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กิตติกรรมประกาศ 
 
 ในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ใหสําเร็จลุลวงไปดวยดี ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณตอ
ทานศาสตราจารย ดร.ธีระ ศรีธรรมรักษ ท่ีกรุณารับเปนประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ และได
กรุณาสละเวลาอันมีคายิ่ง ใหคําแนะนําและช้ีแนะแนวทางในการปรับปรุงวิทยานิพนธฉบับนี้ให
สมบูรณยิ่งขึ้น 
 ขอกราบขอบพระคุณทานรองศาสตราจารยพินิจ ทิพยมณี ท่ีกรุณารับเปนท่ีปรึกษา
วิทยานิพนธ ทานรองศาสตราจารยนุชทิพย ป.บรรจงศิลป และทานอาจารย ดร.สุจิต จงประเสริฐ ท่ี
กรุณารับเปนกรรมการสอบวิทยานิพนธ และกรุณาสละเวลาอันมีคายิ่ง ใหคําปรึกษาและคําแนะนํา
ตางๆ มาตั้งแตตนจนทําใหผูเขียนจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ไดเปนผลสําเร็จ 
 ขอขอบพระคุณ บิดามารดาของผูเขียน คือ คุณประเสรฐิ คุณสุพัตรา อ่ิมจิตร และคุณปา
ของผูเขียน คุณภาณี ไขวพันธุ ผูเขียนขอกราบขอบพระคุณครอบครัวท่ีใหการสนับสนุนใน
การศึกษาเลาเรียน ใหความรัก ความอบอุนและเปนกําลังใจใหกับผูเขียนดวยดีตลอดมา และทานได
ใหการอบรมส่ังสอนและใหแนวความคิดและประสบการณตางๆ กับผูเขียน จนทําใหวิทยานิพนธ
ฉบับนี้สําเร็จลงไดตามความมุงหมาย 
 ผูเขียนขอขอบพระคุณทานประเสริฐ อ่ิมจิตร เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดศรีสะเกษ สาขา
อุทุมพรพิสัย  เปนอย างยิ่ งในการใหความชวยเหลือและใหคํ าแนะนํา ท่ีดี เสมอมา และ
ขอขอบพระคุณ คุณบุญเกียรติ มณีศรีเดช คุณวไิลลักษณ หนองหวา คุณนัยรัตน เลิศรุจิรวัทน และ
คุณธงชัย โพธ์ินอย 
 นอกจากนี้ผูเขียนขอขอบพระคุณทานอาจารยวนิดา บุญรอด ทานณรงค พรหมอยู        
ผูพิพากษาจังหวัดนครปฐม ทานเกริกเกียรติ  พุทธสถิตย ผูพิพากษาจังหวัดนครปฐม และ             
คุณนุสรา พรหมอยู ท่ีใหความอนุเคราะหและใหความชวยเหลือในการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 
ตลอดจนผูมีสวนเกี่ยวของกับการจัดทําวิทยานิพนธฉบับนี้  ไดแก คุณสุทธนา สุนทรสถิตย                      
คุณวีระชัย เหลืองประเสริฐ คุณทวี เอ่ียมนาค คุณวันรวี ทองธวัช คุณบุษบา บุตรน้ําเพชร และทุกคน
ท่ีไมสามารถกลาวนามจนครบได 
 วิทยานิพนธฉบับนี้ หากมีคุณคาและประโยชนตอการศึกษาอยูบาง ผูเขียนขอมอบบูชา
พระคุณบิดา มารดา คุณครูบาอาจารย และผูมีพระคุณตอผูเขียนทุกทาน สวนขอบกพรองใดๆ 
ผูเขียนขอนอมรับไวแตผูเดียว 
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เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 

ช่ือผูเขียน  เกษกาญจน  อ่ิมจิตร 
อาจารยท่ีปรึกษา  รองศาสตราจารยพินิจ  ทิพยมณ ี
สาขาวิชา  นิติศาสตร 
ปการศึกษา  2553 
 

บทคัดยอ 
 
 ประเทศไทยเริ่มนําระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชเปนครั้งแรกในประเทศไทย เม่ือป พ.ศ. 2549 โดยนํามาใชในการ
จัดเก็บขอมูลทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินเขาดวยกัน ซ่ึงไดแก ขอมูลเชิงอักษร ขอมูลเชิง
พ้ืนท่ี และขอมูลเชิงภาพลักษณ โดยทําการเช่ือมตอขอมูลท่ีดินท้ังหมดเขากับศูนยขอมูลหลักดวย
ระบบอินเตอรเน็ต ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม           
ตางสํานักงานท่ีดินได 
 ซ่ึงผูเขียนไดทําการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีจากตางประเทศ ไดแก ประเทศแคนาดา 
ประเทศนิวซีแลนด ประเทศอังกฤษ ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย และ
ประเทศสิงคโปรมาปรับใชกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทย การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือเจาหนาท่ีรับคําขอแลวจะ
เรียกขอมูลท่ีดินจากศูนยขอมูลหลักโดยใชรหัสผาน เม่ือไดขอมูลถูกตองตรงกับท่ีดินและแปลง
ท่ีดินท่ีจะขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว พนักงานเจาหนาท่ีจะทําการสอบสวนสิทธิ คิด
คาธรรมเนียมภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลแลวจะสงขอมูลท้ังหมดไปทําการจดทะเบียน
ตอและจะทําการบันทึกขอมูลลงในระบบคอมพิวเตอร ขอมูลท่ีไดทําการจดทะเบียนนี้จะถูกบันทึก
ในรูปไฟลเอกสาร สามารถใชแทนการเก็บขอมูลดวยกระดาษไดเปนอยางดี ซ่ึงถือวา การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดดําเนินการครบถวนสมบูรณแลว และจะไมสามารถทําการแกไข
เปล่ียนแปลงขอมูลตอได 
 การจดทะเบียนโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารเปนรูปแบบของการจด
ทะเบียนใหม ซ่ึงยังไมมีการใชในประเทศไทยมากอน การนําเขาขอมูลท่ีดินเปนเรื่องยุงยากซับซอน
ประกอบกับเครื่องมือดานคอมพิวเตอร และระบบการส่ือสารมีราคาสูงมากทําใหตองใช
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 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 ปจจุบันท่ีดินเปนทรัพยากรท่ีมีคุณคาและมีความสําคัญอยางยิ่งตอการดํารงชีวิต 
ตลอดจนเปนอสังหาริมทรัพยท่ีมีคุณคาท้ังในดานเศรษฐกิจ สังคม และยังเปนตัวจักรกลในดาน
เกษตรกรรม การเพาะปลูก การพาณิชยและอุตสาหกรรม ตลอดจนเปนท่ีอยูอาศัยของชุมชนและ
ประชากรของประเทศ แตท่ีดินมีจํานวนและปริมาณท่ีจํากัด ซ่ึงปจจุบันมีการเพ่ิมของจํานวน
ประชากรโลกอยางตอเนื่อง ทําใหเกิดความขาดแคลนท่ีดิน อันเปนท่ีอยูอาศัย และความตองการใช
ประโยชนในดานตางๆ รูปแบบตางๆ จากท่ีดิน จึงสงผลใหเกิดการแยงชิงท่ีดิน ดังนั้นจึงจําเปนตอง
มีการจัดหาวิธีการ ตลอดจนพัฒนาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพ่ือใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
 ในอดีตการถือครองท่ีดิน ใชวิธีการโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดิน โดยตกลงซ้ือขายกันเองหรือ
ตกลงกันดวยวาจา ในสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) ไดนํา
ระบบการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสในประเทศท่ีเจริญแลวมาใชกับประเทศไทย และใช    
จวบจนปจจุบัน ซ่ึงแบบทอรเรนสมีหลักการสําคัญ กลาวคือ จะตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี และใชหลักการเพิกถอนไมไดและจะตองมีกองทุนประกันความเสียหาย แตประเทศไทย
นําหลักการของทอรเรนสมาใชบางสวน ซ่ึงขาดหลักการสําคัญ กลาวคือ ประเทศไทยใชหลักการ 
เพิกถอนได และไมมีการลงทุนประกันความเสียหาย 
 โดยประเทศมีการจัดตั้งหอทะเบียนท่ีดินแหงแรกขึ้นท่ีจังหวัดพระนครศรีอยุธยาคือ  
หอทะเบียนมณฑลกรุงเกาโดยตั้งขึ้นท่ี สภาคารราชประยูร ในพระราชวังบางปะอิน เม่ือวันท่ี 23 
กันยายน พ.ศ. 2444 (ร.ศ. 120) โดยมีการนําวิธีการทําแผนท่ีออกโฉนดท่ีดินและการจดทะเบียน
ท่ีดินของประเทศท่ีเจริญแลวมาปรับปรุงใชในประเทศไทยครั้งแรก และไดโปรดเกลาฯ             
พระบรมราชาอนุญาตออกโฉนดท่ีดินฉบับแรก โดยมีช่ือผู ถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินซ่ึงเปนของ
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาลงกรณ พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ออกเม่ือวันท่ี 1 ตุลาคม   
ร.ศ. 120 ท่ีตําบลบานแปง อําเภอบานแปง จังหวัดกรุงเกา (พระนครศรีอยุธยา) มีเนื้อท่ี 89-1-52 ไร 
 โดยในสวนของประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น มีผลบังคับใชมาตั้งแตป พ.ศ. 2497              
และตอมาไดมีการแกไขมาเปนลําดับ  และครั้งสุดทายไดแกไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพ่ิมเติมประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี 11) และ (ฉบับท่ี 12) พ.ศ. 2551 โดยถูกแบงออกเปน 12
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หมวด  ซ่ึงในสวนของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดบัญญัติไวในหมวด 6 ตั้งแตมาตรา 71  
ถึงมาตรา 83 
 ปจจุบันกรมท่ีดินมีภารกิจเกี่ยวกับการคุมครองสิทธิในท่ีดินของบุคคล โดยออกเปน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และการใหบริการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรพัย เพ่ือใหบุคคลมีความม่ันคงในการถือครองท่ีดินและไดรับบริการท่ีมีประสิทธิภาพ 
ตลอดจนการบริหารจัดการท่ีดินของภาครัฐใหเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 
 ซ่ึงในปจจุบันกรมท่ีดิน มีเอกสารหลักฐานท่ีดิน ประกอบดวย 
 1) เอกสารในท่ีดินประมาณ 30 ลานแปลง ครอบคลุมพ้ืนท่ี 125 ลานไร และในจํานวน
นี้เปนโฉนดท่ีดินประมาณ 30 กวาลานแปลง (ขอมูล ณ ป พ.ศ. 2553) 
 2) เอกสารท่ีใชประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มากกวา 300 ลานฉบับ 
 3) ระวางแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน มาตราสวน 1: 4000 1: 2000 1: 1000 1: 500 
ประมาณ 250,000 ระวาง 
 ขอมูลสําคัญท่ีกรมท่ีดินควบคุมดูแลอยูนั้น แบงออกเปนประเภทใหญๆ ได 2 ประเภท 
คือ ขอมูลทะเบียนท่ีดิน และขอมูลแผนท่ีท่ีดิน 
 ในสวนของขอมูลทะเบียนท่ีดิน คือ ขอมูลท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับท่ีดิน ซ่ึงเปนการดําเนินงานภายใตกรอบของประมวลกฎหมายท่ีดิน และประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
 1) ขอมูลทะเบียนท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลแปลงท่ีดิน ท่ีตั้งของท่ีดิน และผูถือ
กรรมสิทธ์ิ หรือผูครอบครองและทําประโยชน ขอมูลส่ิงปลูกสรางโรงเรือน และขอมูลการใช
ประโยชน ขอมูลอาคารชุด ขอมูลทุนทรัพยและราคาประเมินท่ีดิน ขอมูลภาระผูกพันท่ีดิน      
ขอมูลอายัดท่ีดิน และขอมูลเบิกจายเอกสาร เปนตน 
 2) ขอมูลแผนท่ีท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลหลักฐานแผนท่ี ขอมูลการรังวัดแผนท่ี ขอมูล
ภาพถายทางอากาศ เปนตน 
 ซ่ึงจะเห็นไดวา ขอมูลทะเบียนท่ีดิน และขอมูลแผนท่ีท่ีดินของกรมท่ีดินนั้น มีปริมาณ
เอกสารเปนจํานวนมาก ซ่ึงหากจะตองมีการแกไขเพ่ิมเติมขอมูลตางๆ ก็ตองเพ่ิมจํานวนเอกสารท่ีใช
ในการสืบคนตามมาอีกเปนจํานวนมาก ดังนั้นจึงตองหาแนวทางและมาตรการในการจัดเก็บและ
รวบรวมขอมูลใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
 ในปจจุบันระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารในดานตางๆ มีความสะดวก
รวดเร็ว และทันสมัย มีการนําเอาระบบคอมพิวเตอรมาเปนตัวจัดเก็บขอมูล มีการทําซํ้าขอมูลเดิม
และเรียกฐานขอมูลเดิมกลับมาใชได รวมถึงการแกไขเปล่ียนแปลง และเพ่ิมเติมขอมูลใหมเขาไปใน
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ระบบฐานขอมูลหลักได ซ่ึงสามารถเห็นไดจากระบบการเงิน หรือท่ีเรียกวา ธุรกรรมทางการเงินท่ีมี
การจัดเก็บขอมูลตัวเลขของการทําธุรกรรมในทุกๆ ครั้งไวในฐานขอมูลของธนาคาร และใหยึดถือ
สมุดไวเปนหลักฐานในการทําธุรกรรมครั้งตอๆ ไป เชนเดียวกับกรมท่ีดินท่ีตองการนําเอาระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารท่ีทันสมัยมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในดาน
ตางๆ เพ่ือใหมีความสะดวกรวดเร็ว ประหยัด มีความม่ันคง นาเช่ือถือ และงายตอการสืบคน
ตรวจสอบ แมจะอยูตางสํานักงานหรือตางสาขาก็สามารถตรวจดูขอมูลในการจดทะเบียนครั้งกอนท่ี
ผานมาได แตในปจจุบันระบบการจดทะเบียนในประเทศไทยนั้นยังไมสามารถดําเนินการดังกลาว
ได ทําใหเกิดปริมาณงานจํานวนมากและรวมถึงตูเอกสารท่ีเพ่ิมขึ้น และจํานวนเอกสารท่ีสําคัญท่ี
เพ่ิมขึ้นตามกัน เพราะการจดทะเบียนในแตละครั้งนั้น จะประกอบดวยเอกสารจํานวนสองฉบับ คือ
ฉบับราชการ (ฉบับสํานักงานท่ีดิน) ทางราชการจะเก็บไวหนึ่งชุด และฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิ จะเก็บ
ไวกับตัวของเจาของเอง ดังนั้นหากมีการแกไขเปล่ียนแปลง หรือเพ่ิมเติมขอมูลก็จะตองทําลงใน
เอกสารดังกลาว จึงทําใหปริมาณเอกสารดังกลาวมีจํานวนมากขึ้น ยากตอการสืบคนขอมูลและ
สามารถสูญหายไดงาย 
 ปญหาท่ีพบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คือ ความไมสะดวกในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม เนื่องจากสํานักงานท่ีดินแตละแหงมีความหางไกลกันมาก ทําใหเกิดความไม
สะดวกในการเดินทาง อีกท้ังจํานวนเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีจํานวนมาก
และในบางกรณีคูกรณีอาจยื่นคํารองขอเพ่ือใหเจาหนาท่ีดําเนินการจัดสงเอกสารท่ีใชในการ         
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมายังสํานักงานท่ีดิน เพ่ือดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
ตางสํานักงานตามคําขอ ซ่ึงอาจเกิดการสูญหายได ท้ังนี้ในการตรวจสอบความถูกตองของเอกสาร
จะใหสํานักงานท่ีดินท่ีผูอยูในเขตนั้นดําเนินการตรวจสอบความถูกตองของเอกสาร และสามารถ
ดําเนินการจดทะเบียนทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารได ซ่ึงจะมีความคลายคลึง
กับระบบของธนาคารในการดําเนินการธุรกรรมทางการเงิน โดยใหบริการประชาชนผานทาง
สํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินสาขาท่ัวประเทศ ประมาณ 439 แหง โดยมีเจาหนาท่ีในการ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประมาณ 4,000 คน และในแตละปนั้นจะมีงานดานการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประมาณ 3 ลานครั้ง ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยระบบ
คอมพิวเตอรในปจจุบันนั้น ยังไมมีการเช่ือมโยงขอมูลท่ีดินใหถึงกันได โดยใชกรมท่ีดินเปน
ศูนยกลาง (Center) จึงสงผลใหการบริการประชาชนเปนไปดวยความลาชา ใชเวลานาน และเสีย
คาใชจายในการดําเนินการเปนจํานวนมาก 
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 ท้ังนี้ในมาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีแกไขใหม ไดใหอํานาจเจาพนักงาน
ท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูนอกเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสาขานั้นได 
 ดังนั้นปญหาท่ีเกิดขึ้นทําใหพบไดวา แมประมวลกฎหมายท่ีดินจะไดแกไขใหอํานาจ 
เจาพนักงานท่ีดินสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูนอกเขตพ้ืนท่ี
ตนไดก็ตาม แตเนื่องจากเอกสารฉบับราชการอยูในสํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยตั้งอยู ทําให
การดําเนินการในเรื่องนี้แทบจะเปนไปไมได ทําใหมีความจําเปนท่ีจะตองนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมควบคูไปกับการจดทะเบียน
ระบบเดิมท่ีจะตองไปดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดิน สําหรับนิติกรรม
บางประเภทท่ีสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนไดดวย เพ่ือเปนทางออกสําหรับการรองรับอํานาจเจาหนาท่ี
ตามมาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินดังกลาว 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 1.2.1 เพ่ือศึกษาความหมาย แนวคิด ทฤษฎี หลักการ ท่ีมาของระบบการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
 1.2.2 เพ่ือศึกษาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารของกฎหมายตางประเทศ เพ่ือนํามาปรับใชกับประเทศไทย 
 1.2.3 เพ่ือศึกษาวิเคราะหปญหา และผลกระทบของการจดทะเบียนในปจจุบันกับการ             
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสาร ตลอดจนแนวทางในการแกไขในดานกฎหมายโดยการสัมภาษณ 
 1.2.4 เพ่ือเสนอแนะและนํามาตรการท่ีเกี่ยวของมาใชเปนแนวทางในการปรับปรุงกฎหมาย
เพ่ือใหสอดคลองกับสภาวะของสังคมในปจจุบัน 
 
1.3 สมมติฐานของการศึกษา 
 โดยท่ีประเทศไทยยังไมมีการนําเอาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชมากอน ซ่ึงในปจจุบันระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศในดานตางๆ ไดมีความทันสมัยและงายตอการเขาถึงขอมูล จึงจําเปนตอง
นําเอาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
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เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย และศึกษาถึงผลของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ตลอดจนขั้นตอน อํานาจ
หนาท่ีของเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหสอดคลองกับหลักกฎหมาย และการนํา
เทคโนโลยีมาใชในอนาคตกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
 
1.4 ขอบเขตของการศึกษา 
 วิทยานิพนธฉบับนี้มุงศึกษาถึงหลักเกณฑ แนวคิด ทฤษฎี ระเบียบคําส่ัง ขั้นตอนในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดินและประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประกอบกับกฎหมายท่ีเกี่ยวของ
โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยผานทางระบบอินเตอรเน็ต (Internet) 
 
1.5 วิธีการดําเนินการศึกษา 
 วิทยานิพนธฉบับนี้เปนการวิจัยทางกฎหมาย (Legal Research) โดยจะทําการศึกษาถึง
ทฤษฎีทางกฎหมายท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายอ่ืนท่ีเกี่ยวของของประเทศ
ไทย ตลอดจนกฎหมายตางประเทศท่ีเกี่ยวของ ระเบียบคําส่ังและขอปฏิบัติของกรมท่ีดิน โดยศึกษา
วิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน โดยเปรียบเทียบกับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารท่ีจะนํามาปรับใชกับระบบกฎหมายไทย โดยการศึกษาแบบเชิงคุณภาพ โดยศึกษาจาก
เอกสาร (Documentary Study) ดวยวิธีการรวบรวมเอกสารและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ คําพิพากษาศาล
ฎีกา ระเบียบ คําส่ังภายในของกรมท่ีดิน และหลักกฎหมาย แนวทางปฏิบัติของตางประเทศ         
อันไดแก ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศญี่ปุน ประเทศ
สหรัฐอเมริกา ประเทศแคนาดา และประเทศสิงคโปร เปนตน เพ่ือทราบถึงผลของการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เพ่ือใช
ในการกําหนดแนวทางในการบังคับใชกฎหมายใหสอดคลองกับความทันสมัยและเทคโนโลยีใน
อนาคตท่ีเปล่ียนแปลงไปในปจจุบัน 
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1.6 วิธีการดําเนินการศึกษา 
 1.6.1 เพ่ือใหทราบถึงความหมาย แนวคิด ทฤษฎี หลักการ ท่ีมาของระบบการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
 1.6.2 เพ่ือใหทราบระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารของกฎหมายไทยเปรียบเทียบกับตางประเทศ 
 1.6.3 เพ่ือใหทราบปญหาและผลของการจดทะเบียนในปจจุบันกับการจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ตลอดจน
แนวทางในการแกไขในดานกฎหมาย 
 1.6.4 เพ่ือใชเปนแนวทางในการปรับปรุงกฎหมาย เพ่ือใหสอดคลองกับสภาวะของสังคมใน
ปจจุบัน 
 

DPU



บทท่ี 2 
หลักการและทฤษฎี วิวัฒนาการของระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 
 
 วิทยานิพนธฉบับนี้ไดกลาวถึง หลักการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย วิวัฒนาการการออกโฉนดท่ีดิน ตลอดถึงความสําคัญของการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน ประเภทของ
การจดทะเบียน วิธีการและขั้นตอนในการจดทะเบียน และแนวความคิดทฤษฎีตางๆ ท่ีเกี่ยวกับ   
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทย 
 
2.1 หลักการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น เปนส่ิงท่ีรัฐไดกระทํา
ขึ้นเพ่ืออํานวยความสะดวกใหแกประชาชนในการใชเปนหลักฐานในการแสดงสิทธิความเปน
เจาของ และทําใหทราบวา อสังหาริมทรัพยใดเปนของรัฐหรือของเอกชน เพ่ือสะดวกในการ
ตรวจสอบในดานตางๆ ท้ังนี้ในการจดทะเบียนดังกลาวยอมตองคํานึงถึงหลักการท่ีสําคัญดังตอไปนี ้

1) หลักสุจริต (Good faith) 
  หลักสุจริต (Good faith) หรือภาษาละตินท่ีเรียกวา Bona Fide นี้เปนหลักกฎหมาย
ท่ัวไป ซ่ึงนานาชาติยอมรับวา เปนพ้ืนฐานของระบบกฎหมายแพงท้ังระบบ ซ่ึงถูกพัฒนาโดย         
นักกฎหมายโรมัน มีจุดประสงคเพ่ือทําใหกฎหมายนั้นมีกฎเกณฑตายตัว  มีความยืดหยุน ท้ังนี้    
หลักสุจริตนี้มีความศักดิ์สิทธ์ิ เชน ในกฎหมายหนี้ของประเทศเยอรมนี แมกระท่ังไดมีการกอใหเกิด
เปนสัญญาแลว สัญญาก็ยังมีความสําคัญนอยกวาหลักสุจริตนี้ในสากลแลว การใชหลักสุจริตนี้จะใช
หลักการนี้ในฐานะท่ีเปนหนทางสุดทายเพ่ือสรางความยุติธรรมใหเกิดขึ้น 
  อยางไรก็ตามในประเทศไทยนี้ หลักสุจริตนี้ไดบัญญัติไวในมาตรา 5 ของประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย โดยความมุงหมายนี้ ตามรายงานการประชุมรางประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ไดกลาววา เพ่ือวางหลักในการท่ีบุคคลจะไดปฏิบัติตอกันโดยเรียบรอย โดยใหถือเอา
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ความสุจริตเปนหลัก และในการซ้ือขายจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยยอมตองคํานึงถึงความสุจริตนี้
ดวย 

1) หลักความเปนเจาของท่ีดิน (Principle of Land Ownership) 
  ท่ีดินถือวา เปนสินคาท่ีสามารถซ้ือและขายได และมีลักษณะพิเศษอยูสองอยางท่ี
แตกตางจากสินคาอ่ืนๆ ท่ีรูจักกัน ประการแรกท่ีชัดเจนท่ีสุด คือ การเปนอสังหาริมทรัพย ดังนั้นจึง
ไมสามารถสงมอบไดทางกายภาพ ประการท่ีสอง คือ มีความเปนนิรันดร ซ่ึงความเปนนิรันดรนี้
บุคคลไมอาจท่ีจะทําลายท่ีดินนั้นได 
 3) หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Principle of Freedom of Contract)1 
  มีหลักอยูวา บุคคลมีเสรีภาพท่ีจะเลือกวิธีการทําสัญญาและวางขอกําหนดไดอยาง
อิสระและใจสมัครตราบเทาท่ีไมขัดตอหลักความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 
กลาวคือ ไมมีใครจะผูกพันเขาทําสัญญา ถาเขาไมเลือกท่ีจะเขาทําสัญญานั้น และมีสิทธิเลือกบุคคล
ท่ีเขาจะทําสัญญาดวย และสุดทาย คือ บุคคลสามารถทําสัญญาประเภทใดก็ได โดยมีขอความท่ีเขา
เลือก 
 4) หลักความศักดิ์สิทธ์ิแหงการแสดงเจตนา (Principle of Autonomy of the Will) 
  เปนแนวคิดท่ีใหคูกรณีมีเสรีภาพอยางเต็มท่ีในการทําสัญญา รัฐจะไมเขาไป
แทรกแซงการทําสัญญาของเอกชน ปลอยใหเอกชนสามารถกําหนดกฎเกณฑใชบังคับแกสัญญา
ของตนไดตามลําพัง กฎหมายจะยื่นมือเขาไปเกี่ยวของก็แตเฉพาะในกรณีท่ีเห็นควรเทานั้น สัญญาท่ี
ทําขึ้นโดยสมบูรณยอมมีผลบังคับ หรือสัญญาจะกอใหเกิดหนี้ทางกฎหมายไดตองมาจากความ
ยินยอมของคูสัญญา และกฎหมายมีหนาท่ีในอันท่ีจะบังคับใหเปนไปตามเจตนาของคูสัญญา      
โดยสรุปอาจกลาวไดวา บุคคลตองมีอิสระในการทําสัญญาตามท่ีเขาตองการโดยปราศจากการ
แทรกแซง 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 1 ศริญญา  เปรมจิตต.  สรุปกฎหมายแพงและพาณิชย.  สืบคนเม่ือ 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 ในรัชสมัยพอขุนรามคําแหงมหาราช (ระหวาง พ.ศ. 1820-1860) ทรง
ใหพลเมืองเขาทําประโยชนในท่ีดิน เพ่ือใหไดพืชผลมาเปนปจจัยในการบริโภคและอุปโภค        
เม่ือราษฎรเขาบุกเบิกหักรางถางพงในท่ีดินจนเพาะปลูกไดผลประโยชนแลว ก็โปรดใหท่ีดินนั้นๆ 
เปนกรรมสิทธ์ิของผูออกแรงออกทุนไป แตในสมัยนี้ไมปรากฏวา มีการออกหนังสือสําคัญสําหรับ
ท่ีดินแตอยางใด 
  สมัยกรุงศรีอยุธยา ในรัชสมัยสมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 พระเจาอูทอง ทรงมีพระบรม
ราชโองการใหขุนเกษตราธิบดี เสนาบดีกรมนารางกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จท่ีเกี่ยวกับท่ีไร ท่ีนา  
(เรือกสวน) ขึ้นเม่ือ พ.ศ. 1903 และจัดใหมีหนวยงานมีหนาท่ีดูแลเกี่ยวกับเรื่องท่ีดินดังกลาวนี้ คือ
กรมนา ซ่ึงเปนกรมหนึ่งใน 4 กรม ท่ีเรียกวา จตุสดมภ คือ กรมเมือง กรมวัง กรมคลัง และกรมนา 
  สมัยสมเด็จพระไตรโลกนาถ (พ.ศ. 1991-2031) มีหลักฐานพระราชทานนามเสนาบดี
ใหมในพงศาวดารใชคําวา “เอาขุนเมืองเปนพระนครบาล  เอาขุนวังเปนพระธรรมาธิกรณ เอาขุนนาเปน
พระเกษตราธิบด ีเอาขุนคลังพระโกษาธิบดี ใหถือศักดินาหม่ืน” 
  สมัยสมเด็จพระเจาปราสาททอง (พ.ศ. 2175) ไดเรียกตําแหนงเสนาบดีกรมนาวา
เจาพระยาพลเทพเสนาบดีศรีไชยนพรัตนเกษตราธิบดี อภัยพิริยบรากรมพาหุ และใชมาจนถึงสมัย 
กรุงรัตนโกสินทร โดยมีดวงตราท่ีใชกับงานท่ีดิน 2 ดวงตรา คือ ตราเทพยดาทรงเครื่องยืนบนแทนถือ
เสนเชือก กับตรานัคลีอังคัลรูปพราหมณทรงเครื่องแบกไถ สําหรับใชไปเลิกรั้งดงพงแขม สําหรับใช
ไปรังวัดนาและชันสูตรซ่ึงวิวาทกัน 
  ดังนั้นหนาท่ีของกรมนาในสมัยกรุงศรีอยุธยา มีหนาท่ีจัดท่ีดินซ่ึงยังรกรางเปนทําเล 
เปลาใหราษฎรเขาโกนสรางใหมีประโยชนขึ้น เขียนโฉนดไวแกผูโกนสรางท่ีดิน และมีหนาท่ี
เกี่ยวกับการชลประทานเก็บหางขาวขึ้นฉางหลวง จัดเรื่องท่ีดินเพ่ือการศาสนาและแกบุคคล         
สวนในทางตุลาการมีหนาท่ีระงับคดีวิวาทในเรื่องท่ีดิน 
  สมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน (รัชกาลท่ี 1 และรัชกาลท่ี 2) งานท่ีดินยังคงดําเนินการ
เชนเดียวกับสมัยกรุงศรีอยุธยา โดยมีกรมนาเปนผูรับผิดชอบเชนเดิม 
  สมัยรัชกาลท่ี 3 พระบาทสมเด็จพระนั่งเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ. 2330-2394) ไดมีการ
ออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบาน โดยทําเฉพาะภายในกําแพงพระนครกอน วิธีดําเนินการนี้เม่ือมี    
                                                             

