายกอนวันท่ีพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ใชบังคับ (12 เมษายน 
2479) กฎหมายใหสิทธิผูนั้นท่ีจะขอรับโฉนดท่ีดินไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
     ประเภทท่ีสอง คือ ผูรับโอนท่ีดินมาจากบุคคลประเภทแรก 
     ประเภทท่ีสาม คือ บุคคลท่ีไดครอบครองท่ีดินตั้งแตวันท่ีพระราชบัญญัติออก
โฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ใชบังคับ (12 เมษายน 2479) และกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดิน
ใชบังคับ แตไมไดดําเนินการใหชอบดวยกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในขณะนั้น คือ เขาครอบครองท่ีดิน
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โดยมิไดขออนุญาตจับจอง บุคคลท่ีถือวาครอบครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมาย คือ บุคคลท่ีขอจับ
จองท่ีดินและนายอําเภอหรือขาหลวงประจําจังหวัดแลวแตกรณี ส่ังออกใบอนญุาตให ซ่ึงใบอนุญาต
ใหจับจองมี 2 ชนิด คือ 
     - “ใบเหยียบย่ํา” ผูจับจองท่ีไดรับใบเหยียบย่ํา จะตองทําประโยชนใหแลว
เสร็จภายใน 2 ปนับแตไดรับใบเหยียบย่ํา เม่ือผูนั้นไดทําประโยชนแลวไปขอรับรองจากนายอําเภอ  
นายอําเภอใหคํารับรองโดยนําท่ีดินขึ้นทะเบียน และออกใบสําคัญให จึงถือวา เปนหนังสือรับรอง
การทําประโยชนแบบหนึ่งซ่ึงมีเพียงสิทธิครอบครอง 
     - “ตราจอง” ผูจับจองท่ีไดรับตราจองท่ีเปนใบอนุญาตนี้ จะตองทําประโยชน
ใหแลวเสร็จภายใน 3 ปนับแตวันไดรับใบจอง  เม่ือผูนั้นทําประโยชนแลวไปขอตอเจาพนักงานท่ีดิน 
เจาพนักงานท่ีดินจะออกตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ซ่ึงถือเปนหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินประเภทหนึ่ง 
      สวนผูท่ีไมไดขอจับจองเพ่ือรับใบเหยียบย่ําหรือตราจองท่ีเปนใบอนุญาต
ใหถูกตองตามกฎหมาย เม่ือประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับแลวก็มีสิทธิรับโฉนดท่ีดินไดตาม
กฎกระทรวงฉบับท่ี 1 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. 2497 ขอ 1 
     ประเภทท่ีส่ี คือ บุคคลท่ีครอบครองทําประโยชนในท่ีดินโดยมิชอบดวย
กฎหมายอยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2497 ใชบังคับ (12 เมษายน 
2479) ถือวาจัดอยูในกลุมบุคคลประเภทท่ีสามมีสิทธิจะไดรับโฉนดท่ีดินเชนเดียวกัน 
     บุคคลท้ังส่ีประเภท  ถาไดแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) แลวก็ขอออกโฉนด
ท่ีดินไดตามมาตรา 58 และมาตรา 59 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยางไรก็ตามหากไมแจงการ
ครอบครอง (ส.ค. 1) ก็อาจขอออกโฉนดท่ีดินไดตามมาตรา 58 ทวิ และมาตรา 59 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
    ข. ตามบทบัญญัติมาตรา 11 ไดบัญญัติรับรองสิทธิของผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน   
มากอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับความวา ในเขตทองท่ีซ่ึงไดออกโฉนดตราจองและตราจองท่ี  
ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” กอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ ใหคงใชบทบัญญัติวาดวย
การนั้น เฉพาะในสวนท่ีบัญญัติถึงวิธีการรังวัด  และออกหนังสือสําคัญดังกลาวขางตนตอไปจนกวาจะ
ไดมีการออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินแลว 
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  2) ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
   (1) การรับรองหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามกฎหมายเกา 
    ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ไดมีบทบัญญัติใหโฉนดท่ีดินเปนหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินและรับรองหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีตามกฎหมายเกานิยามใน
มาตรา 1 ซ่ึงกําหนดวา 
    “โฉนดท่ีดิน” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินและให
หมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 
    ฉะนั้นในประมวลกฎหมายท่ีดิน ถาใชคําวา “โฉนดท่ีดิน” แลว ตองหมายถึง
หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในท่ีดินท้ัง 4 ประเภทดังกลาว เวนแตบางมาตราท่ีมุงใหหมายถึง
โฉนดท่ีดินโดยเฉพาะ เชน กรณีการออกโฉนดท่ีดินโดยการเดินสํารวจตามมาตรา 58 และมาตรา 58 
ทวิ และการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ “โฉนดท่ีดิน” ในท่ีนั้น
หมายถึง โฉนดท่ีดินท่ีออกใหตามประมวลกฎหมายท่ีดินอยางเดียว แตไมไดหมายความรวมถึง
ประเภทอ่ืน เพราะหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินประเภทอ่ืนปจจุบันไมไดออกอีกแลว 
   (2) การรับรองกรรมสิทธ์ิของบุคคล 
    ตามมาตรา 2 ซ่ึงกําหนดวา “ท่ีดินซ่ึงมิไดตกเปนกรรมสิทธ์ิของบุคคลหนึ่งบุคคล
ใดใหถือวาเปนของรัฐ” เพราะเดิมในสมัยกอนนั้นท่ีดินเปนของพระเจาแผนดิน แตตอมาเม่ือไดมี
การใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็มีบทบัญญัตเิกี่ยวกับท่ีดินของรัฐไวในมาตรา 1304-1307  
กลาวคือ ท่ีดินของรัฐนั้นจะโอนแกกันไมได ยึดไมได และจะใชอายุความยันกับรัฐก็ไมได ฉะนั้น  
ถาหากท่ีดินในประเทศไทยสวนใดยังไมเปนกรรมสิทธ์ิของบุคคลหนึ่งบุคคลใดมีกรรมสิทธ์ิแลว     
ก็สามารถใชยันรัฐไดตลอดไป 
   (3) การกําหนดวิธีการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
    ตามมาตรา 3 ซ่ึงกําหนดวา “บุคคลยอมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน” ในกรณีตอไปนี้ 
    ก. ไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายกอนวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใชบังคับ
หรือไดมาซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายนี ้
    ข. ไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพหรือ
กฎหมายอ่ืน” 
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   (4) การกําหนดแบบหลักเกณฑและวิธีการออกโฉนดท่ีดิน 
    ตามมาตรา 56 ไดกําหนดแบบของโฉนดท่ีดินโดยกฎกระทรวง ซ่ึงมีการกําหนด
ดังนี้ 
    ก. กฎกระทรวงฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2497) ใหใชแบบ น.ส. 4 ก. น.ส. 4 ข. และ    
น.ส. 4 ค. 
    ข. กฎกระทรวงฉบับท่ี 15 (พ.ศ. 2510) ยกเลิกแบบโฉนดท่ีดินตามกฎกระทรวง
ฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2497) และใหใชแบบ น.ส. 4 
    ค. กฎกระทรวงฉบับท่ี 17 (พ.ศ. 2514) เพ่ิมเติมแบบโฉนดท่ีดินขึ้นอีกแบบหนึ่ง 
ตามแบบ น.ส. 4 ง. 
  การออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทยในยุคปจจุบัน (พ.ศ. 2528-ปจจุบัน) 
  ปจจุบันการออกโฉนดท่ีดินมีการดําเนินการเปน 4 วิธีใหญๆ  ดังนี้ 
  วิธีท่ีหนึ่ง การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 58 และมาตรา 58 ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน แยกเปน 
  1) การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินภาคพ้ืนดิน ดําเนินการในพ้ืนท่ีหมูบาน หรือพ้ืนท่ีท่ีมี
ส่ิงปกคลุมไมเห็นรายละเอียดในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ หรือในพ้ืนท่ีท่ีไมสามารถสรางระวาง
รูปถายทางอากาศได 
  2) การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินโดยใชระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ ดําเนินการใน
พ้ืนท่ีโลงสามารถเห็นลวดลายในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศซ่ึงเปนลักษณะงานเก็บตก เสริม
หรือเพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีระวางแผนท่ีเดียวกันกับการเปล่ียน น.ส. 3 ก. เปนโฉนดท่ีดินในกรณีท่ีดินไมมี 
น.ส. 3 ก. หรือมีแตไมสามารถยายรูปแปลงท่ีดินในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศเพ่ือเปล่ียนเปน
โฉนดท่ีดินได 
  วิธีท่ีสอง การออกโฉนดท่ีดินโดยการเปล่ียน น.ส. 3 ก. เปนโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  วิธีท่ีสาม การออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย ตามมาตรา 59 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึง
รวมการออกโฉนดท่ีดินตามโครงการตางๆ ดังตอไปนี้ดวย คือ 
  1) การออกโฉนดท่ีดินแบบทองถ่ิน 
  2) การออกโฉนดท่ีดินตามโครงการจัดรูปท่ีดิน 
  3) การออกโฉนดท่ีดินตามโครงการปฏิรูปท่ีดิน 
  วิธีท่ีส่ี การออกโฉนดท่ีดินโดยมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) ตามมาตรา 59 ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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  ปจจุบันการออกโฉนดท่ีดินสําหรับบุคคลซ่ึงมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) และไมมี
หลักฐานเดิมในท่ีดิน ตามมาตรา 58 ทวิ วรรคสอง และตามมาตรา 59 ทวิ มีขอจํากัดอยางมากจนเปน
เหตุใหไมสามารถดําเนินการใหไดในหลายพ้ืนท่ี และหลายกรณี อันสืบเนื่องจากกฎหมาย กฎ มติ
คณะรัฐมนตรี และระเบียบ ท่ีออกมากําหนดหลักเกณฑเง่ือนไขตางๆ จนเปนขอหามในการปฏิบัติ  
กรณีท่ีไมสามารถดําเนินการดังกลาวได อาทิ 
  1) การออกโฉนดท่ีดินในพ้ืนท่ี ท่ีเขา ท่ีภูเขา (ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 พ.ศ. 2537) 
ขอ 14 (2) 
  2) การออกโฉนดท่ีดินในพ้ืนท่ี ท่ีเกาะ (ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 พ.ศ. 2537) ขอ 14 
(3) 
  3) การออกโฉนดท่ีดินในเขตปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา  
เขตหามลาสัตวปา หรือเขตปาไมถาวร (ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาท่ี นร 0601/1146  
ลงวันท่ี 22 กันยายน 2535) 
  4) การออกโฉนดท่ีดินในพ้ืนท่ี ท่ีมีความลาดชันโดยเฉล่ีย 35 เปอรเซ็นตขึ้นไป ตามท่ี
กําหนดไวในนโยบายปาไมแหงชาติ (ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0713/ว 19779 ลงวันท่ี 15 
กันยายน 2531) 
  5) การออกโฉนดท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ถามิไดแจงความประสงคจะไดสิทธิในท่ีดิน
ตามมาตรา 27 ตร ีแหงประมวลกฎหมายท่ีดินไวกอนมีการกําหนดเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
(ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ดวนท่ีสุด ท่ี นร 0601/209 ลงวันท่ี 29 มีนาคม 2537) 
  อยางไรก็ตาม การออกโฉนดท่ีดินในหนาท่ีความรับผิดชอบของกรมท่ีดิน ก็จะตองมี
การดําเนินการและมีวิวัฒนาการตอไปดังท่ีเคยมีวิวัฒนาการมากอนแลวในประวัติศาสตร ตามท่ี
กลาวมาโดยลําดับ และในท่ีสุดก็จะตองมีการพัฒนาวิธีการดําเนินการ ปรับปรุงหลักเกณฑ
ขอกําหนดเง่ือนไข ใหเหมาะสมกับสภาวการณตางๆ เพ่ือใหสมประโยชนตามเจตนารมณของทาง
ราชการ และกอใหเกิดประโยชนอยางสูงสุดตอประชาชนสืบตอไป 
 2.2.2 แนวคิดการออกโฉนดท่ีดินของประเทศไทย 
   พระยาประชาชีพบริบาล (นักการทะเบียนท่ีดินคนแรกของไทย) ไดมีบันทึกคําช้ีแจง
ประกอบแบบโฉนดท่ีดินและทะเบียนท่ีดินตอเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการวา “ระเบียบท่ีจะ
จัดการเรื่องท่ีดินโดยออกโฉนดใหนั้น ไดคิดดวยเกลาฯ ไวนานแลว แตครั้งทรงพระมหากรุณา 
โปรดเกลาฯ ใหเปนปลัดทูลฉลองกระทรวงเกษตรพาณิชยการแลตอๆ มาดวย เพราะการเรื่องนี้ยอม
มีนิสัยชอบมาแลวแตเดิม แตความคิดนั้นไมมีอยางใดนอกจากเห็นดวยเกลาฯ วา ทําโฉนดขึ้นไวเปน
หลักฐานสําหรับกระทรวงฉบับหนึ่ง ทําใหแกราษฎรไปถือไวเปนคูมือสําหรับเพ่ือแสดงกรรมสิทธ์ิ
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วาตนเปนผูถือท่ีดินอีกฉบับหนึ่งเทานั้น การสงตอกรรมสิทธ์ิ คือ ซ้ือขายหรือใหปนแกกันอยางใด
นั้นบอกสงตอหรือรับตอกันโดยสลักหลังโฉนดไวเปนหลัก แตท่ีจะสลักหลังนั้นตองทําตอหนา   
เจาพนักงานท่ีสมควร การสงตอจึงจะเปนอันสําเร็จเด็ดขาดได ความซ่ึงคิดไวนี้ไมเปนท่ีสําเร็จได 
เพราะมีเหตุขัดของหลายอยาง คือ แผนท่ีหมายเขตเจาของยังไมไดทําแลกํานันอําเภอไมสูจะ
เรียบรอยนักแลอ่ืนๆ อีก”3 
   ซ่ึงตามคําอธิบายประกอบรางประกาศออกโฉนดและกฎเสนาบดีท่ีเสนาบดีกระทรวง
เกษตราธิการนําทูลเกลาฯ ถวายตอพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวมีความวา ตองใหทํา
โฉนดเปนสองฉบับ ใหเจาของท่ีดินฉบับหนึ่ง และเก็บไวเปนของหลวงอีกฉบับหนึ่ง ซ่ึงการจะโอน
ท่ีดินตองนําโฉนดมาแกใหตรงกับฉบับหลวง (ปจจุบันเรียกวา โฉนดฉบับสํานักงานท่ีดิน)         
ตามแบบซ่ึงคิดขึ้นในเมืองออสเตรเลีย เรียกวา แบบทอรเรนส คือ ใหจัดทําโฉนดเปนสองฉบับ ให
หลวงเก็บไวฉบับหนึ่ง และใหเจาของท่ีดินเก็บไวอีกหนึ่งฉบับ หากมีเหตุอยางใดท่ีเปล่ียนแปลง
เกี่ยวดวยท่ีดินรายใด ตองจดหมายเหตุลงไวในโฉนดสําหรับท่ีดินรายนั้นท้ังสองฉบับ สอบสวนให
ตรงเปนพยานตอกันอยูเสมอจัดการตามนี้รัฐบาลรูไดเสมอวา ท่ีดินแหงใดเปนของใคร และมี
เรื่องราวท่ีดินนั้นมาอยางใด สวนเจาของท่ีดินก็รูเรื่องท่ีนั้นเหมือนกัน และแมโฉนดจะเปนอันตราย
สูญหายไปหรือจะเปนถอยความกับผูใดในเวลาท่ีไมมีโฉนด หรือโฉนดวิปลาส ก็จะอาศัยหลักฐาน
ในฉบับของหลวงไดอยูเสมอ4  
   ร .แลง กาต  ( Robert Lingat) นักก ฎหมาย ชาวฝรั่ ง เศส ได เขี ย นไว ใน หนัง สือ
ประวัติศาสตรกฎหมายไทยวา “...สมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวจึงทรงพระราชดําริจะจัดเอา
ระเบียบใหมมาใชในประเทศไทยตามแบบกฎหมายทอรเรนส ซ่ึงรัฐบาลประเทศออสเตรเลียนําเอา
มาใชและเกิดผลด ีจนมีประเทศอ่ืน เชน ประเทศตูนีเซีย และบางเมืองในประเทศสวิสเซอรแลนด
นําเอามาใชตอมาดวย5 และสังเกตไดวา ระบบทอรเรนสตามท่ีคิดดําเนินกันอยูในประเทศ
ออสเตรเลีย ไมเหมือนกับระบบท่ีใชอยูในประเทศไทยทุกประการ คือ ในระบอบทอรเรนสแทๆ 
การจดทะเบียนท่ีดินนั้นสุดแตอําเภอใจของเจาหนาท่ี เม่ือเจาของท่ีไดไปจดทะเบียนท่ีดินแลว ท่ีดิน
นั้นก็เปนกรรมสิทธ์ิของผูนั้นเด็ดขาดผูอ่ืนจะฟองแยงกรรมสิทธ์ิ หรืออางสิทธิจํานอง หรือภาระจํา
ยอมอยางหนึ่งอยางใดไมได เวนแตสิทธิท่ีอางนั้นไดจดทะเบียนปรากฏในหนังสือสําคัญเสียกอน 
                                                             

 3 วสันต กิจบํารุง.  (2552).  ระบบการจดทะเบียนท่ีดินของไทย.  สืบคนเม่ือ 15 สิงหาคม 2552, จาก 
http://landclinic.bloggang.com 
 4 เจริญ  สุวรรณเศรษฐ.  (2495, กุมภาพันธ).  “กฎหมายออกโฉนดท่ีดินฉบับแรก.”  วารสารที่ดิน, ฉบับ
พิเศษครบรอบ 50 ป กรมที่ดิน. หนา 77-95. 
 5 ร. แลงกาต.  (2526).  ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2.  หนา 335. 
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หากทางการไดจดทะเบียนผิดไปอยางใดแลวผูท่ีไดรับความเสียหาย เนื่องจากการจดทะเบียนผิดนั้น 
มีแตจะฟองเรียกคาสินไหมทดแทนจากทางการเทานั้น ไมมีสิทธิท่ีจะฟองผูมีช่ือในหนังสือสําคัญ 
ถึงแมผูนั้นไมควรมีสิทธิเหนือท่ีนั้นตามกฎหมายจริง ดังนั้นโฉนดนั้นเปนหลักฐานตางหากจากการ
ครอบครองท่ีแสดงวาผูถือเปนเจาของท่ี ท้ังนี้เพราะตามกฎหมายการโอนท่ีดินจะสมบูรณก็ตอเม่ือมี
การสลักหลังโฉนดและจดทะเบียน ฉะนั้นผูใดจะอางวาเปนเจาของท่ีดินตองมีช่ือในโฉนด           
แตตอมามีการผอนผันไดบาง เพราะการออกโฉนดท่ีดินยังเปนวิธีใหมอยูยอมมีขอบกพรองในการ
คัดแผนท่ี บางแหงนั้นราษฎรก็ยังไมคุนเคยกับระเบียบใหมนี้  และถือวาโฉนดท่ีดินเปนแตขอ
สันนิษฐานไวกอนวาผูถือเปนเจาของเทานั้น ผูใดผูหนึ่งจึงอาจคัดคานสิทธิของผูถือโฉนดได แต
ตองนําสืบกอน6 
   แองกัส แลพเพน และวิลเลียมสัน (Angus-Leppan and Williamson) เปนผูเช่ียวชาญ 
ชาวออสเตรเลีย ซ่ึงเขามาเปนท่ีปรึกษาใหแกโครงการพัฒนากรมท่ีดินเรงรัดการออกโฉนดท่ีดิน   
ท่ัวประเทศใหแกประเทศไทย ไดกลาวไวในหนังสือท่ีดินและระบบทอรเรนสในประเทศไทย 
(Land and Titles in Thailand) วา หลักการทะเบียนท่ีดินของไทยมีรากฐานมาจากระบบทอรเรนส
ของออสเตรเลีย7 (the title registration system is based on the Australian Torrens System) 
   ศาสตราจารย เค.เอ็น.ทอมส (K.N.Toms) เขียนไวในคําบรรยายวิชา การรังวัดทํา
ทะเบียนท่ีดิน ในหนังสือท่ีดิน 1 (Cadastral 1) ซ่ึงใชเปนแบบเรียนของคณะวิศวกรรมสํารวจของ
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยวา ประเทศไทยรับเอาวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของระบบ   
ทอรเรนสมาใช8 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 6 แหลงเดิม.  หนา 339. 
 7  Angus-Leppan, P.V., and Williamson. (1983). I.P. Land and Titles in Thailand.  pp. 11, 17. 
 8  Toms, K.N. (1989). Cadastral I.  p. 21. 
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2.3 ความสําคัญของการจดทะเบียนที่ดิน 
   การจดทะเบียนท่ีดินเปนการบันทึกขอมูลท่ีเปนการเปล่ียนแปลงท่ีมีความสัมพันธ
ระหวางรูปแผนท่ีท่ีดินกับขอมูลท่ีดินเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง หรือสิทธิอ่ืนๆ บนท่ีดิน 
เพ่ือเปนหลักฐาน เพ่ืออํานวยความสะดวกในการทําธุรกรรมและปองกันการกระทําท่ีผิดกฎหมาย 
   1) ท่ีดินเปนพ้ืนฐานของการผลิต ส่ิงท่ีไดมาจากท่ีดิน ไดแก ท่ีอยูอาศัย อาหาร ยารักษา
โรค แรธาตุจากท่ีดิน มนุษยเราตองอาศัยอยูบนท่ีดินตั้งแตเกิดจนตาย ดังนั้นรัฐบาลตองมีหนาท่ี
บริหารจัดการงานทะเบียนท่ีดินอยางมีประสิทธิภาพ 
   2) การจดทะเบียนท่ีดินตองถูกจัดเก็บไวโดยรัฐ ซ่ึงการจดทะเบียนเปนอุปกรณท่ีจําเปน
ตอการบริหารราชการแผนดินของรัฐบาล ถือเปนเพียงสวนหนึ่งของเครื่องมือของรัฐ ซ่ึงรัฐบาล
สามารถนําขอมูลท่ีดินไปใชบริหารราชการดานอ่ืน เชน การศึกษา สาธารณสุข เศรษฐกิจ การเมือง
และสังคม 
 
2.4 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
   สมัยกรุงสุโขทัย 
   รัฐไดจัดการเรื่องท่ีดินใหราษฎรผูเขาทําประโยชนแลวไดกรรมสิทธ์ิ ดังปรากฏในหลัก
ศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงหลักท่ี 1 วา “สรางปาหมากปาพลูท่ัวเมืองทุกแหง ปาพราวก็หลาย
ในเมืองนี้ ปารางก็หลายในเมืองนี้ หมากมวงก็หลายในเมืองนี้ หมากขามก็หลายในเมืองนี้ ใครสราง
ไดไวแกมัน9” 
   สมัยกรุงศรีอยุธยา 
   ไดจัดแบงองคการบริหารออกเปนในรูปของจตุสดมภ คือ เวียง วัง คลัง และนา เม่ือ 
พ.ศ. 1903 สมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 ไดโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชกฤษฎีกาขึ้น และใชตราเทพยดา
ทรงเครื่องยืนบนแทนถือเสนเชือก ใชไปรังวัดนาและชันสูตรนาซ่ึงวิวาทกัน และใชไปพระราชทาน
แกผูมีบําเหน็จความชอบ และตรานัคลีอังคัลรูปพราหมณทรงเครื่องแบกไถคราด สําหรับใชไปรั้ง
ปาดงพงแขม10 โดยมีบทกฎหมายท่ีดิน คือ พระอัยการเบ็ดเสร็จบทท่ี 42 ท่ีวา “...ท่ีในแวนแควน
กรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตนราชธานีบุรีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหัว หาก
ใหราษฎรท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนท่ีราษฎรมิได...” 
 

                                                             

 9 สุทธิวาทนคุณวุฒิ, หลวง.  (2516).  ประวัติศาสตรกฎหมายช้ันปริญญาโท.  หนา 135.   
 10 เสริม  ศาวิคุปต.  (2495).  “ประวัติกรมท่ีดิน.”  วารสารที่ดิน, ฉบับพิเศษครบรอบ 50 ป.  หนา 6-11. 
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   สมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน 
   รัฐมุงไปในแงภาษีอากรมาก ตอมาในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว  
(รัชกาลท่ี 5) มีปญหาในเรื่องกรรมสิทธ์ิท่ีดินสูศาลบอยขึ้น สืบเนื่องมาจากการจัดระเบียบท่ีดินโดย
เจาหนาท่ีผูเก็บภาษีอากร ออกหนังสือสําคัญใหเจาของท่ีดินยึดถือไวนั้น ไมอาจระงับขอพิพาท
โตแยงในปญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิได เพราะหนังสือสําคัญของเจาพนักงานภาษีอากร มีขอความไม
กระจางพอท่ีจะใชสืบยันกันระหวางคูพิพาทได เม่ือเสด็จกลับจากประพาสชนบทบางปะอิน          
ร.ศ. 101 (พ.ศ. 2425) ไดมีลายพระราชหัตถเลขาถึงเจาพระยาพลเทพฯ วา “ดวยฉันไปบางปะอิน
คราวนี้ราษฎรฎีกามาหลายฉบับ เห็นมีใจความแตเรื่องนาแลวาดวยตราแดง เรื่องนาๆ จะเปนสิทธิ 
แกผูนั้นหรือไมเปนสิทธิมากกวาทุกอยางฉะนี”้ ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปล่ียนแปลงระเบียบ
การบริหารราชการแผนดินจากระบอบเดิมมาสูระบอบใหม โดยจัดการเกี่ยวกับเรื่องท่ีดิน เปนตนวา 
อุดหนุนบริษัทขุดคลองแลคูนาสยาม แลแกไขความขัดของ ซ่ึงมีอยูใหสะดวกท่ีเขตคลองไดขุดผาน 
และจัดใหกรมแผนท่ีจัดการ และขยายการทําแผนท่ี ซ่ึงเรียกวา กาเดซิเกินเซอรเวย หรือคาดัสตรัล
เซอรเวย (Cadastral Survey) และทรงจัดตั้งโรงเรียนการทําแผนท่ีขึ้นท่ีวังสระปทุมวัน เม่ือส้ินป ร.ศ. 
115 และใน ร.ศ. 116 ไดจัดการเรื่องใบเหยียบย่ํา จน ร.ศ. 117 ไดมีประกาศแตงตั้งพระยามหาโยธา 
(นกแกว) เปนขาหลวงใหญออกไปจัดการแบงปนเขตและเดินสํารวจสอบสวนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
เพ่ือออกตราจองใหแกราษฎรตามแผนท่ีซ่ึงทําขึ้นแลว ในสวนของตราจองท่ีคิดจะออกนี้มีแผนท่ี
แสดงเขตและรูปท่ีดินอยูหลังตราจองคลายกับโฉนดแผนท่ีท่ีออกอยูในปจจุบัน ราว ร.ศ. 118 ได
ออกพระราชบัญญัติออกตราจองคลองประเวศนบุรีรัมย11 ตราจองดังกลาวนี้ไมทันไดออก และได
ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหงดเสีย เพราะใหดําเนินการออกโฉนดแผนท่ี ซ่ึงใหพระยาประชาชีพ
บริบาลไปจัดการทดลองท่ีมณฑลกรุงเกา ในป ร.ศ. 120 ครั้นถึงป ร.ศ. 118 ไดทรงพระกรุณาโปรด
เกลาฯ ใหตั้งกระทรวงเกษตราธิการขึ้นใหม เพ่ือใหดําเนินการจัดระเบียบเกี่ยวกับเรื่องท่ีดินเปนสวน
สําคัญ เพราะขณะนั้นมีปญหาเรื่องท่ีดินมาก และไดเพ่ิมหนาท่ีตุลาการใหมีอํานาจท่ีจะพิจารณา  
และพิพากษาคดีอันจะเกิดมีขึ้นไดโดยเด็ดขาด แตเดือนตุลาคม ร.ศ. 118 เปนลําดับตลอดมาจนถึง
ส้ินป ร.ศ. 119 จนถึงเดือนพฤษภาคม ร.ศ. 120 ไดมีประกาศตั้งพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง) ขึ้นไป
จัดการออกโฉนดท่ีดินเมืองกรุงเกา กําหนดเขตเพียงแยกบางไทรแควลําน้ําเจาพระยากับแคว
อางทอง ตลอดขึ้นไปจนคลองตะเคียนฝงใตเปนท่ีสุดแตไมใชเฉพาะท่ีนาอยางเดียว คงทําขึ้นเพ่ือใช
แกท่ีดินทุกประเภท ทําเปนสองฉบับความตองกัน มอบใหเจาของท่ีดินถือเปนใบแสดงกรรมสิทธ์ิ
หนึ่งฉบับ เปนฉบับหลวงสําหรับเจาพนักงานเก็บไวฉบับหนึ่ง โดยเหตุท่ีการสงตอหรืออีกนัยหนึ่ง 
                                                             

 11 แหลงเดิม.  หนา 6-11. 
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คือ การโอนกรรมสิทธ์ิจะตองสลักหลังโฉนดบอกการท่ีไดสงตอกันนั้นทุกราย เพราะฉะนั้นเม่ือ
วันท่ี 20 เดือนกันยายน ร.ศ. 120 จึงไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตั้งท่ีสําหรับเก็บหนังสือสําคัญ
เรียกวา “หอทะเบียนท่ีดิน” ขึ้นท่ีสภาคารราชประยูร พระราชวังบางปะอินเปนครั้งแรก และไดมีเจา
พนักงานประจําเรียกวา นายทะเบียนท่ีดิน และสําหรับเก็บทะเบียนทําการสงตอกรรมสิทธ์ิแลวจึง
ไดขยายตําบลในมณฑลกรุงเกา กรุงเทพฯ ตั้งกรมทะเบียนท่ีดิน หอทะเบียนในกรุงเทพฯ และ
มณฑลอ่ืนๆ สืบตอไป ตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร .ศ. 127 กําหนด
หลักเกณฑเกี่ยวกับการชําระความวิวาทเรื่องท่ีดิน การรังวัดท่ีดิน การออกโฉนดท่ีดิน การแบง
โฉนดท่ีดิน การกําหนดวิธีการโอนท่ีดิน การแกทะเบียนท่ีดิน การโอนมรดก ซ่ึงเปนกฎหมาย
เกี่ยวกับท่ีดินท่ีสมบูรณท่ีสุดในขณะนั้น ซ่ึงตอมาไดมีการแกไขปรับปรุงอีกหลายครั้ง และตอมาได
มีการยกเลิกไป เนื่องจากไดมีการนําประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาใชบังคับคับแทนจนถึง
ปจจุบัน และไดมีการตรากฎหมายใหมๆ เพ่ือใหเขากับความเจริญทางดานเศรษฐกิจ สังคมและ
การเมือง เชน พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติการจัดรูป
ท่ีดิน พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
 
2.5 ประเภทของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
 2.5.1 ประเภทของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย12 
  2.5.1.1 การจดทะเบียนซ้ือขาย 
     ซ้ือขาย คือ สัญญาซ่ึงบุคคลฝายหนึ่ง เรยีกวา ผูขาย โอนกรรมสิทธ์ิแหงทรัพยสิน
ใหบุคคลอีกฝายหนึ่ง  เรียกวา ผู ซ้ือ และผู ซ้ือตกลงวาจะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย            
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 453) 
     ประเภทการจดทะเบียนซ้ือขาย แบงไดดังนี ้
     1) ขาย หมายถึง การจดทะเบียนขายท่ีดินท้ังแปลง หรือขายอสังหาริมทรัพยใด
ท้ังหมดไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียว หรือหลายคน 
     2) ขายเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน
แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะ

                                                             

 12 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน. (2548).  คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน. หนา 1-730. 
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สวนท้ังหมดของตน เชน ก. และ ข. มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขาย
เฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น สวนของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม 
     3) ขาย (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา) หรือขายเฉพาะ
สวน (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
ท่ีมีผูมาขอจดทะเบียนขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู เชน จํานอง สิทธิเก็บ
กิน ภาระจํายอม การเชา เจาของมาขอจดทะเบียนขาย หรือขายเฉพาะสวน โดยผูซ้ือจะตองรับเอา
ภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก. และ ข. ผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินขายท่ีดินท้ังแปลงท่ีจดทะเบียนจํานองไวกับ
ธนาคารเอ ให ค. โดย ค. รับภาระการจํานองไปดวย หรือ ก. ขายท่ีดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของ
ตนแก ค. โดย ก. ตองรับภาระจํานองไปดวย 
     4) แบงขาย หมายถึง กรณีท่ีดินมีเจาของคนเดียว หรือหลายคน และเจาของท่ีดิน
ทุกคนขอจดทะเบียนแบงขายท่ีดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกท่ีดิน และออกหนังสือแสดง
สิทธิท่ีดินแปลงใหมใหแกผูซ้ือ เชน ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงหนึ่งจํานวน 5 ไร  
ตอมาไดแบงขายท่ีดินแปลงดังกลาวใหแก ค. จํานวน 1 ไร คงเหลือท่ีดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน 
4 ไร 
     5) ขายตามคําส่ังศาล หรือขายเฉพาะสวนตามคําส่ังศาล หมายถึง กรณีท่ีศาลมี
คําส่ังหรือคําพิพากษาใหขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย เม่ือมีผูนําคําส่ังหรือคําพิพากษาของศาลมา
ขอจดทะเบียนขายไปตามผลของคําส่ังหรือคําพิพากษาดังกลาว เชน ศาลขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีช่ือ 
ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ และ ค. เปนผูซ้ือทอดตลาดได 
  2.5.1.2 การจดทะเบียนขายฝาก 
     ขายฝาก คือ สัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินตกไปยังผู ซ้ือ โดยมี
ขอตกลงกันวาผูขาย อาจไถทรัพยนั้นคืนได (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 491) 
     ประเภทการจดทะเบียนขายฝาก แบงไดดังนี ้
     1) ขายฝาก มีกําหนด...ป หมายถึง การจดทะเบียนขายฝากท้ังแปลง ไมวาใน
หนังสือแสดงสิทธิจะมีช่ือคนเดียว หรือช่ือหลายคน ทุกคนขายพรอมกัน 
     2) ขายฝากเฉพาะสวน มีกําหนด...ป หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือหลายคน
บางคน หรือหลายคน แตไมท้ังหมดขายเฉพาะสวนของตนไป สวนของคนอ่ืนบางคนไมไดขาย 
     3) ไถถอนจากขายฝาก และไถถอนจากขายฝากเฉพาะสวน หมายถึง ผูขายฝาก
ไดขอใชสิทธิไถถอนจากขายฝากภายในกําหนดอายุเวลาในสัญญาขายฝาก หรือภายในกําหนดเวลา
ท่ีกฎหมายกําหนดไว คือ สิบป 
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     4) แบงไถจากขายฝาก หมายถึง ผูขายฝากไดขายฝากท่ีดินรวมกันหลายแปลงใน
สัญญาขายฝากฉบับเดียวกัน หรือขายฝากไวแปลงเดียวตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงท่ีขายฝาก
ออกไปอีกหลายแปลงภายในอายุสัญญาขายฝาก ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลงใหไถถอนขายฝาก
ท่ีดินไปบางแปลง และบางแปลงยังคงขายฝากอยูตามเดิม โดยลดจํานวนเงินท่ีขายฝากลงตามแต
ผูขายฝาก และผูรับซ้ือฝากจะตกลงกัน 
     5) ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝาก และปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝากเฉพาะสวน 
หมายถึง ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากไดตกลงกันในระหวางอายุสัญญาขายฝากวา ผูขายฝากขอ สละสิทธ์ิ
การไถจากขายฝาก กลาวคือ จะไมขอใชสิทธิการไถจากขายฝากอีกตอไปแลว ทรัพยสินท่ีขายฝาก
ไวจึงพนจากเง่ือนไขการไถ เปรียบสภาพเชนเดียวกับเปนการขายธรรมดานับแตจดทะเบียนปลด
เง่ือนไขการไถ 
     6) โอนสิทธิการไถจากขายฝาก และโอนสิทธิการไถจากขายฝากเฉพาะสวน 
หมายถึง ในอายุสัญญาขายฝาก ผูขายฝากมีสิทธิท่ีจะไถถอนจากขายฝากได แตผูขายฝากไดโอน
สิทธิการไถดังกลาว ใหบุคคลอ่ืนไป จะโดยเสนหาไมมีคาตอบแทนหรือมีคาตอบแทนก็ได แตตอง
ใหผูรับซ้ือฝากรับทราบและใหถอยคํายนิยอม 
     7) โอนมรดกสิทธิการไถ หมายถึง ในระหวางอายุสัญญาขายฝาก ผูขายฝากยอม
มีสิทธิท่ีจะไถถอนจากการขายฝากได แตตอมาผูขายฝากไดถึงแกกรรม สิทธิไถจึงตกแกทายาท 
ทายาทจึงมาขอรับมรดกสิทธิการไถนั้น 
     8) สิทธิการไถ (หนี้เกล่ือนกลืนกัน) หมายถึง ในอายสัุญญาขายฝากผูมีสิทธิ การ
ไถ (ผูขายฝาก) และผูรับการไถ (ผูรับซ้ือฝาก) ตกมาเปนบุคคลเดียวกัน หนี้ท่ีขายฝากยอมเกล่ือนกลืน
กัน สิทธิการไถยอมระงับ 
     9) แบงแยกในนามเดิม (ระหวางขายฝาก) หมายถึง การขายฝากเปนสัญญาซ้ือ
ขายกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินตกไปยังผูซ้ือฝาก สวนผูขายฝากมีแตสิทธิการไถ ผูซ้ือฝากยอมทําการ
แบงแยกหรือจําหนายโอนทรัพยท่ีขายฝากไดเม่ือไดรับคํายินยอมจากผูขายฝากแลว โดยผูซ้ือฝาก
เปนผูยื่นคําขอดําเนินการ หนังสือแสดงสิทธิแปลงแยกใหลงช่ือผูรับซ้ือฝากเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ และ
ใหยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงในรายการจดทะเบียน ถาแปลงแยกแปลงใด
ผูขายฝากยินยอมใหพนสิทธิการไถจากขายฝาก ก็ใหจดทะเบียนในประเภทปลดเง่ือนไขการไถจาก
ขายฝาก 
     10) หลุดเปนสิทธิ (ผูซ้ือฝากนําผูขายฝากมาไมได) หมายถึง การจดทะเบียน
ประเภทนี้ ไดแก การจดทะเบียนขายฝาก (อยางเกา) ไวกอนวันท่ี 1 เมษายน 2472 (กอนประมวล
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กฎหมายแพงและพาณิชยใชบังคับ) กอนจดทะเบียนประเภทอ่ืนตอไป ใหจดทะเบียนประเภทหลุด
เปนสิทธิ (ผูซ้ือฝากนําผูขายฝากมาไมได) 
     11) ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก หมายถึง ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลง
กันขยายกําหนดเวลาไถออกไปอีก ซ่ึงกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไมเกินสิบป นับแตวันทํา
สัญญาขายฝากเดิม 
  2.5.1.3 การจดทะเบียนให 
     ให คือ สัญญาซ่ึงบุคคลหนึ่ง เรียกวา ผูให โอนทรัพยสินของตนใหโดยเสนหา
แกบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวา ผูรับ และผูรับยอมรับเอาทรัพยสินนั้น (ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 521) 
     ประเภทการจดทะเบียนให แบงไดดังนี ้
     1) ให หมายถึง การจดทะเบียนใหท่ีดินท้ังแปลงหรือใหอสังหาริมทรัพยใด
ท้ังหมด ไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียว หรือหลายคน ทุกคนให
พรอมกัน 
     2) ใหเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แต
เจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 
     3) ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง หรือระหวางทรัพยสิทธิอยางอ่ืน หรือ
ระหวางเชา) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนใหมีการจดทะเบียน
ทรัพยสิทธิอยางอ่ืนหรือการเชาผูกพัน เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภาระจํายอม การเชา เปนตน เจาของ
ท่ีดินไดขอจดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวนโดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย 
     4) แบงให หมายถึง กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือ
หลายคน เจาของทุกคนขอแบงใหท่ีดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินแปลงใหมใหแกผูรับให 
     5) กรรมสิทธ์ิรวม (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมี
ช่ือเจาของคนเดียว หรือหลายคนทุกคนใหบุคคลอ่ืนมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน 
     6) กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคล
อ่ืนท่ียังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นถือกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวนของตน หรือมีช่ือใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูแลว แตเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากขึ้นโดยไมมี
คาตอบแทน 
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     7) ให (สินสมรส) หมายถึง การจดทะเบียนใหท่ีดนิหรืออสังหาริมทรัพยท่ีผูใหมี
ความประสงคจะยกใหเปนสินสมรส โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย 
     8) คําม่ันจะให หมายถึง ผูใหประสงคจะใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให 
แตยังไมใหขณะนี้จึงใหคําม่ันวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา เชน เม่ือผูจะรับใหอายุครบ 20 ป
บริบูรณ เปนตน 
     9) ถอนคืนการให หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมา
ศาลไดมีคําพิพากษา หรือคําส่ังถึงท่ีสุดใหถอนคืนการให 
  2.5.1.4 การจดทะเบียนจํานอง 
     จํานอง คือ สัญญาซ่ึงบุคคลคนหนึ่งเรียกวาผูจํานอง เอาทรัพยสินตราไวแก
บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวา ผูรับจํานอง เปนประกันการชําระหนี้ โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแก
ผูรับจํานอง (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 702) 
     ประเภทการจดทะเบียนจํานอง แบงไดดังนี ้
     ประเภทการจดทะเบียนมีใชท้ัง “จํานอง” และ “จํานองเปนประกัน” ไมวาจะใช
อยางไรมีความหมายอยางเดียวกัน แตสําหรับธนาคาร และสหกรณ หรือสวนราชการ เปนผูรับ
จํานองไดปฏิบัติเปนประเพณีวา ใชประเภท “จํานองเปนประกัน” นอกนั้นใชประเภท “จํานอง” 
     1) จํานอง หมายถึง การจดทะเบียนจํานองท่ีดินท้ังแปลงหรือส่ิงปลูกสรางท้ังหลัง
หรือท่ีดินท้ังแปลงพรอมส่ิงปลูกสราง ไมวาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางมีเจาของคนเดียว หรือหลายคน  
ผูท่ีเปนเจาของทุกคนนั้นจํานองพรอมกัน 
     2) จํานองเฉพาะสวน หมายถึง การจํานองอสังหาริมทรัพยท่ีมีเจาของรวมกัน
หลายคนโดยผูเปนเจาของคนหนึ่ง หรือหลายคนไมใชเจาของท้ังหมด  จํานองเฉพาะสวนของตนสวน
ของผูเปนเจาของคนอ่ืนไมไดจํานองดวย 
      จํานองเฉพาะสวน ผูจํานองสามารถจํานองไดโดยไมตองใหเจาของรวมคน
อ่ืนท่ีไมไดจํานองดวยยินยอมหรือใหถอยคําแตอยางใด 
     3) จํานองเพ่ิมหลักทรัพย หมายถึง การจํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนประกัน
หนี้ซ่ึงไดจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยอ่ืนเปนประกันไวแลว แตผูรับจํานองเห็นวา ทรัพยสินท่ี
จํานองไวเดิมราคาไมคุมกับหนี้ท่ีจํานอง หรือดวยเหตุผลอ่ืน จึงใหนําทรัพยสินอ่ืนมาจํานองเพ่ิม
เพ่ือใหคุมกับจํานวนหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน โดยใหถือจํานวนเงินท่ีจํานองและเง่ือนไขขอตกลงอ่ืน
ตามสัญญาจํานองเดิม 
      การจํานองเพ่ิมหลักทรัพย เจาของทรัพยสินท่ีจํานองเพ่ิมหลักทรัพยจะเปนคน
เดียวกับเจาของทรัพยสินท่ีจํานองเดิมหรือคนละคนกันก็ได นอกจากนี้อสังหาริมทรัพยท่ีจํานองไว
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เดิมกับอสังหาริมทรัพยท่ีนํามาจํานองเพ่ิมหลักทรัพยจะเปนชนิดเดียวกันหรือคนละชนิดก็ได เชน  
เดิมจํานองท่ีดินมีโฉนดไว ตอมานําส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชนมา
จํานองเพ่ิมหลักทรัพยก็ทําได แตตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจในการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยนั้นๆ กลาวคือ เจาของทรัพยสินตางนําทรัพยสินของตนมาประกันหนี้รวมกันใน
มูลหนี้รวมกัน ผลของการจํานองเพ่ิมหลักทรัพยในทางดานทางกฎหมายจึงเทากับเขาเปนลูกหนี้
รวมกัน และผลทางทะเบียนท่ีดินเทากับจํานองรวมกัน หรือกลาวอีกนัยหนึ่ง ก็คือ การจํานองเพ่ิม
หลักทรัพยนั้น ทุนทรัพยท่ีจํานองไมเพ่ิมแตหลักประกันเพ่ิม 
     4) ไถถอนจากจํานอง หมายถึง กรณีท่ีไดชําระหนี้ท่ีจํานองเปนประกันโดย
ส้ินเชิงแลวการจํานองจึงระงับส้ินไปโดยผลของกฎหมาย แมไมจดทะเบียนก็สามารถใชบังคับใน
ระหวางกันเองได  แตถาจะใหยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกได ตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี 
     5) แบงไถถอนจากจํานอง หมายถึง กรณีจํานองท่ีดินเปนประกันหนี้ไวรวมกัน
ตั้งแต 2 แปลงขึ้นไป หรือจํานองท่ีดินไวแปลงเดียว ตอมามีการจํานองเพ่ิมหลักทรัพย หรือมีการ
แบงแยกท่ีดินนั้นออกไป เปนหลายแปลงโดยท่ีดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจํานอง
ครอบติดอยูท้ังหมด หรือมีการจํานองครอบติดอยูตั้งแต 2 แปลงขึ้นไป ตอมาไดมีการชําระหนี้อัน
จํานองเปนประกันบางสวน และผูรับจํานองยินยอมใหท่ีดินบางแปลงพนจากการจํานองไป         
สวนท่ีดินท่ีเหลือยังคงจํานองเปนประกันหนี้ท่ีเหลืออยู 
      การจดทะเบียนในกรณีเชนนี้ คูกรณีท้ังสองฝายตองมาจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ผูรับจํานองจะทําหลักฐานเปนหนังสือใหผูมีสิทธิในท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนมาขอจด
ทะเบียนฝายเดียว ตามมาตรา 80 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไมได 
     6) ไถถอนจากจํานองบางราย หมายถึง กรณี ท่ีมีการจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนประกันหนี้หลายราย แตการจํานองแตละรายนั้นไดจํานองไวในลําดับ
เดียวกัน หากลูกหนี้ไดชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ผูรับจํานองรายใดรายหนึ่งเสร็จส้ินแลวยอมทําให    
การจํานองในสวนท่ีเปนประกันหนี้รายนั้นระงับส้ินไปดวย จึงเทากับวาเปนการไถถอนจากจํานอง
บางราย สวนการจํานองอ่ืนท่ีเหลือยังคงมีอยูตามเดิม (การท่ีลูกหนี้ชําระหนี้ใหแกเจาหนาท่ีรายหนึ่ง
รายใด เปนเรื่องระหวางลูกหนี้กับเจาหนี้รายนั้นๆ เทานั้น ไมมีผลกระทบหรือกอใหเกิดความ
เสียหายแกเจาหนี้รายอ่ืน ในการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองบางราย จึงไมจําเปนตองใหผูรับจํานอง
รายอ่ืนๆ มาใหคํายินยอมหรือตกลงดวยแตอยางใด) 
     7) ขึ้นเงินจากจํานอง หมายถึง กรณีท่ีมีการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนประกันไวแลวจํานวนหนึ่ง ตอมาคูกรณีตกลงเพ่ิมจํานวนเงินท่ีจํานองเปนประกันใหสูงขึ้นจากเดิม  
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จึงมาจดทะเบียนเพ่ิมวงเงินท่ีจํานอง โดยมีเง่ือนไขและขอตกลงเชนเดียวกับสัญญาจํานองเดิม ท้ังเปน
มูลหนี้เดียวกันกับสัญญาจํานองเดิม (หากหนี้ตางรายกันขึ้นเงินจากจํานองไมได จะตองจํานองอีก
ลําดับหนึ่ง) 
      ในการขึ้นเงินจากจํานอง หากมีการคิดดอกเบ้ียในวงเงินท่ีเพ่ิมขึ้นตางไปจาก
สัญญาจํานองเดิมก็ทําได 
      การขึ้นเงินจากจํานองจะขึ้นกี่ครั้งก็ได โดยระบุจํานองครั้งตอทายประเภท 
เชน “ขึ้นเงินจากจํานองครั้งท่ีหนึ่ง” เปนตน 
     8) ผอนตนเงินจากจํานอง หมายถึง กรณีมีการจํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปน
ประกันหนี้ไวแลวจํานวนหนึ่ง ตอมาไดมีการชําระหนี้ท่ีจํานองเปนประกันบางสวน หนี้สวนท่ีเหลือ
ยังคงมีการจํานองเปนประกันอยูตอไปตามเดิม และคูกรณีตกลงลดจํานวนเงินท่ีจํานองเปนประกันไว
เดิมลง จึงมาจดทะเบียนผอนตนเงินจากจํานอง 
      การผอนตนเงินจากจํานองจะมีการผอนตนสักกีค่รั้งก็ได โดยระบุจํานวนครั้ง
ตอทายประเภท เชน “ผอนตนเงินจากจํานองครั้งท่ีหนึ่ง” เปนตน 
     9) ลดเงินจากจํานอง หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยไวแลว
ตอมาคูกรณีตกลงลดวงเงินจํานองใหต่ําลงกวาเดิม สวนขอตกลงอ่ืนเปนไปตามเดิม 
     10) ปลอดจํานอง หมายถึง กรณีมีการจํานองท่ีดินไวรวมกันตั้งแต 2 แปลงขึ้น
ไป หรือจํานองท่ีดินไวแปลงเดียว ตอมามีการจํานองเพ่ิมหลักทรัพยอันมีผลใหเปนการจํานองท่ีดิน
รวมหลายแปลง หรือเดิมจํานองท่ีดินไวแปลงเดียว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินออกเปนหลายแปลง โดย
ท่ีดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจํานองครอบติดอยูท้ังหมด หรือมีการจํานองครอบติดอยู
ตั้งแต 2 แปลงขึ้นไป ตอมาคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงใดแปลงหนึ่งหรือหลายแปลง (แตไม
ท้ังหมด) ท่ีมีการจํานองครอบติดอยู พนจากการจํานองโดยไมลดจํานวนเงินท่ีจํานองเปนประกัน  
สวนท่ีดินแปลงท่ีเหลือยังคงมีการจํานองครอบติดอยูตามเดิมในวงเงินเดิม หรือกรณีท่ีมีการจํานอง
ท่ีดินไวแปลงเดียว  ตอมามีการแบงแยกออกเปนหลายแปลง ในขณะจดทะเบียนแบงแยก คูกรณีตกลง
ใหท่ีดินบางแปลงครอบจํานองก็ทําไดเชนเดียวกัน 
     11) โอนชําระหนี้จํานอง หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาคูกรณีตกลงกันใหโอนอสังหาริมทรัพยท่ีจํานองใหแกผูรับจํานองเพ่ือ
เปนการชําระหนี้จํานองเปนประกัน ซ่ึงมีผลเทากับการไถถอนจากจํานอง แลวขายใหผูรับจํานอง 
       ในการโอนชําระหนี้จํานอง คูกรณีอาจตีราคาอสังหาริมทรัพยท่ีโอนนอย
หรือสูงกวาจํานองเงินท่ีจํานอง ถาคูกรณีตีราคาอสังหาริมทรัพยท่ีโอนสูงกวาจํานวนเงินท่ีจํานอง  
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ผูรับจํานองอาจชําระเงินเพ่ิมใหแกผูโอนก็ได ถาคูกรณีตีราคาอสังหาริมทรัพยท่ีโอนนอยกวา
จํานวนเงินท่ีจํานองหนี้สวนท่ีเหลือจะเปนหนี้ท่ีไมมีประกัน 
     12) ทรัพยท่ีจํานองหลุดเปนสิทธิจากจํานอง หมายถึง กรณีท่ีจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยไวแลว  ตอมาลูกหนี้ไมชําระหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน ผูรับจํานองจึงฟองศาลบังคับ
จํานองและเรียกเอาทรัพยท่ีจํานองหลุดเปนสิทธิ โดยพิสูจนตอศาลตามเง่ือนไขท่ีประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 729 บัญญัติไว จนศาลไดมีคําส่ังหรือคําพิพากษาใหทรัพยท่ีจํานองหลุด
เปนสิทธิแกผูรับจํานอง ดังนั้นการจดทะเบียนหลุดเปนสิทธิจากจํานองจะตองมีคําส่ังหรือคํา
พิพากษาของศาลมาแสดง แตไมใชคําพิพากษาตามท่ีคูความตกลงกันเองวา ใหเอาทรัพยท่ีจํานอง
หลุดเปนสิทธิ โดยไมไดพิสูจนตอศาลตามเง่ือนไขท่ีกฎหมายกําหนด การท่ีมีคําพิพากษาตามยอม
เชนนี้ นาเปนการโอนชําระหนี้จํานอง 
     13) โอนสิทธิการรับจํานอง หมายถึง กรณีท่ีอสังหาริมทรัพยไดจดทะเบียน
จํานองไวแลว ตอมาผูรับจํานองไดโอนสิทธิเรียกรองในหนี้ท่ีจํานองเปนประกันใหแกบุคคลอ่ืน   
ซ่ึงมีผลทําใหสิทธิการรับจํานองท่ีไดจํานองเพ่ือประกันหนี้ท่ีโอน ตกไปไดแกผูรับโอนสิทธิ
เรียกรองนั้น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 305 (การท่ีสิทธิรับจํานองตกไปยังผูรับ
โอนสิทธิเรียกรอง เปนการตกไปตามผลของกฎหมาย ไมมีกฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียน แตการไม
จดทะเบียนนั้น จะยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไมได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 746) 
     14) ระงับจํานอง (ปลดจํานอง) หมายถึง การจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาผูรับจํานองตกลงปลดจํานอง กลาวคือ ใหอสังหาริมทรัพยท่ีจํานองไว
ท้ังหมดพนจากการจํานองไปโดยยังไมมีการชําระท่ีจํานองเปนประกัน หนี้ท่ีจํานองเปนประกัน
ยังคงอยูในลักษณะเปนหนี้ธรรมดาท่ีไมมีประกัน การปลดจํานองจึงทําใหการจํานองระงับส้ินไป
ท้ังหมด 
     15) ระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง) หมายถึง กรณีจํานองอสังหาริมทรัพย
เพ่ือเปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาผูรับจํานองฟองบังคับจํานองหรือถอนจํานอง จนศาลไดส่ังใหขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยนั้นเม่ือขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยซ่ึงจํานองตามคําส่ังศาลอันเนื่องมา
แตการบังคับจํานองหรือถอนจํานอง  การจํานองยอมระงับส้ินไปตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 744 วรรคหา ในการจดทะเบียนใหแกผูท่ีซ้ืออสังหาริมทรัพยไดจากการขาย
ทอดตลาดของศาลเชนนี้ เนื่องจากเม่ือศาลขายทอดตลาดการจํานองยอมระงับส้ินไปโดยผลของ
กฎหมายแลว ดังนั้นไมวาผู ท่ีซ้ือไดจะเปนผูรับจํานองหรือเปนบุคคลอ่ืนก็ตาม ผูซ้ือยอมได
อสังหาริมทรัพยนั้นไปโดยไมมีการจํานองติดไปดวย พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองจดทะเบียนให
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จํานองระงับส้ินไปเสียกอน โดยจดทะเบียนประเภทระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง) แลวจึง  
จดทะเบียนขายตามคําส่ังศาลใหแกผูซ้ือไดตอไป 
     16) ระงับจํานอง (หนี้เกล่ือนกลืนกัน) หมายถึง กรณีมีการจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาอสังหาริมทรัพยไดตกมาเปนของผูรับจํานองใน
ลักษณะลูกหนี้เปนบุคคลคนเดียวกัน หนี้ยอมเกล่ือนกลืนกัน การจํานองจึงระงับส้ินไป 
       เนื่องจากการท่ีหนี้ระงับดวยการเกล่ือนกลืนกันเชนนี้ เปนเรื่องสิทธิและ
ความรับผิดในหนี้ตกอยูแกบุคคลคนเดียวกัน ดังนั้นในการจดทะเบียนประเภทนี้พนักงานเจาหนาท่ี
จึงตองจดทะเบียนโอน เพ่ือใหปรากฏช่ือผูรับจํานองเปนเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นเสียกอนแลวจึงจด
ทะเบียนระงับจํานอง (หนี้เกล่ือนกลืนกัน) 
     17) แกไขหนี้ อันจํ านองเปนประกัน  หมายถึง  การจดทะเบียนแกไข
เปล่ียนแปลงเกี่ยวกับการจํานองท่ีไดจดทะเบียนไวแลวในส่ิงท่ีมิใชสาระสําคัญ เชน แกไขอัตรา
ดอกเบ้ียจากรอยละ 14 ตอป เปนรอยละ 15 ตอป หรือเดิมจํานองเปนประกันหนี้ของนาย ก. และนาย  ข. 
ตอมาแกไขโดยเลิกประกันหนีข้องนาย ก. คงประกันหนี้ของนาย ข. เพียงผูเดียว หรือเดิม นาย ก. และ
นาย ข. จํานองท่ีดินเพ่ือประกันหนี้ท่ีนาย ก. และนาย ข. กูรวมกัน ตอมาตกลงกันใหท่ีดินของ ก.    
พนจากการจํานองสวนท่ีดินของนาย ข. ยังคงจํานองอยูตามเดิมในวงเงินจํานองแลวแตจะตกลงกัน 
(การแกไขหนี้อันจํานองเปนประกันโดยเพ่ิมตัวลูกหนี้ทําไมได) 
     18) แกไขเปล่ียนแปลงจํานอง (แปลงหนี้ใหม) หมายถึง กรณีไดจดทะเบียน
จํานองเปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาคูกรณีขอแกไขเปล่ียนแปลงจํานองในส่ิงซ่ึงเปนสาระสําคัญ
แหงหนี้ เชน เปล่ียนตัวลูกหนี้อันเปนการแปลงหนี้ใหม 
     19) จํานองลําดับท่ีสอง หรือลําดับท่ีสาม เปนตน หมายถึง กรณีเจาของได     
จดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลหนึ่งแลวยังมิไดมีการไถถอน ในระหวางท่ีการ
จํานองยังคงมีอยูเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นขอจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยเดียวกันนั้นแก
ผูรับจํานองเดิมอีกหรือจํานองแกบุคคลอีกคนหนึ่งก็ยอมทําได โดยดําเนินการเชนเดียวกับการ         
จดทะเบียนจํานองเวนแตใหระบุคําวา ลําดับท่ีสอง หรือลําดับท่ีสาม เปนตน ตามลําดับท่ีมีการจด
ทะเบียนตอทายคําวาจํานองในสัญญา และสารบัญจดทะเบียน 
       การจํานองลําดับท่ีสอง กรณีท่ีเปนผูรับจํานองคนเดิม ปกติจะเปนเรื่อง
จํานองเปนประกันหนี้ตางรายกันหรือเปนหนี้คนละชนิดกันกับหนี้จํานองเปนประกันไวเดิม         
ถาประกันหนี้อยางเดียวกันแตเปนการเพ่ิมวงเงิน ก็จะจดทะเบียนในประเภทขึ้นเงินจากจํานอง 
       การจํานองจะมีกี่ลําดับก็ได และถามีการไถถอนจํานองจะไถถอนลําดับใด
กอนหรือหลังก็ได 
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     20) โอนมรดกสิทธิการรับจํานอง หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยไวแลว ตอมาผูรับจํานองถึงแกกรรม ทายาทของผูรับจํานองอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว มาขอรับมรดกสิทธิการรับจํานอง 
  2.5.1.5 การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
     การจดทะเบียนโอนมรดก คือ การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยหลักกฎหมายมรดกท่ีรับรองใหกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของผูตายตกแกทายาท และทายาท
มีสิทธิเปนเจาของทรัพยมรดกนั้นทันทีท่ีเจามรดกตาย 
     การจดทะเบียนโอนมรดกตามประมวลกฎหมายท่ีดิน สามารถดําเนินการได      
2 วิธี คือ 
     1) การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก         
ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
     2) การจดทะเบียนขอเปนผูจัดการมรดก ตามมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน 
      ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
แบงไดดังนี ้
      (1) การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
หรือเปนการโอนมรดกโดยจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกแลวโอนมรดกใหแกทายาทตามมาตรา 
82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และไมวาผูรับมรดกจะเปนทายาทโดยธรรม หรือเปนทายาทโดย
พินัยกรรม ก็ใชประเภทการจดทะเบียนเชนเดียวกัน ดังนี้ 
        ก. โอนมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิ
คนเดียวหรือหลายคนก็ได  แตทุกคนตองถึงแกกรรม ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได     
ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือ
กรรมสิทธ์ิทุกคนไปพรอมกันท้ังแปลง 
        ข. โอนมรดกบางสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือ
กรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได แตทุกคนตองถึงแกกรรม ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลาย
คนก็ได ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูรับมรดกตองรับมรดกของ     
ผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนไปพรอมกันแตรับไปเพียงบางสวนไมหมดท้ังแปลง ยังคงมีสวนท่ีเหลืออยูอีก 
        ค. โอนมรดกเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือ
กรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนถึงแกกรรม หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด ผูรับมรดกรับ
มรดกไปเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนท้ังหมด ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได 
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        ง. โอนมรดกเฉพาะสวนเพียงบางสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนถึงแกกรรม หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด 
ผูรับมรดกรับมรดกเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนไปเพียงบางสวน ยังคงมีสวนของผูถือ
กรรมสิทธ์ินั้นเหลืออยูอีก ซ่ึงผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรอืหลายคนก็ได 
        จ. การแบงโอนมรดก หมายถึง กรณีท่ีผูจัดการมรดกท่ีมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินกอนแลวขอแบงแยกท่ีดินและโอนมรดกใหแกทายาท โดยโฉนดใหมออกเปน
ช่ือของทายาทผูรับมรดก 
        ฉ. การโอนมรดกสิทธิการไถ โอนมรดกสิทธิการรับจํานอง โอนมรดก
สิทธิเหนือพ้ืนดิน เปนตน หมายถึง เปนการโอนมรดกในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินได      
จดทะเบียนสิทธิอยางอ่ืนอยู เชน ขายฝาก จํานอง สิทธิเหนือพ้ืนดิน ตอมาผูทรงสิทธิไดถึงแกกรรม 
ทายาทของผูทรงสิทธิดังกลาวมาขอรับสิทธินั้น 
      (2) การจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
ตามมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ไมวาจะเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม หรือโดยคําส่ัง
ศาล ก็ใชประเภทการจดทะเบียนเชนเดียวกัน 
        ก. ผูจัดการมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจะมีช่ือผูถือ
กรรมสิทธ์ิคนเดียว หรือหลายคนก็ได แตทุกคนจะตองถึงแกกรรม ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนลง
ช่ือเปนผูจัดการมรดกไปท้ังแปลง กรณีท่ีผู ถือกรรมสิทธ์ิมีหลายคน ผูจัดการมรดกของผูถือ
กรรมสิทธ์ิทุกคนจะตองมีผูจัดการมรดกเปนบุคคลคนเดียวกันหรือชุดเดียวกัน 
        ข. ผูจัดการมรดกเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตองมี
ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนหรือทุกคนถึงแกกรรม ผูขอไดจดทะเบียนลงช่ือ
เปนผูจัดการมรดกเฉพาะบางคน 
        ค.  เปล่ียนผูจัดการมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีการ     
จดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกอยูกอนแลว ตอมาศาลส่ังถอนการเปนผูจัดการมรดก แลวตั้งบุคคล
อ่ืนเปนผูจัดการมรดกแทน ผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการมรดกใหมมาขอจดทะเบียนลงช่ือเปน
ผูจัดการมรดก 
        ง. โอนเปล่ียนนามผูจัดการมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
มีการจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกอยูกอนแลว ตอมาผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรม ศาลไดตั้ง
ผูจัดการมรดกขึ้นใหม ผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการมรดกใหมมาขอจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการ
มรดก 
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        จ. เลิกผูจัดการมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีการ          
จดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกไว ตอมาผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรมหมดทุกคน ทายาทไม
ประสงคใหตั้งผูจัดการมรดกขึ้นใหมอีก แตตองการขอจดทะเบียนรับโอนมรดกไปตามมาตรา 81 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินทายาทมาขอจดทะเบียนเลิกผูจัดการมรดก 
  2.5.1.6 การจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม 
     กรรมสิทธ์ิรวม คือ นิติกรรมซ้ือขายหรือให ฯลฯ แตเปนการขายบางสวน หรือ
ใหบางสวน เปนตน กลาวคือ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือเจาของคนเดียว หรือหลายคน คนเดียว
หรือหลายคนขายบางสวน หรือใหบางสวนไมหมดแปลง โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถ
ทราบสวนได โดยการบรรยายสวนเรียกวา กรรมสิทธ์ิรวม เชน 1 สวนใน 4 สวน หรือ 100 สวนใน 
1,000 สวน เปนตน แตท้ังนี้จะทราบเขตและเนื้อท่ีแนนอนไมไดหากคูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ี
แนนอนแลว จะตองใหขอรังวัดแบงแยกเสียกอน ความจริงแลวหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส. 3 หรือน.ส. 3 ก.) ไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ นาจะเปนเรื่องใหเติมช่ือไมใชกรรมสิทธ์ิ   
แตทางปฏิบัติไดใชประเภทกรรมสิทธ์ิรวมกันตลอดมา ดังนั้น แมการขายบางสวน หรือใหบางสวน 
เปนตน ในหนังสือรับรองการทําประโยชนก็ใชประเภทกรรมสิทธ์ิรวม 
     ประเภทการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม แบงไดดังนี ้
     1) กรรมสิทธ์ิรวม หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือเจาของคนเดียวใหบุคคลอ่ืน
ถือกรรมสิทธ์ิรวม หรือมีช่ือเจาของหลายคน ทุกคนใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธ์ิรวม (คําส่ังกรมท่ีดิน
ท่ี 6/2499 ลงวันท่ี 13 กันยายน 2499) 
     2) กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือเจาของหลายคน
โดยมีบุคคลคนเดียวหรือหลายคน แตไมท้ังหมดใหบุคคลอ่ืนท่ียังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธินั้น
หรือมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิอยูแลว แตเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากขึ้น 
(คําส่ังกรมท่ีดินท่ี 6/2499 ลงวนัท่ี 13 กันยายน 2499) 
     3) กรรมสิทธ์ิรวม (ปลอดจํานอง) กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน (ปลอดจํานอง) 
หมายถึง ท่ีดินท่ีมีการจํานองครอบติดอยูและมีช่ือคนเดียวหรือหลายคน คนเดียวหรือหลายคน 
(ท้ังหมด) หรือแตบางคนไมท้ังหมดแลวแตกรณี ยอมใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมและในสวน
ของบุคคลท่ีเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมใหมนี้พนจากการจํานองโดยสวนท่ีเหลือยังคงจํานองอยูตามเดิม
ในวงเงินจํานองเดิม (หนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัดนนทบุรี ท่ี มท 0608/50791 ลงวันท่ี 
23 ธันวาคม 2513 เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0608/ว 51597 ลงวันท่ี 30 ธันวาคม 2513) 
     4) กรรมสิทธ์ิรวม (โอนชําระหนี้จํานองบางสวน) หมายถึง การจดทะเบียน
ประเภทท่ีอยูในระหวางจํานอง ตอมาผูจํานองตกลงโอนท่ีดินชําระหนี้จํานองบางสวนแกผูรับ
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จํานองโดยใหสวนท่ีดินชําระหนี้ปลอดจากการจํานอง สวนท่ีเหลือคงมีการจํานองตอไปตามเดิม 
(บันทึกกองทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท 0612/126 ลงวันท่ี 12 มกราคม 2520) 
     5) กรรมสิทธ์ิรวม (โอนใหตัวการ) หมายถึง หนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดินมีช่ือ
บุคคลคนหนึ่งโอนใหตัวการบางสวนไมหมดท้ังแปลง โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถทราบ
สวนได (ถาตองการจะใหทราบ) โดยการบรรยายสวนแตจะทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนไมได 
หากคูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนแลวก็จะตองไปจดทะเบียนประเภทแบงโอนใหตัวการ 
ตัวอยางการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม (โอนใหตัวการ) เชน โฉนดท่ีดินมีช่ือนาย ก. ซ่ึง ก. ถือไว
แทน ข. บางสวนและตองการจะโอนสวนท่ีเปนของ ข. คืนให ข. โดยคูกรณียังไมประสงคจะแยก
ท่ีดินออกจากกัน การจดทะเบียนก็จะปรากฏช่ือ ข. และ ก. ในโฉนดท่ีดิน (บันทึกกองทะเบียนท่ีดิน 
ท่ี มท 0612/1/23 ลงวันท่ี 15 กันยายน 2521) 
  2.5.1.7 การจดทะเบียนแลกเปล่ียน 
     แลกเปล่ียน คือ สัญญาซ่ึงคูกรณีตางโอนกรรมสิทธ์ิแหงทรัพยสินใหกันและกัน 
บางครั้งคูสัญญาฝายหนึ่งในสัญญาแลกเปล่ียนอาจตกลงจะโอนเงินเพ่ิมเขากับทรัพยสินท่ี
แลกเปล่ียนใหแกอีกฝายหนึ่งก็ได ในเม่ือทรัพยสินของอีกฝายหนึ่งตีราคาไดต่ํากวาทรัพยสินท่ี
แลกเปล่ียนของอีกฝายหนึ่ง ท้ังนี้ เพ่ือใหไดราคาเทากัน 
     ประเภทการจดทะเบียนแลกเปล่ียน แบงไดดังนี ้
     1) แลกเปล่ียน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน
แลกเปล่ียนกับหนังสือแสดงสิทธิของอีกฝายหนึ่ง ท่ีมีช่ือคนเดียวหรือหลายคนเปนเจาของโดย
แลกเปล่ียนกันท้ังแปลงไมใชสวนใดสวนหนึง่ 
     2) แลกเปล่ียนเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิท่ีมีช่ือเจาของหลายคน
เฉพาะสวนของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนแตไมทุกคน หรือเฉพาะสวนเพียงบางสวนแลกเปล่ียน
กับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินของอีกฝายหนึ่งท่ีมีช่ือคนเดียวหรือหลายคนเปนเจาของ โดย
แลกเปล่ียนเฉพาะสวนของฝายหนึ่งกับเฉพาะสวนหรือเต็มท้ังแปลงของอีกฝายหนึ่ง หรือบางสวน
ของอีกฝายหนึ่งก็ได 
  2.5.1.8 การจดทะเบียนเชา 
     เชา คือ สัญญาซ่ึงบุคคลคนหนึ่ง เรียกวา ผูใหเชา ตกลงใหบุคคลอีกคนหนึ่ง 
เรียกวา ผูเชา ไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่ง ช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัดและ
ผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพ่ือการนั้น 
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     ประเภทการจดทะเบียนเชา แบงไดดังนี ้
     1) เชา หมายถึง การจดทะเบียนเชาท่ีดินท้ังแปลงหรือส่ิงปลูกสรางท้ังหลัง หรือ
เชาท่ีดินท้ังแปลงพรอมส่ิงปลูกสราง ไมวาท่ีดินและส่ิงปลูกสรางนั้นมีเจาของคนเดียวหรือหลายคน
ผูเปนเจาของทุกคนนั้นใหเชาพรอมกัน 
     2) แบงเชา หมายถึง การจดทะเบียนเชาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสราง ซ่ึงเจาของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสรางทุกคนใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นเพียงบางสวน 
     3) เชาเฉพาะสวน หมายถึง การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีเจาของ
รวมกันหลายคน โดยผูเปนเจาของคนหนึ่งหรือหลายคน แตไมใช เจาของท้ังหมด ใหเชา
อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนท้ังหมด สวนของผูเปนเจาของคนอ่ืนไมไดใหเชาดวย 
     4) แบงเชาเฉพาะสวน หมายถึง การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีเจาของ
รวมกันหลายคน โดยผูเปนเจาของคนหนึ่ง หรือหลายคน แตไมใชเจาของท้ังหมด ใหเชา
อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนเพียงบางสวน สวนของผูเปนเจาของคนอ่ืนไมไดใหเชาดวย 
     5) เชาชวง หมายถึง การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพย ในกรณีท่ีไดมีการ      
จดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไวแลว และการจดทะเบียนครั้งนี้  ผูเชาใหผู อ่ืนเชา
อสังหาริมทรัพยท่ีตนมีสิทธิเชาตามท่ีไดจดทะเบียนเชาไวแลวท้ังหมดตอไปอีกทอดหนึ่ง 
     6) แบงเชาชวง หมายถึง การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพย ในกรณีท่ีไดมีการ
จดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไวแลว และการจดทะเบียนครั้งนี้  ผูเชาใหผู อ่ืนเชา
อสังหาริมทรัพยท่ีตนมีสิทธิเชาตามท่ีไดจดทะเบียนเชาไวแลวนั้นตอไปอีกทอดหนึ่งบางสวน หรือ
เปนกรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนแบงเชาอสังหาริมทรัพยไวแลว และการจดทะเบียนครั้งนี้ผูเชาให
ผูอ่ืนเชาอสังหาริมทรัพยท่ีตนมีสิทธิเชาตามท่ีไดจดทะเบียนแบงเชาไวแลวท้ังหมดตอไปอีกทอด
หนึ่ง 
     7) โอนสิทธิการเชา หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยไว
แลวและในการจดทะเบียนครั้งนี้ ผูเชาประสงคใหโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสินท่ีเชานั้น
ท้ังหมดแกบุคคลภายนอก 
     8) แบงโอนสิทธิการเชา หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพย
ไวแลว และในการจดทะเบียนครั้งนี้ ผูเชาประสงคใหโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสินท่ีเชา
บางสวนแกบุคคลภายนอก 
     9) โอนสิทธิการเชาเฉพาะสวน หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนเชาเฉพาะ
สวนอสังหาริมทรัพยไวแลว และในการจดทะเบียนครั้งนี้ ผูเชาประสงคใหโอนสิทธิของตนอันมีใน
ทรัพยสินท่ีเชานั้นแกบุคคลภายนอก 