 2 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย.  (2544).  วิวัฒนาการการออกโฉนดที่ดินและงานทะเบียนที่ดิน.     
หนา 1-39. 
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ผูขอออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบาน ใหนายอําเภอไปทําการรังวัดแลวประกาศโฆษณาหาผูคัดคาน
ภายในเวลาท่ีกําหนด เม่ือไมมีผูใดโตแยงคัดคานประการใด ก็ออกหนังสือสําคัญสําหรับท่ีบานให  
ผูขอตอไป 
  หนังสือสําคัญสําหรับท่ีบาน จึงไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิหรือเพ่ือเก็บภาษีอากร     
แตอยางใด แตออกใหเพ่ือเปนหลักฐานและแสดงขอบเขตท่ีดินท่ีตนปลูกบานและอยูอาศัยเทานั้น 
  สมัยรัชกาลท่ี 4 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ. 2394-2411) เม่ือ 
พ.ศ. 2407 พระองคจึงโปรดเกลาฯ ใหขาหลวงเสนาออกไปทําการรังวัดท่ีนาโคคู คือ นาหวานท่ีทํา
ได โดยอาศัยท้ังน้ําฝนและน้ําทาในบริเวณทองท่ีของจังหวัดพระนครศรีอยุธยา (กรุงเกา) อางทอง  
สุพรรณบุรี และลพบุรี โดยออกเปนโฉนดตราแดง เปนหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินท่ีเปนนา       
บอกตําบลท่ีท่ีดินตั้งอยู ช่ือเจาของนา ระยะกวาง ยาว จํานวนเนือ้ท่ี อาณาเขตติดตอขางเคียงท้ัง 4 ทิศ      
และมีช่ือขาหลวงเดินนา เปนผูออกตราแดง โดยออกใหแกเจาของนาเพ่ือประโยชนในการเก็บเงิน   
คานามากกวานี้จะใหเพ่ิมเปนหนังสือสําหรับแสดงกรรมสิทธ์ิ 
  สมัยรัชกาลท่ี 5 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว พระปยมหาราช (ตั้งแต พ.ศ. 
2411-2453) พระองคทรงไดวางพ้ืนฐานในการปรับปรุงสิทธิของผูถือครองท่ีดิน ไดตรวจบทกฎหมาย
เกี่ยวกับท่ีดินออกใชบังคับหลายฉบับ ซ่ึงกระทําในรูปประกาศพระบรมราชโองการ และในรูป
พระราชบัญญัติ โดยมีความมุงหมายท่ีจะใหเจาของท่ีดินผูลงทุนลงแรงทําประโยชนในท่ีดินไดรับ
ความเปนธรรม และปองกันระงับขอวิวาทบาดหมาง เนื่องจากการแยงสิทธิในท่ีดินกัน กฎหมาย
เกี่ยวกับท่ีดินท่ีสําคัญ ก็คือ ประกาศออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) และพระราชบัญญัติออก
โฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) ซ่ึงเปนกฎหมายท่ีดินใชบังคับจนถึง พ.ศ. 2497 หนังสือสําคัญ
สําหรับท่ีดินท่ีออกใชในรัชกาลท่ี 5 ไดแก โฉนดสวน โฉนดปา ใบเหยียบย่ํา ตราจอง โฉนดตราจอง 
โฉนดแผนท่ี และโฉนดท่ีดิน 
  โฉนดท่ีดิน เปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน มีประวัติความเปนมาเริ่มตั้งแต
สมัยรัชกาลท่ี 5 เนื่องจากมีปญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิท่ีดินขึ้นสูศาลบอย ซ่ึงผลของการจัดระเบียบท่ีดิน
นี้จะเนนหนักไปในทางสํารวจเก็บภาษีอากรเกี่ยวกับท่ีดิน โดยเจาหนาท่ีผูเก็บภาษีอากรออกหนังสือ
สําคัญใหเจาของท่ีดินยึดถือไวนั้น ไมอาจระงับขอพิพาทโตแยงในปญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิได เพราะ
หนังสือสําคัญของเจาพนักงานภาษีอากรมีขอความไมกระจางวา ผูใดมีสิทธิอยูในดินเพียงใดอยาง
ใด สวนมากมักจะระบุแตวาไดทําอาสิน ปลูกผลพืชพันธุอะไรอันควรเรียกเก็บอากรไดบาง จึงไม
เปนหลักฐานพอท่ีจะใชสืบยันสิทธิกันระหวางผูพิพาทได 
  พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหจัดตั้ง
กระทรวงเกษตรพาณิชยการ (เดิมคือกรมนา  แตไดยกฐานะขึ้นเปนกระทรวง) โดยใหพระยาประชา
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ชีพบริบาล (ผ่ึง ชูโต) จัดดําเนินงานในเรื่องสิทธิในท่ีดินใหรัดกุมขึ้น แตการท่ีจะสรางหลักฐานเกี่ยวกบั
สิทธิในท่ีดินใหเห็นไดชัดแจงลงไวในโฉนด จะตองมีการทําแผนท่ีระวางรายละเอียด เรียกวา 
คาดัสตรัลเซอรเวย (Cadastral Survey) ซ่ึงเวลานั้นยังจะจัดใหลุลวงไปโดยเร็วมิได เพราะชางแผน
ท่ีมีอยูนอย การทําหลักฐานเกี่ยวกับสิทธิในท่ีดินจึงยังชะงักอยู 
  โฉนดท่ีดินฉบับแรกของประเทศไทยเปนโฉนดท่ีดินจากการเดินสํารวจ มีพระนาม 
“สมเด็จพระปรมินทรมหาจุฬาลงกรณ” ทรงถือกรรมสิทธ์ิเปนโฉนดเลขท่ี 1 สารบาญเลมท่ี 1 หนาท่ี 1 
เลขท่ีดิน 117 ระวาง 17 ต 3 อ ตําบลบานแปง อําเภอบานแปง แขวงเมืองกรุงเกา เมืองกรุงเกา 
(จังหวัดพระนครศรีอยุธยา) เนื้อท่ี 89 ไร 1 งาน 52 ตารางวา ลงพระนามพระเจานองยาเธอกรมหม่ืน
มรุพงษศิริพัฒน ในตําแหนงผูบัญชาการ ลงพระนามพระยาประชาชีพบริบาล ในตําแหนง              
เจาพนักงานเกษตราธิการ และลงนามพระราชภพนบริหาร ในตําแหนงนายอําเภอ 
  หลังจากท่ีไดทําการเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินในทองท่ีมณฑลกรุงเกาเสร็จส้ินแลว    
จึงไดตั้ งหอทะเบียนมณฑลกรุงเกาขึ้นเปนแหงแรกในประเทศไทย ท่ีสภาคารราชประยูร            
ในพระราชวังบางปะอิน เม่ือวันท่ี 20 กันยายน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444)  
  ในปลายปเดียวกันนี้เองก็ไดจัดตั้งกรมทะเบียนท่ีดิน (กรมท่ีดินในปจจุบัน) ขึ้นเม่ือวันท่ี
17 กุมภาพันธ ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) โดยมีนายดับบลิว เอ.เกรแฮม เปนเจากรม 
  การออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทยยุคท่ี 2 (พ.ศ. 2444-2497) 
  ปลายป พ.ศ. 2444 ไดมีการปรับปรุงและวางระเบียบเกี่ยวกับการเดินสํารวจออกโฉนด
เพ่ือใหความสะดวกแกกองเดินสํารวจและเจาของท่ีดิน โดยยกเลิกใบเดินทุงและยกเลิกใบไตสวน
ตอนท่ี 3 ซ่ึงเปนหลักฐานในการเก็บเงินอากรคานา จึงคงใชแตใบไตสวนตอนท่ี 1 และตอนท่ี 2 
  และไดเปดงานออกโฉนดขึ้นท่ีมณฑลกรุงเทพฯ เริ่มตนลงมือเดินสํารวจออกโฉนด
ท่ีดินตั้งแตคลองบางเขนฝงเหนือ และตามเขตคลองเปรมประชากรฝงตะวันตกกับทิศตะวันตก     
ลําน้ําเจาพระยาฝงตะวันออกจนถึงคลองเชียงรากนอยฝงเหนือ โดยไดแจกโฉนดท่ีดินเปนปฐมฤกษ  
ใหแกบริษัทขุดคลองคูนาสยามทุงหลวงคลองรังสิต และโฉนดของราษฎรขึ้นทูลเกลาฯ ถวาย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว ณ พระราชวังดุสิต และไดมีการจัดตั้งหอทะเบียนขึ้นอีก  
แหงหนึ่งเปนแหงท่ี 2 ตั้งอยูช้ันลางของกระทรวงเกษตราธิการในขณะนั้น 
  สมัยรัชกาลท่ี 6 พระบาทสมเด็จพระมงกฎุเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ. 2453-2468) ไดมี
การออกหนังสือสําคัญเกี่ยวกับท่ีดิน คือ ใบเหยียบย่ํา ตามขอบังคับช่ัวคราวสําหรับเพาะปลูก        
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 พระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัว (ตั้งแต พ.ศ. 2468-2477)         
เม่ือ พ.ศ. 2469 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติแกไขความในมาตรา 25 แหงพระราชบัญญัติ
ออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) หรืออาจจะเรียกไดวา พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับ
ท่ี 4) พ.ศ. 2469 และไดตั้งหอทะเบียนจังหวัดขึ้นเพ่ือใหทําสัญญาโอนกันไดเสร็จ ณ หอทะเบียนท่ีดิน 
  อนึ่งกระทรวงเกษตราธิการไดมีหนังสือแจงความ ลงวันท่ี 12 พฤษภาคม 2469 วา
“กรมการตําแหนงนา นายทะเบียนท่ีดิน เจาพนักงานเกษตราธิการ เจาพนักงานออกโฉนด ท้ังนี้เปน
คนๆ เดียวกัน และบัดนี้ไดใหเกษตรจังหวัดและเกษตรมณฑล เปนผูทํางานเกี่ยวกับท่ีดินดวยตอไป 
และใหเรียกเจาพนักงานท่ีทํางานเกี่ยวกับท่ีดินวา เจาพนักงานท่ีดินจังหวัด หรือมณฑลนั้นๆ” 
  สมัยรัชกาลท่ี 8 ไดมีการตรากฎหมายเกี่ยวกับท่ีดินใชบังคับเพ่ิมเติม และแกไขกฎหมาย
เดิมอีกหลายฉบับ ดังนี ้
  1) พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 5) พ.ศ. 2479 โดยยกเลิกความในมาตรา 11 แหง
พระราชบัญญัตอิอกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2459 
   “มาตรา 11 ในเรื่องการออกโฉนดท่ีดินก็ดี ในเรื่องแกทะเบียนก็ดี ถาเจาพนักงานได
ทําการไปโดยสุจริตแลว หามมิใหผูหนึ่งผูใดฟองรองเจาพนักงานผูนั้นได เวนไวแตจะไดรับ
อนุญาตจากเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ” 
   เหตุท่ียกเลิกนั้น เนื่องจากในสมัยนั้นไดมีการสํารวจกฎหมายท่ีใหเอกสิทธิแกบุคคล
บางเหลา  จึงยกเลิกเสียเพ่ือใหเปนการเสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ 
  2) พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ในกฎหมายฉบับนี้ไดแบง
ท่ีดินท่ีจะใหราษฎรเขาทําประโยชนออกเปน 3 ขนาด คือ 
   ขนาดเล็ก   ไมเกิน 50 ไร นายอําเภอเปนผูอนุญาต 
   ขนาดกลาง  ไมเกิน 100 ไร ขาหลวงประจําจังหวัดเปนผูอนุญาต 
   ขนาดใหญ   ไมจํากัด รัฐบาลเปนผูอนุญาต 
  3) พระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2486 ไดบัญญัติวิธีการเกี่ยวกับการ
ประกาศแจกโฉนดท่ีดิน การโอนใบไตสวน การออกใบแทนโฉนด การตั้งหอทะเบียนท่ีดิน            
การแตงตั้งเจาพนักงานท่ีดิน การออกโฉนดท่ีดินในท่ีดินท่ีไดรับอนุญาตใหราษฎรจับจอง            
การดําเนินการเพ่ือเพิกถอนหนังสือสําคัญซ่ึงออกใหแกผูไมมีสิทธิในท่ีดิน หรือเพิกถอนการ           
จดทะเบียนท่ีเจาพนักงานท่ีดินทําไปโดยผิดหลงดวยประการอ่ืน การกําหนดเวลาใหผูครอบครองนํา
ท่ีดินขึ้นทะเบียน การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง การออกตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชน
แลว” สําหรับท่ีดินท่ีมีผูครอบครองทําประโยชนอยูกอนวันใชพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน 
(ฉบับท่ี 6)พ.ศ. 2479 การสอบเขตท้ังตําบล การเปล่ียนโฉนดใหมใหแทนฉบับเดิม อํานาจหนาท่ีเจา
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พนักงานท่ีดินในการเรียกเจาของท่ีดินขางเคียงมาระวางแนวเขตการอายัดท่ีดิน และกําหนดอัตรา
คาธรรมเนียมขึ้นใหม 
  ในเรื่องการลงนามและประทับตราลงในโฉนดท่ีดินไดมีการแกไขเพ่ิมเติมมาตรา 30 
แหงพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) ดังนี้ 
  “มาตรา 30 โฉนดหรือใบแทนท่ีออกใหแก เจาของท่ีดินตามพระราชบัญญัตินี้             
เจาพนักงานท่ีดินตองลงลายมือช่ือและประทับตราประจําตําแหนง จึงจะเปนโฉนดท่ีชอบดวย
กฎหมาย” 
  ดังนั้นโฉนดหรือใบแทนโฉนดท่ีดินตั้งแต  พ.ศ. 2486 จนถึง พ.ศ. 2497  จะมีเจาพนักงาน
ท่ีดินลงช่ือเพียงคนเดียว  และประทับตราเพียงดวงเดียวเทานั้น 
  การออกโฉนดท่ีดินตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 และ
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ยุคเริ่มแรก (พ.ศ. 2497-2528) 
  ประมวลกฎหมายท่ีดินใหใชบังคับเปนกฎหมายตั้งแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 ซ่ึงเปนการ
กําหนดเวลาเริ่มใชบังคับไวแนนอน สวนพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินใหใชบังคับ
ตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป เพ่ือประสงคใหพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดินมีผลบังคับใชกอนบทบัญญัติในประมวลกฎหมายท่ีดิน แตพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดินไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับพิเศษ เลม 71 ตอนท่ี 78 ลงวันท่ี 30 
พฤศจิกายน 2497 จึงมีผลบังคับใชตั้งแตวันท่ี 1 ธันวาคม 2497 อันเปนวันเดียวกันกับวันท่ีประมวล
กฎหมายท่ีดินใชบังคับ ดังนั้นบทบัญญัติในกฎหมายท้ังสองฉบับ จึงใชบังคับพรอมกัน และมี
สาระสําคัญ  ดังนี ้
  1) พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
   พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน มีจุดมุงหมายในทํานองท่ีจะใหเปนบท
เฉพาะกาล  เนื่องจากมีการยกเลิกกฎหมายเดิมท่ีปฏิบัติอยูกอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับและ 
การปฏิบัติยังตอเนื่องกันอยู  แตอยางไรก็ดีบทบัญญัติในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน
บางมาตราก็ยังมีบทบาทและใชอยูในปจจุบัน 
   พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน ใหยกเลิกพระราชบัญญัติออกโฉนด
ท่ีดินทุกฉบับ และรวมกฎหมายวาดวยท่ีดินท่ีมีอยูหลายฉบับกระจัดกระจายกันอยู มาประมวลไวใน
ท่ีเดียวกันและปรับปรุงขึ้นใหม เพ่ือใหเหมาะกับสภาวการณ มีสาระสําคัญเกี่ยวกับการออกโฉนด
ท่ีดิน ดังนี้ 
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   (1) การแจงการครอบครองท่ีดิน 
    ตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดินกําหนดตามมาตรา 5 เพ่ือท่ีจะ
ไดทราบวา นอกจากท่ีดินท่ีทางราชการไดออกหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิใหแกราษฎรไปแลวนั้น 
ยังคงมีท่ีดินท่ีราษฎรไดครอบครองและทําประโยชนอยูอีกเปนจํานวนเทาใด เนื้อท่ีเทาใด เพ่ือท่ีจะ
กําหนดนโยบายในการจัดใชประโยชนในท่ีดินของรัฐในสวนท่ียังไมมีผูถือครองใหถูกตอง 
    ทางราชการไดกําหนดแนบแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) แจกใหกับเจาของท่ีดินซ่ึง
มาแจงการครอบครอง และสําหรับผูท่ีมิไดแจงการครอบครองภายในกําหนด กฎหมายถือวา ผูนั้นมี
เจตนาสละสิทธ์ิในท่ีดินนั้น ซ่ึงเปนบทสันนิษฐานโดยเด็ดขาดและรัฐมีอํานาจนําท่ีดินนั้นไปจัดตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินได เวนแตผูวาราชการจังหวัดจะไดมีคําส่ังผอนผันใหเปนการเฉพาะรายตาม
มาตรา 5 วรรคสอง 
    ตอมาในป พ.ศ. 2515 ไดมีประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 96 ลงวันท่ี 29
กุมภาพันธ 2515 ไดยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน จึงเปนอันวา นับแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับ (4 มีนาคม 2515) ก็จะไมมี 
การผอนผันการแจงการครอบครองท่ีดินอีกตอไป กลาวคือ จะไมมีการออก ส.ค. 1 ใหกับเจาของท่ีดิน
อีกตอไปแลว ยกเวนกรณีผูวาราชการจังหวัดส่ังการคํารองขอผอนผันแจงการครอบครองท่ีดินมีกอน
วันท่ีประกาศของคณะปฏิวัตินี้ 
    ผูท่ีแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) จึงสามารถนําหลักฐาน ส.ค. 1 ไปขอรังวัดออก
โฉนดท่ีดินไดตลอดมาจนถึงปจจุบัน 
   (2) การรับรองสิทธิของโฉนดท่ีดิน ตามพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน 
    ก. ตามบทบัญญัติมาตรา 6 เจาของท่ีดินบางคนมีสิทธิอันจะขอรับโฉนดท่ีดินได
ในหลักเกณฑเง่ือนไขตามกฎหมายเกาอยูแลว ฉะนั้นบทบัญญัติในมาตรา 6 นี้ จึงเปนบทบัญญัติท่ี
จะชวยเหลือ เพ่ือใหมีสิทธิไดรับโฉนดท่ีดิน ซ่ึงสามารถแยกบุคคลดังกลาวไดเปน 4 ประเภท คือ 
     ประเภทแรก คือ บุคคลท่ีครอบครองและทําประโยชนในท่ีดินอยูโดยชอบ
ดวยกฎหมายกอนวันท่ีพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ใชบังคับ (12 เมษายน 
2479) กฎหมายใหสิทธิผูนั้นท่ีจะขอรับโฉนดท่ีดินไดตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
     ประเภทท่ีสอง คือ ผูรับโอนท่ีดินมาจากบุคคลประเภทแรก 
     ประเภทท่ีสาม คือ บุคคลท่ีไดครอบครองท่ีดินตั้งแตวันท่ีพระราชบัญญัติออก
โฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2479 ใชบังคับ (12 เมษายน 2479) และกอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดิน
ใชบังคับ แตไมไดดําเนินการใหชอบดวยกฎหมายท่ีใชบังคับอยูในขณะนั้น คือ เขาครอบครองท่ีดิน
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โดยมิไดขออนุญาตจับจอง บุคคลท่ีถือวาครอบครองท่ีดินโดยชอบดวยกฎหมาย คือ บุคคลท่ีขอจับ
จองท่ีดินและนายอําเภอหรือขาหลวงประจําจังหวัดแลวแตกรณี ส่ังออกใบอนญุาตให ซ่ึงใบอนุญาต
ใหจับจองมี 2 ชนิด คือ 
     - “ใบเหยียบย่ํา” ผูจับจองท่ีไดรับใบเหยียบย่ํา จะตองทําประโยชนใหแลว
เสร็จภายใน 2 ปนับแตไดรับใบเหยียบย่ํา เม่ือผูนั้นไดทําประโยชนแลวไปขอรับรองจากนายอําเภอ  
นายอําเภอใหคํารับรองโดยนําท่ีดินขึ้นทะเบียน และออกใบสําคัญให จึงถือวา เปนหนังสือรับรอง
การทําประโยชนแบบหนึ่งซ่ึงมีเพียงสิทธิครอบครอง 
     - “ตราจอง” ผูจับจองท่ีไดรับตราจองท่ีเปนใบอนุญาตนี้ จะตองทําประโยชน
ใหแลวเสร็จภายใน 3 ปนับแตวันไดรับใบจอง  เม่ือผูนั้นทําประโยชนแลวไปขอตอเจาพนักงานท่ีดิน 
เจาพนักงานท่ีดินจะออกตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ซ่ึงถือเปนหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินประเภทหนึ่ง 
      สวนผูท่ีไมไดขอจับจองเพ่ือรับใบเหยียบย่ําหรือตราจองท่ีเปนใบอนุญาต
ใหถูกตองตามกฎหมาย เม่ือประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับแลวก็มีสิทธิรับโฉนดท่ีดินไดตาม
กฎกระทรวงฉบับท่ี 1 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน  
พ.ศ. 2497 ขอ 1 
     ประเภทท่ีส่ี คือ บุคคลท่ีครอบครองทําประโยชนในท่ีดินโดยมิชอบดวย
กฎหมายอยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน (ฉบับท่ี 6) พ.ศ. 2497 ใชบังคับ (12 เมษายน 
2479) ถือวาจัดอยูในกลุมบุคคลประเภทท่ีสามมีสิทธิจะไดรับโฉนดท่ีดินเชนเดียวกัน 
     บุคคลท้ังส่ีประเภท  ถาไดแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) แลวก็ขอออกโฉนด
ท่ีดินไดตามมาตรา 58 และมาตรา 59 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน อยางไรก็ตามหากไมแจงการ
ครอบครอง (ส.ค. 1) ก็อาจขอออกโฉนดท่ีดินไดตามมาตรา 58 ทวิ และมาตรา 59 ทวิ แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
    ข. ตามบทบัญญัติมาตรา 11 ไดบัญญัติรับรองสิทธิของผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน   
มากอนประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับความวา ในเขตทองท่ีซ่ึงไดออกโฉนดตราจองและตราจองท่ี  
ตราวา “ไดทําประโยชนแลว” กอนวันท่ีประมวลกฎหมายท่ีดินใชบังคับ ใหคงใชบทบัญญัติวาดวย
การนั้น เฉพาะในสวนท่ีบัญญัติถึงวิธีการรังวัด  และออกหนังสือสําคัญดังกลาวขางตนตอไปจนกวาจะ
ไดมีการออกโฉนดท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินแลว 
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  2) ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
   (1) การรับรองหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินตามกฎหมายเกา 
    ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ไดมีบทบัญญัติใหโฉนดท่ีดินเปนหนังสือ
สําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินและรับรองหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีตามกฎหมายเกานิยามใน
มาตรา 1 ซ่ึงกําหนดวา 
    “โฉนดท่ีดิน” หมายความวา หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินและให
หมายความรวมถึงโฉนดแผนท่ี โฉนดตราจอง และตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” 
    ฉะนั้นในประมวลกฎหมายท่ีดิน ถาใชคําวา “โฉนดท่ีดิน” แลว ตองหมายถึง
หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินในท่ีดินท้ัง 4 ประเภทดังกลาว เวนแตบางมาตราท่ีมุงใหหมายถึง
โฉนดท่ีดินโดยเฉพาะ เชน กรณีการออกโฉนดท่ีดินโดยการเดินสํารวจตามมาตรา 58 และมาตรา 58 
ทวิ และการออกโฉนดท่ีดินเฉพาะรายตามมาตรา 59 และมาตรา 59 ทวิ “โฉนดท่ีดิน” ในท่ีนั้น
หมายถึง โฉนดท่ีดินท่ีออกใหตามประมวลกฎหมายท่ีดินอยางเดียว แตไมไดหมายความรวมถึง
ประเภทอ่ืน เพราะหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินประเภทอ่ืนปจจุบันไมไดออกอีกแลว 
   (2) การรับรองกรรมสิทธ์ิของบุคคล 
    ตามมาตรา 2 ซ่ึงกําหนดวา “ท่ีดินซ่ึงมิไดตกเปนกรรมสิทธ์ิของบุคคลหนึ่งบุคคล
ใดใหถือวาเปนของรัฐ” เพราะเดิมในสมัยกอนนั้นท่ีดินเปนของพระเจาแผนดิน แตตอมาเม่ือไดมี
การใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ก็มีบทบัญญัตเิกี่ยวกับท่ีดินของรัฐไวในมาตรา 1304-1307  
กลาวคือ ท่ีดินของรัฐนั้นจะโอนแกกันไมได ยึดไมได และจะใชอายุความยันกับรัฐก็ไมได ฉะนั้น  
ถาหากท่ีดินในประเทศไทยสวนใดยังไมเปนกรรมสิทธ์ิของบุคคลหนึ่งบุคคลใดมีกรรมสิทธ์ิแลว     
ก็สามารถใชยันรัฐไดตลอดไป 
   (3) การกําหนดวิธีการไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
    ตามมาตรา 3 ซ่ึงกําหนดวา “บุคคลยอมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน” ในกรณีตอไปนี้ 
    ก. ไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามบทกฎหมายกอนวันท่ีประมวลกฎหมายนี้ใชบังคับ
หรือไดมาซ่ึงโฉนดท่ีดินตามบทแหงประมวลกฎหมายนี ้
    ข. ไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายวาดวยการจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพหรือ
กฎหมายอ่ืน” 
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   (4) การกําหนดแบบหลักเกณฑและวิธีการออกโฉนดท่ีดิน 
    ตามมาตรา 56 ไดกําหนดแบบของโฉนดท่ีดินโดยกฎกระทรวง ซ่ึงมีการกําหนด
ดังนี้ 
    ก. กฎกระทรวงฉบับท่ี 5 (พ.ศ. 2497) ใหใชแบบ 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) และใหใชแบบ น.ส. 4 
    ค. กฎกระทรวงฉบับท่ี 17 (พ.ศ. 2514) เพ่ิมเติมแบบโฉนดท่ีดินขึ้นอีกแบบหนึ่ง 
ตามแบบ น.ส. 4 ง. 
  การออกโฉนดท่ีดินในประเทศไทยในยุคปจจุบัน (พ.ศ. 2528-ปจจุบัน) 
  ปจจุบันการออกโฉนดท่ีดินมีการดําเนินการเปน 4 วิธีใหญๆ  ดังนี้ 
  วิธีท่ีหนึ่ง การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดิน ตามมาตรา 58 และมาตรา 58 ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน แยกเปน 
  1) การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินภาคพ้ืนดิน ดําเนินการในพ้ืนท่ีหมูบาน หรือพ้ืนท่ีท่ีมี
ส่ิงปกคลุมไมเห็นรายละเอียดในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ หรือในพ้ืนท่ีท่ีไมสามารถสรางระวาง
รูปถายทางอากาศได 
  2) การเดินสํารวจออกโฉนดท่ีดินโดยใชระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศ ดําเนินการใน
พ้ืนท่ีโลงสามารถเห็นลวดลายในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศซ่ึงเปนลักษณะงานเก็บตก เสริม
หรือเพ่ิมเติมในพ้ืนท่ีระวางแผนท่ีเดียวกันกับการเปล่ียน น.ส. 3 ก. เปนโฉนดท่ีดินในกรณีท่ีดินไมมี 
น.ส. 3 ก. หรือมีแตไมสามารถยายรูปแปลงท่ีดินในระวางแผนท่ีรูปถายทางอากาศเพ่ือเปล่ียนเปน
โฉนดท่ีดินได 
  วิธีท่ีสอง การออกโฉนดท่ีดินโดยการเปล่ียน น.ส. 3 ก. เปนโฉนดท่ีดินตามมาตรา 58 ตรี 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
  วิธีท่ีสาม การออกโฉนดท่ีดินเฉพาะราย ตามมาตรา 59 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินซ่ึง
รวมการออกโฉนดท่ีดินตามโครงการตางๆ ดังตอไปนี้ดวย คือ 
  1) การออกโฉนดท่ีดินแบบทองถ่ิน 
  2) การออกโฉนดท่ีดินตามโครงการจัดรูปท่ีดิน 
  3) การออกโฉนดท่ีดินตามโครงการปฏิรูปท่ีดิน 
  วิธีท่ีส่ี การออกโฉนดท่ีดินโดยมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) ตามมาตรา 59 ทวิ แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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  ปจจุบันการออกโฉนดท่ีดินสําหรับบุคคลซ่ึงมิไดแจงการครอบครอง (ส.ค. 1) และไมมี
หลักฐานเดิมในท่ีดิน ตามมาตรา 58 ทวิ วรรคสอง และตามมาตรา 59 ทวิ มีขอจํากัดอยางมากจนเปน
เหตุใหไมสามารถดําเนินการใหไดในหลายพ้ืนท่ี และหลายกรณี อันสืบเนื่องจากกฎหมาย กฎ มติ
คณะรัฐมนตรี และระเบียบ ท่ีออกมากําหนดหลักเกณฑเง่ือนไขตางๆ จนเปนขอหามในการปฏิบัติ  
กรณีท่ีไมสามารถดําเนินการดังกลาวได อาทิ 
  1) การออกโฉนดท่ีดินในพ้ืนท่ี ท่ีเขา ท่ีภูเขา (ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 พ.ศ. 2537) 
ขอ 14 (2) 
  2) การออกโฉนดท่ีดินในพ้ืนท่ี ท่ีเกาะ (ตามกฎกระทรวงฉบับท่ี 43 พ.ศ. 2537) ขอ 14 
(3) 
  3) การออกโฉนดท่ีดินในเขตปาสงวนแหงชาติ อุทยานแหงชาติ เขตรักษาพันธุสัตวปา  
เขตหามลาสัตวปา หรือเขตปาไมถาวร (ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาท่ี นร 0601/1146  
ลงวันท่ี 22 กันยายน 2535) 
  4) การออกโฉนดท่ีดินในพ้ืนท่ี ท่ีมีความลาดชันโดยเฉล่ีย 35 เปอรเซ็นตขึ้นไป ตามท่ี
กําหนดไวในนโยบายปาไมแหงชาติ (ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0713/ว 19779 ลงวันท่ี 15 
กันยายน 2531) 
  5) การออกโฉนดท่ีดินในเขตปฏิรูปท่ีดิน ถามิไดแจงความประสงคจะไดสิทธิในท่ีดิน
ตามมาตรา 27 ตร ีแหงประมวลกฎหมายท่ีดินไวกอนมีการกําหนดเขตปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม 
(ตามหนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ดวนท่ีสุด ท่ี นร 0601/209 ลงวันท่ี 29 มีนาคม 2537) 
  อยางไรก็ตาม การออกโฉนดท่ีดินในหนาท่ีความรับผิดชอบของกรมท่ีดิน ก็จะตองมี
การดําเนินการและมีวิวัฒนาการตอไปดังท่ีเคยมีวิวัฒนาการมากอนแลวในประวัติศาสตร ตามท่ี
กลาวมาโดยลําดับ และในท่ีสุดก็จะตองมีการพัฒนาวิธีการดําเนินการ ปรับปรุงหลักเกณฑ
ขอกําหนดเง่ือนไข ใหเหมาะสมกับสภาวการณตางๆ เพ่ือใหสมประโยชนตามเจตนารมณของทาง
ราชการ และกอใหเกิดประโยชนอยางสูงสุดตอประชาชนสืบตอไป 
 2.2.2 แนวคิดการออกโฉนดท่ีดินของประเทศไทย 
   พระยาประชาชีพบริบาล (นักการทะเบียนท่ีดินคนแรกของไทย) ไดมีบันทึกคําช้ีแจง
ประกอบแบบโฉนดท่ีดินและทะเบียนท่ีดินตอเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการวา “ระเบียบท่ีจะ
จัดการเรื่องท่ีดินโดยออกโฉนดใหนั้น ไดคิดดวยเกลาฯ ไวนานแลว แตครั้งทรงพระมหากรุณา 
โปรดเกลาฯ ใหเปนปลัดทูลฉลองกระทรวงเกษตรพาณิชยการแลตอๆ มาดวย เพราะการเรื่องนี้ยอม
มีนิสัยชอบมาแลวแตเดิม แตความคิดนั้นไมมีอยางใดนอกจากเห็นดวยเกลาฯ วา ทําโฉนดขึ้นไวเปน
หลักฐานสําหรับกระทรวงฉบับหนึ่ง ทําใหแกราษฎรไปถือไวเปนคูมือสําหรับเพ่ือแสดงกรรมสิทธ์ิ
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วาตนเปนผูถือท่ีดินอีกฉบับหนึ่งเทานั้น การสงตอกรรมสิทธ์ิ คือ ซ้ือขายหรือใหปนแกกันอยางใด
นั้นบอกสงตอหรือรับตอกันโดยสลักหลังโฉนดไวเปนหลัก แตท่ีจะสลักหลังนั้นตองทําตอหนา   
เจาพนักงานท่ีสมควร การสงตอจึงจะเปนอันสําเร็จเด็ดขาดได ความซ่ึงคิดไวนี้ไมเปนท่ีสําเร็จได 
เพราะมีเหตุขัดของหลายอยาง คือ แผนท่ีหมายเขตเจาของยังไมไดทําแลกํานันอําเภอไมสูจะ
เรียบรอยนักแลอ่ืนๆ อีก”3 
   ซ่ึงตามคําอธิบายประกอบรางประกาศออกโฉนดและกฎเสนาบดีท่ีเสนาบดีกระทรวง
เกษตราธิการนําทูลเกลาฯ ถวายตอพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวมีความวา ตองใหทํา
โฉนดเปนสองฉบับ ใหเจาของท่ีดินฉบับหนึ่ง และเก็บไวเปนของหลวงอีกฉบับหนึ่ง ซ่ึงการจะโอน
ท่ีดินตองนําโฉนดมาแกใหตรงกับฉบับหลวง (ปจจุบันเรียกวา โฉนดฉบับสํานักงานท่ีดิน)         
ตามแบบซ่ึงคิดขึ้นในเมืองออสเตรเลีย เรียกวา แบบทอรเรนส คือ ใหจัดทําโฉนดเปนสองฉบับ ให
หลวงเก็บไวฉบับหนึ่ง และใหเจาของท่ีดินเก็บไวอีกหนึ่งฉบับ หากมีเหตุอยางใดท่ีเปล่ียนแปลง
เกี่ยวดวยท่ีดินรายใด ตองจดหมายเหตุลงไวในโฉนดสําหรับท่ีดินรายนั้นท้ังสองฉบับ สอบสวนให
ตรงเปนพยานตอกันอยูเสมอจัดการตามนี้รัฐบาลรูไดเสมอวา ท่ีดินแหงใดเปนของใคร และมี
เรื่องราวท่ีดินนั้นมาอยางใด สวนเจาของท่ีดินก็รูเรื่องท่ีนั้นเหมือนกัน และแมโฉนดจะเปนอันตราย
สูญหายไปหรือจะเปนถอยความกับผูใดในเวลาท่ีไมมีโฉนด หรือโฉนดวิปลาส ก็จะอาศัยหลักฐาน
ในฉบับของหลวงไดอยูเสมอ4  
   ร .แลง กาต  ( Robert Lingat) นักก ฎหมาย ชาวฝรั่ ง เศส ได เขี ย นไว ใน หนัง สือ
ประวัติศาสตรกฎหมายไทยวา “...สมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวจึงทรงพระราชดําริจะจัดเอา
ระเบียบใหมมาใชในประเทศไทยตามแบบกฎหมายทอรเรนส ซ่ึงรัฐบาลประเทศออสเตรเลียนําเอา
มาใชและเกิดผลด ีจนมีประเทศอ่ืน เชน ประเทศตูนีเซีย และบางเมืองในประเทศสวิสเซอรแลนด
นําเอามาใชตอมาดวย5 และสังเกตไดวา ระบบทอรเรนสตามท่ีคิดดําเนินกันอยูในประเทศ
ออสเตรเลีย ไมเหมือนกับระบบท่ีใชอยูในประเทศไทยทุกประการ คือ ในระบอบทอรเรนสแทๆ 
การจดทะเบียนท่ีดินนั้นสุดแตอําเภอใจของเจาหนาท่ี เม่ือเจาของท่ีไดไปจดทะเบียนท่ีดินแลว ท่ีดิน
นั้นก็เปนกรรมสิทธ์ิของผูนั้นเด็ดขาดผูอ่ืนจะฟองแยงกรรมสิทธ์ิ หรืออางสิทธิจํานอง หรือภาระจํา
ยอมอยางหนึ่งอยางใดไมได เวนแตสิทธิท่ีอางนั้นไดจดทะเบียนปรากฏในหนังสือสําคัญเสียกอน 
                                                             

 3 วสันต กิจบํารุง.  (2552).  ระบบการจดทะเบียนท่ีดินของไทย.  สืบคนเม่ือ 15 สิงหาคม 2552, จาก 
http://landclinic.bloggang.com 
 4 เจริญ  สุวรรณเศรษฐ.  (2495, กุมภาพันธ).  “กฎหมายออกโฉนดท่ีดินฉบับแรก.”  วารสารที่ดิน, ฉบับ
พิเศษครบรอบ 50 ป กรมที่ดิน. หนา 77-95. 
 5 ร. แลงกาต.  (2526).  ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2.  หนา 335. 
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หากทางการไดจดทะเบียนผิดไปอยางใดแลวผูท่ีไดรับความเสียหาย เนื่องจากการจดทะเบียนผิดนั้น 
มีแตจะฟองเรียกคาสินไหมทดแทนจากทางการเทานั้น ไมมีสิทธิท่ีจะฟองผูมีช่ือในหนังสือสําคัญ 
ถึงแมผูนั้นไมควรมีสิทธิเหนือท่ีนั้นตามกฎหมายจริง ดังนั้นโฉนดนั้นเปนหลักฐานตางหากจากการ
ครอบครองท่ีแสดงวาผูถือเปนเจาของท่ี ท้ังนี้เพราะตามกฎหมายการโอนท่ีดินจะสมบูรณก็ตอเม่ือมี
การสลักหลังโฉนดและจดทะเบียน ฉะนั้นผูใดจะอางวาเปนเจาของท่ีดินตองมีช่ือในโฉนด           
แตตอมามีการผอนผันไดบาง เพราะการออกโฉนดท่ีดินยังเปนวิธีใหมอยูยอมมีขอบกพรองในการ
คัดแผนท่ี บางแหงนั้นราษฎรก็ยังไมคุนเคยกับระเบียบใหมนี้  และถือวาโฉนดท่ีดินเปนแตขอ
สันนิษฐานไวกอนวาผูถือเปนเจาของเทานั้น ผูใดผูหนึ่งจึงอาจคัดคานสิทธิของผูถือโฉนดได แต
ตองนําสืบกอน6 
   แองกัส แลพเพน และวิลเลียมสัน (Angus-Leppan and Williamson) เปนผูเช่ียวชาญ 
ชาวออสเตรเลีย ซ่ึงเขามาเปนท่ีปรึกษาใหแกโครงการพัฒนากรมท่ีดินเรงรัดการออกโฉนดท่ีดิน   
ท่ัวประเทศใหแกประเทศไทย ไดกลาวไวในหนังสือท่ีดินและระบบทอรเรนสในประเทศไทย 
(Land and Titles in Thailand) วา หลักการทะเบียนท่ีดินของไทยมีรากฐานมาจากระบบทอรเรนส
ของออสเตรเลีย7 (the title registration system is based on the Australian Torrens System) 
   ศาสตราจารย เค.เอ็น.ทอมส (K.N.Toms) เขียนไวในคําบรรยายวิชา การรังวัดทํา
ทะเบียนท่ีดิน ในหนังสือท่ีดิน 1 (Cadastral 1) ซ่ึงใชเปนแบบเรียนของคณะวิศวกรรมสํารวจของ
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยวา ประเทศไทยรับเอาวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของระบบ   
ทอรเรนสมาใช8 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             

 6 แหลงเดิม.  หนา 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 
   การจดทะเบียนท่ีดินเปนการบันทึกขอมูลท่ีเปนการเปล่ียนแปลงท่ีมีความสัมพันธ
ระหวางรูปแผนท่ีท่ีดินกับขอมูลท่ีดินเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง หรือสิทธิอ่ืนๆ บนท่ีดิน 
เพ่ือเปนหลักฐาน เพ่ืออํานวยความสะดวกในการทําธุรกรรมและปองกันการกระทําท่ีผิดกฎหมาย 
   1) ท่ีดินเปนพ้ืนฐานของการผลิต ส่ิงท่ีไดมาจากท่ีดิน ไดแก ท่ีอยูอาศัย อาหาร ยารักษา
โรค แรธาตุจากท่ีดิน มนุษยเราตองอาศัยอยูบนท่ีดินตั้งแตเกิดจนตาย ดังนั้นรัฐบาลตองมีหนาท่ี
บริหารจัดการงานทะเบียนท่ีดินอยางมีประสิทธิภาพ 
   2) การจดทะเบียนท่ีดินตองถูกจัดเก็บไวโดยรัฐ ซ่ึงการจดทะเบียนเปนอุปกรณท่ีจําเปน
ตอการบริหารราชการแผนดินของรัฐบาล ถือเปนเพียงสวนหนึ่งของเครื่องมือของรัฐ ซ่ึงรัฐบาล
สามารถนําขอมูลท่ีดินไปใชบริหารราชการดานอ่ืน เชน การศึกษา สาธารณสุข เศรษฐกิจ การเมือง
และสังคม 
 
2.4 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไทย 
   สมัยกรุงสุโขทัย 
   รัฐไดจัดการเรื่องท่ีดินใหราษฎรผูเขาทําประโยชนแลวไดกรรมสิทธ์ิ ดังปรากฏในหลัก
ศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงหลักท่ี 1 วา “สรางปาหมากปาพลูท่ัวเมืองทุกแหง ปาพราวก็หลาย
ในเมืองนี้ ปารางก็หลายในเมืองนี้ หมากมวงก็หลายในเมืองนี้ หมากขามก็หลายในเมืองนี้ ใครสราง
ไดไวแกมัน9” 
   สมัยกรุงศรีอยุธยา 
   ไดจัดแบงองคการบริหารออกเปนในรูปของจตุสดมภ คือ เวียง วัง คลัง และนา เม่ือ 
พ.ศ. 1903 สมเด็จพระรามาธิบดีท่ี 1 ไดโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชกฤษฎีกาขึ้น และใชตราเทพยดา
ทรงเครื่องยืนบนแทนถือเสนเชือก ใชไปรังวัดนาและชันสูตรนาซ่ึงวิวาทกัน และใชไปพระราชทาน
แกผูมีบําเหน็จความชอบ และตรานัคลีอังคัลรูปพราหมณทรงเครื่องแบกไถคราด สําหรับใชไปรั้ง
ปาดงพงแขม10 โดยมีบทกฎหมายท่ีดิน คือ พระอัยการเบ็ดเสร็จบทท่ี 42 ท่ีวา “...ท่ีในแวนแควน
กรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตนราชธานีบุรีรมย เปนท่ีแหงพระเจาอยูหัว หาก
ใหราษฎรท้ังหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนท่ีราษฎรมิได...” 
 

                                                             

 9 สุทธิวาทนคุณวุฒิ, หลวง.  (2516).  ประวัติศาสตรกฎหมายช้ันปริญญาโท.  หนา 135.   
 10 เสริม  ศาวิคุปต.  (2495).  “ประวัติกรมท่ีดิน.”  วารสารที่ดิน, ฉบับพิเศษครบรอบ 50 ป.  หนา 6-11. 
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   สมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน 
   รัฐมุงไปในแงภาษีอากรมาก ตอมาในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว  
(รัชกาลท่ี 5) มีปญหาในเรื่องกรรมสิทธ์ิท่ีดินสูศาลบอยขึ้น สืบเนื่องมาจากการจัดระเบียบท่ีดินโดย
เจาหนาท่ีผูเก็บภาษีอากร ออกหนังสือสําคัญใหเจาของท่ีดินยึดถือไวนั้น ไมอาจระงับขอพิพาท
โตแยงในปญหาเรื่องกรรมสิทธ์ิได เพราะหนังสือสําคัญของเจาพนักงานภาษีอากร มีขอความไม
กระจางพอท่ีจะใชสืบยันกันระหวางคูพิพาทได เม่ือเสด็จกลับจากประพาสชนบทบางปะอิน          
ร.ศ. 101 (พ.ศ. 2425) ไดมีลายพระราชหัตถเลขาถึงเจาพระยาพลเทพฯ วา “ดวยฉันไปบางปะอิน
คราวนี้ราษฎรฎีกามาหลายฉบับ เห็นมีใจความแตเรื่องนาแลวาดวยตราแดง เรื่องนาๆ จะเปนสิทธิ 
แกผูนั้นหรือไมเปนสิทธิมากกวาทุกอยางฉะนี”้ ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปล่ียนแปลงระเบียบ
การบริหารราชการแผนดินจากระบอบเดิมมาสูระบอบใหม โดยจัดการเกี่ยวกับเรื่องท่ีดิน เปนตนวา 
อุดหนุนบริษัทขุดคลองแลคูนาสยาม แลแกไขความขัดของ ซ่ึงมีอยูใหสะดวกท่ีเขตคลองไดขุดผาน 
และจัดใหกรมแผนท่ีจัดการ และขยายการทําแผนท่ี ซ่ึงเรียกวา กาเดซิเกินเซอรเวย หรือคาดัสตรัล
เซอรเวย (Cadastral Survey) และทรงจัดตั้งโรงเรียนการทําแผนท่ีขึ้นท่ีวังสระปทุมวัน เม่ือส้ินป ร.ศ. 
115 และใน ร.ศ. 116 ไดจัดการเรื่องใบเหยียบย่ํา จน ร.ศ. 117 ไดมีประกาศแตงตั้งพระยามหาโยธา 
(นกแกว) เปนขาหลวงใหญออกไปจัดการแบงปนเขตและเดินสํารวจสอบสวนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
เพ่ือออกตราจองใหแกราษฎรตามแผนท่ีซ่ึงทําขึ้นแลว ในสวนของตราจองท่ีคิดจะออกนี้มีแผนท่ี
แสดงเขตและรูปท่ีดินอยูหลังตราจองคลายกับโฉนดแผนท่ีท่ีออกอยูในปจจุบัน ราว ร.ศ. 118 ได
ออกพระราชบัญญัติออกตราจองคลองประเวศนบุรีรัมย11 ตราจองดังกลาวนี้ไมทันไดออก และได
ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหงดเสีย เพราะใหดําเนินการออกโฉนดแผนท่ี ซ่ึงใหพระยาประชาชีพ
บริบาลไปจัดการทดลองท่ีมณฑลกรุงเกา ในป ร.ศ. 120 ครั้นถึงป ร.ศ. 118 ไดทรงพระกรุณาโปรด
เกลาฯ ใหตั้งกระทรวงเกษตราธิการขึ้นใหม เพ่ือใหดําเนินการจัดระเบียบเกี่ยวกับเรื่องท่ีดินเปนสวน
สําคัญ เพราะขณะนั้นมีปญหาเรื่องท่ีดินมาก และไดเพ่ิมหนาท่ีตุลาการใหมีอํานาจท่ีจะพิจารณา  
และพิพากษาคดีอันจะเกิดมีขึ้นไดโดยเด็ดขาด แตเดือนตุลาคม ร.ศ. 118 เปนลําดับตลอดมาจนถึง
ส้ินป ร.ศ. 119 จนถึงเดือนพฤษภาคม ร.ศ. 120 ไดมีประกาศตั้งพระยาประชาชีพบริบาล (ผ่ึง) ขึ้นไป
จัดการออกโฉนดท่ีดินเมืองกรุงเกา กําหนดเขตเพียงแยกบางไทรแควลําน้ําเจาพระยากับแคว
อางทอง ตลอดขึ้นไปจนคลองตะเคียนฝงใตเปนท่ีสุดแตไมใชเฉพาะท่ีนาอยางเดียว คงทําขึ้นเพ่ือใช
แกท่ีดินทุกประเภท ทําเปนสองฉบับความตองกัน มอบใหเจาของท่ีดินถือเปนใบแสดงกรรมสิทธ์ิ
หนึ่งฉบับ เปนฉบับหลวงสําหรับเจาพนักงานเก็บไวฉบับหนึ่ง โดยเหตุท่ีการสงตอหรืออีกนัยหนึ่ง 
                                                             

 11 แหลงเดิม.  หนา 6-11. 
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คือ การโอนกรรมสิทธ์ิจะตองสลักหลังโฉนดบอกการท่ีไดสงตอกันนั้นทุกราย เพราะฉะนั้นเม่ือ
วันท่ี 20 เดือนกันยายน ร.ศ. 120 จึงไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตั้งท่ีสําหรับเก็บหนังสือสําคัญ
เรียกวา “หอทะเบียนท่ีดิน” ขึ้นท่ีสภาคารราชประยูร พระราชวังบางปะอินเปนครั้งแรก และไดมีเจา
พนักงานประจําเรียกวา นายทะเบียนท่ีดิน และสําหรับเก็บทะเบียนทําการสงตอกรรมสิทธ์ิแลวจึง
ไดขยายตําบลในมณฑลกรุงเกา กรุงเทพฯ ตั้งกรมทะเบียนท่ีดิน หอทะเบียนในกรุงเทพฯ และ
มณฑลอ่ืนๆ สืบตอไป ตอมาไดมีการตราพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ร .ศ. 127 กําหนด
หลักเกณฑเกี่ยวกับการชําระความวิวาทเรื่องท่ีดิน การรังวัดท่ีดิน การออกโฉนดท่ีดิน การแบง
โฉนดท่ีดิน การกําหนดวิธีการโอนท่ีดิน การแกทะเบียนท่ีดิน การโอนมรดก ซ่ึงเปนกฎหมาย
เกี่ยวกับท่ีดินท่ีสมบูรณท่ีสุดในขณะนั้น ซ่ึงตอมาไดมีการแกไขปรับปรุงอีกหลายครั้ง และตอมาได
มีการยกเลิกไป เนื่องจากไดมีการนําประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาใชบังคับคับแทนจนถึง
ปจจุบัน และไดมีการตรากฎหมายใหมๆ เพ่ือใหเขากับความเจริญทางดานเศรษฐกิจ สังคมและ
การเมือง เชน พระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติการจัดรูป
ท่ีดิน พ.ศ. 2518 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 
พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 
 
2.5 ประเภทของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
 2.5.1 ประเภทของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย12 
  2.5.1.1 การจดทะเบียนซ้ือขาย 
     ซ้ือขาย คือ สัญญาซ่ึงบุคคลฝายหนึ่ง เรยีกวา ผูขาย โอนกรรมสิทธ์ิแหงทรัพยสิน
ใหบุคคลอีกฝายหนึ่ง  เรียกวา ผู ซ้ือ และผู ซ้ือตกลงวาจะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย            
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 453) 
     ประเภทการจดทะเบียนซ้ือขาย แบงไดดังนี ้
     1) ขาย หมายถึง การจดทะเบียนขายท่ีดินท้ังแปลง หรือขายอสังหาริมทรัพยใด
ท้ังหมดไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียว หรือหลายคน 
     2) ขายเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน
แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยเฉพาะ

                                                             

 12 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน. (2548).  คูมือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ
ที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน. หนา 1-730. 