DPU



 37 

     10) โอนม รดกสิทธิกา ร เช า  หมา ยถึง  กรณี ท่ี ได มีก ารจด ทะเบี ยนเช า
อสังหารมิทรัพยไวแลว โดยการเชาดังกลาวเปนการเชาท่ีมีลักษณะเปนสัญญาเชา และสัญญาเชาตาง
ตอบแทนชนิดพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา เม่ือผูเชาตามสัญญาเชาดังกลาวตาย สิทธิการเชาใน
กรณีเชนนี้ตกแกทายาทได เม่ือทายาทของผูเชามาขอรับมรดกสิทธิการเชา จึงตองจดทะเบียนใน
ประเภทโอนมรดกสิทธิการเชา 
     11) ปลอดการเชา หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนแบงเชาหรือเชาเฉพาะ
สวนท่ีดินไว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงดังกลาวออกไป และแปลงคงเหลือบางแปลงยังมีการ
เชาอยู บางแปลงไมมีการเชา ในขณะจดทะเบียนแบงแยกผูใหเชาและผูเชาตกลงกัน เพ่ือใหท่ีดิน
บางแปลงท่ีไมมีการเชาอยูปลอดการเชา สวนแปลงท่ีมีการเชาอยูใหครอบการเชา 
     12) แกไขเ พ่ิม เติมสัญญาเชา  หมายถึง  กรณี ท่ีได มีการจดทะเบียนเช า
อสังหาริมทรัพยไวแลว ตอมาผูใหเชาและผูเชาขอแกไขเปล่ียนแปลงขอตกลงในสัญญาเชา 
     13) เลิกเชา หมายถึง กรณีท่ีดินมีการจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยไวแลว 
ตอมาผูใหเชาและผูเชาขอเลิกสัญญาเชาดังกลาว การจดทะเบียนประเภทเลิกเชา ใชกับกรณีการ    
จดทะเบียนประเภทเชา เชาเฉพาะสวน แบงเชา หรือแบงเชาเฉพาะสวน 
     14) เลิกเชาบางสวน หมายถึง กรณีท่ีมีการจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยไว 
ตอมาผูใหเชาและผูเชาขอเลิกสัญญาเชาดังกลาวบางสวนมิไดเลิกท้ังหมด อสังหาริมทรัพยดังกลาว
บางสวนยังคงมีการเชาตอไป การจดทะเบียนประเภทเลิกเชาบางสวนใชกับกรณีการจดทะเบียน
ประเภทเชา เชาเฉพาะสวน แบงเชา แบงเชาเฉพาะสวน 
     15) เลิกเชาชวง หมายถึง กรณีท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนเชาชวงอสังหาริมทรัพย
ไว ตอมาผูใหเชาชวงและผูเชาชวงขอเลิกสัญญาเชาชวงดังกลาว การจดทะเบียนประเภทเลิกเชาชวง
ใชกับกรณีการจดทะเบียนประเภทเชาชวง เชาชวงเฉพาะสวน แบงเชาชวง หรือแบงเชาชวงเฉพาะ
สวน 
     16) เลิกเชาชวงบางสวน หมายถึง กรณีท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนเชาชวงบางสวน
ไว ตอมาผูใหเชาชวงบางสวน และผูเชาชวงบางสวนขอเลิกสัญญาเชาชวงดังกลาวบางสวน มิไดเลิก
ท้ังหมด อสังหาริมทรัพยดังกลาวบางสวนยงัคงมีการเชาชวงตอไป การจดทะเบียนประเภทเลิกเชา
ชวงบางสวน ใชกับกรณีการจดทะเบียนประเภทเชาชวง เชาชวงเฉพาะสวน แบงเชาชวงหรือแบง
เชาชวงเฉพาะสวน (ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0608/ว 11713 ลงวันท่ี 12 พฤษภาคม 2513) 
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  2.5.1.9 การจดทะเบียนภาระจํายอม 
     ภาระจํายอม คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง  ซ่ึงเ ม่ือกอใหเกิดภาระจํายอมใน
อสังหาริมทรัพยใดจะเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นตองยอมรับกรรมบางอยางซ่ึง
กระทบกระเทือนถึงการใชสิทธิในทรัพยสินของตน หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูใน
กรรมสิทธ์ิทรัพยสินนั้นเพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
     ประเภทการจดทะเบียนภาระจํายอม แบงไดดังนี้ 
     1) ภาระจํายอม หมายถึง กรณีอสังหาริมทรัพยตองตกอยูในภาระจํายอมกรณี
หนึ่งและกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดภาระจํายอมแตเพียงบางสวน โดยกําหนดกรรมหรือ
การงดเวนไวใหชัดเจนในบันทึกขอตกลงเพ่ือใหทราบวาอสังหาริมทรัพยดังกลาวตกอยูในภาระ   
จํายอมบางสวนอีกกรณีหนึ่ง 
     2) ภาระจํายอมเฉพาะสวน หมายถึง กรณีท่ีเจาของคนรวมคนหนึ่งหรือหลายคน
ในอสังหาริมทรัพย แตไมใชทุกคนกอใหเกิดภาระจํายอมผูกพันในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเฉพาะ
สวนของตน 
     3) ภาระจํายอมบางสวน หมายถึง กรณีท่ีดินแปลงภารยทรัพยมีช่ือเจาของ      
คนเดียวจดทะเบียนใหท่ีดินของตนบางสวน (ไมหมดท้ังแปลง) ตกเปนภาระจํายอมของท่ีดินแปลง
อ่ืน (ตามคําส่ังท่ี 7/2504 ใหใชประเภท “ภาระจํายอม” แตเพ่ือความชัดเจนของประเภทจดทะเบียน
จึงควรจดทะเบียนเปนประเภท “ภาระจํายอมบางสวน” โดยมีแผนท่ีประกอบแสดงใหเห็นดวยวา 
ภาระจํายอมบางสวนดังกลาวอยูตรงไหนของท่ีดิน เพ่ือหากตอไปมีการแบงแยกจะไดทราบไดวา 
ภาระจํายอมนั้นติดอยูในท่ีดินสวนใดระหวางแปลงแบงแยกหรือแปลงคงเหลือ) 
     4) ปลอดภาระจํายอม หมายถึง กรณีท่ีมีการแบงแยกภารยทรัพย และคูกรณีตก
ลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกไปบางแปลง หรือแปลงคงเหลือหลุดพนจากภาระจํายอม 
     5) แกไขเปล่ียนแปลงภาระจํายอม หมายถึง กรณีภาระจํายอมแตะตองเพียงสวน
หนึ่งแหงภารยทรัพย และคูกรณีตกลงกันยายไปยังสวนอ่ืนอีกกรณีหนึ่ง หรือกรณีมีการแบงแยก
สามยทรัพยและภาระจํายอมนั้นไมใชหรือไมไดใชเพ่ือประโยชนแกสามยทรัพยแปลงแยกอีกกรณี
หนึ่ง โดยคูกรณีมาขอเปล่ียนแปลงขอตกลงในกรณีดังกลาว 
     6) เลิกภาระจํายอม หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลว 
ตอมาคูกรณีตกลงเลิกภาระจํายอมดังกลาว 
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  2.5.1.10  การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน 
      สิทธิเก็บกิน คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซ่ึงผูทรงสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพย
มีสิทธิครอบครองใชและถือเอาประโยชนแหงทรัพยสินนั้น (อาจเปนกรณีเจาของอสังหาริมทรัพย
กับผูทรงสิทธิตกลงกันเองหรือผูทรงสิทธิไดสิทธิเก็บกินมาโดยทางพินัยกรรม) 
      ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน แบงไดดังนี ้
      1) สิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีอสังหาริมทรัพยหนึ่งตองตกอยูในบังคับสิทธิ 
เก็บกินท้ังหมด 
      2) สิทธิเก็บกินเฉพาะสวน หมายถึง กรณีท่ีเจาของรวมคนใดคนหนึ่งใน
อสังหาริมทรัพยแตไมใชทุกคนกอใหเกิดสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเฉพาะสวน      
ของตนท้ังหมด 
      3) ปลอดสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีท่ีท่ีดินไดจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว 
ตอมามีการแบงแยกออกไป คูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแยกออกไปหรอืท่ีดินแปลงคงเหลือไมมี
สิทธิเก็บกินติดไปดวย 
      4) ครอบสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีท่ีท่ีดินไดจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว 
ตอมามีการแบงแยกออกไป คูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแยกออกไปยังคงมีสิทธิเก็บกินตอไป
ดวย 
      5) เลิกสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว ตอมา
คูกรณีประสงคจะเลิกสิทธิเก็บกินตอกัน หรือผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตาย และเจาของ
อสังหาริมทรัพยมาขอจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินตามผลของกฎหมาย 
  2.5.1.11  การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน 
      สิทธิเหนือพ้ืนดิน คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซ่ึงเจาของท่ีดินอาจกอใหเกิดสิทธิ
เหนือพ้ืนดินเปนคุณแกบุคคลอ่ืน โดยใหผูทรงสิทธิเปนเจาของโรงเรือน ส่ิงปลูกสรางหรือส่ิง
เพาะปลูกบนดิน หรือใตดิน 
      ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน แบงไดดังนี ้
      1) สิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินใน
ท่ีดินของตนท้ังหมด 
      2) สิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจารวมคนใดคนหนึ่งหรือ
หลายคนในท่ีดิน แตไมทุกคนกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินในท่ีดินเฉพาะสวนของตน 
      3) แบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินใหเกิดสิทธิเหนือ
พ้ืนดินบางสวนไมเต็มแปลง 
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      4) ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไว
แลว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินดังกลาว และคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกไป หรือ
ท่ีดินแปลงคงเหลือไมมีสิทธิเหนือพ้ืนดินตอไป 
      5) โอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ไวแลว ตอมาผูทรงสิทธิตาย ทายาทผูทรงสิทธิมาขอรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีไดจดทะเบียนไว 
      6) เลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไวแลว 
ตอมาเจาของท่ีดินและผูทรงสิทธิตกลงกันใหเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน 
  2.1.5.12  การจดทะเบียนสิทธิอาศัย 
      สิทธิอาศัย คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซ่ึงผูทรงสิทธิมีสิทธิท่ีจะอยูอาศัยใน
โรงเรือนของผูอ่ืนโดยไมตองเสียคาเชา 
      ประเภทการจดทะเบียนสิทธิอาศัย แบงไดดังนี ้
      1) สิทธิอาศัย หมายถึง กรณีเจาของโรงเรือนกอใหเกิดสิทธิอาศัยในโรงเรือน
ของตน 
      2) เลิกสิทธิอาศัย หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนสิทธิอาศัยในโรงเรือนไวแลว 
ตอมาเจาของและผูอาศัยตกลงใหเลิกสิทธิอาศัยในโรงเรือนดังกลาว 
  2.1.5.13  การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 
      ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง อสังหาริมทรัพย
อาจจะตองตกอยูในภาระติดพันอันเปนเหตุใหผูไดรับประโยชนมีสิทธิไดรับการชําระหนี้จาก
อสังหาริมทรัพยนั้นเปนคราวๆ หรือไดใชและถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นตามท่ีระบุ
ไว 
      ประเภทการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย แบงไดดังนี ้
      1) ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพย
กอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยของตนท้ังหมด 
      2) แบงกอตั้ งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย  หมายถึง กรณี เจาของ
อสังหาริมทรัพยกอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยของตนบางสวน 
      3) ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของรวมคน
ใดคนหนึ่งในอสังหาริมทรัพยแตไมใชทุกคน กอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน
ของตน 
      4) ปลอดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพยไวแลว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนภาระติดพันใน
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อสังหาริมทรัพยดังกลาว และคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกไป หรือท่ีดินแปลง
คงเหลือไมมีภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยติดไปดวย 
      5) เลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนภาระ      
ติดพันในอสังหาริมทรัพยไวแลว คูกรณีตกลงกันใหเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตอกัน 
  2.5.1.14  การจดทะเบียนบรรยายสวน 
      บรรยายสวน คือ การกําหนดสวนในท่ีดินของแตละคนวา แตละคนท่ีถือ
กรรมสิทธ์ิหรือมีช่ือเปนเจาของรวมกันในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นๆ มีสวนคนละเทาใด เชน 
สมมติใหแบงท่ีดินออกเปน 5 สวน เปนของ ก. 1 สวน ของ ข. 2 สวน และของ ค. 2 สวน เปนตน 
การสมมติสวนนั้นจะสมมุติใหท่ีดินท้ังหมดมีกี่สวนก็ได แตสวนมากเพ่ือความสะดวกมักจะสมมติ
สวนใหใกลเคียงโดยเทียบกับจํานวนเนื้อท่ีในหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดินนั้น เชน ท่ีดินแปลงหนึ่งมี
เนื้อท่ี 100 ไร การใหถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยบรรยายสวนก็ดี การจดทะเบียนบรรยายสวนก็ดี ก็มักจะ
สมมุติใหท่ีดินแปลงนั้นมี 100 สวน เปนของคนนั้นคนนี้เทานั้นเทานี้สวน เม่ือเทียบแลวสวนหนึ่ง
จะเทากับ 1 ไรโดยประมาณ แตถาเนื้อท่ีมีจํานวนนอยและเปนท่ีเจริญมีการซ้ือขายเปนตารางวา ก็
มักจะบรรยายสวนไวโดยแตกเนื้อท่ีท้ังหมดเปนตารางวา เชน ท่ีดินมีเนื้อท่ีท้ังหมด 2 ไร เทากับ 800 
ตารางวา ก็เทียบเทากับ 800 สวน การบรรยายสวนก็มักจะสมมุติสวนเทากับ 800 สวน เปนตน 
      การบรรยายสวนนอกจากจะจดทะเบียนในประเภทบรรยายสวนแลว ก็ยังมีการ
บรรยายสวนเนื่องจากการจดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธ์ิรวมอีกดวย 
  2.5.1.15  การจดทะเบียนโอนชําระคาหุน 
      การโอนชําระคาหุน คือ การท่ีผูเปนหุนสวนในหางหุนสวนก็ดี ในบริษัทก็ดี 
ไดนําเอาทรัพยสินโอนเปนการลงหุน หรือใชคาหุนโดยตีราคาทรัพยสินท่ีโอนวาไดลงหุน หรือได
ใชคาหุนไปแลวเทาใด 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนชําระคาหุน แบงไดดังนี ้
      1) โอนชําระคาหุน หมายถึง การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพ่ือการลงหุนหรือชําระ
คาหุนไปท้ังแปลง โดยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจะมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได 
แตทุกคนไมวาจะเปนผูเปนหุนสวนในหางหุนสวนก็ดีหรือผูถือหุนในบริษัทก็ดีจะตองโอน
กรรมสิทธ์ิของตนเปนการลงหุนหรือชําระคาหุนพรอมกันท้ังแปลงไปยังหุนสวนหรือบริษัทผูรับ
โอน 
      2) โอนชําระคาหุนเฉพาะสวน หมายถึง การจดทะเบียนท่ีหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิไมวาจะเปนหุนสวนในหางหุนสวนก็ดี หรือผู
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ถือหุนในบริษัทก็ดี เปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกับบุคคลอ่ืนในท่ีดินแปลงดังกลาว ประสงคท่ีจะโอน
เฉพาะสวนของตนใหแกหางหุนสวนหรือบริษัทแลวแตกรณีเพ่ือเปนการลงหุนหรือชําระคาหุน 
      3) แบงโอนชําระคาหุน หมายถึง การจดทะเบียนท่ีผูเปนหุนสวนในหาง
หุนสวน หรือผูถือหุนในบริษัท ไดขอแบงแยกท่ีดินของตนและโอนชําระคาหุนใหแกหางหุนสวน
หรือบริษัทแลวแตกรณี โดยโฉนดท่ีดินท่ีออกใหมออกเปนช่ือของหางหุนสวนหรือบริษัท 
วิธีดําเนินการจดทะเบียนจึงเหมือนกับการจดทะเบียนแบงใหหรือแบงขาย 
  2.5.1.16  การจดทะเบียนโอนใหตัวการ 
      โอนใหตัวการ คือ การโอนระหวางตัวแทนกับตัวการ โดยท่ีตัวแทนไดลงช่ือ
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไวแทนตัวการ ตอมาไดขอจดทะเบียนโอนท่ีดินแปลงดังกลาวคืน
ใหแกตัวการ 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนใหตัวการ แบงไดดังนี้ 
      1) โอนใหตัวการ หมายถึง จดทะเบียนโอนใหตัวการท้ังแปลง 
      2) โอนใหตัวการเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือ      
หลายคน บางคนโอนใหตวัการเฉพาะสวนท่ีตนถือไวแทน 
      3) แบงโอนใหตัวการ หมายถึง ผูท่ีมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแบงให
ตัวการบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับใหม 
      4) กรรมสิทธ์ิรวม (โอนใหตัวการ) หมายถึง ผูท่ีมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินโอนใหตัวการบางสวนไมหมดท้ังแปลง โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถจะทราบสวน
ได (ถาตองการจะใหทราบ) โดยการบรรยายสวน แตจะทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนไมไดหาก
คูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ีแนนอนแลวก็จะตองจดทะเบียนประเภทแบงโอนใหตัวการ 
  2.5.1.17  การจดทะเบียนบุริมสิทธิ 
      บุริมสิทธิ คือ สิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในการท่ีจะไดรับชําระหนี้อันคาง
ชําระแกตนจากทรัพยสินนั้นกอนเจาหนี้อ่ืนๆ (ตามมาตรา 251 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
      ประเภทการจดทะเบียนบุริมสิทธิ แบงไดดังนี ้
      1) บุริมสิทธิ หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดบุริมสิทธิในมูล
หนี้เหนืออสังหาริมทรัพยท้ังหมด 
      2) บุริมสิทธิเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยบางคน
กอใหเกิดบุริมสิทธิในมูลหนี้เหนืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนเทานั้น 
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      3) ปลอดบุริมสิทธิ หมายถึง กรณีท่ีบุริมสิทธิมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยท้ัง
แปลง แตผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหบุริมสิทธิเฉพาะสวนของบุคคลใดบุคคลหนึ่งพนจากบุริมสิทธิ 
หรือกรณีท่ีมีการแบงแยกท่ีดินแปลงท่ีไดจดบุริมสิทธิไว และผูทรงบุริมสิทธิตกลงใหท่ีดินแปลง
แบงแยกออกไปบางแปลงหรือแปลงคงเหลือพนจากบุริมสิทธิ หรือกรณีเดิมจดบุริมสิทธิไวหลาย
แปลงแตผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหท่ีดินบางแปลงพนจากบุริมสิทธิ 
      4) เลิกบุริมสิทธิ และเลิกบุริมสิทธิเฉพาะสวน หมายถึง อสังหาริมทรัพยไดมี
การจดทะเบียนบุริมสิทธิไว ตอมาคูกรณีตกลงเลิกบุริมสิทธิเนื่องจากชําระหนี้ท่ีคางชําระหมดแลว 
  2.5.1.18  การจดทะเบียนหามโอน 
      หามโอน คือ ขอกําหนดท่ีเจาของทรัพยสินหามมิใหผูรับประโยชนโอน
ทรัพยสินท่ีตนไดจําหนายโดยนิติกรรมขณะมีชีวิตหรือโดยพินัยกรรมใหมีผลเม่ือตนตายแลว โดย
ทรัพยสินนั้นตองเปนอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
      ประเภทการจดทะเบียนหามโอน แบงไดดังนี ้
      1) หามโอน หมายถึง กรณีขอจดทะเบียนหามโอนท้ังแปลง 
      2) หามโอนเฉพาะสวน หมายถึง กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือหลาย
คน บางคนมาขอจดทะเบียนหามโอน 
      3) เลิกหามโอน หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนหามโอนไวแลว ตอมาคูกรณี
ประสงคจะเลิกขอกําหนดหามโอนตอกัน หรือมีการละเมิดขอกําหนดหามโอน หรือขอกําหนดหาม
โอนเปนอันระงับส้ินไป 
      4) เลิกหามโอนเฉพาะสวน หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนหามโอนเฉพาะ
สวนไวแลว ตอมาคูกรณีประสงคจะเลิกขอกําหนดหามโอนตอกัน หรือมีการละเมิดขอกําหนดหาม
โอน หรือขอกําหนดหามโอนเปนอันระงับส้ินไป 
  2.5.1.19  การจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีการหามโอนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิ
ในท่ีดินไดรับมาตามกฎหมาย 
      การหามโอนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิในท่ีดินไดรับมาตามกฎหมาย คือ ท่ีดินท่ีรัฐ
จัดสรรท่ีดินใหแกประชาชนตามพระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พระราชบัญญัติจัดรูป
ท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม พระราชบัญญัติปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม และประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ซ่ึงในกฎหมายนั้นๆ ไดมีขอกําหนดมิใหผูไดสิทธิในท่ีดินดังกลาวโอนท่ีดินนั้นภายใน
ระยะเวลาหามโอน 
 
 

DPU



 44 

  2.5.1.20  การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส 
      การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส คือ การท่ีสามีภรรยาขอใหจดทะเบียนลงช่ือสามี
หรือภรรยาอีกฝายหนึ่งลงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอันเปนสินสมรส ซ่ึงมีช่ือสามีหรือภรรยา
เปนเจาของอยูแตเพียงผูเดียว เพ่ือใหสามีและภรรยามีช่ือเปนเจาของรวมกัน และการจดทะเบียนลง
ช่ือคูสมรสมิใชการโอน เปนเพียงการลงช่ือคูสมรสฝายท่ียังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิเพ่ือให
ปรากฏช่ือเปนเจาของรวมกันในหลักฐานทางทะเบียน ตามมาตรา 1475 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
  2.5.1.21  การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 
      การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส คือ การท่ีสามีและภริยาหยาขาด
จากกันและไดตกลงแบงหรือโอนทรัพยสินท่ีเปนสินสมรสใหแกกัน ซ่ึงจะเปนการตกลงแบง
สินสมรส แตละส่ิงใหแตละฝายเทาๆ กัน ทุกๆ ส่ิง ทุกๆ อยาง ก็ทําได หรืออาจตกลงแบงสินสมรส 
ส่ิงหนึ่งส่ิงใดใหแกอีกฝายหนึ่งท้ังหมด หรือเกินกวาครึ่งหนึ่งแหงราคาของสินสมรสนั้นก็ทําได 
  2.5.1.22  การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือบริษัทใหผูเปนหุนสวน
หรือผูถือหุน 
      การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือบริษัทใหผูเปนหุนสวน
หรือผูถือหุน คือ การจดทะเบียนในกรณีท่ีหางหุนสวนหรือบริษัทไดจดทะเบียนเลิกแลว และผูชําระ
บัญชีไดมาขอจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือใหแกผูเปนหุนสวน หรือผูถือหุน
ตามนัยมาตรา 1061 มาตรา 1062 และมาตรา 1269 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
      ประเภทการจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือบริษัทใหผูเปน
หุนสวนหรือผูถือหุน แบงไดดังนี ้
      1) แบงคืนใหผูเปนหุนสวน หมายถึง การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของ 
หางหุนสวนจดทะเบียน หรือหางหุนสวนจํากัดใหแกผูเปนหุนสวน 
      2) แบงคืนใหผูถือหุน หมายถึง การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของบริษัท
จํากัดใหแกผูถือหุน 
      3) แบงแยกคืนใหผู เปนหุนสวน หมายถึง การจดทะเบียนแบงแยกคืน
ทรัพยสินของหางหุนสวนจดทะเบียน หรือหางหุนสวนจํากัดโดยมีการแบงแยก 
      4) แบงแยกคืนใหผูถือหุน หมายถึง การจดทะเบียนแบงแยกคืนทรัพยสินของ
บริษัทจํากัดโดยมีการแบงแยก 
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  2.5.1.23  การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย 
      การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย ไดแก การจดทะเบียนท่ีดินบางประเภทท่ีไม
อาจปรับเขาประเภทใดประเภทหนึ่งท่ีทางราชการกรมท่ีดินกําหนดไวได โดยอาจใชช่ือประเภท
ตามพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกานั้นๆ ซ่ึงกรมท่ีดินจะไดพิจารณาส่ังปฏิบัติเปนเรื่องๆ ไป 
การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย เปนการโอนกรรมสิทธ์ิเนื่องจากมีกฎหมายบัญญัติใหโอน 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย แบงไดดังนี ้
      โดยท่ีการจดทะเบียนตามกฎหมาย เปนการโอนกรรมสิทธ์ิเนื่องจากมีกฎหมาย
บัญญัติใหโอน ประเภทการจดทะเบียนจึงเปนการใชช่ือตามขอเท็จจริงในแตละเรื่องไปวา มี
กฎหมายใดบัญญัติใหโอน การเขียนช่ือประเภท เขียนวา โอนตามกฎหมาย (...) ภายในวงเล็บใหใส
ช่ือกฎหมายท่ีใหโอน เชน โอนตามกฎหมาย (มาตรา 14 วรรคแรก แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2532) 
  2.5.1.24  การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล 
      การโอนตามคําส่ังศาล คือ การจดทะเบียนในกรณีท่ีศาลมีคําส่ังหรือมีคํา
พิพากษาใหโอนถือเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินซ่ึงไดมาโดยประการอ่ืนนอกจาก
นิติกรรมตามนัยมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล แบงไดดังนี ้
      1) ประเภทการจดทะเบียนท่ีใชช่ือตามประเภทท่ีปรากฏในคําส่ังศาล เชน ขาย
หรือใหตามคําส่ังศาล 
      2) ประเภทท่ีไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด ใหใชช่ือประเภทวา “โอน
ตามคําส่ังศาล” 
  2.5.1.25  การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเปนของเทศบาล 
      การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเปนของเทศบาล คือ กรณีท่ีสุขาภิบาลไดยก
ฐานะขึ้นเปนเทศบาล โดยมีพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลแลว ทรัพยสินตางๆ ของสุขาภิบาล    
ตกเปนของเทศบาลตามบทบัญญัติในพระราชกฤษฎีกานั้น การจดทะเบียนโอนประเภทนี้เปนการ
โอนตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลตามพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 และปจจุบันไดมี
พระราชบัญญัติเปล่ียนแปลงฐานะของสุขาภิบาลเปนเทศบาล พ.ศ. 2542 ใหสุขาภิบาลตามกฎหมาย
วาสุขาภิบาลมีฐานะเปนเทศบาลตําบล ตามกฎหมายวาดวยเทศบาลโดยพระราชบัญญัติดังกลาว
บัญญัติใหโอนทรัพยสินของสุขาภิบาลท่ีมีอยูในวันท่ีพระราชบัญญัติใชบังคับไปเปนของเทศบาล
ตําบล (ตามมาตรา 2 พระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับเม่ือพนกําหนดเกาสิบวันนับแตวันประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป ซ่ึงมีการประกาศในราชกิจจานุเบกษา เม่ือวันท่ี 24 กุมภาพันธ 2542) 
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  2.5.1.26  ก า ร จ ด ท ะ เ บี ย น โ อ น เ ป น ท่ี ส า ธ า ร ณ ป ร ะ โ ย ช น แ ล ะ แ บ ง หั ก เ ป น ท่ี
สาธารณประโยชน 
      ท่ีสาธารณประโยชน คือ ท่ีดินท่ีประชาชนโดยท่ัวไปสามารถใชประโยชน
รวมกันไดอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภทหนึ่ง ตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1304 วรรคสอง ซ่ึงมีท่ีมาหรือบอเกิดแหงท่ีสาธารณประโยชนได 3 
ประการ คือ 
      1) เกิดขึ้นโดยธรรมชาติ เชน แมน้ํา ลําคลอง เปนตน 
      2) เกิดขึ้นโดยสภาพการใช เชน ท่ีเล้ียงสัตวสาธารณะ หนองน้ําสาธารณะ     
ปาชาสาธารณะ เปนตน 
      3) เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย เชน การสงวนหวงหามตามกฎหมาย การอุทิศ
ใหเปนท่ีสาธารณะ ไมวาจะเปนโดยตรง หรือโดยปริยาย การยกใหหรือซ้ือขายตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนเปนท่ีสาธารณประโยชนและแบงหักเปนท่ี
สาธารณประโยชน แบงไดดังนี ้
      (1) โอนเปนท่ีสาธารณประโยชน หมายถึง กรณีท่ีผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินไดขอจดทะเบียนโอนท่ีดินท้ังแปลงใหเปนท่ีสาธารณประโยชน ไมวาจะมีคาตอบแทน
หรือไมก็ตาม 
      (2) แบงหักเปนท่ีสาธารณประโยชน หมายถึง กรณีท่ีผูมีช่ือในหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินไดขอโอนท่ีดินเพียงบางสวนไมเต็มท้ังแปลงใหเปนท่ีสาธารณประโยชน โดยมีการ
รังวัดกันสวนท่ีประสงคจะโอนใหเปนท่ีสาธารณะออกจากหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ท้ังนี้ไมวาจะ
มีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม 
  2.5.1.27  การจดทะเบียนเวนคืน 
      การเวนคืนมี 2 กรณี คือ การเวนคืน ตามมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
และการเวนคืน ตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
      1) เวนคืน (มาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน) หมายถึง การเวนคืนดวย
ความสมัครใจของเจาของท่ีดิน โดยการมอบท่ีดินกลับคืนใหรัฐ 
      2) เวนคืน (มาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติ วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. 2530) หมายถึง กรณีท่ีรัฐมีความจําเปนท่ีจะตองไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพ่ือกิจการใดๆ อัน
จําเปนเพ่ือการอันเปนสาธารณูปโภค หรือการอันจําเปนในการปองกันประเทศ หรือการไดมาซ่ึง
ทรัพยากรธรรมชาติหรือเพ่ือการผังเมือง หรือเพ่ือการพัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือ
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เพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพ่ือประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยาง
อ่ืน รัฐดําเนินการบังคับเวนคืน 
  2.5.1.28  การจดทะเบียนผูปกครองทรัพย 
      ผูปกครองทรัพย คือ กรณีท่ีผูทําพินัยกรรมจะประสงคจะยกทรัพยสินใหแก
ผูเยาว หรือผูซ่ึงศาลไดส่ังใหเปนคนไรความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ หรือแกผูซ่ึงตอง
รักษาตัวอยูในโรงพยาบาลเพราะเหตุวิกลจริต แตตองการมอบการเก็บรักษาและจัดการทรัพยสิน
นั้นใหแกบุคคลอ่ืน นอกจากบิดามารดา ผูปกครอง ผูอนุบาล หรือผูพิทักษของบุคคลเชนนั้น ผูทํา
พินัยกรรมจึงตั้งผูปกครองทรัพยขึ้น 
  2.5.1.29  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1367 
      การไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1367 คือ การท่ีบุคคลหนึ่งเขาแยงการครอบครองท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชนของ
บุคคลอ่ืนดวยเจตนายึดถือครอบครองเปนของตนเองเกินกวา 1 ป นับแตเขาแยงการครอบครอง 
      ตัวอยาง ผูขอจดทะเบียนมีหลักฐานการซ้ือขายท่ีดินตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนท่ีมีผูมีช่ือในหนังสือรับรองการทําประโยชนเปนผูขาย และผูขอเปนผูซ้ือโดยสัญญาซ้ือ
ขายทํากันเองไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือซ้ือแลวผูขายไดสงมอบการครอบครอง    
ผูขอ (ผูซ้ือ) ไดเขาครอบครองติดตอกันมาเกิน 1 ปแลว หรือผูมีช่ือในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนไดเปนโจทกฟองขับไล ศาลฟงไดวาท่ีดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชนดังกลาว
นั้น จําเลยไดเขาแยงการครอบครองมาเกิน 1 ปแลว โจทกไมไดฟองเอาคืนการครอบครอง จําเลยจึง
มีสิทธิครอบครองดีกวาโจทก 
      ประเภทการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1367 แบงไดดังนี ้
      1) ไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1367 หมายถึง เปนการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองท่ีดินท้ังแปลง 
      2) ไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1367 เฉพาะสวน หมายถึง หนังสือรับรองการทําประโยชนมีช่ือบุคคลหลายคนเปนเจาของ มีการ
ขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวนของเจาของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคน แตไม
ท้ังหมด 
      3) แบงไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1367 หมายถึง ผูไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
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1367 ไดสิทธิครอบครองท่ีดินเฉพาะสวนหนึ่งสวนใดไมเต็มท้ังแปลง และขอรังวัดแบงไดมาโดย
การครอบครอง โดยออกหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับใหม 
  2.5.1.30  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1382 
      การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1382 คือ การจดทะเบียนตามคําส่ังศาลหรือคําพิพากษาของศาล ซ่ึงศาลไดมีคําส่ัง
หรือคําพิพากษาวาผูขอไดกรรมสิทธ์ิมาโดยการครอบครองตามมาตรา 1382 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย (ครอบครองปรปกษ) มีไดเฉพาะโฉนดท่ีดินเทานั้น การครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1382 (ครอบครองปรปกษ) คือการครอบครองทรัพยของผูอ่ืนโดย
สงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของ ถาเปนอสังหาริมทรัพยไดครอบครองติดตอกันเปนเวลา    
10 ป ผูครอบครองนั้นยอมไดกรรมสิทธ์ิในทรัพยนั้น อสังหาริมทรัพยท่ีจะนํามาจดทะเบียนประเภท
นี้กับสํานักงานท่ีดินมีไดเฉพาะท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินเทานั้น หากเปนท่ีดินท่ีเปนหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (น.ส. 3 น.ส. 3 ก. และน.ส. 3 ข.) หากมีการแยงการครอบครองเกิน 1 ป จะตองขอ         
จดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครองประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367) 
      ถาท่ีดินมีเพียงหลักฐานใบไตสวน ยังถือไมไดวาเปนท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิจึงไม
อาจจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1382  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยได (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี 1690/2505 ฎีกาท่ี 186/2508 และฎีกาท่ี 1331/2508) 
      ประเภทการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1382 แบงไดดังนี ้
      1) ไดมาโดยการครอบครอง หมายถึง ศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดวา   
ผูขอไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมาเต็มตามโฉนดท่ีดิน 
      2) ไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวน หมายถึง โฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลหลาย
คนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ และศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังใหผูขอไดกรรมสิทธ์ิท่ีดินเฉพาะสวนของ
ผูถือกรรมสิทธ์ิคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนไมเต็มตามโฉนดท่ีดิน 
      3) กรรมสิทธ์ิรวม (ไดมาโดยการครอบครอง) โฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลเดียว
หรือหลายคน และศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังใหผูขอไดกรรมสิทธ์ิท่ีดนิเฉพาะสวนหนึ่งสวนใดไม
เต็มแปลง (ในกรณีโฉนดท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ก็ไมอาจทราบไดวาสวนท่ีไดกรรมสิทธ์ิ
มาโดยการครอบครองนั้นเปนสวนของผูหนึ่งผูใด) และผูท่ีมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินกับผู
ไดมาโดยการครอบครอง ไดตกลงยอมใหผูไดมาโดยการครอบครองมีช่ือรวมในโฉนดท่ีดินดวย 
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      4) แบงไดมาโดยการครอบครอง หมายถึง โฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลเดียวหรือ
หลายคนและศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังใหผูขอไดกรรมสิทธ์ิท่ีดินเฉพาะสวนหนึ่งสวนใดไมเต็ม
แปลง และผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินไมยอมใหผูไดมามีช่ือรวมในโฉนดท่ีดินดวยโดยตอง
มีการรังวัดแบงแยกสวน ของผูไดมาออกเปนโฉนดท่ีดินฉบับใหม 
  2.5.1.31  การสอบเขต แบงแยกและรวมโฉนด 
      การสอบเขต คือ การรังวัดตรวจสอบแนวเขตโฉนดท่ีดินหรือการรังวัด
ตรวจสอบเนื้อท่ีตามหนังสือรับรองการทําประโยชน เพ่ือใหทราบท่ีตั้งแนวเขตท่ีดิน และจํานวน
เนื้อท่ีของท่ีดินตามท่ีไดครอบครองอยูจริง 
      การแบงแยก คือ การรังวัดแบงแยกท่ีดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินเปนอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงตางหาก 
      การรวมโฉนด หรือการรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน คือ การรังวัดรวม
ท่ีดินจํานวนตั้งแตสองแปลงขึ้นไปโดยใหมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนแปลงเดียวกัน 
      ประเภทการจดทะเบียนการสอบเขต แบงแยกและรวมโฉนด แบงไดดังนี ้
      1) แบงแยกในนามเดิม หมายถึง เจาของท่ีดินมีความประสงคท่ีจะแบงแยก
ท่ีดินของตนและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงในนามเดิม
เชนเดียวกับแปลงท่ีขอแบงแยก 
      2) แบงกรรมสิทธ์ิรวม หมายถึง เจาของท่ีดินผูถือกรรมสิทธ์ิรวมมีความ
ประสงคแบงแยกท่ีดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เปนกรรมสิทธ์ิของแตละคน คนละ   
กี่แปลงก็ได โดยแตละแปลงถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได 
      3) แบงแยกประเภทอ่ืนๆ เชน แบงขาย แบงให  แบงเวนคืน แบงหักท่ี
สาธารณประโยชน หมายถึง การแบงแยกท่ีดินท่ีผูรับสัญญามีความประสงคท่ีจะใหท่ีดินแปลงแยก
ไปออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในนามของผูรับ เชน ในนามของผูซ้ือ หรือผูรบัใหแลวแตกรณ ี
  2.5.1.32  การอายัดท่ีดิน 
      อายัดท่ีดิน คือ การขอใหระงับการจดทะเบียน หรือการเปล่ียนแปลงทาง
ทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดินไวซ่ึงระยะเวลาหนึ่ง 
  2.5.1.33  การมอบอํานาจ 
      การมอบอํานาจ คือ กรณีท่ีบุคคลหนึ่ง เรียกวา ตัวการ แตงตั้งบุคคลอีกคนหนึ่ง 
เรียกวา ตัวแทน โดยชัดแจงหรือโดยปริยายใหมีอํานาจทําการแทนตามท่ีไดตกลงกันไว 
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 2.5.2 แบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี (Made in 
writing and registered by the competent official) 
   การกอตั้งทรัพยสิทธิ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1298 บัญญัติวา 
ทรัพยสิทธิท้ังหลายนั้น ทานวาจะกอตั้งขึ้นไดแตดวยอาศัยอํานาจ ในประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอ่ืน 
   และมาตรา 1299 บัญญัติวา ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอ่ืน ทานวา การไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับ
พนักงานเจาหนาท่ี 
   ซ่ึงบทบัญญัติดังกลาวสอดคลองกับประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 ท่ีบัญญัติวา      
ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 
   ถอยคํา ท่ีวา  “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้  การไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรม” อาจแยกการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยในทางนิติกรรม           
แบงออกเปน 2 แบบ คือ 
   1) นิติกรรมซ่ึงตองทําตามแบบ ไดแก การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย มาตรา 456 ซ้ือขาย 
มาตรา 519 แลกเปล่ียน มาตรา 525 การใหอสังหาริมทรัพย 
    โดยหลักแลว นติิกรรมมีแบบ คือ เปนนิติกรรมท่ีกฎหมายกําหนดแบบไวใหทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอเจาหนาท่ี ถาไมทําตามแบบผลจะตกเปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 150 
   2) นิติกรรมท่ีไมไดกําหนดแบบไว แตเขาลักษณะเปนนิติกรรมอยางอ่ืนซ่ึงไมเปน
โมฆะ ใหถือตามนติิกรรมท่ีไมเปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 17413 

                                                             

 13 คําพิพากษาศาลฎีกา 675/50 แมการซื้อขายท่ีดินพิพาทระหวางโจทก ม. ไมชอบเพราะ ตกเปนโมฆะ 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 วรรคหนึ่ง ก็ตาม แตขณะท่ีซื้อขายกันท่ีดินพิพาทยังเปนท่ีดิน
มือเปลา ม. จึงมีเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น เม่ือ ม. สงมอบท่ีดินพิพาทและโจทกเขาครอบครองแลว โจทกยอม
ไดสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาท ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 อันเปนการไดสิทธิโดยการสงมอบการ
ครอบครองตามกฎหมายมิใชเปนการไดมาตามสัญญาซื้อขาย ม. ยอมไมมีหนาท่ีทางนิติกรรมท่ีจะตองไป          
จดทะเบียนโอนนิติกรรมในท่ีดินพิพาทใหแกโจทก โจทกไมมีอํานาจฟองขอใหบังคับจําเลยท้ังสองซึ่งเปนทายาท
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    นิติกรรมท่ีกฎหมายไมไดกําหนดแบบไวกฎหมายจึงใชคําวา ไมบริบูรณ เวนแต   
นิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี 
    การไดมาทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1299 วรรคสอง ท่ีบัญญัติวา  ถ ามีผู ไดมา ซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้นถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทานวา 
จะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนมิได และสิทธิยังไมไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกขึ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต
แลว 
    ดังนั้นวิธีการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ไดแก การไดมาโดยการขาย
ทอดตลาดตามคําส่ังศาล มาตรา 1330 การไดมาโดยการสรางโรงเรือนรกุลํ้าเขาไปในท่ีดินของผูอ่ืน
โดยสุจริต ตามมาตรา 1312 การครองครองปรปกษและภาระจํายอมโดยอายุความ ตามมาตรา 1382 
และมาตรา 1401 การไดมาโดยการใชหลักสวนควบ ตามมาตรา 144 ไดมาเพราะเปนท่ีงอกริมตล่ิง 
ตามมาตรา 1308 
    แบบแหงนิติกรรมชนิดท่ีตองทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีนี้
เปนแบบแหงนิติกรรมท่ีมีความยุงยากสลับซับซอนมากท่ีสุดในบรรดาแบบแหงนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยทุกชนิด กลาวคือ มีความยุงยากสลับซับซอนมากกวาแบบแหง 
นิติกรรมชนิดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยไมตองทําเปนหนังสือ หรือแบบแหงนิติกรรม
ชนิดทําเปนหนังสือ โดยไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ไมวาจะเปนประเภทท่ีคูกรณีทํา
หนังสือกันเองหรือประเภทท่ีพนักงานเจาหนาท่ีหรือทนายความทําหนังสือให 
    วัตถุประสงคของกฎหมายในการท่ีตองบัญญัติแบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีนี้ขึ้นมา อาจแยกกลาวเปนขอๆ ไดดังนี ้
    (1) ความจําเปนเกี่ยวดวยทรัพยสินบางประเภท ท่ีไมอาจปลอยใหเอกชนทํา         
นิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินดังกลาวไดโดยอิสระ ปราศจากการควบคุมดูแลของรัฐซ่ึง
ทรัพยสินดังกลาว ไดแก 
     ก. ทรัพยสินท่ีเปนสวนหนึ่งในองคประกอบแหงความเปนรัฐ อันไดแก ทรัพยสินท่ี
เกี่ยวกับท่ีดิน อันเปนกรณีท่ีรัฐมีความจําเปนอยางยิ่งยวดท่ีจะตองควบคุมดูแลไมอาจท่ีจะปลอยให
เอกชนทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับทรัพย สินดังกล าวไดโดยอิสระ เพราะอาจยั งผลให
กระทบกระเทือนตอสถานภาพของความเปนรัฐขึ้นได ดวยเหตุนี้เอง รัฐจึงตองควบคุมดูแลในเรื่อง
                                                                                                                                                                              

ของ ม. ใหดําเนินการเพิกถอนช่ือ ม. ออกจากโฉนดท่ีดินพิพาท ผูเขียนมีความเห็นวา คําพิพากษาศาลฎีกา  675/50 
เปนการฟองใหเพิกถอนช่ือทางทะเบียน. 
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การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับท่ีดิน โดยวิธีกําหนดแบบแหงนิติกรรมหรือทําเปนหนังสือและ         
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
      ข. ทรัพยสินท่ีมีคามีราคามากๆ การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินท่ีมี
ราคามากๆ นี้ อาจเปนผลใหกระทบกระเทือนตอภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศไทย นอกจากนี้ยัง
เปนส่ิงท่ีอาจทําใหเอกชนคิดหาวิธีการฉอโกงกันขึ้น โดยเห็นแกราคาของทรัพยสินนั้น ดวยเหตุนี้รัฐจึง
ไมอาจปลอยใหเอกชนทํานิติสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินดังกลาวไดโดยอิสระ รัฐจําตองเขาควบคุมดูแล  
โดยวิธีกําหนดแบบแหงนิติกรรมใหการทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินดังกลาว ตองทําตาม
แบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
      ค. ทรัพยสินบางประเภท ซ่ึงโดยสภาพของทรัพยสินนั้นๆ เอง เอกชนอาจไม
สามารถครอบครองกันไดโดยพฤตินัย เชน ไมสามารถยึดถือในความอารักษขาของตนได จึงเปน
การยากตอการท่ีจะทราบวากรรมสิทธ์ิแหงทรัพยสินนั้นวาเปนของผูใด เชน ท่ีดิน สัตวพาหนะ   
เปนตน ซ่ึงอาจทําใหเกิดปญหาเกี่ยวกับการเถียงกรรมสิทธ์ิกันขึ้นได เพ่ือขจัดมิใหปญหาดังกลาว
เกิดขึ้น รัฐจึงตองเขาควบคุมดูแล โดยวิธีกําหนดแบบแหงนิติกรรมใหการทํานิติกรรมสัญญา
เกี่ยวกับทรัพยนั้นไดทําตามแบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี และใหถือวาผูท่ีมีช่ือในทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครองอันเปนขอสันนิษฐานเบ้ืองตนของ
กฎหมายมิใหเกิดปญหาการเถียงเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยนั้นๆ ขึ้น เชน ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1373 ความวา “ถาทรัพยสินเปนอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดไวในทะเบียนท่ีดิน 
ทานใหสันนิษฐานไวกอนวา ผูมีช่ือในทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครอง” 
      ง. นิติกรรมสัญญาท่ีเกี่ยวของกับบุคคลหลายๆ ฝาย ซ่ึงอาจทําใหบุคคลฝายใด
ฝายหนึ่ง หรือบุคคลภายนอกท่ีจะตองเขามาเกี่ยวของ เกิดการเสียเปรียบกันไดถาไมทราบถึงสถานะ
ของบุคคลท่ีตนไดเขาติดตอทํานิติกรรมสัญญารวมดวย เชน บุคคลท่ีจะเขาทํานิติกรรมสัญญานั้น   
ก็ควรท่ีจะไดทราบถึงสถานะของนิติบุคคล หรือสถานะของบุคคลท่ีตนไดเขาทําสัญญากอนท่ีจะทํา
สัญญากันเสียกอน มิฉะนั้นแลวตนอาจเกิดความเสียเปรียบในการทํานิติกรรมสัญญานั้นขึ้นได  
ฉะนั้นรัฐจึงตองเขามาควบคุมดูแล เพ่ือจะไดปองกันความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นได โดยวิธีกําหนด
แบบแหงนิติกรรมวาจะตองทําตามแบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เ พ่ือรัฐจะไดมีโอกาสควบคุมดูแล ซ่ึงบุคคลฝายท่ีจะเขามาเกี่ยวของ 
(บุคคลภายนอก) ในการทํานิติกรรมโดยวิธีการควบคุมตรวจสอบถึงการจดทะเบียนสิทธิและ      
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยได 
    (2) นอกจากนี้ก็เนื่องดวยวัตถุประสงคของกฎหมายท่ีบัญญัติแบบแหงนิติกรรมขึ้นมา
ในประการท่ัวๆ ไป เปนตนวา เพ่ือประโยชนของรัฐ เชน รัฐไดเขาควบคุมดูแล มีรายไดจากการเรียก
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เก็บคาธรรมเนียม เพ่ือประโยชนของผูทํานิติกรรมสัญญา เชน ใหผูทํานิติกรรมสัญญามีเวลายับยั้ง
ช่ังใจ เพ่ือประโยชนของบุคคลภายนอก เชน บุคคลภายนอกสามารถตรวจสอบทราบสิทธิและ
หนาท่ีของตนในอันท่ีจะเขาทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวของดวย 
     การทําหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
     การทํานิติกรรมสัญญาประเภทท่ีกฎหมายบัญญัติใหทําตามแบบแหงนิติกรรม
ชนิดท่ีทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีนี้ ผูทํานิติกรรมจะตองทําตามแบบแหง
นิติกรรม มิใชแตเพียงทําเปนหนังสืออยางเดียว แตจะตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย  
ถึงจะถูกตองครบถวนตามแบบแหงนิติกรรมชนิดนี้ 
     นิติกรรมสัญญาท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และประมวลกฎหมายท่ีดิน 
และกฎหมายอ่ืนท่ีกําหนดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนี ้
     ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีกลาวมา เปนกรณี
บัญญัติใหนิติกรรมสัญญาตามบทบัญญัติมาตรานั้น  ๆตองทําตามแบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี การทําตามแบบแหงนิติกรรมชนิดนี้ สามารถแยกแบบของ    
นิติกรรมชนิดนี้ได ออกเปน 2 ขั้นตอน คือ 
     ขั้นตอนท่ี 1 ทําเปนหนังสือ การทํานิติกรรมสัญญาตามแบบแหงนิติกรรมชนิด
ทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามขั้นตอนนี้ มีวิธีการเชนเดียวกับการทําตาม
แบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือ โดยไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
     ขั้นตอนท่ี 2 จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือไดทํานิติกรรมสัญญาตาม
แบบแหงนิติกรรมชนิดนี้ตามขั้นตอนท่ี 1 โดยทํานิติกรรมสัญญาเปนหนังสือแลว คูกรณีผูทํา       
นิติกรรมนั้น จะตองไปทําการจดทะเบียนนิติกรรมสัญญาตอพนักงานเจาหนาท่ีอีกขั้นหนึ่ง 
 
2.6 พัฒนาการของระบบการโอนสิทธิในที่ดินของตางประเทศ 
   1) การโอนสิทธิในท่ีดินในยุคแรก 
    ในสมัยท่ีผูคนยังมีนอย และการจับจองท่ีดินยังมีไมมาก ชุมชนของประชาชนท่ีอาศัย
อยูรวมกันยังเล็กและมีความใกลชิดกัน การโอนท่ีดินจะมีไมมาก ถาจะมีการโอนก็จะโอนใน
ระหวางเพ่ือนบานหรือชุมชนท่ีใกลๆ กัน ซ่ึงผูคนจะรูจักกันและความเปนไปของกันและกันเปน
อยางดี ดังนั้น รูปแบบการโอนจงึไมยุงยาก และกระทํากันอยางงายๆ โดยโอนดวยปากเปลาตอหนา
พยานซ่ึงเปนเพ่ือนบานกันนั่นเอง ท้ังนี้ในยุคสมัยกลางจะทําการโอนโดยมีแบบพิธีท่ีเรียกวา “เฟฟเมน  
วิท ลีฟเวอรี่ ออฟ ซิซิ” (Feoffment with livery of seisin) โดยผูโอน (Feoffor) และผูรับโอน (Feoffee)  
จะเขาไปในท่ีดินท่ีจะทําการโอนพรอมกับพยาน แลวผูโอนจะยื่นกิ่งไมหรือกอนดินใหผูรับโอน  
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พรอมกับกลาวขอความวา “จงเขามาในท่ีแปลงนี้แลวพระเปนเจาจะประทานความเกษมสําราญให
ทาน” (Enter into this land and God give you joy)14 ถือวาเปนอันเสร็จพิธีการ ผูโอนก็ใหผูรับโอน
ครอบครองท่ีดินแปลงนั้นตอไป 
   2) การโอนโดยคูสัญญาทําสัญญาโอนกันเอง (Private Conveyancing) 
    เม่ือสังคมมีความซับซอนขึ้น มีการเดินทางติดตอคาขายกันมากขึ้น การโอนท่ีดิน
แบบเดิมก็ไมสะดวก เพราะในการโอนแบบเดิมนั้นไมวาเจาของท่ีดินจะอยูท่ีไหนเมืองใดก็ตาม
เดินทางไปทําการโอนกันในท่ีดิน ซ่ึงการเดินทางในสมัยนั้นยังไมสะดวก ประกอบกับการโอน 
แบบเกาไมมีหลักฐานอ่ืนใด นอกจากคนรูเห็นหรือพยานไมกี่คน ซ่ึงถาบุคคลเหลานั้นไดสูญหาย
หรือลมตายไป ก็จะไมมีพยานรูเห็นการโอนอีก และเปนการยากท่ีจะพิสูจนวาใครเปนเจาของท่ี
แทจริง อีกท้ังถาผูรับโอนไมเขาครอบครองท่ีดินท่ีรับโอนมาในทันทีแลว อาจมีบุคคลอ่ืนเขาไปแยง
การครอบครองได ซ่ึงทําใหเกิดขอพิพาทมาก ดังนั้นการโอนสิทธิในท่ีดินตอมาจึงไดพัฒนารูปแบบ
ขึ้นโดยทําเปนหนังสือกันเองระหวางคูสัญญา และมีพยานรับรู (Private Conveyancing) การโอนวิธี
นี้เปนการโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน โดยคูสัญญาทําหนังสือสัญญาหรือทําพิธีโอนกันเอง 
และไมมีการจดทะเบียนหรือบันทึกเปนหลักฐานของทางราชการแตอยางใดท้ังส้ิน15 
   3) การโอนโดยวิธีจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) 
    เม่ือการโอนโดยวิธีการท่ีคูสัญญาทํากันเอง มีขอบกพรอง และมีปญหาหลายอยาง 
อาทิเชน บุคคลภายนอกไมทราบหรือรับรูถึงการทําสัญญาโอนสิทธิในท่ีดิน เจาของท่ีดินยอมทํา
สัญญาขายแปลงท่ีดินใหกับบุคคลอ่ืนไดอีก ดังนั้น เพ่ือแกปญหาดังกลาว จึงไดมีการออกกฎหมายให
คูสัญญานําสัญญาท่ีซ้ือขายกันนั้นมาจดทะเบียน ซ่ึงเรียกการจดทะเบียนดังกลาววา “วิธีการจดทะเบียน
แบบดีด” (Registration of Deeds) เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสารสัญญา และบันทึก
สาระสําคัญของสัญญานั้นๆ ไวในทะเบียนสําหรับใหบุคคลภายนอกสามารถมาตรวจดูสัญญาท่ีทํา
กันไวได วิธีการจดทะเบียนนั้นเม่ือทนายความ (Solicitor) นําสัญญามาจดทะเบียนเจาหนาท่ีรับเรื่อง
เม่ือตรวจพิจารณาดูและเห็นวาไมมีขอทักทวงใดๆ แลว ก็จะนําลงบัญชีขอมูลเบ้ืองตน (Primary  
Index) จากนั้นจะนําลงสารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) อีกทีหนึ่ง จากสารบัญจดทะเบียน
ท่ีดิน (Deeds Index) เจาหนาท่ีจะทําการคัดลอกสัญญานั้นลงไวในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds 
Record) เสร็จแลวจึงคืนสัญญาฉบับตัวจริงใหกับคูสัญญาไป ทางสํานักงานทะเบียนท่ีดินมีแตสําเนา
ท่ีคัดลอกลงไวในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) เทานั้น สมุดดังกลาวเลมหนาโตใหญ
กวาเลมโฉนดหลวงแบบเกาของไทย การจดทะเบียนระบบนี้เจาหนาท่ีตองทํางานหนักเกี่ยวกับการ
                                                             

 14 G.W. Hinde, D.W. Mcmorland, P.B.A. Sim.  (1978).  Land Law.  p. 48. 
 15 Simpson, s. Rowton.  (1976).  Land Law and Registration.  p. 13. 
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คัดลอกขอความในสัญญา ในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) จะมีแผนผังรูปท่ีดิน 
(Diagram) คัดลอกลงไวดวย การคัดลอกสวนมากไมไดพิถีพิถันเรื่องความถูกตองทางมาตราสวน
เทาใดนัก สารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) และสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) นี้ 
ถาจะเปรียบกับระบบงานการจดทะเบียนในปจจุบัน สารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) เทากับ
โฉนดท่ีดินฉบับหลวง มีรายการแจงใหทราบวาท่ีดินโอนจากใครไปยังใคร และมีการทําสัญญา
ประเภทใดบาง สวนสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) เปนเสมือนสารบบเก็บเรื่องราว และ
สัญญาตางๆ เกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้น สัญญาท่ีคูกรณีทํากันจะตองนํามาคัดลอกลงไวในสารบบ      
จดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) นี้ท้ังหมด16 
   4) การโอนโดยวิธีจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title)  
    กฎหมายตามระบบทอรเรนสนี้ จะตองจัดเก็บรวบรวมหลักฐานเขาไวในโฉนดท่ีดิน
ฉบับสํานักงานท่ีดินทันที (Automatic) นายทะเบียนก็จะออกโฉนดท่ีดินซ่ึงเปนคูฉบับให ซ่ึงเรียกวา 
โฉนดท่ีดินฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงเจาของกรรมสิทธ์ิเปนผูเก็บยึดถือไว และนํามาแสดงตอ
เจาหนาท่ี วาเปนผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เพ่ือจะทํานิติกรรมในรูปแบบตางๆ ซ่ึงธุรกรรมทางทะเบียน
ท่ีดินตามระบบทอรเรนสนี้ จะใชแบบฟอรมแบบงายๆ เกี่ยวกับการโอน การเชา การจํานองท่ีดิน   
ท่ีทําไวกับสํานักงานท่ีดินเพ่ือจะใหผูท่ีซ้ือท่ีดินมาทําการตรวจดูทะเบียนจากโฉนดท่ีดินฉบับ
สํานักงานท่ีดินเพ่ือจะแนใจไดวาบุคคลท่ีตนตกลงจะทํานิติกรรมทางทะเบียนดวยนั้นเปนเจาของ
ท่ีดินและไมมีการสลักหลัง หรือภาระติดพันอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีไดตกลงกันไว ซ่ึงระบบการ
จดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสนี้ ก็คือ ระบบเดียวกันกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยท่ีประเทศไทยใชอยูในปจจุบันนั่นเอง 
   5) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศ (Electronic Land Registration) 
    การจดทะเบียนท่ีดินไดมีการนําทางเลือกใหมในการประยุกตใชในการจดทะเบียน
ท่ีดินเรียกวา การจดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิกส โดยเริ่มนํามาใชเม่ือไมกี่ปท่ีผานมา ซ่ึงถือวาเปนการ
ติดตอทําธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย จากเดิมท่ีจัดพิมพลงในกระดาษ จะถูกจัดอยูใน
รูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกสแทน โดยอยูในรูปแบบของการจดทะเบียนแบบออนไลน โดยใช
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ท่ีจัดใหมีระบบรักษาความปลอดภัย ซ่ึงสงผลใหการ          
จดทะเบียนท่ีมีความสะดวกรวดเร็วกวาและประหยัดระยะเวลาในการขอจดทะเบียนมากกวาการ 
จดทะเบียนแบบทอรเรนสท่ีมีใชอยูในปจจุบัน  จึงสามารถทําใหเขาถึงขอมูลเบ้ืองตนและตรวจสอบ
                                                             

 16  อมรา  สาขากร. (2525). การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย.  หนา 163. 
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ไดถึงความถูกตอง และความเปนปจจุบันทางดานธุรกรรมทางทะเบียนท่ีดิน ตลอดจนช่ือเจาของ
กรรมสิทธ์ิได 
 
2.7 ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 2.7.1  ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีหลักเกณฑและวิธีดําเนินการ ดังนี1้7 
   1) ยื่นคําขอ ผูขอหรือคูกรณีจะตองยื่นคําขอพรอมดวยสงโฉนดท่ีดิน หรือหลักฐาน
อยางอ่ืนตอพนักงานเจาหนาท่ีในขณะท่ียื่นคําขอ 
    วิธีการยื่นคําขอจดทะเบียน 
    บุคคลท่ีมีความประสงคขอทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะตองยื่นคําขอตาม
แบบ ท.ด. 1 หรือ ท.ด. 8 หรือ ท.ด. 9 แลวแตลักษณะและประเภทของนิติกรรมพรอมดวยโฉนดท่ีดิน 
หรือหลักฐานอยางอ่ืน ตอพนักงานเจาหนาท่ี สําหรับบุคคลท่ีมายื่นคําขอนั้น อาจเปนคูกรณีฝายเดียว 
หรืออาจท้ังสองฝายก็ได โดยยื่นคําขอพรอมดวยหลักฐานตางๆ ซ่ึงจะไดแยกอธิบายโดยละเอียด 
ดังนี้ 
    (1) ผูยื่นคําขอ ในการยื่นคําขอนั้น อาจมีท้ังใหยื่นไดฝายเดียว และใหยื่นท้ังสองฝาย 
กลาวคือ ถาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพ่ือใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพียงฝายเดียว 
โดยไมตองมีการทําสัญญา หรือบันทึกขอตกลง เชน ขอจดทะเบียนโอนมรดก ขอจดทะเบียน
ประเภทไดมาโดยการครอบครอง หรือการจดทะเบียนเพ่ือใหหลุดพนภาระหนาท่ีอยางใดอยางหนึ่ง 
เชน ไถถอนจํานอง หรือไถถอนจากการขายฝาก ตามมาตรา 80 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ผูขอ  
จดทะเบียนก็ยื่นคําขอเพียงฝายเดียวได แตถาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทท่ีจะตอง
อาศัยคูสัญญา มีการทําสัญญา หรือบันทึกขอตกลง เชน ซ้ือขาย ให จํานอง เชา ภาระจํายอม       
สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ก็จะตองใหท้ังสองฝายซ่ึงเปน
คูกรณียื่นคําขอรวมกัน 
    (2) แบบพิมพคําขอ แบบพิมพท่ีใชในการยื่นคําขอโดยท่ัวไป คือแบบพิมพ ท.ด. 1 
ทายกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2497 เวนแตในกรณีตอไปนี้ จึงจะใช ท.ด. 9 เปนคําขอ คือ 
     ก. ผูจัดการมรดกขอโอนมรดกไปยังทายาท 
     ข. การขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 
     ค. การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล 
                                                             

 17 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน      
พ.ศ. 2497.  (2537, 11 ธันวาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 71, ตอนท่ี 82. หนา 55. 
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     ง. การขอจดทะเบียนการไดมาทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม 
     สําหรับการขอจดทะเบียนโอนมรดกจากเจามรดกไปยังทายาท ใชแบบพิมพ 
ท.ด. 8 เปนคําขอ แตอยางไรก็ตามในกรณีดังกลาวขางตน จะตองใชแบบพิมพ ท.ด. 1 ประกอบดวย 
ท้ังนี้เพ่ือเปนรายการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน 
     ลักษณะของแบบ ท.ด. 1 
     ท.ด. 1 คือ เรื่องราวของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ใชในการสอบสวนสิทธิในท่ีดิน เพ่ือเปนหลักฐานขั้นตนในการพิจารณาและดําเนินการจดทะเบียน
ใหตอไป ดังนั้นแบบ ท.ด. 1 จึงมีสาระสําคัญ คือ 
     ก. ตําแหนงท่ีดิน ไดแก รายละเอียดเกี่ยวกับเครื่องหมายสําหรับท่ีดินแปลงนั้น เชน 
เลขท่ีดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ เปนตน 
     ข. ความประสงคในการขอจดทะเบียน และการปฏิญาณตนเองและคูกรณ ี
     ค. ช่ือ ช่ือสกุล อายุ เช้ือชาติ สัญชาติ ช่ือบิดามารดา และท่ีอยูของผูโอนและ 
ผูรับโอน 
     ง. ราคาทรัพยท่ีขอทํานิติกรรม 
     จ. คํารับรองของผูขอ และรายละเอียดอ่ืนๆ เชน ขายท่ีดินพรอมดวยส่ิงปลูก
สรางดวยหรือไม ท่ีดินท่ีขายมีการเชาทํานาอยูหรือไม 
     ฉ. วัน เดือน ป ท่ียื่นคําขอ 
     ช. ลายมือช่ือผูขอ กับ ลายมือช่ือพนักงานเจาหนาท่ีผูสอบสวน 
     นอกจากนี้ ทางดานลางของ ท.ด. 1 เปนรายการสําหรับพนักงานเจาหนาท่ี
โดยเฉพาะ กลาวคือ เปนเรื่องเกี่ยวกับการประเมินทุนทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียม และวัน 
เดือน ป ท่ีไดจดทะเบียน 
    (3) เอกสารท่ีตองยื่นพรอมกับคําขอ 
     ก. หลักฐานแสดงสิทธิในท่ีดิน เชน โฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก.) ใบสําคัญแสดงการนําท่ีดินขึ้นทะเบียน (แบบหมายเลข 3) 
     ข. หลักฐานในการขอจดทะเบียน เชน หนังสือมอบอํานาจ หนังสือแสดงความ
ยินยอมของสามี หรือภริยา พินัยกรรม คําพิพากษา หรือคําส่ังของศาล 
     ค. หลักฐานเกี่ยวกับบุคคล เนื่องจากบุคคลท่ีมาขอจดทะเบียนอาจมีไดท้ังบุคคล
ธรรมดา และนิติบุคคล 
    (4) การสอบสวนเกี่ยวกับการกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการ    
จดทะเบียน หากสอบสวนแลวปรากฏวา ทุนทรัพยท่ีขอจดทะเบียนมีราคาสูงกวา หรือเทากับราคา
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ประเมินปานกลางของราชการ ก็คิดคาธรรมเนียมตามราคาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดง หากผูขอแสดง
ราคาทุนทรัพยต่ํากวาราคาประเมิน ก็ใหคิดคาธรรมเนียมตามราคาประเมิน 
   2) สอบสวน กลาวคือ สอบสวนเกี่ยวกับสิทธิ ความสามารถ และความสมบูรณแหง    
นิติกรรม ขอกําหนดสิทธิในท่ีดิน การคาท่ีดิน และการหลีกเล่ียงกฎหมายรวมท้ังทุนทรัพยท่ี         
ขอจดทะเบียน 
    การตรวจหลักฐานตางๆ ของเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี 
ตองตรวจส่ิงตางๆ ดังตอไปนี ้
    (1) ตรวจสารบบท่ีดิน คือ ตรวจช่ือผูโอน อายุ บิดา มารดา ซ่ึงปรากฏในคําขอ       
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) วา รายการตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม 
    (2) ตรวจรายการจดทะเบียน ในรายการกอนๆ วามีความเปนมาอยางไรแตละ
รายการถูกตองหรือไม 
    (3) ตรวจบัญชีอายัด วาท่ีดินแปลงนั้นๆ มีผูมีสวนไดเสีย หรือศาลขออายัดไว
หรือไม 
    (4) ตรวจการหามโอนตางๆ เชน 
     ก. กรณีหามโอน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 31 และมาตรา 58 ทวิ   
วรรคหา การหามโอน ตามพระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511 
     ข. ตรวจบัญชีหามโอนท่ีดินบริเวณท่ีมีพระราชบัญญัติเวนคืน หรือท่ีไดมี     
พระราชกฤษฎีกาสํารวจเพ่ือจะเวนคืน (ถามี) 
     ค. การหามโอนในกรณีอ่ืนๆ เชน ท่ีดินท่ีอยูในเขตปฏิรูปท่ีดิน จะตองไดรับ
อนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามมาตรา  28 แหง
พระราชบัญญัติปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 เสียกอน เปนตน 
   3) ตรวจหลักฐานและสารบบ เชน ตรวจการอายัด ตรวจบัญชีท่ีดินท่ีถูกเวนคืน หรือ
ท่ีดินท่ีอยูในบริเวณท่ีทําการสํารวจเพ่ือเวนคืน และลายมือช่ือ 
    การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย 
    ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 3 ระบุวา “ในกรณีท่ีเห็นเปนการสมควรพนักงานเจาหนาท่ี 
จะใหคูกรณีนําพนักงานเจาหนาท่ี หรือเจาหนาท่ีอ่ืนไปตรวจสภาพของท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน โดยคูกรณีเปนผูออกคาใชจายเองก็ได” 
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    วัตถุประสงคของการตรวจสอบจะไดทราบแนวเขตท่ีดิน รวมท้ังลักษณะส่ิงปลูก
สรางท่ีจะมีการซ้ือขายกัน ดังนั้นเจาหนาท่ีผูออกไปดําเนินการสอบสวน จะตองสอบสวนใหได
ความจริง คือ18 
    (1) ผูขอเปนเจาของโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม 
    (2) ผูขอไดทอดท้ิง ไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนท่ีรกรางวางเปลา เปนเหตุให
หมดสิทธิในท่ีดินหรือไม 
    (3) ท่ีดินนั้นเปนท่ีดินสาธารณะประโยชน หรือท่ีหวงหามเพียงใดหรือไม 
   4) ตรวจสอบสภาพท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ีมาขอจดทะเบียนนั้น หากพนักงาน
เจาหนาท่ีผูจดทะเบียนเห็นวา สมควรท่ีจะตองออกไปตรวจสภาพกอนท่ีจะทําการจดทะเบียน         
ก็จะออกไปตรวจสภาพเสียกอน โดยคูกรณีเปนผูเสียคาใชจาย การตรวจสภาพนี้ สวนมากจะกระทํา
เฉพาะท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีอยูบนท่ีดินเทานั้น   
    การประกาศ 
    การจดทะเบียนเกี่ยวกับสิทธิและนิติกรรมบางประเภท และสําหรับหนังสือสําคัญ
บางอยาง จําเปนตองประกาศเสียกอน ท้ังนี้ก็ดวยมีวัตถุประสงคท่ีจะใหผูมีสวนไดเสียหรือผูเยาว    
ท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน เชน บาน โรงเรือน ไดทราบวา ขณะนี้กําลังมีบุคคลมาขอ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยนั้นๆ แลว หากผูมีสวน
เกี่ยวของจะไดรับความเสียหายประการใด จะไดมีโอกาสยื่นคําขอโตแยงคัดคาน เพ่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีจะไดพิจารณาใหความเปนธรรมตอไป 
    (1) กรณีใดจะตองประกาศหรือไมตองประกาศ 
     ดังไดกลาวมาแลววาลักษณะของหนังสือสําคัญท่ีจะนํามาจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท คือ ประเภทโฉนดท่ีดิน กับประเภทหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน ฉะนั้น กรณีใดตองประกาศ หรือไมตองประกาศ จึงขึ้นอยูกับหนังสือสําคัญแตละ
ประเภท ดังนี้ 
     ก. ถา เปนโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน         
น.ส. 3 ก.19 ไมตองประกาศ เวนแตกรณีการจดทะเบียนประเภทโอนมรดก หรือประเภทผูจัดการ
มรดกซ่ึงตั้งโดยพินัยกรรม 

                                                             

 18 คําสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 618/2498 ลงวันท่ี 20 มิถุนายน 2498. 
 19 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 23 (พ.ศ. 2515).  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. 2497.  (2515, 12 ธันวาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เลม 89, ตอนท่ี 197. 
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     ข. ถาเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3) หรือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีตองจดทะเบียนทางอําเภอ เชน บานเรือน อาคาร 
เปนตน จะตองประกาศเสียกอนทุกกรณี แตก็มีขอยกเวนเฉพาะบางกรณีตามขอ 6 แหงกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
     ขอยกเวนท่ีไมตองประกาศ คือ 
     ก. การจดทะเบียนเลิกสิทธิและนิติกรรมตางๆ เชน เลิกเชา เลิกภาระจํายอม 
     ข. การจดทะเบียนไถถอน ผอนตน ขึ้นเงิน และโอนสิทธิ ซ่ึงไดแก การไถถอน
จากจํานอง หรือไถจากขายฝาก ขึ้นเงิน หรือผอนตนจากจํานอง โอนสิทธิการรับจํานอง             
ปลดเง่ือนไขการไถถอนจากการขายฝาก หรือโอนสิทธิการไถจากการขายฝากไถถอนจากจํานอง 
หรือไถถอนจากการขายฝาก แลวจดทะเบียนประเภทอ่ืนตอไปในวันเดียวกันกับการไถถอนนั้น 
     ค. การจดทะเบียนใดๆ ในวันเดียวกับการจดทะเบียนลําดับแรกท่ีไดประกาศ
มาแลว เชน การจดทะเบียนขายท่ีดินมี น.ส. 3 จะตองประกาศจดทะเบียน ฉะนั้น ลําดับแรกท่ี         
จดทะเบียนในวันนั้น คือ ประเภทขาย หากมีการจดทะเบียนจํานองตอไปในวันเดียวกัน เชนนี้ก็ไม
ตองมีการประกาศซํ้าอีก 
     ง. การจดทะเบียนตามคําส่ังศาล เชน โอนตามคําส่ังศาล หรือโดยการขาย
ทอดตลาด ซ่ึงมีการบังคับคดีทางศาล เปนตน 
     จ. การโอนโดยคําส่ังพนักงานเจาหนาท่ี ผูมีอํานาจตามกฎหมายอ่ืน 
    (2) วิธีประกาศ 
     การประกาศเพ่ือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยท่ัวไปจะใชแบบพิมพของ
ทางราชการท่ีเรียกวา ท.ด. 25 และทําการประกาศมีกําหนดระยะเวลาสามสิบวัน เวนแตการประกาศ
รับมรดก หรือการจดทะเบียนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 81 และ
มาตรา 82 กําหนดระยะเวลาการประกาศสามสิบวัน 
     วิธีการปดประกาศ 
     ใหประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไว ในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ 
สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ สํานักเทศบาล ท่ีทําการองคการบริหารสวน
ตําบล  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู  และบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ 
และใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบ
เทาท่ีจะทําได ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงจะตองปด
ประกาศ ณ สํานักงานท่ีดินอีกหนึ่งแหง 
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    (3) การนับวันเริ่มตนแหงการประกาศ 
     การนับจะตองนับวันท่ีของประกาศรายการสุดทาย ท้ังนี้เนื่องจากประกาศปดไว
ในท่ีหลายแหง ผูซ่ึงนําประกาศไปปดอาจไมไดปดพรอมเสร็จภายในวันเดียวกัน เชน ประกาศท่ี
อําเภออาจปดวันท่ี 1 ตุลาคม 2553 แตไปปดท่ีท่ีทําการกํานัน และบริเวณท่ีดินในวันท่ี 3 ตุลาคม 
2553 เชนนี้  ตองถือวาวันท่ี 3 ตุลาคม 2553 เปนการปดประกาศครั้งสุดทาย ฉะนั้น การนับวัน
เริ่มตนแหงประกาศ คือเริ่มนับตั้งแตวันท่ี 4 ตุลาคม 2553 ไปจนครบกําหนดระยะเวลาตามท่ี
กฎหมายกําหนด20 
    (4) การโตแยงคัดคานการประกาศ 
     เปนวิธีการอยางหนึ่ง ในอันท่ีจะใหผูมีสวนไดเสียกับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมไดมีโอกาสโตแยงคัดคาน ท้ังนี้ ก็เพ่ือความถูกตองสมบูรณของนิติกรรมนั้น และเพ่ือให
พนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาใหความเปนธรรมแกบุคคลนั้นๆ ดังไดกลาวมาแลวแตตอนตน ฉะนั้น 
การโตแยงคัดคานจึงอาจมีได 2 กรณี คือ 
     ก. การโตแยงคัดคานระหวางกําหนดประกาศ กรณีเชนนี้ พนักงานเจาหนาท่ี
ตองรับคําโตแยงคัดคาน แลวนัดทําการสอบสวนเปรียบเทียบตามระเบียบตอไป 
     ข. หากมีการยื่นคําขอโตแยงภายหลังวันครบกําหนดประกาศ โดยปกติพนักงาน
เจาหนาท่ีไมอาจรับคําโตแยงไวดําเนินการใหได เนื่องจากประกาศครบกําหนดแลว แตถาผูโตแยง
รับวา ตนสามารถทําความตกลงกับผูขอได ก็ใหบันทึกถอยคําไว แลวใหโอกาสผูโตแยงไปทําความ
ตกลงกับผูขอ และแจงผลการตกลงนั้นตอพนักงานเจาหนาท่ีภายใน 15 วัน หากผูโตแยงทําความ 
ตกลงกับผูขอได และขอตกลงนั้นชอบดวยกฎหมาย ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามขอตกลง
นั้น แตถาผูโตแยงไมสามารถทําความตกลงกับผูขอไดภายในกําหนดดังกลาว ก็ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการตามคําขอตอไป21 
   5) ประกาศ เชน การจดทะเบียนท่ีดินท่ีมี น.ส. 3 ธรรมดา การจดทะเบียนโอนมรดก 
หรือการจดทะเบียนผูจัดการมรดกโดยไมมีพินัยกรรม เปนตน 
    การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง 
    ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 75 บัญญัติวา “การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมีโฉนดท่ีดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินบันทึกขอตกลง หรือทําสัญญาเกี่ยวกับการ
นั้นแลวแตกรณี...” 

                                                             

 20 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, มาตรา 193. 