DPU



 24 

สวนท้ังหมดของตน เชน ก. และ ข. มีช่ือเปนผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินรวมกัน ก. มาขอจดทะเบียนขาย
เฉพาะสวนของตนแก ค. เทานั้น สวนของ ข. ยังคงมีอยูตามเดิม 
     3) ขาย (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา) หรือขายเฉพาะ
สวน (ระหวางจํานอง หรือทรัพยสิทธิอยางอ่ืนและการเชา) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย
ท่ีมีผูมาขอจดทะเบียนขายมีการจดทะเบียนทรัพยสิทธิและการเชาผูกพันอยู เชน จํานอง สิทธิเก็บ
กิน ภาระจํายอม การเชา เจาของมาขอจดทะเบียนขาย หรือขายเฉพาะสวน โดยผูซ้ือจะตองรับเอา
ภาระผูกพันนั้นดวย เชน ก. และ ข. ผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินขายท่ีดินท้ังแปลงท่ีจดทะเบียนจํานองไวกับ
ธนาคารเอ ให ค. โดย ค. รับภาระการจํานองไปดวย หรือ ก. ขายท่ีดินแปลงดังกลาวเฉพาะสวนของ
ตนแก ค. โดย ก. ตองรับภาระจํานองไปดวย 
     4) แบงขาย หมายถึง กรณีท่ีดินมีเจาของคนเดียว หรือหลายคน และเจาของท่ีดิน
ทุกคนขอจดทะเบียนแบงขายท่ีดินบางสวนโดยมีการรังวัดแบงแยกท่ีดิน และออกหนังสือแสดง
สิทธิท่ีดินแปลงใหมใหแกผูซ้ือ เชน ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงหนึ่งจํานวน 5 ไร  
ตอมาไดแบงขายท่ีดินแปลงดังกลาวใหแก ค. จํานวน 1 ไร คงเหลือท่ีดินเปนของ ก. และ ข. จํานวน 
4 ไร 
     5) ขายตามคําส่ังศาล หรือขายเฉพาะสวนตามคําส่ังศาล หมายถึง กรณีท่ีศาลมี
คําส่ังหรือคําพิพากษาใหขายท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย เม่ือมีผูนําคําส่ังหรือคําพิพากษาของศาลมา
ขอจดทะเบียนขายไปตามผลของคําส่ังหรือคําพิพากษาดังกลาว เชน ศาลขายทอดตลาดท่ีดินท่ีมีช่ือ 
ก. และ ข. เปนผูถือกรรมสิทธ์ิ และ ค. เปนผูซ้ือทอดตลาดได 
  2.5.1.2 การจดทะเบียนขายฝาก 
     ขายฝาก คือ สัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินตกไปยังผู ซ้ือ โดยมี
ขอตกลงกันวาผูขาย อาจไถทรัพยนั้นคืนได (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 491) 
     ประเภทการจดทะเบียนขายฝาก แบงไดดังนี ้
     1) ขายฝาก มีกําหนด...ป หมายถึง การจดทะเบียนขายฝากท้ังแปลง ไมวาใน
หนังสือแสดงสิทธิจะมีช่ือคนเดียว หรือช่ือหลายคน ทุกคนขายพรอมกัน 
     2) ขายฝากเฉพาะสวน มีกําหนด...ป หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือหลายคน
บางคน หรือหลายคน แตไมท้ังหมดขายเฉพาะสวนของตนไป สวนของคนอ่ืนบางคนไมไดขาย 
     3) ไถถอนจากขายฝาก และไถถอนจากขายฝากเฉพาะสวน หมายถึง ผูขายฝาก
ไดขอใชสิทธิไถถอนจากขายฝากภายในกําหนดอายุเวลาในสัญญาขายฝาก หรือภายในกําหนดเวลา
ท่ีกฎหมายกําหนดไว คือ สิบป 
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     4) แบงไถจากขายฝาก หมายถึง ผูขายฝากไดขายฝากท่ีดินรวมกันหลายแปลงใน
สัญญาขายฝากฉบับเดียวกัน หรือขายฝากไวแปลงเดียวตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงท่ีขายฝาก
ออกไปอีกหลายแปลงภายในอายุสัญญาขายฝาก ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลงใหไถถอนขายฝาก
ท่ีดินไปบางแปลง และบางแปลงยังคงขายฝากอยูตามเดิม โดยลดจํานวนเงินท่ีขายฝากลงตามแต
ผูขายฝาก และผูรับซ้ือฝากจะตกลงกัน 
     5) ปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝาก และปลดเง่ือนไขการไถจากขายฝากเฉพาะสวน 
หมายถึง ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากไดตกลงกันในระหวางอายุสัญญาขายฝากวา ผูขายฝากขอ สละสิทธ์ิ
การไถจากขายฝาก กลาวคือ จะไมขอใชสิทธิการไถจากขายฝากอีกตอไปแลว ทรัพยสินท่ีขายฝาก
ไวจึงพนจากเง่ือนไขการไถ เปรียบสภาพเชนเดียวกับเปนการขายธรรมดานับแตจดทะเบียนปลด
เง่ือนไขการไถ 
     6) โอนสิทธิการไถจากขายฝาก และโอนสิทธิการไถจากขายฝากเฉพาะสวน 
หมายถึง ในอายุสัญญาขายฝาก ผูขายฝากมีสิทธิท่ีจะไถถอนจากขายฝากได แตผูขายฝากไดโอน
สิทธิการไถดังกลาว ใหบุคคลอ่ืนไป จะโดยเสนหาไมมีคาตอบแทนหรือมีคาตอบแทนก็ได แตตอง
ใหผูรับซ้ือฝากรับทราบและใหถอยคํายนิยอม 
     7) โอนมรดกสิทธิการไถ หมายถึง ในระหวางอายุสัญญาขายฝาก ผูขายฝากยอม
มีสิทธิท่ีจะไถถอนจากการขายฝากได แตตอมาผูขายฝากไดถึงแกกรรม สิทธิไถจึงตกแกทายาท 
ทายาทจึงมาขอรับมรดกสิทธิการไถนั้น 
     8) สิทธิการไถ (หนี้เกล่ือนกลืนกัน) หมายถึง ในอายสัุญญาขายฝากผูมีสิทธิ การ
ไถ (ผูขายฝาก) และผูรับการไถ (ผูรับซ้ือฝาก) ตกมาเปนบุคคลเดียวกัน หนี้ท่ีขายฝากยอมเกล่ือนกลืน
กัน สิทธิการไถยอมระงับ 
     9) แบงแยกในนามเดิม (ระหวางขายฝาก) หมายถึง การขายฝากเปนสัญญาซ้ือ
ขายกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินตกไปยังผูซ้ือฝาก สวนผูขายฝากมีแตสิทธิการไถ ผูซ้ือฝากยอมทําการ
แบงแยกหรือจําหนายโอนทรัพยท่ีขายฝากไดเม่ือไดรับคํายินยอมจากผูขายฝากแลว โดยผูซ้ือฝาก
เปนผูยื่นคําขอดําเนินการ หนังสือแสดงสิทธิแปลงแยกใหลงช่ือผูรับซ้ือฝากเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ และ
ใหยกรายการจดทะเบียนประเภทขายฝากไปจดแจงในรายการจดทะเบียน ถาแปลงแยกแปลงใด
ผูขายฝากยินยอมใหพนสิทธิการไถจากขายฝาก ก็ใหจดทะเบียนในประเภทปลดเง่ือนไขการไถจาก
ขายฝาก 
     10) หลุดเปนสิทธิ (ผูซ้ือฝากนําผูขายฝากมาไมได) หมายถึง การจดทะเบียน
ประเภทนี้ ไดแก การจดทะเบียนขายฝาก (อยางเกา) ไวกอนวันท่ี 1 เมษายน 2472 (กอนประมวล
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กฎหมายแพงและพาณิชยใชบังคับ) กอนจดทะเบียนประเภทอ่ืนตอไป ใหจดทะเบียนประเภทหลุด
เปนสิทธิ (ผูซ้ือฝากนําผูขายฝากมาไมได) 
     11) ขยายกําหนดเวลาไถจากขายฝาก หมายถึง ผูขายฝากและผูรับซ้ือฝากตกลง
กันขยายกําหนดเวลาไถออกไปอีก ซ่ึงกําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมดตองไมเกินสิบป นับแตวันทํา
สัญญาขายฝากเดิม 
  2.5.1.3 การจดทะเบียนให 
     ให คือ สัญญาซ่ึงบุคคลหนึ่ง เรียกวา ผูให โอนทรัพยสินของตนใหโดยเสนหา
แกบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวา ผูรับ และผูรับยอมรับเอาทรัพยสินนั้น (ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 521) 
     ประเภทการจดทะเบียนให แบงไดดังนี ้
     1) ให หมายถึง การจดทะเบียนใหท่ีดินท้ังแปลงหรือใหอสังหาริมทรัพยใด
ท้ังหมด ไมวาท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นจะมีผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียว หรือหลายคน ทุกคนให
พรอมกัน 
     2) ใหเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมีหลายคน แต
เจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยนั้นบางคนมาขอจดทะเบียนใหเฉพาะสวนของตน 
     3) ใหหรือใหเฉพาะสวน (ระหวางจํานอง หรือระหวางทรัพยสิทธิอยางอ่ืน หรือ
ระหวางเชา) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยท่ีขอจดทะเบียนใหมีการจดทะเบียน
ทรัพยสิทธิอยางอ่ืนหรือการเชาผูกพัน เชน จํานอง สิทธิเก็บกิน ภาระจํายอม การเชา เปนตน เจาของ
ท่ีดินไดขอจดทะเบียนให หรือใหเฉพาะสวนโดยผูรับใหจะตองรับเอาภาระผูกพันนั้นดวย 
     4) แบงให หมายถึง กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือเจาของคนเดียวหรือ
หลายคน เจาของทุกคนขอแบงใหท่ีดินบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินแปลงใหมใหแกผูรับให 
     5) กรรมสิทธ์ิรวม (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยมี
ช่ือเจาของคนเดียว หรือหลายคนทุกคนใหบุคคลอ่ืนมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิรวมในท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยโดยไมมีคาตอบแทน 
     6) กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน (ไมมีคาตอบแทน) หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินหรือ
อสังหาริมทรัพยมีหลายคน แตเจาของท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยบางคนมาขอจดทะเบียนใหบุคคล
อ่ืนท่ียังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นถือกรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวนของตน หรือมีช่ือใน
หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอยูแลว แตเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากขึ้นโดยไมมี
คาตอบแทน 
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     7) ให (สินสมรส) หมายถึง การจดทะเบียนใหท่ีดนิหรืออสังหาริมทรัพยท่ีผูใหมี
ความประสงคจะยกใหเปนสินสมรส โดยผูรับใหทําการสมรสโดยชอบดวยกฎหมาย 
     8) คําม่ันจะให หมายถึง ผูใหประสงคจะใหท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพยแกผูรับให 
แตยังไมใหขณะนี้จึงใหคําม่ันวาจะใหในเวลาตอไปภายหนา เชน เม่ือผูจะรับใหอายุครบ 20 ป
บริบูรณ เปนตน 
     9) ถอนคืนการให หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนประเภทใหไวแลว ตอมา
ศาลไดมีคําพิพากษา หรือคําส่ังถึงท่ีสุดใหถอนคืนการให 
  2.5.1.4 การจดทะเบียนจํานอง 
     จํานอง คือ สัญญาซ่ึงบุคคลคนหนึ่งเรียกวาผูจํานอง เอาทรัพยสินตราไวแก
บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกวา ผูรับจํานอง เปนประกันการชําระหนี้ โดยไมสงมอบทรัพยสินนั้นใหแก
ผูรับจํานอง (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 702) 
     ประเภทการจดทะเบียนจํานอง แบงไดดังนี ้
     ประเภทการจดทะเบียนมีใชท้ัง “จํานอง” และ “จํานองเปนประกัน” ไมวาจะใช
อยางไรมีความหมายอยางเดียวกัน แตสําหรับธนาคาร และสหกรณ หรือสวนราชการ เปนผูรับ
จํานองไดปฏิบัติเปนประเพณีวา ใชประเภท “จํานองเปนประกัน” นอกนั้นใชประเภท “จํานอง” 
     1) จํานอง หมายถึง การจดทะเบียนจํานองท่ีดินท้ังแปลงหรือส่ิงปลูกสรางท้ังหลัง
หรือท่ีดินท้ังแปลงพรอมส่ิงปลูกสราง ไมวาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางมีเจาของคนเดียว หรือหลายคน  
ผูท่ีเปนเจาของทุกคนนั้นจํานองพรอมกัน 
     2) จํานองเฉพาะสวน หมายถึง การจํานองอสังหาริมทรัพยท่ีมีเจาของรวมกัน
หลายคนโดยผูเปนเจาของคนหนึ่ง หรือหลายคนไมใชเจาของท้ังหมด  จํานองเฉพาะสวนของตนสวน
ของผูเปนเจาของคนอ่ืนไมไดจํานองดวย 
      จํานองเฉพาะสวน ผูจํานองสามารถจํานองไดโดยไมตองใหเจาของรวมคน
อ่ืนท่ีไมไดจํานองดวยยินยอมหรือใหถอยคําแตอยางใด 
     3) จํานองเพ่ิมหลักทรัพย หมายถึง การจํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนประกัน
หนี้ซ่ึงไดจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยอ่ืนเปนประกันไวแลว แตผูรับจํานองเห็นวา ทรัพยสินท่ี
จํานองไวเดิมราคาไมคุมกับหนี้ท่ีจํานอง หรือดวยเหตุผลอ่ืน จึงใหนําทรัพยสินอ่ืนมาจํานองเพ่ิม
เพ่ือใหคุมกับจํานวนหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน โดยใหถือจํานวนเงินท่ีจํานองและเง่ือนไขขอตกลงอ่ืน
ตามสัญญาจํานองเดิม 
      การจํานองเพ่ิมหลักทรัพย เจาของทรัพยสินท่ีจํานองเพ่ิมหลักทรัพยจะเปนคน
เดียวกับเจาของทรัพยสินท่ีจํานองเดิมหรือคนละคนกันก็ได นอกจากนี้อสังหาริมทรัพยท่ีจํานองไว
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เดิมกับอสังหาริมทรัพยท่ีนํามาจํานองเพ่ิมหลักทรัพยจะเปนชนิดเดียวกันหรือคนละชนิดก็ได เชน  
เดิมจํานองท่ีดินมีโฉนดไว ตอมานําส่ิงปลูกสรางหรือท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชนมา
จํานองเพ่ิมหลักทรัพยก็ทําได แตตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจในการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยนั้นๆ กลาวคือ เจาของทรัพยสินตางนําทรัพยสินของตนมาประกันหนี้รวมกันใน
มูลหนี้รวมกัน ผลของการจํานองเพ่ิมหลักทรัพยในทางดานทางกฎหมายจึงเทากับเขาเปนลูกหนี้
รวมกัน และผลทางทะเบียนท่ีดินเทากับจํานองรวมกัน หรือกลาวอีกนัยหนึ่ง ก็คือ การจํานองเพ่ิม
หลักทรัพยนั้น ทุนทรัพยท่ีจํานองไมเพ่ิมแตหลักประกันเพ่ิม 
     4) ไถถอนจากจํานอง หมายถึง กรณีท่ีไดชําระหนี้ท่ีจํานองเปนประกันโดย
ส้ินเชิงแลวการจํานองจึงระงับส้ินไปโดยผลของกฎหมาย แมไมจดทะเบียนก็สามารถใชบังคับใน
ระหวางกันเองได  แตถาจะใหยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกได ตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี 
     5) แบงไถถอนจากจํานอง หมายถึง กรณีจํานองท่ีดินเปนประกันหนี้ไวรวมกัน
ตั้งแต 2 แปลงขึ้นไป หรือจํานองท่ีดินไวแปลงเดียว ตอมามีการจํานองเพ่ิมหลักทรัพย หรือมีการ
แบงแยกท่ีดินนั้นออกไป เปนหลายแปลงโดยท่ีดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจํานอง
ครอบติดอยูท้ังหมด หรือมีการจํานองครอบติดอยูตั้งแต 2 แปลงขึ้นไป ตอมาไดมีการชําระหนี้อัน
จํานองเปนประกันบางสวน และผูรับจํานองยินยอมใหท่ีดินบางแปลงพนจากการจํานองไป         
สวนท่ีดินท่ีเหลือยังคงจํานองเปนประกันหนี้ท่ีเหลืออยู 
      การจดทะเบียนในกรณีเชนนี้ คูกรณีท้ังสองฝายตองมาจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ผูรับจํานองจะทําหลักฐานเปนหนังสือใหผูมีสิทธิในท่ีดินหรือผูมีสิทธิไถถอนมาขอจด
ทะเบียนฝายเดียว ตามมาตรา 80 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไมได 
     6) ไถถอนจากจํานองบางราย หมายถึง กรณี ท่ีมีการจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนประกันหนี้หลายราย แตการจํานองแตละรายนั้นไดจํานองไวในลําดับ
เดียวกัน หากลูกหนี้ไดชําระหนี้ใหแกเจาหนี้ผูรับจํานองรายใดรายหนึ่งเสร็จส้ินแลวยอมทําให    
การจํานองในสวนท่ีเปนประกันหนี้รายนั้นระงับส้ินไปดวย จึงเทากับวาเปนการไถถอนจากจํานอง
บางราย สวนการจํานองอ่ืนท่ีเหลือยังคงมีอยูตามเดิม (การท่ีลูกหนี้ชําระหนี้ใหแกเจาหนาท่ีรายหนึ่ง
รายใด เปนเรื่องระหวางลูกหนี้กับเจาหนี้รายนั้นๆ เทานั้น ไมมีผลกระทบหรือกอใหเกิดความ
เสียหายแกเจาหนี้รายอ่ืน ในการจดทะเบียนไถถอนจากจํานองบางราย จึงไมจําเปนตองใหผูรับจํานอง
รายอ่ืนๆ มาใหคํายินยอมหรือตกลงดวยแตอยางใด) 
     7) ขึ้นเงินจากจํานอง หมายถึง กรณีท่ีมีการจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนประกันไวแลวจํานวนหนึ่ง ตอมาคูกรณีตกลงเพ่ิมจํานวนเงินท่ีจํานองเปนประกันใหสูงขึ้นจากเดิม  
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จึงมาจดทะเบียนเพ่ิมวงเงินท่ีจํานอง โดยมีเง่ือนไขและขอตกลงเชนเดียวกับสัญญาจํานองเดิม ท้ังเปน
มูลหนี้เดียวกันกับสัญญาจํานองเดิม (หากหนี้ตางรายกันขึ้นเงินจากจํานองไมได จะตองจํานองอีก
ลําดับหนึ่ง) 
      ในการขึ้นเงินจากจํานอง หากมีการคิดดอกเบ้ียในวงเงินท่ีเพ่ิมขึ้นตางไปจาก
สัญญาจํานองเดิมก็ทําได 
      การขึ้นเงินจากจํานองจะขึ้นกี่ครั้งก็ได โดยระบุจํานองครั้งตอทายประเภท 
เชน “ขึ้นเงินจากจํานองครั้งท่ีหนึ่ง” เปนตน 
     8) ผอนตนเงินจากจํานอง หมายถึง กรณีมีการจํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปน
ประกันหนี้ไวแลวจํานวนหนึ่ง ตอมาไดมีการชําระหนี้ท่ีจํานองเปนประกันบางสวน หนี้สวนท่ีเหลือ
ยังคงมีการจํานองเปนประกันอยูตอไปตามเดิม และคูกรณีตกลงลดจํานวนเงินท่ีจํานองเปนประกันไว
เดิมลง จึงมาจดทะเบียนผอนตนเงินจากจํานอง 
      การผอนตนเงินจากจํานองจะมีการผอนตนสักกีค่รั้งก็ได โดยระบุจํานวนครั้ง
ตอทายประเภท เชน “ผอนตนเงินจากจํานองครั้งท่ีหนึ่ง” เปนตน 
     9) ลดเงินจากจํานอง หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยไวแลว
ตอมาคูกรณีตกลงลดวงเงินจํานองใหต่ําลงกวาเดิม สวนขอตกลงอ่ืนเปนไปตามเดิม 
     10) ปลอดจํานอง หมายถึง กรณีมีการจํานองท่ีดินไวรวมกันตั้งแต 2 แปลงขึ้น
ไป หรือจํานองท่ีดินไวแปลงเดียว ตอมามีการจํานองเพ่ิมหลักทรัพยอันมีผลใหเปนการจํานองท่ีดิน
รวมหลายแปลง หรือเดิมจํานองท่ีดินไวแปลงเดียว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินออกเปนหลายแปลง โดย
ท่ีดินแปลงแยกและแปลงคงเหลือยังมีการจํานองครอบติดอยูท้ังหมด หรือมีการจํานองครอบติดอยู
ตั้งแต 2 แปลงขึ้นไป ตอมาคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงใดแปลงหนึ่งหรือหลายแปลง (แตไม
ท้ังหมด) ท่ีมีการจํานองครอบติดอยู พนจากการจํานองโดยไมลดจํานวนเงินท่ีจํานองเปนประกัน  
สวนท่ีดินแปลงท่ีเหลือยังคงมีการจํานองครอบติดอยูตามเดิมในวงเงินเดิม หรือกรณีท่ีมีการจํานอง
ท่ีดินไวแปลงเดียว  ตอมามีการแบงแยกออกเปนหลายแปลง ในขณะจดทะเบียนแบงแยก คูกรณีตกลง
ใหท่ีดินบางแปลงครอบจํานองก็ทําไดเชนเดียวกัน 
     11) โอนชําระหนี้จํานอง หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาคูกรณีตกลงกันใหโอนอสังหาริมทรัพยท่ีจํานองใหแกผูรับจํานองเพ่ือ
เปนการชําระหนี้จํานองเปนประกัน ซ่ึงมีผลเทากับการไถถอนจากจํานอง แลวขายใหผูรับจํานอง 
       ในการโอนชําระหนี้จํานอง คูกรณีอาจตีราคาอสังหาริมทรัพยท่ีโอนนอย
หรือสูงกวาจํานองเงินท่ีจํานอง ถาคูกรณีตีราคาอสังหาริมทรัพยท่ีโอนสูงกวาจํานวนเงินท่ีจํานอง  
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ผูรับจํานองอาจชําระเงินเพ่ิมใหแกผูโอนก็ได ถาคูกรณีตีราคาอสังหาริมทรัพยท่ีโอนนอยกวา
จํานวนเงินท่ีจํานองหนี้สวนท่ีเหลือจะเปนหนี้ท่ีไมมีประกัน 
     12) ทรัพยท่ีจํานองหลุดเปนสิทธิจากจํานอง หมายถึง กรณีท่ีจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยไวแลว  ตอมาลูกหนี้ไมชําระหนี้ท่ีจํานองเปนประกัน ผูรับจํานองจึงฟองศาลบังคับ
จํานองและเรียกเอาทรัพยท่ีจํานองหลุดเปนสิทธิ โดยพิสูจนตอศาลตามเง่ือนไขท่ีประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 729 บัญญัติไว จนศาลไดมีคําส่ังหรือคําพิพากษาใหทรัพยท่ีจํานองหลุด
เปนสิทธิแกผูรับจํานอง ดังนั้นการจดทะเบียนหลุดเปนสิทธิจากจํานองจะตองมีคําส่ังหรือคํา
พิพากษาของศาลมาแสดง แตไมใชคําพิพากษาตามท่ีคูความตกลงกันเองวา ใหเอาทรัพยท่ีจํานอง
หลุดเปนสิทธิ โดยไมไดพิสูจนตอศาลตามเง่ือนไขท่ีกฎหมายกําหนด การท่ีมีคําพิพากษาตามยอม
เชนนี้ นาเปนการโอนชําระหนี้จํานอง 
     13) โอนสิทธิการรับจํานอง หมายถึง กรณีท่ีอสังหาริมทรัพยไดจดทะเบียน
จํานองไวแลว ตอมาผูรับจํานองไดโอนสิทธิเรียกรองในหนี้ท่ีจํานองเปนประกันใหแกบุคคลอ่ืน   
ซ่ึงมีผลทําใหสิทธิการรับจํานองท่ีไดจํานองเพ่ือประกันหนี้ท่ีโอน ตกไปไดแกผูรับโอนสิทธิ
เรียกรองนั้น ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 305 (การท่ีสิทธิรับจํานองตกไปยังผูรับ
โอนสิทธิเรียกรอง เปนการตกไปตามผลของกฎหมาย ไมมีกฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียน แตการไม
จดทะเบียนนั้น จะยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไมได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 746) 
     14) ระงับจํานอง (ปลดจํานอง) หมายถึง การจดทะเบียนอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาผูรับจํานองตกลงปลดจํานอง กลาวคือ ใหอสังหาริมทรัพยท่ีจํานองไว
ท้ังหมดพนจากการจํานองไปโดยยังไมมีการชําระท่ีจํานองเปนประกัน หนี้ท่ีจํานองเปนประกัน
ยังคงอยูในลักษณะเปนหนี้ธรรมดาท่ีไมมีประกัน การปลดจํานองจึงทําใหการจํานองระงับส้ินไป
ท้ังหมด 
     15) ระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง) หมายถึง กรณีจํานองอสังหาริมทรัพย
เพ่ือเปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาผูรับจํานองฟองบังคับจํานองหรือถอนจํานอง จนศาลไดส่ังใหขาย
ทอดตลาดอสังหาริมทรัพยนั้นเม่ือขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพยซ่ึงจํานองตามคําส่ังศาลอันเนื่องมา
แตการบังคับจํานองหรือถอนจํานอง  การจํานองยอมระงับส้ินไปตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 744 วรรคหา ในการจดทะเบียนใหแกผูท่ีซ้ืออสังหาริมทรัพยไดจากการขาย
ทอดตลาดของศาลเชนนี้ เนื่องจากเม่ือศาลขายทอดตลาดการจํานองยอมระงับส้ินไปโดยผลของ
กฎหมายแลว ดังนั้นไมวาผู ท่ีซ้ือไดจะเปนผูรับจํานองหรือเปนบุคคลอ่ืนก็ตาม ผูซ้ือยอมได
อสังหาริมทรัพยนั้นไปโดยไมมีการจํานองติดไปดวย พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองจดทะเบียนให
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จํานองระงับส้ินไปเสียกอน โดยจดทะเบียนประเภทระงับจํานอง (ศาลขายบังคับจํานอง) แลวจึง  
จดทะเบียนขายตามคําส่ังศาลใหแกผูซ้ือไดตอไป 
     16) ระงับจํานอง (หนี้เกล่ือนกลืนกัน) หมายถึง กรณีมีการจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาอสังหาริมทรัพยไดตกมาเปนของผูรับจํานองใน
ลักษณะลูกหนี้เปนบุคคลคนเดียวกัน หนี้ยอมเกล่ือนกลืนกัน การจํานองจึงระงับส้ินไป 
       เนื่องจากการท่ีหนี้ระงับดวยการเกล่ือนกลืนกันเชนนี้ เปนเรื่องสิทธิและ
ความรับผิดในหนี้ตกอยูแกบุคคลคนเดียวกัน ดังนั้นในการจดทะเบียนประเภทนี้พนักงานเจาหนาท่ี
จึงตองจดทะเบียนโอน เพ่ือใหปรากฏช่ือผูรับจํานองเปนเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นเสียกอนแลวจึงจด
ทะเบียนระงับจํานอง (หนี้เกล่ือนกลืนกัน) 
     17) แกไขหนี้ อันจํ านองเปนประกัน  หมายถึง  การจดทะเบียนแกไข
เปล่ียนแปลงเกี่ยวกับการจํานองท่ีไดจดทะเบียนไวแลวในส่ิงท่ีมิใชสาระสําคัญ เชน แกไขอัตรา
ดอกเบ้ียจากรอยละ 14 ตอป เปนรอยละ 15 ตอป หรือเดิมจํานองเปนประกันหนี้ของนาย ก. และนาย  ข. 
ตอมาแกไขโดยเลิกประกันหนีข้องนาย ก. คงประกันหนี้ของนาย ข. เพียงผูเดียว หรือเดิม นาย ก. และ
นาย ข. จํานองท่ีดินเพ่ือประกันหนี้ท่ีนาย ก. และนาย ข. กูรวมกัน ตอมาตกลงกันใหท่ีดินของ ก.    
พนจากการจํานองสวนท่ีดินของนาย ข. ยังคงจํานองอยูตามเดิมในวงเงินจํานองแลวแตจะตกลงกัน 
(การแกไขหนี้อันจํานองเปนประกันโดยเพ่ิมตัวลูกหนี้ทําไมได) 
     18) แกไขเปล่ียนแปลงจํานอง (แปลงหนี้ใหม) หมายถึง กรณีไดจดทะเบียน
จํานองเปนประกันหนี้ไวแลว ตอมาคูกรณีขอแกไขเปล่ียนแปลงจํานองในส่ิงซ่ึงเปนสาระสําคัญ
แหงหนี้ เชน เปล่ียนตัวลูกหนี้อันเปนการแปลงหนี้ใหม 
     19) จํานองลําดับท่ีสอง หรือลําดับท่ีสาม เปนตน หมายถึง กรณีเจาของได     
จดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลหนึ่งแลวยังมิไดมีการไถถอน ในระหวางท่ีการ
จํานองยังคงมีอยูเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นขอจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพยเดียวกันนั้นแก
ผูรับจํานองเดิมอีกหรือจํานองแกบุคคลอีกคนหนึ่งก็ยอมทําได โดยดําเนินการเชนเดียวกับการ         
จดทะเบียนจํานองเวนแตใหระบุคําวา ลําดับท่ีสอง หรือลําดับท่ีสาม เปนตน ตามลําดับท่ีมีการจด
ทะเบียนตอทายคําวาจํานองในสัญญา และสารบัญจดทะเบียน 
       การจํานองลําดับท่ีสอง กรณีท่ีเปนผูรับจํานองคนเดิม ปกติจะเปนเรื่อง
จํานองเปนประกันหนี้ตางรายกันหรือเปนหนี้คนละชนิดกันกับหนี้จํานองเปนประกันไวเดิม         
ถาประกันหนี้อยางเดียวกันแตเปนการเพ่ิมวงเงิน ก็จะจดทะเบียนในประเภทขึ้นเงินจากจํานอง 
       การจํานองจะมีกี่ลําดับก็ได และถามีการไถถอนจํานองจะไถถอนลําดับใด
กอนหรือหลังก็ได 
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     20) โอนมรดกสิทธิการรับจํานอง หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนจํานอง
อสังหาริมทรัพยไวแลว ตอมาผูรับจํานองถึงแกกรรม ทายาทของผูรับจํานองอสังหาริมทรัพย
ดังกลาว มาขอรับมรดกสิทธิการรับจํานอง 
  2.5.1.5 การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
     การจดทะเบียนโอนมรดก คือ การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึง
ไดมาโดยหลักกฎหมายมรดกท่ีรับรองใหกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินของผูตายตกแกทายาท และทายาท
มีสิทธิเปนเจาของทรัพยมรดกนั้นทันทีท่ีเจามรดกตาย 
     การจดทะเบียนโอนมรดกตามประมวลกฎหมายท่ีดิน สามารถดําเนินการได      
2 วิธี คือ 
     1) การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก         
ตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
     2) การจดทะเบียนขอเปนผูจัดการมรดก ตามมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน 
      ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก 
แบงไดดังนี ้
      (1) การจดทะเบียนโอนมรดกตามมาตรา 81 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
หรือเปนการโอนมรดกโดยจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกแลวโอนมรดกใหแกทายาทตามมาตรา 
82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน และไมวาผูรับมรดกจะเปนทายาทโดยธรรม หรือเปนทายาทโดย
พินัยกรรม ก็ใชประเภทการจดทะเบียนเชนเดียวกัน ดังนี้ 
        ก. โอนมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิ
คนเดียวหรือหลายคนก็ได  แตทุกคนตองถึงแกกรรม ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได     
ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูรับมรดกตองรับมรดกของผูถือ
กรรมสิทธ์ิทุกคนไปพรอมกันท้ังแปลง 
        ข. โอนมรดกบางสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือ
กรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได แตทุกคนตองถึงแกกรรม ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลาย
คนก็ได ถาหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูรับมรดกตองรับมรดกของ     
ผูถือกรรมสิทธ์ิทุกคนไปพรอมกันแตรับไปเพียงบางสวนไมหมดท้ังแปลง ยังคงมีสวนท่ีเหลืออยูอีก 
        ค. โอนมรดกเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือผูถือ
กรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนถึงแกกรรม หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด ผูรับมรดกรับ
มรดกไปเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนท้ังหมด ผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรือหลายคนก็ได 
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        ง. โอนมรดกเฉพาะสวนเพียงบางสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนถึงแกกรรม หรือทุกคนถึงแกกรรมหมด 
ผูรับมรดกรับมรดกเฉพาะสวนของผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนไปเพียงบางสวน ยังคงมีสวนของผูถือ
กรรมสิทธ์ินั้นเหลืออยูอีก ซ่ึงผูรับมรดกจะมีคนเดียวหรอืหลายคนก็ได 
        จ. การแบงโอนมรดก หมายถึง กรณีท่ีผูจัดการมรดกท่ีมีช่ือในหนังสือ
แสดงสิทธิในท่ีดินกอนแลวขอแบงแยกท่ีดินและโอนมรดกใหแกทายาท โดยโฉนดใหมออกเปน
ช่ือของทายาทผูรับมรดก 
        ฉ. การโอนมรดกสิทธิการไถ โอนมรดกสิทธิการรับจํานอง โอนมรดก
สิทธิเหนือพ้ืนดิน เปนตน หมายถึง เปนการโอนมรดกในกรณีท่ีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินได      
จดทะเบียนสิทธิอยางอ่ืนอยู เชน ขายฝาก จํานอง สิทธิเหนือพ้ืนดิน ตอมาผูทรงสิทธิไดถึงแกกรรม 
ทายาทของผูทรงสิทธิดังกลาวมาขอรับสิทธินั้น 
      (2) การจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการมรดกในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
ตามมาตรา 82 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ไมวาจะเปนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม หรือโดยคําส่ัง
ศาล ก็ใชประเภทการจดทะเบียนเชนเดียวกัน 
        ก. ผูจัดการมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจะมีช่ือผูถือ
กรรมสิทธ์ิคนเดียว หรือหลายคนก็ได แตทุกคนจะตองถึงแกกรรม ผูจัดการมรดกขอจดทะเบียนลง
ช่ือเปนผูจัดการมรดกไปท้ังแปลง กรณีท่ีผู ถือกรรมสิทธ์ิมีหลายคน ผูจัดการมรดกของผูถือ
กรรมสิทธ์ิทุกคนจะตองมีผูจัดการมรดกเปนบุคคลคนเดียวกันหรือชุดเดียวกัน 
        ข. ผูจัดการมรดกเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินตองมี
ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิบางคนหรือทุกคนถึงแกกรรม ผูขอไดจดทะเบียนลงช่ือ
เปนผูจัดการมรดกเฉพาะบางคน 
        ค.  เปล่ียนผูจัดการมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีการ     
จดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกอยูกอนแลว ตอมาศาลส่ังถอนการเปนผูจัดการมรดก แลวตั้งบุคคล
อ่ืนเปนผูจัดการมรดกแทน ผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการมรดกใหมมาขอจดทะเบียนลงช่ือเปน
ผูจัดการมรดก 
        ง. โอนเปล่ียนนามผูจัดการมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 
มีการจดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกอยูกอนแลว ตอมาผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรม ศาลไดตั้ง
ผูจัดการมรดกขึ้นใหม ผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการมรดกใหมมาขอจดทะเบียนลงช่ือเปนผูจัดการ
มรดก 
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        จ. เลิกผูจัดการมรดก หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีการ          
จดทะเบียนลงช่ือผูจัดการมรดกไว ตอมาผูจัดการมรดกไดถึงแกกรรมหมดทุกคน ทายาทไม
ประสงคใหตั้งผูจัดการมรดกขึ้นใหมอีก แตตองการขอจดทะเบียนรับโอนมรดกไปตามมาตรา 81 
แหงประมวลกฎหมายท่ีดินทายาทมาขอจดทะเบียนเลิกผูจัดการมรดก 
  2.5.1.6 การจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม 
     กรรมสิทธ์ิรวม คือ นิติกรรมซ้ือขายหรือให ฯลฯ แตเปนการขายบางสวน หรือ
ใหบางสวน เปนตน กลาวคือ หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือเจาของคนเดียว หรือหลายคน คนเดียว
หรือหลายคนขายบางสวน หรือใหบางสวนไมหมดแปลง โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถ
ทราบสวนได โดยการบรรยายสวนเรียกวา กรรมสิทธ์ิรวม เชน 1 สวนใน 4 สวน หรือ 100 สวนใน 
1,000 สวน เปนตน แตท้ังนี้จะทราบเขตและเนื้อท่ีแนนอนไมไดหากคูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ี
แนนอนแลว จะตองใหขอรังวัดแบงแยกเสียกอน ความจริงแลวหนังสือรับรองการทําประโยชน 
(น.ส. 3 หรือน.ส. 3 ก.) ไมใชหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิ นาจะเปนเรื่องใหเติมช่ือไมใชกรรมสิทธ์ิ   
แตทางปฏิบัติไดใชประเภทกรรมสิทธ์ิรวมกันตลอดมา ดังนั้น แมการขายบางสวน หรือใหบางสวน 
เปนตน ในหนังสือรับรองการทําประโยชนก็ใชประเภทกรรมสิทธ์ิรวม 
     ประเภทการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม แบงไดดังนี ้
     1) กรรมสิทธ์ิรวม หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือเจาของคนเดียวใหบุคคลอ่ืน
ถือกรรมสิทธ์ิรวม หรือมีช่ือเจาของหลายคน ทุกคนใหบุคคลอ่ืนถือกรรมสิทธ์ิรวม (คําส่ังกรมท่ีดิน
ท่ี 6/2499 ลงวันท่ี 13 กันยายน 2499) 
     2) กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือเจาของหลายคน
โดยมีบุคคลคนเดียวหรือหลายคน แตไมท้ังหมดใหบุคคลอ่ืนท่ียังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธินั้น
หรือมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิอยูแลว แตเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยเพ่ิมสวนของตนใหมากขึ้น 
(คําส่ังกรมท่ีดินท่ี 6/2499 ลงวนัท่ี 13 กันยายน 2499) 
     3) กรรมสิทธ์ิรวม (ปลอดจํานอง) กรรมสิทธ์ิรวมเฉพาะสวน (ปลอดจํานอง) 
หมายถึง ท่ีดินท่ีมีการจํานองครอบติดอยูและมีช่ือคนเดียวหรือหลายคน คนเดียวหรือหลายคน 
(ท้ังหมด) หรือแตบางคนไมท้ังหมดแลวแตกรณี ยอมใหบุคคลอ่ืนเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมและในสวน
ของบุคคลท่ีเขาถือกรรมสิทธ์ิรวมใหมนี้พนจากการจํานองโดยสวนท่ีเหลือยังคงจํานองอยูตามเดิม
ในวงเงินจํานองเดิม (หนังสือกรมท่ีดินตอบขอหารือจังหวัดนนทบุรี ท่ี มท 0608/50791 ลงวันท่ี 
23 ธันวาคม 2513 เวียนโดยหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0608/ว 51597 ลงวันท่ี 30 ธันวาคม 2513) 
     4) กรรมสิทธ์ิรวม (โอนชําระหนี้จํานองบางสวน) หมายถึง การจดทะเบียน
ประเภทท่ีอยูในระหวางจํานอง ตอมาผูจํานองตกลงโอนท่ีดินชําระหนี้จํานองบางสวนแกผูรับ
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จํานองโดยใหสวนท่ีดินชําระหนี้ปลอดจากการจํานอง สวนท่ีเหลือคงมีการจํานองตอไปตามเดิม 
(บันทึกกองทะเบียนท่ีดิน ท่ี มท 0612/126 ลงวันท่ี 12 มกราคม 2520) 
     5) กรรมสิทธ์ิรวม (โอนใหตัวการ) หมายถึง หนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดินมีช่ือ
บุคคลคนหนึ่งโอนใหตัวการบางสวนไมหมดท้ังแปลง โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถทราบ
สวนได (ถาตองการจะใหทราบ) โดยการบรรยายสวนแตจะทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนไมได 
หากคูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนแลวก็จะตองไปจดทะเบียนประเภทแบงโอนใหตัวการ 
ตัวอยางการจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม (โอนใหตัวการ) เชน โฉนดท่ีดินมีช่ือนาย ก. ซ่ึง ก. ถือไว
แทน ข. บางสวนและตองการจะโอนสวนท่ีเปนของ ข. คืนให ข. โดยคูกรณียังไมประสงคจะแยก
ท่ีดินออกจากกัน การจดทะเบียนก็จะปรากฏช่ือ ข. และ ก. ในโฉนดท่ีดิน (บันทึกกองทะเบียนท่ีดิน 
ท่ี มท 0612/1/23 ลงวันท่ี 15 กันยายน 2521) 
  2.5.1.7 การจดทะเบียนแลกเปล่ียน 
     แลกเปล่ียน คือ สัญญาซ่ึงคูกรณีตางโอนกรรมสิทธ์ิแหงทรัพยสินใหกันและกัน 
บางครั้งคูสัญญาฝายหนึ่งในสัญญาแลกเปล่ียนอาจตกลงจะโอนเงินเพ่ิมเขากับทรัพยสินท่ี
แลกเปล่ียนใหแกอีกฝายหนึ่งก็ได ในเม่ือทรัพยสินของอีกฝายหนึ่งตีราคาไดต่ํากวาทรัพยสินท่ี
แลกเปล่ียนของอีกฝายหนึ่ง ท้ังนี้ เพ่ือใหไดราคาเทากัน 
     ประเภทการจดทะเบียนแลกเปล่ียน แบงไดดังนี ้
     1) แลกเปล่ียน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิมีช่ือเจาของคนเดียวหรือหลายคน
แลกเปล่ียนกับหนังสือแสดงสิทธิของอีกฝายหนึ่ง ท่ีมีช่ือคนเดียวหรือหลายคนเปนเจาของโดย
แลกเปล่ียนกันท้ังแปลงไมใชสวนใดสวนหนึง่ 
     2) แลกเปล่ียนเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิท่ีมีช่ือเจาของหลายคน
เฉพาะสวนของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนแตไมทุกคน หรือเฉพาะสวนเพียงบางสวนแลกเปล่ียน
กับหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินของอีกฝายหนึ่งท่ีมีช่ือคนเดียวหรือหลายคนเปนเจาของ โดย
แลกเปล่ียนเฉพาะสวนของฝายหนึ่งกับเฉพาะสวนหรือเต็มท้ังแปลงของอีกฝายหนึ่ง หรือบางสวน
ของอีกฝายหนึ่งก็ได 
  2.5.1.8 การจดทะเบียนเชา 
     เชา คือ สัญญาซ่ึงบุคคลคนหนึ่ง เรียกวา ผูใหเชา ตกลงใหบุคคลอีกคนหนึ่ง 
เรียกวา ผูเชา ไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่ง ช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัดและ
ผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพ่ือการนั้น 
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     ประเภทการจดทะเบียนเชา แบงไดดังนี ้
     1) เชา หมายถึง การจดทะเบียนเชาท่ีดินท้ังแปลงหรือส่ิงปลูกสรางท้ังหลัง หรือ
เชาท่ีดินท้ังแปลงพรอมส่ิงปลูกสราง ไมวาท่ีดินและส่ิงปลูกสรางนั้นมีเจาของคนเดียวหรือหลายคน
ผูเปนเจาของทุกคนนั้นใหเชาพรอมกัน 
     2) แบงเชา หมายถึง การจดทะเบียนเชาท่ีดินหรือส่ิงปลูกสราง ซ่ึงเจาของท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสรางทุกคนใหเชาอสังหาริมทรัพยนั้นเพียงบางสวน 
     3) เชาเฉพาะสวน หมายถึง การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีเจาของ
รวมกันหลายคน โดยผูเปนเจาของคนหนึ่งหรือหลายคน แตไมใช เจาของท้ังหมด ใหเชา
อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนท้ังหมด สวนของผูเปนเจาของคนอ่ืนไมไดใหเชาดวย 
     4) แบงเชาเฉพาะสวน หมายถึง การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีเจาของ
รวมกันหลายคน โดยผูเปนเจาของคนหนึ่ง หรือหลายคน แตไมใชเจาของท้ังหมด ใหเชา
อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนเพียงบางสวน สวนของผูเปนเจาของคนอ่ืนไมไดใหเชาดวย 
     5) เชาชวง หมายถึง การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพย ในกรณีท่ีไดมีการ      
จดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไวแลว และการจดทะเบียนครั้งนี้  ผูเชาใหผู อ่ืนเชา
อสังหาริมทรัพยท่ีตนมีสิทธิเชาตามท่ีไดจดทะเบียนเชาไวแลวท้ังหมดตอไปอีกทอดหนึ่ง 
     6) แบงเชาชวง หมายถึง การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพย ในกรณีท่ีไดมีการ
จดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยดังกลาวไวแลว และการจดทะเบียนครั้งนี้  ผูเชาใหผู อ่ืนเชา
อสังหาริมทรัพยท่ีตนมีสิทธิเชาตามท่ีไดจดทะเบียนเชาไวแลวนั้นตอไปอีกทอดหนึ่งบางสวน หรือ
เปนกรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนแบงเชาอสังหาริมทรัพยไวแลว และการจดทะเบียนครั้งนี้ผูเชาให
ผูอ่ืนเชาอสังหาริมทรัพยท่ีตนมีสิทธิเชาตามท่ีไดจดทะเบียนแบงเชาไวแลวท้ังหมดตอไปอีกทอด
หนึ่ง 
     7) โอนสิทธิการเชา หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยไว
แลวและในการจดทะเบียนครั้งนี้ ผูเชาประสงคใหโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสินท่ีเชานั้น
ท้ังหมดแกบุคคลภายนอก 
     8) แบงโอนสิทธิการเชา หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพย
ไวแลว และในการจดทะเบียนครั้งนี้ ผูเชาประสงคใหโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสินท่ีเชา
บางสวนแกบุคคลภายนอก 
     9) โอนสิทธิการเชาเฉพาะสวน หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนเชาเฉพาะ
สวนอสังหาริมทรัพยไวแลว และในการจดทะเบียนครั้งนี้ ผูเชาประสงคใหโอนสิทธิของตนอันมีใน
ทรัพยสินท่ีเชานั้นแกบุคคลภายนอก 
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     10) โอนม รดกสิทธิกา ร เช า  หมา ยถึง  กรณี ท่ี ได มีก ารจด ทะเบี ยนเช า
อสังหารมิทรัพยไวแลว โดยการเชาดังกลาวเปนการเชาท่ีมีลักษณะเปนสัญญาเชา และสัญญาเชาตาง
ตอบแทนชนิดพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา เม่ือผูเชาตามสัญญาเชาดังกลาวตาย สิทธิการเชาใน
กรณีเชนนี้ตกแกทายาทได เม่ือทายาทของผูเชามาขอรับมรดกสิทธิการเชา จึงตองจดทะเบียนใน
ประเภทโอนมรดกสิทธิการเชา 
     11) ปลอดการเชา หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนแบงเชาหรือเชาเฉพาะ
สวนท่ีดินไว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินแปลงดังกลาวออกไป และแปลงคงเหลือบางแปลงยังมีการ
เชาอยู บางแปลงไมมีการเชา ในขณะจดทะเบียนแบงแยกผูใหเชาและผูเชาตกลงกัน เพ่ือใหท่ีดิน
บางแปลงท่ีไมมีการเชาอยูปลอดการเชา สวนแปลงท่ีมีการเชาอยูใหครอบการเชา 
     12) แกไขเ พ่ิม เติมสัญญาเชา  หมายถึง  กรณี ท่ีได มีการจดทะเบียนเช า
อสังหาริมทรัพยไวแลว ตอมาผูใหเชาและผูเชาขอแกไขเปล่ียนแปลงขอตกลงในสัญญาเชา 
     13) เลิกเชา หมายถึง กรณีท่ีดินมีการจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยไวแลว 
ตอมาผูใหเชาและผูเชาขอเลิกสัญญาเชาดังกลาว การจดทะเบียนประเภทเลิกเชา ใชกับกรณีการ    
จดทะเบียนประเภทเชา เชาเฉพาะสวน แบงเชา หรือแบงเชาเฉพาะสวน 
     14) เลิกเชาบางสวน หมายถึง กรณีท่ีมีการจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยไว 
ตอมาผูใหเชาและผูเชาขอเลิกสัญญาเชาดังกลาวบางสวนมิไดเลิกท้ังหมด อสังหาริมทรัพยดังกลาว
บางสวนยังคงมีการเชาตอไป การจดทะเบียนประเภทเลิกเชาบางสวนใชกับกรณีการจดทะเบียน
ประเภทเชา เชาเฉพาะสวน แบงเชา แบงเชาเฉพาะสวน 
     15) เลิกเชาชวง หมายถึง กรณีท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนเชาชวงอสังหาริมทรัพย
ไว ตอมาผูใหเชาชวงและผูเชาชวงขอเลิกสัญญาเชาชวงดังกลาว การจดทะเบียนประเภทเลิกเชาชวง
ใชกับกรณีการจดทะเบียนประเภทเชาชวง เชาชวงเฉพาะสวน แบงเชาชวง หรือแบงเชาชวงเฉพาะ
สวน 
     16) เลิกเชาชวงบางสวน หมายถึง กรณีท่ีดินท่ีมีการจดทะเบียนเชาชวงบางสวน
ไว ตอมาผูใหเชาชวงบางสวน และผูเชาชวงบางสวนขอเลิกสัญญาเชาชวงดังกลาวบางสวน มิไดเลิก
ท้ังหมด อสังหาริมทรัพยดังกลาวบางสวนยงัคงมีการเชาชวงตอไป การจดทะเบียนประเภทเลิกเชา
ชวงบางสวน ใชกับกรณีการจดทะเบียนประเภทเชาชวง เชาชวงเฉพาะสวน แบงเชาชวงหรือแบง
เชาชวงเฉพาะสวน (ตามหนังสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0608/ว 11713 ลงวันท่ี 12 พฤษภาคม 2513) 
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  2.5.1.9 การจดทะเบียนภาระจํายอม 
     ภาระจํายอม คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง  ซ่ึงเ ม่ือกอใหเกิดภาระจํายอมใน
อสังหาริมทรัพยใดจะเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยนั้นตองยอมรับกรรมบางอยางซ่ึง
กระทบกระเทือนถึงการใชสิทธิในทรัพยสินของตน หรือตองงดเวนการใชสิทธิบางอยางอันมีอยูใน
กรรมสิทธ์ิทรัพยสินนั้นเพ่ือประโยชนแกอสังหาริมทรัพยอ่ืน 
     ประเภทการจดทะเบียนภาระจํายอม แบงไดดังนี้ 
     1) ภาระจํายอม หมายถึง กรณีอสังหาริมทรัพยตองตกอยูในภาระจํายอมกรณี
หนึ่งและกรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดภาระจํายอมแตเพียงบางสวน โดยกําหนดกรรมหรือ
การงดเวนไวใหชัดเจนในบันทึกขอตกลงเพ่ือใหทราบวาอสังหาริมทรัพยดังกลาวตกอยูในภาระ   
จํายอมบางสวนอีกกรณีหนึ่ง 
     2) ภาระจํายอมเฉพาะสวน หมายถึง กรณีท่ีเจาของคนรวมคนหนึ่งหรือหลายคน
ในอสังหาริมทรัพย แตไมใชทุกคนกอใหเกิดภาระจํายอมผูกพันในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเฉพาะ
สวนของตน 
     3) ภาระจํายอมบางสวน หมายถึง กรณีท่ีดินแปลงภารยทรัพยมีช่ือเจาของ      
คนเดียวจดทะเบียนใหท่ีดินของตนบางสวน (ไมหมดท้ังแปลง) ตกเปนภาระจํายอมของท่ีดินแปลง
อ่ืน (ตามคําส่ังท่ี 7/2504 ใหใชประเภท “ภาระจํายอม” แตเพ่ือความชัดเจนของประเภทจดทะเบียน
จึงควรจดทะเบียนเปนประเภท “ภาระจํายอมบางสวน” โดยมีแผนท่ีประกอบแสดงใหเห็นดวยวา 
ภาระจํายอมบางสวนดังกลาวอยูตรงไหนของท่ีดิน เพ่ือหากตอไปมีการแบงแยกจะไดทราบไดวา 
ภาระจํายอมนั้นติดอยูในท่ีดินสวนใดระหวางแปลงแบงแยกหรือแปลงคงเหลือ) 
     4) ปลอดภาระจํายอม หมายถึง กรณีท่ีมีการแบงแยกภารยทรัพย และคูกรณีตก
ลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกไปบางแปลง หรือแปลงคงเหลือหลุดพนจากภาระจํายอม 
     5) แกไขเปล่ียนแปลงภาระจํายอม หมายถึง กรณีภาระจํายอมแตะตองเพียงสวน
หนึ่งแหงภารยทรัพย และคูกรณีตกลงกันยายไปยังสวนอ่ืนอีกกรณีหนึ่ง หรือกรณีมีการแบงแยก
สามยทรัพยและภาระจํายอมนั้นไมใชหรือไมไดใชเพ่ือประโยชนแกสามยทรัพยแปลงแยกอีกกรณี
หนึ่ง โดยคูกรณีมาขอเปล่ียนแปลงขอตกลงในกรณีดังกลาว 
     6) เลิกภาระจํายอม หมายถึง กรณีท่ีไดมีการจดทะเบียนภาระจํายอมไวแลว 
ตอมาคูกรณีตกลงเลิกภาระจํายอมดังกลาว 
 
 
 

DPU



 39 

  2.5.1.10  การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน 
      สิทธิเก็บกิน คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซ่ึงผูทรงสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพย
มีสิทธิครอบครองใชและถือเอาประโยชนแหงทรัพยสินนั้น (อาจเปนกรณีเจาของอสังหาริมทรัพย
กับผูทรงสิทธิตกลงกันเองหรือผูทรงสิทธิไดสิทธิเก็บกินมาโดยทางพินัยกรรม) 
      ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน แบงไดดังนี ้
      1) สิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีอสังหาริมทรัพยหนึ่งตองตกอยูในบังคับสิทธิ 
เก็บกินท้ังหมด 
      2) สิทธิเก็บกินเฉพาะสวน หมายถึง กรณีท่ีเจาของรวมคนใดคนหนึ่งใน
อสังหาริมทรัพยแตไมใชทุกคนกอใหเกิดสิทธิเก็บกินในอสังหาริมทรัพยดังกลาวเฉพาะสวน      
ของตนท้ังหมด 
      3) ปลอดสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีท่ีท่ีดินไดจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว 
ตอมามีการแบงแยกออกไป คูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแยกออกไปหรอืท่ีดินแปลงคงเหลือไมมี
สิทธิเก็บกินติดไปดวย 
      4) ครอบสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีท่ีท่ีดินไดจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว 
ตอมามีการแบงแยกออกไป คูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแยกออกไปยังคงมีสิทธิเก็บกินตอไป
ดวย 
      5) เลิกสิทธิเก็บกิน หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนสิทธิเก็บกินไวแลว ตอมา
คูกรณีประสงคจะเลิกสิทธิเก็บกินตอกัน หรือผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแกความตาย และเจาของ
อสังหาริมทรัพยมาขอจดทะเบียนเลิกสิทธิเก็บกินตามผลของกฎหมาย 
  2.5.1.11  การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน 
      สิทธิเหนือพ้ืนดิน คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซ่ึงเจาของท่ีดินอาจกอใหเกิดสิทธิ
เหนือพ้ืนดินเปนคุณแกบุคคลอ่ืน โดยใหผูทรงสิทธิเปนเจาของโรงเรือน ส่ิงปลูกสรางหรือส่ิง
เพาะปลูกบนดิน หรือใตดิน 
      ประเภทการจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน แบงไดดังนี ้
      1) สิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินใน
ท่ีดินของตนท้ังหมด 
      2) สิทธิเหนือพ้ืนดินเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจารวมคนใดคนหนึ่งหรือ
หลายคนในท่ีดิน แตไมทุกคนกอใหเกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินในท่ีดินเฉพาะสวนของตน 
      3) แบงกอตั้งสิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีเจาของท่ีดินใหเกิดสิทธิเหนือ
พ้ืนดินบางสวนไมเต็มแปลง 
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      4) ปลอดสิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไว
แลว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินดังกลาว และคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกไป หรือ
ท่ีดินแปลงคงเหลือไมมีสิทธิเหนือพ้ืนดินตอไป 
      5) โอนมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน
ไวแลว ตอมาผูทรงสิทธิตาย ทายาทผูทรงสิทธิมาขอรับมรดกสิทธิเหนือพ้ืนดินท่ีไดจดทะเบียนไว 
      6) เลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดินไวแลว 
ตอมาเจาของท่ีดินและผูทรงสิทธิตกลงกันใหเลิกสิทธิเหนือพ้ืนดิน 
  2.1.5.12  การจดทะเบียนสิทธิอาศัย 
      สิทธิอาศัย คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง ซ่ึงผูทรงสิทธิมีสิทธิท่ีจะอยูอาศัยใน
โรงเรือนของผูอ่ืนโดยไมตองเสียคาเชา 
      ประเภทการจดทะเบียนสิทธิอาศัย แบงไดดังนี ้
      1) สิทธิอาศัย หมายถึง กรณีเจาของโรงเรือนกอใหเกิดสิทธิอาศัยในโรงเรือน
ของตน 
      2) เลิกสิทธิอาศัย หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนสิทธิอาศัยในโรงเรือนไวแลว 
ตอมาเจาของและผูอาศัยตกลงใหเลิกสิทธิอาศัยในโรงเรือนดังกลาว 
  2.1.5.13  การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย 
      ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย คือ ทรัพยสิทธิอยางหนึ่ง อสังหาริมทรัพย
อาจจะตองตกอยูในภาระติดพันอันเปนเหตุใหผูไดรับประโยชนมีสิทธิไดรับการชําระหนี้จาก
อสังหาริมทรัพยนั้นเปนคราวๆ หรือไดใชและถือเอาประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้นตามท่ีระบุ
ไว 
      ประเภทการจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย แบงไดดังนี ้
      1) ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพย
กอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยของตนท้ังหมด 
      2) แบงกอตั้ งภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย  หมายถึง กรณี เจาของ
อสังหาริมทรัพยกอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยของตนบางสวน 
      3) ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของรวมคน
ใดคนหนึ่งในอสังหาริมทรัพยแตไมใชทุกคน กอใหเกิดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวน
ของตน 
      4) ปลอดภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนภาระ
ติดพันในอสังหาริมทรัพยไวแลว ตอมามีการแบงแยกท่ีดินท่ีไดจดทะเบียนภาระติดพันใน
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อสังหาริมทรัพยดังกลาว และคูกรณีตกลงกันใหท่ีดินแปลงท่ีแบงแยกออกไป หรือท่ีดินแปลง
คงเหลือไมมีภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยติดไปดวย 
      5) เลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หมายถึง กรณีไดจดทะเบียนภาระ      
ติดพันในอสังหาริมทรัพยไวแลว คูกรณีตกลงกันใหเลิกภาระติดพันในอสังหาริมทรัพยตอกัน 
  2.5.1.14  การจดทะเบียนบรรยายสวน 
      บรรยายสวน คือ การกําหนดสวนในท่ีดินของแตละคนวา แตละคนท่ีถือ
กรรมสิทธ์ิหรือมีช่ือเปนเจาของรวมกันในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นๆ มีสวนคนละเทาใด เชน 
สมมติใหแบงท่ีดินออกเปน 5 สวน เปนของ ก. 1 สวน ของ ข. 2 สวน และของ ค. 2 สวน เปนตน 
การสมมติสวนนั้นจะสมมุติใหท่ีดินท้ังหมดมีกี่สวนก็ได แตสวนมากเพ่ือความสะดวกมักจะสมมติ
สวนใหใกลเคียงโดยเทียบกับจํานวนเนื้อท่ีในหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดินนั้น เชน ท่ีดินแปลงหนึ่งมี
เนื้อท่ี 100 ไร การใหถือกรรมสิทธ์ิรวมโดยบรรยายสวนก็ดี การจดทะเบียนบรรยายสวนก็ดี ก็มักจะ
สมมุติใหท่ีดินแปลงนั้นมี 100 สวน เปนของคนนั้นคนนี้เทานั้นเทานี้สวน เม่ือเทียบแลวสวนหนึ่ง
จะเทากับ 1 ไรโดยประมาณ แตถาเนื้อท่ีมีจํานวนนอยและเปนท่ีเจริญมีการซ้ือขายเปนตารางวา ก็
มักจะบรรยายสวนไวโดยแตกเนื้อท่ีท้ังหมดเปนตารางวา เชน ท่ีดินมีเนื้อท่ีท้ังหมด 2 ไร เทากับ 800 
ตารางวา ก็เทียบเทากับ 800 สวน การบรรยายสวนก็มักจะสมมุติสวนเทากับ 800 สวน เปนตน 
      การบรรยายสวนนอกจากจะจดทะเบียนในประเภทบรรยายสวนแลว ก็ยังมีการ
บรรยายสวนเนื่องจากการจดทะเบียนในประเภทกรรมสิทธ์ิรวมอีกดวย 
  2.5.1.15  การจดทะเบียนโอนชําระคาหุน 
      การโอนชําระคาหุน คือ การท่ีผูเปนหุนสวนในหางหุนสวนก็ดี ในบริษัทก็ดี 
ไดนําเอาทรัพยสินโอนเปนการลงหุน หรือใชคาหุนโดยตีราคาทรัพยสินท่ีโอนวาไดลงหุน หรือได
ใชคาหุนไปแลวเทาใด 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนชําระคาหุน แบงไดดังนี ้
      1) โอนชําระคาหุน หมายถึง การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินเพ่ือการลงหุนหรือชําระ
คาหุนไปท้ังแปลง โดยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินจะมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได 
แตทุกคนไมวาจะเปนผูเปนหุนสวนในหางหุนสวนก็ดีหรือผูถือหุนในบริษัทก็ดีจะตองโอน
กรรมสิทธ์ิของตนเปนการลงหุนหรือชําระคาหุนพรอมกันท้ังแปลงไปยังหุนสวนหรือบริษัทผูรับ
โอน 
      2) โอนชําระคาหุนเฉพาะสวน หมายถึง การจดทะเบียนท่ีหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ผูถือกรรมสิทธ์ิไมวาจะเปนหุนสวนในหางหุนสวนก็ดี หรือผู
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ถือหุนในบริษัทก็ดี เปนผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกับบุคคลอ่ืนในท่ีดินแปลงดังกลาว ประสงคท่ีจะโอน
เฉพาะสวนของตนใหแกหางหุนสวนหรือบริษัทแลวแตกรณีเพ่ือเปนการลงหุนหรือชําระคาหุน 
      3) แบงโอนชําระคาหุน หมายถึง การจดทะเบียนท่ีผูเปนหุนสวนในหาง
หุนสวน หรือผูถือหุนในบริษัท ไดขอแบงแยกท่ีดินของตนและโอนชําระคาหุนใหแกหางหุนสวน
หรือบริษัทแลวแตกรณี โดยโฉนดท่ีดินท่ีออกใหมออกเปนช่ือของหางหุนสวนหรือบริษัท 
วิธีดําเนินการจดทะเบียนจึงเหมือนกับการจดทะเบียนแบงใหหรือแบงขาย 
  2.5.1.16  การจดทะเบียนโอนใหตัวการ 
      โอนใหตัวการ คือ การโอนระหวางตัวแทนกับตัวการ โดยท่ีตัวแทนไดลงช่ือ
ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินไวแทนตัวการ ตอมาไดขอจดทะเบียนโอนท่ีดินแปลงดังกลาวคืน
ใหแกตัวการ 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนใหตัวการ แบงไดดังนี้ 
      1) โอนใหตัวการ หมายถึง จดทะเบียนโอนใหตัวการท้ังแปลง 
      2) โอนใหตัวการเฉพาะสวน หมายถึง หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือ      
หลายคน บางคนโอนใหตวัการเฉพาะสวนท่ีตนถือไวแทน 
      3) แบงโอนใหตัวการ หมายถึง ผูท่ีมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินแบงให
ตัวการบางสวน โดยมีการรังวัดแบงแยกออกเปนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับใหม 
      4) กรรมสิทธ์ิรวม (โอนใหตัวการ) หมายถึง ผูท่ีมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินโอนใหตัวการบางสวนไมหมดท้ังแปลง โดยไมมีการรังวัดแบงแยกแตสามารถจะทราบสวน
ได (ถาตองการจะใหทราบ) โดยการบรรยายสวน แตจะทราบเขตและเนื้อท่ีท่ีแนนอนไมไดหาก
คูกรณีทราบเขตและเนื้อท่ีแนนอนแลวก็จะตองจดทะเบียนประเภทแบงโอนใหตัวการ 
  2.5.1.17  การจดทะเบียนบุริมสิทธิ 
      บุริมสิทธิ คือ สิทธิเหนือทรัพยสินของลูกหนี้ในการท่ีจะไดรับชําระหนี้อันคาง
ชําระแกตนจากทรัพยสินนั้นกอนเจาหนี้อ่ืนๆ (ตามมาตรา 251 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย) 
      ประเภทการจดทะเบียนบุริมสิทธิ แบงไดดังนี ้
      1) บุริมสิทธิ หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยกอใหเกิดบุริมสิทธิในมูล
หนี้เหนืออสังหาริมทรัพยท้ังหมด 
      2) บุริมสิทธิเฉพาะสวน หมายถึง กรณีเจาของอสังหาริมทรัพยบางคน
กอใหเกิดบุริมสิทธิในมูลหนี้เหนืออสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนของตนเทานั้น 
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      3) ปลอดบุริมสิทธิ หมายถึง กรณีท่ีบุริมสิทธิมีอยูเหนืออสังหาริมทรัพยท้ัง
แปลง แตผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหบุริมสิทธิเฉพาะสวนของบุคคลใดบุคคลหนึ่งพนจากบุริมสิทธิ 
หรือกรณีท่ีมีการแบงแยกท่ีดินแปลงท่ีไดจดบุริมสิทธิไว และผูทรงบุริมสิทธิตกลงใหท่ีดินแปลง
แบงแยกออกไปบางแปลงหรือแปลงคงเหลือพนจากบุริมสิทธิ หรือกรณีเดิมจดบุริมสิทธิไวหลาย
แปลงแตผูทรงบุริมสิทธิยินยอมใหท่ีดินบางแปลงพนจากบุริมสิทธิ 
      4) เลิกบุริมสิทธิ และเลิกบุริมสิทธิเฉพาะสวน หมายถึง อสังหาริมทรัพยไดมี
การจดทะเบียนบุริมสิทธิไว ตอมาคูกรณีตกลงเลิกบุริมสิทธิเนื่องจากชําระหนี้ท่ีคางชําระหมดแลว 
  2.5.1.18  การจดทะเบียนหามโอน 
      หามโอน คือ ขอกําหนดท่ีเจาของทรัพยสินหามมิใหผูรับประโยชนโอน
ทรัพยสินท่ีตนไดจําหนายโดยนิติกรรมขณะมีชีวิตหรือโดยพินัยกรรมใหมีผลเม่ือตนตายแลว โดย
ทรัพยสินนั้นตองเปนอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
      ประเภทการจดทะเบียนหามโอน แบงไดดังนี ้
      1) หามโอน หมายถึง กรณีขอจดทะเบียนหามโอนท้ังแปลง 
      2) หามโอนเฉพาะสวน หมายถึง กรณีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินมีช่ือหลาย
คน บางคนมาขอจดทะเบียนหามโอน 
      3) เลิกหามโอน หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนหามโอนไวแลว ตอมาคูกรณี
ประสงคจะเลิกขอกําหนดหามโอนตอกัน หรือมีการละเมิดขอกําหนดหามโอน หรือขอกําหนดหาม
โอนเปนอันระงับส้ินไป 
      4) เลิกหามโอนเฉพาะสวน หมายถึง กรณีท่ีไดจดทะเบียนหามโอนเฉพาะ
สวนไวแลว ตอมาคูกรณีประสงคจะเลิกขอกําหนดหามโอนตอกัน หรือมีการละเมิดขอกําหนดหาม
โอน หรือขอกําหนดหามโอนเปนอันระงับส้ินไป 
  2.5.1.19  การจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีมีการหามโอนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิ
ในท่ีดินไดรับมาตามกฎหมาย 
      การหามโอนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิในท่ีดินไดรับมาตามกฎหมาย คือ ท่ีดินท่ีรัฐ
จัดสรรท่ีดินใหแกประชาชนตามพระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พระราชบัญญัติจัดรูป
ท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม พระราชบัญญัติปฏิรูปท่ีดินเพ่ือการเกษตรกรรม และประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน ซ่ึงในกฎหมายนั้นๆ ไดมีขอกําหนดมิใหผูไดสิทธิในท่ีดินดังกลาวโอนท่ีดินนั้นภายใน
ระยะเวลาหามโอน 
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  2.5.1.20  การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส 
      การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส คือ การท่ีสามีภรรยาขอใหจดทะเบียนลงช่ือสามี
หรือภรรยาอีกฝายหนึ่งลงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินอันเปนสินสมรส ซ่ึงมีช่ือสามีหรือภรรยา
เปนเจาของอยูแตเพียงผูเดียว เพ่ือใหสามีและภรรยามีช่ือเปนเจาของรวมกัน และการจดทะเบียนลง
ช่ือคูสมรสมิใชการโอน เปนเพียงการลงช่ือคูสมรสฝายท่ียังไมมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิเพ่ือให
ปรากฏช่ือเปนเจาของรวมกันในหลักฐานทางทะเบียน ตามมาตรา 1475 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
  2.5.1.21  การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส 
      การจดทะเบียนแบงทรัพยสินระหวางคูสมรส คือ การท่ีสามีและภริยาหยาขาด
จากกันและไดตกลงแบงหรือโอนทรัพยสินท่ีเปนสินสมรสใหแกกัน ซ่ึงจะเปนการตกลงแบง
สินสมรส แตละส่ิงใหแตละฝายเทาๆ กัน ทุกๆ ส่ิง ทุกๆ อยาง ก็ทําได หรืออาจตกลงแบงสินสมรส 
ส่ิงหนึ่งส่ิงใดใหแกอีกฝายหนึ่งท้ังหมด หรือเกินกวาครึ่งหนึ่งแหงราคาของสินสมรสนั้นก็ทําได 
  2.5.1.22  การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือบริษัทใหผูเปนหุนสวน
หรือผูถือหุน 
      การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือบริษัทใหผูเปนหุนสวน
หรือผูถือหุน คือ การจดทะเบียนในกรณีท่ีหางหุนสวนหรือบริษัทไดจดทะเบียนเลิกแลว และผูชําระ
บัญชีไดมาขอจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือใหแกผูเปนหุนสวน หรือผูถือหุน
ตามนัยมาตรา 1061 มาตรา 1062 และมาตรา 1269 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
      ประเภทการจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือบริษัทใหผูเปน
หุนสวนหรือผูถือหุน แบงไดดังนี ้
      1) แบงคืนใหผูเปนหุนสวน หมายถึง การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของ 
หางหุนสวนจดทะเบียน หรือหางหุนสวนจํากัดใหแกผูเปนหุนสวน 
      2) แบงคืนใหผูถือหุน หมายถึง การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของบริษัท
จํากัดใหแกผูถือหุน 
      3) แบงแยกคืนใหผู เปนหุนสวน หมายถึง การจดทะเบียนแบงแยกคืน
ทรัพยสินของหางหุนสวนจดทะเบียน หรือหางหุนสวนจํากัดโดยมีการแบงแยก 
      4) แบงแยกคืนใหผูถือหุน หมายถึง การจดทะเบียนแบงแยกคืนทรัพยสินของ
บริษัทจํากัดโดยมีการแบงแยก 
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  2.5.1.23  การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย 
      การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย ไดแก การจดทะเบียนท่ีดินบางประเภทท่ีไม
อาจปรับเขาประเภทใดประเภทหนึ่งท่ีทางราชการกรมท่ีดินกําหนดไวได โดยอาจใชช่ือประเภท
ตามพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกานั้นๆ ซ่ึงกรมท่ีดินจะไดพิจารณาส่ังปฏิบัติเปนเรื่องๆ ไป 
การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย เปนการโอนกรรมสิทธ์ิเนื่องจากมีกฎหมายบัญญัติใหโอน 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย แบงไดดังนี ้
      โดยท่ีการจดทะเบียนตามกฎหมาย เปนการโอนกรรมสิทธ์ิเนื่องจากมีกฎหมาย
บัญญัติใหโอน ประเภทการจดทะเบียนจึงเปนการใชช่ือตามขอเท็จจริงในแตละเรื่องไปวา มี
กฎหมายใดบัญญัติใหโอน การเขียนช่ือประเภท เขียนวา โอนตามกฎหมาย (...) ภายในวงเล็บใหใส
ช่ือกฎหมายท่ีใหโอน เชน โอนตามกฎหมาย (มาตรา 14 วรรคแรก แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูป
ท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2532) 
  2.5.1.24  การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล 
      การโอนตามคําส่ังศาล คือ การจดทะเบียนในกรณีท่ีศาลมีคําส่ังหรือมีคํา
พิพากษาใหโอนถือเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท่ีดินซ่ึงไดมาโดยประการอ่ืนนอกจาก
นิติกรรมตามนัยมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล แบงไดดังนี ้
      1) ประเภทการจดทะเบียนท่ีใชช่ือตามประเภทท่ีปรากฏในคําส่ังศาล เชน ขาย
หรือใหตามคําส่ังศาล 
      2) ประเภทท่ีไมปรากฏวาเปนการโอนประเภทใด ใหใชช่ือประเภทวา “โอน
ตามคําส่ังศาล” 
  2.5.1.25  การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเปนของเทศบาล 
      การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเปนของเทศบาล คือ กรณีท่ีสุขาภิบาลไดยก
ฐานะขึ้นเปนเทศบาล โดยมีพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลแลว ทรัพยสินตางๆ ของสุขาภิบาล    
ตกเปนของเทศบาลตามบทบัญญัติในพระราชกฤษฎีกานั้น การจดทะเบียนโอนประเภทนี้เปนการ
โอนตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลตามพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 และปจจุบันไดมี
พระราชบัญญัติเปล่ียนแปลงฐานะของสุขาภิบาลเปนเทศบาล พ.ศ. 2542 ใหสุขาภิบาลตามกฎหมาย
วาสุขาภิบาลมีฐานะเปนเทศบาลตําบล ตามกฎหมายวาดวยเทศบาลโดยพระราชบัญญัติดังกลาว
บัญญัติใหโอนทรัพยสินของสุขาภิบาลท่ีมีอยูในวันท่ีพระราชบัญญัติใชบังคับไปเปนของเทศบาล
ตําบล (ตามมาตรา 2 พระราชบัญญัติดังกลาวใชบังคับเม่ือพนกําหนดเกาสิบวันนับแตวันประกาศใน
ราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 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 ท่ีดินท่ีประชาชนโดยท่ัวไปสามารถใชประโยชน
รวมกันไดอันเปนสาธารณสมบัติของแผนดินประเภทหนึ่ง ตามท่ีบัญญัติไวในประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1304 วรรคสอง ซ่ึงมีท่ีมาหรือบอเกิดแหงท่ีสาธารณประโยชนได 3 
ประการ คือ 
      1) เกิดขึ้นโดยธรรมชาติ เชน แมน้ํา ลําคลอง เปนตน 
      2) เกิดขึ้นโดยสภาพการใช เชน ท่ีเล้ียงสัตวสาธารณะ หนองน้ําสาธารณะ     
ปาชาสาธารณะ เปนตน 
      3) เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย เชน การสงวนหวงหามตามกฎหมาย การอุทิศ
ใหเปนท่ีสาธารณะ ไมวาจะเปนโดยตรง หรือโดยปริยาย การยกใหหรือซ้ือขายตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน 
      ประเภทการจดทะเบียนโอนเปนท่ีสาธารณประโยชนและแบงหักเปนท่ี
สาธารณประโยชน แบงไดดังนี ้
      (1) โอนเปนท่ีสาธารณประโยชน หมายถึง กรณีท่ีผูมีช่ือในหนังสือแสดงสิทธิ
ในท่ีดินไดขอจดทะเบียนโอนท่ีดินท้ังแปลงใหเปนท่ีสาธารณประโยชน ไมวาจะมีคาตอบแทน
หรือไมก็ตาม 
      (2) แบงหักเปนท่ีสาธารณประโยชน หมายถึง กรณีท่ีผูมีช่ือในหนังสือแสดง
สิทธิในท่ีดินไดขอโอนท่ีดินเพียงบางสวนไมเต็มท้ังแปลงใหเปนท่ีสาธารณประโยชน โดยมีการ
รังวัดกันสวนท่ีประสงคจะโอนใหเปนท่ีสาธารณะออกจากหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ท้ังนี้ไมวาจะ
มีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม 
  2.5.1.27  การจดทะเบียนเวนคืน 
      การเวนคืนมี 2 กรณี คือ การเวนคืน ตามมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
และการเวนคืน ตามพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 
      1) เวนคืน (มาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน) หมายถึง การเวนคืนดวย
ความสมัครใจของเจาของท่ีดิน โดยการมอบท่ีดินกลับคืนใหรัฐ 
      2) เวนคืน (มาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติ วาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย 
พ.ศ. 2530) หมายถึง กรณีท่ีรัฐมีความจําเปนท่ีจะตองไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพ่ือกิจการใดๆ อัน
จําเปนเพ่ือการอันเปนสาธารณูปโภค หรือการอันจําเปนในการปองกันประเทศ หรือการไดมาซ่ึง
ทรัพยากรธรรมชาติหรือเพ่ือการผังเมือง หรือเพ่ือการพัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือ
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เพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพ่ือประโยชนสาธารณะอยางอ่ืน ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยาง
อ่ืน รัฐดําเนินการบังคับเวนคืน 
  2.5.1.28  การจดทะเบียนผูปกครองทรัพย 
      ผูปกครองทรัพย คือ กรณีท่ีผูทําพินัยกรรมจะประสงคจะยกทรัพยสินใหแก
ผูเยาว หรือผูซ่ึงศาลไดส่ังใหเปนคนไรความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ หรือแกผูซ่ึงตอง
รักษาตัวอยูในโรงพยาบาลเพราะเหตุวิกลจริต แตตองการมอบการเก็บรักษาและจัดการทรัพยสิน
นั้นใหแกบุคคลอ่ืน นอกจากบิดามารดา ผูปกครอง ผูอนุบาล หรือผูพิทักษของบุคคลเชนนั้น ผูทํา
พินัยกรรมจึงตั้งผูปกครองทรัพยขึ้น 
  2.5.1.29  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1367 
      การไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1367 คือ การท่ีบุคคลหนึ่งเขาแยงการครอบครองท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชนของ
บุคคลอ่ืนดวยเจตนายึดถือครอบครองเปนของตนเองเกินกวา 1 ป นับแตเขาแยงการครอบครอง 
      ตัวอยาง ผูขอจดทะเบียนมีหลักฐานการซ้ือขายท่ีดินตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนท่ีมีผูมีช่ือในหนังสือรับรองการทําประโยชนเปนผูขาย และผูขอเปนผูซ้ือโดยสัญญาซ้ือ
ขายทํากันเองไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือซ้ือแลวผูขายไดสงมอบการครอบครอง    
ผูขอ (ผูซ้ือ) ไดเขาครอบครองติดตอกันมาเกิน 1 ปแลว หรือผูมีช่ือในหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนไดเปนโจทกฟองขับไล ศาลฟงไดวาท่ีดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชนดังกลาว
นั้น จําเลยไดเขาแยงการครอบครองมาเกิน 1 ปแลว โจทกไมไดฟองเอาคืนการครอบครอง จําเลยจึง
มีสิทธิครอบครองดีกวาโจทก 
      ประเภทการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1367 แบงไดดังนี ้
      1) ไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1367 หมายถึง เปนการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองท่ีดินท้ังแปลง 
      2) ไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1367 เฉพาะสวน หมายถึง หนังสือรับรองการทําประโยชนมีช่ือบุคคลหลายคนเปนเจาของ มีการ
ขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวนของเจาของคนใดคนหนึ่งหรือหลายคน แตไม
ท้ังหมด 
      3) แบงไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1367 หมายถึง ผูไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
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1367 ไดสิทธิครอบครองท่ีดินเฉพาะสวนหนึ่งสวนใดไมเต็มท้ังแปลง และขอรังวัดแบงไดมาโดย
การครอบครอง โดยออกหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับใหม 
  2.5.1.30  การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1382 
      การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 1382 คือ การจดทะเบียนตามคําส่ังศาลหรือคําพิพากษาของศาล ซ่ึงศาลไดมีคําส่ัง
หรือคําพิพากษาวาผูขอไดกรรมสิทธ์ิมาโดยการครอบครองตามมาตรา 1382 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย (ครอบครองปรปกษ) มีไดเฉพาะโฉนดท่ีดินเทานั้น การครอบครองตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1382 (ครอบครองปรปกษ) คือการครอบครองทรัพยของผูอ่ืนโดย
สงบและเปดเผยดวยเจตนาเปนเจาของ ถาเปนอสังหาริมทรัพยไดครอบครองติดตอกันเปนเวลา    
10 ป ผูครอบครองนั้นยอมไดกรรมสิทธ์ิในทรัพยนั้น อสังหาริมทรัพยท่ีจะนํามาจดทะเบียนประเภท
นี้กับสํานักงานท่ีดินมีไดเฉพาะท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินเทานั้น หากเปนท่ีดินท่ีเปนหนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (น.ส. 3 น.ส. 3 ก. และน.ส. 3 ข.) หากมีการแยงการครอบครองเกิน 1 ป จะตองขอ         
จดทะเบียนในประเภทไดมาโดยการครอบครองประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367) 
      ถาท่ีดินมีเพียงหลักฐานใบไตสวน ยังถือไมไดวาเปนท่ีดินท่ีมีกรรมสิทธ์ิจึงไม
อาจจดทะเบียนการไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1382  แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยได (เทียบคําพิพากษาฎีกาท่ี 1690/2505 ฎีกาท่ี 186/2508 และฎีกาท่ี 1331/2508) 
      ประเภทการจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1382 แบงไดดังนี ้
      1) ไดมาโดยการครอบครอง หมายถึง ศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังถึงท่ีสุดวา   
ผูขอไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินมาเต็มตามโฉนดท่ีดิน 
      2) ไดมาโดยการครอบครองเฉพาะสวน หมายถึง โฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลหลาย
คนเปนผูถือกรรมสิทธ์ิ และศาลไดมีคําพิพากษาหรือคําส่ังใหผูขอไดกรรมสิทธ์ิท่ีดินเฉพาะสวนของ
ผูถือกรรมสิทธ์ิคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนไมเต็มตามโฉนดท่ีดิน 
      3) กรรมสิทธ์ิรวม (ไดมาโดยการครอบครอง) โฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลเดียว
หรือหลายคน และศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังใหผูขอไดกรรมสิทธ์ิท่ีดนิเฉพาะสวนหนึ่งสวนใดไม
เต็มแปลง (ในกรณีโฉนดท่ีดินมีช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิหลายคน ก็ไมอาจทราบไดวาสวนท่ีไดกรรมสิทธ์ิ
มาโดยการครอบครองนั้นเปนสวนของผูหนึ่งผูใด) และผูท่ีมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินกับผู
ไดมาโดยการครอบครอง ไดตกลงยอมใหผูไดมาโดยการครอบครองมีช่ือรวมในโฉนดท่ีดินดวย 
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      4) แบงไดมาโดยการครอบครอง หมายถึง โฉนดท่ีดินมีช่ือบุคคลเดียวหรือ
หลายคนและศาลมีคําพิพากษาหรือคําส่ังใหผูขอไดกรรมสิทธ์ิท่ีดินเฉพาะสวนหนึ่งสวนใดไมเต็ม
แปลง และผูมีช่ือถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินไมยอมใหผูไดมามีช่ือรวมในโฉนดท่ีดินดวยโดยตอง
มีการรังวัดแบงแยกสวน ของผูไดมาออกเปนโฉนดท่ีดินฉบับใหม 
  2.5.1.31  การสอบเขต แบงแยกและรวมโฉนด 
      การสอบเขต คือ การรังวัดตรวจสอบแนวเขตโฉนดท่ีดินหรือการรังวัด
ตรวจสอบเนื้อท่ีตามหนังสือรับรองการทําประโยชน เพ่ือใหทราบท่ีตั้งแนวเขตท่ีดิน และจํานวน
เนื้อท่ีของท่ีดินตามท่ีไดครอบครองอยูจริง 
      การแบงแยก คือ การรังวัดแบงแยกท่ีดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิใน
ท่ีดินเปนอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงตางหาก 
      การรวมโฉนด หรือการรวมหนังสือรับรองการทําประโยชน คือ การรังวัดรวม
ท่ีดินจํานวนตั้งแตสองแปลงขึ้นไปโดยใหมีหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนแปลงเดียวกัน 
      ประเภทการจดทะเบียนการสอบเขต แบงแยกและรวมโฉนด แบงไดดังนี ้
      1) แบงแยกในนามเดิม หมายถึง เจาของท่ีดินมีความประสงคท่ีจะแบงแยก
ท่ีดินของตนและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเปนอีกแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงในนามเดิม
เชนเดียวกับแปลงท่ีขอแบงแยก 
      2) แบงกรรมสิทธ์ิรวม หมายถึง เจาของท่ีดินผูถือกรรมสิทธ์ิรวมมีความ
ประสงคแบงแยกท่ีดินและขอออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน เปนกรรมสิทธ์ิของแตละคน คนละ   
กี่แปลงก็ได โดยแตละแปลงถือกรรมสิทธ์ิคนเดียวหรือหลายคนก็ได 
      3) แบงแยกประเภทอ่ืนๆ เชน แบงขาย แบงให  แบงเวนคืน แบงหักท่ี
สาธารณประโยชน หมายถึง การแบงแยกท่ีดินท่ีผูรับสัญญามีความประสงคท่ีจะใหท่ีดินแปลงแยก
ไปออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินในนามของผูรับ เชน ในนามของผูซ้ือ หรือผูรบัใหแลวแตกรณ ี
  2.5.1.32  การอายัดท่ีดิน 
      อายัดท่ีดิน คือ การขอใหระงับการจดทะเบียน หรือการเปล่ียนแปลงทาง
ทะเบียนเกี่ยวกับท่ีดินไวซ่ึงระยะเวลาหนึ่ง 
  2.5.1.33  การมอบอํานาจ 
      การมอบอํานาจ คือ กรณีท่ีบุคคลหนึ่ง เรียกวา ตัวการ แตงตั้งบุคคลอีกคนหนึ่ง 
เรียกวา ตัวแทน โดยชัดแจงหรือโดยปริยายใหมีอํานาจทําการแทนตามท่ีไดตกลงกันไว 
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 2.5.2 แบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี (Made in 
writing and registered by the competent official) 
   การกอตั้งทรัพยสิทธิ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1298 บัญญัติวา 
ทรัพยสิทธิท้ังหลายนั้น ทานวาจะกอตั้งขึ้นไดแตดวยอาศัยอํานาจ ในประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอ่ืน 
   และมาตรา 1299 บัญญัติวา ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือ
กฎหมายอ่ืน ทานวา การไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับ
พนักงานเจาหนาท่ี 
   ซ่ึงบทบัญญัติดังกลาวสอดคลองกับประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 ท่ีบัญญัติวา      
ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 
   ถอยคํา ท่ีวา  “ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้  การไดมาซ่ึง
อสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรม” อาจแยกการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยในทางนิติกรรม           
แบงออกเปน 2 แบบ คือ 
   1) นิติกรรมซ่ึงตองทําตามแบบ ไดแก การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย มาตรา 456 ซ้ือขาย 
มาตรา 519 แลกเปล่ียน มาตรา 525 การใหอสังหาริมทรัพย 
    โดยหลักแลว นติิกรรมมีแบบ คือ เปนนิติกรรมท่ีกฎหมายกําหนดแบบไวใหทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอเจาหนาท่ี ถาไมทําตามแบบผลจะตกเปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 150 
   2) นิติกรรมท่ีไมไดกําหนดแบบไว แตเขาลักษณะเปนนิติกรรมอยางอ่ืนซ่ึงไมเปน
โมฆะ ใหถือตามนติิกรรมท่ีไมเปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 17413 