 21 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท.0608/ว.9349 ลงวันท่ี 9 เมษายน 2516. 
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    ในกรณีใดอยางใดจะตองทําเปนรูปสัญญา และในกรณีใดจะตองทําในรูปบันทึก
ขอตกลงนั้น มีหลักเกณฑดังนี้ คือ 
    (1) ทําในรูปสัญญา 
     ถานิติกรรมท่ีคูกรณีมาขอจดทะเบียนนั้น เปนนิติกรรมท่ีอยูในเอกเทศสัญญา
ตามบรรพ 3 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน การซ้ือขาย ขายฝาก แลกเปล่ียน ใหเชา 
หรือจํานอง ก็ทําในรูปสัญญา โดยกรมท่ีดินจัดพิมพแบบพิมพของสัญญาแตละเรื่องไวแลว เม่ือมี   
ผูมายื่นคําขอจดทะเบียนประเภทใด ก็นําแบบพิมพของสัญญาดังกลาวนั้นมาพิมพ หรือกรอก
ขอความลงไปเทานั้น การทําสัญญาตองทําเปนสองฉบับ เพ่ือมอบใหผูโอนหนึ่งฉบับ และเก็บไวใน
สารบบท่ีดินแปลงนั้นหนึ่งฉบับ แตถาไมใชกรณีการโอน เชน เชา จํานอง หรือการขายฝาก ก็ตอง
จัดทําสัญญาสามฉบับ ใหคูกรณีถือไวฝายละหนึ่งฉบับ และเก็บในสารบบหนึ่งฉบับ 
    (2) ทําในรูปบันทึกขอตกลง 
     ใชสําหรับการจดทะเบียนกอตั้งทรัพยสิทธิตางๆ เชน การขอจดทะเบียนภาระ  
จํายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพ้ืนดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และบุริมสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพย เปนตน ในเรื่องเหลานี้ กรมท่ีดินไมไดจัดพิมพแบบพิมพไว ฉะนั้น การทําบันทึก
ขอตกลงจึงใชแบบพิมพ ท.ด. 16  บันทึกถอยคําของคูกรณีท้ังสองฝายไว 
     วิธีบันทึกขอตกลง จะตองคํานึงถึงสาระสําคัญดังตอไปนี้ คือ 
     ก. ตองระบุทรัพยท่ีนํามาขอจดทะเบียนใหแนนอนวา มีหลักฐานสําหรับท่ีดิน
อยางไร เลขท่ีเทาใด ตั้งอยูตําบล อําเภอ และจังหวัด ใครเปนเจาของ 
     ข. ตองสอบสวนคูกรณีเกี่ยวกับ ช่ือ อายุ สัญชาติ และท่ีอยู 
     ค. ขอตกลงตองระบุใหชัดเจนวา ตกลงกันเรื่องอะไร ตกลงกันอยางไร เนื้อท่ี
และขอบเขตของท่ีดินท่ีตกลงกัน ตกลงกันโดยมีเง่ือนไขอยางไรหรือไม มีกําหนดระยะเวลาเพียงใด 
มีคาตอบแทนหรือไมเพียงใด  บันทึกขอตกลงนี้จะกระทําเพียงหนึ่งฉบับ เพ่ือเก็บไวในสารบบของ
สํานักงานท่ีดินเทานั้น22 
   6) การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง หากเปนกรณีการจดทะเบียนเกี่ยวกับนิติกรรม 
ก็ตองจัดทําสัญญา หากเปนกรณีการจดทะเบียนเกี่ยวกับสิทธิตางๆ ก็จัดทําเปนบันทึกขอตกลง 
    การบันทึกสาระสําคัญในรายการจดทะเบียน 
    เม่ือไดมีการทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงแลว ขั้นตอไปคือ พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองบันทึกในโฉนดท่ีดิน ท้ังสองฉบับ คือ ฉบับสํานักงานท่ีดิน กับฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกัน23 
                                                             

 22 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497), ขอ 4. 
 23 ประมวลกฎหมายท่ีดิน, มาตรา 75 ตอนทาย. 
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    สําหรับการจดทะเบียนท่ีดินท่ีมีใบไตสวน น.ส. 3 และ น.ส. 3 ก. ก็คงอนุโลมปฏิบัติ
เชนเดียวกัน 
   7) บันทึกสาระสําคัญในการจดทะเบียน โดยบันทึกลงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท้ัง
สองฉบับ คือ ฉบับสํานักงานท่ีดินกับฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกัน 
    การตรวจสอบกอนจดทะเบียน 
    การตรวจสอบกอนจดทะเบียน ก็เพ่ือทบทวนความถูกตองตางๆ เชน ช่ือ อายุ ท่ีอยู 
บิดา มารดา สัญชาติ สิทธิ ความสามารถ ความสมบูรณของนิติกรรม กบัการหลีกเล่ียงกฎหมาย ตลอดจน
การประเมินทุนทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมและอากรแสตมป เม่ือเห็นวาถูกตองครบถวนแลว 
จึงอานใหคูกรณีฟง เม่ือคูกรณียืนยันวาถูกตอง จึงใหคูกรณีลงลายมือช่ือในสัญญา หรือในบันทึก
ขอตกลงตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี 
    สําหรับรายการการตรวจสอบกอนจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีจะบันทึกการ
ตรวจสอบไวในดานหลังของ ท.ด. 1 
   8) ตรวจสอบกอนจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียน จะตองตรวจสอบ
เรื่องราวและหลักฐานตางๆ กับสอบถามคูกรณี เพ่ือความถูกตองอีกครั้งหนึ่งกอนท่ีจะลงช่ือใน
รายการจดทะเบียน เม่ือพิจารณาแลววาควรดําเนินการใหไดจึงจดทะเบียนใหไป 
    การลงช่ือและประทับตราประจําตําแหนงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    (1) การลงลายมือช่ือพนักงานเจาหนาท่ี 
     พนักงานเจาหนาท่ีจะตองลงลายมือช่ือเต็มในหนังสือสําคัญ หรือใบเอกสาร
ตางๆ หากจะลงช่ือยอ จะตองพิมพ หรือเขียนช่ือเต็มไวใตลายมือช่ือท่ีลงดวย 
    (2) การประทับตราประจําตําแหนง 
     ก. ในสัญญา หรือบันทึกขอตกลง ใหประทับลงบนลายมือช่ือของพนักงาน
เจาหนาท่ี ในตอนทายของสัญญา หรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณี หากสัญญาใดมีจํานวนเงิน    
ตองประทับตราลงบนจํานวนเงินในสัญญานั้นดวย 
     ข. ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหประทับตราบนลายมือช่ือของพนักงาน
เจาหนาท่ีท่ีปรากฏอยูในชองพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังฉบับเจาของท่ีดิน และฉบับสํานักงานท่ีดิน 
     แตกรณีท่ีเปนโฉนดท่ีดิน ไมมีระเบียบใหประทับตราประจําตําแหนงพนักงาน
เจาหนาท่ีในสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน ฉบับสํานักงานท่ีดินแตอยางใด 
     เม่ือพนักงานเจาหนาท่ี ลงลายมือช่ือและประทับตราประจําตําแหนงเสร็จแลวจึง
มอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและสัญญาใหแกผูมีสิทธิในท่ีดินตอไป 
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   9) ลงช่ือและประทับตรา เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดลง
ลายมือช่ือและประทับตราประจําตําแหนงในการจดทะเบียนแลว ก็เปนอันเสร็จพิธี 
   10) การเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียม รวมตลอดถึงวิธีการประเมินทุนทรัพยอาจแตกตาง
กันไปตามประเภทของการจดทะเบียนวาเปนประเภทมีทุนทรัพยกับประเภทไมมีทุนทรัพย 
     คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
     คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท คือ
ประเภทท่ีมีทุนทรัพย กับประเภทไมมีทุนทรัพย 
     (1) ประเภทมีทุนทรัพย ไดแก การจดทะเบียนในกรณีดังตอไปนี้ 
       ก. การจดทะเบียนประเภทโอนมรดก ให จํานอง บุริมสิทธิ และเชา 
       ข. การจดทะเบียนท่ีมีคาตอบแทน เชน ขาย แลกเปล่ียน ไดมาโดยการ
ครอบครอง และโอนตามคําพิพากษาของศาล 
       คาธรรมเนียมตาม (1) เก็บแตกตางกันตามท่ีกฎหมายกระทรวงกําหนด24 สวน
ตามขอ (2) เก็บรอยละ 2 
     (2) ประเภทไมมีทุนทรัพย ไดแก การจดทะเบียนดังตอไปนี้ คือ การจดทะเบียน
ประเภทปลดเง่ือนไข การไถจากขายฝาก หลุดเปนสิทธิจากจํานอง ผอนตน ไถถอนจํานอง เลิกเชา 
เลิกอาศัย ผูจัดการมรดก โอนใหตัวการ และโอนเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมการจดทะเบียนดังกลาว คิดเปนรายแปลงๆ ละ 40 บาท 
       การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเภทท่ีมีทุนทรัพย ผูขอจําเปนตอง
แสดงราคาทรัพยนั้นดวย ท้ังนี้ เพ่ือเปนหลักฐานสําหรับเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียม และภาษีเงินได 
ราคาทรัพยท่ีผูขอแสดงนี้อาจสูง หรือต่ําเกินไปกวาความเปนจริงของทางราชการ จึงจําเปนตองหา
ราคาท่ีดินปานกลางไว เพ่ือตรวจสอบดังกลาว และไดถือเปนหลักปฏิบัติวา 
       ก. ถาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดงเทากับ หรือสูงกวาราคาทุนทรัพยตามบัญชี
ประเมินทุนทรัพยของทางราชการ ก็ประเมินเก็บไปตามท่ีผูขอแสดง 
       ข. ถาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดงต่ํากวาราคาทุนทรัพยตามบัญชีประเมิน ก็ประเมิน
เรียกเก็บไปตามราคาในบัญชี 
        - การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียม 
         การสอบสวนเกี่ยวกับการกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียน จะแยกอธิบายเปน 3 กรณี คือ 
                                                             

 24 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 32 (พ.ศ. 2522) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. 2497. 
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         1. กรณีมีคาตอบแทน เชน ขาย ขายฝาก ก็สอบสวนวา มีคาตอบแทนกัน
เทาไร แลวจดทะเบียนลงในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) 
          สําหรับการเชา ใหคิดตามคาเชาตลอดเวลาท่ีเชา หรือเงินกินเปลา 
หรือท้ังสองอยางรวมกัน แตถาเปนการเชาตลอดชีวิต ก็ใหคํานวณคาเชาเทากับระยะเวลาการเชา   
30 ป 
         2. กรณีไมมีคาตอบแทน เชน ให มรดก ไดมาโดยครอบครองเปนตน 
ถือเอาตามราคาทรัพยท่ีผูขอแสดง 
         3. กรณีเปนหนี้ เชน จํานอง บุริมสิทธิ ก็สอบสวนวาเปนหนี้กันเทาใด
ดวย พนักงานเจาหนาท่ีจะตองกําหนดราคาโรงเรือนและส่ิงกอสรางรวมกับราคาทุนทรัพยท่ีดินดวย 
        - กรณีการไดรับยกเวนคาธรรมเนียม 
         ผูท่ีไดรับยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรม มีดังนี้ 
         1. ถาสหกรณเกี่ยวของในกิจการใดท่ีกฎหมายกําหนดใหจดทะเบียน 
สําหรับการไดมา การจําหนาย การยกขึ้นเปนขอตอสู  หรือการยึดหนวงซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธ์ิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย การจดทะเบียนเชนวานั้นใหไดรับการ
ยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม25 ท้ังสองฝาย 
         2. ถากลุมเกษตรกรเกี่ยวกับในกิจการใดท่ีกฎหมายกําหนดใหจด
ทะเบียนสําหรับการไดมา การจําหนาย การยกขึ้นเปนขอตอสู หรือการยึดหนวงซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ในการจดทะเบียนเชนวานั้นใหกลุม
เกษตรกรไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม26 
          การจดทะเบียนดังกลาว ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะกลุม
เกษตรกรเทานั้น คูกรณีอีกฝายหนึ่งไมไดรับการยกเวน ดังนั้นการจดทะเบียนใด ถาคูกรณีตกลงกัน
ใหกลุมเกษตรกรเปนผูเสียคาธรรมเนียมแลว การจดทะเบียนรายนั้นก็ไดรับการยกเวน ไมตองเสีย
คาธรรมเนียม แตถาคูกรณีตกลงกันใหฝายท่ีมิใชกลุมเกษตรกรเปนผู เสียคาธรรมเนียม                 
การจดทะเบียนรายนั้นก็ไมไดรับการยกเวนคาธรรมเนียม (ซ่ึงตางกับสหกรณท่ียกเวนใหคูกรณี
ดวย) 
         3. ถาสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเกี่ยวของในกิจการใด          
ท่ีกฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน
                                                             

 25 พระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2511, มาตรา 9. 
 26 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 14 ลงวันท่ี 1 พฤษภาคม 2515, ขอ 9. 
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การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน27 
          การจดทะเบียนดังกลาว ไมวาเปนคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ท้ังในและนอกเขตปฏิรูปท่ีดินก็ตาม       
ถาสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเขาเกี่ยวของดวยแลว ยอมไดรับการยกเวนท้ังส้ิน      
แตคูกรณีอีกฝายหนึ่งของนิติกรรมท่ีกระทํากบัสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม หาไดรับ
การยกเวนดวยไม 
         4. ถากระทรวงเกษตรและสหกรณเกี่ยวกับในกิจการใดท่ีกฎหมาย
กําหนดใหจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพย ในเขตโครงการจัดรูปท่ีดิน ใหกระทรวงเกษตรและ
สหกรณไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนนั้น28 
          การจดทะเบียนดังกลาว ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะ
กระทรวงเกษตรและสหกรณเทานั้น คูกรณีอีกฝายหนึ่งหาไดรับการยกเวนดวยไม 
         5. กรณีไถถอนจํานอง และการจํานองท่ีดินแปลงใหมแทนท่ีดินแปลง
เดิม ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมตาม มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม    
พ.ศ. 2517 
         6. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีบริจาค
ใหแกทางราชการ ใหไดรับการยกเวนคาธรรมเนียม29 
          คําวา “ทางราชการ” หมายถึง ราชการตามกฎหมายวาดวยระเบียบ
บริหารราชการแผนดนิ ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 218 อันหมายถึง การจัดระเบียบบริหาร
ราชการสวนกลาง สวนภูมิภาค และสวนทองถ่ินเทานั้น มิไดหมายความรวมถึงองคการหรือ
รัฐวิสาหกิจ แตอยางใด 
         7. สถานเอกอัครราชทูต คณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี 26 กรกฎาคม 2509 วา      
ในกรณีท่ีรัฐบาลตางประเทศประสงคจะขอยกเวนอากรแสตมป และคาธรรมเนียมในการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินและอาคาร ซ่ึงจะซ้ือเพ่ือใชเปนสํานักงาน หรือท่ีทําการของสถานเอกอัครราชทูต 
บนมูลฐานของการถอยปฏิวัติตอกันแลวใหตกลงยกเวนไปได โดยไมตองขออนุมัติมาเปนแตละราย
ตอไปอีก30 
                                                             

 27 พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518, มาตรา 38. 
 28 พระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517, มาตรา 42. 
 29 ประมวลกฎหมายท่ีดิน, มาตรา 103 ทวิ. 
 30 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท.0608/ว.6244 ลงวันท่ี 9 สิงหาคม 2509. 
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2.8 วิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 2.8.1 อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดกําหนดอํานาจหนาท่ีของพนักงาน
เจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีขั้นตอนและวิธีการดังตอไปนี ้
   1) ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
   2) จดทะเบียนตอเจาหนาท่ี 
   3) ทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาท่ี 
   4) ทําเปนหนังสือกันเองระหวางคูกรณ ี
   ซ่ึงบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 6 นั้น ไดกําหนดอํานาจหนาท่ีให      
เจาพนักงานท่ีดิน เปนผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  สงผลให เจาพนักงานท่ีดิน ผู จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดิน                      
ท่ีอสังหาริมทรัพยตั้งอยู และใหหมายความรวมถึง เจาพนักงานท่ีดินท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร (Electronic Land Registration) ซ่ึง
อยูตาง สํานักงาน เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย  
   ซ่ึงนิติกรรรมใดๆ ท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดทําขึ้นนั้น ไมวาจะเปนนิติกรรมฝายเดียวท่ีมี
การแสดงเจตนาตอพนักงานเจาหนาท่ี หรือนิติกรรมสองฝายท่ีจะตองมีคูกรณี ซ่ึงคูกรณีตองมายื่น
คําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการสอบสวนสิทธิของคูกรณีวานิติกรรมใด
เปนโมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองทําการสอบสวน เรียกเอกสารหลักฐาน
ท่ีเกี่ยวของมาประกอบการพิจารณา เพ่ือประกอบการใชดุลพินิจ โดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐาน
ตางๆ ประกอบขอเท็จจริงเบ้ืองตน 
   กฎหมายจึงกําหนดอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมไว โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนในเรื่องสิทธิและความสามารถของบุคคล          
รวมตลอดถึงความสมบูรณของนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนี ้ 
   1) มีอํานาจสอบสวนคูกรณี ท่ีมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   2) มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา 
   3) มีอํานาจเรียกเอกสารและหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณา 
   ดังนั้นหากมีการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เจาหนาท่ีจะดําเนินการสอบสวนสิทธิ ในเรื่องความสามารถของบุคคล เพ่ือใช
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ในการพิจารณาประกอบการใชดุลพินิจวาจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในกรณีท่ี  
นิติกรรมเปนโมฆะหรือโมฆียะนั้นไดหรือไม กลาวคือ 
   1) นิติกรรมนั้นเปนโมฆะกรรม 
    ซ่ึงนิติกรรมดังกลาวจะไมมีผลผูกพันคูกรณี เนื่องจากมีลักษณะดังตอไปนี ้
    (1) วัตถุประสงคของนิติกรรมตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เปนการพนวิสัยหรือ 
ขัดตอความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
    (2) ไมไดทําตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด 
    (3) เกิดจากการแสดงเจตนาซอนเรน เจตนาลวง หรือสําคัญผิดในส่ิงซ่ึงเปน
สาระสําคัญของนิติกรรม 
   2) นิติกรรมนั้นเปนโมฆียะกรรม 
    ซ่ึงมีผลสมบูรณ แตคูกรณีมีสิทธิบอกลาง หรอืใหสัตยาบันแกโมฆียะกรรมนั้น ดังนี้ 
    (1) เกิดจากการกระทําโดยผูหยอนความสามารถ ไดแก ผูเยาว คนไรความสามารถ 
คนเสมือนไรความสามารถ คนวิกลจริต หญิงหรือชายท่ีมีคูสมรสทํานิติกรรมผูกพันสินสมรสตอง
ไดรับความยินยอมจากอีกฝายหนึ่งกอน เวนแตขอยกเวนมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวาง
สมรส  มิฉะนั้นเปนโมฆียะ การใหความยินยอมนั้นตองทําเปนหนังสือ31 (จดทะเบียนสมรส) 

                                                             

 31 กรมท่ีดิน ท่ี มท 0612/ว.41488 3 ธันวาคม 2519 เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ทรัพยสิน
ของสามีภริยา  
  ขอ 1 ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซึ่งสามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยูกอนวันท่ี      
16 ตุลาคม 2519 
   1) ถาไมมีสัญญากอนสมรสหรือระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอื่น เม่ือสามีมาขอทํา       
นิติกรรมใหรับจดได ไมตองใหภริยาใหความยินยอม แตถาภริยามาทํานิติกรรมตองใหสามีใหความยินยอม 
   2) กรณีมีสัญญากอนสมรสหรือระหวางสมรสใหภริยาเปนผูจัดการแตฝายเดียว เม่ือภริยามาขอ
ทํานิติกรรม ใหรับจดใหได ไมตองใหสามีใหความยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสใหสามีภริยาจัดการรวมกัน 
เม่ือคูสมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรม ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
  ขอ 2 ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซึ่งสามีหรือภริยาไดมาหลัง 15 ตุลาคม 2519 ถา 
   1) ไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอื่น เม่ือสามีหรือภริยา
มาทํานิติกรรม ตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
   2) ถามีสัญญากอนสมรสหรือระหวางสมรสใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝาย
เดียว เม่ือฝายนั้นมาขอจดทะเบียนใหรับจดได ไมตองใหอีกฝายหนึ่งยินยอม 
  ขอ 3 การใหความยินยอมตามขอ 1 และขอ 2 ตองทําเปนหนังสือ ถาไมมีความยินยอมเปนหนังสือ 
หามมิใหรับจดทะเบียน แมคูกรณีอีกฝายหนึ่งจะยินยอมและยืนยันใหจดทะเบียนก็ตาม เวนแตศาลจะมีคําสั่ง
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    (2) เกิดจากการแสดงเจตนาดวยความสําคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือ
ทรัพยสินแหงนิติกรรม ถูกกลฉอฉล หรือถูกขมขู32  
    ซ่ึงตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดบัญญัติวิธีการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  โดยรับรองการทํานิติกรรมและการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ตามมาตรา 71 มาตรา 72 มาตรา 75 และมาตรา 77 โดยมีบทกฎหมายท่ี
เกี่ยวของ ดังนี ้
    (1) พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544  มาตรา 4 มาตรา 8 
และมาตรา 35 
    (2) พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 มาตรา 3 และมาตรา 5 
    (3) พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ียกเวนมิให
นํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 มาตรา 3 
    (4) กฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 
    โดยบทบัญญัติดังกลาวขางตนนั้น ใหถือวามีผลชอบดวยกฎหมายเชนเดียวกับการ
ดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด 
    การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามบทบัญญัติ มาตรา 71 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน เพ่ือรับรองธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสไวแลววา ในกรณีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือ
สํานักงานสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนท่ีดินเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดดวย เวนแต
การจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศ
กําหนดในราชกิจจานุเบกษา ซ่ึงกําหนดใหการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด 
ไมสามารถจดทะเบียนตางสํานักงานได33 ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทาง
                                                                                                                                                                              

อนุญาตแทน ตามนัยมาตรา 1478 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ประมวลคําสั่งฯ กรมท่ีดิน พ.ศ. 2514-
2521 เลม 3 กองทะเบียน หนา 685). 
 32 วรวุฒิ เทพทอง. (2546).  คําอธิบายกฎหมายที่ดิน.  หนา 204-205. 
 33 ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี10) พ.ศ. 2550. 

DPU



 70 

แพงและพาณิชยท่ียกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 
มาตรา  3 ไดกําหนดเปนการยกเวนมิใหนําบทบัญญัติตามกฎหมายวาดวย ธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส  มาใชบังคับแก ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก                   
สืบเนื่องมาจากกฎหมายดังกลาวยังมิไดแกไข พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด หรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ครอบครัวและมรดกตางสํานักงานท่ีดินได จึงตองดําเนินการจดทะเบียนท่ีดินท่ีสํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยตั้งอยู และโดยเฉพาะการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับครอบครัว
และมรดกไมสามารถจดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิกสได ตองจดทะเบียนโดยวิธีการปกติ ดังนั้น    
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดิน โดยผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสารจึงไมสามารถดําเนินการได34  
    ผูเขียนเห็นวา วิธีการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินดวยระบบ
อิเล็กทรอนิกส และสําหรับโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินนั้น พนักงานเจาหนาท่ียังคงตองลงนาม         
จดทะเบียนในโฉนดท่ีดินท่ีเปนเอกสารตามปกติโดยโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินเปนเอกสาร    
ท่ีตองจัดเก็บไวเพ่ือกรณีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีตองมีการประกาศหรือการรังวัดหรือ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับครอบครัวและมรดกท่ีไมอาจจดทะเบียนดวยระบบ
อิเล็กทรอนิกสได  จะไดจัดพิมพสารบัญจดทะเบียนฉบับสํานักงานท่ีดินท่ีจัดเก็บขอมูลภาพลักษณ
ท่ีอยูในระบบคอมพิวเตอรนํามาใชแนบทายโฉนดท่ีดินท่ีเปนเอกสาร เพ่ือใหรายการจดทะเบียนเปน
ปจจุบัน แลวจึงจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินท่ีเปนเอกสารตอไป 
 2.8.2 ขั้นตอนการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดินโดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร 
   1) ผูขอรับบริการท้ังสองฝายยื่นคําขอพรอมกัน ณ สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งท่ี
ไดรับการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดินแลว เจาหนาท่ีประชาสัมพันธตรวจสอบเอกสารท่ีผูขอนํามา
ยื่น และดําเนินการขอใชสิทธิตรวจสอบสารบบไปยังสํานักงานท่ีดินทองท่ีดวยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร ถาขอมูลหลักฐานทะเบียนท่ีดินกับหลักฐานท่ีผูขอรับบริการนํามายื่น
ถูกตองตรงกัน ใหเจาหนาท่ีประชาสัมพันธ บันทึกบัญชีรับทําการและจายใบคิวใหผูขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 
   2) เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิเรียกคิวบริการ ขอเบิกสารบบจากสํานักงานท่ีดินทองท่ี ดวย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สอบสวนผูขอตามมาตรา 74 แหงประมวลกฎหมาย
                                                             

 34 บันทึกขอความท่ี มท. 05151 (พฤษภาคม 2553) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานใน
ระบบอิเล็กทรอนิกส. หนา 2-4. 
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ท่ีดินและกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 ตรวจสอบขอมูลสารบบท่ีดินและเอกสารสิทธิในท่ีดินฉบับ
สํานักงานในระบบสารสนเทศท่ีดิน ตรวจสอบรายการอายัด การหามโอน หากเห็นวาไมสามารถ
ดําเนินการไดใหผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทราบ 
   3) เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิบันทึกขอมูลสวนบุคคลของผูขอและคูสัญญา คํานวณ
คาใชจาย บันทึกขอมูลการจดทะเบียน จัดทําคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณีในระบบ
อิเล็กทรอนิกสโดยใหผูขอและคูสัญญา พรอมท้ังเจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิลงนามดวยลายช่ือ
อิเล็กทรอนิกส เสร็จแลวพิมพในส่ังชําระเงินคาใชจายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหผูขอ 
และสงขอมูลคาใชจายใหเจาหนาท่ีการเงิน 
   4) ผูขอรับบริการนําใบส่ังชําระเงินคาใชจาย ยื่นใหเจาหนาท่ีการเงินเพ่ือชําระเงิน และ
รอรับใบเสร็จรับเงินจากเจาหนาท่ีการเงิน เสร็จแลวนําใบเสร็จรับเงินไปยื่นใหเจาหนาท่ีสอบสวน
สิทธิ โดยมีการยืนยันการชําระเงินจากเจาหนาท่ีการเงินแลว เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิ นําเขาขอมูล
เอกสารภาพลักษณ (Scan) เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของเขาสูระบบสารสนเทศท่ีดิน 
   5) เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิสงขอมูลเรื่องราวการยื่นคําขอจดทะเบียนพรอมเอกสารท่ี
เกี่ยวของท่ีไดจัดเก็บขอมูลภาพลักษณ (Scan) เขาสูระบบสารสนเทศท่ีดินแลว ใหแกพนักงาน
เจาหนาท่ีผูมีอํานาจจดทะเบียนตรวจสอบความถูกตอง และลงนามจดทะเบียนดวยลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกส สวนโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินใหจดทะเบียนในเอกสารโฉนดท่ีดิน และปรับปรุง
ขอมูลในระบบสารสนเทศท่ีดิน เม่ือเจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิไดรับการยืนยันการจดทะเบียนใน
ระบบอิเล็กทรอนิกสจากพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนแลว ใหสงมอบเอกสารสิทธิในท่ีดินท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนแลวและคืนเอกสารตนฉบับท่ีเกี่ยวของแกผูขอ และสงคืนสารบบท่ีดินพรอม
ท้ังขอมูลท่ีดําเนินการปรับปรุงรายการจดทะเบียนใหเปนปจจุบันแลวแกสํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ี
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารทันที35 
   ท้ังนี้เพ่ือใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สําหรับอสังหาริมทรัพย
ไมขัดตอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายท่ีดิน และพระราชบัญญัติวาดวย    
ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 และกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 
 
 
 
                                                             

 35 แหลงเดิม. หนา 5-6. 
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 2.8.3  การสอบสวนกอนการจดทะเบียน 
   บทบัญญัติ มาตรา 74  บัญญัติวา ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
พนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา 71 ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคล   
ท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปนแลวใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการไปตามควรแกกรณ ี
   บทบัญญัติกฎหมายดังกลาว ไดใหอํานาจเจาหนาท่ีอยางกวางขวางท่ีจะไมตองรับ        
จดทะเบียน หรือถาเปนโมฆะกรรมจะรับจดทะเบียนได การจะทราบวากรณีใดจะเปนโมฆะกรรม
หรือโมฆียะกรรม จะตองสอบสวน หรือเรียกเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของมาประกอบการพิจารณา 
อันไดแก 
   1) สิทธิและความสามารถของบุคคล 
   2) ขอกําหนดสิทธิในท่ีดิน และการคาท่ีดิน 
   3) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียม 
   ถาผลการสอบสวนตามมาตรา 74 วรรคหนึ่ง มีพยานหลักฐานอันควรเช่ือไดวา การขอ   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนท่ีควรเช่ือไดวา บุคคลใด
จะซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาวใหขอคํา ส่ังตอรัฐมนตรี  คําส่ังรัฐมนตรี เปนท่ีสุด                  
มีหลักเกณฑดังนี ้
   1) การจดทะเบียนนั้นเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย เพ่ือหลบเล่ียงคาธรรมเนียม หรือคา
อากรแสตมป 
   2) ซ้ือท่ีดินหรือไดท่ีดินนั้นเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว 
 
2.9 ตัวอยางกรณีศึกษาของวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยนํา

ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม และสํานักงาน
ที่ดินเชียงใหม สาขาพราว 

   สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหมและสํานักงานท่ีดินเชียงใหม สาขาพราว ไดถูกคัดเลือก
ใหเปนสํานักงานทดลองตนแบบในการจดทะเบียนและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยนํา
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใช ซ่ึงจะใชอินเตอรเน็ต (Internet) เปนตัวเช่ือมตอ
ขอมูลระหวางสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหมกับสํานักงานท่ีดินเชียงใหม สาขาพราว โดยใชกรม
ท่ีดินเปนศูนยกลาง (Center) และมอบใหสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศเปนผูดูแลระบบ จึงจะทําใหผู
มาขอรับบริการสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยขามเขตได โดยไม
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ตองไปยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู    
ทําใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว และเสียคาใชจายนอย กรมท่ีดินไดมีความคิดและวิธีดําเนินการ ดังนี ้
   1) ภาพรวมของระบบ (System Overview) 
    ระบบงานท่ีทําการออกแบบนี้ใชโครงสรางแบบเว็บ (Web) โดยพัฒนาดวย
โปรแกรมจาวา (Java) โดยมีการใชท้ังท่ีเปนหนาพ้ืนท่ีสําหรับแสดงขอมูล (Web Page) และ
โปรแกรมประยุกต (Web App) เพ่ือใหการใชงานครอบคลุมการใชงานไดมากท่ีสุด 
    ระบบงานท่ีออกแบบท่ีใชงานในลักษณะอินทราเน็ต (Intranet) โดยใชฐานขอมูล 
(Database) ท่ีสวนของสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม และสํานักงานท่ีดินเชียงใหม สาขาพราว 
โดยฐานขอมูล (Database) ท่ีกรมท่ีดิน กรุงเทพฯ จะทําการดึงขอมูลท่ีมีการเปล่ียนแปลงของท้ังสอง 
สํานักงาน เพ่ือนําขอมูลท่ีไดมาใชทําการรายงานใหกับผูรับบริการ 
    การใชงานโปรแกรมระบบงานแอปพลิเคช่ัน (Application) สําหรับผูใชงานนั้น
สามารถใชงานไดผานทางโปรแกรมคนดูเว็บ (Web Browser) หรือใชงานผานโปรแกรมประยุกต 
(Run Web App) ท่ีเครื่องท่ีใชงานไดโดยจะมีเครื่องแมขายโปรแกรมระบบงาน (Web Application 
Server) และฐานขอมูล (Database) รองรับการทํางาน 
    ระบบท่ีจัดทําขึ้นเปนระบบท่ีสามารถเช่ือมตอกับระบบงานตางๆ เชน ขอมูลระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร (GIS: Geographic Information System) ของแผนท่ีดิน ขอมูลทะเบียนราษฎร  
ขอมูลรูปภาพ (Image) ของสารบบ  โดยการออกแบบระบบงานคํานึงถึงความสะดวกของการใช
งาน และการเช่ือมโยงขอมูลใหถูกตองครบถวนสมบูรณเปนหลัก 
    ระบบตนแบบงานทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม
และสํานักงานท่ีดินเชียงใหม สาขาพราว เปนระบบงานท่ีออกแบบมาเพ่ือวัตถุประสงคหลัก คือ  
การลดขั้นตอน และลดเวลาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือท่ีจะจัดการกับปญหาหลักท่ี
สําคัญของระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คือ ขั้นตอนของการตรวจสอบเอกสาร ระหวาง
เอกสารของผูท่ีมาขอจดทะเบียนและเอกสารท่ีอยูในสารบบ 
    ระบบตนแบบงานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงเปนการปรับเปล่ียนรูปแบบการ
ทํางานของระบบโดยการนําเอาเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารเขามาใชในระบบและ
ขั้นตอนการทํางาน เพ่ือท่ีจะสนับสนุนระบบงานดานการใหบริการ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ใหมีความกระชับ และใชเวลาในการทํานิติกรรมใหนอยท่ีสุด เพ่ือตอบสนองความตองการและ
ใหบริการของประชาชนผูท่ีมาใชบริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหไดรับความสะดวกสบาย
ใชเวลาในการทํางานนอยลง ม่ันใจในความถูกตองของขอมูล และม่ันใจในประสิทธิภาพของการ
ใหบริการ 

DPU



74 
 

บทท่ี  3 
ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

ตามกฎหมายไทยเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศ 
 

 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารของตางประเทศ อันไดแก ประเทศแคนาดา ประเทศนวิซีแลนด ประเทศ
อังกฤษ ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย และประเทศสิงคโปรนั้น 
สามารถใหเอกชนทําแทนคูสัญญาไดโดยอยูในการควบคุมของรัฐบาล เม่ือมีการบันทึกขอมูล
รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมครั้งสุดทายลงในระบบคอมพิวเตอรเรียบรอยแลวจะไม
สามารถแกไขได 
 สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสารของประเทศไทย ผูมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นได จะตองเปนพนักงาน
เจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสองเทานั้น โดยมีช่ือผูใชและ
รหัสผานเรียกขอมูลจากศูนยขอมูลหลัก (Center) ของกรมท่ีดิน เม่ือทําการจดทะเบียนท่ีดินเสร็จก็
จะบันทึกขอมูลลงในเครื่องคอมพิวเตอรสวนกลาง ซ่ึงจะไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงไดตอไป
จนกวาจะมีคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งตอไป 
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทยใชกฎหมายท่ีเกี่ยวของ ไดแก 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ประมวลกฎหมายท่ีดิน พระราชบัญญัติ ธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 พระราชกฤษฎีกากําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชย
ท่ียกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 พระราชกฤษฎีกา 
วาดวยวิธีการแบบปลอดภัยในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553 ประกาศคณะกรรมการ
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เรื่อง แนวนโยบายและแนวปฏิบัติในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของ
หนวยงานของรัฐ พ.ศ. 2553 และกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ขอ 2 ท่ีกําหนดใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนสิทธิและความสามารถกอนท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ    
นิติกรรม เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ          
นิติกรรม ซ่ึงจะตองประกอบดวยหลักเกณฑของบทกฎหมายดังตอไปนี ้
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3.1 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายไทย 
3.1.1 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 3.1.1.1 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เกี่ยวกับอสังหารมิทรัพยของประเทศไทย เริ่มขึ้น
ในสมัยรัชกาลท่ี 5 โดยไดโปรดเกลาฯ ใหจัดตั้งกระทรวงเกษตราธิการขึ้น เพ่ือดําเนินการจดทะเบียน
เกี่ยวกับท่ีดิน และทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหออกประกาศพระบรมราชโองการใหออกโฉนดท่ีดิน  
ลงวันท่ี 15 กันยายน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) ซ่ึงเปนการจัดทําทะเบียนท่ีดินโดยมีแผนท่ีระวาง
รายละเอียดท่ีสามารถช้ีไดวาท่ีดินแปลงใดตั้งอยูท่ีไหน มีอาณาเขตและเนื้อท่ีเทาใด ใครเปนเจาของ
ในทะเบียนท่ีดิน และตอมาเม่ือวันท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2472 ไดมีประกาศใหใชประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  ซ่ึงบัญญัติ ใหการไดมาเกี่ ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือทรัพยสิทธิเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยหรือการทํานิติกรรมบางประเภท เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  มาตรา 1299 ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอ่ืน  
ทานวา การไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น
ไมบริบรูณ เวนแตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี 
  ถามีผูไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยทาง
อ่ืนนอกจากนิติกรรม  สิทธิของผูไดมานั้นถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทานวา จะมีการเปล่ียนแปลงทาง
ทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิ
โดยเสียคาตอบแทนโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว 
  มาตรา 456 การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเปนโมฆะ 
  มาตรา 491 อันวาขายฝากนั้น คือ สัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินตกไป
ยังผูซ้ือ โดยมีขอตกลงกันวาผูขายอาจไถทรัพยนั้นคืนได 
  มาตรา 494 ทานหามมิใหใชสิทธิไถทรัพยสินซ่ึงขายฝากเม่ือพนเวลาดังจะกลาว
ตอไปนี ้
  1)  ถาเปนอสังหาริมทรัพย กําหนดสิบปนับแตเวลาซ้ือขาย 
  2)  ถาเปนสังหาริมทรัพย กําหนดสามปนับแตเวลาซ้ือขาย 
  มาตรา 496 ภายในกําหนดเวลาไถนั้น อาจทําสัญญาขยายกําหนดเวลาไถได แต
กําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมด ถาเกินกําหนดเวลาตามมาตรา 494 ใหลดลงมาเปนกําหนดเวลาตาม
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มาตรา 494 คือ “ถาเปนอสังหาริมทรัพย กําหนดสิบปนับแตเวลาซ้ือขาย และถาเปนอสังหาริมทรัพย 
กําหนดสามปนับแตเวลาซ้ือขาย” 
  การขยายกําหนดเวลาไถตามวรรคหนึ่งอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลง
ลายมือช่ือผูรับไถ ถาเปนทรัพยสินซ่ึงการซ้ือขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีหามมิใหยกการขยายเวลาขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดย             
เสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว เวนแตจะไดนําหนังสือหรือ
หลักฐานเปนหนังสือดังกลาวไปจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาท่ี 
  มาตรา 525 การใหทรัพยสินซ่ึงถาจะซ้ือขายกันจะตองทําเปนหนังสือและ         
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีนั้น ทานวายอมสมบูรณตอเม่ือไดทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีในกรณีเชนนี ้การใหยอมเปนอันสมบูรณ โดยมิพักตองสงมอบ 
  มาตรา 714 อันสัญญาจํานองนั้น ทานวา ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามระบบการทะเบียนท่ีดินของประเทศไทย         
มีรากฐานมาจากระบบทอรเรนสของประเทศออสเตรเลีย แตยังมิไดเปนระบบทอรเรนสท่ีแทจริง 
เนื่องจากระบบทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยไมไดถือทะเบียนท่ีดินเปนหลักฐานเด็ดขาดใน           
การพิสูจนสิทธิในท่ีดิน กลาวคือ ผูซ้ือซ่ึงสุจริตและเสียคาตอบแทนท่ีแมจะจดทะเบียนสิทธิของตน
แลวก็ยังอาจสูญเสียสิทธิได ตามหลักกฎหมายท่ัวไปท่ีวา “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน”36 ปรากฏ
วา ตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9375/2539 วินิจฉัยวา โจทกไดรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพิพาทจากจําเลย
ท่ี 7 โดยจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีท่ีถูกตองตามสัญญาใหท่ีดิน โจทกจึงเปนผูมีกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินพิพาทแมโฉนดท่ีดินพิพาทท่ีโจทกไดรับมาจากพนักงานเจาหนาท่ีของจําเลยท่ี 7 จะเปนโฉนดท่ีดิน
ปลอม แตเม่ือโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินระบุวา โจทกเปนผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทปลอมเปน
โจทกไปจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแกจําเลยท่ี 1 แมจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีก็ตาม จําเลยท่ี 1 ก็ไมไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท ดังนั้น แมจําเลยท่ี 4 และท่ี 5 ทําสัญญา
ซ้ือขายท่ีดินพิพาทกับจําเลยท่ี 1 โดยสุจริต เสียคาตอบแทนและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
ท้ังไดช่ือในสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดินพิพาทเปนช่ือของจําเลยท่ี 4 และท่ี 5 แลวก็ตาม จําเลยท่ี 4 
และท่ี 5 ก็มิไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท เพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
  และระบบการจดทะเบียนของไทยก็ไมมีการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย 
(Assurance fund) เพ่ือชดใชคาเสียหายใหแกผูตองเสียหาย อันเนื่องมาจากการออกโฉนดท่ีดินหรือ    
                                                
 36 วรวุฒิ  เทพทอง.  (2546).  คําอธิบายหลักกฎหมายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย.  หนา 189.  
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การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะเปนผูรับผิดชอบเปนสวนตัวในกรณีท่ี         
ออกโฉนดท่ีดิน หรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปโดยผิดพลาด ท้ังท่ีกรมท่ีดินก็ตองรับผิดรวม
ดวย ดังตัวอยาง คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3979/2533 วินิจฉัยวา หากพนักงานเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน 
จําเลยท่ี 1 ไดตรวจสอบเอกสารกอน ยอมทราบวาท่ีพิพาทเปนท่ีหลวงอยูในเขตพระราชนิเวศน
มฤคทายวัน จะนําไปออกโฉนดท่ีดินและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทําการโอนหาไดไม การท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีของจําเลยท่ี 1 จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนท่ีพิพาทใหแกมารดาโจทกโดย
ไมไดตรวจสอบกอน จึงเปนการกระทําโดยความประมาทเลินเลอ กอใหเกิดความเสียหายแกมารดา
โจทก เนื่องจากไมไดรับประโยชนจากท่ีดินพิพาท จึงเปนการกระทําละเมิดจําเลยท่ี 1 และ
กระทรวงมหาดไทย จําเลยท่ี 2 ในฐานะเปนผูบังคับบัญชาตองรวมรับผิดในผลแหงละเมิดนั้น 
  การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หมายความถึง การจดทะเบียนถึง 
ส่ิงท่ีบุคคลนั้นมีอยูในอสังหาริมทรัพย หรือไดอสังหาริมทรัพยมาโดยผลของกฎหมาย  เชน              
การจดทะเบียนสิทธิอาศัย การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน การจดทะเบียนรับมรดก การจดทะเบียน
กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปกษ เปนตน37 
  และไดกระทําลงโดยชอบดวยกฎหมายและดวยใจสมัคร มุงโดยตรงตอ           
การผูกนิติสัมพันธขึ้นระหวางบุคคล เพ่ือกอใหเกิดการเคล่ือนไหวในสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
เชน การจดทะเบียนซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให จํานอง เปนตน 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยมีกฎหมายเกี่ยวของหลาย
ฉบับ แตท่ีจะศึกษาจากวิทยานิพนธนี้ เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและประมวลกฎหมายท่ีดินเทานั้น 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยและประมวลกฎหมายท่ีดิน มีดังนี้ 
  1) การจดทะเบียนซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 456 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  2) การจดทะเบียนแลกเปล่ียนอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 519 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
  3) การจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 525 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
  4) การจดทะเบียนขายฝากอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 491 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
                                                
 37 แหลงเดิม.  หนา 191. 
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  5) การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยเปนระยะเวลากวา 3 ป หรือตลอดอายุของ    
ผูเชาหรือผูใหเชาตามมาตรา 538 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  6) การจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 714 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  7) การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ตามมาตรา 
1599-1755 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  8) การจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม ตามมาตรา 1356-1366 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  9) การจดทะเบียนภาระจํายอม ตามมาตรา 1387-1401 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  10) การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  ตามมาตรา 1417-1428 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  11) การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน ตามมาตรา 1410-1416 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  12) การจดทะเบียนสิทธิอาศัย ตามมาตรา 1402-1409 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
  13) การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 1429-1434 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  14) การจดทะเบียนบรรยายสวน ตามมาตรา 850 และมาตรา 1357 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
  15) การจดทะเบียนโอนชําระคาหุน ตามมาตรา 1026 มาตรา 1030 มาตรา 1101 
มาตรา 1119 และมาตรา 1221 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  16) การจดทะเบียนโอนใหตัวการ ตามมาตรา 797 มาตรา 810 มาตรา 821 และ 
มาตรา 822 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  17) การจดทะเบียนรับสิทธิ ตามมาตรา 251-289 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย 
  18) การจดทะเบียนหามโอน ตามมาตรา 1700-1702 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณชิย 
  19) การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส ตามมาตรา 1448-1460  และมาตรา 1474-1475 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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  20) การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือบริษัทใหผู เปน
หุนสวนหรือผูถือหุนตามมาตรา 1061 มาตรา 1062 และมาตรา 1269 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย 
  21) การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย 
  22) การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาลตามมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
  23) การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเปนของเทศบาล ตามพระราชบัญญัติ
เทศบาล พ.ศ. 2496 
  24) ก า ร จ ด ท ะ เ บี ย น โ อ น เ ป น ท่ี ส า ธ า ร ณ ป ร ะ โ ย ช น แ ล ะ แ บ ง เ ป น ท่ี
สาธารณประโยชน ตามมาตรา 1384-1307 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  25) การจดทะเบียนเวนคืน ตามมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  26) การจดทะเบียนผูปกครองทรัพย ตามมาตรา 1687-1692 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  27) การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1367-1375 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  28) การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1382 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังตอไปนี้ ไมตองประกาศตามกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2497) 
  1) การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือนิติกรรม เชน เลิกภาระจํายอม เปนตน 
  2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับการจํานอง เชน การไถถอน           
การขึ้นเงิน การผอนตน การโอนสิทธิ การโอนหลุดเปนสิทธิ การโอนชําระหนี้ จํานอง การแกไข
เปล่ียนแปลงจํานองหรือหนี้อันจํานองเปนประกัน เปนตน 
  3) การไถถอนจากการขายฝาก การปลดเง่ือนไขการไถ หรือการโอนสิทธิการไถ
จากการขายฝาก 
  4) การจดทะเบียนการไดมาจากการขายทอดตลาดโดยมีการบังคับคดีทางศาล 
  5) การจดทะเบียนตาม (2) (3) หรือ (4) แลวจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท
อ่ืนตอไปในวันเดียวกัน 
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  6) เม่ือมีการประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหนึ่งประเภทใด
ไวครบกําหนดแลว ตอมามีการตกลงเปล่ียนประเภทการจดทะเบียน หรือเปล่ียนคูกรณีฝายผูรับ
สัญญา 
  7) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใดประเภทหนึ่งประเภทใด ซ่ึงได
กระทําติดตอในวันเดียวกันเม่ือการจดทะเบียนลําดับแรกนั้นมีการประกาศตามขอ (5) แลว 
  8) การจดทะเบียนการโอนตามคําส่ังศาล 
  9) การจดทะเบียนการโอนตามคําส่ังพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจตามกฎหมาย
อ่ืน 
  พนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หมายถึง พนักงาน
เจาหนาท่ี  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 บัญญัติวา ใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ี
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
สําหรับอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 
  “ท่ีดิน” ในประมวลกฎหมายท่ีดิน หมายความวา พ้ืนท่ีดินท่ัวไปและให
หมายความตามมาตรา 1 รวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดวย  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดใหความหมายของท่ีดิน ในมาตรา 139 วา “อสังหาริมทรัพย”  
หมายความวา ท่ีดินและทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินซ่ึงลักษณะ เปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเกี่ยวกับ
ท่ีดิน และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดิน หรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินนั้นดวย 
  “สิทธิในท่ีดิน” หมายความวา กรรมสิทธ์ิ และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครอง
ดวย 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพยจะตองเปน
ท่ีดินท่ีมีโฉนดแลวเทานั้น จึงจะถือวาเปนท่ีกรรมสิทธ์ิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  “ท่ีดิน 
ถือวาเปนเอกสารหนังสือสําคัญ” แสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ไดแก 
  1) โฉนดแผนท่ีออกโดยอาศัยอํานาจ  ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน         
ร.ศ. 127 ทองท่ีท่ีจะออกโฉนดแผนท่ีไดนั้นจะตองมีการรังวัดอยางคา ดัสตรัลล่ี  เซอรเวย 
(Cadastrolly Servey) โดยโยงยึดจากหมุดหลักฐานโครงงานแผนท่ีอยางละเอียด มีการลงรูปแปลง
ท่ีดินในระวางแผนท่ี 38  
  2) โฉนดตราจองออกใหในทองท่ีซ่ึงทําประโยชนแลว แตยังไมสามารถออกโฉนด
แผนท่ีไดซ่ึงออกตราจองใหกอนเปนการช่ัวคราว  ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ. 124 
(พ.ศ. 2445) 
                                                
 38 บรรจง  ศ.นาคประดา.  (ม.ป.ป.).  วิทยายุทธที่ดิน.  หนา 11-18. 
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  3) ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ออกใหเม่ือผูครอบครอง ไดทําประโยชน
ในท่ีดินนั้น และอยูในเกณฑท่ีจะออกโฉนดใหแกทางราชการยังไมพรอมท่ีจะดําเนินการใหโดยออก
ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 6 พ.ศ. 2479 
  4) โฉนดท่ีดิน ออกตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไดบัญญัติไวใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหลายมาตราดวยกัน  ไดแก  มาตรา  456 การ ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเปนโมฆะ หรือมาตรา 
1299 ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน  ทานวาการไดมาโดย   
นิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมสมบูรณ เวนแต    
นิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี 
  ถามีผูไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดย
ทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้นถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทานวาจะมีการ
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกขึ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูไดสิทธิโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว 
หรือในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทวิ ซ่ึงไดบัญญัติขึ้นใหมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ   
ฉบับท่ี 96 ลงวันท่ี 29 กุมภาพันธ 2515 ท่ีบังคับวา “นับตั้งแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้   
ใชบังคับ การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง        
ทําประโยชนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี” ซ่ึงจากบทบัญญัติดังกลาว 
ทําใหทราบถึงเจตนารมณของกฎหมายวาตองการใหมีการจดทะเบียนเม่ือมีการโอนสิทธิในท่ีดิน 
ดังนั้นจึ งจํ า เปนตองทราบในเบ้ืองตนเกี่ ยวกับแบบ ของนิติกรรมท่ีตองทําเปนหนัง สือ                   
การจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินและความหมายของโมฆะกรรมและ
หลักสุจริตดังนี้ 
  ทะเบียนท่ีดิน หมายถึง บัญชีจดลักษณะของท่ีดิน ซ่ึงไดแก ทะเบียนหนังสือ
สําคัญ เชน ทะเบียนการครอบครองท่ีดิน หนังสือสัญญาขายท่ีดิน และทะเบียนหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธ์ิอันไดแกโฉนดท่ีดิน39 
  นอกจากนี้ทะเบียนท่ีดินจะตองเปนเอกสาร ซ่ึงเอกสารใดท่ีจะถือวาเปนทะเบียน
ท่ีดินนั้น จะตองมีองคประกอบดังนี4้0 
                                                
 39 วัฒนา  โนนคูเขตโขง.  (2520).   “คําบรรยายเรื่องทะเบียนท่ีดิน.”  วารสารที่ดิน,  ป 23.  หนา 75. 
 40 สุรัตน  สืบเหลารบ.  (2529).  “อะไรคือทะเบียนท่ีดิน.”  วารสารที่ดิน, ฉบับพิเศษ ครบรอบ 84 ป  
กรมที่ดิน.  หนา 58. 
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  1) สามารถตรวจสอบท่ีตั้งแนวเขตท่ีดิน และเนื้อท่ีของท่ีดินได 
   เอกสารท่ีจะสามารถตรวจสอบท่ีตั้งแนวเขตท่ีดิน (ตําแหนงท่ีดิน) และเนื้อท่ี
ของท่ีดินไดวา ท่ีดินแตละแปลง ตั้งอยูท่ีใด มีแนวเขตอยางไร และเนื้อท่ีเทาใดนั้น ยอมขึ้นกับ
กรรมวิธีในการทําเอกสารดังกลาว ซ่ึงเรียกวาการทําทะเบียนท่ีดิน 
   การทําทะเบียนท่ีดินเพ่ือใหสามารถตรวจสอบท่ีตั้งแนวเขตท่ีดินและเนื้อท่ี
ของท่ีดินไดนั้นจะตองมีการรังวัดวางโครงหมุดหลักฐานแผนท่ี และสรางระวางแผนท่ีขึ้นกอน   
เม่ือดําเนินการตามนัยดังกลาวเสร็จแลว จึงจัดใหมีการรังวัดทําแผนท่ีเพ่ือออกโฉนดท่ีดินการรังวัด
ทําแผนท่ี กระทําได 2 วิธี คือ 
   (1) แผนท่ีช้ันหนึ่ง กระทําโดยวิธีใชกลองธีโอโดไลท (Theodolite) โยงยึด
หลักเขตวัดงามมุมภาคของทิศ ระยะคํานวณเปนพิกัดฉากสืบเนื่องจากหมุดหลักฐานโครงงาน                
แผนท่ี และคํานวณเนื้อท่ีโดยวิธีคณิตศาสตรจากคาพิกัดฉากของแตละมุมเขต 
   (2) แผนท่ีช้ันสอง ซ่ึงใชแผนท่ีระวางเปนหลักกระทําโดยวิธีวัดระยะเปน            
มุมฉาก หรือวัดระยะสกัดเปนรูปสามเหล่ียมจากเสนหมุดหลักฐานโครงงานแผนท่ี หรือโดยวิธีจาก
รูปถายทางอากาศและคํานวณเนื้อท่ีโดยวิธีคณิตศาสตรหรือโดยมาตราสวน 
    ท่ีดินบริเวณใดควรกระทําโดยวิธีใดอธิบดีกรมท่ีดินจะเปนผูกําหนด 
  2) ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
   ทะเบียนท่ีดินนอกจากจะสามารถตรวจสอบตําแหนงท่ีดินและเนื้อท่ีไดแลวยัง
จะตองสามารถตรวจสอบช่ือเจาของผูทรงกรรมสิทธ์ิหรือรายการจดทะเบียนภาระผูกพันไดดวยซ่ึง
ถาพิจารณาถึงโฉนดท่ีดินแลวตามมาตรา 57 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดแบบใหมี
ขอความสําคัญไว ไดแก ช่ือตัว ช่ือสกุลท่ีอยูของผูมีสิทธิในท่ีดิน ตําแหนงท่ีดิน จํานวนเนื้อท่ี        
รูปแผนท่ีของท่ีดินแปลงนั้น ซ่ึงแสดงเขตขางเคียงท้ังส่ีทิศ และสารบัญสําหรับจดทะเบียนประกอบ
กับโฉนดท่ีดินเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ตามมาตรา 1 ตราบใดท่ีผูถือท่ีดินยังไมไดมา
ซ่ึงโฉนดท่ีดินหรือยังไมไดรับโฉนดท่ีดินไปจากพนักงานเจาหนาท่ี ผูท่ียึดถือไวก็จะถือวาตนได
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินอันแทจริงถูกตองตามกฎหมายแลวไมไดตามคําพิพากษาฎีกาท่ี 1331/2508 และ 
ผูท่ีขอออกโฉนดท่ีดินไดผานการสอบสวนสิทธิในท่ีดินจากพนักงานเจาหนาท่ีมาแลวตามหลักฐาน
ใบไตสวน ดังนั้นโฉนดท่ีดินจึงเปนทะเบียนท่ีดิน 
   สวนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.) นั้น ออกเปนแผนท่ีรูปลอย
ไมมีการรังวัดทําแผนท่ีโยงยึดเหมือนดังเชนโฉนดท่ีดินไมอาจทราบตําแหนงท่ีดินได แม น.ส. 3 ก.  
จะไดมีการออกโดยวิธีการกําหนดตําแหนงท่ีดินในระวางรูปถายทางอากาศจนสามารถตรวจหา
ตําแหนงท่ีดินไดเหมือนโฉนดท่ีดิน ซ่ึงเขาองคประกอบขอ 1 แลวก็ตามแต น.ส. 3 ก. มิไดเปน
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หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินเหมือนโฉนดท่ีดิน เพราะหนังสือรับรองการทําประโยชนเปน
เพียงหนังสือคํารับรองจากพนักงานเจาหนาท่ี เพียงวาไดทําประโยชนแลวเทานั้น มิไดแสดงวาผูท่ีมี
ช่ือใน น.ส. 3 ก. เปนผูมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองแตอยางใด 
   บุคคลจะไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอยางไรโดยวิธีใด ยอมเปนไปตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1333 มาตรา 1334 และประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 3  
สวนสิทธิครอบครองนัน้บุคคลยอมไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367 หาได
เปนไปตามหนังสือรับรองการทําประโยชนไม แมประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 57 จะไดกําหนด
แบบหนังสือรับรองการทําประโยชนไวเหมือนกับโฉนดท่ีดิน และมาตรา 4 ทวิ บังคับวา การโอน
สิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีหนังสือรับรองการทําประโยชนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเหมือนโฉนดท่ีดินก็ตามเม่ือหนังสือรับรองการทําประโยชนเปนเพียงหนังสือ  
คํารับรองจากพนักงานเจาหนาท่ีวาไดทําประโยชนในท่ีดินแลวเทานั้น ศาลจึงไมถือวาเปนทะเบียน
ท่ีดินตามนัยดังกลาวเพราะขาดองคประกอบขอ 2 ดังกลาวแลวขางตน แตตอมาไดมีคําพิพากษา  
ฎีกาท่ี 4343/2539 วางบรรทัดฐานวา หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3) นั้น ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1373 ใหสันนิษฐานไวกอนวา บุคคลผูมีช่ือในทะเบียนท่ีดินเปนผูมีสิทธิ
ครอบครอง ตามนัยมาตราดังกลาวจึงหมายถึงท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชน (คําพิพากษา
ฎีกาท่ี 985/2536) 
   เม่ือศาลฎีกาพิพากษาไววา ท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดินเจาของยังไมมีกรรมสิทธ์ิ 
ปญหาก็มีตอไปวา ท่ีดินมือเปลาท่ียังไมมีโฉนดท่ีดินเจาของจะมีสิทธิอะไรบาง ซ่ึงศาลฎีกาก็ได
วินิจฉัยไวแลวตามคําพิพากษาฎีกาท่ี 663/2488 วินิจฉัยวา ครอบครองท่ีดินวางเปลา ทําเปนนา      
แมชานานเทาใด ถาไมมีหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินแลวก็ไมไดกรรมสิทธ์ิ มีเพียงสิทธิครอบครอง
และคําพิพากษาฎีกาท่ี 1005/2519 วินิจฉัยวา ท่ีดินท่ีมี น.ส. 3 ก. ผูเปนเจาของมีแตเพียงสิทธิ
ครอบครองผูซ่ึงเปนเจาของเรือนและยุงขาวท่ีปลูกบนท่ีดินดังกลาว จึงมีแตเพียงสิทธิครอบครอง
เชนกัน (คําพิพากษาฎีกาท่ี 1405/2515 และท่ี 975/2519 วินิจฉัยวา ปลูกบานลงบนท่ีดินท่ีมีแตเพียง             
สิทธิครอบครอง เจาของบานก็มีเพียงสิทธิครอบครองในบานเทานั้น) 
   ตามแนวคําพิพากษาฎีกาดังกลาว สรุปใจความไดวา ถาท่ีดินแปลงใดเปนท่ีดิน
ท่ีมีโฉนดท่ีดินแลว ท่ีดินแปลงนั้นเจาของยอมมีกรรมสิทธ์ิ ถาเปนท่ีดินมือเปลา กลาวคือ ยังไมมี
โฉนดท่ีดิน แมจะมี น.ส. 3 ก. แลวก็ตามผูเปนเจาของก็มีเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น41 
                                                
 41 วีระศักด์ิ วิไลสรการ.  (2539).  ปญหากฎหมายในการจดทะเบียน และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินใน
ประเทศไทย.  หนา 95-98. 
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   กอนท่ีจะตัดสินวา ระบบการจดทะเบียนของไทยเปนแบบไหน และมีการ
พัฒนามาจากระบบการจดทะเบียนใด จะตองดูแนวความคิดของนักวิชาการท่ีมีช่ือเสียง ซ่ึงไดให
ความเห็นเกี่ยวกับระบบการจดทะเบียนท่ีดินของไทยไวดังนี้ 
   ร.แลงกาต (Robert Lingat) ซ่ึงเปนนักกฎหมายชาวฝรั่งเศสไดเขามาทํางานใน
ฐานะท่ีปรึกษาดานกฎหมายใหแกรัฐบาลไทย ตั้งแต พ.ศ. 2467  และกลับออกไปเม่ือ พ.ศ. 2483 ได
เขียนไวในหนังสือประวัติศาสตรกฎหมายไทยวา  “...สมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวจึงทรง
พระราชดําริจะจัดเอาระเบียบใหมมาใชในประเทศไทยตามแบบกฎหมายทอรเรนสซ่ึงรัฐบาล
ประเทศออสเตรเลียนําเอามาใชและเกิดผลดี จนมีประเทศอ่ืน เชน ประเทศตูนีเซีย และบางเมืองใน
ประเทศสวิสเซอรแลนดนําเอามาใชตอมาดวย...” และไดกลาวไววา “ถาสังเกตวาระบบทอรเรนส
ตามท่ีคิดดําเนินกันอยูในประเทศออสเตรเลีย ไมเหมือนกับระบบท่ีใชอยูในประเทศไทยทุกประการ คือ 
ในระบอบทอรเรนสแทๆ  การจดทะเบียนท่ีดินนั้นสุดแตอําเภอใจของเจาหนาท่ีเม่ือเจาของท่ีไดไป     
จดทะเบียนท่ีดินแลวท่ีดินนั้นก็เปนกรรมสิทธ์ิของผูนั้นเด็ดขาด ผูอ่ืนจะฟองแยงกรรมสิทธ์ิหรือ    
อางสิทธิจํานองหรือภาระจํายอมอยางหนึ่งอยางใดไมไดเวนแตสิทธิท่ีอางนั้นไดจดทะเบียนปรากฏ
ในหนังสือสําคัญเสียกอน หากทางการไดจดทะเบียนผิดไปอยางใดแลว ผูท่ีไดรับความเสียหาย
เนื่องจากการจดทะเบียนผิดนั้น มีแตจะฟองเรียกคาสินไหมทดแทนจากทางการเทานั้น ไมมีสิทธิท่ี
จะฟองผูมีช่ือในหนังสือสําคัญ ถึงแมผูนั้นไมควรมีสิทธิเหนือท่ีตั้งตามกฎหมายจริง” 
   นอกจากนั้น ร.แลงกาตยังไดเขียนไวอีกวา “...โฉนดนั้นเปนหลักฐานตางหากจาก
การครอบครองท่ีแสดงวาผูถือเปนเจาของท่ีดิน ท้ังนี้ เพราะตามกฎหมายการโอนท่ีดินจะสมบูรณ      
ก็ตอเม่ือมีการสลักหลังโฉนดและจดทะเบียน ฉะนั้น ผูใดจะอางวาเปนเจาของท่ีดินตองมีช่ือใน
โฉนด แตขอพิสูจนนี้จะมีน้ําหนักมากนอยสักเพียงใด เปนปญหาท่ียังถกเถียงกันอยู ศาลไดพยายาม
ใหถือเปนขอพิสูจนเด็ดขาด ตามทํานองกฎหมายทอรเรนส แตในตอมามีการผอนผันไดบางเพราะ
การออกโฉนดยังเปนวิธีใหม กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวาผูถือเปนเจาของเทานั้น ผูใดผูหนึ่งจึง
อาจคัดคานสิทธิของผูถือโฉนดไดแตตองนําสืบกอน...” 42 
   จี.ลาสสัน (G.Larsson) ไดเขียนบทความเรื่อง การทําทะเบียนท่ีดินในประเทศ
กําลังพัฒนาในหนังสือ โดยกลาวถึงการทําทะเบียนในประเทศไทยวาประเทศไทยใชระบบทะเบียน
แบบทอรเรนส (Registration of Title) การโอนท่ีดินจะไมสมบูรณถาไมจดทะเบียน และมีการชดใช
ความเสียหายในกรณีมีการจดทะเบียนผิดพลาด43 
                                                
 42 ร.แลงกาต.  (2526).  ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2.  มูลนิธิโครงการตําราสังคมศาสตรและ
มนุษยศาสตรมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร.  หนา 335, 339. 
 43 Larsson.  (1971).  Land Registration in Developing Countries.  p. 62. 
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   แอมกัส แลพแพน (Amgus-Leppan) และวิลเลียมสัน (Williamson) ซ่ึงเปน
ผูเช่ียวชาญชาวออสเตรเลียซ่ึงเขามาเปนท่ีปรึกษาใหแกโครงการพัฒนากรมท่ีดินการออกโฉนด
ท่ีดินท่ัวประเทศ ใหแกประเทศไทย ไดกลาวไวในหนังสือท่ีดินและระบบทอรเรนสในประเทศไทย 
(Land and Titles in Thailand) วา หลักการทะเบียนท่ีดินของไทยมีรากฐานมาจากระบบทอรเรนส
ของออสเตรเลีย44 (The Title Registration system is Bases on The  Australian Torrens System) 
   วิลเลียม แพนตัน (William Panton) ผูเช่ียวชาญของธนาคารโลก ไดกลาวใน
การอภิปรายในหัวขอเรื่อง The Titling of Rural Land in Thailand ซ่ึงเปนหัวขอหนึ่งของการ
ประชุมทางวิชาการบริหารงานท่ีดินท่ีมีขึ้นในประเทศบราซิลวา สิทธิในท่ีดินตามจารีตประเพณี
ไทยมีมาเปนรอยๆ ป  ไดมีการปรับปรุงใหดีขึ้นในศตวรรษนี้ โดยการนําระบบการรังวัดและ      
การ จดทะเบียนของระบบทอรเรนสมาใช45 
   ศาสตราจารย เค.เอ็น ทอมส (K.N. Toms) เขียนไวในคําบรรยายวิชาการรังวัด
ทําทะเบียนท่ีดินในหนังสือ คาดัสตรัล 1 (Cadastral 1) ซ่ึงใชเปนแบบเรียนของคณะวิศวกรรมสํารวจ
ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยวา  ประเทศไทยรับเอาวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของระบบ
ทอรเรนสมาใช 
   จอหน เดฟ (John Delves) ซ่ึงเปนนักกฎหมายและอดีตรองนายทะเบียนท่ีดิน
แหงสํานักงานท่ีดินวิคตอเรีย ใหความเห็นไวในรายงานเรื่อง Land Registration Systems           
(The Fundamental Differences) วา ระบบทะเบียนท่ีดินของไทยไมถือทะเบียนท่ีดินเปนหลักฐาน
เด็ดขาดในการพิสูจนสิทธิในท่ีดิน ผูซ้ือซ่ึงสุจริตและเสียคาตอบแทนท่ีแมจะจดทะเบียนสิทธิของตน
แลวก็ยังสูญเสียสิทธิของตนได ซ่ึงระบบทอรเรนสท่ีแทจริงจะไมเปนเชนนั้น แตระบบของไทย      
มีลักษณะเฉพาะตัวไมเหมือนใคร มีสวนดีท่ีนาจะเปนแบบอยางใหประเทศอ่ืนนําไปดัดแปลงเพ่ือใช
กับประเทศของตนได46 
   คุณบรรจง ศ.นาคประดา ไดกลาววา “การจดทะเบียนท่ีดินของไทยเรานั้น     
มีรากฐานท่ีมาจากระบบการจดทะเบียนท่ีเรียกวาระบบทอรเรนส ซ่ึงมีกําเนิดมาจากประเทศ

                                                
 44 Angus-Leppan, Peter.  (1983).  Land and Title in Thailand Bangkok: Department of  Lands.  
pp. 11, 17. 
 45 Larsson.  Op.cit.  p. 62. 
 46 John  Delves.  (1994).  Report on Land Registration Systems (The Fundamental Differences)  
Department of Lands.  pp. 6-10. 
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ออสเตรเลียมาเปนแบบฉบับในการดําเนินการ โดยดัดแปลงใหเหมาะสม ตามสภาพแวดลอมของ
สังคมและกฎหมายไทย...”47 
   อาจารยภาสกร ชุณหอุไร ก็ไดกลาวถึงเชนกันคือ “เม่ือมาถึงสมัยประกาศใช
โฉนดแผนท่ีในตอนปลายรัชกาลท่ี 5 โดยนําเอาระบบทอรเรนส (Torrens System) มาใชก็เกิด
ปญหาขึ้นอีก เพราะตามระบบทอรเรนส (Torrens) ท่ีแทการครอบครองปรปกษไมอาจนํามาซ่ึง
กรรมสิทธ์ิได เจาของไมอาจอางเอาการครอบครองเปนขอพิสูจนกรรมสิทธ์ิดวยเพราะระบบนี้ถือวา
ผูใดจะเปนเจาของท่ีดินนั้น ตองมีช่ือปรากฏอยูในหนังสือสําคัญ48” 
   คําอธิบายประกอบรางประกาศออกโฉนดและกฎเสนาบดีท่ีพระยาดํารง       
ราชานุภาพไดรางขึ้น เพ่ือทูลเกลาฯ ถวายตอรัชกาลท่ี 5 สําหรับการประกาศใชในการออกโฉนด
ท่ีดิน เม่ือวันท่ี 15 และ 17 กันยายน ร.ศ. 120 ท่ีมีใจความวา “ซ่ึงวาตองใหทําโฉนดเปนสองฉบับ  
ใหเจาของท่ีดินเก็บไวหนึ่งฉบับ และเปนของหลวงอีกหนึ่งฉบับ ท้ังความในขอ 12 ซ่ึงวาดวยการจะ
โอนท่ีดินตองนําโฉนดมาแกใหตรงกับฉบับหลวง โดยอนุโลมตามแบบซ่ึงคิดขึ้นในเมือง
ออสเตรเลีย เรียกวา แบบทอรเรนส แบบนี้คือ ทําโฉนดเปนสองฉบับ ของหลวงเก็บไวหนึ่งฉบับ  
เจาของท่ีเก็บไวหนึ่งฉบับ มีเหตุอยางใดท่ีเปล่ียนแปลงเกี่ยวดวยท่ีดินรายใดตองจดหมายเหตุลงไว
ในโฉนดสําหรับท่ีดินรายนั้นท้ังสองฉบับ สอบสวนใหตรงเปนพยานตอกันอยูเสมอจัดการตามแบบ
นี้รัฐบาลรูไดเสมอวา ท่ีดินแหงใดเปนของใคร และมีเรื่องราวท่ีดินนั้นมาอยางใด สวนเจาของท่ีดิน
ก็รูเรื่องท่ีนั้นเหมือนกัน และแมโฉนดจะเปนอันตรายสูญหายไปหรือจะเปนถอยความกับผูใดใน
เวลาท่ีไมมีโฉนด หรือโฉนดวิปลาส หรือสูญหายก็จะอาศัยหลักฐานในฉบับของหลวง”49 
   บันทึกคําช้ีแจงประกอบแบบโฉนดและทะเบียนท่ีดินของพระยาประชาชีพ
บริบาล ท่ีเสนอตอเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ ในยุคท่ีเริ่มจัดทําโฉนด เม่ือวันท่ี 15 มิถุนายน              
ร.ศ. 120 นั้น พระยาประชาชีพบริบาลซ่ึงมีฐานะเปนขาหลวงเกษตรในขณะนั้นไดเปนผูคิดคน
รูปแบบของโฉนดขึ้น และเปนบุคคลแรกท่ีดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน ซ่ึงเนื้อหาของบันทึกดังกลาว
มีวา50 