                                                             

 13 คําพิพากษาศาลฎีกา 675/50 แมการซื้อขายท่ีดินพิพาทระหวางโจทก ม. ไมชอบเพราะ ตกเปนโมฆะ 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 วรรคหนึ่ง ก็ตาม แตขณะท่ีซื้อขายกันท่ีดินพิพาทยังเปนท่ีดิน
มือเปลา ม. จึงมีเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น เม่ือ ม. สงมอบท่ีดินพิพาทและโจทกเขาครอบครองแลว โจทกยอม
ไดสิทธิครอบครองในท่ีดินพิพาท ตามมาตรา 1377 และมาตรา 1378 อันเปนการไดสิทธิโดยการสงมอบการ
ครอบครองตามกฎหมายมิใชเปนการไดมาตามสัญญาซื้อขาย ม. ยอมไมมีหนาท่ีทางนิติกรรมท่ีจะตองไป          
จดทะเบียนโอนนิติกรรมในท่ีดินพิพาทใหแกโจทก โจทกไมมีอํานาจฟองขอใหบังคับจําเลยท้ังสองซึ่งเปนทายาท
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    นิติกรรมท่ีกฎหมายไมไดกําหนดแบบไวกฎหมายจึงใชคําวา ไมบริบูรณ เวนแต   
นิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี 
    การไดมาทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
1299 วรรคสอง ท่ีบัญญัติวา  ถ ามีผู ไดมา ซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้นถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทานวา 
จะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนมิได และสิทธิยังไมไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกขึ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต
แลว 
    ดังนั้นวิธีการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม ไดแก การไดมาโดยการขาย
ทอดตลาดตามคําส่ังศาล มาตรา 1330 การไดมาโดยการสรางโรงเรือนรกุลํ้าเขาไปในท่ีดินของผูอ่ืน
โดยสุจริต ตามมาตรา 1312 การครองครองปรปกษและภาระจํายอมโดยอายุความ ตามมาตรา 1382 
และมาตรา 1401 การไดมาโดยการใชหลักสวนควบ ตามมาตรา 144 ไดมาเพราะเปนท่ีงอกริมตล่ิง 
ตามมาตรา 1308 
    แบบแหงนิติกรรมชนิดท่ีตองทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีนี้
เปนแบบแหงนิติกรรมท่ีมีความยุงยากสลับซับซอนมากท่ีสุดในบรรดาแบบแหงนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยทุกชนิด กลาวคือ มีความยุงยากสลับซับซอนมากกวาแบบแหง 
นิติกรรมชนิดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยไมตองทําเปนหนังสือ หรือแบบแหงนิติกรรม
ชนิดทําเปนหนังสือ โดยไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ไมวาจะเปนประเภทท่ีคูกรณีทํา
หนังสือกันเองหรือประเภทท่ีพนักงานเจาหนาท่ีหรือทนายความทําหนังสือให 
    วัตถุประสงคของกฎหมายในการท่ีตองบัญญัติแบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีนี้ขึ้นมา อาจแยกกลาวเปนขอๆ ไดดังนี ้
    (1) ความจําเปนเกี่ยวดวยทรัพยสินบางประเภท ท่ีไมอาจปลอยใหเอกชนทํา         
นิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินดังกลาวไดโดยอิสระ ปราศจากการควบคุมดูแลของรัฐซ่ึง
ทรัพยสินดังกลาว ไดแก 
     ก. ทรัพยสินท่ีเปนสวนหนึ่งในองคประกอบแหงความเปนรัฐ อันไดแก ทรัพยสินท่ี
เกี่ยวกับท่ีดิน อันเปนกรณีท่ีรัฐมีความจําเปนอยางยิ่งยวดท่ีจะตองควบคุมดูแลไมอาจท่ีจะปลอยให
เอกชนทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับทรัพย สินดังกล าวไดโดยอิสระ เพราะอาจยั งผลให
กระทบกระเทือนตอสถานภาพของความเปนรัฐขึ้นได ดวยเหตุนี้เอง รัฐจึงตองควบคุมดูแลในเรื่อง
                                                                                                                                                                              

ของ ม. ใหดําเนินการเพิกถอนช่ือ ม. ออกจากโฉนดท่ีดินพิพาท ผูเขียนมีความเห็นวา คําพิพากษาศาลฎีกา  675/50 
เปนการฟองใหเพิกถอนช่ือทางทะเบียน. 
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การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับท่ีดิน โดยวิธีกําหนดแบบแหงนิติกรรมหรือทําเปนหนังสือและ         
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
      ข. ทรัพยสินท่ีมีคามีราคามากๆ การทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินท่ีมี
ราคามากๆ นี้ อาจเปนผลใหกระทบกระเทือนตอภาวะทางเศรษฐกิจของประเทศไทย นอกจากนี้ยัง
เปนส่ิงท่ีอาจทําใหเอกชนคิดหาวิธีการฉอโกงกันขึ้น โดยเห็นแกราคาของทรัพยสินนั้น ดวยเหตุนี้รัฐจึง
ไมอาจปลอยใหเอกชนทํานิติสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินดังกลาวไดโดยอิสระ รัฐจําตองเขาควบคุมดูแล  
โดยวิธีกําหนดแบบแหงนิติกรรมใหการทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวกับทรัพยสินดังกลาว ตองทําตาม
แบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
      ค. ทรัพยสินบางประเภท ซ่ึงโดยสภาพของทรัพยสินนั้นๆ เอง เอกชนอาจไม
สามารถครอบครองกันไดโดยพฤตินัย เชน ไมสามารถยึดถือในความอารักษขาของตนได จึงเปน
การยากตอการท่ีจะทราบวากรรมสิทธ์ิแหงทรัพยสินนั้นวาเปนของผูใด เชน ท่ีดิน สัตวพาหนะ   
เปนตน ซ่ึงอาจทําใหเกิดปญหาเกี่ยวกับการเถียงกรรมสิทธ์ิกันขึ้นได เพ่ือขจัดมิใหปญหาดังกลาว
เกิดขึ้น รัฐจึงตองเขาควบคุมดูแล โดยวิธีกําหนดแบบแหงนิติกรรมใหการทํานิติกรรมสัญญา
เกี่ยวกับทรัพยนั้นไดทําตามแบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี และใหถือวาผูท่ีมีช่ือในทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครองอันเปนขอสันนิษฐานเบ้ืองตนของ
กฎหมายมิใหเกิดปญหาการเถียงเกี่ยวกับสิทธิในทรัพยนั้นๆ ขึ้น เชน ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 1373 ความวา “ถาทรัพยสินเปนอสังหาริมทรัพยท่ีไดจดไวในทะเบียนท่ีดิน 
ทานใหสันนิษฐานไวกอนวา ผูมีช่ือในทะเบียนเปนผูมีสิทธิครอบครอง” 
      ง. นิติกรรมสัญญาท่ีเกี่ยวของกับบุคคลหลายๆ ฝาย ซ่ึงอาจทําใหบุคคลฝายใด
ฝายหนึ่ง หรือบุคคลภายนอกท่ีจะตองเขามาเกี่ยวของ เกิดการเสียเปรียบกันไดถาไมทราบถึงสถานะ
ของบุคคลท่ีตนไดเขาติดตอทํานิติกรรมสัญญารวมดวย เชน บุคคลท่ีจะเขาทํานิติกรรมสัญญานั้น   
ก็ควรท่ีจะไดทราบถึงสถานะของนิติบุคคล หรือสถานะของบุคคลท่ีตนไดเขาทําสัญญากอนท่ีจะทํา
สัญญากันเสียกอน มิฉะนั้นแลวตนอาจเกิดความเสียเปรียบในการทํานิติกรรมสัญญานั้นขึ้นได  
ฉะนั้นรัฐจึงตองเขามาควบคุมดูแล เพ่ือจะไดปองกันความเสียหายท่ีอาจเกิดขึ้นได โดยวิธีกําหนด
แบบแหงนิติกรรมวาจะตองทําตามแบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เ พ่ือรัฐจะไดมีโอกาสควบคุมดูแล ซ่ึงบุคคลฝายท่ีจะเขามาเกี่ยวของ 
(บุคคลภายนอก) ในการทํานิติกรรมโดยวิธีการควบคุมตรวจสอบถึงการจดทะเบียนสิทธิและ      
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยได 
    (2) นอกจากนี้ก็เนื่องดวยวัตถุประสงคของกฎหมายท่ีบัญญัติแบบแหงนิติกรรมขึ้นมา
ในประการท่ัวๆ ไป เปนตนวา เพ่ือประโยชนของรัฐ เชน รัฐไดเขาควบคุมดูแล มีรายไดจากการเรียก
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เก็บคาธรรมเนียม เพ่ือประโยชนของผูทํานิติกรรมสัญญา เชน ใหผูทํานิติกรรมสัญญามีเวลายับยั้ง
ช่ังใจ เพ่ือประโยชนของบุคคลภายนอก เชน บุคคลภายนอกสามารถตรวจสอบทราบสิทธิและ
หนาท่ีของตนในอันท่ีจะเขาทํานิติกรรมสัญญาเกี่ยวของดวย 
     การทําหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
     การทํานิติกรรมสัญญาประเภทท่ีกฎหมายบัญญัติใหทําตามแบบแหงนิติกรรม
ชนิดท่ีทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีนี้ ผูทํานิติกรรมจะตองทําตามแบบแหง
นิติกรรม มิใชแตเพียงทําเปนหนังสืออยางเดียว แตจะตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย  
ถึงจะถูกตองครบถวนตามแบบแหงนิติกรรมชนิดนี้ 
     นิติกรรมสัญญาท่ีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และประมวลกฎหมายท่ีดิน 
และกฎหมายอ่ืนท่ีกําหนดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังนี ้
     ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีกลาวมา เปนกรณี
บัญญัติใหนิติกรรมสัญญาตามบทบัญญัติมาตรานั้น  ๆตองทําตามแบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี การทําตามแบบแหงนิติกรรมชนิดนี้ สามารถแยกแบบของ    
นิติกรรมชนิดนี้ได ออกเปน 2 ขั้นตอน คือ 
     ขั้นตอนท่ี 1 ทําเปนหนังสือ การทํานิติกรรมสัญญาตามแบบแหงนิติกรรมชนิด
ทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามขั้นตอนนี้ มีวิธีการเชนเดียวกับการทําตาม
แบบแหงนิติกรรมชนิดทําเปนหนังสือ โดยไมตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
     ขั้นตอนท่ี 2 จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือไดทํานิติกรรมสัญญาตาม
แบบแหงนิติกรรมชนิดนี้ตามขั้นตอนท่ี 1 โดยทํานิติกรรมสัญญาเปนหนังสือแลว คูกรณีผูทํา       
นิติกรรมนั้น จะตองไปทําการจดทะเบียนนิติกรรมสัญญาตอพนักงานเจาหนาท่ีอีกขั้นหนึ่ง 
 
2.6 พัฒนาการของระบบการโอนสิทธิในที่ดินของตางประเทศ 
   1) การโอนสิทธิในท่ีดินในยุคแรก 
    ในสมัยท่ีผูคนยังมีนอย และการจับจองท่ีดินยังมีไมมาก ชุมชนของประชาชนท่ีอาศัย
อยูรวมกันยังเล็กและมีความใกลชิดกัน การโอนท่ีดินจะมีไมมาก ถาจะมีการโอนก็จะโอนใน
ระหวางเพ่ือนบานหรือชุมชนท่ีใกลๆ กัน ซ่ึงผูคนจะรูจักกันและความเปนไปของกันและกันเปน
อยางดี ดังนั้น รูปแบบการโอนจงึไมยุงยาก และกระทํากันอยางงายๆ โดยโอนดวยปากเปลาตอหนา
พยานซ่ึงเปนเพ่ือนบานกันนั่นเอง ท้ังนี้ในยุคสมัยกลางจะทําการโอนโดยมีแบบพิธีท่ีเรียกวา “เฟฟเมน  
วิท ลีฟเวอรี่ ออฟ ซิซิ” (Feoffment with livery of seisin) โดยผูโอน (Feoffor) และผูรับโอน (Feoffee)  
จะเขาไปในท่ีดินท่ีจะทําการโอนพรอมกับพยาน แลวผูโอนจะยื่นกิ่งไมหรือกอนดินใหผูรับโอน  
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พรอมกับกลาวขอความวา “จงเขามาในท่ีแปลงนี้แลวพระเปนเจาจะประทานความเกษมสําราญให
ทาน” (Enter into this land and God give you joy)14 ถือวาเปนอันเสร็จพิธีการ ผูโอนก็ใหผูรับโอน
ครอบครองท่ีดินแปลงนั้นตอไป 
   2) การโอนโดยคูสัญญาทําสัญญาโอนกันเอง (Private Conveyancing) 
    เม่ือสังคมมีความซับซอนขึ้น มีการเดินทางติดตอคาขายกันมากขึ้น การโอนท่ีดิน
แบบเดิมก็ไมสะดวก เพราะในการโอนแบบเดิมนั้นไมวาเจาของท่ีดินจะอยูท่ีไหนเมืองใดก็ตาม
เดินทางไปทําการโอนกันในท่ีดิน ซ่ึงการเดินทางในสมัยนั้นยังไมสะดวก ประกอบกับการโอน 
แบบเกาไมมีหลักฐานอ่ืนใด นอกจากคนรูเห็นหรือพยานไมกี่คน ซ่ึงถาบุคคลเหลานั้นไดสูญหาย
หรือลมตายไป ก็จะไมมีพยานรูเห็นการโอนอีก และเปนการยากท่ีจะพิสูจนวาใครเปนเจาของท่ี
แทจริง อีกท้ังถาผูรับโอนไมเขาครอบครองท่ีดินท่ีรับโอนมาในทันทีแลว อาจมีบุคคลอ่ืนเขาไปแยง
การครอบครองได ซ่ึงทําใหเกิดขอพิพาทมาก ดังนั้นการโอนสิทธิในท่ีดินตอมาจึงไดพัฒนารูปแบบ
ขึ้นโดยทําเปนหนังสือกันเองระหวางคูสัญญา และมีพยานรับรู (Private Conveyancing) การโอนวิธี
นี้เปนการโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน โดยคูสัญญาทําหนังสือสัญญาหรือทําพิธีโอนกันเอง 
และไมมีการจดทะเบียนหรือบันทึกเปนหลักฐานของทางราชการแตอยางใดท้ังส้ิน15 
   3) การโอนโดยวิธีจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) 
    เม่ือการโอนโดยวิธีการท่ีคูสัญญาทํากันเอง มีขอบกพรอง และมีปญหาหลายอยาง 
อาทิเชน บุคคลภายนอกไมทราบหรือรับรูถึงการทําสัญญาโอนสิทธิในท่ีดิน เจาของท่ีดินยอมทํา
สัญญาขายแปลงท่ีดินใหกับบุคคลอ่ืนไดอีก ดังนั้น เพ่ือแกปญหาดังกลาว จึงไดมีการออกกฎหมายให
คูสัญญานําสัญญาท่ีซ้ือขายกันนั้นมาจดทะเบียน ซ่ึงเรียกการจดทะเบียนดังกลาววา “วิธีการจดทะเบียน
แบบดีด” (Registration of Deeds) เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสารสัญญา และบันทึก
สาระสําคัญของสัญญานั้นๆ ไวในทะเบียนสําหรับใหบุคคลภายนอกสามารถมาตรวจดูสัญญาท่ีทํา
กันไวได วิธีการจดทะเบียนนั้นเม่ือทนายความ (Solicitor) นําสัญญามาจดทะเบียนเจาหนาท่ีรับเรื่อง
เม่ือตรวจพิจารณาดูและเห็นวาไมมีขอทักทวงใดๆ แลว ก็จะนําลงบัญชีขอมูลเบ้ืองตน (Primary  
Index) จากนั้นจะนําลงสารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) อีกทีหนึ่ง จากสารบัญจดทะเบียน
ท่ีดิน (Deeds Index) เจาหนาท่ีจะทําการคัดลอกสัญญานั้นลงไวในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds 
Record) เสร็จแลวจึงคืนสัญญาฉบับตัวจริงใหกับคูสัญญาไป ทางสํานักงานทะเบียนท่ีดินมีแตสําเนา
ท่ีคัดลอกลงไวในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) เทานั้น สมุดดังกลาวเลมหนาโตใหญ
กวาเลมโฉนดหลวงแบบเกาของไทย การจดทะเบียนระบบนี้เจาหนาท่ีตองทํางานหนักเกี่ยวกับการ
                                                             

 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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คัดลอกขอความในสัญญา ในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) จะมีแผนผังรูปท่ีดิน 
(Diagram) คัดลอกลงไวดวย การคัดลอกสวนมากไมไดพิถีพิถันเรื่องความถูกตองทางมาตราสวน
เทาใดนัก สารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) และสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) นี้ 
ถาจะเปรียบกับระบบงานการจดทะเบียนในปจจุบัน สารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) เทากับ
โฉนดท่ีดินฉบับหลวง มีรายการแจงใหทราบวาท่ีดินโอนจากใครไปยังใคร และมีการทําสัญญา
ประเภทใดบาง สวนสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) เปนเสมือนสารบบเก็บเรื่องราว และ
สัญญาตางๆ เกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้น สัญญาท่ีคูกรณีทํากันจะตองนํามาคัดลอกลงไวในสารบบ      
จดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) นี้ท้ังหมด16 
   4) การโอนโดยวิธีจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title)  
    กฎหมายตามระบบทอรเรนสนี้ จะตองจัดเก็บรวบรวมหลักฐานเขาไวในโฉนดท่ีดิน
ฉบับสํานักงานท่ีดินทันที (Automatic) นายทะเบียนก็จะออกโฉนดท่ีดินซ่ึงเปนคูฉบับให ซ่ึงเรียกวา 
โฉนดท่ีดินฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงเจาของกรรมสิทธ์ิเปนผูเก็บยึดถือไว และนํามาแสดงตอ
เจาหนาท่ี วาเปนผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เพ่ือจะทํานิติกรรมในรูปแบบตางๆ ซ่ึงธุรกรรมทางทะเบียน
ท่ีดินตามระบบทอรเรนสนี้ จะใชแบบฟอรมแบบงายๆ เกี่ยวกับการโอน การเชา การจํานองท่ีดิน   
ท่ีทําไวกับสํานักงานท่ีดินเพ่ือจะใหผูท่ีซ้ือท่ีดินมาทําการตรวจดูทะเบียนจากโฉนดท่ีดินฉบับ
สํานักงานท่ีดินเพ่ือจะแนใจไดวาบุคคลท่ีตนตกลงจะทํานิติกรรมทางทะเบียนดวยนั้นเปนเจาของ
ท่ีดินและไมมีการสลักหลัง หรือภาระติดพันอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีไดตกลงกันไว ซ่ึงระบบการ
จดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสนี้ ก็คือ ระบบเดียวกันกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยท่ีประเทศไทยใชอยูในปจจุบันนั่นเอง 
   5) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศ (Electronic Land Registration) 
    การจดทะเบียนท่ีดินไดมีการนําทางเลือกใหมในการประยุกตใชในการจดทะเบียน
ท่ีดินเรียกวา การจดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิกส โดยเริ่มนํามาใชเม่ือไมกี่ปท่ีผานมา ซ่ึงถือวาเปนการ
ติดตอทําธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย จากเดิมท่ีจัดพิมพลงในกระดาษ จะถูกจัดอยูใน
รูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกสแทน โดยอยูในรูปแบบของการจดทะเบียนแบบออนไลน โดยใช
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ท่ีจัดใหมีระบบรักษาความปลอดภัย ซ่ึงสงผลใหการ          
จดทะเบียนท่ีมีความสะดวกรวดเร็วกวาและประหยัดระยะเวลาในการขอจดทะเบียนมากกวาการ 
จดทะเบียนแบบทอรเรนสท่ีมีใชอยูในปจจุบัน  จึงสามารถทําใหเขาถึงขอมูลเบ้ืองตนและตรวจสอบ
                                                             

 16  อมรา  สาขากร. (2525). การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย.  หนา 163. 
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ไดถึงความถูกตอง และความเปนปจจุบันทางดานธุรกรรมทางทะเบียนท่ีดิน ตลอดจนช่ือเจาของ
กรรมสิทธ์ิได 
 
2.7 ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 2.7.1  ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีหลักเกณฑและวิธีดําเนินการ ดังนี1้7 
   1) ยื่นคําขอ ผูขอหรือคูกรณีจะตองยื่นคําขอพรอมดวยสงโฉนดท่ีดิน หรือหลักฐาน
อยางอ่ืนตอพนักงานเจาหนาท่ีในขณะท่ียื่นคําขอ 
    วิธีการยื่นคําขอจดทะเบียน 
    บุคคลท่ีมีความประสงคขอทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะตองยื่นคําขอตาม
แบบ ท.ด. 1 หรือ ท.ด. 8 หรือ ท.ด. 9 แลวแตลักษณะและประเภทของนิติกรรมพรอมดวยโฉนดท่ีดิน 
หรือหลักฐานอยางอ่ืน ตอพนักงานเจาหนาท่ี สําหรับบุคคลท่ีมายื่นคําขอนั้น อาจเปนคูกรณีฝายเดียว 
หรืออาจท้ังสองฝายก็ได โดยยื่นคําขอพรอมดวยหลักฐานตางๆ ซ่ึงจะไดแยกอธิบายโดยละเอียด 
ดังนี้ 
    (1) ผูยื่นคําขอ ในการยื่นคําขอนั้น อาจมีท้ังใหยื่นไดฝายเดียว และใหยื่นท้ังสองฝาย 
กลาวคือ ถาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเพ่ือใหไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยเพียงฝายเดียว 
โดยไมตองมีการทําสัญญา หรือบันทึกขอตกลง เชน ขอจดทะเบียนโอนมรดก ขอจดทะเบียน
ประเภทไดมาโดยการครอบครอง หรือการจดทะเบียนเพ่ือใหหลุดพนภาระหนาท่ีอยางใดอยางหนึ่ง 
เชน ไถถอนจํานอง หรือไถถอนจากการขายฝาก ตามมาตรา 80 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ผูขอ  
จดทะเบียนก็ยื่นคําขอเพียงฝายเดียวได แตถาเปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทท่ีจะตอง
อาศัยคูสัญญา มีการทําสัญญา หรือบันทึกขอตกลง เชน ซ้ือขาย ให จํานอง เชา ภาระจํายอม       
สิทธิเหนือพ้ืนดิน สิทธิเก็บกิน หรือภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ก็จะตองใหท้ังสองฝายซ่ึงเปน
คูกรณียื่นคําขอรวมกัน 
    (2) แบบพิมพคําขอ แบบพิมพท่ีใชในการยื่นคําขอโดยท่ัวไป คือแบบพิมพ ท.ด. 1 
ทายกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมาย
ท่ีดิน พ.ศ. 2497 เวนแตในกรณีตอไปนี้ จึงจะใช ท.ด. 9 เปนคําขอ คือ 
     ก. ผูจัดการมรดกขอโอนมรดกไปยังทายาท 
     ข. การขอจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง 
     ค. การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาล 
                                                             

 17 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน      
พ.ศ. 2497.  (2537, 11 ธันวาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 71, ตอนท่ี 82. หนา 55. 
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     ง. การขอจดทะเบียนการไดมาทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม 
     สําหรับการขอจดทะเบียนโอนมรดกจากเจามรดกไปยังทายาท ใชแบบพิมพ 
ท.ด. 8 เปนคําขอ แตอยางไรก็ตามในกรณีดังกลาวขางตน จะตองใชแบบพิมพ ท.ด. 1 ประกอบดวย 
ท้ังนี้เพ่ือเปนรายการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน 
     ลักษณะของแบบ ท.ด. 1 
     ท.ด. 1 คือ เรื่องราวของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ท่ีพนักงานเจาหนาท่ี
ใชในการสอบสวนสิทธิในท่ีดิน เพ่ือเปนหลักฐานขั้นตนในการพิจารณาและดําเนินการจดทะเบียน
ใหตอไป ดังนั้นแบบ ท.ด. 1 จึงมีสาระสําคัญ คือ 
     ก. ตําแหนงท่ีดิน ไดแก รายละเอียดเกี่ยวกับเครื่องหมายสําหรับท่ีดินแปลงนั้น เชน 
เลขท่ีดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ เปนตน 
     ข. ความประสงคในการขอจดทะเบียน และการปฏิญาณตนเองและคูกรณ ี
     ค. ช่ือ ช่ือสกุล อายุ เช้ือชาติ สัญชาติ ช่ือบิดามารดา และท่ีอยูของผูโอนและ 
ผูรับโอน 
     ง. ราคาทรัพยท่ีขอทํานิติกรรม 
     จ. คํารับรองของผูขอ และรายละเอียดอ่ืนๆ เชน ขายท่ีดินพรอมดวยส่ิงปลูก
สรางดวยหรือไม ท่ีดินท่ีขายมีการเชาทํานาอยูหรือไม 
     ฉ. วัน เดือน ป ท่ียื่นคําขอ 
     ช. ลายมือช่ือผูขอ กับ ลายมือช่ือพนักงานเจาหนาท่ีผูสอบสวน 
     นอกจากนี้ ทางดานลางของ ท.ด. 1 เปนรายการสําหรับพนักงานเจาหนาท่ี
โดยเฉพาะ กลาวคือ เปนเรื่องเกี่ยวกับการประเมินทุนทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียม และวัน 
เดือน ป ท่ีไดจดทะเบียน 
    (3) เอกสารท่ีตองยื่นพรอมกับคําขอ 
     ก. หลักฐานแสดงสิทธิในท่ีดิน เชน โฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หนังสือรับรองการ
ทําประโยชน (น.ส. 3 หรือ น.ส. 3 ก.) ใบสําคัญแสดงการนําท่ีดินขึ้นทะเบียน (แบบหมายเลข 3) 
     ข. หลักฐานในการขอจดทะเบียน เชน หนังสือมอบอํานาจ หนังสือแสดงความ
ยินยอมของสามี หรือภริยา พินัยกรรม คําพิพากษา หรือคําส่ังของศาล 
     ค. หลักฐานเกี่ยวกับบุคคล เนื่องจากบุคคลท่ีมาขอจดทะเบียนอาจมีไดท้ังบุคคล
ธรรมดา และนิติบุคคล 
    (4) การสอบสวนเกี่ยวกับการกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการ    
จดทะเบียน หากสอบสวนแลวปรากฏวา ทุนทรัพยท่ีขอจดทะเบียนมีราคาสูงกวา หรือเทากับราคา
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ประเมินปานกลางของราชการ ก็คิดคาธรรมเนียมตามราคาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดง หากผูขอแสดง
ราคาทุนทรัพยต่ํากวาราคาประเมิน ก็ใหคิดคาธรรมเนียมตามราคาประเมิน 
   2) สอบสวน กลาวคือ สอบสวนเกี่ยวกับสิทธิ ความสามารถ และความสมบูรณแหง    
นิติกรรม ขอกําหนดสิทธิในท่ีดิน การคาท่ีดิน และการหลีกเล่ียงกฎหมายรวมท้ังทุนทรัพยท่ี         
ขอจดทะเบียน 
    การตรวจหลักฐานตางๆ ของเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี 
ตองตรวจส่ิงตางๆ ดังตอไปนี ้
    (1) ตรวจสารบบท่ีดิน คือ ตรวจช่ือผูโอน อายุ บิดา มารดา ซ่ึงปรากฏในคําขอ       
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) วา รายการตรงกับหลักฐานเดิมหรือไม 
    (2) ตรวจรายการจดทะเบียน ในรายการกอนๆ วามีความเปนมาอยางไรแตละ
รายการถูกตองหรือไม 
    (3) ตรวจบัญชีอายัด วาท่ีดินแปลงนั้นๆ มีผูมีสวนไดเสีย หรือศาลขออายัดไว
หรือไม 
    (4) ตรวจการหามโอนตางๆ เชน 
     ก. กรณีหามโอน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 31 และมาตรา 58 ทวิ   
วรรคหา การหามโอน ตามพระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511 
     ข. ตรวจบัญชีหามโอนท่ีดินบริเวณท่ีมีพระราชบัญญัติเวนคืน หรือท่ีไดมี     
พระราชกฤษฎีกาสํารวจเพ่ือจะเวนคืน (ถามี) 
     ค. การหามโอนในกรณีอ่ืนๆ เชน ท่ีดินท่ีอยูในเขตปฏิรูปท่ีดิน จะตองไดรับ
อนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ตามมาตรา  28 แหง
พระราชบัญญัติปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 เสียกอน เปนตน 
   3) ตรวจหลักฐานและสารบบ เชน ตรวจการอายัด ตรวจบัญชีท่ีดินท่ีถูกเวนคืน หรือ
ท่ีดินท่ีอยูในบริเวณท่ีทําการสํารวจเพ่ือเวนคืน และลายมือช่ือ 
    การตรวจสภาพอสังหาริมทรัพย 
    ตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 3 ระบุวา “ในกรณีท่ีเห็นเปนการสมควรพนักงานเจาหนาท่ี 
จะใหคูกรณีนําพนักงานเจาหนาท่ี หรือเจาหนาท่ีอ่ืนไปตรวจสภาพของท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพย
อยางอ่ืน โดยคูกรณีเปนผูออกคาใชจายเองก็ได” 
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    วัตถุประสงคของการตรวจสอบจะไดทราบแนวเขตท่ีดิน รวมท้ังลักษณะส่ิงปลูก
สรางท่ีจะมีการซ้ือขายกัน ดังนั้นเจาหนาท่ีผูออกไปดําเนินการสอบสวน จะตองสอบสวนใหได
ความจริง คือ18 
    (1) ผูขอเปนเจาของโดยชอบดวยกฎหมายหรือไม 
    (2) ผูขอไดทอดท้ิง ไมทําประโยชนหรือปลอยใหเปนท่ีรกรางวางเปลา เปนเหตุให
หมดสิทธิในท่ีดินหรือไม 
    (3) ท่ีดินนั้นเปนท่ีดินสาธารณะประโยชน หรือท่ีหวงหามเพียงใดหรือไม 
   4) ตรวจสอบสภาพท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยท่ีมาขอจดทะเบียนนั้น หากพนักงาน
เจาหนาท่ีผูจดทะเบียนเห็นวา สมควรท่ีจะตองออกไปตรวจสภาพกอนท่ีจะทําการจดทะเบียน         
ก็จะออกไปตรวจสภาพเสียกอน โดยคูกรณีเปนผูเสียคาใชจาย การตรวจสภาพนี้ สวนมากจะกระทํา
เฉพาะท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีอยูบนท่ีดินเทานั้น   
    การประกาศ 
    การจดทะเบียนเกี่ยวกับสิทธิและนิติกรรมบางประเภท และสําหรับหนังสือสําคัญ
บางอยาง จําเปนตองประกาศเสียกอน ท้ังนี้ก็ดวยมีวัตถุประสงคท่ีจะใหผูมีสวนไดเสียหรือผูเยาว    
ท่ีเกี่ยวของกับท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน เชน บาน โรงเรือน ไดทราบวา ขณะนี้กําลังมีบุคคลมาขอ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน หรืออสังหาริมทรัพยนั้นๆ แลว หากผูมีสวน
เกี่ยวของจะไดรับความเสียหายประการใด จะไดมีโอกาสยื่นคําขอโตแยงคัดคาน เพ่ือพนักงาน
เจาหนาท่ีจะไดพิจารณาใหความเปนธรรมตอไป 
    (1) กรณีใดจะตองประกาศหรือไมตองประกาศ 
     ดังไดกลาวมาแลววาลักษณะของหนังสือสําคัญท่ีจะนํามาจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท คือ ประเภทโฉนดท่ีดิน กับประเภทหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน ฉะนั้น กรณีใดตองประกาศ หรือไมตองประกาศ จึงขึ้นอยูกับหนังสือสําคัญแตละ
ประเภท ดังนี้ 
     ก. ถา เปนโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน         
น.ส. 3 ก.19 ไมตองประกาศ เวนแตกรณีการจดทะเบียนประเภทโอนมรดก หรือประเภทผูจัดการ
มรดกซ่ึงตั้งโดยพินัยกรรม 

                                                             

 18 คําสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี 618/2498 ลงวันท่ี 20 มิถุนายน 2498. 
 19 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 23 (พ.ศ. 2515).  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. 2497.  (2515, 12 ธันวาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เลม 89, ตอนท่ี 197. 
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     ข. ถาเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3) หรือการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนท่ีตองจดทะเบียนทางอําเภอ เชน บานเรือน อาคาร 
เปนตน จะตองประกาศเสียกอนทุกกรณี แตก็มีขอยกเวนเฉพาะบางกรณีตามขอ 6 แหงกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
     ขอยกเวนท่ีไมตองประกาศ คือ 
     ก. การจดทะเบียนเลิกสิทธิและนิติกรรมตางๆ เชน เลิกเชา เลิกภาระจํายอม 
     ข. การจดทะเบียนไถถอน ผอนตน ขึ้นเงิน และโอนสิทธิ ซ่ึงไดแก การไถถอน
จากจํานอง หรือไถจากขายฝาก ขึ้นเงิน หรือผอนตนจากจํานอง โอนสิทธิการรับจํานอง             
ปลดเง่ือนไขการไถถอนจากการขายฝาก หรือโอนสิทธิการไถจากการขายฝากไถถอนจากจํานอง 
หรือไถถอนจากการขายฝาก แลวจดทะเบียนประเภทอ่ืนตอไปในวันเดียวกันกับการไถถอนนั้น 
     ค. การจดทะเบียนใดๆ ในวันเดียวกับการจดทะเบียนลําดับแรกท่ีไดประกาศ
มาแลว เชน การจดทะเบียนขายท่ีดินมี น.ส. 3 จะตองประกาศจดทะเบียน ฉะนั้น ลําดับแรกท่ี         
จดทะเบียนในวันนั้น คือ ประเภทขาย หากมีการจดทะเบียนจํานองตอไปในวันเดียวกัน เชนนี้ก็ไม
ตองมีการประกาศซํ้าอีก 
     ง. การจดทะเบียนตามคําส่ังศาล เชน โอนตามคําส่ังศาล หรือโดยการขาย
ทอดตลาด ซ่ึงมีการบังคับคดีทางศาล เปนตน 
     จ. การโอนโดยคําส่ังพนักงานเจาหนาท่ี ผูมีอํานาจตามกฎหมายอ่ืน 
    (2) วิธีประกาศ 
     การประกาศเพ่ือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยท่ัวไปจะใชแบบพิมพของ
ทางราชการท่ีเรียกวา ท.ด. 25 และทําการประกาศมีกําหนดระยะเวลาสามสิบวัน เวนแตการประกาศ
รับมรดก หรือการจดทะเบียนผูจัดการมรดกตามพินัยกรรม ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 81 และ
มาตรา 82 กําหนดระยะเวลาการประกาศสามสิบวัน 
     วิธีการปดประกาศ 
     ใหประกาศโดยทําเปนหนังสือปดไว ในท่ีเปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ 
สํานักงานท่ีดิน เขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ สํานักเทศบาล ท่ีทําการองคการบริหารสวน
ตําบล  ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู  และบริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ 
และใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคลผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบ
เทาท่ีจะทําได ท้ังนี้ ใหเปนไปตามหลักเกณฑและการท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ซ่ึงจะตองปด
ประกาศ ณ สํานักงานท่ีดินอีกหนึ่งแหง 
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    (3) การนับวันเริ่มตนแหงการประกาศ 
     การนับจะตองนับวันท่ีของประกาศรายการสุดทาย ท้ังนี้เนื่องจากประกาศปดไว
ในท่ีหลายแหง ผูซ่ึงนําประกาศไปปดอาจไมไดปดพรอมเสร็จภายในวันเดียวกัน เชน ประกาศท่ี
อําเภออาจปดวันท่ี 1 ตุลาคม 2553 แตไปปดท่ีท่ีทําการกํานัน และบริเวณท่ีดินในวันท่ี 3 ตุลาคม 
2553 เชนนี้  ตองถือวาวันท่ี 3 ตุลาคม 2553 เปนการปดประกาศครั้งสุดทาย ฉะนั้น การนับวัน
เริ่มตนแหงประกาศ คือเริ่มนับตั้งแตวันท่ี 4 ตุลาคม 2553 ไปจนครบกําหนดระยะเวลาตามท่ี
กฎหมายกําหนด20 
    (4) การโตแยงคัดคานการประกาศ 
     เปนวิธีการอยางหนึ่ง ในอันท่ีจะใหผูมีสวนไดเสียกับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมไดมีโอกาสโตแยงคัดคาน ท้ังนี้ ก็เพ่ือความถูกตองสมบูรณของนิติกรรมนั้น และเพ่ือให
พนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาใหความเปนธรรมแกบุคคลนั้นๆ ดังไดกลาวมาแลวแตตอนตน ฉะนั้น 
การโตแยงคัดคานจึงอาจมีได 2 กรณี คือ 
     ก. การโตแยงคัดคานระหวางกําหนดประกาศ กรณีเชนนี้ พนักงานเจาหนาท่ี
ตองรับคําโตแยงคัดคาน แลวนัดทําการสอบสวนเปรียบเทียบตามระเบียบตอไป 
     ข. หากมีการยื่นคําขอโตแยงภายหลังวันครบกําหนดประกาศ โดยปกติพนักงาน
เจาหนาท่ีไมอาจรับคําโตแยงไวดําเนินการใหได เนื่องจากประกาศครบกําหนดแลว แตถาผูโตแยง
รับวา ตนสามารถทําความตกลงกับผูขอได ก็ใหบันทึกถอยคําไว แลวใหโอกาสผูโตแยงไปทําความ
ตกลงกับผูขอ และแจงผลการตกลงนั้นตอพนักงานเจาหนาท่ีภายใน 15 วัน หากผูโตแยงทําความ 
ตกลงกับผูขอได และขอตกลงนั้นชอบดวยกฎหมาย ก็ใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการตามขอตกลง
นั้น แตถาผูโตแยงไมสามารถทําความตกลงกับผูขอไดภายในกําหนดดังกลาว ก็ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการตามคําขอตอไป21 
   5) ประกาศ เชน การจดทะเบียนท่ีดินท่ีมี น.ส. 3 ธรรมดา การจดทะเบียนโอนมรดก 
หรือการจดทะเบียนผูจัดการมรดกโดยไมมีพินัยกรรม เปนตน 
    การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง 
    ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 75 บัญญัติวา “การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมีโฉนดท่ีดิน ใหเจาพนักงานท่ีดินบันทึกขอตกลง หรือทําสัญญาเกี่ยวกับการ
นั้นแลวแตกรณี...” 

                                                             

 20 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย, มาตรา 193. 

 21 หนังสือกรมท่ีดินท่ี มท.0608/ว.9349 ลงวันท่ี 9 เมษายน 2516. 
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    ในกรณีใดอยางใดจะตองทําเปนรูปสัญญา และในกรณีใดจะตองทําในรูปบันทึก
ขอตกลงนั้น มีหลักเกณฑดังนี้ คือ 
    (1) ทําในรูปสัญญา 
     ถานิติกรรมท่ีคูกรณีมาขอจดทะเบียนนั้น เปนนิติกรรมท่ีอยูในเอกเทศสัญญา
ตามบรรพ 3 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน การซ้ือขาย ขายฝาก แลกเปล่ียน ใหเชา 
หรือจํานอง ก็ทําในรูปสัญญา โดยกรมท่ีดินจัดพิมพแบบพิมพของสัญญาแตละเรื่องไวแลว เม่ือมี   
ผูมายื่นคําขอจดทะเบียนประเภทใด ก็นําแบบพิมพของสัญญาดังกลาวนั้นมาพิมพ หรือกรอก
ขอความลงไปเทานั้น การทําสัญญาตองทําเปนสองฉบับ เพ่ือมอบใหผูโอนหนึ่งฉบับ และเก็บไวใน
สารบบท่ีดินแปลงนั้นหนึ่งฉบับ แตถาไมใชกรณีการโอน เชน เชา จํานอง หรือการขายฝาก ก็ตอง
จัดทําสัญญาสามฉบับ ใหคูกรณีถือไวฝายละหนึ่งฉบับ และเก็บในสารบบหนึ่งฉบับ 
    (2) ทําในรูปบันทึกขอตกลง 
     ใชสําหรับการจดทะเบียนกอตั้งทรัพยสิทธิตางๆ เชน การขอจดทะเบียนภาระ  
จํายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพ้ืนดิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย และบุริมสิทธิเหนือ
อสังหาริมทรัพย เปนตน ในเรื่องเหลานี้ กรมท่ีดินไมไดจัดพิมพแบบพิมพไว ฉะนั้น การทําบันทึก
ขอตกลงจึงใชแบบพิมพ ท.ด. 16  บันทึกถอยคําของคูกรณีท้ังสองฝายไว 
     วิธีบันทึกขอตกลง จะตองคํานึงถึงสาระสําคัญดังตอไปนี้ คือ 
     ก. ตองระบุทรัพยท่ีนํามาขอจดทะเบียนใหแนนอนวา มีหลักฐานสําหรับท่ีดิน
อยางไร เลขท่ีเทาใด ตั้งอยูตําบล อําเภอ และจังหวัด ใครเปนเจาของ 
     ข. ตองสอบสวนคูกรณีเกี่ยวกับ ช่ือ อายุ สัญชาติ และท่ีอยู 
     ค. ขอตกลงตองระบุใหชัดเจนวา ตกลงกันเรื่องอะไร ตกลงกันอยางไร เนื้อท่ี
และขอบเขตของท่ีดินท่ีตกลงกัน ตกลงกันโดยมีเง่ือนไขอยางไรหรือไม มีกําหนดระยะเวลาเพียงใด 
มีคาตอบแทนหรือไมเพียงใด  บันทึกขอตกลงนี้จะกระทําเพียงหนึ่งฉบับ เพ่ือเก็บไวในสารบบของ
สํานักงานท่ีดินเทานั้น22 
   6) การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง หากเปนกรณีการจดทะเบียนเกี่ยวกับนิติกรรม 
ก็ตองจัดทําสัญญา หากเปนกรณีการจดทะเบียนเกี่ยวกับสิทธิตางๆ ก็จัดทําเปนบันทึกขอตกลง 
    การบันทึกสาระสําคัญในรายการจดทะเบียน 
    เม่ือไดมีการทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงแลว ขั้นตอไปคือ พนักงานเจาหนาท่ี
จะตองบันทึกในโฉนดท่ีดิน ท้ังสองฉบับ คือ ฉบับสํานักงานท่ีดิน กับฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกัน23 
                                                             