                                                
 47 บรรจง  ศ.นาคประดา.  (ม.ป.ป.).  คําบรรยายกฎหมาย.  หนา  70. 
 48 ภาสกร  ชุณหอุไร.  (2546).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 689. 
 49 แสวง  เปยมศรี.  (2495).  “การทําทะเบียนท่ีดินครั้งแรก.”  วารสารที่ดินฉบับพิเศษ,  ครบรอบ 50 ป  
กรมที่ดิน.  หนา 60. 
 50 เจริญ  สุวรรณเศรษฐ.  (2495).  “กฎหมายออกโฉนดท่ีดินฉบับแรก.” วารสารที่ดินฉบับพิเศษ,  ครบรอบ 
50 ป กรมที่ดิน.  หนา 57-59.   
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   1) ระเบียบท่ีจะจัดการเรื่องท่ีดินโดยออกโฉนดใหนั้น ไดคิดดวยเกลาฯ       
ไวนานแลวแตครั้งทรงพระมหากรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปนปลัดทูลฉลองกระทรวงเกษตรพณิชยการ 
และตอๆ มาดวยเพราะการเรื่องนี้ยอมมีนิสัยชอบมาแลวแตเดิม แตความคิดนั้นไมมีอยางใดนอกจาก
เห็นดวยเกลาฯ วา ทําโฉนดขึ้นไวเปนหลักฐานสําหรับกระทรวงฉบับหนึ่ง ทําใหแกราษฎรไปถือไว
เปนคูมือสําหรับเพ่ือแสดงกรรมสิทธ์ิวาตนเปนผูถือท่ีดินอีกฉบับหนึ่งเทานั้น การสงตอกรรมสิทธ์ิ 
คือ ซ้ือขาย หรือใหปนแกกันอยางใดนั้น บอกสงตอหรือรับตอกันโดยสลักหลังโฉนดไวเปนหลัก  
แตท่ีจะสลักหลังนั้นตองทําตอหนาเจาพนักงานท่ีสมควร การสงตอจึงจะเปนอันเสร็จเด็ดขาดได  
ความซ่ึงคิดไวนี้ไมเปนท่ีสําเร็จได เพราะมีเหตุขัดของหลายอยาง คือ แผนท่ีหมายเขตเจาของยัง
ไมไดทําแลกํานันอําเภอไมสูจะเรียบรอยนัก และอ่ืนๆ อีกเปนตน 
   2) ครั้งนี้ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปนขาหลวงเกษตรออกมาทําการ
ฉลองพระเดชพระคุณในการหมายเขตท่ีดินแลออกตราจองสําหรับท่ีดินในแขวงกรุงเกานั้น แมแต
ตําแหนงการจะทรุดโทรมลงกวาเดิมก็ดีก็ยังมีความดําริท่ีจะใหระเบียบในเรื่องท่ีดินนั้นไดดําเนินไป
จงเสมอ และสมพระบรมราชประสงคใหจงไดจึงกลับหวนคิดถึงความคิดเดิมซ่ึงไดคิดมาแลว และ
วิธีอ่ืนๆ อีกหลายอยางเทียบเคียงกันดู แตก็ไมเห็นวิธีใดท่ีจะดีกวาวิธีถือโฉนดไวเปนหลัก และการ
สงตอใหสลักหลังโฉนดนั้น ดังนั้นก็เปนความคิดสวนบุคคลจะถือเอาเปนแนวาดีทีเดียวโดยท่ียังไมได
ลงมือทํานั้นไมได จึงไดคนดูหนังสือเรื่องท่ีดินในเสตรดเสตเมนต (State Settlement) พบรายงานของ
แมกสเวลล ขาหลวงท่ีดินยื่นตอทานผูวาราชการเมืองสิงคโปร ลงวันท่ี 9 เมษายน รศ. 102 กลาวถึง
การท่ีไดไปตรวจการท่ีดินซ่ึงไดจัดในประเทศออสเตรเลียท้ังไดยกยองวิธีจัดระเบียบท่ีดินของ       
เซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert Torrens) มาก และวิธีนั้นถือเอาโฉนดเปนหลักทะเบียน       
การสงตอกรรมสิทธ์ิก็จดทะเบียนในหลังโฉนดเชนเดียวกันกับของเราซ่ึงไดใชอยูบางแลวในโฉนด
สวนเทานั้น แตละฝายของเราทําหยาบและทําไมตลอด เม่ือไดเห็นรายงานซ่ึงเขากลาวมานั้นวา     
ไดจัดเรียบรอยดีกวาเมืองอ่ืนๆ ท้ังหมดดังน ี้ ความเช่ือแนก็ยิ่งทวีขึ้นอีก ไดปรึกษากับมิสเตอรกิบลิน 
เจากรมแผนท่ี ก็ไดเห็นดีดวยแลว เพราะฉะนั้นจึงไดรางแบบโฉนดและทะเบียนสําหรับสงตอ
กรรมสิทธ์ินี้ขึ้น 
   3) หลักโฉนดสําหรับท่ีดินซ่ึงไดรางขึ้นนี้ตองนับวาเปนทะเบียนของท่ีดิน
อยางหนึ่ง  สวนสําหรับของท่ีวาการท่ีดินนั้นตองเย็บเปนเลมๆ หนึ่งมีกําหนดเพียง 100 ฉบับ หรือ 
200 ฉบับ แลวแตพองาม 
   4) ตามความในหลักโฉนดนี้เหมือนกันทุกอยาง ตองพิมพเปนใบปลีกอีกสวน
หนึ่ง เพ่ือจะไดคัดความจากหลังโฉนดสําหรับมอบใหแกราษฎรไปหวงหามท่ีดินรายละฉบับ       
แตโฉนดสวนนี้ในบรรทัดท่ีสุดตอนบนจะตองแกวา “โฉนดสําหรับมอบใหแกผูถือท่ีดิน” ท่ีแยก
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โฉนดออกเปนสวนนั้นเพราะผูรางเห็นดวยเกลาฯ วา เปนการจําเปนแทดวยโฉนด จะไดไมปะปน
กัน หลักโฉนดท่ีไดเก็บไวในกระทรวงหากจะตกไปอยูในมือราษฎรจะไมมีประโยชนแกผูถือเพราะ
ไมใชโฉนดสําหรับพวกตน 
   5) หลักโฉนดก็ดีหรือโฉนดท่ีมอบใหราษฎรไปหวงหามท่ีดินก็ดี ช่ือเดิมไมมี
เวลาแกเปล่ียนใหคงอยูช่ัวกัลป ถาสงตอกรรมสิทธ์ิจะไดเปล่ียนช่ือใหในทะเบียนขางหลังโฉนด ซ่ึง
มีติดกํากับอยูทุกๆ โฉนดนั้นแลว เลขหมายเลมหรือหนาทะเบียนกับโฉนดตองมีจํานวนตัวเลขเทาๆ 
กันเสมอ 
   6) รูปท่ีดินในหลังโฉนดนั้น ถาจะแยกออกไปแตสวนหนึ่งก็ดีหรือสองสวน 
ก็ดีทายทะเบียนแยกแลว แผนท่ีก็ตองขีดเสนแดงเสมอไป หมายความวา ท่ีซ่ึงไดขีดแดงนั้นยกไปไว
ในโฉนดหนึ่งแลว เลขสารบัญท่ีดินนั้นก็ตองเปล่ียนดวยเหมือนกัน ชองท่ีไมไดขีดเสนแดงนั้น  
หมายความวา เปนท่ียงัคงอยูในโฉนดเดิม 
   7) ทะเบียนหลังโฉนดนั้นไดทําเปนสองอยาง คือ (1) ซีกขางซายเปนทะเบียน
รายวันสําหรับมอบโฉนด ตั้งแตตอนตนและตอนตอๆ ไปเปนลําดับเปนตนวา โฉนดหายหรือปลวก
กัด ผูถือจะรับใหมซ่ึงไมไดเปล่ียนกรรมสิทธ์ิ (2) ซีกขางขวานั้นเปนทะเบียนสําหรับเปล่ียน
กรรมสิทธ์ิ คือ ขายหรือแยกท่ีดินในโฉนด เปนตน 
   8) การเปล่ียนกรรมสิทธ์ินั้นจะตองมีหนังสือสัญญาในระหวางผูสงและผูรับอีก
สวนหนึ่ง แตแบบนั้นยังไมไดราง เพราะเห็นดวยเกลาฯ วา แบบเดิมมีอยูแลวถาจะใชไปพลางกอน
แลวจึงคอยคิดเปล่ียนแปลงตอภายหลังก็ได 
   9) หลักโฉนดนั้น ไมมีวาท่ีดินชนิดใด จะไดรวมกันเปนลําดับอยูในสมุดนั้น
ท้ังส้ิน หลายเลมเอาเปนเขต ผูท่ีจะลงช่ือประทับตราในโฉนดนั้นควรคนเดียวก็พอไมจําเปนตอง
กํากับกันมาก เพราะใบไตสวนและแผนท่ีก็เปนพยานอยูพอแลว 
   10) ทะเบียนท้ังหมด จําเปนทีเดียวตองมีสมุดอินเด็กซ หรือจะเรียกวา 
สารบัญรายช่ือผูหวงหามก็ตามขึ้นอีกสวนหนึ่ง เพ่ือจะไดคนโฉนดแลหนังสือสําคัญไดโดยทันที
และเปนวิธีท่ีจะเรียกเก็บเงินคาอากรท่ีดินไดโดยงาย แตตองทําแยกออกเปนรายตําบล เพราะทุกวันนี้
กํานันเจาตําบลไดเปนผูเก็บเงินอากรคาท่ีอยูแลว 
   จากเหตุผลตางๆ ท่ีกลาวอางมาขางตน ทําใหเขาใจไดวา ลักษณะและวิธีการ
ในการโอนสิทธิในท่ีดิน ตลอดจนรูปแบบของเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ท่ีไดมีมาตั้งแตสมัย
รัชกาลท่ี 5 และไดใชอยูจนถึงปจจุบันนั้นเปนลักษณะและวิธีการของการจดทะเบียนแบบทอรเรนส 
เชน การโอนท่ีดิน คูสัญญาท้ังสองฝายตองไปดําเนินการตอพนักงานเจาหนาท่ีและจะยึดถือโฉนด
เปนหลักในการจดทะเบียน โดยมีการสลักหลังโฉนดเพ่ือเปล่ียนช่ือผูมีกรรมสิทธ์ิในโฉนดนั้น     
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อีกท้ังโฉนดจะมีคูฉบับเหมือนกันจํานวนสองฉบับโดยฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีหนวยราชการท่ีมีหนาท่ี
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ สวนอีกฉบับหนึ่งผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะเปนผูเก็บ 
   และเม่ือมาพิจารณาถึงรูปแบบและหลักการของระบบทะเบียนท่ีดินของไทย
แลว จะเห็นไดวา ระบบการจดทะเบียนของไทยไมใชระบบทอรเรนสแทๆ แตจะเปนระบบการ   
จดทะเบียนแบบผสม ระหวางระบบการจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) กับระบบการ      
จดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title) ซ่ึงหลักการสําคัญของระบบการจดทะเบียนท่ีดิน
ของไทยมี ดังนี ้
   1) จัดทําทะเบียนท่ีดินเปนรายแปลง โดยยึดตัวท่ีดิน (เลขท่ีดิน) เปนหลักใน
การจัดทําทะเบียนท่ีดิน ไมไดยึดช่ือคูสัญญาเปนหลักในการทําทะเบียน 
   2) ในการออกโฉนดท่ีดินตองมีการรังวัดทําแผนท่ีเพ่ือแสดงตําแหนงท่ีดิน 
ลงในระวางแผนท่ี หรือระวางรูปถายทางอากาศ มีการระบุเจาของสิทธิในท่ีดินและสิทธิตางๆ                         
ท่ีเกี่ยวกับท่ีดินไวในทะเบียน (โฉนดท่ีดิน) 
   3) การโอนสิทธิหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน ตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจเทานั้นจึงจะมีผลบังคับตามกฎหมาย หรือสามารถเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดินตอไปได 
   4) ใชหลักเพิกถอนได ผูท่ีจดทะเบียนสิทธิของตนลงในโฉนดท่ีดินโดยสุจริต
และเสียคาตอบแทนยังไมถือวาไดสิทธิตามท่ีจดทะเบียนไวโดยเด็ดขาด หากการทําสัญญากระทํา
ไปไม ถูกตองหรือผู โอนไม มี สิทธิจริ ง  หรือมี สิทธิโดยบกพรอง  ผู รับโอนท่ีสุจริตและ                   
เสียคาตอบแทนก็อาจถูกฟองเพิกถอนสิทธิท่ีไดจดทะเบียนไวแลว หรืออาจถูกเพิกถอนรายการ                     
จดทะเบียน ตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได 
   5) ไมมีการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance fund) เพ่ือชดใช
คาเสียหายใหกับผูท่ีตองเสียหาย อันเนื่องมาจากการออกโฉนดท่ีดินหรือการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม แตพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูรับผิดชอบเปนสวนตัวในกรณีทําละเมิดจดทะเบียนไปโดย
ผิดพลาด สวนกรมท่ีดินก็ตองรับผิดชอบรวมกับเจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติความรับผิดทาง
ละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ. 2539  
   6) พนักงานเจาหนาท่ีทําหนาท่ีท้ังการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และ
จัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหแกคูกรณี ทําการสอบสวนความสามารถของคูกรณี ตรวจพิสูจน
ตัวบุคคลวา เปนคูสัญญาท่ีแทจริงหรือไม และมีอํานาจปฏิเสธไมจดทะเบียนได ถาสิทธิหรือ        
นิติกรรมท่ีขอจดทะเบียนนั้นเปนโมฆะ หรือมีกฎหมายหามจดทะเบียนโดยชัดแจง 
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   7) สัญญาและเอกสารอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนจะตองเก็บรักษาไวเพ่ือ
นําไปใชเปนพยานหลักฐานในศาลและใชพิสูจนหรือหักลางการจดทะเบียนใดๆ ได 
   หลักการท่ีถือวาเปนระบบทอรเรนส (Registration of Title) 
   1) การจดทะเบียนของไทยมีการจัดทําทะเบียนท่ีดินเปนรายแปลงโดย      
การออกโฉนดเปนรายแปลงและมีการรังวัดทําแผนท่ี เพ่ือระบุตัวแปลงท่ีดินวาอยูท่ีใดนั้น ถือวาเปน
องคประกอบหรือรูปแบบหนึ่งของระบบทอรเรนส ซ่ึงโฉนดนี้เปนคุณลักษณะพิเศษของระบบ 
ทอรเรนสท่ีจัดทําขึ้นเพ่ือรองรับสิทธิของผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
   2) การโอนสิทธ์ิในท่ีดินทําไดโดยการจดทะเบียนเปล่ียนช่ือหลังโฉนดและ
สงมอบโฉนดฉบับเจาของท่ีดินใหกับผูรับโอน ซ่ึงในโฉนดจะมีการระบุวาผูใดเปนเจาของท่ีดิน
รวมถึงรายการตางๆ ท่ีแสดงวาท่ีดินนั้นมีการจดทะเบียนสิทธิประเภทใดอยูบาง เชน ภาระจํายอม  
สิทธิเก็บกิน หรือจํานอง เปนตน 
   3) การออกโฉนดท่ีดินของไทยมีการรังวัดทําแผนท่ีเพ่ือแสดงตําแหนงท่ีดิน
ในระวางแผนท่ี หรือระวางรูปถายทางอากาศ 
   4) กฎหมายไทยบังคับวา การโอนสิทธิหรือกอตั้งสิทธิในท่ีดิน คูสัญญา
จะตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจเทานั้น จึงจะมีผลบังคับไดตามกฎหมาย 
   5) การจดบันทึกสาระสําคัญลงในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกัน ระบบการจดทะเบียนของไทยใช
ระบบเดียวกับระบบทอรเรนส (Torrens System) คือ ตองจดบันทึกสาระสําคัญเกี่ยวกับวันท่ี 
ประเภทการโอน ช่ือผูโอน ผูรับโอน จํานวนเนื้อท่ีดิน ลงไปในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรอง   
การทําประโยชน ท้ังฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกันดวย เพ่ือเปนหลักฐานทาง
ทะเบียน ทุกครั้งท่ีมีการเปล่ียนแปลงสิทธิในท่ีดิน ก็สามารถตรวจสอบไดจากโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของท่ีดิน หรือฉบับท่ีเก็บสํานักงานท่ีดินได ขอความท่ี                
จดบันทึกจะตองตรงกันทุกครั้ง51 
   หลักการท่ีถือวาเปนระบบดีด (Registration of Deeds) 
   1) การจัดทําทะเบียนท่ีดินของไทยในสวนท่ีเรียกวา สารบบท่ีดินนั้นเปน
องคประกอบหรือคุณลักษณะพิเศษประการหนึ่งของระบบดีด ท้ังนี้เนื่องจากสารบบท่ีดินจะเปนสวน
ท่ีจัดเก็บรวบรวมบรรดาเอกสารตางๆ เกี่ยวกับท่ีดินแตละแปลง เชน หลักฐานการรังวัด หรือหนังสือ
สัญญาตางๆ  ซ่ึงถาเปนระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนสแทๆ แลว จะไมมีในสวนนี้ แตจะมี

                                                
 51 ศิริ  เกวลินสฤทธิ.์  (2537).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 234. 
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เฉพาะตัวโฉนด ซ่ึงเปนหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ และเปนหลักสําคัญในการจดทะเบียน ในขณะท่ี
ระบบการจดทะเบียนแบบดีด แมวาจะมีการจดทะเบียนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเหมือนกัน แตตางกับ
ทอรเรนสตรงท่ีคูสัญญาไดนําสัญญาท่ีซ้ือขายกันไปจดทะเบียนโดยจะไมมีการออกโฉนดซ่ึงผูท่ี  
จดทะเบียนกอนจะมีสิทธิดีกวาผูท่ีจดทะเบียนท่ีหลัง หรือไมไดจดทะเบียน 
   2) การจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินประเภทท่ีดินท่ีมีเพียงหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนใบจอง ตามมาตรา 71 เดิมของประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีใหจดทะเบียนตอนายอําเภอ
หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอนั้น รูปแบบการจดทะเบียนจะเปนการจดทะเบียน
แบบระบบดีด ซ่ึงใชแบบฟอรมคําขอ ท.ด. 13 และเอกสารสัญญาตางๆ จํานวนมาก 
   3) สิทธิของผูรับโอนท่ีดินชวงหลัง ขึ้นอยูกับความถูกตองของการโอนในชวง
กอนๆ ถาหากการโอนชวงใดชวงหนึ่งไมถูกตองก็จะทําใหการโอนชวงหลังๆ เสียไปดวยท้ังหมด  
ตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน โดยโฉนดท่ีดินเปนแตเพียงขอสันนิษฐานเบ้ืองตนวา ผูมีช่ือ
ในโฉนดเปนผูมีกรรมสิทธ์ิเทานั้น ดังนั้นกอนท่ีจะรับโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน จะตองมีการ
ตรวจสอบความถูกตองของสัญญาหรือการตกทอดสิทธิโดยวิธีอ่ืนยอนหลังขึ้นไปท้ังหมด 
   4) ไมมีกองทุนประกันประกันความเสียหาย (Assurance fund) ใหแกผูท่ีตอง
เสียหายอันเนื่องจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม อีกท้ังใหพนักงานเจาหนาท่ีท่ีเปน                 
ผูจดทะเบียนเปนผูรับผิดชอบเปนการสวนตัว ในกรณีท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ผิดพลาด 
   5) การทําบันทึกขอตกลงหรือสัญญาระหวางคูกรณี ในทางปฏิบัติถาเปนการ
จดทะเบียนสิทธิตางๆ เกี่ยวกับท่ีดิน เชน จดทะเบียนภาระจํายอม สิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน 
เปนตน เจาหนาท่ีจะทําเปนรูปบันทึกขอตกลงเพียงฉบับเดียว เก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินแตถาเปนการ
จดทะเบียน โอนขาย ให จํานอง แลกเปล่ียนนั้น ก็จะทําใหรูปของสัญญา เชน ทําสัญญาซ้ือขาย                      
สองฉบับ  เก็บไวสํานักงานท่ีดินหนึ่งฉบับ ใหผูซ้ือหนึ่งฉบับ สัญญาใหก็ทํานองเดียวกัน สัญญา
จํานองทําสามฉบับ ใหผูจํานองและผูจํานอง คนละหนึ่งฉบับ และเก็บไวสํานักงานท่ีดินหนึ่งฉบับ 
สัญญาแลกเปล่ียนทําส่ีฉบับ สําหรับคูกรณีคนละหนึ่งฉบับ และเขาสารบบประจําแปลงท่ีดินแหงละ 
หนึ่งฉบับ รวมส่ีฉบับ52 
   อยางไรก็ด ีผูเขียนมีความเห็นวา ระบบการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
ของไทย ไมใชระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนสแทๆ เพราะมีลักษณะรูปแบบและวิธีการ       
บางประการ ตลอดจนผลทางกฎหมายเกี่ยวกับการจดทะเบียนแตกตางไปจากหลักท่ัวไปของระบบ 
ทอรเรนสแทๆ ซ่ึงเรื่องนี้ ร.แลงกาต นักกฎหมายชาวฝรั่งเศสท่ีปรึกษาดานกฎหมายของรัฐบาลไทย
                                                
 52 แหลงเดิม. 
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ในชวงป พ.ศ. 2467 ไดกลาวไวในหนังสือประวัติศาสตรกฎหมายไทยวา53 “สมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัวจึงทรงพระราชดําริท่ีจะจัดเอาทะเบียนใหมเขามาใชในประเทศไทย” 
   จากเหตุผลตางๆ ท่ีกลาวอางมาขางตน ทําใหเขาใจไดวาลักษณะและวิธีการใน
การโอนสิทธิในท่ีดิน ตลอดจนรูปแบบของเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ท่ีไดมีมาตั้งแตสมัย
รัชกาลท่ี 5 และไดใชอยูจนถึงปจจุบันนั้น เปนลักษณะและวิธีการของการจดทะเบียนแบบทอรเรนส 
เชน การโอนท่ีดิน คูสัญญาท้ังสองฝายตองไปดําเนินการตอพนักงานเจาหนาท่ีและจะยึดถือโฉนดเปน
หลักในการจดทะเบียน โดยมีการสลักหลังโฉนดเพ่ือเปล่ียนช่ือผูมีกรรมสิทธ์ิในโฉนดนั้น อีกท้ังจะมี    
คูฉบับเหมือนกันจํานวนสองฉบับ โดยฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีหนวยราชการท่ีมีหนาท่ีจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ สวนอีกฉบับหนึ่งผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะเปนผูเก็บ 
   การทําวิทยานิพนธครั้งนี้เปนกรณีเกี่ยวกับเรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เชน ตามมาตรา 456 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
บัญญัติวา “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีไซร ทานวาเปนโมฆะ...” หรือในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทวิ ซ่ึงไดบัญญัติขึ้น
ใหมโดยประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 96  ลงวันท่ี 29 กุมภาพันธ 2515 ท่ีบังคับวา “นับตั้งแตวันท่ี
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับใชบังคับ การโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีมีโฉนด
ท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี” ซ่ึงจากบทบัญญัติดังกลาวทําใหทราบถึงวา นิติกรรมท่ีทําแลวเปนโมฆะ คือ นิติกรรมท่ี
ไมทําตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไวการนั้นเปนโมฆะ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
152) 
 3.1.1.2 โมฆะกรรม  
  คําวา “โมฆะกรรม” นั้นหมายความวา นิติกรรมใดหรือการกระทําใดท่ีกระทํา   
ลงไปนั้นเปนการเสียเปลาไมมีผลตามกฎหมายในสายตาของกฎหมายเทากับวาไมไดทํานิติกรรม
นั้นเลย แมจะแสดงเจตนาผูกพันกันประการใดก็ตาม สิทธิและหนาท่ีท่ีผูกระทํานิติกรรมหรือการ
กระทําดังกลาวประสงคใหเกิดผลก็หาเกิดความผูกพันตามกฎหมายไม การเสียเปลานี้มีมาแต
เริ่มแรกท่ีกระทํานิติกรรมตอกัน สิทธิและหนาท่ีอยางใดๆ คงเปนหรือมีอยูเชนเดียวกับในขณะท่ี
กอนมีการกระทํานิติกรรมนั้น นิติกรรมใดท่ีไมสมบูรณเปนโมฆะ โดยหลักแลวมักมีบทบัญญตัิของ
กฎหมายกําหนดไวโดยตรง หรือตองดวยเหตุท่ีกฎหมายบัญญัติไวและไมอาจใหสัตยาบันให

                                                
 53 ร.แลงกาต.  (2526).  เลมเดิม.  หนา 335. 
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สมบูรณได  นิติกรรมอันเปนโมฆะนี้อาจเกิดไดท้ังนิติกรรมฝายเดียวและนิติกรรมหลายฝายสุดแท
แตเหตุท่ีกฎหมายบัญญัติไวเปนกรณีๆ ไป 
  ยังมีบางคนเขาใจไปวา โมฆะกรรมนั้นเปนการท่ีเสียไปแลวในตัวเองไมตองให
ศาลส่ังเพ่ือบอกลาง เพราะมันเสียไปเองแลว ความเขาใจเชนนี้ยังไมตรงทีเดียว นิติกรรมใดๆ อัน
เปนโมฆะกรรมก็ตามจําจะตองขอใหศาลส่ังลางการนั้นเสีย เพ่ือจะกลาวอางอาศัยความเสียเปลานั้น  
ตัวบทกฎหมายในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดวางหลักไววา จะตองบอกลางหรือไม  
เพียงแตกลาววาโมฆะกรรมนั้นไมวาผูมีสวนไดเสียคนใดจะกลาวอางขึ้นก็ได (ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 172) แตวาถากลาวอางขึ้นแลวอีกฝายหนึ่งไมยอม ก็จําตองฟอง
ศาล ขอใหศาลส่ังวานิติกรรมดังกลาวเปนโมฆะ 
 3.1.1.3 สาเหตุแหงโมฆะกรรม 
  เหตุตางๆ ท่ีกฎหมายบัญญัติไวอันมีผลทําใหนิติกรรมหรือการกระทําใดตกเปน
โมฆะหรือเปนโมฆะกรรม อาจพิจารณาจากเหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี ้
  1) การใดหรือนิติกรรมใดมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมายเปน     
การพนวิสัย หรือเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นหรือ
การทํานิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150) 
  2) การใดหรือนิติกรรมใดเปนการตางกับบทบัญญัติของกฎหมายถามิใชกฎหมาย
เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนัน้หรือนิติกรรมนั้นไมเปนโมฆะ 
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151) 
  3) การใดหรือนิติกรรมใดมิไดทําถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไว การนั้น
หรือนิติกรรมนั้นเปนโมฆะ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152) 
  4) การแสดงเจตนาโดยไมตรงกับความจริงโดยคูกรณีอีกฝายหนึ่งไดรูถึงเจตนา
อันซอนอยูในใจของผูแสดงเจตนานั้น ตกเปนโมฆะ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย    
มาตรา 154) 
  5) การแสดงเจตนาลวงโดยสมรูกับคูกรณีอีกฝายหนึ่ง เปนโมฆะ (ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 155) 
  6) การแสดงเจตนาดวยสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรมเปนโมฆะ                  
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 156) 
  7) นิติกรรมท่ีตกเปนโมฆียะกรรมแลวถูกบอกลางในภายหลังก็ตกเปนโมฆะ 
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 176) 
  8) เหตุเพราะเง่ือนไขของนิติกรรม ซ่ึงพิจารณาไดดังนี ้

DPU



94 
 

 
 

   การกระทํานิติกรรมโดยมีเง่ือนไขบังคับหลัง ซ่ึงเง่ือนไขนั้นสําเร็จแลวตั้งแต
เวลาทํานิติกรรม  (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 187 วรรคแรก) 
   การกระทํานิติกรรมโดยมีเง่ือนไขบังคับกอน ซ่ึงเปนท่ีแนนอนวาไมอาจจะ
สําเร็จไดตั้งแตเวลาทํานิติกรรม (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 187 วรรคสอง) 
   การกระทํานิติกรรมโดยมีเง่ือนไขขัดขวางตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชน (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 188) 
   การกระทํานิ ติกรรมโดยมี เ ง่ือนไขบังคั บกอน อันเป นการพนวิ สั ย              
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 189 วรรคแรก) 
   การกระทํานิติกรรมโดยมีเ ง่ือนไขบังคับกอน อันจะสําเร็จไดหรือไม           
สุดแลวแตใจของฝายลูกหนี้ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 190)54 
  โดยท่ัวไปแลวการทํานิติกรรมนั้นเกิดจากการแสดงเจตนาของบุคคล ซ่ึงนิติกรรม
ท่ีทําขึ้นนั้นอาจเปนนิติกรรมฝายเดียวหรือสองฝายก็ได ในกรณีท่ีทํานิติกรรมซ่ึงไมมีกฎหมาย
กําหนดแบบไว หากเปนนิติกรรมฝายเดียวท่ีไมตองมีผูรับการแสดงเจตนา เม่ือมีการแสดงเจตนา
ของบุคคลท่ีทํานิติกรรมเพียงฝายเดียว นิติกรรมนั้นก็จะเกิดผลขึ้นมาทันที เชน การทําพินัยกรรม  
แตถาเปนนิติกรรมฝายเดียวท่ีตองมีผูรับการแสดงเจตนา ผูแสดงเจตนาจะตองแสดงเจตนาตอผูรับ
การแสดงเจตนานั้นดวย นิติกรรมจึงจะเกิดผลขึ้น เชน การบอกเลิกสัญญาสวนถาเปนนิติกรรมสอง
ฝายหรือหลายฝายนั้นจะตองมีการแสดงเจตนาทําคําเสนอและคําสนองของบุคคลตั้งแตสองฝายขึ้น
ไปใหถูกตองตรงกัน จึงจะมีผลทําใหเกิดนิติกรรม สําหรับกรณีท่ีนิติกรรมใดไมวาจะเปนนิติกรรม
ฝายเดียวหรือนิติกรรมสองฝายหรือหลายฝายมีกฎหมายกําหนดแบบใหตองทําแลว เพียงแตมีการ
แสดงเจตนาของผูทํานิติกรรมก็ยังไมทําใหนิติกรรมนั้นเกิดผลขึ้นมา จะตองทําใหถูกตองตามแบบท่ี
กฎหมายกําหนดดวย นิติกรรมนั้นจึงเกิดผลใชบังคับกันได 
  แบบของนิติกรรม 
  แบบของนิติกรรม หมายถึง วิธีการท่ีกฎหมายกําหนดไวและบังคับใหผูท่ีแสดง
เจตนาทํานิติกรรมตองปฏิบัติตาม เพ่ือใหการแสดงเจตนาของตนสมบูรณเปนนิติกรรม ถาผูแสดง
เจตนาไมทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดไวนิติกรรมนั้นก็เปนโมฆะ ซ่ึงโดยท่ัวไป
กฎหมายไมไดกําหนดแบบของนิติกรรมไว คงมีแตเฉพาะนิติกรรมบางอยางเทานั้นท่ีกฎหมายเห็น
วาเปนเรื่องสําคัญจึงไดกําหนดแบบไว 
 
 
                                                
 54 ไชยยศ  เหมะรัชตะ.  (2549).  ยอหลักกฎหมายแพงและพาณิชย  นิติกรรม.  หนา 187-190. 
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  แบบของนิติกรรมท่ีกฎหมายกําหนด แยกออกไดเปน 4 ประเภท คือ 
  1) แบบท่ีตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี หมายความวา 
นิติกรรมนั้นตองทําใหถูกตองตามแบบท้ังสองอยางตามท่ีกฎหมายกําหนดไว คือ ตองทํานิติกรรม
เปนหนังสือและตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย ซ่ึงกฎหมายจะกําหนดไวใชกับนิติกรรม
ท่ีสําคัญๆ เทานั้น เชน ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษ ตามมาตรา 456 แลกเปล่ียน
การให ตามมาตรา 525 เปนตน ถาทําเพียงอยางใดอยางหนึ่งนิติกรรมนั้นเปนโมฆะ เพราะไมไดทํา
ใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดไว 
   การเปนโมฆะของนิติกรรมท่ีกฎหมายกําหนดแบบประเภทนี้  บางครั้ง
กฎหมายในเรื่องของการทํานิติกรรมสัญญาเรื่องนั้นๆ ก็จะกําหนดซํ้าลงไปอีกครั้งหนึ่งวา ถาไมทํา
ตามแบบเชนนั้นนิติกรรมเปนโมฆะ เชน การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษ 
มาตรา 456 ก็ไดบัญญัติซํ้าไวอีกวา ถาไมทําตามแบบเชนนั้นนิติกรรมเปนโมฆะ แตถึงแมมาตรา 
456 จะไมบัญญัติซํ้าไว นิติกรรมนั้นก็จะเปนโมฆะตามมาตรา 152 ซ่ึงเปนหลักท่ัวไปท่ีกฎหมาย
บัญญัติไว 
  2) แบบท่ีตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี กรณีท่ีกฎหมายไมไดบังคับให
ตองทําเปนหนังสือดวย เพียงแตบังคับวาตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีซ่ึงการกําหนด
แบบไวในลักษณะนี้โดยมาจะเปนเรื่องของนิติกรรมฝายเดียว เชน การจดทะเบียนหางหุนสวนจํากัด
หรือบริษัทจํากัด การจดทะเบียนฐานะในครอบครัวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 5 
เชน การจดทะเบียนรับรองบุตร การจดทะเบียนรับบุตรบุญธรรม และการจดทะเบียนสมรส เปนตน 
  3) แบบท่ีตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาท่ี เปนกรณีท่ีกฎหมายได
กําหนดไววา การทํานิติกรรมกรณีนี้จะตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาท่ี เชน การทํา
พินัยกรรมแบบเอกสารลับหรือพินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมือง เปนตน 
  4) แบบท่ีตองทําเปนหนังสือ ในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดแบบของนิติกรรมวา 
ตองทําเปนหนังสือ และไมไดบัญญัติวาหนังสือท่ีทํานั้นตองทําตอพนักงานเจาหนาท่ี ผูทํานิติกรรม
สามารถทํานิติกรรมเปนหนังสือกันเองได เชน สัญญาเชาซ้ือ กฎหมายกําหนดวา สัญญาเชาซ้ือตอง
ทําเปนหนังสือ ฉะนั้นไมวาจะทําสัญญาเชาซ้ือทรัพยมีราคาเล็กนอยหรือราคามากก็ตามสัญญาเชา
ซ้ือนั้นตองทําเปนหนังสือ มิฉะนั้น แลวสัญญาเชาซ้ือเปนโมฆะ 
 3.1.1.4 ผลของนิติกรรมท่ีเปนโมฆะกรรม 
  โมฆะกรรมเปนการทํานิติกรรมท่ีเสียเปลา ไมกอใหเกิดผลอยางใดในกฎหมาย 
ไมกอใหเกิดสิทธิและหนาท่ีระหวางบุคคลคูกรณียังคงอยูในฐานะเดิมเหมือนมิไดมีการทํานิติกรรม
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กันเลย ฉะนั้นการชําระหนี้หรือการปฏิบัติตามโมฆะกรรมจึงเปนการกระทําโดยปราศจากมูลอันจะ
อางได จึงมีผลดังนี ้
  1) บุคคลผูมีสวนไดเสียทุกคนสามารถยกขึ้นกลาวอางไดเสมอ ตามมาตรา 172 
วรรคแรก บัญญัติวา “โมฆะกรรมนั้นไมอาจใหสัตยาบันแกกันได และผูมีสวนไดเสียคนหนึ่งคนใด
จะยกความเสียเปลาแหงโมฆะกรรมขึ้นกลาวอางก็ได 
   คําพิพากษาฎีกาท่ี 3072/2536 คําวา “ผูมีสวนไดเสีย” ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 133 เดิม (ตามมาตรา 172 ใหม) หมายถึง ผูท่ีไดประโยชนหรือเสีย
ประโยชนหากนิติกรรมท่ีกลาวอางวาโมฆะเปนผลหรือไมเปนหรือกลับกัน โจทกท้ังส่ีฟองขับไล
จําเลยออกจากท่ีดินพิพาทโดยอางวาบิดาโจทกท้ังส่ีซ้ือท่ีดินพิพาทมาจาก ส. ผูลมละลาย ตอมาบิดา
โจทกท้ังส่ีถึงแกกรรมท่ีดินพิพาทเปนมรดกตกทอดแกโจทกท้ังส่ี จําเลยใหการตอสูวาบิดาโจทกซ้ือ
ท่ีดินพิพาทจาก ส. ในขณะท่ี ส. เปนบุคคลลมละลาย นิติกรรมซ้ือขายเปนโมฆะ โจทกท้ังส่ีไมมี
อํานาจฟองจําเลย  ดังนี้จําเลยเปนผูท่ีไดรับประโยชนจากการท่ีนิติกรรมซ้ือขายท่ีดินพิพาทระหวาง 
ส. กับบิดาโจทกท้ังส่ีเปนโมฆะ จําเลยจึงชอบท่ีจะยกความเสียเปลาแหงโมฆะกรรมขึ้นกลาวอางได 
   ฉะนั้นบุคคลผูมีสวนไดเสียท่ีจะยกความเสียเปลาของโมฆะกรรมขึ้นมากลาว
อางจะมีอยูโดยไมจํากัดเฉพาะคูกรณีในการทํานิติกรรมท่ีเปนโมฆะนั้น สําหรับคูกรณีในการทํา  
นิติกรรมซ่ึงเปนโมฆะถือไดวาเปนผูท่ีมีสวนไดเสียท่ีจะยกความเสียเปลาของโมฆะกรรมขึ้นมาอาง
ได นอกจากนี้ผูท่ีสืบสิทธิหรือรับโอนสิทธิจากคูกรณีเจาหนาท่ีหรือลูกหนี้ของคูกรณีตลอดจนผูค้ํา
ประกันของคูกรณีก็ถือเปนผูมีสวนไดเสียเชนเดียวกันสามารถยกความเสียเปลานี้ขึ้นกลาวอางได 
   คําพิพากษาฎีกาท่ี 2041/2547 จําเลยท้ังสองสมคบกันจดทะเบียนโอนซ้ือขาย
ท่ีดินโดยไมสุจริตและไมมีการชําระเงินกันจริงเพ่ือหลีกเล่ียงไมใหโจทกท้ังสองบังคับจําเลยท่ี 1 
ตามท่ีตกลงซ้ือขายกัน การแสดงเจตนาของจําเลยท้ังสองจึงเปนการแสดงเจตนาลวงโดยสมรูกัน
เปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 155 วรรคหนึ่งและผูมีสวนไดเสียคนหนึ่ง
คนใดจะยกความเสียเปลาแหงโมฆะกรรมขึ้นกลาวอาง ตามมาตรา 172 และฟองใหเพิกถอนเม่ือใด 
ก็ได ฟองโจทกท้ังสองมิใชการฟองเพิกถอนการฉอฉล ตามมาตรา 237 ไมอยูในบังคับท่ีจะตองฟอง
ภายในหนึ่งป ตามมาตรา 240 
  2) เรียกคืนทรัพยสินอันเกิดจากโมฆะกรรมได 
   มาตรา 172 วรรคสอง บัญญัติวา “ถาจะตองคืนทรัพยสินอันเกิดจากโมฆะ
กรรม ใหนําบทบัญญัติวาดวยลาภมิควรไดแหงประมวลกฎหมายนี้มาใชบังคับ” 
   โมฆะกรรมเปนการทํานิติกรรมท่ีเสียเปลา ไมกอใหเกิดผลอยางใดใน
กฎหมายไมกอใหเกิดสิทธิและหนาท่ีระหวางบุคคลคูกรณียังคงอยูในฐานะเดิมเหมือนมิไดมีการทํา
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นิติกรรมกันเลย ฉะนั้นการชําระหนี้หรือการปฏิบัติตามโมฆะกรรมจึงเปนการกระทําโดยปราศจาก
มูลอันจะอางกฎหมายไดบุคคลผูไดไปซ่ึงทรัพยสินตามนิติกรรมท่ีเปนโมฆะกรรมจําตองคืน
ทรัพยสินใหแกคูกรณีอีกฝายหนึ่งในฐานลาภมิควรได 
   การไดทรัพยสินอันเกิดจากโมฆะกรรมจะเรียกคืนไดเพียงใดหรือไม ตอง
พิจารณาตามบทบัญญัติวาดวยลาภมิควรได ตั้งแตมาตรา 406 ถึงมาตรา 419 โดยปกติทรัพยสิน    
อันเปนลาภมิควรไดยอมเรียกคืนไดท้ังหมด เวนแตตองดวยกรณีท่ีกฎหมายบัญญัติวาเรียกคืนมิได
หรือเรียกคืนไดบางสวนดังนี้ 
   ขอยกเวนกรณีเรียกคืนไมไดเลย 
   1) การชําระหนี้ตามอําเภอใจ เปนการชําระหนี้โดยรูอยูแลววาตนไมมีความ
ผูกพันท่ีจะตองชําระ จะเรียกทรัพยคืนไมได ตามมาตรา 407 จะตองเปนกรณีท่ีคูกรณีตามนิติกรรม
รูอยูแลววานิติกรรมเปนโมฆะก็ยังชําระหนี้ใหไปโดยสมัครใจ จึงเทากับเปนการใหโดยเสนหาแก
อีกฝายหนึ่งนั้นเอง ยอมไมสามารถเรียกเอาทรัพยท่ีตนชําระไปเชนนั้นใหกลับคืนมาได แตถามีการ
ชําระหนี้ใหตามนิติกรรม โดยไมสมัครใจหรือถูกบีบบังคับใหตองปฏิบัติ กรณีดังกลาวสามารถเรียก
เอาทรัพยท่ีชําระหนี้ไปแลวกลับคืนมาไดในฐานลาภมิควรได เชน 
    คําพิพากษาฎีกาท่ี 805/2509 โจทกกูเงินจากจําเลยโดยเสียดอกเบ้ียในอัตรา
รอยละ 13 ตอป ตอมาจําเลยมีหนังสือไปถึงโจทกเสนอขอขึ้นดอกเบ้ียแกโจทกเปนรอยละ 15 ตอป 
โจทกไมตอบรับขอเสนอของจําเลย ดังนี้ถือไมไดวาเปนการสนองรับขอเสนอของจําเลย แตกลับ
เปนการแสดงเจตนาปฏิเสธโดยปริยายขอเสนอของจําเลยจึงไมมีผลเปล่ียนแปลงดอกเบ้ียตามสัญญา
เงินกูเดิม ฉะนั้นแมตอมาโจทกจะยอมชําระดอกเบ้ียใหแกจําเลยในอัตรารอยละ 15 ตอปก็เปนเพราะ
ถูกจําเลยบีบบังคับ มิฉะนั้นจําเลยจะไมยอมใหโจทกไถจํานอง จึงถือไมไดวาเปนการชําระหนี้ตาม
อําเภอใจโดยรูวาตนไมมีความผูกพันท่ีจะตองชําระ และการท่ีจําเลยไดรับดอกเบ้ียเกินจากท่ีตกลง
ไวจากโจทกโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายได เปนเหตุใหโจทกเสียเปรียบจําเลยตองคืนเงิน
ดอกเบ้ียสวนท่ีเกินนั้นใหแกโจทก 
    คําพิพากษาฎีกาท่ี 3236/2533 จํา เลยไม ชําระหนี้ เ งินกูตามสัญญากู  
โจทกจําเลยจึงตกลงแปลงหนี้ตามสัญญากูนั้น ซ่ึงรวมดอกเบ้ียเกินอัตราและคิดโดยวิธีทบตนมาเปน
ตนเงินกูดวย ดังนี้ สวนท่ีเปนดอกเบ้ียเกินอัตราและคิดโดยวิธีทบตน จึงตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย
เปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 113 มาตรา 654 และมาตรา 655 จําเลยชําระ
หนี้ใหโจทกเปนเงิน 5,080 บาท แตหนี้ท่ีจําเลยชําระเปนดอกเบ้ียเกินอัตราท่ีคิดโดยวิธีทบตน  
เพราะหลังจากชําระเงินจํานวนนั้นใหโจทกก็ไมปรากฏวาตนเงินกูไดลดลงแตประการใด ดังนั้น 
จํานวนเงินท่ีจําเลยชําระจึงเปนการชําระหนี้ไปตามอําเภอใจ จะนําเงินจํานวนนั้นมาหักตนเงินกูท่ี
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จําเลยจะตองชําระใหโจทกไมได ท้ังจะนํามาหักหนี้ดอกเบ้ียระหวางผิดนัดก็ไมไดดวย เพราะจําเลย
มิไดชําระดอกเบ้ียจํานวนนั้น 
    คําพิพากษาฎีกาท่ี 2425/2545 กอนท่ีจําเลยจะชําระหนี้ดวยเช็คพิพาทจําเลย
เคยชําระหนี้ใหโจทกมาแลวรวม 6 ครั้ง เปนการชําระเพ่ือไถถอนจํานอง 5 ครั้ง ซ่ึงการชําระหนี้แต
ละครั้งไมพอท่ีจะเปล้ืองหนี้สินไดท้ังหมด จึงตองหักชําระดอกเบ้ียท่ีคางท้ังหมดไปกอนท่ีจะชําระ
ตนเงินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 329 วรรคหนึ่ง และถือวาการท่ีจําเลยชําระ
ดอกเบ้ียท่ีไมชอบดวยกฎหมายเปนการชําระหนี้ท้ังท่ีรูอยูวาตนไมมีความผูกพันท่ีจะตองชําระ  
จําเลยจึงไมอาจเรียกรองคืนหรือใหนํามาหักหนี้ท่ีจําเลยคางชําระอยูไดตามมาตรา 407 และแมเช็ค
พิพาทมีหนี้ในสวนท่ีเปนโมฆะรวมอยูดวย โจทกก็ยังมีสิทธิเรียกรองตนเงินอันเปนหนี้ประธานท่ี
สมบูรณแยกออกจากสวนท่ีเปนโมฆะได มิใชเช็คพิพาทตกเปนโมฆะท้ังหมด 
   2) การชําระหนี้โดยมุงตอผลซ่ึงรูอยูแลววาเปนพนวิสัยตามมาตรา 410 
กลาวคือ  เปนการชําระหนี้ตามนิติกรรมอันเปนโมฆะเพราะวัตถุประสงคเปนการพนวิสัย ถาไม
ชําระหนี้โดยรูอยูแลววาวัตถุประสงคเปนพนวิสัย ยอมไมมีสิทธิเรียกคืน 
   3) การชําระหนี้อันเปนการฝาฝนขอหามตามกฎหมายหรือศีลธรรมอันดีตาม
มาตรา 411 
   4) การรับชําระหนี้เปนจํานวนเงิน โดยผูรับไวสุจริตและไดใชเงินท้ังหมด  
ไปแลว ตามมาตรา 412 ถาผูรับไมสุจริตตองคืนท้ังหมดไมวาเวลาใด แตถาผูรับสุจริตจะตองคืนเงิน
ท่ีไดรับเพียงสวนท่ียังมีอยูในขณะเรียกคืนเทานั้น 
   5) การรับชําระหนี้เปนทรัพยสินโดยผูรับไวสุจริตและทรัพยท่ีรับไวสูญหาย
หรือบุบสลายไปท้ังหมดตามมาตรา 413 ฝายท่ีไดรับชําระหนี้เปนทรัพยสินมานั้นตองคืนทรัพยท่ีได
รับมาตามสภาพท่ีเปนอยู และไมตองรับผิดชอบในความสูญหายหรือบุบสลายของทรัพยนั้น แตถา
ผูรับไดรับคาสินไหมทดแทนเพ่ือการสูญหายหรือบุบสลายมาก็ตองคืนให หากผูรับสุจริตก็ตองคืน
ทรัพยสินใหแกผูใหทุกกรณี แมกระท่ังการสูญหายหรือบุบสลายจะเกิดเพราะเหตุสุดวิสัย เวนแต
จะพิสูจนไดวาถึงอยางไรทรัพยสินนั้นก็คงตองสูญหายหรือบุบสลายอยูนั่นเอง 
   6) การรับชําระหนี้ไวโดยสุจริตเพราะไมรูวานิติกรรมเปนโมฆะ ผูรับยอมได
ดอกผลอันเกิดแตทรัพยสินนั้นตลอดเวลาท่ียังคงสุจริตอยู ดอกผลสวนนี้ไมตองคืนใหแกผูใหตาม
มาตรา 415 วรรคแรก แตถาผูท่ีรับไวรูวานิติกรรมเปนโมฆะแลวนันแตนั้นก็ถือวาไมสุจริตแลว  
ผูรับจึงมีหนาท่ีตองคืนทรัพยสินใหแกอีกฝาย และดอกผลนับแตนั้นตองคืนใหแกผูให 
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3.1.2 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 3.1.2.1 พนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
  พนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดถูกกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 71 ดังนี้ ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ี
สํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น คือ ตามกฎหมายนั้นเจาพนักงานท่ีดินเทานั้นท่ี
มีอํานาจและหนาท่ีในการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย คือ ไมวาจะเปนท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หนังสือรับรองการทํา
ประโยชนหรือท่ีดินประเภทใดก็ตาม โดยตัดอํานาจนายอําเภอทองท่ีนั้นออกเสียแลวก็ตาม แตก็ยังมี
บทเฉพาะกาลอยูในพระราชบัญญัติ แกไขเพ่ิมเติม ประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉบับท่ี 4 พ.ศ. 2528  
มาตรา 19 ความวา 
  “การปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนอํานาจหนาท่ีของหัวหนาเขต
นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ อยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับให
ผูดํารงตําแหนงดังกลาวปฏิบัติตอไปพลางกอนจนกวารัฐมนตรีจะไดรับประกาศยกเลิกใน          
ราชกิจจานุเบกษาเปนทองท่ีไป” 
  คือ อํานาจของหัวหนาเขต นายอําเภอท่ีมีหนาท่ีรับจดทะเบียนท่ีดินท่ีมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชนหรืออาคารสถานท่ีก็ยังมีอยูตอไป จนกวารัฐมนตรีมหาดไทยจะยกเลิก
อํานาจดังกลาวเปนเขตๆ ไปซ่ึงในปจจุบัน (พ.ศ. 2546) มีการยกเลิกอํานาจหัวหนาเขตใน
กรุงเทพมหานครและบางจังหวัดเทานั้น อํานาจของนายอําเภอในตางจังหวัดหลายสิบจังหวัดยัง
ไมไดยกเลิก 
  เจาพนักงานท่ีดินตามมาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หมายถึง เจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือผูทําการแทน เจาพนักงานท่ีดินสาขา หรือผูทําการแทน มีหนาท่ีรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยทุกชนิด ไมวาท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หนังสือ
รับรองการทําประโยชน ส.ค. 1 ใบจองหรือไม หรือการจดทะเบียนเกีย่วกับส่ิงปลูกสรางอยางเดียว 
ไมวาส่ิงปลูกสรางนั้นจะอยูในท่ีดินประเภทใดก็ตาม ก็ใหจดทะเบียนกับเจาพนักงานท่ีดินทองท่ี
ท้ังส้ิน 
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 3.1.2.2 สถานท่ีสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
  ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 13 บัญญัติวา “เพ่ือดําเนินการใหเปนไปตามบท
แหงประมวลกฎหมายนี้ ใหรัฐมนตรีมีอํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัดขึ้น 
  จังหวัดใดมีความจําเปนท่ีจะตองตั้งท่ีทําการท่ีดินมากกวาหนึ่งแหงใหรัฐมนตรีมี
อํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินสาขาขึ้น โดยใหสังกัดอยูในสํานักงานท่ีดินจังหวัด 
  การจัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัด และสํานักงานท่ีดินสาขา ใหประกาศใน        
ราชกิจจานุเบกษา” 
  แตเดิมสถานท่ีสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายเดิมเรียกวา “หอทะเบียนท่ีดิน” ซ่ึงกอตั้งขึ้นครั้งแรกในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัว  ซ่ึงโปรดเกลาฯ ใหจัดตั้งหอทะเบียนท่ีดินสําหรับมณฑลกรุงเทพขึ้น ณ ท่ีวาการกระทรวง  
เกษตราธิการ เม่ือวันท่ี 17 กุมภาพันธ ร.ศ. 120 พรอมกับการตั้งกรมทะเบียนท่ีดิน และทรงพระกรุณา
โปรดเกลาฯ ใหพระยาประชาชีพบริบาล เปนเจาพนักงานเกษตราธิการกรุงเทพฯ สําหรับลงช่ือใน
โฉนด และใหขุนวิวิธพจนวิภาค เปนนายทะเบียนท่ีดินสําหรับมณฑลกรุงเทพเปนคนแรก55 
  ตอมาสมัยใชประมวลกฎหมายท่ีดิน สถานท่ีสําหรับรับจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินไดเปล่ียนช่ือใหมจาก “หอทะเบียนท่ีดิน” เปน “สํานักงานท่ีดิน” โดยให
รัฐมนตรีมหาดไทย มีอํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัดขึ้น ในปจจุบันนี้รัฐมนตรีมหาดไทยได
จัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัดครบทุกจังหวัดแลว นอกจากนี้ในจังหวัดใดมีงานเกี่ยวกับการ            
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาก จําเปนจะตองจัดตั้ง “สํานักงานท่ีดินสาขา” ขึ้นเพ่ือเปนการ    
แบงเบาภาระของสํานักงานท่ีดินจังหวัด รัฐมนตรีมหาดไทยมีอํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินสาขาขึ้น 
โดยใหสังกัดอยูในสํานักงานท่ีดินจังหวัด 
 3.1.2.3 อํานาจและหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
อสังหาริมทรัพย 
  จะแบงออกเปน 2 เรื่อง คือ 
  1) อํานาจและหนาท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   มีหลักเกณฑในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 ดังนี้ 

                                                
 55  ภาสกร  ชุณหอุไร.  (2546).  บันทึกเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  ครบเกษียณอายุราชการ 30  
กันยายน 2528.  สถานท่ีและพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย.  
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   “เม่ือปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวานิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้น
เปนโมฆะกรรม  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 
   หากนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏวา เปนโมฆียะกรรมให
พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนในเม่ือคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด” 
   มีหลักเกณฑดังนี้ 
   (1) นิติกรรมใดจะเปนโมฆะกรรมนั้น เปนไปตามหลักประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยท่ีบัญญัติไว เชน นิติกรรมดังตอไปนี้ คือ 
    ก. นิติกรรมท่ีขัดตอกฎหมาย คือ เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150) 
    ข. นิติกรรมท่ีขัดตอความสงบเรียบรอย (ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 150) 
    ค. นิติกรรมท่ีขัดตอศีลธรรมอันดีงามของประชาชน (ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 150) 
    ง. นิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการพนวิสัย (ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 150) 
    จ. นิติ ก รร ม ท่ีไ ม ได ทํ าใ ห ถูก ต อ งต า มแ บ บท่ี ก ฎห ม าย บั งคั บ ไ ว             
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152) 
    ฉ. นิติกรรมท่ีผู ทําสําคัญผิดในส่ิงซ่ึงเปนสาระสําคัญของนิติกรรม      
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 156) 
    ช. นิติกรรมท่ีมีเง่ือนไขอันไมชอบดวยกฎหมาย ขัดตอความสงบเรียบรอย
และศีลธรรมอันดีของประชาชน (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 188) 
    ซ. นิติกรรมท่ีมีเง่ือนไขบังคับกอน และเง่ือนไขนั้นเปนการพนวิสัย    
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 189) 
    ดังนั้นถาปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ี  คือ  เจาพนักงานท่ีดินหรือ
นายอําเภอแลวแตกรณีวานิติกรรมท่ีคูกรณีมาขอจดทะเบียนเปนโมฆะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไม
ตองจดทะเบียนให การท่ีกฎหมายบัญญัติไวเชนนี้เปนการใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
สอบสวนไดเอง คือ ถาพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวานิติกรรมนั้นเปนโมฆะพนักงานเจาหนาท่ีไมตอง   
จดทะเบียนให แตถาคูกรณีเห็นวา นิติกรรมของตนไมเปนโมฆะ ก็อาจฟองตอศาลขอใหบังคับ
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พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนใหได และถาศาลพิจารณาเห็นวาพนักงานเจาหนาท่ีวินัจฉัยผิดโดย
นิติกรรมนั้นสมบูรณ  ศาลก็จะพิพากษาใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนให56 
    การใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีวินิจฉัยเชนนี้ก็เปนการสมควรอยู เพราะ
พนักงานเจาหนาท่ีไมควรเปนเครื่องมือการจดทะเบียนนิติกรรมใหคูกรณีในกรณีท่ีนิติกรรมนั้นเปน
โมฆะกรรม 
   (2) นิติกรรมท่ีกฎหมายบัญญัติวาเปนโมฆียะกรรมนั้น เปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย   ไดแกนิติกรรมดังตอไปนี ้
    ก. นิติกรรมท่ีมิไดเปนไปตามบทบังคับวาดวยความสามารถของบุคคล 
คือ นิติกรรมท่ีผูหยอนความสามารถ เชน ผูเยาว ผูไรความสามารถ ผูเสมือนไรความสามารถ        
ไดทําลง 
    ข. นิติกรรมท่ีทําขึ้นดวยสําคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือทรัพยซ่ึง
โดยปกติยอมนับวาเปนสาระสําคัญ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 157) 
    ค. นิติกรรมท่ีทําขึ้นเพราะคูกรณีฝายหนึ่งใชกลฉอฉล (ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 159) 
    ง. นิติกรรมท่ีทําขึ้นเพราะคูกรณีถูกขมขู (ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 164) 
    นิติกรรมท่ีเปนโมฆียะกรรมนี้ พนักงานเจาหนาท่ีอาจจะรับจดทะเบียนให
ก็ไดเม่ือคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด มีปญหาวาใครเปนคูกรณีท่ีอาจเสียหาย มีความเห็น
หลายความเห็น คือ ศาสตราจารย ดร.หยุด แสงอุทัย เห็นวา 
    “คูกรณีท่ีอาจเสียหาย หมายความถึง คูกรณีท่ีมีสิทธิบอกลางหรือให
สัตยาบันแกโมฆียะกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยนั่นเอง”57 
    ศาสตราจารย หลวงศรีราชบุรุษ มีความเห็นวา 
    “คูกรณีท่ีอาจเสียหายไมใชคูกรณีท่ีมีสิทธิบอกลางโมฆียะกรรมนั้น นาจะ
เปนคูกรณีอีกฝายหนึ่ง เชน สามีของหญิงมีสิทธิบอกลางนิติกรรมได ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 137 จึงไมควรจะถือวาเปนฝายท่ีอาจเสียหาย เพราะเม่ือบอกลางแลว นิติกรรมนั้นก็
เปนโมฆะทําใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งเสียหาย”58 
 
                                                
 56 หยุด  แสงอุทัย.  (2506).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดนิ.  หนา 152-153. 
 57 แหลงเดิม. หนา 154. 
 58 ศรีราชบุรุษ, หลวง.   (2514).  คําบรรยายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 93. 
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    นายสืบ วิเศษโส มีความเห็นวา 
    “คูกรณีท่ีอาจเสียหาย นาจะไดแกคูกรณีท้ังสองฝาย ดังนั้นจึงควรใหคูกรณี
ท้ังสองฝายยืนยันใหจดพนักงานเจาหนาท่ีจึงจะรับทําใหได”59 
   (3) นิติกรรมท่ีไมเปนโมฆะกรรม และไมมีกฎหมายกําหนดวาเปนนิติกรรม
ประเภทใด ไดแกนิติกรรมดังตอไปนี ้
    ก. นิติกรรมท่ีเกิดจากการจัดการทรัพยสินท่ีคูสมรสไดมากอนวันท่ี        
16 ตุลาคม พ.ศ. 2519 โดยคูสมรสฝายท่ีไมมีอํานาจจัดการเขาจัดการ เชน เดิมสามีเปนคนจัดการ  
แตภริยาจัดการเสียเอง 
    ข. นิติกรรมท่ีเกิดจากการสินสมรสท่ีคูสมรสไดมาภายหลังวัน ท่ี             
15 ตุลาคม พ.ศ. 2519 และมีสัญญากอนสมรส หรือสัญญาระหวางสมรส กําหนดใหคูสมรสฝายใด
ฝายหนึ่งมีอํานาจจัดการสินสมรสนั้นแตฝายเดียว แตคูสมรสอีกฝายหนึ่งท่ีไมมีอํานาจจัดการเขามา
จัดการ 
    ท้ังสองกรณีนี้ เปนเรื่องท่ีฝายซ่ึงไมมีอํานาจจัดการไปจัดการ แตกฎหมาย
มิไดบัญญัติวานิติกรรมท่ีทําขึ้นนั้นจะสมบูรณหรือไมสมบูรณ ดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1480 ดังนั้น
นิติกรรมประเภทดังกลาวนี้ พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝาย
ยืนยันใหจดทะเบียน60 
   (4) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูเยาว เดิมมีคําส่ัง
กรมท่ีดินท่ี 8/2489 ลงวันท่ี 26 ธันวาคม 2489 วางการปฏิบัติใหผูใชอํานาจปกครอง (บิดามารดา) 
ทํานิติกรรมแทนผูเยาวโดยใหผูใชอํานาจปกครองยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครองตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้นถาผูเยาวจะมาขอจดทะเบียนโดยลําพัง นิติกรรมนั้นจะเปนโมฆียะ  
ถึงแมวาคูกรณีอีกฝายหนึ่งยืนยันใหจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีก็จะไมจดทะเบียนให เพราะ    
ขัดกับคําส่ังดังกลาวท่ีใหจดทะเบียนโดยผูใชอํานาจปกครอง61 
    ตอมามีหนังสือกรมท่ีดิน มท. 0612/1/ว 41051 วันท่ี 29 พฤศจิกายน 2519 
ช้ีแจงการปฏิบัติเกี่ยวกับตัวผูใชอํานาจปกครองวา ตามมาตรา 1566 วรรคแรกแหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย บรรพ 5 ท่ีไดตรวจชําระใหมบัญญัติใหบุคคลซ่ึงยังไมบรรลุนิติภาวะอยูใตอํานาจ
ปกครองของบิดามารดา เวนแตจะอยูในเง่ือนไขซ่ึงกฎหมายกําหนดใหอํานาจปกครองอยูกับบิดา
                                                
 59 สืบ  วิเศษโส.  (2513).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดนิ. หนา 376. 
 60 ทิพยวดี  มีสมกลิ่น.  (2526).  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายวาดวยทรัพยสิน Property  Law  
41213 หนวยที่  11-15 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช.  หนา 155-156. 
 61 ศรีราชบุรุษ, หลวง.  เลมเดิม.  หนา 94. 
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หรือมารดาฝายเดียว ดังนั้นโดยปกติผูใชอํานาจปกครองของผูเยาว จึงหมายรวมท้ังบิดาและมารดา 
การยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครอง เพ่ือทําการแทนผูเยาวจึงตองใหบิดามารดายื่นคําขอ
รวมกัน 
    ใ น เ รื่ อ ง ข อ ง ก า ร ข า ย ท่ี ดิ น ข อ ง ผู เ ย า ว  ห รื อ จํ า น อ ง  ห รื อ ใ ห เ ช า
อสังหาริมทรัพยเกินสามป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1574 จําเปนจะตองไดรับ
อนุญาตจากศาลเสียกอน แมผูใชอํานาจปกครองหรือผูแทนโดยชอบธรรมจะยินยอมโดยทําการ
แทนก็จะรับทําใหไมได หรือคูกรณีอีกฝายหนึ่งยืนยันใหจดทะเบียนก็ทําใหไมไดเชนเดียวกัน 
   (5) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูไรความสามารถ  
เรื่องนี้ก็อาศัยคําส่ังกรมท่ีดินท่ี 8/2489 เชนเดียวกับผูเยาว คือ ตองใหผูอนุบาลเปนผูทํานิติกรรมแทน  
หากผูไรความสามารถทํานิติกรรมเองแมคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจดทะเบียน พนักงาน
เจาหนาท่ีก็จะไมรับจดทะเบียนให เพราะขัดตอคําส่ังท่ี 8/2489 ดังกลาว ดังนั้นการยืนยันให          
จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 วรรคสอง ใชกับผูไรความสามารถไมไดเชนกัน62 
   (6) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูเสมือนไร
ความสามารถ ตามปกติคนเสมือนไรความสามารถจะทํานิติกรรมตางๆ ไดเชนเดียวกับบุคคล
ธรรมดาท่ีบรรลุนิติภาวะ นิติกรรมดังกลาวก็สมบูรณ เวนแตกิจการตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 34 ท่ีจะตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษเสียกอน หากมิไดรับความยินยอม      
นิติกรรมท่ีทําก็ตกเปนโมฆียะกรรม 
   ดังนั้นถาผู เสมือนไรความสามารถมาขอจดทะเบียนท่ีดินในกิจการตางๆ        
ท่ีไมใชตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 34 พนักงานเจาหนาท่ีก็ดําเนินการจดทะเบียน
ใหได เพราะไมเปนโมฆียะ แตถาเปนกิจการท่ีระบุไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย    
มาตรา 34 ตองใหผูพิทักษเปนคนทําแทนโดยอนุโลมขอบังคับท่ี 8/2489 เชนเดียวกับผูเยาวและผูไร
ความสามารถถาไมทําทางผูพิทักษ แมคูกรณีอีกฝายหนึ่งท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจดทะเบียนพนักงาน
เจาหนาท่ีก็จะไมดําเนินการให63 
   (7) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ ยวกับอสังหาริมทรัพยของหญิงมีสามี             
ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5 เดิมวาดวยครอบครัวนั้น มีหลักวา หญิงมีสามีขาด
ความสามารถในอันท่ีจะทํานิติกรรมผูกพันสินบริคณห ถาจะทําตองขออนญาตจากสามีเสียกอน    
ถาไมไดรับความยินยอมจากสามี ทําไปโดยลําพัง นิติกรรมนั้นจะเปนโมฆียะ 

                                                
 62 แหลงเดิม.  หนา 94-95. 
 63 แหลงเดิม.  หนา 95. 
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    แตเม่ือประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5 ใหม ตั้งแต
วันท่ี 16 ตุลาคม พ.ศ. 2519 แลวอํานาจในการจัดการทรัพยสินระหวางสามีภริยาไดเปล่ียนแปลงไป
ซ่ึงเรื่องนี้กรมท่ีดินไดมีหนังสือ มท. 0612/1/2041488 ลงวันท่ี 3 ธันวาคม พ.ศ. 2519 ช้ีแจง           
การปฏิบัติของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินระหวาง
สามีภริยาไวดังนี้ คือ 
    ก. ทรัพยสินระหวางสามีภริยา นอกจากสินสวนตัวซ่ึงสามีหรือภริยาไดมา 
หรือมีอยูกอนวันท่ี 16 ตุลาคม พ.ศ. 2519 ใหปฏิบัติดังนี้ 
     - กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไว
เปนอยางอ่ืน  เม่ือสามีมาขอทํานิติกรรมใหพนักงานเจาหนาท่ีรบัจดทะเบียนให โดยไมตองใหภริยา
ใหความยินยอม  แตถาภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหสามีใหความยินยอม 
    ข. กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรส กําหนดใหภริยา
เปนผูจัดการแตฝายเดียว เม่ือภริยามาขอทํานิติกรรมใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได โดย   
ไมตองใหสามีใหความยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการรวมกัน 
เม่ือคูสมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรม ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
    ค. กรณีคูสมรสฝายใดมิไดเปนผูจัดการสินบริคณห ตามบทบัญญัติ  
บรรพ 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (เดิม) มาขอทํานิติกรรมโดยอางวาเปนสินเดิมท่ี
เปล่ียนมาเปนสินสวนตัวและไดจัดแบงกันแลวตามนัย มาตรา 7 วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติให
ใชบทบัญญัติบรรพ 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ท่ีไดตรวจชําระใหม พ.ศ. 2519 ก็ให
พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
   (8) ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมา
ภายหลังวันท่ี 15 ตุลาคม พ.ศ. 2519 ใหปฏิบัติดังนี้ 
    ก. กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปน
อยางอ่ืน เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม (ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1476) 
    ข. กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามี
หรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรมใหพนักงาน
เจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได โดยไมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
    การใหความยินยอมดังกลาวในขอ ก. และขอ ข. ตองทําเปนหนังสือ ถาไม
มีความยินยอมเปนหนังสือ หามมิใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนให แมคูกรณีแหงนิติกรรมอีก
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ฝายหนึ่งจะยินยอมและยืนยันใหจดทะเบียนก็ตาม เวนแตศาลจะมีคําส่ังอนุญาตแทนตามนัยของ
มาตรา 1478 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีไดตรวจชําระใหม 
  2) อํานาจหนาท่ีเกี่ยวกับการสอบสวน 
   เรื่องนี้มีหลักเกณฑในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 74 ท่ีบัญญัติวา 
   “ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจาหนาท่ีตาม
มาตรา 71 ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา
หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการไปตาม
ควรแกกรณี 
   ถามีกรณีเปนท่ีควรเช่ือไดวาการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปน
การหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนท่ีควรเช่ือไดวาบุคคลใดจะซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาวให
ขอคําส่ังรัฐมนตรี คําส่ังรัฐมนตรีเปนท่ีสุด” 
   หลักเกณฑ 
   (1) ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี
ตองมีอํานาจสอบสวนเพ่ือปองกันการฉอโกง และทุจริตตางๆ อันจะเกิดขึ้น อํานาจนี้หมายถึง
อํานาจกวางๆ ท่ัวๆ ไปท่ีจะตองสอบสวนดูวาคูกรณี ท่ีมาขอจดทะเบียนมีสิทธิอยางใด                     
มีความสามารถทํานิติกรรมหรือไม กิจการท่ีขอจดทะเบียนชอบดวยกฎหมายเพียงใด64 
    มาตรา 74 นี้ จึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีไว 3 ประการ คือ 
    ก. มีอํานาจสอบสวนคูกรณี  คือ สอบสวนวาคูกรณี เปนตัวจริงหรือ          
ตัวปลอม  บุคคลนั้นบรรลุนิติภาวะหรือไม เปนหญิงโสดหรือหญิงมีสามีแลว นิติกรรมท่ีคูกรณีมา
ขอจดทะเบียนหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไมหลีกเล่ียงการเสียคาธรรมเนียมหรือไม 
    ข. มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคําในกรณีการขอรับมรดก ซ่ึง
ผูขอรับมรดกอางวามีพินัยกรรมซ่ึงบุคคลอ่ืนเก็บรักษาพินัยกรรมไว พนักงานเจาหนาท่ีอาจจะเรียก
คนภายนอกท่ียึดถือพินัยกรรมไวมาสอบสวนได เพราะในกรณีนี้เม่ือไมมีพินัยกรรมมาแสดง ผูยื่น
คําขอก็จะรับมรดกไมได 
    ค. มีอํานาจส่ังใหบุคคลใดสงเอกสารหรือหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตาม
ความจําเปนของเอกสารในท่ีนี้ เชน สัญญาจะซื้อขาย สัญญาเชาซื้อ สัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของ    
เปนตน แตไมรวมถึงหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน คือ ไมรวมถึงโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน 65 
                                                
 64 แหลงเดิม.  หนา 96. 
 65 แหลงเดิม. 
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3.1.3 พระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 
  พระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 มุงเนนการกําหนดใหผลทาง
กฎหมายของขอมูลอิเล็กทรอนิกสมีผลเทียบเทาขอมูลในรูปแบบกระดาษ (Functional Equivalent 
Approach)  ค ว า ม เ ป น ก ลา ง ท า ง เ ท ค โ น โ ล ยี  ห รื อ ค ว า ม เ ป น ก ลา ง ข อ ง ส่ือ  ( Technology 
Neutrality/Media Neutrality) รวมไปถึงความศักดิ์สิทธ์ิในการแสดงเจตนา (Party Autonomy) โดย
พระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 ฉบับนี้มีผลในการบังคับใชควบคูไปกับ
กฎหมายฉบับอ่ืนท่ีมีใชบังคับอยู โดยพระราชบัญญัติธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 มีท้ังหมด 6 
หมวด ซ่ึงไดกําหนดไววา “ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส” นั้น จะหมายความถึง การกระทําในทางแพง 
พาณิชย และธุรกรรมภาครัฐ ท่ีไดทําขึ้นดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมดหรือบางสวน ซ่ึงมี
สาระสําคัญ ดังนี้ 
  1) ขอความท่ีอยูในรูปของขอมูลทางอิเล็กทรอนิกสจะมีผลผูกพันและบังคับใชทาง
กฎหมาย 
  2) การเก็บรักษาเอกสารตนฉบับตองมีวิธีการท่ีสามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดย
ความหมายไมเปล่ียนแปลง มีความครบถวน และสามารถนํามาอางอิงในภายหลังได 
  3) การรับรองลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส จะตองใชวิธีการท่ีมีความเช่ือถือได โดย
สามารถระบุตัวเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และสามารถพิสูจนไดวา เจาของลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกสนั้นยอมรับวาเปนของตน 
  ดังนั้นเม่ือนําพระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น เจาหนาท่ีจะตองตรวจสอบเอกสาร และสถานภาพของ
บุคคล เพ่ือใหทราบวาเปนคูสัญญาตัวจริง นอกจากตรวจสอบจากเอกสารท่ัวไป เชน สําเนาบัตร
ประชาชน และสําเนาทะเบียนบาน เจาหนาท่ียังสามารถตรวจเอกลักษณของบุคคลไดจากลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกสและลายพิมพนิ้วมือ ดังนี ้
 3.1.3.1 ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส 
  พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส  พ.ศ. 2544 ลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกส หมายถึง อักษรอักขระตัวเลข เสียงหรือสัญญลักษณอ่ืนใดท่ีสรางขึ้นโดยวิธีทาง
อิเล็กทรอนิกสซ่ึงนํามาประกอบกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือระบุตัวบุคคลผูเปน
เจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและเพ่ือแสดงวาบุคคลดังกลาวยอมรับและผูกพันกับขอมูล
อิเล็กทรอนิกสนั้น66 
                                                
 66 ศุภชัย  สุขะนินทร.  (2545).  ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส Digital Signature กับการทําธุรกรรมบน
อินเทอรเน็ต.  หนา 105. 
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  ลายมือช่ือดิจิตอล (Digital Signature) จัดวาเปนลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสประเภท
หนึ่ง เพียงแคใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท่ีใชเทคโนโลยีท่ีสลับซับซอน (PKI: Public Key  
Infrastructure) ในการสรางขึ้นมา โดยลายมือดิจิตอลท่ีสามารถระบุตัวบุคคลไดอยางแนนอนในการ
ลงช่ือกํากับมากับขอมูลทางอิเล็กทรอนิกส อีกท้ังยังชวยใหสามารถปองกันการแกไขขอมูลทาง
อิเล็กทรอนิกสท่ีสงมากอนท่ีจะถึงมือผูรับไดอีกดวย และท่ีสําคัญยังสามารถปองกันผูท่ีไมมีสิทธิใน
การอานขอมูลทางอิเล็กทรอนิกส ลักลอบแอบอานขอมูลได ในปจจุบันนี้เทคโนโลยีลายมือช่ือ
ดิจิตอล ถือไดวาไดรับความนิยมสูงสุดสําหรับเปนลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของแตละบุคคล 
  ในโลกของการส่ือสารไรพรมแดนในปจจุบันทําใหคนจากท่ัวทุกมุมโลกมีโอกาส
ติดตอส่ือสารกันมากขึ้นแมจะไมเคยรูจักกัน หรือไมเคยเห็นหนากันมากอนก็ตามท้ังนี้โดยอาศัย
ระบบเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) ซ่ึงการใชงานบนเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) นั้นความถูก
ตองของขอมูลเปนส่ิงท่ีมีความสําคัญมาก โดยเฉพาะอยางยิ่งธุรกิจท่ีตองใชเครือขายนี้ในการ
ประกอบพาณิชย อิเล็กทรอนิกส  (E-commevce) ส่ิงท่ีจะตรวจสอบไดวาขอมูลนั้นมาจากใคร                
มีความถูกตองสมบูรณตรงตามความเปนจริงหรือไมนั้นจะตองใชเทคโนโลยีลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส
มาชวยในการตรวจสอบความถูกตอง ไมวาจะเปนอิเล็กทรอนิกสเมลล (E-mail) หรือเว็บเพจ 
(Webpage) และยังสามารถใชแทนลายมือช่ือ (Hand Written) สําหรับบุคคลธรรมดา หรือใชแทนตรา
ประทับ หรือหัวจดหมายสําหรับนิติบุคคลก็ได67 
  เจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสจะตองมีกุญแจลับ (Private Key) เฉพาะบุคคล
และเก็บรักษาไวอยางปลอดภัยหากกุญแจลับถูกขโมยไปโดยบุคคลท่ีตองการแอบอางเปนเจาของ
กุญแจดังกลาวแลวทําการปลอมแปลงเห็นวาการเรียกโฉนดท่ีดินมาดูไมเปนการจําเปนสําหรับการ
สอบสวนเพ่ือดําเนินการจดทะเบียน เพราะโฉนดท่ีดินคูฉบับท่ีเรียกวาโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงาน
ท่ีดินนั้น ไมจําเปนตองเรียกโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมาเพ่ือสอบสวนคูกรณีอีก โฉนดท่ีดินอาจ
เปนการจําเปนสําหรับการจดทะเบียนแตไมจําเปนสําหรับการสอบสวนลายมือช่ือของเจาของกุญแจ  
ผูท่ีเปนเจาของกุญแจลับจริงๆ จะตองยอมรับใบผลของสัญญา หรือภาระผูกพันตางๆ ท่ีไดเกิดขึ้น
จากการแอบอางนั้นๆ อยางไมอาจปฏิเสธได 
  โดยท่ัวไปแลวผูใชมักจะเก็บรักษากุญแจลับของตนไวช่ัวคราวไดในฮารดดิสก
ของเครื่องคอมพิวเตอรของผูใชเอง ซ่ึงผูใชจะสามารถเขาใชกุญแจลับของตนไดก็ตอเม่ือใส
รหัสผานของตนเองเสียกอน นอกจากนั้นยังมีการเก็บกุญแจบนบัตรอัจฉริยะ (Smart Card) โดยผูใช
สามารถสอดบัตรสมารทการดเขากับเครื่องอานขอมูล และผูใชก็สามารถลงลายมือช่ือทาง
อิเล็กทรอนิกสไดอยางทันที 
                                                
 67 แหลงเดิม. หนา 106-107. 
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 3.1.3.2 ความปลอดภัยในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสและเทคโนโลยีท่ีเกี่ยวของ 
  ความปลอดภัยในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสเปนส่ิงท่ีสําคัญท่ีจะสราง
ความเช่ือม่ันใหเกิดขึ้นกับการพาณิชยอิเล็กทรอนิกส ท้ังการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสระหวางธุรกิจ
และผูบริโภค (B to C E-commerce) และการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสระหวางธุรกิจและธุรกิจ (B to B 
E-commerce) ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกสท่ีมีความปลอดภัยอยางแทจริง จะตองเกิดขึ้นในระบบท่ีมี
ความสามารถใน 4 ดาน คือ การระบุตัวบุคคล (Authenticity) การรักษาความลับ (Confidentiality) 
การรักษาความถูกตอง (Integrity) และการปองกันการปฏิเสธความรับผิดชอบ (Non-repudiation) 
  1) การระบุตัวบุคคลได (Authenticity) คือ การท่ีเราสามารถท่ีจะระบุตัวคนของ      
ผูท่ีทําธุรกรรมกับเราได 
  2) การรักษาความลับ (Confidentiality) คือ ความสามารถในการท่ีจะรักษา
ความลับท่ีไมใหผู อ่ืนท่ีไมมีสิทธิแอบดูขอมูลท่ีเก็บไวหรือขอมูลท่ีสงผานไปทางเครือขาย
อินเตอรเน็ต (Internet) 
  3) การรักษาความถูกตอง (Integrity) คือ ความสามารถในการรักษาความถูกตอง
ของขอมูลไมใหมีการแกไขขอมูลโดยเด็ดขาด 
  4) การปองกันการปฏิเสธความรับผิดชอบ (Non-repudiation) คือ ความสามารถ
ในการปองกันการปฏิเสธความรับผิดชอบจากบุคคลท่ีเกี่ยวของได68 
  เพ่ือใหสามารถทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสได  เขาจึงไดนําเอาเทคโนโลยีระบบ
รหัสแบบอสมมาตร (Public Key Infrastructure) มาใช คือ จะใชเทคนิคของกุญแจสวนตัว (Private  
Key) กับกุญแจสาธารณะ (Public Key) มาใชในการเขารหัสและถอดรหัสประกอบกับลายมือช่ือ
ดิจิตอล (Digital Signature) 
  นอกจากเทคโนโลยีการเขารหัสดวยกุญแจสาธารณะแลว เทคโนโลยีอ่ืนๆ ท่ี
เกี่ยวของกับการรักษาความปลอดภัยในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกส ไดแก เทคโนโลยีการเขารหัส
ดวยกุญแจลับเพียงดอกเดียว ซ่ึงมีความสามารถครบท้ัง 4 ประการแตไมสะดวกท่ีจะใชใน
สภาพแวดลอมแบบเปด เชน เครือขายอินเตอรเน็ต สวนเทคโนโลยีอ่ืนๆ เชน การใชรหัสผาน 
(Password) และการใชหมายเลขประจําตัวบุคคล (Pins) จะมีความสามารถในการระบุตัวบุคคลแต
ไมมีความสามารถอ่ืนๆ ท่ีเหลือ ในขณะท่ีการใชลักษณะทางชีวภาพ (Biometrics) เชน ลายนิ้วมือจะ
สามารถระบุตัวบุคคลและการปองกันการปฏิเสธความรับผิดชอบไดเทานั้น แตไมมีความสามารถ
อ่ืนๆ 
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 3.1.3.3 องคกรออกใบรับรอง 
  การระบุตัวบุคคลโดยใชใบรับรองดิจิตอลอาจทําไดโดยการออกใบรับรองใหแก
บุคคลอ่ืนซ่ึงรูจักกันในลักษณะการแนะนํากันตอเปนทอดๆ ในลักษณะของ “สายใยแหงความเช่ือถือ” 
(Web of trust) อยางไรก็ตามการตรวจสอบการระบุตัวบุคคลในลักษณะดังกลาวเปนส่ิงท่ีมีความ
ยุงยากมากและมีความนาเช่ือถือต่ํา เนื่องจากเปนการรับรองกันเปนทอดๆ โดยผูรับรองแตละคนมี
มาตรฐานในการรับรองท่ีแตกตางกัน 
  โครงสรางพ้ืนฐานซ่ึงจะชวยใหสามารถระบุตัวบุคคลไดอยางสะดวกและมีความ
นาเช่ือถือสูงคือหนวยงานท่ีเรียกวา “องคกรออกใบรับรอง” (CA: Certification Authority) หรือท่ี
เรียกกันวา “โครงสรางพ้ืนฐานของระบบกุญแจสาธารณะ” (PKI: Public Key Infrastructure) ซ่ึงจะ
เปนตัวกลางในการตรวจสอบและออกใบรับรองใหแกผูอ่ืน ตามแนวทางนี้จะมีบุคคลตางๆ ท่ี
เกี่ยวของกัน 3 ฝาย (Three-party  Model) คือ ผูถือใบรับรอง (Certificate Holder) ซ่ึงเราอาจเรียกวา
เปนบุคคลท่ีหนึ่ง ผูใชใบรับรองในการระบุตัวผูถือใบรับรอง (Relying Party) ซ่ึงอาจเรียกวา       
เปนบุคคลท่ีสอง และองคกรออกใบรับรองซ่ึงอาจเรียกวาบุคคลท่ีสาม หรือท่ีนิยมเรียกกันวา 
“บุคคลท่ีสามท่ีเช่ือถือได” (Rusted Third Party) 
  องคกรออกใบรับรองโดยท่ัวไปจะมีบทบาทในการใหบริการใน 3 ดานใหญๆ คือ 
การใหบริการเทคโนโลยีเขารหัส (Cryptographic Service) บริการท่ีเกี่ยวของกับการออกใบรับรอง 
(Certification Management Service) และบริการเสริม (Ancillary Service) ตางๆ69 
 3.1.3.4 ขอจํากัดในการระบุตัวบุคคลดวยใบรับรองดิจิตอล 
  แมวาการใชใบรับรองดิจิตอลจะชวยแกปญหาความปลอดภัยในการทําธุรกรรม
ทางการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสไดในระดับหนึ่งจากการชวยใหฝายตางๆ สามารถระบุตัวบุคคลอ่ืนท่ี
ติดตอดวยไดก็ตาม วิธีการตรวจสอบและออกใบรับรองในปจจุบันยังมีขอจํากัดท่ีสําคัญหลาย
ประการคือ 
  1) การระบุตัวบุคคลดวยใบรับรองดิจิตอลยดึหลักในการระบุตัวบุคคลดวยกุญแจ
ลับซ่ึงเปนส่ิงท่ีบุคคลนั้นมีในครอบครอง ในทางปฏิบัติผูครอบครองกุญแจลับอาจไมใชเจาของ
ใบรับรองนั้นก็ไดซ่ึงแตกตางจากการระบุตัวบุคคลดวยลักษณะทางชีวภาพ (Biometrics) 
  2) ใบรับรองตามมาตรฐาน X.509 v3 ซ่ึงเปนมาตรฐานหลักไมมีขอมูลท่ีเพียงพอใน
การระบุตัวบุคคลในบางสถานการณ เชน ไมระบุอายุหรือเพศของผูถือใบรับรอง ซ่ึงอาจจําเปนตอง
ใชในเว็บไซตท่ีใหบริการเฉพาะผูท่ีมีอายุเกิน 20 ปขึ้นไป หรือเว็บไซตท่ีใหบริการเฉพาะผูหญิง 

                                                
 69 สมเกียรติ  ต้ังกิจวานิชย.  (2542).  ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและองคกรออกใบรับรอง.  หนา 6-7. 
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  3) ในการใชใบรับรองตามมาตรฐาน X.509 v3 ผูถือใบรับรองไมสามารถเลือก
เปดเผยขอมูลบางสวนในใบรับรองไดแตตองเปดเผยท้ังหมด ท้ังท่ีในบางสถานการณขอมูลอ่ืนใน
ใบรับรองอาจไมเกี่ยวของในการใชเลยก็ตาม เชน ในการใชเว็บไซตท่ีจํากัดเพียงอายุของผูใช     
ผูใชอาจไมตองการเปดเผยช่ือและท่ีอยู 
  4) การตรวจสอบหลักฐานวาบุคคลนั้นเปนบุคคลตามท่ีกลาวอางหรือไมนั้นมัก
ใชวิธีงายๆ เพ่ือประหยัดตนทุนในการตรวจสอบ ทําใหผูใชใบรับรองในการระบุตัวผูอ่ืนไมมีความ
ม่ันใจอยางเต็มท่ี2 
  5) การออกใบรับรองตัวบุคคลในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสระหวางธุรกิจกับ
ผูบริโภคสวนใหญยังเปนการออกใบรับรองใหแกเฉพาะธุรกิจ หรือการรับรองเครื่องแมขายแบบ 
(SSL: Secure Socket Layer Protocol) ซ่ึงทําใหผูบริโภคสามารถระบุตัวผูขายได แตผูขายยัง         
ไมสามารถระบุตัวผูซ้ือได ท้ังนี้เนื่องจากผูซ้ือยังไมมีแรงจูงใจในการขอใบรับรองดังกลาว 
  จะเห็นไดวา ขอจํากัดเหลานี้บางขอเปนเพียงขอจํากัดท่ีเกิดจากมาตรฐานหรือ
วิธีการในการออกใบรับรองในปจจุบัน ในขณะท่ีบางขอเปนขอจํากัดท่ีแทจริงของเทคโนโลยี
ใบรับรองดิจิตอล เทคโนโลยีและวิธีการในการระบุตัวบุคคลท่ีใชในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสใน
อนาคตจึงอาจแตกตางจากเทคโนโลยีและวิธีการท่ีใชในปจจุบันอยางมาก ซ่ึงผูกําหนดนโยบายหรือ
ผูยกรางกฎหมายท่ีเกี่ยวของจะตองพิจารณาถึงพัฒนาการดังกลาวดวย70 
 3.1.3.5 ลายพิมพนิ้วมือ 
  ความเปนมาของการตรวจสอบลายนิ้วมือ ในประเทศอังกฤษ ประมาณป        
พ.ศ. 2444 (ปเดียวกับกําเนิดกรมท่ีดินในประเทศไทย) เซอร เอ็ดเวิรด เฮนรี่ ไดเสนอระบบการ
ตรวจสอบลายพิมพนิ้วมือแกหนวยงานสก็อตแลนดยารด (คลายสันติบาลของไทย หรือเอฟบีไอ
ของสหรัฐอเมริกา) เพ่ือชวยในการสืบสวนสอบสวนคดีอาชญากรรม และในปเดียวกันนั้น ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา ก็ไดนําระบบดังกลาวใชตรวจสอบลายพิมพนิ้วมือของคนงานรถไฟ         
เพ่ือปองกันการจายคาแรงงานซํ้า ซ่ึงนับวาไดผลดี เปนท่ียอมรับใชกันแพรหลายท่ัวไปจนกระท่ัง
ปจจุบัน 
  ระบบการตรวจสอบลายนิ้วมือมีรากฐานมาจาก (แนวความคิดเรื่องลักษณะ
ลายเสนจุด เกาะ ฯลฯ ซ่ึงเปนลักษณะเฉพาะตัวบนนิว้ของแตละคน อาจจําแนกความแตกตางออกไป
ไดกวา 100 อยางโดยกฎหมายท่ัวๆ ไป หากพิจารณาลักษณะลายพิมพนิ้วมือ 2 ลาย และพบความ
คลายคลึงกันไมนอยกวา 12 แหง ก็เช่ือไดวาเปนลายพิมพนิ้วมือของบุคคลเดียวกัน) ซ่ึงศาลจะ
ยอมรับเปนหลักฐานประกอบการพิจารณาคดี  เนื่องจากโอกาสท่ีคน 2 คนจะมีลายนิ้วมือเหมือนกัน
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DPU



112 
 

 
 

ทุกอยางนั้น นอยกวาหนึ่งในพันลาน และจากสถิติพบวา การใชลายนิ้วมือตรวจสอบบุคคลสามารถ
ยืนยันความถูกตองไดถึง 99 เปอรเซ็นต ในขณะท่ีการตรวจสอบเลนสตา  ยืนยันความถูกตองได  96 
เปอรเซ็นต และการตรวจสอบลายเซ็น ยืนยันความถูกตองได 90 เปอรเซ็นต 
  ลักษณะของลายนิ้วมือ 
  ระบบของเฮนรี่ ตั้งช่ือตามเซอรเอ็ดเวรด เฮนรี่ กลาวถึงลักษณะรูปแบบของ
ลายเสนตางๆ ท่ีปรากฏบนรางกายมนุษย บนมือและเทา ในท่ีนี้จะกลาวถึงเฉพาะลายนิ้วมือ ซ่ึง     
แตละคนจะมีลายนิ้วมือตางกัน เนื่องจากกระบวนการสรางลายนิ้วมือเกิดขึ้นระหวางการ
เจริญเติบโตของตัวออนในครรภ และจะไมมีการเปล่ียนแปลงตลอดชีวิต ยกเวนกรณีพิการไมมีมือ
ตั้งแตเกิด หรืออุบัติเหตุมีบาดแผลไฟไหม มีโรครายหรือเหตุอ่ืนๆ ท่ีไมใชตามธรรมชาติหนวยงาน
เอฟบีไอ (FBI: Federal Bureau of Investigation, Ministry of Justice) ไดสรุปรูปแบบใหญๆ ของ
ลายนิ้วมือวามี 7 ประเภท คือ 
  1) มัดหวาย (Loop) เปนลายสนลักษณะวงรี ซอนๆ กัน ปลายเรียวไมปด 
  2) กนหอย (Whorl) เปนลายเสนวงมวนเขาสูใจกลาง 
  3) โคงคลายครึ่งวงกลม (Arch) 
  4) โคงคลายกระโจม (Tented Arch) 
  5) มัดหวายคู (Doule Loop) 
  6) มัดหวายแบบมีกระเปาะกลาง (Central Pocket Loop) 
  7) บังเอิญหรืออุบัติเหตุ (Accidental) 
  แบบท่ีพบไดมาก คือ แบบมัดหวาย ซ่ึงประกอบไปดวยรูปสามเหล่ียมอยูมุมหนึ่ง
ของมัดหวาย สวนแบบกนหอยจะมีรูปสามเหล่ียม 2 รูปอยูใกลฐานของวง สําหรับเสนแบบโคงครึ่ง
วงกลมจะไมมีสามเหล่ียมปรากฏ ซ่ึงสามารถดูไดดวยตาเปลา ในกรณีท่ีใชระบบคอมพิวเตอร
ตรวจสอบ ก็ใชหลักการเดียวกับท่ีสายตาของเราสํารวจลายเสนตางๆ แตคอมพิวเตอรสามารถขยาย
ภาพตรวจจุดไดงายและละเอียดกวา 
  ตัวอยางลักษณะลายนิ้วมือ ซ่ึงจุดเล็กๆ ภายในเสน คือ ตอมเหง่ือ 
  1) เสนคูขนาน มีระยะหางจากจุดเริ่มและส้ินสุด กําหนดไดตามความกวางและ
ยาว 
  2) เสนแยก เสนวิ่งมาจาก 2 ทิศทางตางมุมแลวมาขนานกัน 
  3) เสนหยัก เสนเดียวแยกเปน 2 เสนแลววิ่งขนานไปดวยกันยาวกวา 3 มิลลิเมตร 
  4) เสนตะขอ เสนเดียวแยกเปนรูปตะขอส้ันๆ ยาวไมเกิน 3 มิลลิเมตร 
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  5) เสนปากซอม เสน 2 เสน ขนานกันมีเสนสามอยูขวางกลาง ยาวไมเกิน            
3 มิลลิเมตร 
  6) จุด 
  7) ตาเสนแยกเปนตาแลวรวมกันใหมในระยะยาวไมเกิน 3 มิลลิเมตร 
  8) เกาะเสนแยกเปนเกาะแลวรวมกันใหม  ยาวกวา 3 มิลลิเมตร ไม เกิน                 
6 มิลลิเมตร แตไมมีจุดหรือเสนใดๆ ในเกาะ 
  9) กระเปราะเสนแยกเปนกระเปาะ มีจุดหรือเสนเล็กๆ อยูกลาง แลวรวมกันใหมยาว
เกิน 6 มิลลิเมตร 
  10) เสนวงประกอบเสนขนาน 
  11) แบบเฉพาะ เปนแบบท่ีหาไดนอย มีรูปแปลกคลายเครื่องหมายคําถามและ
ตะขอ 
  นอกจากการตรวจสอบลักษณะตางๆ ดังตัวอยางแลว จะตรวจสอบบริเวณ         
จุดแกนกลาง (Core point) ของนิ้วและบริเวณรอบนอก (Type lines) ซ่ึงอาจมีสามเหล่ียม (Delta) 
และนับจํานวนเสนท่ีวิ่งไปยังจุดแกนกลาง 
  การใชระบบคอมพิวเตอรตรวจสอบลายพิมพนิ้วมือ มีขั้นตอน ไดแก 
  1) เก็บลายนิ้วมือของคนจากเครื่องสแกนเขาระบบคอมพิวเตอร 
  2) ประเมินคุณภาพของภาพท่ีเก็บวาครบถวนถูกตองตามตองการ 
  3) คํานวณลักษณะเดน เอกลักษณ เสนตางๆ ของลายนิ้วมือนั้นๆ 
  4) ตรวจสอบ รับรองและลงทะเบียนบันทึกไว 
  5) รายงานผล 
  การเก็บภาพจะมีเครื่องสแกนลายนิ้วมือ (Finger Scan) ซ่ึงเก็บรายละเอียดไดมาก
และขยายภาพลายเสนได โดยจะตองตรวจกอนบันทึกขอมูลวา ลายนิ้วมือนั้นไมมีอยูในฐานขอมูล
เดิม หรือมีอยูในช่ืออ่ืนใด เม่ือเรียบรอยแลวจะเก็บลายนิ้วมือนั้นไวในฐานขอมูลเปนตนแบบสําหรับ
เปรียบเทียบกับภาพท่ีไดจากการสแกนใหม 
  การตรวจสอบลายนิ้วมือ อาจใชระบบตรวจลายละเอียด (Minutia Based) คือ
คุณลักษณะเฉพาะท่ีเดนๆ ของลายนิ้วมือนั้น ไมวาจะเปนจุด เสน วง โคง เกาะ ชองวาง ความยาว 
เปนตน ซ่ึงตองการเครื่องคอมพิวเตอรและโปรแกรมท่ีมีความสามารถสูง สวนการตรวจระบบ
ลายเสน (Ridge Based) จะเนนการนับจํานวนเสนระหวางจุด 2 จุด จากหลายๆ บริเวณบนนิ้วมือ 
เชน นับเสนจากศูนยกลาง จุดและเสนตามแกน x/y และวิเคราะหตนกําเนิด ทิศทางระยะ ความยาว 
การรวมและแยกของเสน มุมท่ีเกิดขึ้น และหาคาเฉล่ีย เปรียบเทียบกับตัวตนแบบท่ีเก็บไวใน
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ฐานขอมูลเปนวิธีท่ีงายกวา ไมตองใชเครื่องคอมพิวเตอรและโปรแกรมท่ีซับซอนหรือศักยภาพสูง
นัก แตความถูกตองแมนยําจะนอยกวาระบบแรก 
  ในทางปฏิบัติเครื่องคอมพิวเตอรจะตรวจแบบหนึ่งตอหลายๆ (One-to-Many) 
หรือหนึ่งตอหนึ่ง (One-to-One) ขึ้นอยูกับความสามารถของฮารดแวรและโปรแกรมซอฟทแวรท่ีใช
ซ่ึงมีคาใชจายแตกตางกันมาก คือถาตรวจโดยไมรูวาเจาของลายนิ้วมือเปนใคร จะตรวจแบบหนึ่งตอ
หลายๆ เชน กรณีสืบหาอาชญากร หากพบลายพิมพนิ้วมือในท่ีเกิดเหตุสามารถนําไปตรวจสอบกับ
ลายพิมพนิว้มือของจํานวนมากท่ีเก็บไวได จะคลายกับคําถามวา “เจาของลายนิ้วมือคือใคร” และ
เครื่องจะตอบวา “คือ นาย นาง นางสาว” สวนการตรวจสอบแบบหนึ่งตอหนึ่ง ใชในกรณีท่ีตองการ
ใหแนใจวาบุคคลนั้นเปนผูมีสิทธิจริง เปนเจาของลายนิ้วมือนั้นจริง เชน ตรวจสอบผูใชบัตรเครดิตผู
มีสิทธิในการผานระบบรักษาความปลอดภัย โดยทราบวาบุคคลนั้นเปนใครจากบัตรประจําตัวหรือ
หลักฐานอ่ืนๆ แลว และมีลายพิมพนิ้วมือของบุคคลนั้นอยูในฐานขอมูลใหตรวจสอบดวย ก็จะคลาย
กับคําถามวา “ผมคือนาย ก. ใชหรือไม” เครื่องก็จะตอบวา “ใช” หรือ “ไมใช” 
  อัตราความผิดพลาดของการตรวจสอบ 
  คุณลักษณะเฉพาะท่ีกําหนดความสามารถของเครื่องคอมพิวเตอรและระบบ
ตรวจสอบจะระบุวาเครื่องมีอัตราความผิดพลาด 2 แบบ ไดแก ผิดบวก (False Positive) และผิดลบ 
(False Negative) คิดจากเปอรเซ็นต เชน 1 เปอรเซ็นต หมายถึง หากตรวจสอบ 100 ครั้ง โอกาสท่ีจะ
ตอบผิดมี 1 ครั้ง แบบผิดบวก เชน ความจริงเปนลายนิ้วมือนาย ก. แตเครื่องตรวจแลวตอบวาไมใช
ของนาย ก. โดยท่ัวไปจะยอมรับคุณลักษณะของเครื่องท่ีมีคาผิดบวกไมเกินหนึ่งในพัน และคาผิด
ลบไมเกินหนึ่งในรอย 
  อยางไรก็ตามการตรวจสอบเปนภาพ 2 มิตเิทานั้น กรณีไมพบขอมูลในฐานขอมูล
อาจเปนไปไดวาบุคคลนั้นไมใชคนท่ีมีขอมูลอยูในระบบ หรืออาจมีแตการพิมพลายนิ้วมือไมชัดเจน
เพียงพอ หรือพิมพไมไดระยะกวางยาวเหมือนตนแบบท่ีเก็บไวในฐานขอมูล เครื่องก็อาจปฏิเสธวา
ไมใชคนๆ เดียวกัน หรือตอบไมไดวาเปนลายนิ้วมือของใคร โปรแกรมซอฟทแวรท่ีไมละเอียด
ซับซอน เชน นับคาเฉล่ียจํานวนเสนบนนิ้วมือ เชน มี 10-20 เสน จากศูนยกลางและจํานวนไมนอย  
ท่ีมีลายนิ้วมือประมาณนี้ ก็จะตอบไมไดวาใครเปนเจาของลายนิ้วมือท่ีตรวจสอบท่ีแทจริง 
 3.1.3.6 ขอดีและขอเสียของการใชระบบคอมพิวเตอรตรวจสอบลายนิ้วมือ 
  ขอดี ลายนิ้วมือเปนเอกลักษณของแตละบุคคลไมซํ้ากัน โดยเด็ดขาดเพราะฉะนั้น
จึงมีความแนนอนกวาบัตรหรือภาพใดๆ 
  ขอเสีย  ระบบท่ีสมบรูณแบบทุกอยางยังไปไมได  เพราะฉะนั้นจึ งอาจมี
ขอผิดพลาดเกิดจากวิธีการพิมพนิ้วมือแตละครั้ง อาจมีมุมกด มุมยก ทําใหภาพไมชัด ลายซอนหรือ
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บิดเบ้ียว การตรวจสอบภายหลังจะแยกแยะไมไดชัดเจน ทําใหมีผูเขาขายใกลเคียงเจาของลายนิ้วมือ
ในฐานขอมูลหลายคนได ขอเสียอ่ืน คือ ตนทุนคาใชจาย ระบบท่ีตองใชเก็บรายละเอียดและขอมูล
ปริมาณมากๆ รวมท้ังตอบสนองรายงานตามเวลาท่ีตองการเปนวินาที หรือนาที เครื่องจะตอง         
มีประสิทธิภาพสูงมาก 
  ตัวอยางหนวยงานท่ีนําระบบคอมพิวเตอรตรวจสอบลายนิ้วมือไปใช 
  หนวยงานตรวจคนเขาเมือง กระทรวงกิจการภายใน ประเทศสิงคโปร (Singapore 
Immigration & Registration, Ministry of Home Affair) ไดใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือตรวจสอบ
ลายนิ้วมือ และบัตรประจําตัวแบบออนไลน (Online) สวนหนวยงานอนุญาตใหทํางานกระทรวง
แรงงาน (Work  Permit Department, Ministry of Manpower) จะใชระบบตรวจสอบผูไดรับอนุญาต
ใหทํางานในประเทศ โดยจะออกบัตรสมารทการด (Smart Card) ซ่ึงมีขอมูลลายนิ้วมือของบุคคล
นั้นดวย ณ จุดตรวจสอบ ผูถือบัตรตองใหตรวจลายนิ้วมือเปรียบเทียบกับขอมูลในบัตร เพ่ือพิสูจน
วาเปนคนๆ เดียวกัน และปองกันการทุจริตนําบัตรของผูอ่ืนมาใช นอกจากนี้สามารถตรวจสอบผาน
ระบบโครงสรางเครือขายส่ือสารจากเครื่องโนตบุคส (Notebook) และเครื่องสแกนเนอร (Scanner) 
ใหดวย ในประเทศสหรัฐอเมริกา หนวยงานสวัสดิการสังคมของรัฐคอนเนคติกัต (Connecticut 
Department of Social Services)  ได ใชระบบเ พ่ือตรวจลายนิ้ ว มือผูขอรับสวัสดิการสังคม             
โดยเช่ือมโยงขอมูลกับกรมการรถยนต (Department of Motor Vehicles) เพ่ือเก็บขอมูลลายนิ้วมือ
และออกบัตรเพ่ือปองกันการทุจริต 
  พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 มาตรา 4 มาตรา 5 
และมาตรา 35 
  1) มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ ใหคํานิยามคําวา “ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส” 
หมายความวา ธุรกรรมท่ีกระทําขึ้นโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมด หรือแตบางสวน 
   “ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส” หมายความวา อักษร อักขระ ตัวเลข เสียงหรือ
สัญลักษณอ่ืนใดท่ีสรางขึ้นใหอยู ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสซ่ึงนํามาใชประกอบกับขอมูล
อิเล็กทรอนิกส เพ่ือแสดงความสัมพันธระหวางบุคคลกับขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือระบุตัวบุคคลผูเปนเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสท่ีเกี่ยวของกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้น และ
เพ่ือแสดงวาบุคคลดังกลาวยอมรับขอความในขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
  2) มาตรา 8 ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงมาตรา 9 ในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดให
การใดตองทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง ถาไดมีการจัดทําขอความ
ขึ้นเปนขอมูลอิเล็กทรอนิกสท่ีสามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไมเปล่ียนแปลง  
ใหถือวาขอความนั้นไดทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงแลว 
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  3) มาตรา 35 คําขอ การอนุญาต การจดทะเบียน คําส่ังทางปกครอง การชําระเงิน 
การประกาศ หรือการดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายกับหนวยงานของรัฐหรือโดยหนวยงานของรัฐ 
ถาไดกระทําในรูปของขอมูลอิ เล็กทรอนิกส  ตามหลัก เกณฑและวิ ธีการ ท่ีกํ าหนดโดย                  
พระราชกฤษฎีกาใหนําพระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับและใหถือวามีผลโดยชอบดวยกฎหมาย
เชนเดียวกับ การดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายในเรื่องนั้นกําหนด ท้ังนี้ใน      
พระราชกฤษฎีกาอาจกําหนดใหบุคคลท่ีเกี่ยวของตองกระทําหรืองดเวนกระทําการใดๆ หรือให
หนวยงานของรัฐออกระเบียบเพ่ือกําหนดรายละเอียดในบางกรณีดวยก็ได 
  ในการออกพระราชบัญญัติตามวรรคหนึ่ง พระราชบัญญติดังกลาวอาจกําหนดให
ผูประกอบธุรกิจบริการเกี่ยวกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสตองแจงใหทราบ ตองขึ้นทะเบียน หรือ
ตองไดรับใบอนุญาตแลวแตกรณีกอนประกอบกิจการก็ได ในกรณีนี้ใหนําบทบัญญัติในหมวด 3 
และบทกําหนดโทษท่ีเกี่ยวของ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

3.1.4 พระราชกฤษฎีกาท่ีเกีย่วของกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส 
 3.1.4.1 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 254971 
   ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 นั้น เพ่ือตองการรองรับการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ ซ่ึง
การดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายกับหนวยงานของรัฐ หรือโดยหนวยงานของรัฐ ถาไดกระทําในรูป
ของขอมูลอิเล็กทรอนิกสแลว จะถือวามีผลโดยชอบดวยกฎหมาย เชนเดียวกับการดําเนินการตาม
หลักเกณฑและวิธีการ แนวนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติไวโดยไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เลม 124 ตอนท่ี 4 ก หนา 1 วันท่ี 10  มกราคม พ.ศ. 2550 โดยมีผลบังคับใชนับแตวันถัดจากวันประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป ซ่ึงกําหนดหลักเกณฑ ดังนี ้
   1) มาตรา 3 ในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ หนวยงานของรัฐตอง
จัดใหมีระบบเอกสารท่ีทําในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสในลักษณะ ดังตอไปนี ้
    (1) เอกสารท่ีทําในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้นตองอยูในรูปแบบท่ี
เหมาะสม โดยสามารถแสดงหรืออางอิงเพ่ือใชในภายหลังและยังคงความครบถวนของขอความใน
รูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
    (2) ตองกําหนดระยะเวลาเริ่มตนและส้ินสุดในการยื่นเอกสารท่ีทําในรูปของ
ขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยปกติใหยึดถือวันเวลาของการปฏิบัติงานหนวยงานของรัฐนั้นเปนหลัก 
                                                
 71  พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 
2549.  (2550, 10 มกราคม). ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 124, ตอนท่ี 4 ก.  หนา 1-4. 
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และอาจกําหนดระยะเวลาในการดําเนินการพิจารณาของหนวยงานของรัฐดวยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกสไวดวยก็ได เวนแตจะมีกฎหมายในเรื่องนั้นกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 
    (3) ตองกําหนดวิธีการท่ีทําใหสามารถระบุตัวเจาของลายมือช่ือ ประเภท 
ลักษณะหรือรูปแบบของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และสามารถแสดงไดวาเจาของลายมือช่ือรับรอง
ขอความในขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
    (4) ตองกําหนดวิธีการแจงการตอบรับดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสหรือ
ดวยวิธีการอ่ืนใดเพ่ือเปนหลักฐานวา ไดมีการดําเนินการดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสไปยังอีกฝาย
หนึ่งแลว 
   2) มาตรา 5 โดยพระราชกฤษฎีกาหนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบายและ
แนวปฏิบัติในการรักษาความม่ันคงปลอดภัยดานสารสนเทศ เพ่ือใหการดําเนินการใดๆ ดวยวิธีการ
ทางอิเล็กทรอนิกสกับหนวยงานของรัฐ หรือโดยหนวยงานของรัฐมีความม่ันคงปลอดภัยและ
เช่ือถือได แนวนโยบายและแนวปฏิบัติอยางนอยตองประกอบดวยเนื้อหา ดังตอไปนี ้
    (1) การเขาถึงหรือควบคุมการใชงานสารสนเทศ 
    (2) การจัดใหมีระบบสารสนเทศและระบบสํารองของสารสนเทศซ่ึงอยูใน
สภาพพรอมใชงาน และจัดทําแผนเตรียมพรอมกรณีฉุกเฉินในกรณีท่ีไมสามารถดําเนินการดวย
วิธีการทางอิเล็กทรอนิกส เพ่ือใหสามารถใชงานสารสนเทศไดตามปกติอยางตอเนื่อง 
    (3) การตรวจสอบและประเมินความเส่ียงดานสารสนเทศอยางสมํ่าเสมอ 
    ซ่ึงมาตรา 5 แหงพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 กําหนดใหหนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบาย
และแนวปฏิบัติในการรักษาความม่ันคงปลอดภัย ดานเทคโนโลยีสารสนเทศ เพ่ือใหการดําเนินการ
ใดๆ ดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส มาปรับใชกับหนวยงานของรัฐหรือโดยหนวยงานของรัฐใหมี
ความม่ันคงปลอกภัย และเช่ือถือได โดยกําหนดแนวทางในการปฏิบัติ 3 ประการ ดังตอไปนี ้
    1) การเขาถึงขอมูล หรือควบคุมการใชงานโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสาร 
    2) การจัดใหมีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ และระบบสํารองขอมูลใหอยูใน
สภาพพรอมใชงานและจดัทําแผนเตรียมพรอม หากเกิดกรณีฉุกเฉินท่ีไมสามารถดําเนินการดวยวธีิการ
ทางอิเล็กทรอนิกส เพ่ือใหสามารถใชงานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารไดตามปกติ
อยางตอเนื่อง 
    3) จัดใหมีการตรวจสอบและประเมินความเส่ียงดานสารสนเทศอยางสมํ่าเสมอ 
เม่ือหนวยงานภาครัฐ ไดดําเนินการเกี่ยวกับการททําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสสมบูรณแลวจะตองสง
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แนวนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑไปให
คณะอนุกรรมการความม่ันคงปลอดภัย  ภายใตคณะกรรมการธุรกรรมทางอิล็กทรอนิกส สํานักงาน
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เพ่ือพิจารณาวา 
สอดคลองและเปนไปตามท่ีไดบัญญัติหลักเกณฑและวิธีการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ 
พ.ศ. 2549 ท่ีกําหนดหลักเกณฑ เม่ือมีการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสท่ีกําหนดแนวนโยบายภายใต
หลักความม่ันคงปลอดภัย 
    มาตรฐานการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของขอมูล (ISMS: Information 
Security-Management Systems) เปนมาตรฐานเกี่ยวกับระบบบริหารการบริหารความม่ันคงปลอดภัย
ของสารสนเทศ ซ่ึงเปนสวนหนึ่งในระบบบริหารจัดการองคกร โดยมีพ้ืนฐานมาจากแนวทางการ
จัดการความเส่ียง (Risk Approach) และมีวัตถุประสงคเพ่ือรักษาไวซ่ึงความลับ (Confidentiality)  
ความถูกตองครบถวน (Integrity) และความพรอมใชงาน (Availability) ของขอมูลสารสนเทศ 
(Information) รวมท้ังทรัพยสินอ่ืนๆ ท่ีมีความสําคัญขององคกรตามหลัก Plan-Do-Check-Act (PDCA 
Model) เพ่ือใหเกิดวิธีการปฏิบัติงานท่ีเปนประระบบและมีการพัฒนาขึ้นอยางตอเนื่อง (Continuous 
Improvement) โดยเริ่มตั้งแตการสราง การดําเนินงาน การนําระบบมาใช การตรวจสอบ การวัดผล   
การทบทวน การบํารุงรักษา และการปรับปรุงระบบบริหารความม่ันคงปลอดภัย เพ่ือใหองคกรรอดพน
จากภัยคุกคามตางๆ ซ่ึงสามารถอธิบายไดดังรูป 
 

 
แผนภาพที่ 3.1 วงจรการบริหารงานคุณภาพ 
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    1) วางแผน (Plan) คือ ขั้นตอนการกําหนดขอบเขต วัตถุประสงค ขั้นตอน
กระบวนการของระบบ ISMS การกําหนดวิ ธีการประเมิน และระดับความเส่ียงท่ียอมรับได              
การประเมินความเส่ียง เชน ทดสอบการเจาะระบบจากภายนอก การตรวจสอบและประเมินชองโหว
ของระบบท่ีมีอยู รวมท้ังการแกไขความเส่ียงโดยเลือกวาจะยอมรับ หลีกเล่ียง หรือโอนความเส่ียง 
    2) ปฏิบัติตามแผน (Do) คือ ขั้นตอนในสวนของการจัดทําแผนการแกไข
ความเส่ียง โดยนํานโยบาย ขั้นตอน กระบวนการตางๆ ทางดานความม่ันคงปลอดภัยมาประยุกต  
ใชงาน รวมท้ังดําเนินการทางเทคนิคเพ่ือปดชองโหวตางๆ ใหกับระบบ เชน การอัพเกรด (Upgrade 
patch) การติดตั้งซอฟแวรปองกันความเส่ียง เปนตน โดยเฉพาะอยางยิ่งการฝกอบรมพนักงาน และ
ผูบริหาร ตลอดจนผูท่ีเกี่ยวของเพ่ือใหมีความรูและสามารถรวมกันแกไขและปองกัน ความเส่ียงได
อยางมีประสิทธิภาพ 
    3) ตรวจสอบการปฏิบัติตามแผน (Check) คือ ขั้นตอนในการทบทวน
กระบวนการตางๆ โดยวัดประสิทธิภาพของการแกไขความเส่ียง ทบทวนผลการประเมินความเส่ียง 
และการตรวจประเมินภายใน (Internal Audit) 
    4) ปรับปรุงแกไข (Act) คือ ขั้นตอนในการแกไขปญหา (Corrective Action) 
และการปองกันปญหา (Preventive Action) รวมถึง การส่ือสารไปยังผูท่ีเกี่ยวของเพ่ือใหรับทราบถึง
ผลการแกไขความเส่ียง พรอมท้ังเรียนรูปญหาท่ีเกิดขึ้นเพ่ือปองกันไมใหปญหาเกิดขึ้นอีก 
  3.1.4.2 พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ียกเวน    
มิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 254972 
    ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ี
ยกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 มีเจตนารมณ
เนื่องจากเล็งเห็นวา ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัวและธุรกรรมเกี่ยวกับมรดกนั้น ยังไมเหมาะสมท่ีจะให
กระทําไดดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส จึงไดบัญญัติพระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ขึ้น เพ่ือเปนการยกเวน  
มิใหนําบทกฎหมายวาดวย ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชกับธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และ
ธุรกรรมเกี่ยวมรดก ดังประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 123 ตอนท่ี 26 ก หนา 18 วันท่ี 15 มีนาคม 
พ.ศ. 2549 โดยใหมีผลบังคับใชนับแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป ซ่ึงกําหนด
หลักเกณฑ ดังนี ้

                                                
 72  พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ียกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวย
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549.  (2549, 15 มีนาคม). ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 123, ตอนท่ี 26 
ก.  หนา 18-20. 
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    มาตรา 3 มิใหนําบทบัญญัติตามกฎหมาย วาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมา
ใชบังคับแกธุรกรรมดังตอไปนี ้
    1) ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว  
    2) ธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก 
  3.1.4.3 พระราชกฤษฎีกา วาดวยวิ ธีการแบบปลอดภัยในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 255373 
    เนื่องจากในปจจุบันเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารไดเขามามีบทบาท
สําคัญตอการดําเนินการของท้ังภาครัฐและภาคเอกชน โดยมีการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสกัน
อยางแพรหลาย จึงควรสงเสริมใหมีการบริหารจัดการและรักษาความม่ันคงปลอดภัยของทรัพยสิน
สารสนเทศในการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส 
    คําวา “ทรัพยสินสารสนเทศ” หมายความวา 
    1) ระบบเครือขายคอมพิวเตอร ระบบคอมพิวเตอร ระบบงานคอมพิวเตอร และ
ระบบสารสนเทศ 
    2) ตัวเครื่องคอมพิวเตอร อุปกรณคอมพิวเตอร เครื่องบันทึกขอมูล และ
อุปกรณอ่ืนใด 
    3) ขอมูลสารสนเทศ ขอมูลอิเล็กทรอนิกส และขอมูลคอมพิวเตอร โดยใหมี
มาตรฐานการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศตามหลักเกณฑท่ีคณะกรรมการประกาศ
กําหนด โดยมาตรฐานดังกลาวสําหรับวิธีการแบบปลอดภัยในแตละระดับนั้น หนวยงานของรัฐอาจมี
การกําหนดหลักเกณฑท่ีแตกตางกันตามความจําเปน แตอยางนอยตองมีการกําหนดเกี่ยวกับ
หลักเกณฑ ดังตอไปนี ้
     ก. การสรางความม่ันคงปลอดภัยดานการบริหารจัดการ 
     ข. การจัดโครงสรางดานความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศ ใน
สวนการบริหารจัดการดานความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศ ท้ังภายในและภายนอก
หนวยงานหรือองคกร 
     ค. การบรหิารจัดการทรัพยสินสารสนเทศ 
     ง. การสรางความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศดานบุคลากร 
     จ. การสรางความม่ันคงปลอดภัยดานกายภาพและสภาพแวดลอม 

                                                
 73  พระราชกฤษฎีกา วาดวยวิธีการแบบปลอดภัยในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553.  
(2553, 3 กันยายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 127, ตอนท่ี 53 ก.  หนา 13-18. 
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     ฉ. การบริหารจัดการดานการส่ือสารและการดําเนินงานของระบบเครือขาย
คอมพิวเตอร ระบบคอมพิวเตอร ระบบงานคอมพิวเตอร และระบบสารสนเทศ 
     ช. การควบคุมการเขาถึงระบบเครือขายคอมพิวเตอร ระบบคอมพิวเตอร 
ระบบงานคอมพิวเตอร  ระบบสารสนเทศ ขอมูลสารสนเทศ ขอมูลอิ เล็กทรอนิกส  และ
ขอมูลคอมพิวเตอร 
     ซ. การจัดหาหรือจัดใหมีการพัฒนา และการบํารุงรักษาระบบเครือขาย
คอมพิวเตอร ระบบคอมพิวเตอร ระบบงานคอมพิวเตอร และระบบสารสนเทศ 
     ฌ. การบริหารจัดการสถานการณดานความม่ันคงปลอดภัยท่ีไมพึงประสงค 
หรือไมอาจคาดคิด 
     ญ. การบริหารจัดการดานการบริการหรือการดําเนินงานของหนวยงานหรือ
องคกรเพ่ือใหมีความตอเนื่อง 
     ฎ. การตรวจสอบและการประเมินผลการปฏิบัติตามนโยบาย มาตรการ 
หลักเกณฑหรือกระบวนการใดๆ รวมท้ังขอกําหนดดานความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศ 
    โดยมีวัตถุประสงค เพ่ือใหมีการยอมรับและเช่ือม่ันในขอมูลอิเล็กทรอนิกสมาก
ยิ่งขึ้น ประกอบกับมาตรา 25 แหงพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 บัญญัติ
ใหธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสใดท่ีไดกระทําตามวิธีการแบบปลอดภัยท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกา
แลว ใหสันนิษฐานวาเปนวิธีการท่ีเช่ือถือได 
  3.1.4.4 ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เรื่อง แนวนโยบายและแนว
ปฏิบัติในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานของรัฐ พ.ศ. 255374 
    อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 6 มาตรา 7 และมาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติ
กฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 
คณะกรรมการธุรกรรมอิเล็กทรอนิกสจงึวางแนวทางและการปฏิบัติเบ้ืองตน เพ่ือใหหนวยงานของรัฐ
ใชในการกําหนดแนวนโยบายในการปฏิบัติและขอปฏิบัติตางๆ ในการคุมครองขอมูลสวนบุคคล
สําหรับการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสของภาครัฐ เพ่ือจัดใหมีการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของ
ขอมูลสวนบุคคล โดยกําหนดใหหนวยงานของรัฐซ่ึงรวบรวมขอมูลสวนบุคคลจัดใหมีวิธีการรักษา
ความม่ันคงปลอดภัยสําหรับขอมูลสวนบุคคลท่ีรวบรวมและจัดเก็บไวใหเหมาะสมกับการรักษา

                                                
 74  ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เรื่องแนวนโยบายและแนวปฏิบัติในการคุมครอง
ขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานของรัฐ พ.ศ. 2553. (2553, 1 พฤศจิกายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 127, ตอน
พิเศษ 126 ง. หนา 31-37. 
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ความลับของขอมูลสวนบุคคล เพ่ือปองกันการเปล่ียนแปลงแกไขขอมูลดังกลาวโดยมิชอบ รวมถึงการ
ปองกันการกระทําใดท่ีจะมีผลทําใหขอมูลไมอยูในสภาพพรอมใชงาน ซ่ึงหนวยงานของรัฐพึง
ดําเนินการ ดังนี ้
    (1) สรางเสริมความสํานึกในการรับผิดชอบดานความม่ันคงปลอดภัยของ
ขอมูลสวนบุคคลใหแกบุคลากร พนักงาน หรือลูกจางของหนวยงานดวยการเผยแพรขอมูลขาวสาร  
ใหความรู จัดอบรมและสัมมนา หรือฝกอบรมในเรื่องดังกลาวใหแกบุคลากรในองคกรเปนประจํา 
    (2) กําหนดสิทธิและขอจํากัดสิทธิในการเขาถึงขอมูลสวนบุคคลของบุคลากร 
พนักงาน หรือลูกจางของตนในแตละลําดับช้ันใหชัดเจน และใหมีการบันทึกรวมท้ังการทําการสํารอง
ขอมูลของการเขาถึงหรือการเขาใชงานขอมูลสวนบุคคลไวในระยะเวลาท่ีเหมาะสมหรือตามระยะเวลา
ท่ีกฎหมายกําหนด 
    (3) ตรวจสอบและประเมินความเส่ียงดานความม่ันคงปลอดภัยของเว็บไซต
หรือของระบบสารสนเทศท้ังหมดอยางนอยปละ 1 ครั้ง 
    (4) กําหนดใหมีการใชมาตรการท่ีเหมาะสมและเปนเฉพาะสําหรับการรักษา
ความม่ันคงปลอดภัยของขอมูลสวนบุคคลท่ีมีความสําคัญยิ่งหรือเปนขอมูลท่ีอาจกระทบตอความรูสึก 
ความเช่ือ ความสงบเรียบรอย และศีลธรรมอันดีของประชาชนซ่ึงเปนผูใชบริการของหนวยงานของรัฐ 
หรืออาจกอใหเกิดความเสียหาย หรือมีผลกระทบตอสิทธิเสรีภาพของผูเปนเจาของขอมูลอยางชัดเจน
และเหมาะสม โดยจัดใหมีมาตรการในการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของขอมูลสวนบุคคล เพ่ือ
ปองกันการสูญหาย การเขาถึง ทําลาย ใช เปล่ียนแปลง แกไขหรือเปดเผยขอมูลโดยมิชอบ ซ่ึงหลักการ
และเหตุผลในการประกาศใชนั้นเพ่ือกําหนดมาตรการในการคุมครองขอมูลสวนบุคคล                   
ตามแนวนโยบายและแนวปฏิบัติในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานภาครัฐ พ.ศ. 2553   
ใหมีการปฏิบัติตามมาตรการท่ีพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 ไดบัญญัติหลักเกณฑไวเพ่ือกําหนดใหหนวยงานของรัฐมีความ
ม่ันคงปลอดภัย เช่ือถือไดภายใตมาตรฐานเดียวกัน 

3.1.5 กฎกระทรวง 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดให
พนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวนสิทธิและความสามารถ ตลอดถึงความสมบูรณของการทํานิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยกฎกระทรวง 
(ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497  วางหลักเกณฑ ดังตอไปนี ้
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  1)  กฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
   ขอ 2 กอนทําการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้
ดวย คือ 
   (1) สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
   (2) ขอกําหนดสิทธิในท่ีดินและการคาท่ีดิน หรือการหลีกเล่ียงกฎหมาย เชน การ
ไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว 
   (3) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
  เพ่ือใชเปนแนวทางในการปฏิบัติในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
พนักงานเจาหนาท่ีสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยใหถือปฏิบัติ
เปนอยางเดียวกัน 

3.1.6 รายงานการประชุมของกรมท่ีดิน 
  1) ตามรายงานการประชุม คณะทํางานพิจารณาการจดทะเบียนในระบบส่ือ

อิเล็กทรอนิกส ครั้งท่ี 1/2553 วันท่ี 23 กุมภาพันธ 2553 
   ไดกลาวถึง โครงการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดิน เพ่ือท่ีจะดําเนินการพัฒนา

ระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงาน ใหสามารถจดทะเบียนในระบบ                
ส่ืออิเล็กทรอนิกส เพ่ือความสะดวกรวดเร็ว เสียคาใชจายในการเดินทางนอย และสามารถทํา       
นิติกรรมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานได แมสํานักงานท่ีดินนั้นจะอยูตางพ้ืนท่ี 
ตางสํานักงานกับท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูก็สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม               
ตางสํานักงานได และไดกําหนดแนวทางท่ีเปนสาระสําคัญ ดังนี ้
   (1) รูปแบบโฉนดท่ีดิน 
     โดยคณะทํางานไดเสนอแนวความคิดไว 3 แนวทาง ดังนี ้
     ก. เม่ือจดทะเบียนในระบบอิเล็กทรอนิกสแลว จะไมมีการทําโฉนดท่ีดินคู
ฉบับอีกตอไป แตจัดทําเปนเอกสารในรูปแบบดิจิตอลเพียงอยางเดียวเทานั้น หากเจาของกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินมีความตองการหลักฐานในการถือครองท่ีดินก็จะพิมพจากเครื่องคอมพิวเตอร และใหเจา
พนักงานท่ีดินลงนามรับรอง 
     ข. ควรมีการจัดทําโฉนดท่ีดินเปนคูฉบับเหมือนเดิม เม่ือมีการจดทะเบียนใน
ระบบออนไลน โดยถือวาโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานไดมีการจดทะเบียนแลวในระบบ แตฉบับผูถือ
ก็ใหเจาพนักงานท่ีดินลงนามในตนฉบับและคืนใหเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
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     ค. เม่ือมีการจดทะเบียนในระบบอิเล็กทรอนิกสแลว ควรจดทะเบียนในระบบ
คอมพิวเตอรท้ังหมด โดยไมมีโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน แตอาจจะมีโฉนดท่ีดินฉบับเจาของ
ท่ีดินท่ีมีรูปแบบเปนสมุด (Book) คลายกับสมุดบัญชีของธนาคารหรือทะเบียนบาน เปนรูปแบบท่ี
สามารถปรับขอมูลใหเปนปจจุบันไดสะดวกรวดเร็ว 
   (2) รูปแบบสัญญา 
     ท่ีประชุมพิจารณาแลวเห็นควรวา รูปแบบของสัญญาในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมโดยระบบอิเล็กทรอนิกสนั้น ไดมีบทกฎหมายรองรับเอกสารท่ีไดทําผานทางธุรกรรม
ทางอิเล็กทรอนิกสรองรับแลว75 
   (3) การลงลายมือช่ือของคูสัญญาและพนักงานเจาหนาท่ี 
     มีรูปแบบการลงลายมือช่ือของคูสัญญาและพนักงานเจาหนาท่ี  โดยการนํา
ระบบอิเล็กทรอนิกสมาใชนั้น คณะกรรมการไดเสนอวิธีการ 3 แนวทาง ดังนี ้
     ก. คูสัญญาจะตองลงลายมือช่ือใหปรากฏในสัญญาตอหนาเจาพนักงานท่ีดิน 
     ข. คูสัญญาทํามอบอํานาจใหเจาพนักงานท่ีดินเปนผูลงนามในสัญญา โดยใช
ลายเซ็นดิจิตอลในระบบคอมพิวเตอร 
     ค. ใหคูสัญญาลงลายมือช่ือในระบบอิเล็กทรอนิกส ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม โดยศึกษาจากกรมการกงสุลในรูปแบบของหนังสือเดินทาง 
  2) ระเบียบวาระการประชุม คณะทํางานพิจารณาการจดทะเบียนในระบบส่ือ
อิเล็กทรอนิกส ครั้งท่ี 2/2553 วันท่ี 9 มีนาคม 2553 ไดกลาวถึง การรับรองรายงานการประชุม ครั้งท่ี 
1/2553 เม่ือวันท่ี 23 กุมภาพันธ 2553 และพิจารณา ใน 3 เรื่องตอไปนี ้
   (1) รูปแบบโฉนดท่ีดิน เม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยผานระบบส่ือ
อิเล็กทรอนิกส 
     ก. จะไมมีการทําโฉนดท่ีดินคูฉบับอีกตอไป แตจัดทําเปนเอกสารในรูปแบบ
ดิจิตอลเพียงอยางเดียวเทานั้น 
     ข. จัดทําโฉนดท่ีดินเปนคูฉบับเหมือนเดิม โดยถือวาโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงาน
ท่ีดินไดมีการจดทะเบียนในระบบดิจิตอลแลว แตฉบับผูถือก็ใหเจาพนักงานท่ีดินลงนามในตนฉบับ
และคืนใหเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
     ค. ท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินใหมีรูปแบบเปนสมุด (Book) คลายกับสมุดบัญชีของ
ธนาคารหรือทะเบียนบาน โดยฉบับสํานักงานท่ีดินจดจดทะเบียนในระบบดิจิตอล  
   (2) รูปแบบสัญญาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในระบบส่ืออิเล็กทรอนิกส 
                                                
 75 พระราชบัญญัติ วาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544. 
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   (3) รูปแบบการลงลายมือช่ือของคูสัญญาและพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ดังนี ้
     ก. คูสัญญาจะตองลงลายมือช่ือใหปรากฏในสัญญาตอหนาเจาพนักงานท่ีดิน 
     ข. คูสัญญาทํามอบอํานาจใหเจาพนักงานท่ีดินเปนผูลงนามและจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 
     ค. ใหคูสัญญาลงลายมือช่ือในระบบอิเล็กทรอนิกส ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (ในรูปแบบของหนังสือเดินทางของกรมการกงสุล) 
  3) บันทึกขอความ มท. 0515.2/303 ลงวันท่ี 18 มีนาคม พ.ศ. 2553 เรื่อง รูปแบบการ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานในระบบอิเล็กทรอนิกส ไดสรุปสาระสําคัญท่ีเกี่ยวของ
กับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในระบบอิเล็กทรอนิกส ดังนี ้
   (1) รูปแบบโฉนดท่ีดิน 
     จะตองจัดทําโฉนดท่ีดินเปนคูฉบับเหมือนเดิม โดยโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงาน
ใหดําเนินการจดทะเบียนในระบบ สําหรับผูถือใหเจาพนักงานท่ีดินลงนามในตนฉบับและคืนใหแก
เจาของกรรมสิทธ์ิ หรือผูมีสิทธิยดึถือตามกฎหมาย 
   (2) รูปแบบสัญญา 
     ตามพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 มาตรา 7 ท่ี
บัญญัติวา หามมิใหปฏิเสธความมีผลผูกพันและการบังคับใหกฎหมายของขอความใดเพียงเพราะ
เหตุท่ีขอความนั้น  อยูในรูปแบบของขอมูลทางอิเล็กทรอนิกส  และบทบัญญัตินัยมาตรา 8 บัญญัติ
วา ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงมาตรา 9 ในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดใหการใดตองทําเปนหนังสือ มี
หลักฐานเปนหนังสือ หรือ มีเอกสารมาแสดง ถาไดมีการจัดทําขอความขึ้นเปนขอมูลอิเล็กทรอนิกส
ท่ีสามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไมเปล่ียนแปลง ใหถือวาขอความนั้นไดทําเปน
หนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงแลว จึงถือเปนการรับรองเอกสาร ในระบบ
อิเล็กทรอนิกส 
   (3) รูปแบบการลงลายมือช่ือของคูสัญญาและพนักงานเจาหนาท่ี 
     ควรใหคูสัญญาลงลายมือช่ือเขาในระบบอิเล็กทรอนิกส เพ่ือปอนขอมูลให
ปรากฏเปนลายเซ็นตัวอักษรใหเห็นในคอมพิวเตอร 
  ซ่ึงตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดบัญญัติถึงวิธีการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ตามความนัยมาตรา 
71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน บัญญัติวา “ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน 
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สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 
  ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินเปน
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สําหรับอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูใน
เขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีตองมี
การประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกําหนดใน        
ราชกิจจานุเบกษา” 
  เ พ่ือ ท่ีจะรองรับการจดทะเบียน สิทธิและนิติกรรมเกี่ ยวกับอสังหาริมทรัพย                
ตางสํานักงานนั้นเอง โดยมีกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน ขอ 2 ออกใชเพ่ือรองรับการทํานิติกรรม และการเปล่ียนแปลงสิทธิในทาง
ทะเบียน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 72 มาตรา 73 และมาตรา 74 ท่ีวา “ใหผูมีความประสงค
จะขอทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไดยื่นคําขอจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนใน
เรื่องสิทธิและความสามารถของบุคคล ตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย โดยใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีในการสอบสวนคูกรณี และตรวจสอบความ
ถูกตองของเอกสารหลักฐาน เม่ือไมมีขอขัดของใดแลว พนักงานเจาหนาท่ีจึงดําเนินการรับ           
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให โดยคูกรณีจะตองชําระคาธรรมเนียม พรอมกับพนักงานเจาหนาท่ี
จะเปนผูจัดทําสัญญา หรือบันทึกขอตกลงเพ่ือใหคูกรณีลงลายมือช่ือ” 
  ซ่ึงปจจุบันไดมีพระราชบัญญัติ วาดวยธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 ไดรับรอง
สถานะทางกฎหมายของขอมูลอิเล็กทรอนิกสและลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส ใหเทียบเทาธุรกรรมท่ี
ทําบนกระดาษและลงลายมือไวแลวนัยมาตรา 476 ไดใหความหมายของคําวา ธุรกรรมทาง

                                                
 76 มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ ใหคํานิยามคําวา “ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส” หมายความวา ธุรกรรม
ท่ีกระทําข้ึนโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมด หรือแตบางสวน 
  “ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส” หมายความวา อักษร อักขระ ตัวเลข เสียงหรือสัญลักษณอื่นใดท่ีสรางข้ึน
ใหอยูในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสซึ่งนํามาใชประกอบกับขอมูลอิเล็กทรอนิกส เพื่อแสดงความสัมพันธระหวาง
บุคคลกับขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยมีวัตถุประสงคเพื่อระบุตัวบุคคลผูเปนเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสท่ี
เกี่ยวของกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้น และเพื่อแสดงวาบุคคลดังกลาวยอมรับขอความในขอมูลอิเล็กทรอนิกส. 
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อิเล็กทรอนิกส  ไววา หมายถึง ธุรกรรมท่ีกระทําขึ้นโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมดหรือแต
แคบางสวน 
  โดยพระราชกฤษฎีกา กํ าหนดหลัก เกณฑและวิ ธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 มาตรา 35 ไดกําหนดวา77 คําขอการอนุญาต การจดทะเบียนจะตอง
ทําเปนหนังสือ และมีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง ถาไดมีการจัดทําขอความขึ้นเปน
ขอมูลอิเล็กทรอนิกสท่ีสามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไมเปล่ียนแปลง ใหถือวา
ขอความนี้ ไดทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงแลว สงผลใหขั้นตอน
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสาร มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานนั้น มีผลบังคับใชไดจริง
ตามกฎหมาย แตสําหรับธุรกรรมท่ีไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน ไดแก ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก78 เนื่องจากบทกฎหมาย
ท่ีเกี่ยวกับธุรกรรมธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และธุรกรรมเกี่ยวกับมรดกนั้นยังไมมีการแกไข     
และอาศัยเหตุอีกประการหนึ่ง กลาวคือ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง79  คือ     
การจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด มิใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานมาใชบังคับ จึงไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ผานทาง       

                                                
 77 มาตรา 35 คําขอ การอนุญาต การจดทะเบียน คําสั่งทางปกครอง การชําระเงิน การประกาศ หรือการ
ดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายกับหนวยงานของรัฐหรือโดยหนวยงานของรัฐ ถาไดกระทําในรูปของขอมูล
อิเล็กทรอนิกส ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ใหนําพระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับและ
ใหถือวามีผลโดยชอบดวยกฎหมายเชนเดียวกับการดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ี กฎหมายในเรื่องนั้น
กําหนด ท้ังนี้ ในพระราชกฤษฎีกาอาจกําหนดใหบุคคลท่ีเกี่ยวของตองกระทําหรืองดเวนกระทําการใดๆ หรือให
หนวยงานของรัฐออกระเบียบเพื่อกําหนดรายละเอียดในบางกรณีดวยก็ได. 
 78 พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ียกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวย
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549  มาตรา 3 มิใหนําบทบัญญัติตามกฎหมายวาดวยธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับแกธุรกรรมดังตอไปนี้ (1)  ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว  (2) ธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก. 
 79 ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. 2497 มาตรา 71 วรรคสอง  ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือ
สํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
แลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร สําหรับอสังหาริมทรัพย ท่ีอยู
ในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาอื่นไดดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศ
หรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา. 
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ส่ืออิเล็กทรอนิกสได ซ่ึงจะตองใชวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยยื่นคํารองตอพนักงาน
เจาหนาท่ีท่ีสํานักงานท่ีดิน โดยใชวิธีการและขั้นตอนการจดทะเบียนโดยใชวิธีการจดทะเบียน
โดยตรง ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัด และสํานักงานท่ีดินสาขา ท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู แทนการใช
วิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
 
3.2 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายตางประเทศ 
  โดยสาระสําคัญของวิทยานิพนธฉบับนี ้ผูเขียนมุงประสงคจะศึกษาถึงวิธีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เพ่ือนํามา
ปรับใชและพัฒนาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยให
ทัดเทียมกับอารยประเทศท่ีเจริญแลว  ซ่ึงจําเปนจะตองศึกษาถึงพ้ืนฐานของการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของตางประเทศท่ีประเทศไทยใชเปนตนแบบในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย อันไดแก การจดทะเบียนแบบดีด (Registration of 
Deeds) การจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title) และการจดทะเบียนโดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารของประเทศแคนาดา ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศนิวซีแลนด ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศสิงคโปร 

3.2.1 การจดทะเบียนท่ีดินของตางประเทศ 
 3.2.1.1 การจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) 
    เดิมเม่ือคูสัญญาตองการโอนสิทธิในท่ีดิน คูสัญญาจะทําสัญญาระหวางกันเอง  
ทําเกิดปญหาหลายอยาง อาทิเชน บุคคลภายนอกไมทราบหรือรับรูถึงการทําสัญญาโอนสิทธิใน
ท่ีดิน เจาของท่ีดินยอมทําสัญญาขายท่ีดินใหกับบุคคลอ่ืนไดอีก ดังนั้นเพ่ือแกปญหาดังกลาว จึงไดมี
การออกกฎหมายใหคูสัญญานําสัญญาท่ีซ้ือขายกันนั้นมาจดทะเบียน ซ่ึงเรียกการจดทะเบียนดังกลาววา  
“วิธีการจดทะเบียนแบบดีด” (Registration of Deeds) เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสาร
สัญญา และบันทึกสาระสําคัญของสัญญานั้นๆ ไวในทะเบียนสําหรับใหบุคคลภายนอกสามารถมา
ตรวจดูสัญญาท่ีทํากันไวได วิธีการจดทะเบียนนั้นเม่ือทนายความ (Solicitor) นําสัญญามาจด
ทะเบียนเจาหนาท่ีรับเรื่องเม่ือตรวจพิจารณาดูและเห็นวาไมมีขอทักทวงใดๆ แลว ก็จะนําลงบัญชี
ขอมูลเบ้ืองตน (Primary Index) จากนั้นจะนําลงสารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) อีกทีหนึ่ง
จากสารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) เจาหนาท่ีจะทําการคัดลอกสัญญานั้นลงไวในสารบบ
จดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) เสร็จแลวจึงคนสัญญาฉบับตัวจริงใหกับคูสัญญาไป ดังนั้นทาง
สํานักงานทะเบียนท่ีดินมีแตเพียงสําเนาท่ีคัดลอกลงไวในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) 
เทานั้น การจดทะเบียนระบบนี้เจาหนาท่ีตองทํางานหนักเกี่ยวกับการคัดลอกขอความในสัญญาลงใน
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สารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) ซ่ึงจะมีแผนผังรูปท่ีดิน (Diagram) คัดลอกลงไวดวยการ
คัดลอกสวนมากไมไดพิถีพิถันเรื่องความถูกตองทางมาตราสวนเทาใดนัก สารบัญจดทะเบียนท่ีดิน 
(Deeds Index) และสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) นี้  ถาจะเปรียบกับระบบงานจด
ทะเบียนปจจุบันของประเทศไทย สารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) คือ โฉนดท่ีดินฉบับ
สํานักงานท่ีดิน มีรายการแจงใหทราบวาท่ีดินดังกลาวนั้นไดโอนจากใครไปยังใคร และมีการทํา
สัญญาประเภทใดบาง สวนสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) เปรียบเสมือนสารบบเก็บ
เรื่องราว และสัญญาตางๆ เกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้น สัญญาท่ีคูกรณีทํากันและตองนํามาคัดลอกลงไว
ในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) นี้ท้ังหมด80   
    1) ลักษณะและสวนประกอบของดีด 
     ดีด (Deeds) คือ เอกสารท่ีทําขึ้นเปนลายลักษณอักษรในการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย81  ดีดเปนเอกสารทางกฎหมายท่ีสําคัญท่ีใชในการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในท่ีดิน  
การทําดีดนี้  ปกติผูโอนจะเปนผูทําโดยลงลายมือช่ือประทับตรา และสงมอบใหผูรับโอนซ่ึงแตเดิม
นั้นตองมีการประทับตราดวย แตปจจุบันเพียงแคลงช่ือก็พอ ปกติผูโอนจะทําดีดก็ตอเม่ือไดทํา
สัญญาซ้ือขายและไดมีการปฏิบัติตามสัญญาซ้ือขายกันแลว สวนจะเปนดีดแบบใดและสงมอบ
เม่ือใดก็เปนไปตามท่ีตกลงกันไว 
     ดีดมีหลายประเภท เชน ควิทเคลม ดีด (Quitclaim Deed) บารเก็น แอนด เซล 
ดีด (Bargain and Sale Deed) วอรันทิ ดีด (Warrantty Deed) แตการเรียกช่ือสวนตางๆ ของดีดจะ
เหมือนกัน เชน ควิทเคลม ดีด (Quitclaim Deed) ซ่ึงเปนแบบดีดท่ีใชในประเทศสหรัฐอเมริกา    
โดยลักษณะและสวนประกอบของดีดท่ัวๆ ไปมีดังนี ้
     (1) คําขึ้นตนและวันท่ีทําดีด (Commencement and Date) ซ่ึงวันท่ีลงในดีดจะ
เปนวันใดก็ตาม จะถือวามีผลบังคับในวันท่ีลงช่ือ ประทับตรา (กรณีบริษัท) และสงมอบดีดใหแก
ผูรับโอนเปนสําคัญ 
     (2) คูสัญญา (Parties) จะมีช่ือผูโอน (Grantor) ผูรับโอน (Grantee) ซ่ึงปกติจะ
มีเพียงสองฝาย 
     (3) คําขึ้นตนกอนถึงขอความบงบอกการโอน (Testatum) 
     (4) คาตอบแทน (The Consideration) คือสวนท่ีเริ่มดวย “in consideration of 
ten and 00/100 ($10)…Dollars” 

                                                
 80 อมรา  สาขากร.  เลมเดิม.  หนา 163. 
 81 โกศล  โสภาคยวิจิตร.  (2525).  พจนานุกรมกฎหมาย อังกฤษ-ไทย.  หนา 56. 
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     (5) ขอความท่ีมีความหมายวาเปนการโอน มักใชคําวา grant and release หรือ 
grant and convey หรือ grant bargain sell ซ่ึงเปนสวนท่ีเปนการแสดงเจตนาวาผูโอนทําการโอน
ใหแกผูรับโอน 
     (6) สวนท่ีบอกถึงตัวทรัพยท่ีจะทําการโอนกัน 
     (7) สิทธิตางๆ ท่ีจะโอนไปพรอมกับท่ีดิน คือ ทรัพยสิทธิท้ังหลาย เชน  
กรรมสิทธ์ิ  สิทธิครอบครอง  ภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพ้ืนดิน  สิทธิเก็บกิน ภาระติดพัน
ในอสังหาริมทรัพย 
     (8) สวนท่ีเรียกวา Habendum เปนสวนท่ีบอกวาผูรับโอนไดรับโอนมาเพ่ือ
ตนเอง หรือรับโอนมาในฐานะทรัสตใหแกบุคคลท่ีสาม 
     (9) การลงช่ือ ซ่ึงโดยท่ัวไปผูโอนเปนผูลงนามแตเพียงฝายเดียว และอาจมี
พยานรับรองดวยหรือไมก็ได 
     (10)  ในสหรัฐอเมริกาจะมีการรับรองการทําดีด (Acknowledgment) ดวย
เสมอมิฉะนั้นเจาหนาท่ีจะไมจดทะเบียนให ในการรับรองผูทําดีดตองไปพบเจาหนาท่ีผูมีหนาท่ี
รับรองการทําดีดหรือเอกสารตางๆ  ซ่ึงโดยมากเปนโนตารีปบลิค (Notary Public) เม่ือโนตารีปบลิค 
ตรวจสอบหลักฐานประจําตัวของผูทําดีดหรือเช่ือวาลายมือช่ือในดีดเปนของผูท่ีมาใหรับรองลายมือ
ในดีดแลว โนตารีก็จะรับรองวาลายมือช่ือในดีดนั้นเปนของผูโอนท่ีปรากฎในดีดจริง82  
    2) หลักการสําคัญของระบบดีด 
     ระบบดีด ถือวา การซ้ือขายท่ีดินจะมีผลบังคับและกรรมสิทธ์ิโอนไปยังผูซ้ือ
เม่ือผูโอนไดทําดีดและสงมอบใหกับผูรับโอนแลว ไมใชเกิดจากการนําดีดไปจดทะเบียนการได
กรรมสิทธ์ิหรือไมขึ้นอยูกับการทําดีดโดยตรงและการจดทะเบียนจะไมมีผลบังคับขึ้นเลย ถาดีดท่ีทํา
นั้นไมถูกตองหรือเปนโมฆะ83 ท้ังนี้เนื่องจากการจดทะเบียนไมไดเปนการจดทะเบียนทรัพยสิทธิ  
ทะเบียนท่ีมีอยูไมไดมีไวเพ่ือแสดงหรือรับรองวาใครเปนผูมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในท่ีดิน แตมีเพ่ือให
ผูท่ีเกี่ยวของไดมาตรวจสอบกันเองวาใครทําดีดโอนท่ีดินแปลงใดใหใครและดีดนั้นทําถูกตอง หรือ
ผูขายมีสิทธิขายไดหรือไม84 นอกจากนี้การนําดีดมาจดทะเบียนมีผลใหดีดท่ีจดทะเบียนกอนอยูใน

                                                
 82 วสันต  กิจบํารุง.  (2528, มีนาคม-เมษายน).  “ระบบทะเบียนท่ีดิน.”  วารสารที่ดิน, ปที่ 31, ฉบับที่ 2.  
หนา 11-12. 
 83 G.W.Hinde.  Op.cit.  p. 52. 
 84 Sinpson.  Op.cit.  p .97. 
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ฐานะท่ีเหนือกวาหรือมีสิทธิดีกวาดีดท่ีไมไดนํามาจดทะเบียนหรือนํามาจดทะเบียนทีหลัง โดยไม
ตองคํานึงวาดีดใดจะทําขึ้นกอนกัน85 
     ในปจจุบันการจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) ยังคงมีอยูบาง เชน  
ประเทศสหรัฐอเมริกา หรือบางรัฐในประเทศออสเตรเลีย ท้ังนี้เพราะเจาของท่ีดินบางคนไมไดมาขอ
นําท่ีดินของตนไปขึ้นทะเบียนตามกฎหมายท่ีดิน (Land Transfer Act) ดังนั้นท่ีดินดังกลาวยังคงอยู
ภายใตบังคับของกฎหมายการจดทะเบียนแบบดีด (Deed Registration) ซ่ึงการโอนท่ีดินในประเทศ
เดียวกันอาจเปนการโอนแบบดีด (Registration of Deeds) หรืออาจเปนการโอนตามกฎหมายท่ีดิน                
(Land Transter Act)  ท่ีนําระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนส  (Registration of Title)  มาใช 
 3.2.1.2 การจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title) 
    หลังจากเริ่มใชกฎหมายตามระบบทอรเรนสแลว ตามขอกําหนดของระบบนี้
บรรดาท่ีดินท้ังหลายท่ีรัฐไดอนุญาตใหเอกชนไป จะตองทําหลักฐานเก็บเขาไวในโฉนดสํานักงาน
ท่ีดินทันที (Automatic) ท่ีดินซ่ึงไดรับอนุญาตใหไปกอนใชกฎหมายทอรเรนส อาจนํามาใชกับ
บทบัญญัติของระบบทอรเรนสได โดยการรองขอของเจาของท่ีดินในขณะนั้นผูรองขอจะตองแสดง
หลักฐานเอกสารสัญญาตามระบบเกาท้ังหมดตอนายทะเบียนเพ่ือทําการสอบสวน ถาการสอบสวน
เปนท่ีพอใจนายทะเบียนก็จะออกโฉนดท่ีดินซ่ึงเปนคูฉบับให โดยมีช่ือเจาของผูถือกรรมสิทธ์ิ
รายละเอียดแสดงท่ีตั้งตําแหนงท่ีดิน การสลักหลังเกี่ยวกับการจํานอง การเชา หรือภาระติดพันอ่ืนๆ  
ซ่ึงเกี่ยวของกับท่ีดินนั้นๆ สวนคูฉบับโฉนดอีกฉบับหนึ่งจะเก็บไวเปนโฉนดฉบับสํานักงานท่ีดิน 
ซ่ึงเปนหลักฐานทางทะเบียน สวนคูฉบับอีกใบหนึ่งมอบใหกับเจาของกรรมสิทธ์ิผูมีช่ือทางทะเบียน
ไป 
    การทําธุรกิจเกี่ยวกับท่ีดินตามระบบทอรเรนส  ไดใชแบบฟอรมงายๆ เกี่ยวกับ
การโอน การเชาและการจํานองท่ีดิน ผูจะซ้ือท่ีดินจะมาทําการตรวจดูทะเบียนจากโฉนดฉบับ
สํานักงานท่ีเกี่ยวของเพ่ือใหแนใจวา  ผูโอนไดจดทะเบียนมีช่ือในฐานะเจาของท่ีดิน และไมมีการ
สลักหลังหรือภาระติดพันอ่ืนใดนอกเหนือไปจากท่ีไดตกลงกันไวแลว86 
    ระบบนี้ไดคิดคนโดยชาวอังกฤษ ช่ือ เซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert 
Torrens) ซ่ึงมีช่ือเดิมวา โรเบิรต ริชารด ทอรเรนส (Robert Richard Torrens) ดังนั้นจึงมักนิยม
เรียกช่ือระบบนี้วา ระบบทอรเรนส ตามผูริเริม่โดยเซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert Torrens) ได
เห็นขอบกพรองของกฎหมายเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินวา เปนกฎหมายเกาแก และกอใหเกิดความ
                                                
 85 Ibid.  p. 15.     
 86 วัฒนะ  โนนคูเขตโขง.  (2520, มีนาคม-เมษายน). “ระบบทอรเรนส.”  วารสารที่ดิน, ปที่ 23, ฉบับที่ 2.  
หนา 14. 
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ทุกขยาก และไมเปนธรรมแกประชาชน87 โดยไดเริ่มนําระบบนี้มาใชครั้งแรกในออสเตรเลียใต
ประมาณป ค.ศ. 1858 ตอมาในระยะ 2-3 ป ก็ไดมีการปรับปรุงและนําระบบทอรเรนสมาใชในอาณา
นิคมตางๆ ของออสเตรเลีย และนิวซีแลนด (รัฐควีนสแลนด ป ค.ศ. 1861 รัฐนิวเซาทเวลล            
รัฐวิคตอเรีย รัฐทาสมา ป ค.ศ. 1862 นิวซีแลนด ป ค.ศ. 1870 และออสเตรเลีย ป ค.ศ. 1874) และ
ระบบนี้ไดเผยแพรไปยังอเมริกาเหนือ ในป ค.ศ. 1880  ซ่ึงในท่ีสุดก็ไดออกเปนกฎหมายใชบังคับใน
อาณาเขต 6 จังหวัดของแคนาดา และ 14 รัฐของสหรัฐอเมริกา เยอรมนีกับประเทศอ่ืนๆ ในยุโรป    
ก็ไดใชระบบท่ีคลายกับระบบทอรเรนสดวย รวมท้ังแอฟริกาเหนือและอาณานิคมตางๆ ทางแถบ
เมดิเตอรเรเนยีนของฝรั่งเศส88  และในปจจุบันประเทศเพ่ือนบาน เชน ประเทศมาเลเซียและสิงคโปร  
ก็ใชระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนสซ่ึงรวมท้ังประเทศไทยดวย 
    1) ลักษณะและสวนประกอบของทอรเรนส 
     (1) ระบบนี้จะถือตัวทะเบียนท่ีดินเปนหลักในการแสดงสิทธิในท่ีดิน (…the  
essential distinctive ingredient of registration of title is that title to interests in land depends on  
what the register show…)89  ท่ีดินแปลงหนึ่งๆ  จะมีทะเบียนของตนเอง  และในทะเบียนจะแสดง
สาระสําคัญ 3 ประการ ซ่ึงอาจแยกออกเปนสวนๆ ไดชัดเจนหรือไมแยกโดยชัดเจนกไ็ด สาระสําคัญ
ของทะเบียนท่ีดิน 3 ประการ ไดแก90 
      ก. สวนตัวท่ีดิน (Property Section) เปนสวนท่ีแสดงวาท่ีดินนั้นอยูท่ีใด  
มีเนื้อท่ีและแนวเขตเทาใด ซ่ึงจะตองทําการรังวัดหรือกําหนดตําแหนงโดยวิธีอ่ืนก็ได เชน ใชแผนท่ี
รูปถายทางอากาศ เม่ือไดทําการรังวดัหรือกําหนดตําแหนงท่ีดินแลว จะจําลองรูปแผนท่ีท่ีดินนั้นไว
ในทะเบียนและในหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดวย (Certificate of Title) 
       นอกจากจะกําหนดตําแหนงตัวท่ีดินแลว ยังกําหนดไวโดยชัดเจนวา
สิทธิในท่ีดินแปลงดังกลาวเปนสิทธิแบบใด เชน เปนสิทธิแบบ absolute, qualified or possessory  
title, fully warranted title, unqualified title, limited title. 
      ข. สวนผูถือสิทธิในท่ีดิน (Proprietorship Section) จะบอกช่ือผูมีสิทธิใน
ท่ีดินและท่ีอยูไวดวย 
      ค. สวนท่ีแสดงสิทธิหรือภาระตางๆท่ีติดไปกับท่ีดิน (Incumbrances  
Section หรือ Encumbrances Section) เชน ภาระจํายอม จํานอง เชา โดยหลักการแลวสวนนี้จะตอง

                                                
 87 Simpson.  Op.cit.  p. 69. 
 88 วัฒนะ  โนนคูเขตโขง.  เลมเดิม.  หนา 11-12. 
 89 Simpson.  Op.cit.  p. 20. 
 90 Ibid.  pp. 306-307. 
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แสดงไวใหครบถวนมากท่ีสุดเทาท่ีจะทําได แตบางครั้งสิทธิบางอยางอาจมีอยูเพียงระยะเวลาส้ันๆ 
หรือกฎหมายไมไดบังคับวาสิทธินั้นๆ ตองมีการจดทะเบียน ดังนั้นในทะเบียนท่ีดินจึงไมมีสิทธิ
เหลานี้ปรากฏอยู ซ่ึงสิทธิหรือภาระท่ีติดไปกับท่ีดิน แตไมปรากฏในทะเบียนท่ีดินนี้ ในประเทศ
อังกฤษเรียกวา Overiding interests ไดแก การเชาระยะส้ัน ภาษีท่ีดิน เปนตน 
     (2) การโอนสิทธิในท่ีดินจะมีผลสมบูรณก็ตอเม่ือไดทําการจดทะเบียนใน
ทะเบียนท่ีดิน (Under the Torrens System the registered estate does not pass until the instrument is 
registered)91  หลักการขอนี้ถือวาการทําหนังสือสัญญาโอนกันเอง จะไมมีผลบังคับแตอยางใด 
เพราะถาหากยอมใหมีการทําสัญญาโอนกันเองและมีผลบังคับได  ตัวทะเบียนท่ีดินท่ีระบบไดสราง
ขึ้นมาอยางยากลําบาก และเสียคาใชจายมากก็จะไรผล และทําใหไมมีประสิทธิภาพพอท่ีจะยึดถือ
เปนเด็ดขาดไดอีกตอไป 
     (3) ในการจดทะเบียนนั้น ถือวาเปนการจดทะเบียนตัวทรัพยสิทธิโดยตรง  
ไมใชเปนเพียงแตการจดทะเบียนตัวหนังสือสัญญาท่ีทําใหไดสิทธิในท่ีดินอยางระบบดีด (It is in 
principle, the title to the land and not merely the instrument between the parties that is 
registered)92 
      ดังนั้นจึงมีผูคุณวุฒิบางทานเรียกการจดทะเบียนแบบนี้วา  “การจด
ทะเบียนทรัพยสิทธิ”93 การกอตั้งสิทธิในท่ีดินหรือการเปล่ียนแปลงสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินจะตอง        
จดทะเบียนลงในทะเบียนท่ีดินกอน 
     (4) ระบบนี้กฎหมายจะรับรองไววาใครก็ตามท่ีทะเบียนท่ีดินแสดงวาตนมี
สิทธิอยางไร ก็ใหถือวามีสิทธิตามท่ีแสดงไวนั้น ท้ังนี้เพราะถือทะเบียนท่ีดินเปนหลักฐานในการ
พิสูจนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินโดยเด็ดขาด (Conclusive Evdence) ผูใดจะกลาวอางลบลางสิทธิท่ีจด
ทะเบียนไว (Indefeasible) นอกเหนือจากท่ีกฎหมายกําหนดไวไมได 
      ในระบบทอรเรนสเม่ือเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนใหแลว ท่ีดินนั้นเปน
กรรมสิทธ์ิของผูนั้นเด็ดขาดผูอ่ืนจะฟองแยงกรรมสิทธ์ิ หรืออางสิทธิจํานอง หรือภาระจํายอมอยาง
หนึ่งอยางใดไมได เวนไวแตสิทธิท่ีอางนั้นไดจดทะเบียนปรากฏอยูในหนังสือสําคัญอยูกอนแลว  
โดยใชหลักวาผูจดทะเบียนกอนยอมมีสิทธิดีกวา...”94 

                                                
 91 Hinde.  Op.cit.  pp. 61-62. 
 92 James  E. Hogg.  (1920).  Registration  of  Title  to  Land  Throughout  the  Empire.  p. 3. 
 93 จิตติ  ติงศภัทิย.  (2523).   “การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย.”  วารสารนิติศาสตร, ปที่ 11, ฉบับที่ 
1.  หนา 3. 
 94 ร.แลงกาต.   เลมเดิม.   หนา 335. 
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      กรรมสิทธ์ิของเจาของซ่ึงไดจดทะเบียนสิทธิแลว ถือวาเปนสิทธิเด็ดขาด 
และจะนําสืบโตแยงเปนอยางอ่ืนไมได และทะเบียนเปนหลักฐานท่ีแสดงวาผูท่ีมีช่ือในทะเบียนมี
สิทธิอยางไร ก็ใหมีสิทธิเชนนั้น (The title of the registered owner is absolute and  indefeasible and 
register is conclusive that the person named as taking an interest is entitled to  that  interest)95 
      การจดทะเบียนทรัพยสิทธิ  เริ่มครั้งแรกท่ีประเทศออสเตรเลียถือวาเปน
การจดทะเบียนโดยเด็ดขาด ไมจําเปนตองพิจารณาวาจะจดทะเบียนโดยสุจริตหรือไม96 
    2) หลักการสําคัญของระบบทอรเรนส 
     เนื่องจากคําวา “Title” หมายถึง สิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน และเอกสารหลักฐานท่ีใช
ในการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน97 ดังนั้น Registration of Title จึงหมายถึง การจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับท่ีดิน 
     ระบบทอรเรนสไดลดจํานวนเอกสารสิทธิท่ีจําเปนลงเหลือเพียงฉบับเดียว      
มีการจํากัดระยะเวลาการสืบสวนใหเปนการตรวจสอบในโฉนดฉบับสํานักงานท่ีดินแตเพียงฉบับ
เดียวท้ังขจัดการเส่ียงท้ังหมดเกี่ยวกับเอกสารสิทธิท่ีบกพรองโดยกําหนดวากรรมสิทธ์ิของบุคคลผูมี
ช่ือปรากฏในโฉนดฉบับสํานักงานท่ีดินเปนส่ิงสําคัญท่ีสุด ความมุงหมายของระบบทอรเรนส
ตามท่ีพริวี่ เคานซึล (Privy council) ไดกลาวไวคือ “เพ่ือปองกันบุคคลท่ีมีช่ือจดทะเบียนเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินใหพนจากความยุงยาก และการท่ีจะตองเสียคาใชจายในการตรวจสอบประวัติ
เบ้ืองหลังของเจาของท่ีดิน และเพ่ือทําความพอใจใหกับบุคคลเหลานั้นในความถูกตองแนนอนของ
มัน98 
     ท้ังนี้ เซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert Torrens) ไดวางหลักเกี่ยวกับระบบ
ทอรเรนสโดยมีจุดเดนตางๆ99  ดังนี้ 
     (1) เปนการนําท่ีดินของเอกชนท้ังหมดเขาสูระบบ 
     (2) โฉนดท่ีดินไดออกหรือการจดทะเบียนโดยพนักงานเจาหน าท่ี มี
หลักประกันท่ีม่ันคง  ยากแกการนําสืบหักลาง 
     (3) ทะเบียนซ่ึงเปนหลักฐานแหงกรรมสิทธ์ิจะมีลักษณะเขาใจงาย 

                                                
 95 Hogg.  Op.cit.  p. 95. 
 96 จิตติ  ติงศภัทิย.  เลมเดิม.  หนา 3. 
 97 Ibid.  p. 125. 
 98 วัฒนะ  โนนคูเขตโขง. (2520, มีนาคม-เมษายน).  “ระบบทอรเรนส”.  วารสารที่ดิน, ปที่ 23, ฉบับที่ 2.  
หนา 13. 
 99 บรรจง  ศ. นาคประดา.  (ม.ป.ป. ).  วิทยายุทธที่ดิน.  หนา 70-71. 
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     (4) หลักฐานและรายการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนจะถูกตองแนนอน 
     (5) คาใชจายในการดําเนินการจดทะเบียนเปล่ียนมือจะตองไมถูกหรือแพง
จนเกินไป 
     (6) วิธีการดําเนินการจดทะเบียนตองรวดเร็วและเหมาะสมตอเหตุการณดวย 
     นอกจากนี้เซอร ชารลส ฟอทัสกูล เบรกเดล (Sir Charles Fortescue-Brickdale) 
ซ่ึงเปนผูท่ีมีบทบาทสําคัญในการสรางระบบทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส (Resgistration of Title) 
ของประเทศอังกฤษ ไดกําหนดหลักการของระบบการจดทะเบียนทอรเรนส (Registration of Title)
ขึ้น จํานวน 6 ขอ และเห็นวาหลักการดังกลาวควรอยูในระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนส 
(Registration of Title) ซ่ึงจะสังเกตไดวา จะคลายคลึงกับหลักการของเซอร โรเบิรต  ทอรเรนส (Sir 
Robert Torrens) มาก ไดแก 
     (1) ความม่ันคง100 (Security) หมายความวา สิทธิของเจาของท่ีดินผูซ้ือ ผูเชา  
ผูรับจํานอง เปนตน ซ่ึงไดจดทะเบียนสิทธิของตนแลว จะตองไดสิทธิตามท่ีจดทะเบียนไว โดยพน
จากการนําสืบหักลางเปนอยางอ่ืน นอกจากท่ีกฎหมายกําหนดไว 
     (2) ความเรียบงาย (Simplicity) เปนเรื่องสําคัญ ถาจะทําใหระบบทะเบียน
ดําเนินไปอยางมีประสิทธิภาพและเปนท่ียอมรับ โดยเฉพาะอยางยิ่งในระยะเริ่มตน ถอยคําท่ีใชใน
กฎหมายจะตองเปนถอยคําท่ีคนท่ัวไปเขาใจได ขั้นตอนและแบบฟอรมตางๆ จะตองเรียบงาย
ชัดเจนตรงไปตรงมา 
     (3) ความถูกตอง (Accuracy) เปนส่ิงจําเปนเพราะทะเบียนท่ีไมตรงกับ
ขอเท็จจริงยอมไรประโยชนโดยส้ินเชิง 
     (4) ความฉับไว (Expedition) หมายความวา การโอนสิทธิในท่ีดินหรือการทํา
ธุระตางๆ  เกี่ยวกับท่ีดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งการจดทะเบียนในสํานักงานท่ีดินจะตองใชระยะเวลา
นอย 
     (5) ประหยัด (Cheapness) หมายความวา  คาใชจายท่ีตองเสียไปจะตองนอย
กวาระบบทะเบียนแบบอ่ืนหรือทางเลือกอ่ืน 
     (6) ควา มเห มาะ สมกั บสภาพ ท่ัวไ ป ( Suitability of circumstances)  คื อ  
เหมาะสมกับสภาพท่ีเปนอยูในขณะนั้น หรืออาจเกิดขึ้นในอนาคต และขึ้นอยูกับงบประมาณ   
ความชํานาญงาน และกําลังเจาหนาท่ีดวย 
      และตอมา เซอร เออเนสท ดาวนสัน (Sir Ernest Dowson) และวี.แอล.โอ 
เชพพารด (V.L.O. Sheppard) ไดเพ่ิมเติมหลักเกณฑขึ้นมาอีกหนึ่งขอ คือ 
                                                
 100 Simpson.  Op.cit.  p. 17. 
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     (7) ความสมบูรณของระบบ101 (Completeness of the record)  หมายความวา 
ระบบทะเบียนจะตองแสดงขอมูลเกี่ยวกับท่ีดินและการถือครองใหตรงกับสภาพท่ีแทจริงของท่ีดิน
แปลงนั้นๆ นอกจากนี้การนําระบบทะเบียนท่ีดินแบบใดมาใชก็ควรใชกับท่ีดินท่ัวไปเหมือนๆ กัน  
ไมใชท่ีดินแปลงหนึ่งใชระบบหนึ่งแตท่ีดินอีกแปลงหนึ่งใชอีกระบบหนึ่ง 

3.2.2 หลักเกณฑการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในตางประเทศ 
 3.2.2.1 แบบพิมพ 
    มีการกําหนดเรื่องแบบพิมพท่ีจะนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใน
ลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ คือ 
     1) กําหนดแบบพิมพตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดไว (Statutory or Prescribed Forms) 
ประเทศท่ีใชวิธีนี้ เชน ประเทศออสเตรเลีย102 ประเทศอังกฤษ ประเทศมาเลเซีย (บัญชีท่ี 1 ทาย The 
National Land Code) ประเทศเคนยา103 ประเทศสิงคโปร104 ประเทศนิวซีแลนด105 แบบพิมพเหลานี้
คูสัญญาอาจเปล่ียนแปลงขอความไดบาง ถาขอความนั้นไมใชสาระสําคัญ แตถาแกไขสาระสําคัญ 
หรือตองการใหเปนแบบเฉพาะของคูสัญญานอกเหนือจากปกติ ก็ตองไดรับอนุญาตจากนายทะเบียน
ท่ีดินกอน (Approved Forms) สวนตัวแบบพิมพนั้นบางประเทศ เชน ประเทศซูดาน สํานักงานท่ีดินจะ
จัดหาแบบพิมพไวใหโดยไมคิดมูลคา106 ในประเทศออสเตรเลีย บางรัฐก็อนุญาตใหเอกชนจัดพิมพ
จําหนายได107 ในประเทศอังกฤษ สํานักงานท่ีจะไมจัดแบบพิมพไวให แตคูสัญญาตองไปซ้ือจาก
สํานักงาน HM Stationery Office108 
     2) ไมมีการกําหนดแบบพิมพเกี่ยวกับสัญญาไวในกฎหมายโดยตรง แตในทาง
ปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะเปนผูกําหนดแบบพิมพ 
เชน ประเทศไทย (กฎกระทรวงท่ีออกตามความในประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดแบบพิมพท่ีใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวแตเฉพาะคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) เทานั้น 
ไมไดกําหนดแบบพิมพสัญญาไวแตอยางใด) 

                                                
 101  Ibid.  p. 17. 
 102 Whalan.  D.J. (1982).  The Torrens System in Australia.  p. 12.  
 103 Simpson.  S.Rowton. (1976).  Land Law and Registration.  p. 617. 
 104 Riquier, W.J.M. (1985).  Land and Law. p. 129. 
 105 Hinde, G.W. Mcmorland, D.W. and Sim P.B.A. (1978).  Land Law.  p. 93. 
 106  Simpson, S.Rowton.  Op.cit.  p. 360. 
 107 Whalan, D.J.  Op.cit.  p.131. 
 108  Simpson, S.Rowton.  Loc.cit. 
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     3) ไมกําหนดแบบพิมพไว เชน ประเทศศรีลังกา109 ประเทศอิสราเอล110 
 3.2.2.2 การจัดทําสัญญาเพ่ือใชในการจดทะเบียน 
     แบงประเภทการจัดเตรียมเอกสารเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมออกเปน     
3 แบบ คือ 
     1) กําหนดใหเปนหนาท่ีของคูสัญญาจัดทําสัญญากันเองมา โดยกรอกขอความและ
ลงช่ือใหเรียบรอย แลวนํามายื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียน และไมบังคับใหคูสัญญาจะตองวาจาง
เอกชน เชน ทนายความ โนตารีปบลิค (Notary Public) หรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรับอนุญาตจากทางราชการ
ใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (เชน นายหนา (Land Broker) ในรัฐเซาทออสเตรเลีย111) 
เปนผูจัดทําสัญญาให คูสัญญาจะวาจางเอกชนใหทําสัญญาใหหรือไมก็ได ประเทศท่ีกําหนดหลักการ
เชนนี้มีเปนจํานวนมาก เชน ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศมาเลเซีย112 แตแมวา
กฎหมายจะไมบังคับใหคูสัญญาตองวาจางทนายความ หรือผูท่ีไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญา
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาใหก็ตาม แตในทางปฏิบัติประชาชนในประเทศท่ีกลาวถึง
ขางตนนิยมวาจางทนายความใหทําสัญญาให 
     2) กําหนดใหคูสัญญาตองไปวาจางบุคคลซ่ึงไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญา
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาให บุคคลท่ีกลาวถึงนี้มักเปนโนตารีปบลิค (Notary Public) 
โนแตร (Notaire ในประเทศฝรั่งเศส) โนตาร (Notar ในประเทศเยอรมนี) บุคคลเหลานี้ไมไดเปน
ขาราชการ หรือเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด แตไดรับแตงตั้งจากทาง
ราชการ ตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไว ปกติจะมีหนาท่ีในการจัดทําสัญญา รับรองลายมือช่ือ ให
ทําคําสาบาน หรือทําหนาท่ีอ่ืนๆ ตามท่ีกฎหมายใหอํานาจไวและตามหลักปฏิบัติของประเทศตางๆ 
บุคคลเหลานี้ไมไดรับเงินเดือนจากงบประมาณแผนดิน แตจะมีรายไดจากคาธรรมเนียมท่ีเรียกจากผู
ท่ีมาขอใชบริการ และในบางประเทศ เชน ฝรั่งเศส แมถือวาโนแตรเปนเจาหนาท่ีของรัฐ (Officer of 
the state)  แตก็มีรายไดหลักจากการเก็บคาธรรมเนียมจากผูมาใชบริการเชนเดียวกับในประเทศอ่ืน 1ๆ13 
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการใหบริการ จะตองเรียกเก็บตามอัตราท่ีกําหนดไวในกฎหมาย ซ่ึงอาจ
กําหนดใหเรียกเก็บเปนอัตรารอยละจากราคาซ้ือขาย หรือตามประเภทการใหบริการ ประเทศท่ี
กําหนดใหคูสัญญาตองมอบหมายบุคคลดังกลาวเปนผูจัดทําสัญญา หรือรับรองความถูกตอง ไดแก 

                                                
 109  Larsson, G.  Op.cit.  p. 61. 
 110  Ibid. p. 63. 
 111  Francis, E.A. (1972).  The Law and Practice Relating to Torrens Title in Australasia.  p. 289. 
 112  Sinnadurai,Visu. (1984).  The Sale and Purchase of Real Property in Malaysia.  p. 4. 
 113  Crone, Richard.  (n.d.).  Buying and Selling Property in France.   pp. 4, 6, 8. 
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ประเทศฝรั่งเศส114 ประเทศเยอรมน1ี15 ประเทศศรีลังกา116 ประเทศเนเธอรแลนด117 ประเทศออสเตรีย118      
ประเทศเบลเยียม119 ประเทศสวิสเซอรแลนด120 ประเทศอิหราน121 
     3) กําหนดใหเปนหนาท่ีของเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนผู
จัดเตรียมสัญญา หรืออนุญาตใหคูสัญญาจัดพิมพสัญญากันมาเองก็ได แตจะตองมาลงช่ือตอหนาท่ี
พนักงานเจาหนาท่ี ประเทศท่ีใชหลักการเชนนี้ ไดแก ประเทศไทย (จากการตรวจสอบจากหนังสือ
ตําราของตางประเทศ และจากการสอบถามผูเช่ียวชาญออสเตรเลียท่ีเขามาเปนท่ีปรึกษาใหแกกรมท่ีดิน 
ในโครงการเรงรัดออกโฉนดท่ีดิน ยังไมพบวามีประเทศอ่ืนท่ีกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีผูจด
ทะเบียนมีหนาท่ีทําสัญญาใหคูสัญญาดวย) แตมีบางประเทศ เชน ประเทศซูดาน ท่ีเจาหนาท่ีจะ
ชวยเหลือใหคําแนะนําเกี่ยวกับการกรอกขอความหรือชวยกรอกขอความให แตก็เปนเรื่องในทาง
ปฏิบัติ ไมไดมีการกําหนดหนาท่ีไวในกฎหมายแตอยางใด122 
 3.2.2.3 วิธีการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     แบงวิธีการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปน 3 แบบ คือ 
     1) ใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งมายื่นคําขอแตเพียงฝายเดียวก็ได  ซ่ึงโดยมากจะเปน
ผูรับโอนหรือทนายความของผูรับโอน หรือผูรับจํานองหรือทนายความของผูรับจํานอง  เม่ือยื่นคําขอ
และเสียคาธรรมเนียมแลวก็กลับไปไดเลย ประเทศท่ีใชวิธีการนี้ เชน ประเทศออสเตรเลีย 

                                                
 114  Ibid. p. 4. 
 115  Simpson. S.Rowton.  Op.cit.  pp. 412, 419. 
 116  Larsson, G. Loc.cit. 
 117  Van Lidth De Jeude, A.P. (1980).  “The NetherLands” Legal Aspects of Acquistion of Real 
Property. p. 107. 
 118  Salpius, Eugen. (1980).  “Austria” in Legal Aspects of Alien Acquisition of  Real Property.       
p. 24. 
 119  Bertouille, Stephane. (1980).  “Belgium” in Legal Aspects of Alien Acquisition of Real 
Property.  pp. 43-44. 
 120  Arnold, Karl and Walter, Max. (1980).  “Switzerland” in Legal Aspects of Alien Acquisition of 
Real Property.  p. 136. 
 121  Larsson, G.  Op.cit.  p. 62. 
 122  Simpson, S.Rowton.  Op.cit.  pp. 360, 392. 
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     2) ยินยอมใหมีการยื่นคําขอดวยตนเองหรือสงคําขอและสัญญาท่ีจัดทําเรียบรอย
แลวมาทางไปรษณียก็ได ประเทศท่ีกําหนดเชนนี้ ไดแก ประเทศอังกฤษ ประเทศเคนยา123 ประเทศ
มาเลเซีย (The National Land Code 1965 s. 292 (2)) 
     3) กําหนดใหคูสัญญาตองมายื่นคําขอดวยตนเอง และตองลงช่ือตอหนานาย
ทะเบียน ประเทศท่ีกําหนดหลักการเชนนี้ ไดแก ประเทศไทย ประเทศอิสราเอล124 

3.2.2.4 คาใชจายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีคาใชจายท่ีอาจตองเสียอยู 4 ประเภท คือ 
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (Registration fee) ภาษีการโอนอสังหาริมทรัพย  
(Land transfer tax) หรือภาษีมูลคาเพ่ิม (Value added tax) หรือภาษี ท่ีไดจากกําไรในการขาย
อสังหาริมทรัพย (Capital gain tax) อากรแสตมป (Stamp duty) และคาธรรมเนียมวาจางทนายความ
หรือบุคคลท่ีไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (Conveyancing fees หรือ 
Notary fee) คาใชจายเหลานี้ บางประเภทก็ตองเสียทุกประเภท แตบางประเทศก็เสียแตเพียงบาง
ประเภท แตคาใชจายท่ีตองเสียเสมอ ก็คือ คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     1) คาธรรมเนียม 
      มีวิธีการคิดคาธรรมเนียม 2 แบบ คือ 
      (1) เรียกเก็บตามอัตราท่ีกําหนดไวตายตัวเหมือนกันหมด ไมขึ้นอยูกับราคาหรือ
ทุนทรัพยท่ีจะทําการโอนหรือจดทะเบียน 
       การเก็บวิธีนี้เกิดจากแนวความคิดท่ีวา การจดทะเบียนท่ีดินท่ีมีทุนทรัพย
ตางกัน ไมไดทําใหสํานักงานท่ีดินตองเสียคาใชจายเพ่ิมขึ้น และการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในลักษณะ
นี้ คิดคํานวณงายไมตองมีการประเมินราคา และไมเปดโอกาสใหมีการทุจริตจากการกําหนดราคาเพ่ือ
คิดคาธรรมเนียม ประเทศท่ีเก็บคาธรรมเนียมในลักษณะนี้  ไดแก รัฐนิวเซาทเวลส ประเทศ
ออสเตรเลีย125  
      (2) เรียกเก็บคาธรรมเนียมตามอัตราทุนทรัพยหรือคาตอบแทนท่ีคูสัญญาจาย
ใหแกกัน 
       การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนแบบนี้ รายท่ีมีทุนทรัพยในการ   
จดทะเบียนสูงจะเสียมากกวารายท่ีมีทุนทรัพยในการจดทะเบียนนอย จึงเทากับวารายท่ีตองเสีย
คาธรรมเนียมมากชวยอุดหนุนรายท่ีมีทุนทรัพยนอย ท้ังๆ ท่ีขอเท็จจริงแลวการจัดทําทะเบียนท่ีดิน
                                                
 123  Ibid.  pp. 286, 293, 393. 
 124  Larsson, G.  Op.cit. p. 63. 
 125  Simpson, S.Rowton.  Op.cit. p. 302. 
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สําหรับท่ีดินท่ีมีราคาต่ําไมใชวาจะเสียคาใชจายนอยตามจํานวนทุกทรัพยแตอยางใด126 การกําหนด
คาธรรมเนียมในลักษณะนี้ยังแบงออกไปอีกหลายวิธี คือ 
       - กําหนดอัตราคาธรรมเนียมเปนอัตรารอยละจากราคาท่ีดินหรือทุนทรัพย
ท่ีจดทะเบียน โดยไมแบงเปนชวงราคา เชน ประเทศซูดานกําหนดไวสูงถึง 4 เปอรเซ็นตของราคา
ทรัพยสิน (Ad Valorem) ในกรณีโอนสิทธิ แตเก็บ 0.5 เปอรเซ็นต ในกรณีจํานองหรือไถถอนจํานอง 
(Change or Dischange) แตไมมีการเก็บคาอากรแสตมปหรือภาษีการโอนท่ีดินอีก (Transfer tax) อัตรา
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมของประเทศซูดานนี้ ไดนําไปใชในประเทศไซปรัสในป 1955127 ประเทศ
เบลเยียมเก็บคาธรรมเนียมจากราคาซ้ือขายในอัตรา 12.5 เปอรเซ็นต 128 ประเทศออสเลียเก็บ
คาธรรมเนียมกรณีการโอนกรรมสิทธ์ิ 1 เปอรเซ็นต จากคาตอบแทน129 
       - กําหนดอัตราคาธรรมเนียมเพ่ิมขึ้นตามราคาทุนทรัพยท่ีจดทะเบียน 
(Value of transaction) แตเม่ือถึงอัตราหนึ่งจะไมมีการเพ่ิมอีกตอไป เชน ประเทศอังกฤษ กําหนด
เพ่ิมขึ้นตามราคาทุนทรัพยเปน 4 อัตรา แตเม่ือทุนทรัพยเกินกวา 500,000 ปอนดแลว อัตราจะไม
เพ่ิมขึ้น130 
       - ไมกําหนดคาธรรมเนียมเปนเปอรเซ็นตของทุนทรัพย แตกําหนดเปน
จํานวนเงินตายตัวตามชวงราคาท่ีกําหนดไว เชน ในรัฐวิคตอเรีย (ประเทศออสเตรเลีย) 
     2) คาภาษ ี
      การคิดคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาเกี่ยวกับการโอนอสังหาริมทรัพยแบง
ออกเปน 3 แบบ คือ 
      (1) คํานวณจากคาตอบแทนท่ีมีการจายใหแกกันเม่ือทําการโอน (Calcuated 
from the value of the consideration) ในกรณีท่ีไมมีการจายคาตอบแทนหรือกําหนดคาตอบแทนไมได 
ก็ใหคํานวณจากราคาประเมินท่ีใชเพ่ือการเก็บภาษีท่ีดิน (Ratable value) ซ่ึงปกติมักจะต่ํากวาราคา
ตลาด ประเทศท่ีเก็บภาษีในลักษณะนี้ เชน ประเทศออสเตรีย131 

                                                
 126  Ibid.  p. 301. 
 127  Ibid.  p. 302. 
 128  Bertouille.  Stephane.  Op.cit.  p. 44. 
 129  Salpius.  Eugen.  Op.cit.  p. 35. 
 130  Ibid. 
 131  Salpius. Eugen.  Op.cit.  p. 34. 
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      (2) เก็บภาษีจากมูลค าเ พ่ิม หรือเก็บจากกํ าไร (Capital Gains Tax) เชน            
เบลเยียม132  
      (3) เก็บจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชสําหรับเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประเทศท่ีเก็บในลักษณะนี้ ไดแก ประเทศไทย 
      (4) เก็บจากราคาตลาด (Fair market value) เชน มณฑลมานิโตบา (ประเทศ
แคนาดา)133 หรือเก็บจากราคาท่ีดิน  แตจะตองไมนอยกวาราคาซ้ือขาย  เชน ประเทศเนเธอรแลนด 
(เก็บ 6 เปอรเซ็นต)134 
     3) คาจางทนายความ 
      เกี่ยวกับคาจางทนายความหรือผูไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย มีการกําหนดไว 2 แบบ คือ 
      (1) ไมมีกฎหมายกําหนดอัตราคาจางไว ปลอยใหผูวาจางและผูรับจางทําสัญญา
ตกลงกันเอง 
      (2) มีการกําหนดอัตราคาจางขั้นสูง โดยสวนใหญกําหนดตามราคาทรัพยสิน
หรือคาตอบแทนในการทํานิติกรรม 
 3.2.2.5 วิธีการเสียคาธรรมเนียมและภาษีอากร 
     1) กําหนดใหชําระราคาคาธรรมเนียมท่ีสํานักงานท่ีดิน หรือท่ีศาล ในกรณีท่ีศาลมี
หนาท่ีควบคุมเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สวนภาษีอากรใหไปชําระท่ีหนวยราชการท่ีมี
หนาท่ีในการเก็บภาษี โดยใหมีการประทับตราแสดงวามีการชําระภาษีอากรแลวลงบนตัวสัญญาท่ียื่น
ขอจดทะเบียน หรือมีหนังสือรับรองการเสียภาษีมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียน ประเทศท่ี
กําหนดหลักการเชนนี้ ไดแก ประเทศออสเตรเลีย135 
     2) กําหนดใหคู สัญญาชําระคาธรรมเนียม และภาษีอากรเกี่ยวกับการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีสํานักงานท่ีดิน ประเทศท่ีกําหนดวิธีการเชนนี้ ไดแก ประเทศไทย มณฑลมานิโตบา 
ออนตาริโอ ประเทศแคนาดา136 วิธีการนี้ใหความสะดวกแกคูสัญญามาก เพราะไมตองเสียเวลาเดินทาง
ไปเสียภาษีท่ีสรรพากรอีก แตก็เปนการเพ่ิมงานใหแกพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียน 

                                                
 132  Bertouille.  Stephane.  Op.cit.  p. 45. 
 133  Legal Bureau. (1992). The Law and Regulations Concerning the Acquistion of Land in 
Canada by Non-Canadians.  p. 6. 
 134  Van Lidth De Jeude, A.P.  Op.cit.  p. 107. 
 135  Salpius, Eugen.  Op.cit.  p. 35. 
 136  Legal Bureau.  Loc.cit. 
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     3) ยินยอมใหมีการชําระคาธรรมเนียมเปนเช็คหรือธนาณัติโดยสงมาพรอมกับ
สัญญาทางไปรษณีย หรือใชวิธีการเปดบัญชีประเภทเครดิต แอคเคาท (Credit Account) เม่ือถึงส้ิน
เดือนหรือเม่ือนายทะเบียนเห็นสมควร ก็จะแจงยอดท่ีผูขอคางชําระใหเจาของบัญชีทราบ เพ่ือให
เจาของบัญชีชําระโดยเช็คอีกครั้งหนึ่ง แตการชําระโดยวิธีนี้นายทะเบียนจะยกเลิกเม่ือใดก็ไดโดยไม
ตองใหเหตุผล ประเทศท่ีใชวิธีนี้ ไดแก ประเทศอังกฤษ 
     4) ชําระตอผูมีหนาท่ีจัดทําสัญญาและผูจัดทําสัญญาจะนําไปชําระตอทางราชการ
อีกตอหนึ่งประเทศท่ีทําเชนนี้ ไดแก ประเทศฝรั่งเศส137 
 3.2.2.6 ระยะเวลาท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     ระยะเวลาท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขึ้นอยูกับปจจัยหลายอยาง คือ 
     1) จํานวนสํานักงานท่ีดิน จึงมีสวนในการใหบริการมาก บางประเทศใชเวลาใน
การจดทะเบียนหลายวันหรืออาจเปนสัปดาห เนื่องจากมีสํานักงานท่ีดินนอยมาก เชน ประเทศ
ออสเตรเลีย แตละรัฐมีสํานักงานท่ีดินเพียงแหงเดียว (ยกเวนรัฐควีนสแลนดมี 3 แหง) ในประเทศ
เดนมารกจะใชเวลาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 3-4 สัปดาห138 
     2) วิธีการจัดทําสัญญา ถากําหนดใหทําสัญญาแลวจึงนํามายื่นขอจดทะเบียนก็จะใช
เวลาท่ีสํานักงานท่ีดินนอยมาก แตถากําหนดใหเจาหนาท่ีเปนผูจัดทําสัญญาให คูสัญญาก็ตองใชเวลาท่ี
สํานักงานท่ีดินนานมาก เพราะตองรอคิว อยางเชน ในประเทศไทย 
     3) การใชเทคโนโลยีสมัยใหม หากสํานักงานท่ีดินใดจัดทําทะเบียนท่ีดินในระบบ
คอมพิวเตอรการใหบริการก็จะสะดวกรวดเร็ว และมีผลใหลดกําลังเจาหนาท่ีไดมาก 
     สําหรับระยะเวลาท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท
คือ 
     (1)  การจดทะเบียนภายในวันเดียวกับท่ียื่นคําขอจดทะเบียน ประเทศท่ีสามารถ
ใหบริการในลักษณะนี้ไดแก ประเทศไทย มณฑลบริติชโคลัมเบีย (จดทะเบียนไดเปนบางราย
เทานั้น)139 รัฐวิคตอเรีย (ประเทศออสเตรเลีย) เฉพาะในกรณีท่ีท่ีดินท่ีขอจดทะเบียนนั้นไดมีการนําเขา
ระบบคอมพิวเตอรแลวเทานั้น 
     (2)  ใชเวลาหลายวันในการจดทะเบียน เชน รัฐสวนใหญในประเทศออสเตรเลียใน
กรณีท่ีการจดทะเบียนนั้นเกี่ยวของกับท่ีดินท่ียังไมไดนําเขาระบบคอมพิวเตอร ประเทศมาเลเซีย 

                                                
 137  Crone, Richard.  Op.cit.  p. 38. 

138  Jensen, J.Korso.  (1980).  “Denmark.” in Legal Aspects of Alien Acquistion of Real Property.    
p. 57. 
 139  Simpson, S.Rowton.  Op.cit.  p. 396. 
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ประเทศอังกฤษ ประเทศเดนมารก และเนื่องจากการท่ีตองใชเวลาในการจดทะเบียนนาน บางประเทศ 
เชน ประเทศออสเตรเลีย จะมีบทบัญญัติคุมครองผูโอนและผูรับโอน โดยกําหนดวาสัญญาท่ีลงช่ือ
เรียบรอยแลว แมผูโอนหรือผูรับโอนจะตายไปกอนจดทะเบียนก็ตาม ก็ใหดําเนินการจดทะเบียนตอไป
ไดเสมือนวาไมมีการตายเกิดขึ้น เพราะถือวาการดําเนินการจัดทําสัญญานั้นจบส้ินไปแลว เรื่องการ   
จดทะเบียนเปนหนาท่ีของสํานักงานท่ีดิน140 ดังนั้นถาหากวาสัญญานั้นทํากันมาถูกตองแลว ก็ควร
ดําเนินการจดทะเบียนใหเสร็จส้ินไป เพ่ือท่ีจะไดไมเกิดความยุงยากใหคนอ่ืนๆ เพราะตองถือวาเปน
การทําตามความประสงคของคูสัญญาแลว หากไมกําหนดหลักการเชนนี้ แตใหทายาทมารับมรดก
กอน ทายาทก็ตองมีหนาท่ีตองปฏิบัติตามสัญญาท่ีทํากันไวอยูดี ทําใหทายาทเสียเวลาและคาใชจาย
โดยไมจําเปน นอกจากนี้ยังตองมีบทบัญญัติวา จะทําอยางไรเม่ือมีการยื่นคําขอจดทะเบียนเกี่ยวกับ
ท่ีดินแปลงเดียวกันพรอมกันหรือไลเรี่ยกันหลายราย และมีการบัญญัติเรื่องการอายัดท่ีดินใหทําไดงาย
และมีระยะเวลานานกวาของไทยอีกดวย 
 3.2.2.7 การจัดสงสัญญาและหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหคูสัญญา 
     1) ถาเปนการจดทะเบียนในวันเดียวกับการยื่นคําขอจดทะเบียน เม่ือจดทะเบียน
แลวพนักงานเจาหนาท่ีก็มอบสัญญาและหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหแกผูมีสิทธิยึดถือเอกสาร
ดังกลาวทันที 
     2) ถาเปนการจดทะเบียนภายหลังวันท่ียื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเม่ือ
จดทะเบียนเสร็จแลว เจาหนาท่ีก็จะตองมีหนังสือแจงใหคูสัญญามารับสัญญาและเอกสารท่ีเกี่ยวของ 
หรือไมก็จัดสงสัญญา หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และเอกสารท่ีเกี่ยวของใหแกคูสัญญาท่ีมีสิทธิยึดถือ
เอกสารนั้นโดยทางไปรษณีย หรือไมก็นําเอกสารดังกลาวไปไวในตูของทนายความท่ีสํานักงานท่ีดิน
จัดทําไวใหแกทนายความ (เชนในรฐันิวเซาทเวลส) เพ่ือใหทนายความนําไปมอบใหแกผูวาจางตอไป 
ประเทศท่ีนําวิธีการแบบใดแบบหนึ่งหรือหลายแบบดังกลาวนี้ไปใช ไดแก ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศอังกฤษ 
 3.3.2.8 ผูรับผิดชอบดําเนินการจดทะเบียนท่ีดิน (Responsible for the registration of  land) 
     ผูรบัผิดชอบดําเนินการในการจดทะเบียนท่ีดิน คือ บุคคลผูทําหนาท่ีรับผิดชอบ
จัดการในดานตางๆ เชน จัดทําสัญญา ติดตอคูสัญญา หรือทนายความอีกฝายหนึ่ง นอกจากนี้ยัง
จัดการกรอกขอความลงในแบบฟอรมของสัญญาหรือเอกสารตางๆ รับรองความถูกตองของเอกสาร
และลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส แลวจัดสงขอมูลไปใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเพ่ือใหฝายดําเนินการ
กรอกขอมูลอ่ืนๆ ใหครบถวนและลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส แลวจัดสงสัญญาโดยระบบ
อินเตอรเน็ต (Internet) ไปยังสํานักงานท่ีดินเพ่ือตรวจสอบความถูกตองอีกครั้งและจดทะเบียนโดย
                                                
 140  Whalan, D.J.  Op.cit.  pp. 154-155. 
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อัตโนมัติ ซ่ึงหากมีการแกไขใดๆ อีกโปรแกรมจะถือวาไมมีผลใดๆ เกิดขึ้น และใหกลับไปอยูใน
สถานะรางสัญญาใหม โดยจะดําเนินการทุกอยางลงในระบบคอมพิวเตอรและสงขอมูลดวยวิธีการ
เช่ือมตอกันทางอินเตอรเน็ต (Internet) ซ่ึงการตรวจสอบขอมูลจะทําโดยระบบคอมพิวเตอรของ
สํานักงานท่ีดิน เม่ือถูกตองจะถือวามีการจดทะเบียนรายใหมท่ีมีความเปนปจจุบันของขอมูลโดย
อัตโนมัติทันทีท่ีดําเนินการเสร็จเรียบรอย ซ่ึงบุคคลท่ีกฎหมายใหอํานาจในการดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอาจเรียกช่ือตางกันไป เชน โนตารีปบลิค (ประเทศแคนาดา ประเทศ
ออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด) โนตาร (ประเทศเยอรมน)ีโนแตร (ประเทศฝรั่งเศส) คอนเวอรยักกี้ 
(Conveyancing) โซลิซิเตอร (Solicitor) 
   การยื่นคําขอตอผูมีอํานาจเพ่ือดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย แบงออกเปน 3 กรณี ดังนี้ 
   1) ยื่นคําขอตอสํานักงานท่ีดิน (Land Titles Office หรือ Land Registry หรือ Land 
Office หรือ Land Titles Registry) โดยกฎหมายกําหนดใหยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ี
สํานักงานท่ีดิน เชน ประเทศไทย ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศสิงคโปร 
ประเทศมาเลเซีย ประเทศอังกฤษ เปนตน 
   2) ยื่นคําขอตอศาลเพ่ือใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยกฎหมาย
กําหนดใหยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอศาลหรือศาลจะเปนผูควบคุมดูแลการ            
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เชน ประเทศออสเตรเลีย 141 ประเทศ
เดนมารกยื่นตอสํานักทะเบียน (Register Office) ในศาลทองถ่ิน (Local Court)142 ในประเทศ
เยอรมันตะวันตกยื่นตอศาลลาง (Lower Court)143 
   3) ยื่นคําขอตอสํานักงานทะเบียนท่ัวไปซ่ึงจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน
และในเรื่องอ่ืนๆ ดวย ซ่ึงอาจเปนหนวยงานหนึ่งของเทศบาลหรือการปกครองทองถ่ินท่ีมีการ
เรียกช่ือตางๆ กันไป เชน ในประเทศสหรัฐอเมริกาใชช่ือวา เดอะ ครันทรี เรคคอรดเดอร ออฟฟค 

                                                
 141 Salpius, Eugen.  (1980).  “Austria.” in Legal Aspect of Alien Aquisition of Real Property.  pp. 
22, 24, 35. 
 142 Jensen, J.Korso. (1980). “Denmark.” in Legal Aspects of Alien Aquisition of Real Property.    
p. 57. 
 143 Borch, Peter Von. (1980). “Federal Republic of Germany.” in Legal Aspects of Alien 
Acquisition of Real Property. p. 80. 
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(The Country Recorder, s Office) ครันทรี เคริค (Country Clerk, s) ครันทรี รีจิสทาร ออฟฟค
(Country Registrar, s Office) หรือบิวโร ออฟ คอนเวอรยานส (Bureau of Conveyances)144 

3.2.3 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระบบอิเล็กทรอนิกสในตางประเทศ 
 3.2.3.1 ประเทศแคนาดา145 
     งานดานทะเบียนท่ีดินของประเทศแคนาดา ถูกกําหนดไวในกฎหมายท่ีเรียกวา  
แคนาดา แลนด เซอรเวย แอค (Canada Land Surveys Act (R.S. 1985, c.L-6)) หนวยงานดูแลดาน
ทะเบียนท่ีดินและการสํารวจรังวัด คือ เนอเชอรัล รีซอรส แคนาดา (Natural Resources Canada) 
โดยขอมูลท่ีดินกําหนดอยูในกลุมแคนาดา แลนด เซอรเวย เรคคอรด (Canada Lands Survey 
Records) โดยกําหนดกรอบขอมูลท่ีดินจากการประมวลผล แคนาดา แลนด เซอรเวย เรคคอรด 
(CLSR: Canada Lands Survey Records) รีจิสเตช่ัน แพลน (RP: Registration Plans) และโลเคช่ัน 
สเก็ต (LS: Location Sketch) ท่ีจัดเก็บอยูในสารบบจดทะเบียนท่ีดินของแคนาดา (Canada Lands 
Survey Records) โดยมีวัตถุประสงคในการจัดเก็บ คือ เพ่ือใหแสดงภาพรูปแปลงท่ีดินในรูปแบบ
ขอมูลเวกเตอร เพ่ือนําไปสูระบบภูมิสารสนเทศ (GIS: Geographic Information System) ซ่ึง
สามารถนําไปประยุกตใชกับการจัดการท่ีดิน การใหบริการขอมูลท่ีดินท่ัวไปโดยผูใชขอมูลตองเสีย
คาธรรมเนียม (Nominal Fee) 
     ในป ค.ศ. 1999 รัฐบาลแคนาดาไดสงใหหนวยงานความรวมมือทําใหขอมูลภูมิ
สารสนเทศสามารถเขาถึงไดโดยงาย โดยการพัฒนาแผนงาน 6 ป (ค.ศ. 1999-2005) ท่ีเรียกวา จีอีโอ 
คอนเน็คช่ัน (Geo Connections) โดยมีเนื้อหาการดําเนินการท่ีสําคัญประการหนึ่งคือ การจัดตั้ง    
แคนาเดียน จี อีโอสเพเชียล ดาตา  อินฟระสทรัคเชอะ (CGDI: Canadian Geospatial Data 
Infrastructure) มุงเนนเสริมสรางโครงสรางพ้ืนฐานและพัฒนาตัวอยางใหชาวแคนาดาเห็นเปน
รูปธรรมวาภูมิสารสนเทศเปนประโยชนตอประเทศแคนาอยางไร 
     รัฐออนตาริโอ ประเทศแคนาดา 
     รัฐออนตาริโอ ในประเทศแคนาดา ไดเริ่มพัฒนาระบบอิเล็กทรอนิกสสําหรับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาตั้งแตปลายป ค.ศ. 1989 ใหชื่อวาระบบโพลาริช (Polaris) ซึ่ง
ใหบริการสืบคนขอมูลและยื่นเรื่องจดทะเบียนผานระบบอิเล็กทรอนิกสโดยใชซอฟทแวรช่ือเทราวิว 
(Teraview) ของบริษัทเทราเน็ท (Teranet Inc.) โครงการทดลองไดเริ่มขึ้นในป ค.ศ. 1999 และในเดือน
กันยายน ค.ศ. 2002 ไดเริ่มดําเนินการเฟสแรกของโครงการจดทะเบียนดวยระบบอิเล็กทรอนิกสใน
                                                
 144 Harwood, Bruce M. (1980). Real Estate Principles.  p. 113 
 145 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. (2549). รายงานฉบับสมบูรณ โครงการเพื่อพัฒนาระบบสารสนเทศ 
กรมท่ีดิน สําหรับการจัดทําศูนยขอมูลท่ีดินและการจัดทําตนแบบสํานักงานท่ีดิน. หนา 6-35. 
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สํานักงานท่ีดินของนครโตรอนโต ซ่ึงเปนเมืองท่ีใหญท่ีมีธุรกิจคึกคักท่ีสุดของรัฐออนตาริโอ ตอมา
ในเดือนเมษายน ค.ศ. 2004 ไดขยายระบบไปยังสํานักงานท่ีดินอีก 28 แหง ปจจุบันการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 95 เปอรเซ็นต ในรัฐออนตาริโอใชระบบอิเล็กทรอนิกส 
     ซอฟทแวรเทราวิวจะมีฐานขอมูลท่ีดินและมีเว็บเบส (Web Based) ผานเครือขาย
ของบริษัทเทราเน็ท โดยบุคคลหรือนิติบุคคลท่ัวไป (สวนใหญจะเปนทนายความ) ผูมีบัญชีติดตอกับ
บริษัทเทราเน็ท สามารถยื่นเรื่องผานเทราวิวไปยังสํานักงานท่ีดิน (มิใชการออนไลน โดยตรงกับ
ระบบของสํานักงานท่ีดิน) ผูใชระบบแตละรายจะไดรับรหัสประจําตัว (ID เรียกวา Personal 
Security Package: PSP) ใชในการลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและนําภาพเอกสาร (Image) เขา
รหัสผานเว็บไซตของเทราวิวประกอบกับตองใชแผนดิสกสวนตัวของผูใชระบบ (ซ่ึงจะบรรจุขอมูล
สารสนเทศท่ีเปนเอกลักษณเฉพาะของผูนั้น มีขอมูลท่ีเขารหัสไวและรหัสผาน) เปนกุญแจสวนตัว 
(Private Key) เพ่ือประกอบกับกุญแจสวนรวม (Public Key) ซ่ึงเปนรหัสของผูไดรับอนุญาตใหใช
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และซอฟทแวร เทราวิว จะรับเรื่องพรอมตรวจสอบรหัสประจําตัว                  
ใหทนายความผูยื่นเอกสารนั้นมีอํานาจหนาท่ีหรือไม ซ่ึงสมาคมนักกฎหมายจะมีฐานขอมูลวา
ทนายความผูใดไดรับอนุญาตใหดําเนินการในระบบอิเล็กทรอนิกสได หรือถูกยกเลิกการอนุญาต 
หรือใบอนุญาตหมดอายุ  แลวจึงแจงตอบรับใหผูใช เขาสูระบบได 
     เม่ือเขาสูระบบแลว ในเมนูธุรกรรมจะมีแบบฟอรมเอกสาร เชน สัญญาซ้ือขาย 
จํานอง ไถถอน เปนตน ใหผูใชกรอกขอมูลท่ีตองการลงไปสวนช่ือท่ีอยูของเจาของทรัพยสิน 
รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดินท่ีตองการ จะมีอยูในฐานขอมูลซ่ึงจะเรียกมาใชไดอยางอัตโนมัติ เม่ือ
เตรียมเอกสารท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนเสร็จ ทนายความของคูกรณีท่ีตกลงทําธุรกรรมกัน      
จะลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสในแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกส และอาจมีพยานยืนยันโดยทนายความ
อีกคนหนึ่งหรือพยานคนอ่ืนของคูกรณี แลวจึงโอนเงินคาธรรมเนียมและอากรแสตมปเขาบัญชีของ
สํานักงานท่ีดิน พรอมสงเอกสารอิเล็กทรอนิกสไปใหสํานักงานท่ีดินเพ่ือขอจดทะเบียน เม่ือ
สํานักงานท่ีดินไดรับเรื่องพรอมเงินคาธรรมเนียมภาษีอากร แลวจะออกใบรับเรื่องพรอมกับ
หมายเลขเรื่องใหโดยระบบอัตโนมัติ เม่ือตรวจสอบถูกตองแลวจึงจดทะเบียน และผูขอจดทะเบียน
สามารถส่ังพิมพสําเนาเอกสารท่ีเกี่ยวของกับการทําธุรกรรมซ่ึงจดทะเบียนเสร็จแลวได 
     ในการเก็บรักษาเอกสารทางทะเบียนสมาคมนักกฎหมายของรัฐออนตาริโอ ได
กําหนดใหทนายความเปนผูเก็บรักษาสําเนาแบบฟอรมเอกสารท่ีลูกความวาจาง หรือมอบหมาย
ทนายความดําเนินการ (Acknowledgement and Direction form) ซ่ึงจะตองลงลายมือช่ือของ
ลูกความและมีขอความระบุวาใหทนายความดําเนินการอะไร โดยลูกความจะตองไมแจง เท็จ
เกี่ยวกับความเปนบุคคลของตนเพราะทนายความจะเปนเพียงผูมีอํานาจทําการแทนตามท่ีไดรับการ
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วาจาง หรือมอบหมายเทานั้น จะไมมีการตรวจสอบรายละเอียดของลูกความวามีขอเท็จจริงตามท่ี
แจงหรือไม เม่ือทนายความยื่นเรื่องขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผานทางระบบอิเล็กทรอนิกส
จะตองระบุขอความท่ีลูกความส่ังการไวดวยเรียกวา “การปฏิบัติตามคําแถลงกฎหมาย (Compliance 
with Law Statements)” เพ่ือใชเปนหลักฐานประกอบการพิจารณาจดทะเบียนของเจาหนาท่ีของ
สํานักงานท่ีดิน 
     รัฐบริติชโคลัมเบีย  ประเทศแคนาดา 
     มีระบบท่ีเรียกวา บีซี ออนไลน (BC Online) โดยสํานักงานท่ีดินไดเริ่มใชระบบ
อิเล็กทรอนิกส (EFS: Electronic Filing System) ในเดือนเมษายนป ค.ศ. 2004 แตการเขาถึงระบบ
ไดจํากัดไวเฉพาะผูไดรับอนุญาต 
     (1)  ผูไดรับอนุญาตให เขาสูระบบ อาจจะเปนทนายความของคูกรณี หรือ
เจาหนาท่ีในสํานักงานทนายความ 
     (2)  บุคคลท่ี 3 เชนตัวแทนบริษัทอสังหาริมทรัพยก็ได 
     โดยจะตองมีเลขรหัสประจําตัว (User ID) ซ่ึงใหไวเม่ือขอเปดบัญชีรับอนุญาต
ออนไลนกับสํานักงานท่ีดินและจะตองดาวนโหลดแบบฟอรม (รูปแบบโปรแกรม Adobe Acrobat) 
เม่ือเติมขอความท่ีตองการเสร็จแลวจะตองคลิกท่ีปุม (Lock) เพ่ือใหขอมูลคงท่ีไมสามารถ
เปล่ียนแปลงได  และจะมีหมายเลขลําดับเรื่องเก็บไว จากนั้นจึงพิมพลงในกระดาษเพ่ือใหคูกรณีใน
การขอทะเบียนลงนามในแบบฟอรม (กระดาษ) และใหทนายความใชลายมือช่ือท่ีไดรับอนุญาต                                          
(A juricert signature) ลงในแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกสดวยกอนท่ีจะสงไฟลเอกสารในรูปแบบ
เอกสารประเภทพีดีเอฟไฟล (PDF: Portable Document Format) เพ่ือใหระบบสามารถอานได โดย
ไมตองสงสําเนากระดาษไปยังเคานเตอรของสํานักงานท่ีดินแตอยางใด และจะตองมีการเก็บบันทึก
เรื่อง (Save) ไวในระบบคอมพิวเตอรของบริษัท หรือหนวยงานผูใชในระบบออนไลนนั้น 
     สําหรับกรณีท่ีผูซ้ือและผูขายติดตอกันผานทางระบบอินเตอรเน็ต เม่ือทนายความ
ฝายผู ซ้ือได เตรียมเอกสารในสวนของตนในระบบอิเล็กทรอนิกสเสร็จแลวก็จะสงเอกสาร
อิเล็กทรอนิกสไปยังทนายความของฝายผูขายเพ่ือใหตรวจสอบเอกสาร หากฝายใดตองการ
เปล่ียนแปลงขอความก็สามารถจะใชวิธีปลดล็อค (Unlock) เสร็จแลวจะมีการใหหมายเลขลําดับ
เรื่องใหม ทนายความของผูขายก็จะส่ังพิมพสําเนาสัญญาซ้ือขาย และใหผูขายลงนาม ทนายความของ
ผูขายจะลงนามในรูปแบบลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส เพ่ือรับรองวาไดดําเนินการทําสัญญาและมี
หลักฐานเอกสารจริงยืนยันไดตามกฎหมาย และสงแบบฟอรมสัญญาซ้ือขายกลับไปยังทนายความ
ของผูซ้ือเอกสารดังกลาวจะเปนหลักฐานเพ่ือนําไปสงเขาระบบอิเล็กทรอนิกสเพ่ือขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมผานระบบ บีซี ออนไลน (BC Online) 
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     เม่ือสํานักงานท่ีดินไดรับคําขอจดทะเบียนแบบออนไลน ระบบก็จะตรวจสอบดู
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของทนายความผูยื่นเรื่องวาถูกตองตรงกับลายมือช่ือท่ีไดใหไว กับสมาคม
นักกฎหมายหรือไม และหากยังไมมีการแจงเพิกถอนยกเลิกจะถือวาลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส
ดังกลาวถูกตอง ผูยื่นคําขอก็จะตองโอนเงินคาธรรมเนียมภาษีอากร ผานระบบบัญชีอิเล็กทรอนิกส
ใหสํานักงานท่ีดินแลวระบบสํานักงานท่ีดินจึงจะใหหมายเลขรับเรื่อง และสงไปยังเจาหนาท่ี          
ผูจดทะเบียนเปนอันเสร็จส้ิน 
     ในรัฐบริติชโคลัมเบีย ทนายความตองไดรับอนุญาตจากหนวยงานจูริเซอรท 
(Juricert) ในการลงลายมือช่ือในระบบอิเล็กทรอนิกส การขอลงทะเบียนเปนทนายความผูไดรับ
อนุญาตใหใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสดําเนินการไดโดยผานเว็บไซตของจูริเซอรท (Juricert) โดย
ตองมีพยานบุคคลเปนทนายความคนอ่ืนซ่ึงตองยืนยันวารูจักกับผูขอมาไมนอยกวา 2 ป จากนั้นถึงสง
ใบสมัครไปยังจูริเซอรท (Juricert) ทางโทรสารหรือจดหมาย จูริเซอรท (Juricert) จะตรวจสอบขอมูล
และลายมือช่ือของทนายความผูนั้นกับทะเบียนของสมาคมนักกฎหมาย ซ่ึงจะเปนผูออกใบอนุญาต
ทนายความ เม่ือตรวจสอบถูกตองแลวจึงรับลงทะเบียนไว จัดเก็บในฐานขอมูลบุคคลของจูริเซอรท     
(Juricert) และออกหมายเลขเฉพาะ (ID) ใหสําหรับทนายความผูนั้นทางอีเมล ทนายความผูนั้นจะ
สามารถพิมพใบอนุญาตออกมาเก็บไวเปนหลักฐานและจะใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของตนผาน
โปรแกรม อโดบ้ี อโครแบท (Adobe Acrobat) ไดเม่ือยื่นเรื่องขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผาน
ระบบอิเล็กทรอนิกส ซ่ึงสํานักงานท่ีดินจะตองตรวจสอบลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของทนายความผู
นั้นกับฐานขอมูลของจูริเซอรท (Juricert) ตอไป ซ่ึงอาจมีการขอยกเลิกหรือใบอนุญาตหมดอายุได 
     ขอสังเกตสําหรับหนวยงานจูริ เซอรท (Juricert) คือ การเปนหนวยงานท่ี
ตรวจสอบรับรองผูใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส (ไมใชหนวยงานผูจดทะเบียน) จึงเปนเพียงตัวกลาง
ทางเทคโนโลยี เปนหนวยงานอิสระ ไม มีสวนไดสวนเสียกับคูกรณีอยางไรก็ตาม ทนาย
ความสามารถใชใบอนุญาตเทคโนโลยีกุญแจสาธารณะ (PKI: Public Key Infrastructure) ของ
หนวยงานพาณิชยอิเล็กทรอนิกสไดเชนกัน แตก็จําเปนตองลงทะเบียนไวกับสมาคมนักกฎหมาย
เสียกอน 
     อนึ่งทนายความของผูขายหรือโนตารี (Notary) จะพิมพแบบฟอรมแสดงเจตนา
ของผูขายในการโอนสิทธิในทรัพยสินและใหผูขายลงนามหลังจากนั้นทนายความก็จะทําหนาท่ีเปน
เสมือนตัวแทนดําเนินการแทนผูขายในการยื่นเรื่องขอจดทะเบียนตอไป ไดมีการกําหนดให
สํานักงานทนายความนั้นเก็บรักษาแบบฟอรมกระดาษของลูกความไวไมนอยกวา 10 ป (จึงจะ
ทําลายได) สวนเอกสารสัญญาอิเล็กทรอนิกสตนฉบับจะตองไดรับการตรวจสอบและรับรองโดย
หนวยงานท่ีเหมาะสมตามกฎหมายเอกสารสิทธิในท่ีดิน แกไขเพ่ิมเติมป ค.ศ. 1966 (The Land Title 
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Act RSBC 1996) และบุคคลผูเปนเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสเปนผูเก็บรักษาไว ท้ังนี้
ทนายความจะเปนผูตรวจสอบเอกสารสัญญาท่ีตนดําเนินการใหเทานั้น มิใชผูรับรองความถูกตอง
ของลูกความ146 
 
ตารางที่ 3.1  ตารางการเปรียบเทียบระบบอิเล็กทรอนิกสของประเทศแคนาดา147 

รายการ 
เปรียบเทียบ รัฐออนตาริโอ  ประเทศแคนาดา รัฐบริติชโคลัมเบีย  ประเทศแคนาดา 

ช่ือโครงการ โพลาริซ (Polaris) บีซี ออนไลน (BC  online) 
ปท่ีเร่ิมตน (ค.ศ.) 2002 2004 
ผูดูแลระบบ บริษัทเทราเน็ท สํานักงานท่ีดิน 
ซอฟทแวร โปรแกรมเทราวิว (Teraview) - 
วิธีการเขาถึงระบบ ติดตอบริษัทเทราเน็ท ติดตอสํานักงานท่ีดิน 
ผูใชระบบ สวนใหญเปนทนายความ ทนายความ  หรือบุคคลท่ี 3 
ขั้นตอนดําเนินการ ผูมีบัญชีติดตอจะได รับแผนดิสก

เ ฉ พ า ะ ตั ว แ ล ะ ร หั ส ป ร ะ จํ า ตั ว  
(Private  Key) เพ่ือเขาสูระบบเปด
เมนูเลือกประเภทแบบฟอรม ซึ่งเดิม
ขอความ สงแบบฟอรมพรอมลง
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และโอน
เงินคาธรรมเนียม เพ่ือเขาบัญชีของ
สํานักงานท่ีดิน 

ใชรหัสประจําตัว (User ID) เขาสูระบบ
แลวดาวนโหลดแบบฟอรม (Adobe  
Acrobat) มาเติมขอความเสร็จแลวกด
ปุมล็อค (Lock) ไมใหมีการเปลี่ยนแปลง 
สั่งพิมพใหคูกรณีลงนามในเอกสาร
กระดาษแลวในทนายความใชลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกสสงไฟล เอกสาร (ซึ่ ง
สแกนจากเอกสารท่ีคูกรณีลงนาม) ไป
ในแบบพีดีเอฟไฟล (PDF) และโอนเงิน
ค า ธ ร รม เ นี ยม เ ข า บัญ ชี ผ า น ร ะ บ บ
ออนไลนแลวบันทึก (Save) ไฟลไวใน
ระบบคอมพิวเตอร 

 
 

                                                
 146 สุภา  สงาไพบูลย.  (2548, พฤศจิกายน-ธันวาคม).  “การทําธุรกรรมท่ีดินระบบอิเล็กทรอนิกสใน
ประเทศแคนาดา  นิวซีแลนด  และสหราชอาณาจักร.”  วารสารที่ดิน, ปที่  51, ฉบับที่ 6.  หนา 15-18. 
 147 แหลงเดิม.  หนา 23-24. 
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รายการ 
เปรียบเทียบ รัฐออนตาริโอ  ประเทศแคนาดา รัฐบริติชโคลัมเบีย  ประเทศแคนาดา 

การตรวจสอบ จะตรวจสอบรหัสประจําตัว (ID) 
หรือลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและ
ค ว า ม ถู ก ต อ ง ใ น ร า ย ล ะ เ อี ย ด
แบบฟอรม หรือฐานขอมูล 

จะตรวจสอบรหัสประจําตัว (ID) หรือ
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและความ
ถูกตองในรายละเอียดแบบฟอรม หรือ
ฐานขอมูล 

การจดทะเบียน ระบบอิเล็กทรอนิกส 95 เปอรเซ็นต ระบบอิเล็กทรอนิกส 
หลักฐานประกอบ
เรื่อง 

ผูใชระบบตองเก็บเอกสารสัญญา
เ อ ก ส า ร ท่ี ลู ก ค า ว า จ า ง  ห รื อ
มอบหมายและไฟลอิเล็กทรอนิกส 

ทนายความตองเก็บเอกสารสัญญา 
หรือไฟลไวไมนอยกวา 10 ป 

 
 3.2.3.2 ประเทศนิวซีแลนด148 
     ประเทศนิวซีแลนดมีความีความตองการเผยแพรขอมูลท่ีดินผานเว็บไซต 
(Website) เพ่ือใหหนวยงานตางๆ นําไปประยุกตใชงานได หนวยงานท่ีดูแลขอมูลท่ีดินคือ 
สํานักงานขอมูลท่ีดินนิวซีแลนด (LINZ: Land Information New Zealand) 
     ระบบสารสนเทศท่ีดินท่ีพัฒนาขึ้นเรียกวา แลนด ออนไลน (Land Online) เปน
ระบบสารสนเทศท่ีประกอบดวยขอมูลยีออเดตกิสท่ีดิน (รูปแผนท่ีโฉนดท่ีดิน) และทะเบียนท่ีดินท่ี
เช่ือมตอกันไดท่ัวประเทศ โดยมีถนน ทางหลวง แหลงน้ํา ท่ีสาธารณประโยชน เพ่ือใชเปนหลักฐาน
อางอิงกับเอกสารการถือครอง 
     ขั้นตอนการจดทะเบียนทางอินเตอรเน็ต 
    1) เม่ือลูกคาซ่ึงอาจเปนผู ซ้ือหรือผูขายแสดงความประสงคใหดําเนินการ          
จดทะเบียนท่ีดินแลว เจาหนาท่ี (Primary Contact) จะขอช่ือเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน สัญญาจะซ้ือ
จะขาย หมายเลขโฉนดท่ีดิน 
    2) เจาหน าท่ี  (Primary Contact) จะรวบรวมขอมูลเอกสารท่ีจะใช ในการ           
จดทะเบียนทางอินเตอรเน็ต สัญญาวาจางใหทําการจดทะเบียนทางอินเตอรเน็ต ทนายความ
ผูรับผิดชอบ ซ่ึงไดรับใบอนุญาตจากสํานักงานท่ีดินแลวทําการเขาสูระบบ (Log in) คอมพิวเตอร
ของตนเขากับคอมพิวเตอรของสํานักงานท่ีดิน โดยใช ช่ือผูใชและรหัสผาน (Username and 
Password) เครื่องคอมพิวเตอรจะเปดหนาตางแรก (Work Space) แลวกดปุมสรางขอมูล (Create    

                                                
 148 แหลงเดิม. หนา 6-44. 
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E-dealing) เครื่องคอมพิวเตอรจะเปดหนาตางใหม เพ่ือใหเจาหนาท่ีกรอกขอมูลหมายเลขโฉนด
ท่ีดิน และกําหนดตัวเจาหนาท่ี (Primary Contact) และทนายความท่ีจะรับผิดชอบในการรับรอง
เอกสาร 
    3) การจัดทําสัญญาแตละฉบับ (Prepare Instruement) เปนการกรอกรายละเอียด
ของแตละสัญญาผานเครื่องคอมพิวเตอรทางหนาตางสรางขอมูล (Create E-dealing) เริ่มตนจนจบ
ขอความในสัญญา 
    4) ขั้นตอนการตรวจสอบความถูกตองเบ้ืองตนเกี่ยวกับเอกสารท่ีกําลังจัดทํา 
(Pre-Validate an instruement) เม่ือเจาหนาท่ีไดกรอกหรือจัดทําเอกสารสัญญาใดๆ เสร็จแลว          
ก็สามารถตรวจสอบความถูกตองไดโดยกดปุมตรวจสอบขอมูล (Pre-Validation) หากผิดพลาดก็
สามารถแกไขได เม่ือพบเห็นวา ขอความในสัญญาครบถวนถูกตองแลว เจาหนาท่ีจะกดปุมสงเรื่อง 
(Submit) ใหจดทะเบียน เสร็จแลวก็ใหคูสัญญา หรือตัวแทน ผูรับมอบอํานาจ หรือทนายความ ผูรับ
จางลงช่ือรับรองในเอกสาร เม่ือระบบจดทะเบียนแลวก็จะสงคํายืนยันมาวาไดจดทะเบียนแลว 
คูสัญญาสามารถคนขอมูลการจดทะเบียนท่ีดินออกมาเก็บรักษาไวในแฟมงานของตนเองได 
 3.2.3.3 ประเทศอังกฤษ 
    ในประเทศอังกฤษ สํานักงานท่ีดินมีการใหบริการจดทะเบียนผานทางระบบ
อิเล็กทรอนิกสตามกฎหมายการจดทะเบียนท่ีดิน ป ค.ศ. 2002 ซ่ึงมีผลบังคับใชในเดือนตุลาคม ค.ศ. 
2003 แตในระยะเริ่มตนนี้จะดําเนินการในระบบอิเล็กทรอนิกสเฉพาะการจดทะเบียนไถถอนจํานอง
ผานทางสถาบันการเงินเทานั้น (เรียกวา Electronic Discharges) โดยสถาบันการเงินตองแจงการไถ
ถอนจํานองมายังสํานักงานท่ีดินผานระบบอิเล็กทรอนิกส 
    สําหรับระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทอ่ืนๆ ในระบบ
อิเล็กทรอนิกสอยูในระหวางการพัฒนาโดยจะมีสัญญาอิเล็กทรอนิกส และสงขอมูลเกี่ยวของกับ
สัญญา รวมท้ังมีระบบการโอนเงินอิเล็กทรอนิกสดวย (EFS: Electronic Funds System) และจะเปด
บริการ 3 แบบ คือ แบบแรกอนุญาตใหบุคคลเขาสูระบบไดโดยตรง แบบท่ีสองเขาสูระบบผานทาง
ระบบของหนวยงานราชการท่ีเกี่ยวของ เชน ผานระบบขอมูลสารสนเทศท่ีดินแหงชาติ (NLIS) 
แบบท่ีสามผานทางตัวแทน (สํานักทนายความหรือบริษัทอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนลูกคารายใหญของ
สํานักงานท่ีดิน) 
    ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอิเล็กทรอนิกสในประเทศสหราชอาณาจักร
จะแตกตางไปจากระบบในประเทศเแคนาดา โดยผูใชระบบไมตองขอใบอนุญาตกอนเขาสูระบบ 
เพราะปจจุบันผูเขาสูระบบได จะเปนสถาบันการเงินเทานั้น ลูกคา (ผูจํานองอสังหาริมทรัพยไว) 
จะตองจายคาธรรมเนียมการดําเนินการไปยังบัญชีของธรรมเนียมการดําเนินการไปยังบัญชีของ
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ธนาคารซ่ึงเปนตัวแทนกอนจึงดําเนินการได สวนการขอจดทะเบียนประเภทท่ีคูกรณีตองลงนามนั้น
จะตองมีเจาหนาท่ีตรวจสอบดวย สมาคมนักกฎหมายก็ยังลังเลท่ีจะรับดําเนินการใหเนื่องจากจะตอง
คิดคาใชจายเพ่ิม ดังนั้นทางท่ีเปนไปไดคือการใหสํานักทนายความซ่ึงเปนนิติบุคคลดําเนินการ  
แทนท่ีจะเปนทนายความเอกชน 
    ระบบท่ีกําลังพัฒนาไดกําหนดวาจะเปนการเปดระบบใหผูใชซ่ึงเปนทนายความ
ผูทําสัญญาดําเนินการดวยตนเอง (“do it yourself” law conveyancers) โดยจะตองมีเครื่อง
คอมพิวเตอรติดตอกับสํานักงานท่ีดินในระบบเครือขายเพ่ือท่ีจะสามารถตรวจสอบไดวาใครเปนผูใช
ระบบหรือเขาสูระบบไดจากรหัสประจําตัว (ID) ซ่ึงผูไดรับอนุญาตใหใชระบบจะตองดําเนินการอยู
ในหลักเกณฑท่ีกําหนด และตองมีการรับประกันความเส่ียงหรือชดเชยความเสียหายจากบริษัท       
รับประกันภัยใหแกสํานักงานท่ีดินดวย ดังนั้นผูใชระบบจึงนาจะอยูในกลุมทนายความ สถาบัน
การเงิน ผูรับจดทะเบียนและตัวแทนอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงจะสามารถใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสใน
เอกสารสัญญา และมีระบบรักษาความปลอดภัยดีพอท่ีจะปองกันการทุจริตได ซ่ึงดีกวาการเปดกวาง
ใหบุคคลท่ัวไปและไมมีการตรวจสอบความปลอดภัย 
    ในการดําเนินการขอจดทะเบียนในระบบอิเล็กทรอนิกสผูใชระบบจะสามารถ
ดาวนโหลดขอมูลเกี่ยวกับท่ีดินจากสํานักงานท่ีมาสูไฟลประเภทสัญญาท่ีคูกรณีตกลงจะดําเนินการใน
ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือรางสัญญาการเขาสูเว็บไซตจดทะเบียนอิเล็อทรอนิกส
ของสํานักงานท่ีดิน (E-conveyancing) นั้น ผูเขาสูระบบตองปอนช่ือผูใชระบบและรหัสพรอมสงไฟล
เอกสารพรอมกับเลขเอกสารสิทธิ (โฉนด) ซ่ึงระบบจะตรวจสอบขอมูลวาถูกตองหรือไมหากไมตรง
กับขอมูลในฐานขอมูลของสํานักงานท่ีดิน ระบบก็จะปฏิเสธเรื่องและแจงกลับใหทราบหากถูกตอง
ตรงกันผูซ้ือผูขายก็สามารถสงแบบฟอรมสัญญาซ่ึงกรอกรายละเอียดท่ีตกลงกันหรือเง่ือนไขพิเศษถา
มีและส่ังบันทึก (Save) เพ่ือใหคูกรณีหรือทนายความซ่ึงเปนผูแทนคูกรณีจะไดลงลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกสในสัญญาซ่ึงระบบเมตริกซแบบตอเนื่องเปนลูกโซ  (Chain Matrix System)             
จะสามารถแสดงใหคูกรณีทุกฝายไดดูรายละเอียดในแบบฟอรมสัญญาอิเล็กทรอนิกสพรอมกัน หาก
คูกรณีตองการจะยกเลิกคําของก็สามารถดําเนินการได เม่ือเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินพรอมท่ีจะจด
ทะเบียนก็จะส่ังจัดเก็บ (freezes) ขอมูลเพ่ือมิใหมีการเปล่ียนแปลงขอมูลใดๆ อีกในขณะกําลังจด
ทะเบียนนั้น 
    ในประเทศอังกฤษไดเริ่มดําเนินการประชาสัมพันธใหคําปรึกษาในการดําเนิน
ธุรกรรมจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส ตั้งแตชวงเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนสิงหาคม ในป ค.ศ. 2002 แต
ผลสะทอนกลับจากผูใชระบบ คือ ตองการใหทดสอบพิสูจนและพัฒนาระบบตอไป โดยสมาคมนัก
กฎหมายของอังกฤษและเวลลใหความเห็นวา ระบบอินเตอรเน็ตยังไมมีการรักษาความปลอดภัยท่ีดี
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พอ และระบบเทคโนโลยีกุญแจสาธารณะ (PKI: Public Key Infrastructure) (ซ่ึงกําหนดรหัสผูใช
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส) ชวยในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสปลอดภัยขึ้น สมาคมนักกฎหมายเช่ือวา
จะตองพิจารณาอยางระวังกอนท่ีจะดําเนินการท่ีละเอียด เชน การจดทะเบียนธุรกรรมในระบบ
อิเล็กทรอนิกส และจะตองมีการทดสอบระบบเทคโนโลยีกุญแจสาธารณะ (PKI: Public Key 
Infrastructure) ใหปริมาณมากพอใหเปรียบเทียบและเช่ือม่ันได นอกจากนี้ยังมีผูใหคําแนะนําวาควร
ใหหนวยงานของรัฐซ่ึงไมมีสวนไดสวนเสียกับการทําธุรกรรมอิเล็กทรอนิกสเปนผูออกใบอนุญาต
ใหใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสเพราะจะสรางความม่ันใจในความม่ันคงปลอดภัยไดดีกวาหนวยงาน
พาณิชยอิเล็กทรอนิกสของเอกชน149 
 
ตารางที่ 3.2  ตารางการเปรียบเทียบระบบอิเล็กทรอนิกสของประเทศนิวซีแลนดและประเทศอังกฤษ  

รายการ 
เปรียบเทียบ ประเทศนิวซีแลนด ประเทศอังกฤษ 

ช่ือโครงการ แลนด ออนไลน (Land Online) อี-คอนเวอรยานซ่ิง (E-conveyancing) 
ปท่ีเริ่มตน (ค.ศ.) 2003 2003 
ผูดูแลระบบ บริษัทลินซ สํานักงานท่ีดิน หรือสถาบันการเงิน 
ซอฟทแวร อี-เดลล่ิง (E-dealing) อิเล็กทรอนิกส ดิสเชนจฺ (Electronic  

Discharges) 
วิธีการเขาถึงระบบ ติดตอบริษัทลินซ ติดตอสถาบันการเงินหรือผานระบบ

ของตัวแทนหรือผ านระบบขอมูล
สารสนเทศท่ีดินแหงชาต ิ

ผูใชระบบ ทนายความ หรือบริษัทเอกชน สถาบันการเงิน 
ขั้นตอนดําเนินการ ผู มี บั ญ ชี ติ ด ต อ จ ะ ไ ด รั บ ร หั ส

ป ร ะ จํ า ตั ว  ( ID) แ ล ะ จ ะ ต อ ง มี
ใ บ อ นุ ญ า ต ใ ห ใ ช ล า ย มื อ ช่ื อ
อิเล็กทรอนิกสเพ่ือจัดเตรียมสัญญา
ตามแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกส ผาน
ระบบของบริษัทลินซไปยังระบบ 
แลนด ออนไลน (Land Online) ของ 

ในปจจุ บันดํา เนินการเฉพาะกรณี      
ไ ถ ถ อ น จ า ก จํ า น อ ง ใ น ร ะ บ บ
อิเล็กทรอนิกสผานสถาบันการเงินไป
ยังสํานักงานท่ีดินโดยลูกคาโอนเงิน
คาธรรมเนียมผานระบบการโอนเงิน
ทางอิเล็กทรอนิกส (EFT: Electronic 
Funds Transfer System) ซ่ึงกําลังจะได 

                                                
 149 แหลงเดิม.  หนา 19-21. 
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รายการ 
เปรียบเทียบ ประเทศนิวซีแลนด ประเทศอังกฤษ 

 สํานักงานท่ีดินวิธีการคลายคลึงกับ
รัฐออนตารโิอ ประเทศแคนาดา 

พัฒนาระบบ และเปดชองทางใหเขาถึง
ระบบไดหลายทาง คือ ท่ีดินแหงชาติ 
หรือผานตัวแทนแบบลูกโซ (Chain 
Matrix System) ซ่ึงคูกรณีทุกฝายจะได
เห็นรายละเอียดในแบบฟอรมและเติม
ขอความได เสร็จแลวส่ังบันทึก (Save) 
เพ่ือสงไปยังสํานักงานท่ีดิน 

การจดทะเบียน ระบบอิเล็กทรอนิกส  ระบบอิเล็กทรอนิกส (เฉพาะการไถ
ถอนจํานอง) 

หลักฐานประกอบ
เรื่อง 

ทนายความตองเก็บเอกสารสัญญา 
หรือไฟลท่ีดําเนินการ 

สถาบันการเงินเก็บเอกสารการไถถอน
จํานองไว 

 
 3.2.3.4 ประเทศญี่ปุน 
    หนวยงานท่ีเกี่ยวของกับระบบสารสนเทศท่ีดินของประเทศญี่ปุน คือ สํานักงาน
สํารวจท่ีดินแหงชาติ (National Land Survey) ซ่ึงอยูภายใตกระทรวงท่ีดิน สาธารณูปโภค การขนสง
และการทองเท่ียว (Ministry of Land Infrastructure and Transport (MLIT) National land Survey) 
ปจจุบันมีภารกิจมุงเนนปรับปรุงขอมูลพ้ืนฐานท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังประเทศ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการ
ใชท่ีดินอยางสมเหตุสมผลโดยใชหลักการทางวิทยาศาสตรประกอบกับผลการสํารวจสภาพท่ีดิน
และกลไกการจัดรูปท่ีดิน 
    สํานักงานสํารวจท่ีดินแหงชาติ (National land Survey) ดูแลรับผิดชอบงาน 3 
สวน คือ การสํารวจท่ีดิน (Cadastral Survey) การสํารวจการจําแนกประเภทท่ีดิน (Land 
Classification Survey) และการสํารวจน้ํา (Water Survey) ทุกปจะทําการรวบรวมและการสรุป
ขอมูลเท็จจริงเกี่ยวกับท่ีดิน ผลงานท่ีเปนบทสรุป ผูท่ีสนใจสามารถอานไดจากเอกสารท่ีเรียกวา 
สรุปรายงานท่ีดิน (Summary of White Paper on Land) ท่ีมีการจัดทําและตีพิมพเผยแพรทุกป 
เอกสารบทความดังกลาวจะครอบคลุมเรื่องท่ีดินและการใชประโยชนของประเทศญี่ปุน เนื้อหาโดย
ละเอียดครอบคลุม การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจสังคมท่ีมีผลตอการใชท่ีดิน ความกาวหนาของ
การพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดิน สถานภาพของการสํารวจรังวัดท่ีดิน แนวโนมการใชท่ีดิน 
แนวโนมการถือครองท่ีดิน และเอกสารสิทธ์ิ และแนวโนมราคาท่ีดิน 
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    การรังวัดท่ีดินของประเทศญี่ปุนไดเริ่มทํามาตั้งแต ค.ศ. 1951 การรังวัดท่ีดิน
ดําเนินการโดยหนวยงานสวนทองถ่ิน (Municipalities) โดยจะทําการรังวัด การสํารวจการถือครอง 
ออกเลขท่ีดิน ประเมินชนิดท่ีดิน รูปแปลงและขนาดสําหรับทุกๆ แปลงท่ีดิน มาตราสวนท่ีใชมี
ตั้งแต 1: 5000 ไปจนถึง 1: 250 แตมาตราสวนท่ีพบบอย คือ 1: 500 และ 1: 1000  
    สํานักงานสํารวจท่ีดินแหงชาติ (National Land Survey) จัดทําแผนปฏิบัติการ 10 
ป ในการพัฒนาการสํารวจรังวัด จากแผนปฏิบัติการฉบับท่ี 4 ท่ีผานมาชวงป ค.ศ. 1990-1999 ซ่ึง
เปนการเรงรัดการรังวัด ผลปรากฏวาสําเร็จเพียงรอยละ 43 ของพ้ืนท่ีท่ีตองสํารวจรังวัดท่ีมีอยู
ประมาณ 111,486 ตารางกิโลเมตร ซ่ึงยังถือวา ไมประสบความสําเร็จมากนัก 
    ในป ค.ศ. 2000 รัฐบาลไดประกาศใชแผนท่ีการรังวัดแผนท่ีแหงชาติ 10 ป     
ฉบับท่ี 5 (ค.ศ. 2000-2009) ซ่ึงเปนการตั้งเปาในการทํางาน เชน การเพ่ิมจํานวนหมุดควบคุมท่ีใช
เปนพ้ืนฐานในการรังวัดท่ีดินเปน 14,000 หมุด และการกําหนดปริมาณพ้ืนท่ีท่ีตองสํารวจรังวัดอ่ืนๆ 
เปนตน 
    ในป ค.ศ. 2003 ในประเทศญี่ปุนไดจัดทําระบบอสังหาริมทรัพย (Real Property 
Japan) และขอมูลของระบบเครือขายท่ีดิน (Real Estate Information Network System) ทําให
ผูบริโภคทางอสังหาริมทรัพยสามารถเขาถึงผานอินเตอรเนต็ไดสะดวก ในปเดียวกันรัฐบาลกลางได
เผยแพรราคาประเมินท่ีดินผานเว็บ ผลปรากฏวามีผูสนใจเรียกดูผานเว็บไซตดังกลาวมากกวา 
1,000,000 ครั้งตอเดือน เว็บไซตดังกลาวปรากฏในช่ือ ธนาคารท่ีดิน (Land Bank) ท่ีตั้งขึ้นเพ่ือ
วัตถุประสงคสงเสริมใหมีการอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพโดยเฉพาะพ้ืนท่ี มีการใช
ประโยชนนอย หนวยงานท่ีมีการดูแลระบบ คือ สถาบันพัฒนาเมือง (IFUD: Institute For Future 
Urban Development) 
 3.2.3.5 ประเทศสหรัฐอเมริกา150 
    หนวยงานท่ีดูแลดานการถือครองท่ีดินมีหลายระดับ ตั้งแตระดับสหพันธรัฐ 
(Federal) มลรัฐ (State) เมือง (Country) ในพ้ืนท่ีสวนใหญเปนท่ีดินและทรัพยากรธรณีตางๆ จะ
ดูแลรักษาโดยสํานักบริหารและจัดการ ท่ีดิน (BLM: Bureau of Land Management) สังกัด
กระทรวงมหาดไทย (Ministry of Interior) พ้ืนท่ีถือครองรวมถึงพ้ืนท่ีใตผิวดินอีกดวย พ้ืนท่ีปาไม
ดูแลโดยกรมปาไม (U.S.Forest Service) 
    สําหรับหนวยงานท่ีดูแลขอมูลท่ีดินระดับสหพันธรัฐ คือ คณะอนุกรรมการดูแล
ขอมูลท่ีดิน (Subcommittee for Cadastral Data) ซ่ึงอยูภายใตคณะกรรมการสหพันธขอมูลทาง
                                                
 150 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. (2549). รายงานฉบับสมบูรณ โครงการเพื่อพัฒนาระบบสารสนเทศ 
กรมที่ดิน สําหรับการจัดทําศูนยขอมูลที่ดินและการจัดทําตนแบบสํานักงานที่ดิน.  หนา 6-31, 33. 
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ภูมิศาสตร (FGDC: Federal Geographic Data Committee) หนวยงานท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือใหทราบ 
เกี่ยวกับโครงสรางพ้ืนฐานขอมูลเชิงพ้ืนท่ีของท่ีดินแหงชาติ (Cadastral National Spatial Data 
Infrastructure) โดยการทําหนาท่ีเปนศูนยกลางในการประสานงานสารสนเทศท่ีดิน แปลงท่ีดิน และ
ทะเบียนท่ีดิน (BLM: The Bureau of Land Management) ก็มีหนาท่ีใหความรวมมือในการดังกลาว
ดวย 
    พัฒนาการของระบบสารสนเทศท่ีดินอัตโนมัติในสหรัฐอเมริกาท่ีสําคัญ คือ 
การศึกษาของสํานักงานคณะกรรมการวิจัยแหงชาติ (NRC: National Research Council) ในดาน
สารสนเทศท่ีดินอเนกประสงค ในป ค.ศ. 1980 ซ่ึงถือวา เปนแนวคิดและนโยบายท่ีสําคัญของระบบ
สารสนเทศท่ีดินท่ีทันสมัย ท่ีกําหนดใหขอมูลแปลงท่ีดินและการถือครองบูรณาการกันเขาเปน
ระบบสารสนเทศท่ีดินท่ีใชงานในการบริหารจัดการและตัดสินใจของรัฐไดอยางกวางขวาง กลไก
ของรัฐจะตองสงเสริมช้ีนํา รวมท้ังสรางโครงขายรังวัดพ้ืนฐานยีออเดติกส และหมุดหลักฐานของ
การแบงสวนพ้ืนท่ียอยสําหรับการบริหารจัดการแปลงท่ีดินเรียกวา ระบบการสํารวจท่ีดินสาธารณะ
(PLSS: Public Land Survey System)  
    ประเทศสหรัฐอเมริกามีหนวยงานช่ือ คณะอนุกรรมการเกี่ยวกับท่ีดิน (FGDC 
Cadastral Subcommittee) ไดจัดทําระบบสารสนเทศคลังทะเบียนท่ีดิน (Land Record Inventory) ท่ี
ผูใชท่ัวไปสามารถเรียกดูสถานะไดวาหนวยงานระดับสหพันธรัฐ มลรัฐ หรือเมือง (Country)    
เมืองใดมีการใหบริการสารสนเทศท่ีดินบาง เม่ือผูใชพบพ้ืนท่ีหรือจุดท่ีมีการใหบริการ ผูใชสามารถ
เรียกขอมูลการติดตอ (View State Contact) หรือท่ีอยูในเว็บไซต (View Related Websites) 
 3.2.3.6 ประเทศออสเตรเลีย151 
    ประเทศออสเตรเลียเปนประเทศพัฒนาแลวประเทศหนึ่งท่ีมีการใกลชิดกับ
ประเทศไทยโดยเฉพาะการใหความชวยเหลือในการพัฒนากรมท่ีดิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยก็ได
มีสวนรวมในการพัฒนาบุคลากรรวมดวย ดังจะเห็นไดจากมีโครงการความรวมมือการเรงรัดออก
โฉนดในป พ.ศ. 2523-2543 ท่ีใหการสนับสนุนดานการเงินเปนสวนใหญโดยธนาคารโลก 
    ในออสเตรเลีย รัฐนิวเซาทเวลล มีการจัดทําระบบสารสนเทศท่ีดินและท่ีมีกลไก
ในการคนหาแผนท่ีสํารวจ เอกสารสิทธ์ิ และหมุดหลักฐานบังคับโครงขายยีออเดติกส ระบบมี
ความสามารถในการรับรองงานดานบริการสิทธ์ิการถือครองท่ีดิน ระบบยังรองรับการบริหาร
จัดการท่ีดินและการตัดสินใจ ระบบประกอบดวยช้ันขอมูลสารสนเทศท่ีดินท่ีรูจักในนามฐานขอมูล
ดิจิตอลเกี่ยวกับท่ีดิน (DCD: Digital Cadastral Database) รัฐนิวเซาทเวลลก็มีแนวทางการพัฒนา
ตามขอเสนอของ FIG Cadastral 2014 
                                                
 151 แหลงเดิม. หนา 6-40,42-43. 
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    สําหรับรัฐนิวเซาทเวลล ก็มีการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดินอยางตอเนื่อง
โดยสังเขปดังนี้  
    ป ค.ศ. 1991 การพัฒนาองคกรสํานักงานท่ีดิน (LTO: Land Titling Office) ใหมี
การหารายไดเขาสูองคกรเพ่ือมุงไปสูการเล้ียงตนเองได 
    ป ค.ศ. 1997 สามารถจดทะเบียนท่ีดินออนไลน (Online) ได  
    ป ค.ศ. 2002 จัดตั้งสํานักงานท่ีดิน (LPI: Land and Property Information) เปน
องคกรพิเศษ (GBE: Government Business Enterprise) มุงเปาหารายไดเล้ียงตนเอง 
    ป ค.ศ. 2003 ปรับเปล่ียนโครงสรางองคกร จัดตั้งกรมท่ีดิน (Department of Lands) 
    ปจจุบันสํานักงานท่ีดิน (LPI: Land and Property Information) ดูแลรับผิดชอบ
โฉนดท่ีดินประมาณ 3 ลานแปลง มีรายไดจากการ จดทะเบียนซ้ือขาย จํานอง และอ่ืนๆ ปละ 130 
ลานออสเตรเลีย (AUS) โดยมีคาใชจายประจําป ปละ 107 ลานออสเตรเลีย (AUS) หนวยงานมี
พนักงานประจําประมาณ 900 คน 
    สําหรับกรณีท่ีมีความเสียหายเกิดขึ้น ผูท่ีรับผิดชอบคือพนักงานของรัฐ กฎหมาย
ไดกําหนดใหมีกองทุนประกันความเสียหาย (Torrens Assurance Fund) เพ่ือใหสามารถรับรอง
ความผิดพลาดการทํางานของระบบหรือพนักงานได 
    ปจจุบันกรมท่ีดิน (Department of Lands) ไดพัฒนาระบบท่ีดินเชิงพ้ืนท่ี (Land 
Spatial Portal) และมีการแลกเปล่ียนขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Information Exchange) ท่ีมีการนําเอา
ภาพถายทางอากาศและภาพถายดาวเทียมท่ีมีรายละเอียดสูงเพ่ือเก็บรวบรวมเปนพ้ืนหลัง 
(Background) ของแผนท่ีระวางแปลงท่ีดิน ทําใหสามารถมองเห็นส่ิงแวดลอมท่ีเปนธรรมชาติและ
มนุษยสรางขึ้นและยังมีการใหบริการในรูปแบบบริการท่ีดินบนเว็บ (Land Web Services) ท่ี
หลากหลาย ในระยะถัดไปจะมีการปรับใชมาตรฐานโอจีซี แคตตาล็อค เซอวิส อิมพลิเมนเตชัน 
สเปสซิฟเคชัน เวอรชัน 1.1.1 (OGC Catalogue Service Implementation Specification Version 
1.1.1) อีกดวย ระบบท่ีดินเชิงพ้ืนท่ี (Land Spatial Portal) จะสงผลทําใหการบริการสําหรับ
หนวยงานตางๆ มีความสะดวกท่ีจะสงผลใหบริหารจัดการท่ีดินเห็นภาพชัดเจนขึ้นตรงกับ
ขอเท็จจริงปจจุบัน 
    ในออสเตรเลียไดมีบทบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในเรื่องอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีซ่ึงอยูในพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย (The Real Property 
Act 1900) มาตรา 12 (บี) บัญญัติวา นายทะเบียนใหญอาจเรียกบุคคลใดตามวรรค (เอ) หรือบุคคล
อ่ืนซ่ึงนายทะเบียนเห็นวามีสวนไดเสียในท่ีดิน หรือสิทธิในท่ีดิน หรือเอกสารสัญญาเกี่ยวกับท่ีดิน
ซ่ึงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมใดๆ มาพบนายทะเบียนใหญและใหถอยคําเกี่ยวกับ
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ท่ีดิน สิทธิเกี่ยวกับท่ีดินหรือเอกสารสัญญาเกี่ยวกับท่ีดิน และมาตรา 12 (2) ในกรณีท่ีบุคคลไดรับ
คําส่ังใหนําเอกสารสัญญามาแสดงตามวรรค (เอ) ของอนุมาตรา (1) แลว แตไมนําเอกสารมาแสดง 
หรือไมยอมใหตรวจสอบดู หรือถาเปนการถูกเรียกมาตามวรรค (บี) ของอนุมาตรา (1) ปฏิเสธหรือ
เพิกเฉยในการใหถอยคําโดยไมปฏิบัติตามคําส่ังของนายทะเบียน นายทะเบียนจะมีอํานาจลงโทษ
ไมเกิน 2 ยูนิต ในแตละความผิดท่ีทําการฝาฝน หรือจงใจทําใหเขาใจผิดหลอกลวงและถา           
นายทะเบียนเห็นวาเอกสารหรือขอมูลนั้นมีความสําคัญ อาจปฏิเสธไมรับจดทะเบียนใหได 
 3.2.3.7 ประเทศสิงคโปร 
    สิงคโปรไดมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนท่ีดินโดยนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการลงทะเบียนระบบอัตโนมัติ (Singapore Titles Automated 
Registration System) เพ่ือใหผูใชบริการสามารถคนหาขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินผานทางอินเตอรเน็ต
โดยใชระบบออนไลน (Online Land Registration) เพ่ือแกไขขอบกพรองท่ีเกิดจากพระราชบัญญัติ
ท่ีดิน ค.ศ. 1960 ฉบับเดิมเปนผลท่ีสืบเนื่องมาจากประเทศสิงคโปรนั้น ตองการนําจดทะเบียน
แบบเดิมจึงแกไขปญหาความลาชาในการจดทะเบียนแบบเดิมจึงตรากฎหมายขึ้น เพ่ือท่ีจะนําระบบ
ทอรเรนสมาใชในการจดทะเบียน จึงมีการนําพระราชบัญญัติการจดทะเบียนโฉนดท่ีดินฉบับ
ดังกลาวมาใชแทนพระราชบัญญัติเดิม โดยมีหนวยงานท่ีมีอํานาจดูแล ซ่ึงก็คือ กรมท่ีดินสิงคโปรท่ี
จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติกรมท่ีดินของทางสิงคโปร 2001 (Singapore Land Authority Act 
2001) ซ่ึงในประเทศสิงคโปร เรียกวา การีทตี้ (Caveatee) คือ บุคคลท่ีมีผลประโยชนเกี่ยวของกับ
ท่ีดินนั้นๆ และใหหมายความรวมถึงผูท่ีไดรับท่ีดินหรือผูท่ีมีสวนไดเสียในท่ีดิน บุคคลผูท่ีมีสิทธิ
เรียกรองในท่ีดินหรือผูมีสวนไดเสียในท่ีดินนั้น 
    บุคคลท่ีนําเสนอเอกสารท่ีใชประกอบการจดทะเบียน ไดแก 
    1) ผูมีเอกสารสิทธิหรือสิทธิเรียกรอง 
    2) ผูแทนบุคคล 
    3) ตัวแทนของบุคคลหรือผูซ่ึงไดรับการแตงตั้ง และรับรองความถูกตอง 
    4) ตัวแทนหรือทนายความ 
    หลักเกณฑการจดทะเบียนภายใตกฎ ขอบังคับและระเบียบของพระราชบัญญัติ
การจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน กําหนดใหนายทะเบียนตองจดทะเบียนการโอนทรัพยสิน และตรา
เอกสารใดๆ ท้ังหมดท่ีมีสิทธิท่ีจะไดรับการจดทะเบียนหรือส่ิงท่ีอางอิงในการจดทะเบียนตอนาย
ทะเบียน ซ่ึงหลักเกณฑท่ีนายทะเบียนจะรับจดทะเบียนท่ีดินใหนั้น จะตองสอดคลองกับหลักเกณฑ
ท่ีกฎหมายกําหนดเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคท่ีพระราชบัญญัติการจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน
กําหนดหลักเกณฑไว ซ่ึงนายทะเบียนจะบันทึกขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดบนกระดาษ หรือฟลม
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ขนาดเล็ก หรือในส่ืออ่ืนๆ หรือการรวมกันของส่ือท่ีมีความสามารถในการบันทึก หรือในเครื่อง
คอมพิวเตอร (Computer) เพ่ือความสะดวกในการคนหา เพ่ือจัดเก็บขอมูลท่ีดินลงในอุปกรณ
สําหรับการจัดเก็บและการประมวลผลขอมูล โดยนายทะเบียนบันทึกขอมูลท่ีดินลงฟลมขนาดเล็ก 
โดยทําการประมวลผลลงในไมโครฟลม หรือในเครื่องคอมพิวเตอร และนายทะเบียนจะทําการ
บันทึกขอมูลลงในระบบการคนหาสาธารณะ (Public Search System) และจะถูกจัดเก็บไวในระบบ
คอมพิวเตอร ซ่ึงอยูในความดูแลของนายทะเบียน ในสวนของเอกสารจะพิมพออกมาจะไดรับการ
รับรองวา เปนสําเนาท่ีแทจริง และสามารถใชเปนพยานหลักฐานได 
    อนึ่งบุคคลผูท่ีรับรองในเรื่องรูปแบบเอกสารท่ีไดจัดทําขึ้น ไดแก ท่ีปรึกษาและ
ทนายความของศาลฎีกา เจาหนาท่ีกงสุลหรือผูแทนของสิงคโปร หรือผูรับรองภายในประเทศท่ีทํา
เอกสารขึ้น 
    กอนดําเนินการจดทะเบียนนายทะเบียนจะทําการไตสวนกอนการจดทะเบียน 
โดยนายทะเบียนจะตองสอบถามวาเอกสารไดดําเนินการโดยบุคคลท่ีมีอํานาจดําเนินการหรือไม 
เม่ือเปนท่ีพอใจวาเปนบุคคลผูซ่ึงมีอํานาจรับรองเอกสาร กรณีบริษัทนายทะเบียนจะตองปฏิบัติตาม
กฎระเบียบ ขอบังคับอ่ืนๆ อันวาดวยการดําเนินการของบริษัทและตราประทับของบริษัทตาม
บทบัญญัติท่ีกฎหมายกําหนด เม่ือพิจารณาครบหลักเกณฑนายทะเบียนจึงดําเนินการจดทะเบียนให 
ซ่ึงถาในภายหลังมีบุคคลท่ีอางสิทธิความเปนเจาของอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ หรือประโยชนใน
ท่ีดิน บุคคลนั้นอาจยื่นคํารองขอตอศาลสูง เพ่ือใหมีการแกไข หรือเพ่ิมเติมขอความในโฉนดท่ีดิน
ใหถูกตอง หรือโดยวิธีการยกเลิก เพิกถอน หรือทําการรับรองตามคําส่ังศาล นายทะเบียนจะตอง
ดําเนินการตามคําส่ังศาล เวนแตเปนกรณีท่ีไมสามารถกระทําได 
    การจดทะเบียนหากความบกพรองมิได เกิดจากขั้นตอนการปฏิบัติของ             
นายทะเบียน อาจกําหนดใหบุคคลท่ีดูแล ครอบครองโฉนดท่ีดินใหสงมอบเอกสารสําหรับ
ดําเนินการแกไขขอบกพรองเพ่ือใหเปนไปตามเง่ือนไขของคําส่ังศาล แบงได 3 กรณี ดังนี้ 
    1) นายทะเบียนไมปฏิบัติ ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป 
    2) ถาความบกพรองเกิดจากการฉอฉล หรือจงใจละเลยหนาท่ีของนายทะเบียน 
หรือรูอยูแลววาอาจจะกอใหเกิดความเสียหายตามท่ีกําหนดไว ในประมวลกฎหมายอาญา ตอง
ระวางโทษปรับ หรือมีโทษจําคุกไมเกิน 7 ป 
    3) ถาบุคคลใดๆ 
     (1) ใหการเท็จโดยเจตนา 
     (2) กระทําการฉอฉลหรือเปล่ียนแปลงรายการใดๆ การลบหรือเพ่ิมเขาไปใน
ทะเบียน หรือบันทึกท่ีเก็บรักษาไวท่ีสํานักงานท่ีดิน 
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     (3) ตั้งใจใหเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินทําเอกสารเท็จ 
     (4) หากมีการลักลอบ หรือหลอกลวง เพ่ือใหทราบถึงรายละเอียดของขอมูล
ตางๆ ท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท่ีใชในการจดทะเบียนช่ัวคราว 
     (5) ปลอมแปลงตนเปนบุคคลอ่ืน หรือกระทําการเปนบุคคลอ่ืน 
     (6) ทําให เอกสารท่ีเก็บรักษาไว ท่ีสํานักงานท่ีดิน หรือกอให เกิดการ
เปล่ียนแปลงใดๆ ขีดฆา ตัดทอน หรือไมไดรับอนุญาตใหแกไขหรือเปล่ียนแปลงรายการ 
     (7) เปนผูสนับสนุนการกระทําความผิด 
    ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 ดอลลารสิงคโปร หรือจําคุกไมเกิน 3 ป หรือท้ัง
จําท้ังปรับ 
    จากการศึกษาทฤษฎีแนวความคิดการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารของตางประเทศ อันไดแก 
ประเทศแคนาดา ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศญี่ปุน ประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศสิงคโปร โดยสรุปมีใจความวา จะตองมีการจัดเก็บขอมูลดานโฉนดท่ีดิน 
(แผนท่ี) และขอมูลทางทะเบียน (สารบบท่ีดิน) ท่ีมีความสําคัญกันของท่ีดินแตละแปลงไวท่ีหนวย
เก็บขอมูลรวม โดยการจัดเก็บของสํานักงานท่ีดินแตละแหงแลวทําการบันทึกและสงขอมูลท่ีดินนั้น
ดวยระบบอินเตอรเน็ต (Internet) เม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
คูสัญญาหรือทนายความผูไดรับมอบอํานาจจากกรมท่ีดินจะแจงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมไปยังเจาพนักงานท่ีดิน เม่ือเจาพนักงานท่ีดินตรวจสอบขอมูลเห็นวาถูกตองและ
คูสัญญาเซ็นช่ือรับรองเอกสารแลว ก็จะบันทึกขอมูล (Save) แลวสงไปใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจ
ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว ซ่ึงขอมูลท่ีดินท่ีบันทึกแลวนั้นจะไมสามารถแกไขไดอีกตอไป นอกจากมี
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหม ดังปรากฏตามแผนภาพ 
 

 
แผนภาพที่ 3.2 รูปแบบการเช่ือมตอการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 

สํานักงานที่ดินจังหวัด และสาขา Center Node 
(สํารอง) 

หลัก 
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3.3 บทสัมภาษณ 
  สืบเนื่องจากกรมท่ีดิน มีขอมูลซ่ึงประกอบดวย ขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินเปนจํานวนมาก  
จึงตองใชเจาหนาท่ีในการสืบคนขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้นๆ เจาหนาท่ีตองใชระยะเวลานาน     
ทําใหประชาชนท่ีมาขอรับบริการไมไดรับความสะดวกอยางเต็มท่ี 
  เม่ือระบบเทคโนโลยีสารสนเทศไดเขามาแพรหลายในประเทศไทย กรมท่ีดินจึงเริ่มนํา
ระบบซอฟตแวร (Software) มาใชเพ่ือจัดเก็บและสํารองขอมูลท่ีเกี่ยวกับงานท่ีดิน อันไดแก        
งานดานทะเบียน ซ่ึงทําใหทราบถึงขอมูลสถิติท่ีมีการจดทะเบียนท่ีดิน งานดานรังวัด จะจัดเก็บ
ขอมูลท่ีดินในสวนของรูปแผนท่ีท่ีดินใหมีความเปนปจจุ บันมากท่ีสุดตามระบบพิกัดฉาก            
(U.T.M.: Universal Transverse Mercators) ซ่ึงเปนระบบท่ีนานาประเทศยอมรับและใชกันท่ัวโลก 
  เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดศรีสะเกษ สาขาอุทุมพรพิสัย ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมี
ใจความวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในปจจุบันใชระบบมือ (Manual System) ในการจด
ทะเบียนท่ีดินโดยพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน โดยใชระบบคอมพิวเตอรเขามาใชในการทําสัญญาตางๆ และใชเปนเครื่องมือในการ
จัดเก็บบันทึกขอมูลการจดทะเบียนและการแกไขเปล่ียนแปลงขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินแลว และ
จัดพิมพเอกสารและจัดเก็บรวบรวมเอกสารท้ังสําเนาของคูสัญญาและสัญญาท่ีคูสัญญาตกลงจัดทํา
ขึ้นตอพนักงานเจาหนาท่ีแลวจึงทําการบันทึกลงในคอมพิวเตอร ซ่ึงปญหาในปจจุบันท่ีพบ คือ 
ประชาชนผูมาขอรับบริการมีเปนจํานวนมาก แตจํานวนเจาหนาท่ีท่ีมีจํานวนไมเพียงพอกับการ
ใหบริการ และงานท่ีไดรับมอบหมายนั้นมีปริมาณมาก เอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนท่ีดินยังคงใช
เอกสารในรูปแบบของกระดาษในการบันทึกขอมูลตางๆ และจัดเก็บรวบรวมขอมูลลงในสารบบ
ท่ีดิน ซ่ึงในปจจุบันการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะตองทํา ณ สํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพย
นั้นตั้งอยู จึงทําใหเกิดความไมสะดวกและตองใชระยะเวลานาน กรมท่ีดินจึงควรนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงมีการนําระบบ
อินเตอรเน็ต (Internet) และระบบการส่ือสารแบบไรสายมาใชในการเช่ือมตอขอมูลแผนท่ีท่ีดินกับ
ขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน (Text Based) เขาดวยกัน ซ่ึงการจดทะเบียนตางสํานักงานท่ีดินนั้น 
สํานักงานท่ีดินอ่ืนจะไมสามารถเขาถึงขอมูลของสํานักงานท่ีดินท่ีมิใช สํานักงานท่ีดินท่ี
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูได ดังนั้นขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินจึงมีความทันสมัยและเปนปจจุบัน 
เนื่องจากระบบรักษาความปลอดภัยจะทําการปองกันการเขาถึงขอมูลท่ีดิน ซ่ึงจะตองมีช่ือผูใชและ
รหัสผาน เพ่ือปองกันการลักลอบเขาถึงขอมูลท่ีดิน และปองกันการแกไขเปล่ียนแปลงทางทะเบียน 
  ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความวา 
การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดิน เปนการอํานวยความสะดวกใหแก
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ประชาชนท่ีไมสามารถไปดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดินท่ี
ท่ีดินนั้นตั้งอยู ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 โดยยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามแบบ ท.ด. 60 ตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขา สําหรับนิติกรรมท่ีตองมีการประกาศหรือรังวัดนั้น ไมสามารถดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตางสํานักงาน เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับคําขอแลวก็จะดําเนินการสอบสวนใน
เรื่องสิทธิและความสามารถของบุคคล ตลอดจนความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย กําหนดสิทธิในท่ีดินหรือหลักเล่ียงกฎหมาย เชน การไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือประโยชน
แกคนตางดาว การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนและอ่ืนๆ 
เชนเดียวกับการยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู      
เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวา อยูในหลักเกณฑท่ีจะจดทะเบียนได พนักงานเจาหนาท่ีก็
จะทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงให โดยคูกรณีและพยานลงลายมือช่ือไว และเม่ือชําระเงินคาใชจาย
ตางๆ ครบถวนแลว พนักงานเจาหนาท่ีท่ีรับคําขอนั้นก็จะสงเรื่องท้ังหมดรวมท้ังโฉนดท่ีดิน เพ่ือให
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอดังกลาว และจะจัดสงกลับคืนมายังพนักงาน
เจาหนาท่ีท่ีรับคําขอ โดยพนักงานเจาหนาท่ีแจงผูขอเพ่ือใหมารับเอกสารตางๆ และโฉนดท่ีดินคืน
จากเจาพนักงาน 
  นักวิชาการคอมพิวเตอรชํานาญการพิเศษ ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความวา สํานัก
เทคโนโลยี ทําหนาท่ีควบคุมดูแลระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ (I.T.: Information Technology) ท่ีใช
ในการจดทะเบียนท้ังหมด ควบคุมการใชงานของซอฟตแวร (Software) และการทํางานของระบบ
อินเตอรเน็ตแบบไรสาย เพ่ือจัดเก็บและสํารองขอมูลเพ่ือใหเกิดความเปนปจจุบันของขอมูลของ
สํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศ จึงถือไดวา สํานักเทคโนโลยีเปนศูนยกลางขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน และ
เปนฐานขอมูลท่ีสําคัญสําหรับประเทศชาติ และหนวยงานตางๆ ท่ีจะใหคนหาขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน
ท่ัวประเทศไทยท่ีอยูในความดูแลของกรมท่ีดิน 
  นายชางรังวัดชํานาญงาน ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความไดวา สืบเนื่องมาจากกรม
ท่ีดินไดมีการสรางระวางและจัดการทําแผนท่ีท่ีดิน ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันตามระบบพิกัดฉาก 
(U.T.M.: Universal Transverse Mercators) เพ่ือใหเปนมาตรฐานเดียวกันท่ัวโลก แตเนื่องจากรูป
แผนท่ีในโฉนดท่ีดินมีรายละเอียดเปนจํานวนมาก จึงไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จไดในคราว
เดียวกัน เพราะมีอาณาบริเวณซ่ึงเปนพ้ืนท่ีท่ีกวางขวางอยูท่ัวประเทศตองใชระยะเวลาในการจัดทํา
และเก็บรวบรวมรูประวางแผนท่ี ซ่ึงไดแบงแยกออกเปนแตละอําเภอและจังหวัดอยางชัดเจน ซ่ึง
จะตองทําควบคูกันไปกอนการรังวัดแบงตามคําขอ จึงทําใหตัวเจาหนาท่ีมีปริมาณงานท่ีเพ่ิมขึ้น 
ฉะนั้นการพัฒนาระบบขอมูลดานรังวัดและขอมูลดานแผนท่ีจึงตองใชระยะเวลา ซ่ึงเม่ือนําระบบ
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เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชกับการจดทะเบียนแลว ขอมูลดานทะเบียนท่ีดินและ
ขอมูลรูปแผนท่ีจึงตองสามารถทราบถึงท่ีดินในแตละแปลงและเจาของกรรมสิทธ์ิไดอยางแนชัด
และแมนยํา 
  เจาพนักงานท่ีดินชํานาญงาน ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความวา กรมท่ีดินตองการท่ี
จะพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเพ่ือใหมีบทบาทและเปนเครื่องมือในการท่ีจะใหเจาหนาท่ี
สามารถเขาถึงขอมูลไดอยางเปนระบบ โดยมีเจาหนาท่ีคอยใหคําแนะนําแกพนักงานเจาหนาท่ีใน
การจดทะเบียนโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชงาน สะดวกรวดเร็วในการ
ใหบริการแกประชาชนผูรับบริการ 
  เจาพนักงานเครื่องคอมพิวเตอรชํานาญงาน ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความวา     
กรมท่ีดินไดจัดทําโครงการตางๆ ขึ้นเพ่ือพัฒนาระบบการจดทะเบียนท่ีดินใหมีความทันสมัยและ
เปนปจจุบันมากท่ีสุด และในทุกๆ วันทางสํานักงานท่ีดินทางฝายทะเบียนท่ีดินจะตองจัดเก็บและ
บันทึกขอมูลท่ีดิน แลวจัดสงขอมูลของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแตละวันมายังศูนย
เทคโนโลยีสารสนเทศ ซ่ึงเปนฐานขอมูลหลักท่ีใหญและสําคัญท่ีสุด (Land Database) 
  จากการสัมภาษณผูทรงคุณวุฒิ สรุปใจความไดวา ในปจจุบันประเทศไทยไดใชระบบ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยระบบมือ (Manual System) โดยพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจ
หนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ในหมวด 6 วาดวยการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยจะตองทําการสอบสวนสิทธิและความสามารถ ตามกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 7 พ.ศ. 2497 ขอ 2 โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะเปนผูจัดทําสัญญาและทําการแกไขเปล่ียนแปลง
สาระสําคัญลงในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิใหตรงกัน แลวจะทําการ
จัดเก็บสําเนาเอกสารตางๆ ท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวในสารบัญจดทะเบียน
ท่ีดิน เพ่ือใชประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมในครั้งตอไป 
  ดังนั้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในทุกๆ ครั้งจะทําใหมีเอกสารจํานวนมากท่ีใช
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และทําใหพนักงานเจาหนาท่ีมีภาระในการจัดเตรียมเอกสาร
และจัดทําสัญญาตางๆ แลว ยังพบวา มีเอกสารจํานวนมากทําใหยากแกการคนหา จึงทําใหการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในปจจุบันดวยระบบมือนั้น (Manual System) เปนไปดวยความลาชา  
ไมสะดวกรวดเร็ว และใชระยะเวลามาก เม่ือระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมีความ
ทันสมัย และนานาอริยประเทศไดเริ่มพัฒนาและนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมา
ใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยผานทางระบบการเช่ือมตอขอมูลแบบไรสายโดยนํา
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการเช่ือมตอขอมูลทางทะเบียนท่ีดินและขอมูลท่ีท่ีดินโดยใช
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วิธีการประมวลผลขอมูลท่ีดินออกมาในรูปแบบของขอมูลดิจิตอล ซ่ึงทําใหขอมูลท่ีดินมีความเปน
ปจจุบัน 
  จากการสัมภาษณผูทรงคุณวุฒิ ทําใหพบปญหาเม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี ้
  1) ดานระบบโปรแกรมการจดทะเบียนท่ีดิน (Land Registration Program) ความ
บกพรองเกิดจากระบบปฏิบัติการ (Server) เม่ือมีการปอนขอมูลเขาสูระบบคอมพิวเตอรแลว 
โปรแกรมการจดทะเบียนท่ีดินนั้นไมสามารถเขาถึงขอมูลท่ีดินได 
  2) ดานฐานขอมูลท่ีดิน (Land Database) ซ่ึงตองมีการนําเขาขอมูลท่ีดินใน 3 สวน คือ 
ขอมูลเชิงอักษร (Text Data) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) และขอมูลภาพลักษณ (Image Data)    
ซ่ึงจัดเก็บอยูในขอมูลดิจิตอลนั้นมีขอมูลท่ีไมตรงกัน ทําใหไมสามารถนําขอมูลท่ีดินมาใชในการ      
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได 
  3) ดานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือนําระบบอินเตอรเน็ตมาใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว พบวา ปญหาเกิดจากเครือขายการส่ือสารไมตอเนื่อง สงผล
ใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหยุดชะงัก จึงตองนําระบบมือ (Manual System) มาใชงาน
ช่ัวคราวกอน และนําเขาขอมูลท่ีจดทะเบียนท่ีดินใหมในภายหลัง 
  4) ดานงบประมาณ จะตองใชงบประมาณในการลงทุนสูงและจะตองเสียคาใชจายใน
การดูแลรักษาระบบ 
  5) ดานความเช่ือม่ันและการยอมรับ เ ม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ          
การส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยนําขอมูลประเภทดิจิตอลมาใชแทน
เอกสารประเภทกระดาษ ซ่ึงจะตองทําการแกไขลงในทะเบียนท่ีดิน ดังนั้นกรมท่ีดินจึงตองเรงสราง
ความเช่ือม่ันใหกับประชาชน เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ      
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยเรงประชาสัมพันธและรัฐบาลเปนผูรับประกันความเสียหายจาก
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารหากมีความผิดพลาด 
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บทท่ี 4 
วิเคราะหผลของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
 
 การนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาเปนเครื่องมือในการจดทะเบียน
สิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย สามารถนํามาใชกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ท่ีกฎหมายไดกําหนดแบบของนิติกรรมไว ซ่ึงจะตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยคํานึงถึงตามหลักเกณฑวิธีการและขั้นตอนตามท่ี
ประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติไว 
 ซ่ึงการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ได ศึกษาถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม               
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยการนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
เพ่ือใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ในรูปแบบตางๆ มีความทันสมัย 
สะดวกรวดเร็ว ถูกตอง และตรวจสอบได โดยกฎหมายไดกําหนดอํานาจหนาท่ีของเจาหนาท่ีไว
เกี่ยวกับเรื่องการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี ้
 
4.1 วิเคราะหอํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวล

กฎหมายที่ดิน 
  มาตรา 71 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา ใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 
  บทบัญญัติดังกลาว ใหอํานาจของเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคหนึ่ง หมายความถึง การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีคูสัญญา จะตองไปทํานิติกรรมตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดิน
ท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู ไดแก นิติกรรมท่ีกฎหมายกําหนดแบบของนิติกรรมซ่ึงจะตองทําเปน
หนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน ซ้ือขาย 
ให แลกเปล่ียน จํานอง หรือการรับมรดก ท้ังนี้ใหรวมถึงการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศ
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และไมตองมีการประกาศ ตามท่ีกฎกระทรวงกําหนดไว เนื่องจากปจจุบันไดมีการนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารท่ีมีความทันสมัยมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
โดยคูสัญญาไมจําเปนตองไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้น
ตั้งอยู โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคหนึ่ง บัญญัติใหพนักงานเจาหนาท่ีผูดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะทําการบันทึกขอมูลลงในสารบบท่ีดินดวยระบบมือ (Manual System) 
และทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลงในสารบัญท่ีดิน ซ่ึงอยูดานหลังโฉนดท่ีดิน ท้ังฉบับ
สํานักงานท่ีดินและฉบับเจาของกรรมสิทธ์ิใหตรงกัน และลงลายมือช่ือประทับตราสําคัญลงใน
โฉนดท่ีดิน 
  อนึ่งโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินนั้น จะถูกเก็บรวบรวมไวในช้ันเก็บเอกสารภายใน
หองสารบบท่ีดินเพ่ือทําการจัดเก็บเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยจัดเก็บและ
นําเขาขอมูลท่ีดินท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท้ังหมดเขาสูระบบคอมพิวเตอรของ
สํานักงานท่ีดิน สวนโฉนดท่ีดินฉบับเจาของกรรมสิทธ์ิ พนักงานเจาหนาท่ีก็จะมอบใหเจาของท่ีดิน
เปนผูเก็บรักษาไว 
  ซ่ึงปจจุบันขอมูลท่ีดินจะถูกบันทึกลงในสารบบท่ีดินดวยระบบมือ (Manual System) 
เม่ือคูกรณีท่ีมีความประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะตองไปจดทะเบียน ณ สํานักงาน
ท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู และไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง
สํานักงานท่ีดินได เพราะไมสามารถเช่ือมตอขอมูลและเรียกขอมูลท่ีดินท้ังหมดใหเขาถึงกันได     
ทําใหผูใชบริการไมไดรับความสะดวกในการใหบริการของเจาหนาท่ี 
  ผูเขียนเห็นวา ควรนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ           
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยทําการเช่ือมโยงขอมูลแผนท่ีท่ีดินกับ
ขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน (Text Based) ใหเขาถึงกันได เชน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ระวางแผนท่ี    
เลขท่ีดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด จํานวนเนื้อท่ี ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิ เลขประจําตัวตามบัตร
ประชาชนของผูถือกรรมสิทธ์ิ การไดมาของท่ีดิน วันท่ีไดมาของท่ีดิน และขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial 
Data) เปนขอมูลแสดงรูปรางลักษณะตําแหนงท่ีดิน และความสัมพันธของรูปแปลงท่ีดิน กับแปลง
ท่ีดินขางเคียง โดยขอมูลรูปแปลงท่ีดินจะถูกนําเขาจากระวางแผนท่ี (Cadastral Map) เพ่ือนําขอมูล
ท่ีดินมาใชเปนฐานขอมูลในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ดังนั้นเม่ือ
นําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม               
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง แลวจึงถือวาไดเปนการจดทะเบียนสิทธิและ      
นิติกรรมตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามประมวลกฎหมายท่ีดินโดยใหถือวา เปนการกระทําการ          
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอพนักงานเจาหนาท่ี 
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  ซ่ึงตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง บัญญัติวา ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ   
จดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีจะตองมีการประกาศหรือตองมี
การประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกําหนดใน        
ราชกิจจานุเบกษา จึงเปนการท่ีกฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีท่ีอยูตางสํานักงานท่ีดินคนละ
แหงกับสํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง
สํานักงานได ดังบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง เพ่ือใหสํานักงานท่ีดิน
ท่ีนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชนั้น ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ไดกับนิติกรรมทุกประเภทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ยกเวนนิติกรรมท่ีตองมีการ
ประกาศ หรือตองมีการรังวดั ท้ังนี้เพ่ือใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว ประหยัด และสามารถใหผูมีสวน
ไดสวนเสียเขาถึงขอมูลท่ีดินไดตลอดเวลา สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ       
นิติกรรมโดยนําระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการจดทะเบียนท่ีดินและทําการเช่ือมตอ
ขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินท้ังหมดเขาดวยกัน โดยนําขอมูลดังกลาวมาเปน
ฐานขอมูลท่ีดินสําหรับท่ีดินแปลงนั้น เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวนคูกรณีและตรวจสอบ
เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของ เชน โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน สําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตร
ประจําตัวประชาชน ตลอดจนสัญญาตางๆ เม่ือถูกตองตามหลักเกณฑท่ีประมวลกฎหมายท่ีดิน
กําหนด พนักงานเจาหนาท่ีก็จะทําการบันทึกขอมูลท้ังหมดลงในคอมพิวเตอรของทางสํานักงาน
ท่ีดิน ซ่ึงจะไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงขอมูลไดอีก 
  ผูเขียนเห็นวา เม่ือมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจด
ทะเบียนท่ีดิน จะทําใหมีความสะดวกรวดเร็ว ประหยัดคาใชจาย โปรงใสเปนธรรม การคิด
คาธรรมเนียม และคาใชจายตางๆ เกี่ยวกับการดําเนินธุรกรรมท่ีดิน เปนไปอยางมีระบบ และ
สามารถตรวจสอบไดถึงความถูกตองของขอมูลท่ีดินและความเปนปจจุบันของขอมูลท่ีดิน 
นอกจากนี้ยังเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับผูใชบริการ ตลอดจนผูมีสวนไดสวนเสีย เพ่ือใหสามารถ
เขาถึงขอมูลทางทะเบียนท่ีดินของตนเองไดตลอดเวลา โดยเสียคาธรรมเนียม 
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  นอกจากนี้ยังใชเปนฐานขอมูลท่ีดิน (Land Database) สําหรับหนวยงานตางๆ ท้ัง
ภาครัฐ และภาคเอกชน เชน ศาล กรมบังคับคดี สํานักงานปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน 
สํานักงานคณะกรรมการปองกันและปราบปรามการทุจริตแหงชาติ สํานักงานคณะกรรมการ
ปองกันและปราบปรามยาเสพติด ตํารวจ อัยการ หนวยงานความม่ังคงตางๆ กระทรวงเกษตรและ
สหกรณการเกษตร กระทรวงการคลัง องคกรปกครองสวนทองถ่ิน สํานักงานทนายความ และ
บริษัทเกี่ยวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย เปนตน โดยรัฐสามารถกําหนดนโยบายการพัฒนาประเทศ
ในดานตางๆ เชน ดานเศรษฐกิจ สังคม ความม่ังคง การปกครองสวนทองถ่ิน การเกษตร การจัดทํา
ส่ิงสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน การผังเมือง ส่ิงแวดลอม การจัดเก็บภาษี และการปองกันภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติตางๆ เพ่ือใชเปนแนวทางในการกําหนดพ้ืนท่ี โดยวิเคราะหจากฐานขอมูลทะเบียนท่ีดิน 
(Text Based) และฐานขอมูลรูปแปลงท่ีดิน (Land-Parcel Based) เพ่ือใหความชวยเหลือและเตรียม
รับมือกับสถานการณตางๆ เชน น้ําทวม ฝนแลง การเกิดโรคระบาด เชน สึนามิ ไขหวัดนก ภัยพิบัติ
หนาว เพราะขอมูลท่ีดินจากฐานขอมูลท่ีดิน (Land Database) จะถูกจัดอยูในรูปของขอมูลดิจิตอล 
ซ่ึงจะทําใหขอมูลท่ีดินนั้นมีความเปนปจจุบัน (Real Time) ซ่ึงภาครัฐและฝายบริหาร สามารถนํา
ภาพรวมของระบบท่ีดินมาใชเปนภาพรวมในการพัฒนาประเทศชาติและสังคมในดานตางๆ ตอไป 
 
4.2 ปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยในปจจุบัน 
   เม่ือคู สัญญาตกลงกันท่ีจะมาทําสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย                       
ณ สํานักงานท่ีดิน โดยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ีหากไมไดกระทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบัญญัติไวนิติกรรมนั้นจะมีผล
เปนโมฆะทันที ดังนั้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น
จะตองทําตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด จึงจะมีผลสมบูรณและใชบังคับไดตามกฎหมาย 
   อนึ่งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยพนักงานเจาหนาท่ีผูซ่ึง
ดําเนินการจดทะเบียนนั้นจะตองมีอํานาจหนาท่ีตามท่ีกฎหมายใหอํานาจไวซ่ึงตามประมวล
กฎหมายท่ีดินใหพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ี
สํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินสาขาท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู 152 ฉะนั้นพนักงาน
                                                             

 152 มาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติวา ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ี            
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  สําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น. 
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เจาหนาท่ีจึงไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดินท่ีได เพราะท่ีดินดังกลาว
ไมไดอยูเขตทองท่ีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจรับผิดชอบ โดยขอมูลทางทะเบียนท่ีดินท่ีใชในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะถูกเก็บรวบรวมไวในรูปของขอมูลเอกสารประเภทกระดาษเปน
หลักโดยขอมูลท่ีใชในการจดทะเบียนท่ีดินท้ังหมดจะถูกเก็บรวบรวมไวในสารบบท่ีดิน เพ่ือใชเปน
ขอมูลสําหรับท่ีดินแปลงนั้นๆ และเพ่ือใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมครั้งตอไป โดยกรม
ท่ีดินจะเก็บรักษาไวเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนท้ังหมดไวในสารบบท่ีดินสงผลใหสํานักงาน
ท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินสาขาท่ัวประเทศมีปริมาณเอกสารจํานวนมากท่ีจะตองเก็บรวบรวม 
ดังนั้น หากมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทุกครั้งนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการแกไข
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนท่ีดินและจะตองทําการแกไขเปล่ียนแปลงลงในโฉนดท่ีดินท้ังสองฉบับ
กลาวคือ แกไขลงในฉบับเจาของกรรมสิทธ์ิและฉบับสํานักงานท่ีดินเพ่ือใหมีขอความตรงกันไดแก 
ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิ จํานวนเนื้อท่ี และวันท่ีทํานิติกรรม ซ่ึงเจาหนาท่ีจะตองจัดทําสัญญาระหวาง
คูสัญญาโดยใชเครื่องคอมพิวเตอรในการจัดทําสัญญาแตจะไมมีการบันทึกหรือจัดเก็บขอมูลท่ีใชใน
การจดทะเบียนครั้งกอนๆ ไวในฐานขอมูลหลักของกรมท่ีดิน ซ่ึงไมสามารถเรียกขอมูลในการจด
ทะเบียนครั้งกอนเพ่ือนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งตอไปได 
   ดังนั้นจึงสงผลใหมีขอมูลทางท่ีดินซ่ึงอยูในรูปของขอมูลประเภทกระดาษท่ีใชเปน
หลักฐาน โดยในแตละปสํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศจะมีเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมเปนจํานวนมาก กรมท่ีดินจึงตองเพ่ิมงบประมาณในการเพ่ิมเติมตูท่ีใชในการจัดเก็บ
เอกสารในแตละสํานักงานท่ีดินเพ่ือใหเพ่ิมมากขึ้น และเพียงพอกับปริมาณเอกสารท่ีใชในการ     
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะมีปริมาณเพ่ิมมากขึ้นในอนาคต 
 
4.3 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยการนําระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
   ปจจุบันการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยใชระบบการจดทะเบียนดวยระบบมือ 
(Manual System) โดยพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงาน
ท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูโดยในตางประเทศ เชน ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศนิวซีแลนด ประเทศแคนาดา ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ไดเริ่มดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ          
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตั้งแตป ค.ศ. 2000 เพ่ือการบริหารจัดการระบบท่ีดิน และเปนพ้ืนฐาน
สําคัญในการจัดการท่ีดินสมัยใหม (Modern Cadastral System) เพ่ือพัฒนาทางดานเศรษฐกิจ สังคม 
ความม่ังคง และการบริหารจัดการส่ิงแวดลอมของประเทศ (Multipurpose Cadastral System) 
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ดังนั้นจึงจําเปนตองมีการพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เพ่ือใหมีประสิทธิภาพ
ในการจัดเก็บและนําเขาขอมูลท่ีดิน เพ่ือใชเปนขอมูลพ้ืนฐานในการพัฒนาประเทศ 
   ฉะนั้นการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดิน จะเปนการจัดทําฐานขอมูลทะเบียนท่ีดิน      
ท่ัวประเทศ เพ่ือใหกระทรวง ทบวง กรมตางๆ สามารถนําขอมูลท่ีดินมาใชงานไดกับหนวยงานท้ัง
ภาครัฐ และภาคเอกชนไดโดยไมจําเปนตองจัดทําหรือนําเขาขอมูลใหมท้ังหมด โดยจะตองนําเขา
ขอมูล 3 ประเภทใหญๆ ประกอบดวย 
   1) ขอมูลเชิงอักษร (Text) เปนขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน และการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ซ่ึงขอมูลดังกลาวไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงได ขอมูลท่ีสําคัญนี้ ไดแก ขอมูล
เกี่ยวกับเครื่องหมายท่ีดิน เชน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ระวางแผนท่ี เลขท่ีดินหนาสํารวจ ตําบล อําเภอ 
จังหวัด จํานวนเนื้อท่ี เปนตน 
   2) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) เปนขอมูลแสดงรูปรางลักษณะตําแหนงท่ีดิน และ
ความสําคัญของรูปแปลงท่ีดิน กับแปลงท่ีดินขางเคียง ขอมูลรูปแบบท่ีดินจะถูกนําเขาจากระวาง
แผนท่ี (Cadastral Map) 
   3) ขอมูลภาพลักษณ (Image Data) เปนขอมูลท่ีเกิดจากการสแกนเอกสาร (Document 
Imaging) ซ่ึงประกอบดวย 
    (1) โฉนดท่ีดิน โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” หนังสือ
รับรองการทําประโยชน หนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวง และเอกสารสิทธิหองชุด 
    (2) เอกสารสารบบท่ีดิน เชน คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) สัญญา 
หนังสือมอบอํานาจ เปนตน 
    (3) เอกสารรายละเอียดเกี่ยวกับการรังวัดแปลงท่ีดิน เชน ตนรางแผนท่ี รายการ
รังวัดมุมและระยะ รายการคํานวณพิกัดฉาก รายการคํานวณเนื้อท่ี 
    ซ่ึงขอมูลภาพลักษณ (Image Data) ถูกจัดเก็บอยูในรูปของขอมูลดิจิตอล (Digital) 
ท่ีสามารถทําการแกไขและเปล่ียนแปลงขอมูลท่ีดินได 
   ปจจุบันประเทศไทยมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 320 ลานไร โดยสามารถออกเอกสารสิทธิได
ประมาณ 220 ลานไร โดยมีการออกเอกสารสิทธิไปแลว 83 ลานไร คงเหลือพ้ืนท่ีอีกประมาณ 16 
ลานไร ท่ีจึงจะดําเนินการออกเอกสารสิทธิใหครอบคลุมท่ัวประเทศได ซ่ึงยังมีขอมูลท่ีตอง
ดําเนินการจัดเก็บขอมูลในรูปแบบของขอมูลดิจิตอล (Digital) ซ่ึงอยูในรูปของเอกสารสิทธิในท่ีดิน 
ประมาณ 30 ลานแปลง (ใหครอบคลุมพ้ืนท่ี 125 ลานไร) และในจํานวนนี้เปนโฉนดท่ีดินประมาณ 
30 กวาลานแปลง (ขอมูล ณ ป พ.ศ. 2553) และมีเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
มากกวา 300 ลานฉบับ นอกจากนี้ยังมีระวางแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน ในมาตราสวน 1: 4000      
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1: 2000 1: 1000 และ 1: 500 ประมาณ 250,000 ระวาง ท่ีจะตองทําการนําเขาขอมูลท่ีดิน เพ่ือนํา
ขอมูลดังกลาวมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด จึงจําเปนตองมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม โดยผานเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) และดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตางสํานักงานท่ีดินได 
   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร     
มีกฎหมายท่ีเกี่ยวของดังนี ้
   1) ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง บัญญัติวา ในกรณีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศ หรือตองมี
การรังวัด ท้ังนี้ตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา ซ่ึงอยูใน
หมวดท่ี 6 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยเรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ขั้นตอนและการดําเนินการของเจาหนาท่ี ตั้งแต มาตรา 71 ถึงมาตรา 83 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
โดยกฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีท่ีอยูตางสํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู 
สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทนพนักงานเจาหนาท่ีท่ีสํานักงานท่ีดินนั้นตั้งอยูได ดังท่ี
บัญญัติไวในมาตรา 71 วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   2) พระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 บัญญัติไวในมาตรา 4 คําวา 
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส หมายถึง ธุรกรรมท่ีกระทําขึ้นโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมด
หรือแตบางสวน และใหหมายความรวมถึงการทําธุรกรรมตางๆ ดังนั้น เม่ือนําเขาขอมูลในรูปแบบ
ของขอมูลอิเล็กทรอนิกสแลว ขอมูลท่ีดินท้ังหมดจะถูกจัดเก็บในรูปของขอมูลดิจิตอล ซ่ึงสามารถ
นําขอมูลท่ีดินกลับมาทําซํ้าและนํากลับมาใชใหมไดโดยความหมายไมเปล่ียนแปลง 
    ดังนั้นขอมูลท่ีดินจะถูกจัดเก็บไวในรูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยใหถือวา
ไดมีหลักฐานเปนหนังสือมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว (ซ่ึงบทบัญญัติ มาตรา 8 อยูภายใต
บังคับแหงบทบัญญัติมาตรา 9) ซ่ึงในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปน
หนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี อนึ่งถามีการจัดทําขอความขึ้นเปนขอมูล
อิเล็กทรอนิกสแลว จะสามารถเขาถึงขอมูลท่ีดิน และนําขอมูลท่ีดินกลับมาใชได โดยความหมายไม
เปล่ียนแปลง ใหถือวาขอความนั้นไดทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง
แลว ซ่ึงการจดทะเบียนกับหนวยงานของรัฐตามพระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสใหถือวา 
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เปนการจดทะเบียนท่ีถูกตองตามท่ีกฎหมายไดกําหนดแลว ดังบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ในเรื่องแบบของนิติกรรมท่ีจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ซ่ึงพระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสกําหนดใหหนวยงานของรัฐ ถาไดกระทํา
ในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาซ่ึง
กําหนดใหนําพระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาบังคับใชและใหถือวา มีผลโดยชอบดวย
กฎหมายเชนเดียวกับการดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายในเรื่องของการ             
จดทะเบียนไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว 
   3) พระราชกฤษฎีกา  กํ าหนดหลักเกณฑและวิ ธีการในการทํา ธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 มีหลักเกณฑในเรื่องของรูปแบบของขอมูลทางอิเล็กทรอนิกสดังนี ้
    (1) เอกสารท่ีทําในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้นตองอยูในรูปแบบท่ีเหมาะสม 
โดยสามารถแสดง หรืออางอิงเพ่ือใชในภายหลัง และยังคงความครบถวนของขอความในรูปแบบ
ของขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
    (2) ตองกําหนดระยะเวลาเริ่มตนและส้ินสุดในการยื่นเอกสารท่ีทําในรูปแบบของ
ขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
    (3) ตองสามารถกําหนดประเภท หรือรูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส และ
สามารถแสดงถึงตัวเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินได 
    (4) ตองกําหนดวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส เพ่ือเปนหลักฐานวา ไดมีการดําเนินการ
ทางอิเล็กทรอนิกสไปยังอีกฝายหนึ่งแลว 
    ดังนั้นเม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมแลว ตองจัดการรักษาความม่ันคงปลอดภัย เพ่ือใหการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส มีความม่ันคงปลอดภัยและเช่ือถือได ฉะนั้น เม่ือมีการ
นําเขาขอมูลในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสแลวขอมูลท่ีดินจะตองอยูในสภาพท่ีพรอมใชงาน และ
ตองเตรียมพรอมหากมีกรณฉีุกเฉิน จึงตองมีการจัดเก็บขอมูลหลัก และสํารองขอมูลเพ่ือใหสามารถ
ใชงานขอมูลท่ีดินไดตามปกต ิ
   4) พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชย ท่ียกเวนมิใหนํา
กฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 นั้น หามมิใหนําบทบัญญัติตาม
กฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับแกธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และธุรกรรม
เกี่ยวกับมรดก เนื่องจากนิติกรรมสองจําพวกนี้จะตองมีการประกาศกอนสามสิบวัน จึงไมสามารถ
นําวิธีการจดทะเบียนดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชบังคับได 
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   5) พระราชกฤษฎีกา วาดวยวิธีการแบบปลอดภัยในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส 
พ.ศ. 2553 มีวัตถุประสงค เพ่ือใหมีการยอมรับและเช่ือม่ันในขอมูลอิเล็กทรอนิกสมากยิ่งขึ้น ประกอบ
กับมาตรา 25 แหงพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 บัญญัติใหธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสใดท่ีไดกระทําตามวิ ธีการแบบปลอดภัยท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกาแลว                   
ใหสันนิษฐานวาเปนวิธีการท่ีเช่ือถือได 
   6) ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เรื่อง แนวนโยบายและแนวปฏิบัติ
ในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานของรัฐ พ.ศ. 2553 “คณะกรรมการธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกสจึงวางแนวทางและการปฏิบัติเบ้ืองตน เพ่ือใหหนวยงานของรัฐใชในการกําหนด
แนวนโยบายในการปฏิบัติและขอปฏิบัติตางๆ ในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลสําหรับการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสของภาครัฐ เพ่ือจัดใหมีการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของขอมูลสวน
บุคคล” 
   7) กฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 กําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวน
สิทธิและความสามารถ ตลอดถึงความสมบูรณของการทํานิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    ผู เขียนเห็นวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจัดเก็บขอมูลทางทะเบียนท่ีดินและขอมูลทางดานแผนท่ีแลว 
สงผลใหขอมูลท่ีดินมีความทันสมัยและเปนปจจุบันมากท่ีสุดโดยใชขอมูลทางดานท่ีดินมาเปน
ฐานขอมูลเพ่ือนําไปใชเปนขอมูลสําหรับหนวยงานทางภาครัฐ เชน กระทรวงเกษตรและสหกรณ 
จะใชขอมูลในการตรวจสอบถึงพ้ืนท่ีในการเกษตรกรรม หากมีความเสียหายเกิดขึ้นหรือภัยพิบัติ
ตางๆ อันไดแก  น้ําทวม เพ่ือประเมินความเสียหายวามีพ้ืนท่ีใดบางท่ีไดรับความเสียหายหรือไดรับ
ภัยพิบัติ กระทรวงสาธารณสุขจะใชขอมูลเพ่ือกําหนดพ้ืนท่ีเฝาระวังเม่ือเกิดโรคระบาด อาทิ        
โรคไขหวัดนก และภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน สึนามิ เปนตน 
    ดังนั้นเม่ือมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนของประเทศไทยโดยนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชเปนขอมูลพ้ืนฐานเพ่ือท่ีจะรองรับการท่ีจะนําขอมูล
ทางดานท่ีดินมาเปนกลไกสําคัญเพ่ือใชเปนฐานขอมูลสําหรับหนวยงานตางๆ ของรัฐ และเพ่ือท่ีจะ
ใชเปนฐานขอมูลของกระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
    ผูเขียนเห็นวา เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ      
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว จะสงผลใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว ประหยัดเวลา และ           
เสียคาใชจายนอยในการเดินทางมายังสํานักงานท่ีดิน นอกจากนี้ยังเปนการลดขั้นตอนและ           
ลดปริมาณเอกสารลงโดยเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะถูกเก็บรวบรวมไว

DPU



 174 

ในรูปแบบขอมูลอิเล็กทรอนิกสโดยมีการเรียกฐานขอมูลหลักจากกรมท่ีดินเพ่ือนํามาใชในการ     
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชงานแลว   
ในดานขอมูลจะตองมีความม่ันคง ปลอดภัย และเช่ือถือได ซ่ึงเปนไปตามนโยบายท่ีกําหนดให
หนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติ โดยหนวยงานของรัฐจะตองจัด
ใหมีระบบการจัดเก็บขอมูลในรูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกสดังบทบัญญัติของพระราชกฤษฎีกา
กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549153 
 
4.4 วิเคราะหขอดี และขอเสียของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยระบบมือ (Manual 

System) 
 4.4.1 ขอดีของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยระบบมือ 
  4.4.1.1 ประชาชนผูมาขอรับบริการเช่ือม่ันในการทํานิติกรรม เนื่องจากการจดทะเบียน
ดวยระบบมือมีการใชงานกันมานานแลวซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีสามารถใชความชํานาญในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได แมขอมูลท่ีดินระหวางรูปแปลงท่ีดินกับขอมูลทะเบียนท่ีดินจะไม
ตรงกันเจาหนาท่ีสามารถคนหาสารบบท่ีดินมาจดทะเบียนท่ีดินได  
  4.4.1.2 ไมตองพ่ึงพาระบบเทคโนโลยีท่ีทันสมัยท่ีราคาแพง 
 4.4.2 ขอเสียของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยระบบมือ 
  4.4.2.1 เนื่องจากปริมาณของเอกสารท่ีจัดเก็บในสารบบท่ีดินมีจํานวนมาก จึงตองใช
ระยะเวลาในการคนหาเอกสารนาน และตองใชบุคคลเปนผูมีความชํานาญในการคนหา ซ่ึงจัดเก็บ
ไมตรงถูกตอง ซ่ึงอาจทําใหเอกสารสูญหายได  
  4.4.2.2 ทําใหพนักงานเจาหนาท่ีใชเปนชองทางในการทุจริตและเรียกรับเงินได จึงเกิด
ความไมโปรงใสและไมเปนธรรมขึ้นและทําใหภาพลักษณขององคกรเปนท่ีเส่ือมเสียได 
  4.4.2.3 เสียคาใชจายจํานวนมาก ในการเดินทางเพ่ือมาแกไขเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดิน ไดแก คายานพาหนะสําหรับการเดินทาง คาท่ีพักในกรณีอสังหาริมทรัพยอยูตางพ้ืนท่ีและ
คาใชจายอ่ืนๆ 

                                                             

 153 มาตรา 3 ในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ หนวยงานของรัฐตองจัดใหมีเอกสารท่ีทําใน
รูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส และมาตรา 5 หนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบายและแนวปฏิบัติในการรักษา
ความม่ันคง ปลอดภัย ดานสารสนเทศ เพื่อใหการดําเนินการใดๆ ดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสกับหนวยงานของ
ภาครัฐมีความม่ันคง ปลอดภัย และเช่ือถือได. 
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4.5 วิเคราะหขอดี และขอเสียของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร (Electronic Land Administration System in Land Registries) 

 4.5.1 ขอดีของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  โดยนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  4.5.1.1 ใชระยะเวลานอยลงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพราะขอมูลท้ังหมดท่ี
เกี่ยวกับท่ีดินนั้นจะมีความเปนปจจุบัน (Real Time) ซ่ึงจะงายตอการสืบคนขอมูลจากฐานขอมูล
ท่ีดิน (Land Database) เพ่ือนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงทําใหประหยัดเวลา และ
คาใชจาย โดยประชาชนผูใชบริการจะไดรับความสะดวก รวดเร็ว 
  4.5.1.2 ทําใหขอมูลท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีความเปนปจจุบัน     
(Real Time) 
  4.5.1.3 ความเช่ือม่ัน เม่ือนําเขาขอมูลท่ีดินท้ังหมดเขาสูระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารแลว ขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดจะถูกจัดเก็บอยูในรูปแบบของขอมูลดิจิตอล ซ่ึง
สามารถนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทนเอกสารประเภทกระดาษได 
  4.5.1.4 เม่ือมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยแลว จะเปนการชวยลดปริมาณเอกสารท่ีใชในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลง โดยขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดจะถูกเก็บรวบรวมไวในรูปของ
ขอมูลประเภทดิจิตอล ทําใหสะดวกแกการคนหาขอมูลท่ีดิน 
  4.5.1.5 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยการนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น ไมสามารถ
ใชไดกับการจดทะเบียนท่ีดินท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 71 วรรคสอง 
    ซ่ึงการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศนั้น จะตองทําเปนหนังสือปดไวในท่ี
เปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงานท่ีดินเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ สํานักงาน
เทศบาล ท่ีทําการบริหารสวนตําบล ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู และ
บริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคล
ท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ีจะทําได เหตุผลท่ีกฎหมายกําหนดวาจะตองมีการประกาศ 
เนื่องมาจากนติิกรรมบางประเภท เชน การไดมาทางมรดกนั้น จําเปนท่ีจะตองมีการแจงหรือจะตอง
มีการประกาศใหทราบกอน และเม่ือลวงพนระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนดแลวนั้น เจาหนาท่ีจึงจะ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหตามคํารองท่ียื่นไว เวนแตจะมี 
ผูคัดคานภายในกําหนดนั้น 
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 4.5.2 ขอเสียของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  โดยนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 4.5.2.1 การเช่ือมตอขอมูลทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินใหเขาถึงกันไดดวยระบบ
อินเตอรเน็ต (Internet) นั้น ถาระบบลมจะทําใหไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ซ่ึงจะ
ทําใหขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดหยุดชะงัก จึงตองนําระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวย
ระบบมือมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยช่ัวคราวกอนจนกวา
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) จะสามารถใชงานไดตามปกติ โดยจะตองมีการนําเขาขอมูลท่ีดินท่ี   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวดวยระบบมือ เพ่ือซอมขอมูลท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมท้ังหมดใหเขาสูระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารในภายหลัง เม่ือสามารถ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารใชงานไดตามปกต ิ
 4.5.2.2 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ           
การส่ือสารตองใชงบประมาณในการลงทุนสูง และตองมีคาดูแลรักษาระบบ 
 4.5.2.3 ดานระบบโปรแกรมการจดทะเบียนท่ีดิน (Land Registration Program) ทําใหไม
สามารถเขาถึงขอมูลท่ีดินได เพราะขอมูลทะเบียนท่ีดินกับขอมูลแผนท่ีท่ีดินนั้นไมตรงกัน 
 4.5.2.4 ดานฐานขอมูลท่ีดิน (Land Database) มีการนําเขาขอมูลท่ีดินใน 3 สวน คือ ขอมูล
เชิงอักษร (Text Data) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) และขอมูลภาพลักษณ (Image Data) ซ่ึงจัดเก็บ
อยูในรูปแบบของขอมูลดิจิตอลนั้นมีการนําเขาขอมูลท่ีดินท่ีไมตรงกัน ทําใหไมสามารถนําขอมูล
ท่ีดินมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได 
 4.5.2.5 ดานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือนําระบบอินเตอรเน็ตมาใช
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว พบวา ปญหาเกิดจากเครือขายการส่ือสารไมตอเนื่อง 
สงผลใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นหยุดชะงัก จึงตองนําระบบมือ (Manual System)     
มาใชจดทะเบียนท่ีดินช่ัวคราวกอน โดยจะนําเขาขอมูลท่ีจดทะเบียนท่ีดินใหมในภายหลัง 
 4.5.2.6 เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมแลว ขอมูลท่ีดินท้ังหมดจะถูกจัดเก็บเปนขอมูลประเภทดิจิตอล ดังนั้นกรมท่ีดินจึงตอง
เรงสรางความเช่ือม่ันใหกับประชาชน โดยเรงประชาสัมพันธและรัฐบาลเปนผูรับประกันความ
เสียหายจากระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารหากมีขอผิดพลาดเกิดขึ้น 
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4.6 อํานาจของพนักงานเจาหนาที่ในการสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา 
 (Power to summon and examine witnesses) 
   ในเรื่องการใหถอยคําตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมนั้นมีบทบัญญัติกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยไดกําหนดรูปแบบ
การจัดทํานิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 4 กรณี ดังนี้ 
   1) ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี154 
   2) จดทะเบียนตอเจาหนาท่ี155 
   3) ทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาท่ี156 
   4) ทําเปนหนังสือกันเองระหวางคูกรณ1ี57 
   นอกจากบทบัญญัติ ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดั ง ท่ีกล าวขางแลว             
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 ไดกําหนดอํานาจหนาท่ีของเจาพนักงานท่ีดินไวในเรื่องของ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
โดยใหอํานาจเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
                                                             

 154 ไดแก (1) การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 วรรคหนึ่ง   
(2) การขายฝาก ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 491 (3) การแลกเปลี่ยน ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 519 ประกอบมาตรา 456 (4) การให ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 525       
(5) การจํานอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 714 (6) หนังสือบริคณหสนธิ ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1099. 
 155 ไดแก (1) การจดทะเบียนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1064 (2) การจดทะเบียนหางหุนสวนจํากัด ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1078              
(3) การจดทะเบียนบริษัท ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1111. 
 156 ไดแก  (1) พินัยกรรรมเอกสารฝายเมือง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1658               
(2) พินัยกรรมเอกสารลับ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1660. 
 157 ไดแก (1) การโอนสิทธิเรียกรอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 306 (2) บอกกลาว
การใหสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 524 (3) เชาซื้อ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 572 (4) ขอตกลงคิดดอกเบ้ียทบตน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 655 (5) ต๋ัวเงิน ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 908 มาตรา 982 มาตรา 987 (6) การโอนหุน ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  1129 (7) สัญญากอนสมรส  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1466                  
(8) พินัยกรรมแบบเขียนเอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1656 มาตรา 1657. 
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ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารมาใชในสํานักงานท่ีดินแลว เจาพนักงานท่ีดินสามารถรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามคําขอได นอกจากนี้บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติอํานาจหนาท่ีของพนักงาน
เจาหนาท่ีไวในหมวด 6 วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยบัญญัติไวในมาตรา 71 ถึง
มาตรา 83 โดยบทบัญญัติท่ีเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ี เม่ือผลของนิติกรรมในทางแพงนั้น มีผลเปน 
โมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรมใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ ดังตอไปนี้ 
   1) เม่ือปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวานิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นเปน
โมฆะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 
   2) หากนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดนั้นปรากฏวาเปนโมฆียะกรรม ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีรับจดทะเบียนในเม่ือคูกรณีท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด 
   ดังนั้นหากมีการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย         
ตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว เจาพนักงานท่ีดินจึงดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ และเจาพนักงาน
ท่ีดินจะตองทําการสอบสวนในกรณีดังตอไปนี้ 
   1) นิติกรรมนั้นเปนโมฆะกรรม ซ่ึงนิติกรรมดังกลาวจะไมมีผลผูกพันคูกรณี เนื่องจากมี
ลักษณะดังตอไปนี้  
    (1) วัตถุประสงคของนิติกรรมตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เปนการพนวิสัยหรือ 
ขัดตอความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 150) 
    (2) ไมไดทําตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 152) 
    (3) เกิดจากการแสดงเจตนาซอนเรน เจตนาลวง หรือสําคัญผิดในส่ิงซ่ึงเปน
สาระสําคัญของนิติกรรม (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 154 มาตรา 155 และ
มาตรา 156) 
   2) นิติกรรมนั้นเปนโมฆียะกรรม ซ่ึงมีผลสมบูรณ แตคูกรณีมีสิทธิบอกลางหรือให
สัตยาบันแกโมฆียะกรรมนั้น ดังนี้ 
    (1) เกิดจากการกระทําโดยผูหยอนความสามารถ ไดแก ผูเยาว คนไรความสามารถ 
คนเสมือนไรความสามารถ คนวิกลจริต หญิงหรือชายท่ีมีคูสมรส (จดทะเบียนสมรส) 
    (2) เกิดจากการแสดงเจตนาดวยความสําคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือ
ทรัพยสินแหงนิติกรรม ถูกกลฉอฉล หรือถูกขมขู (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
159) 
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   ซ่ึงบทบัญญัติตามมาตรา 73 และมาตรา 74 เปนดุลพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองทําการสอบสวน หรือเรียกเอกสารหลักฐาน
ท่ีเกี่ยวของมาประกอบการพิจารณา โดยพิจารณาจากขอเท็จจริงเปนรายๆ ไป 
   บทกฎหมายดังกลาวจึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ี ดังนี ้
   1) มีอํานาจสอบสวนคูกรณีท่ีมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและ 
   2) มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา 
   3) มีอํานาจเรียกเอกสารและหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณา 
   ดังนั้นหากผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม มีความผิดตองระวางโทษดังท่ีบัญญัติไว                
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 109 บัญญัติวา ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตาม มาตรา 74              
มีความผิดตองระวางโทษ ปรับไมเกินสองพันบาท หรือจําคุกไมเกินสามเดือน หรือท้ังจําท้ังปรับ 
   ผูเขียนเห็นวา บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 มาตรา 74 ประกอบ
มาตรา 109 นั้น เปนการใหอํานาจอยางกวางขวาง แกพนักงานเจาหนาท่ีในการสอบสวนคูกรณี 
เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา และมีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาเพ่ือสงเอกสารและ
หลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณาของพนักงานเจาหนาท่ี และไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีใน
การใชดุลพินิจในการท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหตามคําขอโดยใชดุลพินิจในการตรวจสอบเอกสารหลักฐาน
และความสามารถของบุคคลเพ่ือดําเนินการจดทะเบียนใหหรือปฏิเสธไมรับจดทะเบียนพรอมแสดง
เหตุผลประกอบ  
   ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในปจจุบันนั้น การทํา   
นิติกรรมของกรมท่ีดินจะอยูในรูปของนิติกรรมสองฝาย ซ่ึงจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี เปนเหตุใหคูกรณีจําตองมาทํานิติกรรมกันท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือ
สํานักงานท่ีดินสาขา ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 71 และกฎหมายยังไดกําหนดอํานาจหนาท่ี 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 มาตรา 74 และไดกําหนดบทลงโทษไวในมาตรา 109 เพ่ือให
พนักงานเจาหนาท่ีสามารถใชอํานาจไดอยางเต็มท่ี และทําการตรวจสอบความถูกตองได 
   โดยประมวลกฎหมายท่ีดินหมวด 12 ไดกําหนดบทกําหนดโทษไวในมาตรา 109         
ท่ีบัญญัติวา ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตาม มาตรา 74 มีความผิดตองระวางโทษ ปรับไมเกินสองพัน
บาท หรอืจําคุกไมเกินสามเดือน หรือท้ังปรับท้ังจํา สอดคลองกับพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย 
(The Real Property Act 1900) รัฐนิวเซาท เวลส  ประเทศออสเตรเลีย  มาตรา 12 บัญญัติวา           
นายทะเบียนใหญอาจเรียกบุคคลใดตามวรรค (เอ) หรือบุคคลอ่ืนซ่ึงนายทะเบียนเห็นวามีสวนได
เสียในท่ีดิน หรือสิทธิในท่ีดิน หรือเอกสารสัญญาเกี่ยวกับท่ีดินซ่ึงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิหรือ
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นิติกรรมใดๆ มาพบนายทะเบียนใหญและใหถอยคําเกี่ยวกับท่ีดิน สิทธิเกี่ยวกับท่ีดินหรือเอกสาร
สัญญาเกี่ยวกับท่ีดิน และมาตรา 12 
   (2) ในกรณีท่ีบุคคลไดรับคําส่ังใหนําเอกสารสัญญามาแสดงตามวรรค (เอ) ของ
อนุมาตรา (1) แลว แตไมนําเอกสารมาแสดง หรือไมยอมใหตรวจสอบดู หรือถาเปนการถูกเรียกมา
ตามวรรค (บี) ของอนุมาตรา (1) ปฏิเสธหรือเพิกเฉยในการใหถอยคําโดยไมปฏิบัติตามคําส่ังของ
นายทะเบียน นายทะเบียนจะมีอํานาจลงโทษไมเกิน 2 ยูนิต ในแตละความผิดท่ีทําการฝาฝนหรือ   
จงใจทําใหเขาใจผิดหลอกลวงและถานายทะเบียนเห็นวาเอกสารหรือขอมูลนั้นมีความสําคัญ อาจ
ปฏิเสธไมรับจดทะเบียนใหได158 
   ผูเขียนมีความเห็นวา บทบัญญัติ มาตรา 73 มาตรา 74 ประกอบมาตรา 109 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น มีความสอดคลองกับพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย  (The Real 
Property Act 1900) รัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย  
   ซ่ึงบทบัญญัติดังกลาว มีความสอดคลองกันกับบทบัญญัติ มาตรา 73 มาตรา 74 
ประกอบมาตรา 109 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีในการสอบสวน
คูกรณี ท่ีมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา สงเอกสาร
และหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณาได ซ่ึงหากทําการฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังนั้น จะมีความผิด
ตามบทกฎหมาย 
   ปจจุบันในประเทศออสเตรเลีย ประเทศแคนาดา ประเทศอังกฤษ ประเทศนิวซีแลนด 
ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกานั้นไดมีการนําระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการ       

                                                             

 158  (b) The Registrar-General may summon any person referred to in paragraph (a) or any person who 
to the Registrar-General appears to be interested in any land, title to land, or instrument affecting land, the 
subject of a dealing to appear and give an explanation respecting that land, title, or instrument. 
  (2) Where a person required to produce an instrument pursuant to paragraph (a) of subsection (1) 
fails to produce the instrument or to allow it to be inspected or, being summoned pursuant to paragraph (b) of 
that subsection, refuses or neglects to give an explanation which the person is, pursuant to that paragraph, 
required to give, or knowingly misleads or deceives any person authorized to demand any such explanation, the 
person shall for each such offence incur a penalty not exceeding 2 penalty units, and the Registrar-General, if 
the instrument or information withheld appears to the Registrar-General material, may reject the relevant 
dealing referred to in that subsection. 
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย มีการปองกันขอมูลและมีระบบรักษาความ
ปลอดภัยของขอมูลท่ีใชในการจดทะเบียน ตลอดถึงการรับรองความถูกตองของการจดทะเบียน 
โดยมีทนายความมาดําเนินการใหคูกรณีแทนพนักงานเจาหนาท่ี โดยทนายความจะเปนผูรับรอง
ความถูกตองของเอกสารซ่ึงใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
จัดเตรียมเอกสาร ยื่นคําขอจดทะเบียน ชําระคาธรรมเนียมท่ีใชในการจดทะเบียนเกี่ยวกับการทํา  
นิติกรรมในประเภทนั้นๆ  
   ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในตางประเทศนั้น มีความทันสมัยทางดาน
เครื่องมือ ดานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ซ่ึงมีความถูกตองและแมนยํา ชัดเจน 
ตรวจสอบได รวมตลอดถึงการตรวจสอบสถานะของบุคคล เปนเหตุทําใหการจดทะเบียนนั้น แมวา
คูกรณีจะอยูตางสถานท่ีกัน ก็สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ซ่ึงการจดทะเบียนของ
ตางประเทศนั้น มีลักษณะการทําเปนคําขอฝายเดียว ซ่ึงมีความแตกตางกับบทกฎหมายของ   
ประเทศไทย กลาวคือ จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จึงทําใหคูกรณี
จะตองมาพรอมกันท่ีสํานักท่ีดิน ซ่ึงบทบัญญัติในมาตรา 71 วรรคสอง ก็ไดใหอํานาจพนักงาน
เจาหนาท่ีไวสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูนอกเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
สาขาอ่ืน ใหมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานไดดวย แตไมไดหมายความรวมถึง 
การท่ีคูกรณีอยูคนละสถานท่ีกันดังเชนในตางประเทศท่ีกําหนดใหคูสัญญาตกลงกันในการจัดทํา
สัญญาเพ่ือใชในการจดทะเบียนโดยการยื่นคําขอผานระบบอินเตอรเน็ต (Internet) ไปยังสถานท่ี
รับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   ในประเด็น เรื่ อง  “คู กรณี ”  ซ่ึงมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ ยวกั บ
อสังหาริมทรัพย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม และสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขา
พราว โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดิน 
   โดยสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม และสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขาพราว 
ไดรับเลือกใหเปนสํานักงานท่ีดินจังหวัด และสํานักงานท่ีดินสาขา ตนแบบโดยมีการทดลองนํา
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ตางสํานักงานและตางสาขากันได คือ ประชาชนผูรับบริการไมจําตองไปจดทะเบียนยังสถานท่ีซ่ึง
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูอีกตอไป โดยทดลองใชงานจริงกอน ในท่ีแรก คือ สํานักงานท่ีดินจังหวัด
เชียงใหม กับสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขาพราว เพ่ือจะมีการพัฒนาวิธีการและรูปแบบ  
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีไดใชอยูในปจจุบัน โดยเปล่ียนวิธีการจดทะเบียนท่ีดินใน
แบบเดิมมาเปนการจดทะเบียนท่ีดินในรูปแบบของการจดทะเบียนดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารซ่ึงจะมีขึ้นในอนาคต โดยกรมท่ีดินไดมีการดําเนินการจัดเก็บขอมูลเขาสูระบบ
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คอมพิวเตอรโดยมีโครงการนํารองใน 3 จังหวัด ไดแก หนองคาย อุบลราชธานี และสงขลา และอีก 
25 จังหวัด ท้ังในกรุงเทพและปริมณฑล ซ่ึงอยูในชวงจัดเก็บและรวบรวมขอมูลเขาสูระบบ
คอมพิวเตอร   
   ผูเขียนเห็นวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ตาม 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 มาตรา 74 และมาตรา 109 นั้น มีความสอดคลองและคลายคลึงกับ 
พระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย (The Real Property Act 1900) ประเทศออสเตรเลีย ในรัฐนิวเซาท
เวลส มาตรา 12 (บี) และเห็นดวยกับการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารผานทาง
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น ซ่ึงจะเปนการอํานวย
ความสะดวกรวดเร็ว ประหยัดเวลา ใหกับประชาชนผูรับบรกิาร และเปนการลดขัน้ตอนการทํางาน
ท่ียุงยากซํ้าซอน ในเรื่องของการจัดเตรียมเอกสาร หลักฐานท่ีเกี่ยวของตางๆ ตลอดจนการ
ตรวจสอบขอมูลเบ้ืองตนของพนักงานเจาหนาท่ี 
   เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม กฎหมายยังกําหนดอํานาจหนาท่ีโดยใหพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมี
อํานาจในการสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารหลักฐานท่ี
เกี่ยวของไดตามความจําเปนแลวใหพนักงานเจาหนาท่ี ดําเนินการไปตามควรแกกรณ ีเพ่ือใชในการ
พิจารณาประกอบดุลพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแก
ประชาชนผูมาติดตอและขอรับบริการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงคูกรณีท้ังสองฝายนั้น จะตองมาทํานิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ณ สํานักงาน
ท่ีดินโดยมาพรอมกัน และจดทะเบียนตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินแหงใดก็ไดท่ีมี
การวิ ธีการจดทะเบียนท่ีดินในรูปแบบของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนใน
รูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส (Electronic) 
   ซ่ึงเม่ือเทียบกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน
ตางประเทศแลวนั้น ตัวของคูกรณีนั้น อาจอยูตางสถานท่ีกันได โดยมีทนายความดําเนินการ         
จดทะเบียนแทนให และทนายความจะเปนผูจัดเตรียมขอมูลท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรืออาจเรียกไดวาเปนการกระทําการแทนพนักงานเจาหนาท่ี   
ในขั้นตอนการตรวจสอบเอกสารและหลักฐานนั่นเอง ในตางประเทศ เชน ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศแคนาดา ประเทศอังกฤษ ประเทศนิวซีแลนด ประเทศญี่ปุน และประเทศสหรัฐอเมริกาไดมี
การนําระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกประชาชน
ผูใชบริการผานทางระบบอินเตอรเน็ต (Internet) โดยมีวัตถุประสงคท่ีสําคัญ คือ ใหผูใชบริการ
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ไดรับประโยชนสูงสุด ตรวจสอบขอมูลได สะดวกรวดเร็ว ประหยัดเวลา ประหยัดคาใชจาย และ
เกิดความผิดพลาดนอยท่ีสุด แตมีความถูกตอง แมนยํา และมีความเปนปจจุบันของขอมูลมากท่ีสุด 
 
4.7 ผลกระทบตอวัฒนธรรมองคกร 
   วัฒนธรรมองคกร คือ ส่ิงท่ีแสดงใหเห็นความสัมพันธและโครงสรางของบุคคลภายใน
องคกร ตั้งแตระดับผูบริหาร จนถึงพนักงานและเจาหนาท่ี ซ่ึงทําใหองคกรมีความสัมพันธกันภายใต
กรอบโครงสรางขององคกรท่ีไดกําหนดทิศทางไว จนเกิดเปนกลไกภายในองคกรและเปนส่ิงท่ี
ขับเคล่ือนองคกรใหบรรลุเปาหมายตามท่ีไดวางแนวทางไว ฉะนั้นกระบวนการในทางปฏิบัติเพ่ือจะ
ใหองคกรเกิดประสิทธิภาพอยางสูงสุด จึงจําตองเกิดจากความสัมพันธอันดีของบุคคลภายในองคกร
เชนเดียวกัน โดยวัฒนธรรมองคกรแบงออกเปน 4 รูปแบบ ซ่ึงไดแก 

1) วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนบทบาท 
     วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนบทบาท (Role Culture) วัฒนธรรมองคกรประเภทนี้ คือ 
มุงเนนท่ีตําแหนง บทบาทหนาท่ีและความรับผิดชอบท่ีกําหนดไวชัดเจนเปนลายลักษณอักษร (Job 
Description) โครงสรางขององคกรถูกกําหนดไวอยางชัดเจนตามลําดับขั้นทางการบริหารท่ีลดหล่ัน
กันไป (Hierarchy) และมีกฎระเบียบขอบังคับในกระบวนการปฏิบัติชัดเจน (Red Tape) ลักษณะ
องคกรท่ีมีวัฒนธรรมนี้ ปรากฏเห็นชัดท่ัวไปในหนวยงานใหญท้ังภาคราชการและเอกชนซ่ึง
คอนขางลาชาในการปรับเปล่ียนตนเอง 

2) วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนงาน 
     วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนงาน (Task Culture) คือ องคกรท่ีมีวัฒนธรรมท่ีเนนเรื่อง
การทํางานเปนทีม จะสนับสนุนและสงเสริมใหสมาชิกแตละคนพัฒนาและใชความรู ความสามารถ
อยางเต็มท่ีเพ่ือผลงาน และการพัฒนาริเริ่มใหมๆ อยูเสมอ งานท่ีปฏิบัติรวมกันเปนทีมจะถูกจัดเปน
โครงการ (Project) โดยไมยึดติดกับโครงสรางองคกร การรวมทีมเพ่ือนําความรู  ความสามารถท่ี
หลากหลายของบุคลากรจากหลายฝาย หลายสวนงานมารวมมือกัน เม่ือส้ินสุดโครงการทีมงานก็
สลายไปและอาจไปสรางทีมงานใหมเพ่ืองานโครงการใหมๆ ตอไป วัฒนธรรมองคกรแบบนี้ 
เหมาะสมกับหนวยงานท่ีตองเรงรีบพัฒนาปรับปรุง โดยเฉพาะในสภาพการแขงขัน (Competition) 
และการเปล่ียนแปลงตางๆ ไดตลอด 

3) วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนบทบาทอิสระเฉพาะตัวบุคคล 
     วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนบทบาทอิสระเฉพาะตัวบุคคล (Existential Culture) 
ผูปฏิบัติงานในองคกรท่ีมีวัฒนธรรมแบบนี้ จะกําหนดกฎเกณฑของตนเอง มีความเปนอิสระสูง 
ความรูความสามารถของแตละบุคคลท่ีหลากหลาย 
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4) วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนการเปนผูนํา 
     วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนการเปนผูนํา (Leader Culture) เปนองคกรหรือหนวยงาน
ท่ีประสบความสําเร็จมักจะเปนผูบริหารหรือผูนําท่ีมีความสามารถนําพาองคกรฟนฝาปญหา
อุปสรรคในยุคปจจุบันไดโดยตลอดรอดฝง ผูนําจะมีกลุมผูบริหารท่ีสามารถเปนท่ีปรึกษาหรือเปนผู
สนองรับและนําการตัดสินใจ นโยบาย แนวทางและแผนงานไปปฏิบัติใหบรรลุผล หนวยงานท่ีตั้ง
หรือกอเกิดขึ้นใหมตองการวัฒนธรรมและผูบริหารท่ีเปนผูนําเชนนี ้ความสําเร็จของทีมบริหารเกิด
จากความสามารถของผูนําท่ีพัฒนาและสรางระบบการติดตอสัมพันธท่ีกอใหเกิดความไววางใจ     
มีความสัมพันธแนนแฟน และยอมรับภาวะผูนําของผูบริหารสูงสุดขององคกร กําลังคนใน
วัฒนธรรมเชนนี้จะมีการจัดสรรคนพอเหมาะพอดีกับงานและผลงานท่ีตองการ ไมมีอัตรากําลัง
สวนเกินเหลือใชเปนตนทุนการดําเนินงาน ทุกคนท่ีถูกคัดเลือกเปนผูท่ีมีความรู ความสามารถตาม
ความตองการดานตางๆ ขององคกร โครงสรางขององคกรก็กะทัดรดั แตครอบคลุมมีความรวดเร็ว
ในการรับตอบสนองตอขาวสารเปล่ียนแปลงตางๆ ไดรวดเร็ว รวมท้ังการตัดสินใจท่ีเฉียบขาดและ
ฉับพลันของฝายบริหาร การตัดสินใจบางอยางอาจดูวาโหดรายและไมคิดถึงจิตใจของบุคคลหรือไม
ยุติธรรม แตเหมาะสมและจําเปนตอประสิทธิภาพและประสิทธิผลขององคการ วัฒนธรรมองคกร
แบบนี้จะหมดไปเม่ือมีการเปล่ียนผูบริหารท่ีเปนผูนําสูงสุด หรือองคการถูกขายไป หรือไปรวมกับ
องคกรอ่ืน ดังปรากฏใหเห็นอยูท่ัวไปในธุรกิจยุคโลกาภิวัฒน  
   วัฒนธรรมองคกร หมายถึง พฤติกรรมองคกร กระบวนการทํางานในองคกร ความเปน
ผูนําองคกร เปนขนบธรรมเนียมประเพณีท่ีมีการปฏิบัติสืบตอกันมา เปนความเช่ือ คานิยม            
ซ่ึงปจจุบันเทคโนโลยีตางๆ ส่ิงแวดลอมท่ีไดเปล่ียนแปลงไปทําใหวัฒนธรรมองคกรเดิมของ
หนวยงานเปล่ียนไปดวย มีผลใหบุคลากรขององคกรตองมีความกระตือรือรนในการหาวิธีการท่ีจะ
มาปรับเปล่ียนในการพัฒนาการทํางานของตน ทําใหเกิดผลกระทบตอเจาหนาท่ีตองมีการเรียนรู
เกี่ยวกับการใชงานของระบบคอมพิวเตอรเพ่ิมขึ้น เม่ือนําระบบคอมพิวเตอรมาใชในการปฏิบัติงาน 
ซ่ึงทําใหตองลดจํานวนเจาหนาท่ีลง จึงสงผลใหเกิดการวางงาน และทําใหเปนปญหาของสังคม
ตามมา และการคัดเลือกตัวบุคคลในการปฏิบัติงานจะตองกําหนดคุณสมบัติของผูท่ีจะเขารับ
ราชการดานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินอยางชัดเจน เพ่ือใหเหมาะสมกับเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร 
   ซ่ึงวัฒนธรรมองคกรของกรมท่ีดินในปจจุบันมีลักษณะ คือ เปนวัฒนธรรมองคกรท่ี
เนนบทบาท (Role Culture) ซ่ึงไดกําหนดถึงบทบาทหนาท่ีและความรับผิดชอบท่ีกําหนดไวอยาง
ชัดเจนตามลําดับขั้นทางการบริหารท่ีลดหล่ันกันไป (Hierarchy) และมีกฎระเบียบขอบังคับท่ีใช
เปนแนวทางในการปฏิบัติสําหรับองคกรในกระบวนการตางๆ ชัดเจนท่ัวท้ังองคกร (Red Tape)   
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จะมีการจัดสรรบุคลากรใหเหมาะสมกับลักษณะของงาน เชน ฝายบริหาร ฝายธุรการ การเงิน          
ฝายทะเบียน เจาหนาท่ีผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ฝายรังวัดและทําแผนท่ี เปนตน 
   ปจจุบันระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมีความทันสมัยและสะดวกรวดเร็ว
มากขึ้น มนุษยจึงเลือกท่ีจะนําระบบการติดตอส่ือสารท่ีทันสมัยมาใชงาน เชน ระบบกําหนด
ตําแหนงบนโลก หรือจีพีเอส (GPS: Global Positioning System) ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) 
ระบบเทคโนโลยีเครือขายไรสายมาตรฐาน หรือวายฟาย (Wi-Fi: Wireless Fidelity) เพ่ือใหเกิด
ความสะดวก รวดเร็วมากยิ่งขึ้น และก็เพ่ือเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการลดคาใชจายในการเดินทาง 
และลดระยะเวลาในการดําเนินการตางๆ ลง กรมท่ีดินจึงเล็งเห็นวา ถาสามารถนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจัดเก็บรวบรวมขอมูล และนําเขาขอมูลท่ีดินอยางมี
ประสิทธิภาพก็จะทําใหขอมูลเกี่ยวกับท่ีดิน และขอมูลท่ีเกี่ยวกับแผนท่ีท่ีดิน มีความเปนปจจุบัน
และทันสมัยอยูตลอดเวลา ซ่ึงก็อาจทําใหวัฒนธรรมองคกรจากเดิมท่ีจะมีความสัมพันธระหวาง
บุคคลภายในองคกร เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
ท่ีดิน เจาหนาท่ีจะทํางานเฉพาะสวนของตน เฉพาะงานท่ีไดรับมอบหมายใหทํา ซ่ึงจะทําใหเกิด
ชองวางและระยะหางของบุคคลภายในองคกรในการปรึกษาหารือกัน การปฏิบัติและสอน         
การทํางาน โดยขาดการถายทอดความรูท่ีไดจากการส่ังสมประสบการณและปฏิบัติตอๆ กันมาจาก
รุนสูรุน ขาดความเคารพยําเกรง เพราะเจาหนาท่ีทุกคนก็จะปฏิบัติงานตามขั้นตอนท่ีระบบไดวางไว 
ซ่ึงจะเปนในดานเทคนิคมากกวาการแลกเปล่ียนประสบการณท่ีไดจากการทํางานซ่ึงจะสงผลให
วัฒนธรรมองคกรของกรมท่ีดินนั้นเปล่ียนแปลงไป 
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บทท่ี  5 
สรุปและขอเสนอแนะ 

 
 ปจจุบันระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมีความกาวหนาเปนอยางมาก     
ท้ังสะดวกรวดเร็ว และสามารถเขาถึงแหลงขอมูลตางๆ โดยมีความเปนปจจุบันของขอมูล ดังนั้น
กรมท่ีดินจึงจําเปนตองพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีดิน เพ่ือนําเขาขอมูลเกี่ยวกับทะเบียน
ท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินเพ่ือใหสามารถนําขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินมาใชเปนขอมูลพ้ืนฐานสําหรับ
หนวยงานภาครัฐ กระทรวง ทบวง กรม และภาคเอกชน โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารของตางประเทศท่ีพัฒนาแลวมาปรับใชกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ  
ประเทศไทย  เพ่ือใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว ซ่ึงทําใหขอมูลท่ีดินนั้นมีความทันสมัยของขอมูล 
และเปนปจจุบัน นอกจากนั้นขอมูลท่ีดินตองประกอบดวย ขอมูลท่ีมีความม่ันคงของขอมูล และ
เช่ือถือได 
 
5.1 บทสรุป 
  ประเทศไทยไดมีการจัดตั้งหอทะเบียนท่ีดินแหงแรกขึ้นและดําเนินการจดทะเบียนท่ีดิน
ขึ้นครั้งแรกในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) โดยนําระบบการจด
ทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสในประเทศท่ีเจริญแลวมาใชกับประเทศไทย ซ่ึงหลักการสําคัญของการ
จดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสนั้น มีสาระสําคัญอยู 2 สวน คือ จะตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี และใชหลักการเพิกถอนไมได  โดยจะตองจัดใหมีกองทุนประกันความเสียหาย 
(Assurance fund) ซ่ึงการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยไดนําระบบการจดทะเบียนท่ีดินแบบ
ทอรเรนสมาใชเพียงบางสวน โดยการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยขาดหลักการสําคัญ 
กลาวคือ ประเทศไทยใชหลักการเพิกถอนไดและไมมีกองทุนประกันความเสียหาย 
  ซ่ึงตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันประเทศไทยคงใชวิธีการจดทะเบียนท่ีดินดวยระบบมือ 
(Manual System) โดยมีพนักงานเจาหนาท่ีในการดําเนินการจดทะเบียนประมาณ 4,000 คน จาก
จํานวนสํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศประมาณ 439 แหง ซ่ึงในแตละปจะมีงานดานการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเพ่ิมมากขึ้นปละประมาณ 3 ลานครั้งตอป ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ปจจุบัน พบวา พนักงานเจาหนาท่ีจะจัดทําเอกสารและสัญญาตางๆ ดวยระบบคอมพิวเตอร ซ่ึงยังไม
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มีการเช่ือมโยงขอมูลท่ีดินในดานทะเบียน และดานแผนท่ีท่ีดินใหถึงกันไดท้ังระบบ จึงสงผลใหการ
บริการประชาชนเปนไปดวยความลาชา ไมสะดวก ไมรวดเร็ว จึงใชระยะเวลานาน และเสีย
คาใชจายในการดําเนินการเปนจํานวนมาก ซ่ึงในปจจุบันกรมท่ีดินดําเนินการควบคุมดูแลขอมูล
เกี่ยวกับท่ีดินใน 2 ประเภทใหญๆ คือ ขอมูลท่ีดิน และขอมูลแผนท่ีท่ีดิน ดังตอไปนี ้
  1) ขอมูลทะเบียนท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลแปลงท่ีดิน ท่ีตั้งของท่ีดิน และผูช่ือถือ
กรรมสิทธ์ิ หรือผูครอบครองและทําประโยชน ขอมูลส่ิงปลูกสรางโรงเรือน และขอมูลการใช
ประโยชน ขอมูลอาคารชุด ขอมูลทุนทรัพยและราคาประเมินท่ีดิน ขอมูลภาระผูกพันท่ีดิน ขอมูล
อายัดท่ีดิน และขอมูลเบิกจายเอกสาร เปนตน 
  2) ขอมูลแผนท่ีท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลหลักฐานแผนท่ี ขอมูลการรังวัดแผนท่ี ขอมูล
ภาพถายทางอากาศ เปนตน 
  นอกจากนี้กรมท่ีดินจะตองควบคุมดูแลเอกสารหลักฐานท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ซ่ึงประกอบดวย 
  1) เอกสารในท่ีดินประมาณ 30 ลานแปลง ครอบคลุมพ้ืนท่ี 125 ลานไรท่ัวประเทศและ
ในจํานวนนี้เปนโฉนดท่ีดินประมาณ 30 กวาลานแปลง (ขอมูล ณ ป พ.ศ. 2553) 
  2) เอกสารท่ีใชประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มากกวา 300 ลานฉบับ 
  3) ระวางแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน มาตราสวน 1: 4000 1: 2000 1: 1000 1: 500 
ประมาณ 250,000 ระวาง 
  ซ่ึงจะเห็นไดวา ขอมูลทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินของกรมท่ีดินตั้งแตอดีต
จนถึงปจจุบันนั้น มีปริมาณเอกสารเปนจํานวนมาก ซ่ึงหากมีการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมทุกครั้ง จะตองมีการแกไขเพ่ิมเติมขอมูลตางๆ เขาไปในสารบัญจดทะเบียนท่ีดิน และ
จะตองแกไขขอความลงในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิใหถูกตอง
ตรงกัน จึงเกิดปญหาในเรื่องปริมาณของเอกสารท่ีเพ่ิมจํานวนมากขึ้น การจัดเก็บรวบรวมเอกสาร 
การสืบคน ซ่ึงกอใหเกิดความลาชาในกระบวนการและขั้นตอนของการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ตลอดจนวิธีการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีตองใชระยะเวลาดําเนินการนานจึง
สงผลใหเกิดความไมสะดวก และไมมีความเปนปจจุบันของขอมูลท่ีดิน สืบเนื่องมาจากบทบัญญัติ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น กําหนดใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะตอง
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู 
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 5.1.1 หลักการและทฤษฎีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีนํามาใชในการจดทะเบียนท่ีดิน
ของประเทศไทย 
   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น จะตองคํานึงถึงหลักการ
ท่ีสําคัญ ดังนี้ 
   1) หลักสุจริต (Good faith) มีวัตถุประสงคสําคัญคือ ลดกฎเกณฑตายตัวของบทบัญญัติ
แหงกฎหมายลง เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมมากท่ีสุด เพราะการทํานิติกรรมตามบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ยอมตองคํานึงถึงความสุจริตเปนสําคัญ  
   2) หลักความเปนเจาของท่ีดิน (Principle of Land Ownership) มีหลักเกณฑอยู   2 
ประเภท คือ ท่ีดินถือเปนอสังหาริมทรัพย ฉะนั้นจึงไมสามารถสงมอบไดทางกายภาพ ดังนั้น
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจึงวางหลักเกณฑโดยกําหนดใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี และอีกประการหนึ่ง ก็คือ ท่ีดินจะมีความเปนนิรันดร ดวยเหตุผลดังกลาว
ขางตนทําใหทราบถึงความสําคัญของทรัพยากรท่ีดินซ่ึงมีอยางจํากัดดวย จึงจําเปนตองหาแนวทาง 
และมาตรการกฎหมายเพ่ือเขามาจัดสรรทรัพยากรท่ีดินใหเปนระบบมากยิ่งขึ้น 
   3) หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Principle of Freedom of Contract) มีหลักวา บุคคลมี
เสรีภาพท่ีจะเลือกวิธีการทําสัญญาและวางขอกําหนดอยางไรก็ไดอยางอิสระและใจสมัครตราบ
เทาท่ีไมขัดตอหลักความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน กลาวคือ ไมมีใครจะผูกพัน
เขาทําสัญญาถาเขาไมเลือกท่ีจะเขาทําสัญญานั้น และมีสิทธิเลือกบุคคลท่ีเขาจะทําสัญญา จึงสรุปได
วา บุคคลสามารถตกลงทําสัญญาประเภทใดก็ได โดยมีอิสระในการจะเขาทําสัญญาตามขอความท่ี
ไดตกลงกัน 
   4) หลักความศักดิ์สิทธ์ิแหงการแสดงเจตนา (Principle of Autonomy of the Will) เปน
แนวคิดท่ีใหคูกรณีมีเสรีภาพอยางเต็มท่ีในการทําสัญญา รัฐจะไมเขาไปแทรกแซงการทําสัญญาของ
เอกชน โดยรัฐปลอยใหเอกชนสามารถกําหนดกฎเกณฑเพ่ือใชบังคับแกสัญญาของตนไดตามลําพัง 
กฎหมายจะยื่นมือเขาไปเกี่ยวของก็แตเฉพาะในกรณีท่ีเห็นควรเทานั้น เม่ือสัญญาท่ีทําขึ้นโดย
สมบูรณยอมมีผลบังคับตามกฎหมาย ฉะนั้นกฎหมายมีหนาท่ีในอันท่ีจะบังคับใหเปนไปตามเจตนา
ของคูสัญญา จึงสรุปไดความวา บุคคลทุกคนจะตองมีอิสระในการทําสัญญาตามท่ีเขาตองการโดย
ปราศจากการแทรกแซง 
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 5.1.2 วิวัฒนาการของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศไทย 
   วิวัฒนาการของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศไทยนั้น แบงออกได 3 ยุค
สมัย ดังนี้ 
   1) สมัยสุโขทัย ในสมัยพอขุนรามคําแหงมหาราชดังความท่ีปรากฏตามหลักศิลาจารึก
ของพอขุมรามคําแหงมหาราช มีใจความวา “ถาราษฎรผูใดไดเขาทําประโยชนแลว บุคคลอ่ืนยอม
ไมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น โดยวิธีการยึดถือครอบครองและทําประโยชนในท่ีดิน” 
   2) สมัยกรุงศรีอยุธยา ไดแบงรูปแบบการปกครองออกเปน 4 สวน ไดแก เวียง วัง คลัง 
และนา ซ่ึงเรียกวา จตุสดมภ และไดนําระบบศักดิ์นามาใชในการจัดแบงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
   3) สมัยรัตนโกสินทร 
    ในสมัยรัตนโกสินทรไดนําวิธีการจดทะเบียนท่ีดินในประเทศท่ีเจริญแลวมาใชใน
การจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทย โดยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) 
พระองคทรงโปรดเกลาฯ ใหตั้ง “หอทะเบียนท่ีดิน”  ขึ้นท่ีสภาคารราชประยูร ณ พระราชวัง       
บางประอินเปนครั้งแรก และทรงใหมีเจาหนาท่ีประจําหอทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงเรียกวา นายทะเบียน
ท่ีดิน และทรงตั้งกระทรวงเกษตราธิการขึ้นใหม เพ่ือใหดําเนินการจัดระเบียบเกี่ยวกับเรื่องท่ีดินเปน
สวนสําคัญ เพราะในขณะนั้นมีปญหาเรื่องท่ีดินมาก และไดมีการออกโฉนดท่ีดินเปนครั้งแรกใน
ประเทศไทยโดยใหจัดทําโฉนดเปนสองฉบับ เพ่ือมอบใหเจาของท่ีดินยึดถือไวเพ่ือแสดงกรรมสิทธ์ิ
หนึ่งฉบับ และอีกฉบับเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน ดังนั้นหากมีการแกไขเปล่ียนแปลงจึงจะตอง
ดําเนินการแกไขในโฉนดท่ีดินท้ังสองฉบับ และไดถือปฏิบัติกันมาจนถึงปจจุบัน 
 5.1.3 วิวัฒนาการของการโอนสิทธิในท่ีดินของตางประเทศ 
   วิวัฒนาการของการโอนสิทธิในท่ีดินของตางประเทศนั้น แบงออกไดดังนี ้
   1) การโอนสิทธิในท่ีดินยุคแรก 
    ในสมัยอดีตท่ีผูคนยังมีจํานวนไมมากนัก และการจับจองท่ีดินก็ยังมีไมมาก จึงมีการ
โอนกันระหวางเพ่ือนบาน หรือชุมชนท่ีใกลเคียงกัน ดังนั้นรูปแบบการโอนสิทธิในท่ีดินจึงไม
ยุงยาก และกระทํากันอยางงายๆ โดยการโอนดวยปากเปลา และกระทํากันตอหนาพยานซ่ึงเปน
เพ่ือนบานกัน จึงไมมีรูปแบบพิธีและใชวิธีการถือครองท่ีดินแปลงนั้นตอไป 
   2) การโอนโดยคูสัญญาทําสัญญาโอนกันเอง (Private Conveyancing) 
    เนื่องจากการโอนสิทธิในท่ีดินยุคแรกไมมีหลักฐานอ่ืนใด นอกจากคนรูเห็นหรือ
พยานเพียงไมกี่คน ซ่ึงถาบุคคลเหลานั้นไดสูญหายหรือลมตายไปก็จะไมมีพยานรูเห็นในเรื่องการ
โอนสิทธิในท่ีดินอีก และเปนการยากท่ีจะพิสูจนวาใครเปนเจาของท่ีแทจริง อีกท้ังถาผูรับโอนไม
เขาครอบครองท่ีดินท่ีรับโอนมาในทันทีแลว อาจมีบุคคลอ่ืนเขาไปแยงการครอบครองได ซ่ึงทําให

DPU



190 

เกิดขอพิพาทมาก ดังนั้นการโอนสิทธิในท่ีดินตอมาจึงไดพัฒนารูปแบบขึ้นโดยทําเปนหนังสือ
กันเองระหวางคูสัญญา และมีพยานรับรู  (Private Conveyancing) การโอนวิธีนี้เปนการโอนหรือ
กอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน โดยคูสัญญาทําหนังสือสัญญาหรือทําพิธีโอนกันเอง และไมมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือบันทึกไวเปนหลักฐานกับทางราชการแตอยางใด 
   3) การโอนโดยวิธีจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) 
    เม่ือการโอนโดยวิธีการท่ีคูสัญญาทํากันเอง มีขอบกพรองและมีปญหาหลายอยาง 
เชน บุคคลภายนอกไมทราบหรือรับรูถึงการทําสัญญาโอนสิทธิในท่ีดิน เจาของท่ีดินยอมทําสัญญา
ขายแปลงท่ีดินใหกับบุคคลอ่ืนไดอีก ดังนั้นเพ่ือแกปญหาดังกลาว จึงไดมีการออกกฎหมายให
คูสัญญานําสัญญาท่ีซ้ือขายกันนั้นมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงเรียกวิธีการจดทะเบียนดังกลาว
วา “วิธีการจดทะเบียนแบบดีด” (Registration of Deeds) เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสาร
สัญญา และบันทึกสาระสําคัญของสัญญานั้นๆ ไวในทะเบียนท่ีดินเพ่ือใหบุคคลภายนอกสามารถมา
ตรวจดูสัญญาท่ีทํากันไวได โดยมีสาระสําคัญเพ่ือแจงใหทราบวาท่ีดินไดโอนจากใครไปยังใคร และ
มีการทําสัญญาประเภทใดบาง 
   4) การโอนโดยวิธีจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title) 
    การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแบบทอรเรนสนี้ จะตองจัดเก็บรวบรวมหลักฐาน
เขาไวในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินทันที (Automatic) นายทะเบียนก็จะออกโฉนดท่ีดินซ่ึงเปน
คูฉบับให ซ่ึงเรียกวา โฉนดท่ีดินฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงเจาของกรรมสิทธ์ิเปนผูเก็บยึดถือไว และ
นํามาแสดงตอเจาหนาท่ี วาเปนผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เพ่ือจะทํานิติกรรมในรูปแบบตางๆ ซ่ึง
ธุรกรรมทางทะเบียนท่ีดินตามระบบทอรเรนสนี้ จะใชแบบฟอรมแบบงายๆ เกี่ยวกับการโอน     
การเชา การจํานองท่ีดินท่ีทําไวกับสํานักงานท่ีดิน เพ่ือจะใหผูท่ีซ้ือท่ีดินมาทําการตรวจดูทะเบียน
จากโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินเพ่ือจะแนใจไดวาบุคคลท่ีตนตกลงจะทํานิติกรรมทางทะเบียน
ดวยนั้นเปนเจาของท่ีดินและไมมีการสลักหลัง หรือภาระติดพันอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีไดตกลง
กันไว ซ่ึงระบบการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสนี้ ก็คือ ระบบเดียวกันกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีประเทศไทยใชอยูในปจจุบันนัน่เอง (Manual System) 
   5) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร (Electronic Land Registration) 
    เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมแลว ถือไดวา เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารในรูปแบบของการเช่ือมโยงขอมูลท่ีดิน ซ่ึงประกอบดวย ขอมูลทะเบียนท่ีดิน (Text 
Based) และขอมูลแผนท่ีท่ีดิน (Land-Parcel Based) ซ่ึงจะเก็บรวบรวมไวในฐานขอมูลท่ีดิน (Land 
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Database) ซ่ึงจากเดิมขอมูลเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดจะถูกรวบรวมและจัดพิมพลงในเอกสารในรูปของ
ขอมูลประเภทกระดาษ ซ่ึงจะถูก เก็บรวบรวมไว ในสารบบท่ีดิน  ณ สํานักงานท่ี ดิน ท่ี
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู  โดยมีการนําเขาขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินใหอยูในรูปแบบของขอมูล
อิเล็กทรอนิกส แทนขอมูลท่ีบันทึกลงในกระดาษ ซ่ึงจะตองจัดใหมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีมี
ความม่ันคง และเช่ือถือได ซ่ึงสงผลใหประชาชนผูมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดรับ
ความสะดวกรวดเร็ว และประหยัดระยะเวลาในการดําเนินการจดทะเบียนท่ีดินมากกวาการจด
ทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสท่ีใชอยูในปจจุบัน นอกจากนี้สามารถเขาถึงขอมูลเบ้ืองตนของท่ีดิน
และสามารถตรวจสอบไดถึงความถูกตอง และความเปนปจจุบันทางดานทะเบียนท่ีดิน ตลอดจนช่ือ
และท่ีอยูปจจุบันของเจาของกรรมสิทธ์ิได 
   ซ่ึงการจดทะเบียนท่ีดินในตางประเทศ แบงการจดทะเบียนท่ีดินออกเปน 2 รูปแบบ 
ไดแก การจดทะเบียนท่ีดินแบบดีด (Registration of Deeds) และการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส 
(Registration of Title) 
   1) การจดทะเบียนท่ีดินแบบดีด (Registration of Deeds) มีหลักเกณฑท่ีสําคัญสรุปได 
ดังนี้ 
    การจดทะเบียนท่ีดินแบบดีดนั้น คูสัญญาจะตองทําสัญญาขึ้นระหวางกันเอง ซ่ึงการ
จดทะเบียนแบบดีดนี้ (Registration of Deeds) จะทําเพ่ือใหบุคคลภายนอกสามารถมาตรวจดูเพ่ือ
ทราบวาท่ีดินนั้นไดโอนจากใครไปยังใคร ซ่ึงคูสัญญาไดทํากันไวตอพนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงก็พบวา 
การจดทะเบียนท่ีดินแบบดีดนี้ หากมีการทําการโอนกันไมถูกตองระหวางคูสัญญาในลําดับตนแลว 
สงผลใหผูรับโอนท่ีรับโอนในลําดับถัดลงมา ก็จะไมมีสิทธิดีกวาผูโอน ดังนั้นการโอนแบบดีดจึงมี
ความผิดพลาดไดมากกวา 
   2) การจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส (Registration of Title) 
    ซ่ึงในเวลาตอมาจึงมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนท่ีดินในรูปแบบใหมขึ้น โดย 
เซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert Torrens)  และเรียกรูปแบบการจดทะเบียนท่ีดินในลักษณะนี้วา 
การจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส (Registration of Title) ซ่ึงการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสนี้
มีหลักการสําคัญ กลาวคือ เปนการนําท่ีดินของเอกชนท้ังหมดเขาสูระบบคอมพิวเตอร ฉะนั้นโฉนด
ท่ีดินท่ีออกหรือจดทะเบียนโดยพนักงานเจาหนาท่ีจะตองมีหลักประกันท่ีม่ันคง และยากแกการนํา
สืบหักลาง ดังนั้นทะเบียนท่ีดินซ่ึงเปนหลักฐานแหงกรรมสิทธ์ินั้นจะตองมีลักษณะเขาใจงาย ซ่ึง
หลักฐานและรายการจดทะเบียนท่ีดินท่ีแกไขเปล่ียนแปลงทางทะเบียนท่ีดินนั้น จะตองถูกตอง
แนนอนและไมมีความผิดพลาด เพราะใชหลักเพิกถอนไมได และจะตองมีระบบกองทุนประกัน
ความเสียหาย (Assurance fund) เพ่ือเยียวยาหากมีความเสียหายเกิดขึ้น นอกจากนี้คาใชจายท่ีใชใน
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การดําเนินการจดทะเบียนเปล่ียนมือจะตองไมถูกหรือแพงจนเกินไป และวิธีการดําเนินการ           
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะตองสะดวกรวดเร็ว และเหมาะสมตอเหตุการณดวย 
 5.1.4 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน (Manual System) 
   ประเทศไทยไดนําเอาวิธีการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศท่ีเจริญแลวมาใชเปนครั้งแรก 
ในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) พระองคทรงนํารูปแบบการ           
จดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสมาประยุกตใชกับการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทย แตประเทศ
ไทยไมไดนําหลักการของระบบทอรเรนสมาใชท้ังระบบจึงทําใหประเทศไทยขาดหลักการสําคัญ 
กลาวคือ ประเทศไทยใชหลักการเพิกถอนได และประเทศไทยไมมีการจัดตั้งกองทุนประกันความ
เสียหาย (Assurance fund) และไดใชหลักการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสมาตั้งแตในสมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) และยังคงถือปฏิบัติอยูจนถึงปจจุบันนี้ ซ่ึง
การจดทะเบียนท่ีดินในปจจุบันเจาหนาท่ีเปนผูดําเนินการสอบสวนสิทธิ จัดทําเอกสาร และแกไข
เปล่ียนแปลงทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการทุกขั้นตอน และยังพบวา ยังคงมี
จํานวนและปริมาณเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนท่ีดินอีกเปนจํานวนมาก จึงทําใหเกิดความไม
สะดวก ไมรวดเร็ว และใชระยะเวลาในการดําเนินการเปนระยะเวลานาน 
   ผู เขียนจึงเห็นควรใหนํามาตรการในการจัดเก็บรวบรวมขอมูลท่ีดินท่ีดีและมี
ประสิทธิภาพมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดิน เพ่ือแกไขปญหาในเรื่องปริมาณของเอกสารและขอมูลทาง
ทะเบียนท่ีดินท่ีมีเปนจํานวนมากและระยะเวลาในการใหบริการเพ่ือใหเกิดความสะดวก รวดเร็ว 
และใชเวลาในการดําเนินการจดทะเบียนท่ีดินนอยท่ีสุด 
   ปจจุบันประมวลกฎหมายท่ีดินไดบัญญัติ แกไขบทกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามนัยมาตรา 71 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “ใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขา
นั้น” ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีคูสัญญาท้ังสองฝาย จะตองไปทํานิติกรรมตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู อันไดแก นิติกรรมท่ีตองจดทะเบียนทุก
ประเภท เชน ซ้ือขาย ให แลกเปล่ียน จํานอง ตลอดจนการรับมรดก ตามท่ีกฎหมายกําหนดใหตองมี
การประกาศและไมตองมีการประกาศ ตามท่ีกฎกระทรวงกําหนดไว 
   เม่ือคูสัญญาท้ังสองฝายตกลงกันท่ีจะไปทํานิติกรรมตามบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดแบบไว เชน ซ้ือขาย ให แลกเปล่ียน จํานอง เชาอสังหาริมทรัพย
เกินกวาสามปขึ้นไป เปนตน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยประกอบประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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บัญญัติใหคูสัญญาท้ังสองฝายจะตองไปทํานิติกรรมตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท่ี
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู โดยพนักงานเจาหนาท่ีผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะทํา
การบันทึกขอมูลลงในสารบบท่ีดินซ่ึงอยูดานหลังโฉนดท่ีดิน ท้ังฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับ
เจาของกรรมสิทธ์ิใหตรงกัน และลงลายมือช่ือประทับตราสําคัญลงในโฉนดท่ีดินท้ังสองฉบับ โดย
มีขั้นตอนการใหบริการของสํานักงานท่ีดิน ตลอดจนวิธีการในการดําเนินการจดทะเบียนท่ีดิน ดังนี้ 
   จุดบริการท่ี 1 เจาหนาท่ีประชาสัมพันธ ก็จะทําการตรวจสอบหลักฐาน อันไดแก โฉนด
ท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน สําเนาบัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบาน หนังสือมอบอํานาจ หนังสือ
สัญญาจะซ้ือจะขาย หนังสือสัญญาเชา หนังสือสัญญาจํานอง พินัยกรรม เปนตน เม่ือเห็นวาเอกสาร
ครบถวนถูกตองแลวจะจัดสงเรื่องไปใหเจาหนาท่ี ณ จุดบริการท่ี 2 เพ่ือทําหนาท่ีคนหาสารบบท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และทําการสอบสวนสิทธิ ตรวจสอบหลักฐานของผูขอ รับคําขอ
และทําการประเมินราคาทุนทรัพย คาธรรมเนียม คาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เปนตน เสร็จแลวจะทําการออกใบส่ัง ใหไปชําระคาธรรมเนียมตางๆ ณ จุดบริการท่ี 3 
เม่ือจุดบริการท่ี 3 ดําเนินการแลวเสร็จ จะสงไปใหเจาหนาท่ี ณ จุดบริการท่ี 2 เพ่ือแกไขสารบัญ    
จดทะเบียนท่ีดินแลวสงมอบเรื่องท้ังหมดใหเจาพนักงานท่ีดินผูมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมทําการบันทึกและลงนามการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และประทับตรา ก็ถือวาเปนอัน
จบขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เจาหนาท่ีก็จะนําเอกสารสารบบท่ีดิน และโฉนดท่ีดิน 
ไปเก็บรักษาไว ณ แหลงเก็บขอมูลเอกสารของสํานักงานท่ีดินตอไป 
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แผนภาพที่ 5.1  ขั้นตอนการใหบริการของสํานักงานท่ีดิน 
 
 5.1.5 อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 และมาตรา 74 
   พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงสามารถแบงไดเปน 2 สวน ดังตอไปนี ้
   1) อํานาจและหนาท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะมี
หลักเกณฑในการพิจารณา ดังตอไปนี ้
    มาตรา 73 บัญญัติวา “เม่ือปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวานิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอ
จดทะเบียนนั้นเปนโมฆะกรรม  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 
    หากนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏวา เปนโมฆียะกรรมให
พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนในเม่ือคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด” 

จุดบริการท่ี 1 

จุดบริการท่ี 2 

หองเก็บสารบบท่ีดิน 

เจาพนักงานท่ีดิน ผูมีอํานาจหนาท่ี 
จดทะเบียนท่ีดิน 

หองเก็บโฉนดท่ีดิน 

การเงิน 
จุดบริการที่ 3 DPU
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    (1) นิติกรรมท่ีเปนโมฆะกรรม เจาพนักงานท่ีดินไมจําตองจดทะเบียนให 
    (2) นิติกรรมท่ีเปนโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีอาจจะรับจดทะเบียนใหก็ได เม่ือ
คูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด 
    (3) นิติกรรมท่ีไมเปนโมฆะกรรม และไมมีกฎหมายกําหนดวา เปนนิติกรรมประเภท
ใด พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน 
    (4) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูเยาว ผูไรความสามารถ    
ผูเสมือนไรความสามารถ แมคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีก็จะ    
ไมรับจดทะเบียนให 
    (5) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของหญิงมีสามี จะตอง
ปรากฏวา มีการใหความยินยอมจากคูสมรสกอน ถาไมไดรับความยินยอม นิติกรรมนั้นจะเปนโมฆียะ 
และจะตองทําเปนหนังสือ ถาไมมีความยินยอมเปนหนังสือ หามมิใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนให 
   2) อํานาจหนาท่ีในสวนท่ีเกี่ยวกับการสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคล 
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนสิทธิเพ่ือใหไดขอเท็จจริง ดังนี ้
    (1) ความสามารถของคูสัญญา บุคคลจะมีความสามารถโดยสมบูรณเขาทําสัญญาตอง
บรรลุนิติภาวะโดยมีอายุยี่สิบปบริบูรณ หรืออายุสิบเจ็ดปบริบูรณ และการสมรส หรือไมเปนบุคคลไร
ความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ 
    (2) วัตถุประสงคของสัญญานั้น ตองไมพนวิสัย ไมขัดตอกฎหมาย หรือความสงบ
เรียบรอย หรือศีลธรรมอันด ี
    (3) เจตนาในการทําสัญญานั้น ตองตรงกันมิไดเกิดจากการฉอฉลหลอกลวง สําคัญ
ผิดในคูสัญญาหรือวัตถุแหงสัญญา หรือถูกขมขู เปนตน 
    (4) แบบของสัญญา สัญญาบางชนิดกฎหมายกําหนดไวตองทําตามแบบ เชน ตองทํา
เปนหนังสือ เชน สัญญาเชาซ้ือ การโอนสิทธิเรียกรอง เปนตน หรือทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เชน จํานอง การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย เปนตน 
    มาตรา 74 บัญญัติวา “ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของ
มาใหถอยคําหรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการไปตามควรแกกรณี 
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    ถามีกรณีเปนท่ีควรเช่ือไดวาการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปนการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนท่ีควรเช่ือไดวาบุคคลใดจะซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาวใหขอ
คําส่ังรัฐมนตรี คําส่ังรัฐมนตรีเปนท่ีสุด” 
    มาตรา 74 นี้ จึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีไว 3 ประการ คือ 
    (1) มีอํานาจสอบสวนคูกรณี คือ สอบสวนวาคูกรณีเปนตัวจริงหรือตัวปลอม  
บุคคลนั้นบรรลุนิติภาวะหรือไม เปนหญิงโสดหรือหญิงมีสามีแลว นิติกรรมท่ีคูกรณีมาขอจด
ทะเบียนหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไมหลีกเล่ียงการเสียคาธรรมเนียมหรือไม 
    (2) มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคําในกรณีการขอรับมรดก ซ่ึงผูขอรับ
มรดกอางวา มีพินัยกรรมซ่ึงบุคคลอ่ืนเก็บรักษาพินัยกรรมไว พนักงานเจาหนาท่ีอาจจะเรียก
บุคคลภายนอกท่ียึดถือพินัยกรรมไวมาสอบสวนได เพราะในกรณีนี้เม่ือไมมีพินัยกรรมมาแสดง     
ผูยื่นคําขอก็จะรับมรดกไมได 
    (3) มีอํานาจส่ังใหบุคคลใดสงเอกสารหรือหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปน 
เอกสารในท่ีนี้ เชน สัญญาจะซื้อขาย สัญญาเชาซื้อ สัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของ เปนตน แตไม
รวมถึงหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน คือ ไมรวมถึงโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
    ดังนั้นหากผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมีความผิดตองระวางโทษ ดังท่ีบัญญัติไว
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 109 บัญญัติวา ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตาม มาตรา 74 มี
ความผิดตองระวางโทษ ปรับไมเกินสองพันบาท หรือจําคุกไมเกินสามเดือน หรือท้ังจําท้ังปรับ ซ่ึง
ประมวลกฎหมายท่ีดินแสดงใหเห็นวา เปนกรณีท่ีกฎหมายไดใหอํานาจอยางกวางขวางแกพนักงาน
เจาหนาท่ีในการสอบสวนคูกรณี เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา และมีอํานาจเรียกบุคคลท่ี
เกี่ยวของมาเพ่ือสงเอกสารและหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณาของพนักงานเจาหนาท่ี และไดให
อํานาจพนักงานเจาหนาท่ีในการใชดุลพินิจในการท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหตามคําขอโดยใชดุลพินิจในการ
ตรวจสอบเอกสารหลักฐานและความสามารถของบุคคลเพ่ือดําเนินการจดทะเบียนใหหรือปฏิเสธ
ไมรับจดทะเบียนพรอมแสดงเหตุผลประกอบ 
 5.1.6 แนวคิดในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยการนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย 
   สืบเนื่องมาจากในปจจุบันประเทศไทยมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 320 ลานไร โดยสามารถออก
เอกสารสิทธิไดประมาณ 220 ลานไร โดยมีการออกเอกสารสิทธิไปแลว 83 ลานไร คงเหลือพ้ืนท่ีอีก
ประมาณ 16 ลานไร ท่ีจึงจะดําเนินการออกเอกสารสิทธิใหครอบคลุมท่ัวประเทศได ซ่ึงยังมีขอมูลท่ี
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ตองดําเนินการจัดเก็บขอมูลในรูปแบบของขอมูลดิจิตอล (Digital) ซ่ึงอยูในรูปของเอกสารสิทธิใน
ท่ีดิน ประมาณ 30 ลานแปลง เพ่ือใหครอบคลุมพ้ืนท่ี 125 ลานไรท่ัวประเทศ และในจํานวนนี้เปน
โฉนดท่ีดินประมาณ 30 กวาลานแปลง (ขอมูล ณ ป พ.ศ. 2553) และมีเอกสารท่ีใชในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมากกวา 300 ลานฉบับ นอกจากนี้ยังมีระวางแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน 
ในมาตราสวน 1: 4000 1: 2000 1: 1000 และ 1: 500 ประมาณ 250,000 ระวาง ท่ีจะตองทําการนําเขา
ขอมูลท่ีดิน เพ่ือนําขอมูลดังกลาวมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด จึงจําเปนตองมีการพัฒนาระบบการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยผานเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) และเพ่ือใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตางสํานักงานท่ีดินได 
ดังนั้น จึงจําเปนตองนําเขาขอมูลท่ีดิน เพ่ือนําขอมูลดังกลาวมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด จึง
จําเปนตองมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยจัดเก็บขอมูลท่ีดินในรูปแบบ
ของขอมูลดิจิตอล (Digital) ซ่ึงไดแก ขอมูลขอมูลเชิงอักษร (Text) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) 
และขอมูลภาพลักษณ (Image Data) ซ่ึงจะดําเนินการไปพรอมๆ กับการเช่ือมตอขอมูลแผนท่ีของ
กรมท่ีดินเขาดวยกันดวยระบบอินเตอรเน็ต (Internet) และทําการเช่ือมตอขอมูลท่ีดินกับสํานักงาน
ท่ีดินเพ่ือใหเขากับคลังขอมูลแผนท่ีของกรมท่ีดิน ดวยวิธีการประมวลผลรูปแผนท่ีโฉนดท่ีดินและ
สารบบท่ีดินโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
   ผูเขียนเห็นวา ควรนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยทําการเช่ือมโยงขอมูลแผนท่ีท่ีดินกับขอมูล
เกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน (Text Based) ใหเขาถึงกันได เชน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ระวางแผนท่ี เลขท่ีดิน 
หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด จํานวนเนือ้ท่ี ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิ เลขประจําตัวตามบัตรประชาชน
ของผูถือกรรมสิทธ์ิ การไดมาของท่ีดิน วันท่ีไดมาของท่ีดิน และขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) เปน
ขอมูลแสดงรูปรางลักษณะตําแหนงท่ีดิน และความสัมพันธของรูปแปลงท่ีดิน กับแปลงท่ีดิน
ขางเคียง โดยขอมูลรูปแปลงท่ีดินจะถูกนําเขาจากระวางแผนท่ี (Cadastral Map) เพ่ือนําขอมูลท่ีดิน
มาใชเปนฐานขอมูลในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ีจะนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานได
ในอนาคต ตามเจตนารมณแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 ใหถือวา ไดทําการจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี  จึงมีผลบริบูรณตามกฎหมาย โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง 
บัญญัติวา “ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปน
พนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารสําหรับอสังหาริมทรัพย
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ท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียน
ท่ีจะตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด” ท้ังนี้ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศ
กําหนดในราชกิจจานุเบกษา จึงเปนการท่ีกฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีท่ีอยูตางสํานักงาน
ท่ีดินคนละแหงกับสํานักงานท่ีดินท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง
สํานักงานได ตอเม่ือสํานักงานท่ีดินไดมีการติดตั้งระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารและ
นําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงจะ
สามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไดกับนิติกรรมทุก
ประเภท ยกเวนนิติกรรมท่ีตองมีการประกาศ หรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้เพ่ือใหเกิดความสะดวก 
รวดเร็ว ประหยัด และสามารถใหผูมีสวนไดสวนเสียเขาถึงขอมูลท่ีดินไดตลอดเวลา 
   สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสาร เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดิน และใชระบบอินเตอรเน็ต (Internet) ในการ
เช่ือมตอขอมูลแผนท่ีท่ีดินและขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดินเขาดวยกัน ซ่ึงการนําขอมูลดังกลาวมาใช
เปนฐานขอมูลสําหรับท่ีดินแปลงนั้น เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวนคูกรณีและหลักฐานท่ี
เกี่ยวของ เชน โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน สําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตรประจําตัวประชาชน 
ตลอดจนสัญญาตางๆ ถาถูกตองก็จะทําการบันทึกขอมูลท้ังหมดลงในคอมพิวเตอรของทาง
สํานักงานท่ีดิน ซ่ึงจะไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงขอมูลไดอีกตอไป โดยทางสํานักงานท่ีดินจะตอง
ทําการจัดสงขอมูลท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแตละวันโดยสงขอมูลท่ีดินท่ีถูก
เปล่ียนแปลงในแตละครั้งมาจัดเก็บรวบรวมไวท่ีศูนยหลักและศูนยสํารองขอมูลท่ีดินเพ่ือปองกันการ
สูญหายของขอมูลท่ีดิน 
   ดังนั้นเม่ือมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม และจะตองมีการนําเขาขอมูลสําหรับใชเปนขอมูลในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม เพ่ือใหเปนฐานขอมูลทะเบียนท่ีดินภายในฐานขอมูลท่ีดิน จะประกอบดวยขอมูลดังนี ้
   1) ขอมูลเชิงอักษร (Text) เปนขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน และการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ซ่ึงขอมูลดังกลาวไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงได ไดแก ขอมูลเกี่ยวกับเครื่องหมาย
ท่ีดิน เชน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ระวางแผนท่ี เลขท่ีดินหนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด จํานวนเนื้อท่ี 
เปนตน 
   2) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) เปนขอมูลแสดงรูปรางลักษณะตําแหนงท่ีดิน และ
ความสําคัญของรูปแปลงท่ีดิน กับแปลงท่ีดินขางเคียง ขอมูลรูปแบบท่ีดินจะถูกนําเขาจากระวาง
แผนท่ี (Cadastral Map) 
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   3) ขอมูลภาพลักษณ (Image Data) เปนขอมูลท่ีเกิดจากการสแกนเอกสาร (Document 
Imaging) ประกอบดวย 
    (1) โฉนดท่ีดิน โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” หนังสือ
รับรองการทําประโยชน หนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวง และเอกสารสิทธิหองชุด 
    (2) เอกสารสารบบท่ีดิน เชน คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) สัญญา 
หนังสือมอบอํานาจ เปนตน 
    (3) เอกสารรายละเอียดเกี่ยวกับการรังวัดแปลงท่ีดิน เชน ตนรางแผนท่ี รายการ
รังวัดมุมและระยะรายการคํานวณพิกัดฉาก รายการคํานวณเนื้อท่ี 
    ในตางประเทศ เชน ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด 
ประเทศแคนาดา ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศสิงคโปรนั้น ไดเริ่มดําเนินการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ     
จดทะเบียนท่ีดิน ตั้งแตป ค.ศ. 2000 เพ่ือการบริหารจัดการระบบท่ีดิน และเปนพ้ืนฐานสําคัญใน    
การจัดการท่ีดินสมัยใหม (Modern Cadastral System) ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ตางประเทศมีการเริ่มตนใชระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินจากระบบสารสนเทศ
ประมาณป ค.ศ. 2000 บางประเทศมีกฎหมายออกมารับรองใหทนายความ โนตารีปบลิค (Notary 
Public) โนตาร (Notar) โนแตร (Notaire) คอนเวอรยักกี้ (Conveyancing) โซลิซิเตอร (Solicitor) ท่ีมี
สํานักงานและไดรับอนุญาตจากกรมท่ีดิน โดยออกรหัสผาน (Password) ใหเปนตัวแทนของ
คูสัญญาใชเครื่องคอมพิวเตอรของสํานักงานทนายความเช่ือมตออินเตอรเน็ต (Internet) เขากับ
เครื่องคอมพิวเตอรของสํานักงานท่ีดิน ของกรมท่ีดิน โดยมีเจาพนักงานท่ีดินท่ีมีอํานาจตาม
กฎหมายเปนผูตรวจสอบความถูกตอง หากเห็นวาเอกสารสัญญาครบถวน ถูกตอง ก็จะสงขอมูล
ตอไปยังเจาพนักงานท่ีดินท่ีมีอํานาจในการจดทะเบียนท่ีดิน เม่ือเจาพนักงานท่ีดินเห็นวาการทํา
สัญญาครบถวน ถูกตอง มีการเสียภาษี คาธรรมเนียมถูกตอง ก็จะบันทึกขอมูลลงในระบบ
คอมพิวเตอรและสงขอมูลไปยังคลังขอมูลแผนท่ีของกรมท่ีดิน เพ่ือเก็บรักษาไวและนําไปใชใน
โอกาสตอไป 
   ซ่ึงขอมูลภาพลักษณ (Image Data) ถูกจัดเก็บอยูในรูปของขอมูลดิจิตอล (Digital) ท่ี
สามารถทําการแกไขและเปล่ียนแปลงขอมูลท่ีดินได กลาวโดยสรุปไดวา การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมระบบสารสนเทศ (The Titles Automated Registration System) คือ การประมวลขอมูล
ดานแผนท่ีโฉนดท่ีดินกับระบบทะเบียนท่ีดิน เฉพาะแปลงใหมีความสัมพันธ ซ่ึงตองประกอบดวย
ความรูดานวิศวกรรมสํารวจทําแผนท่ีแสดงพิกัดตําแหนงโฉนดท่ีดิน เครื่องหมายท่ีดิน ซ่ึงไดแก  
เลขโฉนดท่ีดิน เลขท่ีดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด ระวางแผนท่ี เนื้อท่ีดิน ช่ือผูถือ
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กรรมสิทธ์ิ สวนสารบบท่ีดิน เปนการเก็บรวบรวมประวัติของโฉนดท่ีดิน การไดมา การถือครอง 
เจาของกรรมสิทธ์ิ เครื่องหมายของแปลงท่ีดิน อันไดแก เลขท่ีดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด 
จํานวนทุนทรัพย ราคาประเมิน คาภาษีและคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   เม่ือมีการประมวลผลรปูแผนท่ีโฉนดท่ีดินและสารบบท่ีดินเขาดวยกัน ขอมูลท่ีดินจะถูก
สงไปเก็บไวท่ีคลังขอมูลแผนท่ีของกรมท่ีดินโดยการเช่ือมโยงดวยระบบอินเตอรเน็ต (Internet) 
และทําการเช่ือมตอขอมูลเขากับสํานักงานท่ีดินทุกแหงใหเขากับคลังขอมูลแผนท่ีของกรมท่ีดินดวย
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) 
   เม่ือคูสัญญาตองการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนท่ีดิน เชน การซ้ือขาย ให แลกเปล่ียน 
จํานอง ก็พากันไปพบเจาพนักงานท่ีดินยังสํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งก็ไดตามแตความสะดวก
ของคูสัญญา หลังจากนั้นคูสัญญาจึงแจงความประสงคของตนใหเจาพนักงานท่ีดนิทราบ เพ่ือยื่นคํา
รองขอทํานิติกรรม เม่ือเจาพนักงานท่ีดินทําการเช่ือมตอระบบคอมพิวเตอรดวยช่ือผูใช (User 
Name) และรหัสผาน (Password) ท่ีกรมท่ีดินไดใหไวแลวตรวจสอบความถูกตอง ครบถวนแลว จึง
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหตามคําขอพนักงานเจาหนาท่ีก็จะใหคูสัญญาลงลายมือ
ช่ือรับรองเอกสาร เสร็จแลวก็จะสงขอมูลท่ีทุกฝายลงช่ือรับรองแลวไปใหเจาพนักงานท่ีดินท่ีมี
อํานาจตามกฎหมายจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หลังจากนั้นขอมูลท่ีดินจะถูกบันทึกไวในศูนย
ขอมูลหลักสวนกลางของกรมท่ีดิน ซ่ึงไมสามารถแกไขรายการไดอีกตอไป หากจะมีการ
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนจะตองเริ่มกระบวนงานตั้งแตตนใหมท้ังหมด 
 5.1.7 ปญหาและผลกระทบของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเนื่องจากขอมูลทางทะเบียนนั้นประกอบดวยขอมูล
ใหญๆ อยู 2 ประเภท ไดแก ขอมูลทะเบียนท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลแปลงท่ีดิน ท่ีตั้งของท่ีดิน และ
ผูถือกรรมสิทธ์ิ หรือผูครอบครองและทําประโยชน ขอมูลส่ิงปลูกสรางโรงเรือน และขอมูลการใช
ประโยชน ขอมูลอาคารชุด ขอมูลทุนทรัพยและราคาประเมินท่ีดิน ขอมูลภาระผูกพันท่ีดิน ขอมูล
อายัดท่ีดิน และขอมูลเบิกจายเอกสาร เปนตน และขอมูลแผนท่ีท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลหลักฐาน
แผนท่ี ขอมูลการรังวัดแผนท่ี ขอมูลภาพถายทางอากาศ เปนตน 
   เนื่องจากประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดวิธีการและขั้นตอนในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมไว ตั้งแตขั้นตอนการดําเนินการตรวจสอบเอกสาร การสอบสวนสิทธิ การพิสูจน
เอกลักษณของบุคคลในการทํานิติกรรม การจัดทําเอกสารระหวางคูสัญญาและตรวจสอบความ
ถูกตองของเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย จึงทําให
เจาหนาท่ีตองรับภาระมากขึ้น สงผลใหเกิดความลาชา เพราะขอมูลทางทะเบียนท่ีดิน เปนขอมูลท่ี
จัดเก็บและรวบรวมอยูในรูปแบบของขอมูลเอกสารประเภทกระดาษท้ังส้ินท่ีใชการดําเนินการ     
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงประกอบกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเปนท้ังนิติกรรม
ฝายเดียวและนิติกรรมสองฝาย และจะตองมีผูรับการแสดงเจตนา ซ่ึงกระทบสิทธิของบุคคลและ    
มีบุคคลหลายฝายเขามาเกี่ยวของ ผูรับสัญญาจะตองกระทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ
หนาพนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้นพนักงานเจาหนาท่ีผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงตอง
ใชความละเอียดรอบคอบ และความชํานาญในการตรวจสอบความถูกตองของขอมูลเบ้ืองตนและ
เอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการสอบสวนสิทธิโดยจํานวนของเจาหนาท่ี
ในแตละสํานักงานท่ีดินมีจํานวนนอยจึงไมเพียงพอกับความตองการของประชาชนผูมาขอรับ
บริการ นอกจากนี้ในสวนของการชําระคาธรรมเนียมภาษีเงินได ผูมีหนาท่ีเสียภาษีจะตองนําเงินมา
ชําระ ณ สํานักงานท่ีดิน ผูขอจดทะเบียนท่ีดินจึงไมทราบอัตราคาธรรมเนียมท่ีแนนอนในการจด
ทะเบียนท่ีดิน 
   สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสารมาใชในปจจุบันนั้น ประเทศไทยกําลังอยูในชวงทดลองการใชงาน เพ่ือคนหาความบกพรอง
ของระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ซ่ึงอยู
ในขั้นตอนการนําเขาขอมูลท่ีดินเขาสูระบบคอมพิวเตอร โดยกรมท่ีดินไดมีการดําเนินการจัดเก็บ
ขอมูลเขาสูระบบคอมพิวเตอร โดยมีโครงการนํารองใน 3 จังหวัด ไดแก หนองคาย อุบลราชธานี 
และสงขลา และอีก 25 จังหวัด ท้ังในกรุงเทพและปริมณฑล ซ่ึงอยูในชวงจัดเก็บและรวบรวมขอมูล
เขาสูระบบคอมพิวเตอร 
   ซ่ึงขอมูลท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนท่ีดิน จะทําใหทราบถึงภาพรวมของท่ีดินแปลงนั้นๆ 
วาผูถือกรรมสิทธ์ิเปนใคร โอนจากใครไปยังใคร มีจํานวนเนื้อท่ีของท่ีดินจํานวนเทาใด และมี
จํานวนทุนทรัพยเทาใด ซ่ึงขอมูลทะเบียนท่ีดินจะเปล่ียนแปลงไป หากมีการซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให ให
เชาเกินกวาสามปขึ้นไป จํานอง เปนตน โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะเปนผูดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมขอมูล
ทะเบียนท่ีดินลงในสารบัญจดทะเบียน ซ่ึงอยูดานหลังโฉนดท่ีดิน ท้ังฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิและฉบับ
สํานักงานท่ีดิน นอกจากนี้เจาหนาท่ีจะตองจัดเก็บขอมูลและเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนท่ีดิน 
ไดแก สําเนาบัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบาน และเอกสารอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ ตลอดจนสัญญาท่ีทําขึ้น
เพ่ือใหพนกังานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสาร สัญญาท่ีจัดทําและบันทึกสาระสําคัญของสัญญานั้นๆ ไว
ในสารบบจดทะเบียนท่ีดินท่ีดิน เพ่ือใชอางอิงและเปนขอมูลสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ท่ีเกี่ยวกับท่ีดินในครั้งตอไป 
   ผูเขียนพบวา มีปญหาและอุปสรรคในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี้ 
   1) ขาดงบประมาณและแหลงเงินทุนในการติดตั้งและพัฒนาระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารใหสามารถใชงานไดเต็มรูปแบบครอบคลุมพ้ืนท่ีท่ัวประเทศ 
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   2) การจัดการและการนําเขาขอมูลท่ีดิน ขอมูลทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินไม
เปนปจจุบัน ซ่ึงทําใหฐานขอมูลท่ีดินนั้นไมตรงกัน 
   3) ดานความเช่ือถือและระบบรักษาความปลอดภัย เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะตองมีความปลอดภัย ม่ันคงและ
เช่ือถือได ซ่ึงจําตองจัดหามาตรการตางๆ มาใชเพ่ือปองกันการลักลอบและเขาถึงขอมูลท่ีดินจาก
ฐานขอมูลท่ีดิน 
   4) ดานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือนําระบบอินเตอรเน็ตมาใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว พบวา ปญหาเกิดจากเครือขายการส่ือสารมีสัญญาณไม
ตอเนื่อง ทําใหการส่ือสารหยุดชะงัก จึงตองใชระบบการส่ือสารหลายบริษัท 
 
5.2 ขอเสนอแนะ 
   ผูเขียนเห็นวา เม่ือมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจด
ทะเบียนท่ีดิน จะทําใหเกิดความสะดวก รวดเร็ว ประหยัดระยะเวลา คาใชจายอ่ืนๆลงและสามารถ
ทราบถึงอัตราคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนท่ีดินท่ีแนนอน นอกจากนี้ยังสามารถตรวจสอบไดถึง
ความมีอยูขอมูลท่ีดิน ตลอดจนสถานะของขอมูลท่ีดินท่ีมีความเปนปจจุบัน ซ่ึงเม่ือมีการนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยางเต็มรูปแบบ
แลว จะสามารถลดขั้นตอนการจดทะเบียนท่ีดินลง ลดปริมาณเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมลง ซ่ึงขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดนั้นจะถูกเก็บรวบรวมไวในรูปแบบของขอมูล
อิเล็กทรอนิกส ดังนั้นเม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
ท่ีดินแลว จึงควรจัดหาแนวทางและมาตรการทางกฎหมายเพ่ือปองกันขอมูลท่ีดินใหมีความม่ันคง 
ปลอดภัย และเช่ือถือได 
   ซ่ึงการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดินนั้น 
จะตองเปนไปตามแนวนโยบายท่ีรัฐกําหนดใหหนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบายและ
แนวทางในการปฏิบัติ โดยหนวยงานของรัฐจะตองจัดใหมีระบบการจัดเก็บขอมูลในรูปแบบของ
ขอมูลอิเล็กทรอนิกส ดังบทบัญญัติของพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 พระราชกฤษฎีกา วาดวยวิธีการแบบปลอดภัยในการ
ทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553 และประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส 
เรื่อง นโยบายและแนวปฏิบัติในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานของรัฐ พ.ศ. 2553 โดย
ถือปฏิบัติอยางเครงครัด 
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   ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดินนั้น ถือวาเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับผูใชบริการ ซ่ึงสามารถ
ยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดินได นอกจากนี้ผูมีสวนไดสวนเสียยัง
สามารถเขาถึงขอมูลทางทะเบียนท่ีดินของตนเองได  
   ผูเขียนจึงเห็นควรเสนอแนวทางและมาตรการ ดังนี ้
   1) จัดหาแหลงเงินทุนและงบประมาณ เพ่ือปรับปรุงและพัฒนาระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศ ซ่ึงนําไปสูมาตรฐานความเปนสากล 
   2) ปรับปรุงฐานขอมูลท่ีดินใหเปนหนวยเดียวกัน 
   3) ดานความปลอดภัย ควรเรงประชาสัมพันธ โดยรัฐบาลเขามารับประกันความ
เสียหาย 
   4) กรมท่ีดินควรทําสัญญาทางดานการส่ือสารไวกับหลายบริษัท เพ่ือปองกันสัญญาณ
การเช่ือมตอขอมูลท่ีไมตอเนื่อง 
 
5.3 แนวทางแกไข 
   อํานาจของพนักงานเจาหน าท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น เพ่ือใหสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตางสํานักงานท่ีดินได 
   ผูเขียนจึงเห็นควรเสนอแนวทางและมาตรการ ดังนี ้
   1)  มีการออกกฎ ระเบียบ และคําส่ังภายใน เพ่ือใชเปนแนวทางในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   2)  จัดทําคูมือการปฏิบัติงานออกมาเพ่ือรองรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
ชัดเจนถึงสิทธิและหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี ผูมีอํานาจและหนาท่ีในการดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดิน เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชใน
การจดทะเบียน 
   3)  จัดอบรมทางวิชาการเพ่ือพัฒนาและเผยแพรความรู และเพ่ิมศักยภาพ อีกท้ังจัดการ
อบรมความรูใหกับพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือมีการนําระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาใชใน
การจดทะเบียนท่ีดินตางสํานักงานท่ีดินได 
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สารสนเทศและการส่ือสาร 
ขอ 1 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีใชอยูในปจจุบัน มีรูปแบบ วิธีการและขั้นตอนอยางไร 
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.............................................................................................................................................................  
ขอ 2 เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ       
นิติกรรม รูปแบบ ขั้นตอนและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะเปล่ียนแปลงหรือไม 
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
ขอ 3 ประโยชนท่ีประชาชนจะไดรับเม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใช
งานในอนาคตในเรื่องใดบาง 
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
ขอ 4 ทานมีขอคิดเห็นเกี่ยวกับขอเปรียบเทียบสําหรับการจดทะเบียนดวยระบบมือท่ีใชอยูใน
ปจจุบันกับระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารอยางไร  
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
ขอ 5 ทานเห็นวา เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนจะมี
ปญหาและอุปสรรคอยางไรบาง 
.............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 
 
ความเห็น/ขอเสนอแนะ 
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