 22 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497), ขอ 4. 
 23 ประมวลกฎหมายท่ีดิน, มาตรา 75 ตอนทาย. 
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    สําหรับการจดทะเบียนท่ีดินท่ีมีใบไตสวน น.ส. 3 และ น.ส. 3 ก. ก็คงอนุโลมปฏิบัติ
เชนเดียวกัน 
   7) บันทึกสาระสําคัญในการจดทะเบียน โดยบันทึกลงในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท้ัง
สองฉบับ คือ ฉบับสํานักงานท่ีดินกับฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกัน 
    การตรวจสอบกอนจดทะเบียน 
    การตรวจสอบกอนจดทะเบียน ก็เพ่ือทบทวนความถูกตองตางๆ เชน ช่ือ อายุ ท่ีอยู 
บิดา มารดา สัญชาติ สิทธิ ความสามารถ ความสมบูรณของนิติกรรม กบัการหลีกเล่ียงกฎหมาย ตลอดจน
การประเมินทุนทรัพย เพ่ือเรียกเก็บคาธรรมเนียมและอากรแสตมป เม่ือเห็นวาถูกตองครบถวนแลว 
จึงอานใหคูกรณีฟง เม่ือคูกรณียืนยันวาถูกตอง จึงใหคูกรณีลงลายมือช่ือในสัญญา หรือในบันทึก
ขอตกลงตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี 
    สําหรับรายการการตรวจสอบกอนจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีจะบันทึกการ
ตรวจสอบไวในดานหลังของ ท.ด. 1 
   8) ตรวจสอบกอนจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียน จะตองตรวจสอบ
เรื่องราวและหลักฐานตางๆ กับสอบถามคูกรณี เพ่ือความถูกตองอีกครั้งหนึ่งกอนท่ีจะลงช่ือใน
รายการจดทะเบียน เม่ือพิจารณาแลววาควรดําเนินการใหไดจึงจดทะเบียนใหไป 
    การลงช่ือและประทับตราประจําตําแหนงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    (1) การลงลายมือช่ือพนักงานเจาหนาท่ี 
     พนักงานเจาหนาท่ีจะตองลงลายมือช่ือเต็มในหนังสือสําคัญ หรือใบเอกสาร
ตางๆ หากจะลงช่ือยอ จะตองพิมพ หรือเขียนช่ือเต็มไวใตลายมือช่ือท่ีลงดวย 
    (2) การประทับตราประจําตําแหนง 
     ก. ในสัญญา หรือบันทึกขอตกลง ใหประทับลงบนลายมือช่ือของพนักงาน
เจาหนาท่ี ในตอนทายของสัญญา หรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณี หากสัญญาใดมีจํานวนเงิน    
ตองประทับตราลงบนจํานวนเงินในสัญญานั้นดวย 
     ข. ในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน ใหประทับตราบนลายมือช่ือของพนักงาน
เจาหนาท่ีท่ีปรากฏอยูในชองพนักงานเจาหนาท่ี ท้ังฉบับเจาของท่ีดิน และฉบับสํานักงานท่ีดิน 
     แตกรณีท่ีเปนโฉนดท่ีดิน ไมมีระเบียบใหประทับตราประจําตําแหนงพนักงาน
เจาหนาท่ีในสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน ฉบับสํานักงานท่ีดินแตอยางใด 
     เม่ือพนักงานเจาหนาท่ี ลงลายมือช่ือและประทับตราประจําตําแหนงเสร็จแลวจึง
มอบหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินและสัญญาใหแกผูมีสิทธิในท่ีดินตอไป 
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   9) ลงช่ือและประทับตรา เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดลง
ลายมือช่ือและประทับตราประจําตําแหนงในการจดทะเบียนแลว ก็เปนอันเสร็จพิธี 
   10) การเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียม รวมตลอดถึงวิธีการประเมินทุนทรัพยอาจแตกตาง
กันไปตามประเภทของการจดทะเบียนวาเปนประเภทมีทุนทรัพยกับประเภทไมมีทุนทรัพย 
     คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
     คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท คือ
ประเภทท่ีมีทุนทรัพย กับประเภทไมมีทุนทรัพย 
     (1) ประเภทมีทุนทรัพย ไดแก การจดทะเบียนในกรณีดังตอไปนี้ 
       ก. การจดทะเบียนประเภทโอนมรดก ให จํานอง บุริมสิทธิ และเชา 
       ข. การจดทะเบียนท่ีมีคาตอบแทน เชน ขาย แลกเปล่ียน ไดมาโดยการ
ครอบครอง และโอนตามคําพิพากษาของศาล 
       คาธรรมเนียมตาม (1) เก็บแตกตางกันตามท่ีกฎหมายกระทรวงกําหนด24 สวน
ตามขอ (2) เก็บรอยละ 2 
     (2) ประเภทไมมีทุนทรัพย ไดแก การจดทะเบียนดังตอไปนี้ คือ การจดทะเบียน
ประเภทปลดเง่ือนไข การไถจากขายฝาก หลุดเปนสิทธิจากจํานอง ผอนตน ไถถอนจํานอง เลิกเชา 
เลิกอาศัย ผูจัดการมรดก โอนใหตัวการ และโอนเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย คาธรรมเนียมการจดทะเบียนดังกลาว คิดเปนรายแปลงๆ ละ 40 บาท 
       การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเภทท่ีมีทุนทรัพย ผูขอจําเปนตอง
แสดงราคาทรัพยนั้นดวย ท้ังนี้ เพ่ือเปนหลักฐานสําหรับเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียม และภาษีเงินได 
ราคาทรัพยท่ีผูขอแสดงนี้อาจสูง หรือต่ําเกินไปกวาความเปนจริงของทางราชการ จึงจําเปนตองหา
ราคาท่ีดินปานกลางไว เพ่ือตรวจสอบดังกลาว และไดถือเปนหลักปฏิบัติวา 
       ก. ถาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดงเทากับ หรือสูงกวาราคาทุนทรัพยตามบัญชี
ประเมินทุนทรัพยของทางราชการ ก็ประเมินเก็บไปตามท่ีผูขอแสดง 
       ข. ถาทุนทรัพยท่ีผูขอแสดงต่ํากวาราคาทุนทรัพยตามบัญชีประเมิน ก็ประเมิน
เรียกเก็บไปตามราคาในบัญชี 
        - การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียม 
         การสอบสวนเกี่ยวกับการกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมใน
การจดทะเบียน จะแยกอธิบายเปน 3 กรณี คือ 
                                                             

 24 กฎกระทรวง ฉบับท่ี 32 (พ.ศ. 2522) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายท่ีดิน 
พ.ศ. 2497. 
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         1. กรณีมีคาตอบแทน เชน ขาย ขายฝาก ก็สอบสวนวา มีคาตอบแทนกัน
เทาไร แลวจดทะเบียนลงในเรื่องราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) 
          สําหรับการเชา ใหคิดตามคาเชาตลอดเวลาท่ีเชา หรือเงินกินเปลา 
หรือท้ังสองอยางรวมกัน แตถาเปนการเชาตลอดชีวิต ก็ใหคํานวณคาเชาเทากับระยะเวลาการเชา   
30 ป 
         2. กรณีไมมีคาตอบแทน เชน ให มรดก ไดมาโดยครอบครองเปนตน 
ถือเอาตามราคาทรัพยท่ีผูขอแสดง 
         3. กรณีเปนหนี้ เชน จํานอง บุริมสิทธิ ก็สอบสวนวาเปนหนี้กันเทาใด
ดวย พนักงานเจาหนาท่ีจะตองกําหนดราคาโรงเรือนและส่ิงกอสรางรวมกับราคาทุนทรัพยท่ีดินดวย 
        - กรณีการไดรับยกเวนคาธรรมเนียม 
         ผูท่ีไดรับยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรม มีดังนี้ 
         1. ถาสหกรณเกี่ยวของในกิจการใดท่ีกฎหมายกําหนดใหจดทะเบียน 
สําหรับการไดมา การจําหนาย การยกขึ้นเปนขอตอสู  หรือการยึดหนวงซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธ์ิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย การจดทะเบียนเชนวานั้นใหไดรับการ
ยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม25 ท้ังสองฝาย 
         2. ถากลุมเกษตรกรเกี่ยวกับในกิจการใดท่ีกฎหมายกําหนดใหจด
ทะเบียนสําหรับการไดมา การจําหนาย การยกขึ้นเปนขอตอสู หรือการยึดหนวงซ่ึงกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ในการจดทะเบียนเชนวานั้นใหกลุม
เกษตรกรไดรับการยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม26 
          การจดทะเบียนดังกลาว ไดรับยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะกลุม
เกษตรกรเทานั้น คูกรณีอีกฝายหนึ่งไมไดรับการยกเวน ดังนั้นการจดทะเบียนใด ถาคูกรณีตกลงกัน
ใหกลุมเกษตรกรเปนผูเสียคาธรรมเนียมแลว การจดทะเบียนรายนั้นก็ไดรับการยกเวน ไมตองเสีย
คาธรรมเนียม แตถาคูกรณีตกลงกันใหฝายท่ีมิใชกลุมเกษตรกรเปนผู เสียคาธรรมเนียม                 
การจดทะเบียนรายนั้นก็ไมไดรับการยกเวนคาธรรมเนียม (ซ่ึงตางกับสหกรณท่ียกเวนใหคูกรณี
ดวย) 
         3. ถาสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเกี่ยวของในกิจการใด          
ท่ีกฎหมายกําหนดใหจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน
                                                             

 25 พระราชบัญญัติสหกรณ พ.ศ. 2511, มาตรา 9. 
 26 ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 14 ลงวันท่ี 1 พฤษภาคม 2515, ขอ 9. 
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การปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม ใหสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน27 
          การจดทะเบียนดังกลาว ไมวาเปนคาธรรมเนียมการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ท้ังในและนอกเขตปฏิรูปท่ีดินก็ตาม       
ถาสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรมเขาเกี่ยวของดวยแลว ยอมไดรับการยกเวนท้ังส้ิน      
แตคูกรณีอีกฝายหนึ่งของนิติกรรมท่ีกระทํากบัสํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม หาไดรับ
การยกเวนดวยไม 
         4. ถากระทรวงเกษตรและสหกรณเกี่ยวกับในกิจการใดท่ีกฎหมาย
กําหนดใหจดทะเบียนในอสังหาริมทรัพย ในเขตโครงการจัดรูปท่ีดิน ใหกระทรวงเกษตรและ
สหกรณไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนนั้น28 
          การจดทะเบียนดังกลาว ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมเฉพาะ
กระทรวงเกษตรและสหกรณเทานั้น คูกรณีอีกฝายหนึ่งหาไดรับการยกเวนดวยไม 
         5. กรณีไถถอนจํานอง และการจํานองท่ีดินแปลงใหมแทนท่ีดินแปลง
เดิม ไดรับการยกเวนคาธรรมเนียมตาม มาตรา 35 แหงพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม    
พ.ศ. 2517 
         6. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีบริจาค
ใหแกทางราชการ ใหไดรับการยกเวนคาธรรมเนียม29 
          คําวา “ทางราชการ” หมายถึง ราชการตามกฎหมายวาดวยระเบียบ
บริหารราชการแผนดนิ ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 218 อันหมายถึง การจัดระเบียบบริหาร
ราชการสวนกลาง สวนภูมิภาค และสวนทองถ่ินเทานั้น มิไดหมายความรวมถึงองคการหรือ
รัฐวิสาหกิจ แตอยางใด 
         7. สถานเอกอัครราชทูต คณะรัฐมนตรีเม่ือวันท่ี 26 กรกฎาคม 2509 วา      
ในกรณีท่ีรัฐบาลตางประเทศประสงคจะขอยกเวนอากรแสตมป และคาธรรมเนียมในการโอน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินและอาคาร ซ่ึงจะซ้ือเพ่ือใชเปนสํานักงาน หรือท่ีทําการของสถานเอกอัครราชทูต 
บนมูลฐานของการถอยปฏิวัติตอกันแลวใหตกลงยกเวนไปได โดยไมตองขออนุมัติมาเปนแตละราย
ตอไปอีก30 
                                                             

 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 อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดกําหนดอํานาจหนาท่ีของพนักงาน
เจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีขั้นตอนและวิธีการดังตอไปนี ้
   1) ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
   2) จดทะเบียนตอเจาหนาท่ี 
   3) ทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาท่ี 
   4) ทําเปนหนังสือกันเองระหวางคูกรณ ี
   ซ่ึงบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 6 นั้น ไดกําหนดอํานาจหนาท่ีให      
เจาพนักงานท่ีดิน เปนผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  สงผลให เจาพนักงานท่ีดิน ผู จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดิน                      
ท่ีอสังหาริมทรัพยตั้งอยู และใหหมายความรวมถึง เจาพนักงานท่ีดินท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร (Electronic Land Registration) ซ่ึง
อยูตาง สํานักงาน เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย  
   ซ่ึงนิติกรรรมใดๆ ท่ีพนักงานเจาหนาท่ีไดทําขึ้นนั้น ไมวาจะเปนนิติกรรมฝายเดียวท่ีมี
การแสดงเจตนาตอพนักงานเจาหนาท่ี หรือนิติกรรมสองฝายท่ีจะตองมีคูกรณี ซ่ึงคูกรณีตองมายื่น
คําขอตอพนักงานเจาหนาท่ี พนักงานเจาหนาท่ีจะดําเนินการสอบสวนสิทธิของคูกรณีวานิติกรรมใด
เปนโมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองทําการสอบสวน เรียกเอกสารหลักฐาน
ท่ีเกี่ยวของมาประกอบการพิจารณา เพ่ือประกอบการใชดุลพินิจ โดยพิจารณาจากเอกสารหลักฐาน
ตางๆ ประกอบขอเท็จจริงเบ้ืองตน 
   กฎหมายจึงกําหนดอํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมไว โดยใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนในเรื่องสิทธิและความสามารถของบุคคล          
รวมตลอดถึงความสมบูรณของนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนี ้ 
   1) มีอํานาจสอบสวนคูกรณี ท่ีมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   2) มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา 
   3) มีอํานาจเรียกเอกสารและหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณา 
   ดังนั้นหากมีการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เจาหนาท่ีจะดําเนินการสอบสวนสิทธิ ในเรื่องความสามารถของบุคคล เพ่ือใช
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ในการพิจารณาประกอบการใชดุลพินิจวาจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในกรณีท่ี  
นิติกรรมเปนโมฆะหรือโมฆียะนั้นไดหรือไม กลาวคือ 
   1) นิติกรรมนั้นเปนโมฆะกรรม 
    ซ่ึงนิติกรรมดังกลาวจะไมมีผลผูกพันคูกรณี เนื่องจากมีลักษณะดังตอไปนี ้
    (1) วัตถุประสงคของนิติกรรมตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เปนการพนวิสัยหรือ 
ขัดตอความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
    (2) ไมไดทําตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด 
    (3) เกิดจากการแสดงเจตนาซอนเรน เจตนาลวง หรือสําคัญผิดในส่ิงซ่ึงเปน
สาระสําคัญของนิติกรรม 
   2) นิติกรรมนั้นเปนโมฆียะกรรม 
    ซ่ึงมีผลสมบูรณ แตคูกรณีมีสิทธิบอกลาง หรอืใหสัตยาบันแกโมฆียะกรรมนั้น ดังนี้ 
    (1) เกิดจากการกระทําโดยผูหยอนความสามารถ ไดแก ผูเยาว คนไรความสามารถ 
คนเสมือนไรความสามารถ คนวิกลจริต หญิงหรือชายท่ีมีคูสมรสทํานิติกรรมผูกพันสินสมรสตอง
ไดรับความยินยอมจากอีกฝายหนึ่งกอน เวนแตขอยกเวนมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวาง
สมรส  มิฉะนั้นเปนโมฆียะ การใหความยินยอมนั้นตองทําเปนหนังสือ31 (จดทะเบียนสมรส) 

                                                             

 31 กรมท่ีดิน ท่ี มท 0612/ว.41488 3 ธันวาคม 2519 เรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ทรัพยสิน
ของสามีภริยา  
  ขอ 1 ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซึ่งสามีหรือภริยาไดมาหรือมีอยูกอนวันท่ี      
16 ตุลาคม 2519 
   1) ถาไมมีสัญญากอนสมรสหรือระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอื่น เม่ือสามีมาขอทํา       
นิติกรรมใหรับจดได ไมตองใหภริยาใหความยินยอม แตถาภริยามาทํานิติกรรมตองใหสามีใหความยินยอม 
   2) กรณีมีสัญญากอนสมรสหรือระหวางสมรสใหภริยาเปนผูจัดการแตฝายเดียว เม่ือภริยามาขอ
ทํานิติกรรม ใหรับจดใหได ไมตองใหสามีใหความยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสใหสามีภริยาจัดการรวมกัน 
เม่ือคูสมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรม ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
  ขอ 2 ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซึ่งสามีหรือภริยาไดมาหลัง 15 ตุลาคม 2519 ถา 
   1) ไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปนอยางอื่น เม่ือสามีหรือภริยา
มาทํานิติกรรม ตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
   2) ถามีสัญญากอนสมรสหรือระหวางสมรสใหสามีหรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝาย
เดียว เม่ือฝายนั้นมาขอจดทะเบียนใหรับจดได ไมตองใหอีกฝายหนึ่งยินยอม 
  ขอ 3 การใหความยินยอมตามขอ 1 และขอ 2 ตองทําเปนหนังสือ ถาไมมีความยินยอมเปนหนังสือ 
หามมิใหรับจดทะเบียน แมคูกรณีอีกฝายหนึ่งจะยินยอมและยืนยันใหจดทะเบียนก็ตาม เวนแตศาลจะมีคําสั่ง
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    (2) เกิดจากการแสดงเจตนาดวยความสําคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือ
ทรัพยสินแหงนิติกรรม ถูกกลฉอฉล หรือถูกขมขู32  
    ซ่ึงตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดบัญญัติวิธีการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  โดยรับรองการทํานิติกรรมและการเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ตามมาตรา 71 มาตรา 72 มาตรา 75 และมาตรา 77 โดยมีบทกฎหมายท่ี
เกี่ยวของ ดังนี ้
    (1) พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544  มาตรา 4 มาตรา 8 
และมาตรา 35 
    (2) พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 มาตรา 3 และมาตรา 5 
    (3) พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ียกเวนมิให
นํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 มาตรา 3 
    (4) กฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 
    โดยบทบัญญัติดังกลาวขางตนนั้น ใหถือวามีผลชอบดวยกฎหมายเชนเดียวกับการ
ดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายกําหนด 
    การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามบทบัญญัติ มาตรา 71 แหงประมวล
กฎหมายท่ีดิน เพ่ือรับรองธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสไวแลววา ในกรณีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือ
สํานักงานสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนท่ีดินเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดดวย เวนแต
การจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศ
กําหนดในราชกิจจานุเบกษา ซ่ึงกําหนดใหการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด 
ไมสามารถจดทะเบียนตางสํานักงานได33 ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทาง
                                                                                                                                                                              

อนุญาตแทน ตามนัยมาตรา 1478 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (ประมวลคําสั่งฯ กรมท่ีดิน พ.ศ. 2514-
2521 เลม 3 กองทะเบียน หนา 685). 
 32 วรวุฒิ เทพทอง. (2546).  คําอธิบายกฎหมายที่ดิน.  หนา 204-205. 
 33 ประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับท่ี10) พ.ศ. 2550. 
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แพงและพาณิชยท่ียกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 
มาตรา  3 ไดกําหนดเปนการยกเวนมิใหนําบทบัญญัติตามกฎหมายวาดวย ธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส  มาใชบังคับแก ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก                   
สืบเนื่องมาจากกฎหมายดังกลาวยังมิไดแกไข พนักงานเจาหนาท่ีจึงไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด หรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ครอบครัวและมรดกตางสํานักงานท่ีดินได จึงตองดําเนินการจดทะเบียนท่ีดินท่ีสํานักงานท่ีดิน
ทองท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยตั้งอยู และโดยเฉพาะการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับครอบครัว
และมรดกไมสามารถจดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิกสได ตองจดทะเบียนโดยวิธีการปกติ ดังนั้น    
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดิน โดยผานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสารจึงไมสามารถดําเนินการได34  
    ผูเขียนเห็นวา วิธีการจดทะเบียนในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินดวยระบบ
อิเล็กทรอนิกส และสําหรับโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินนั้น พนักงานเจาหนาท่ียังคงตองลงนาม         
จดทะเบียนในโฉนดท่ีดินท่ีเปนเอกสารตามปกติโดยโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินเปนเอกสาร    
ท่ีตองจัดเก็บไวเพ่ือกรณีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีตองมีการประกาศหรือการรังวัดหรือ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับครอบครัวและมรดกท่ีไมอาจจดทะเบียนดวยระบบ
อิเล็กทรอนิกสได  จะไดจัดพิมพสารบัญจดทะเบียนฉบับสํานักงานท่ีดินท่ีจัดเก็บขอมูลภาพลักษณ
ท่ีอยูในระบบคอมพิวเตอรนํามาใชแนบทายโฉนดท่ีดินท่ีเปนเอกสาร เพ่ือใหรายการจดทะเบียนเปน
ปจจุบัน แลวจึงจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินท่ีเปนเอกสารตอไป 
 2.8.2 ขั้นตอนการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดินโดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร 
   1) ผูขอรับบริการท้ังสองฝายยื่นคําขอพรอมกัน ณ สํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งท่ี
ไดรับการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดินแลว เจาหนาท่ีประชาสัมพันธตรวจสอบเอกสารท่ีผูขอนํามา
ยื่น และดําเนินการขอใชสิทธิตรวจสอบสารบบไปยังสํานักงานท่ีดินทองท่ีดวยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร ถาขอมูลหลักฐานทะเบียนท่ีดินกับหลักฐานท่ีผูขอรับบริการนํามายื่น
ถูกตองตรงกัน ใหเจาหนาท่ีประชาสัมพันธ บันทึกบัญชีรับทําการและจายใบคิวใหผูขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 
   2) เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิเรียกคิวบริการ ขอเบิกสารบบจากสํานักงานท่ีดินทองท่ี ดวย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สอบสวนผูขอตามมาตรา 74 แหงประมวลกฎหมาย
                                                             

 34 บันทึกขอความท่ี มท. 05151 (พฤษภาคม 2553) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานใน
ระบบอิเล็กทรอนิกส. หนา 2-4. 
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ท่ีดินและกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใช ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 ขอ 2 ตรวจสอบขอมูลสารบบท่ีดินและเอกสารสิทธิในท่ีดินฉบับ
สํานักงานในระบบสารสนเทศท่ีดิน ตรวจสอบรายการอายัด การหามโอน หากเห็นวาไมสามารถ
ดําเนินการไดใหผูขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทราบ 
   3) เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิบันทึกขอมูลสวนบุคคลของผูขอและคูสัญญา คํานวณ
คาใชจาย บันทึกขอมูลการจดทะเบียน จัดทําคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณีในระบบ
อิเล็กทรอนิกสโดยใหผูขอและคูสัญญา พรอมท้ังเจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิลงนามดวยลายช่ือ
อิเล็กทรอนิกส เสร็จแลวพิมพในส่ังชําระเงินคาใชจายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหผูขอ 
และสงขอมูลคาใชจายใหเจาหนาท่ีการเงิน 
   4) ผูขอรับบริการนําใบส่ังชําระเงินคาใชจาย ยื่นใหเจาหนาท่ีการเงินเพ่ือชําระเงิน และ
รอรับใบเสร็จรับเงินจากเจาหนาท่ีการเงิน เสร็จแลวนําใบเสร็จรับเงินไปยื่นใหเจาหนาท่ีสอบสวน
สิทธิ โดยมีการยืนยันการชําระเงินจากเจาหนาท่ีการเงินแลว เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิ นําเขาขอมูล
เอกสารภาพลักษณ (Scan) เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของเขาสูระบบสารสนเทศท่ีดิน 
   5) เจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิสงขอมูลเรื่องราวการยื่นคําขอจดทะเบียนพรอมเอกสารท่ี
เกี่ยวของท่ีไดจัดเก็บขอมูลภาพลักษณ (Scan) เขาสูระบบสารสนเทศท่ีดินแลว ใหแกพนักงาน
เจาหนาท่ีผูมีอํานาจจดทะเบียนตรวจสอบความถูกตอง และลงนามจดทะเบียนดวยลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกส สวนโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินใหจดทะเบียนในเอกสารโฉนดท่ีดิน และปรับปรุง
ขอมูลในระบบสารสนเทศท่ีดิน เม่ือเจาหนาท่ีสอบสวนสิทธิไดรับการยืนยันการจดทะเบียนใน
ระบบอิเล็กทรอนิกสจากพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนแลว ใหสงมอบเอกสารสิทธิในท่ีดินท่ี
ดําเนินการจดทะเบียนแลวและคืนเอกสารตนฉบับท่ีเกี่ยวของแกผูขอ และสงคืนสารบบท่ีดินพรอม
ท้ังขอมูลท่ีดําเนินการปรับปรุงรายการจดทะเบียนใหเปนปจจุบันแลวแกสํานักงานท่ีดินทองท่ีท่ี
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารทันที35 
   ท้ังนี้เพ่ือใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สําหรับอสังหาริมทรัพย
ไมขัดตอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ประมวลกฎหมายท่ีดิน และพระราชบัญญัติวาดวย    
ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 และกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 
 
 
 
                                                             

 35 แหลงเดิม. หนา 5-6. 
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 2.8.3  การสอบสวนกอนการจดทะเบียน 
   บทบัญญัติ มาตรา 74  บัญญัติวา ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
พนักงานเจาหนาท่ี ตามมาตรา 71 ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคล   
ท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปนแลวใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการไปตามควรแกกรณ ี
   บทบัญญัติกฎหมายดังกลาว ไดใหอํานาจเจาหนาท่ีอยางกวางขวางท่ีจะไมตองรับ        
จดทะเบียน หรือถาเปนโมฆะกรรมจะรับจดทะเบียนได การจะทราบวากรณีใดจะเปนโมฆะกรรม
หรือโมฆียะกรรม จะตองสอบสวน หรือเรียกเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของมาประกอบการพิจารณา 
อันไดแก 
   1) สิทธิและความสามารถของบุคคล 
   2) ขอกําหนดสิทธิในท่ีดิน และการคาท่ีดิน 
   3) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียม 
   ถาผลการสอบสวนตามมาตรา 74 วรรคหนึ่ง มีพยานหลักฐานอันควรเช่ือไดวา การขอ   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนท่ีควรเช่ือไดวา บุคคลใด
จะซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาวใหขอคํา ส่ังตอรัฐมนตรี  คําส่ังรัฐมนตรี เปนท่ีสุด                  
มีหลักเกณฑดังนี ้
   1) การจดทะเบียนนั้นเปนการหลีกเล่ียงกฎหมาย เพ่ือหลบเล่ียงคาธรรมเนียม หรือคา
อากรแสตมป 
   2) ซ้ือท่ีดินหรือไดท่ีดินนั้นเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว 
 
2.9 ตัวอยางกรณีศึกษาของวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยนํา

ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สํานักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม และสํานักงาน
ที่ดินเชียงใหม สาขาพราว 

   สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหมและสํานักงานท่ีดินเชียงใหม สาขาพราว ไดถูกคัดเลือก
ใหเปนสํานักงานทดลองตนแบบในการจดทะเบียนและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยนํา
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใช ซ่ึงจะใชอินเตอรเน็ต (Internet) เปนตัวเช่ือมตอ
ขอมูลระหวางสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหมกับสํานักงานท่ีดินเชียงใหม สาขาพราว โดยใชกรม
ท่ีดินเปนศูนยกลาง (Center) และมอบใหสํานักเทคโนโลยีสารสนเทศเปนผูดูแลระบบ จึงจะทําใหผู
มาขอรับบริการสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยขามเขตได โดยไม
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ตองไปยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในทองท่ีท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู    
ทําใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว และเสียคาใชจายนอย กรมท่ีดินไดมีความคิดและวิธีดําเนินการ ดังนี ้
   1) ภาพรวมของระบบ (System Overview) 
    ระบบงานท่ีทําการออกแบบนี้ใชโครงสรางแบบเว็บ (Web) โดยพัฒนาดวย
โปรแกรมจาวา (Java) โดยมีการใชท้ังท่ีเปนหนาพ้ืนท่ีสําหรับแสดงขอมูล (Web Page) และ
โปรแกรมประยุกต (Web App) เพ่ือใหการใชงานครอบคลุมการใชงานไดมากท่ีสุด 
    ระบบงานท่ีออกแบบท่ีใชงานในลักษณะอินทราเน็ต (Intranet) โดยใชฐานขอมูล 
(Database) ท่ีสวนของสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม และสํานักงานท่ีดินเชียงใหม สาขาพราว 
โดยฐานขอมูล (Database) ท่ีกรมท่ีดิน กรุงเทพฯ จะทําการดึงขอมูลท่ีมีการเปล่ียนแปลงของท้ังสอง 
สํานักงาน เพ่ือนําขอมูลท่ีไดมาใชทําการรายงานใหกับผูรับบริการ 
    การใชงานโปรแกรมระบบงานแอปพลิเคช่ัน (Application) สําหรับผูใชงานนั้น
สามารถใชงานไดผานทางโปรแกรมคนดูเว็บ (Web Browser) หรือใชงานผานโปรแกรมประยุกต 
(Run Web App) ท่ีเครื่องท่ีใชงานไดโดยจะมีเครื่องแมขายโปรแกรมระบบงาน (Web Application 
Server) และฐานขอมูล (Database) รองรับการทํางาน 
    ระบบท่ีจัดทําขึ้นเปนระบบท่ีสามารถเช่ือมตอกับระบบงานตางๆ เชน ขอมูลระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร (GIS: Geographic Information System) ของแผนท่ีดิน ขอมูลทะเบียนราษฎร  
ขอมูลรูปภาพ (Image) ของสารบบ  โดยการออกแบบระบบงานคํานึงถึงความสะดวกของการใช
งาน และการเช่ือมโยงขอมูลใหถูกตองครบถวนสมบูรณเปนหลัก 
    ระบบตนแบบงานทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม
และสํานักงานท่ีดินเชียงใหม สาขาพราว เปนระบบงานท่ีออกแบบมาเพ่ือวัตถุประสงคหลัก คือ  
การลดขั้นตอน และลดเวลาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือท่ีจะจัดการกับปญหาหลักท่ี
สําคัญของระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คือ ขั้นตอนของการตรวจสอบเอกสาร ระหวาง
เอกสารของผูท่ีมาขอจดทะเบียนและเอกสารท่ีอยูในสารบบ 
    ระบบตนแบบงานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงเปนการปรับเปล่ียนรูปแบบการ
ทํางานของระบบโดยการนําเอาเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารเขามาใชในระบบและ
ขั้นตอนการทํางาน เพ่ือท่ีจะสนับสนุนระบบงานดานการใหบริการ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ใหมีความกระชับ และใชเวลาในการทํานิติกรรมใหนอยท่ีสุด เพ่ือตอบสนองความตองการและ
ใหบริการของประชาชนผูท่ีมาใชบริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหไดรับความสะดวกสบาย
ใชเวลาในการทํางานนอยลง ม่ันใจในความถูกตองของขอมูล และม่ันใจในประสิทธิภาพของการ
ใหบริการ 
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บทท่ี  3 
ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

ตามกฎหมายไทยเปรียบเทียบกับกฎหมายตางประเทศ 
 

 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารของตางประเทศ อันไดแก ประเทศแคนาดา ประเทศนวิซีแลนด ประเทศ
อังกฤษ ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศออสเตรเลีย และประเทศสิงคโปรนั้น 
สามารถใหเอกชนทําแทนคูสัญญาไดโดยอยูในการควบคุมของรัฐบาล เม่ือมีการบันทึกขอมูล
รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมครั้งสุดทายลงในระบบคอมพิวเตอรเรียบรอยแลวจะไม
สามารถแกไขได 
 สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสารของประเทศไทย ผูมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นได จะตองเปนพนักงาน
เจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสองเทานั้น โดยมีช่ือผูใชและ
รหัสผานเรียกขอมูลจากศูนยขอมูลหลัก (Center) ของกรมท่ีดิน เม่ือทําการจดทะเบียนท่ีดินเสร็จก็
จะบันทึกขอมูลลงในเครื่องคอมพิวเตอรสวนกลาง ซ่ึงจะไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงไดตอไป
จนกวาจะมีคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งตอไป 
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทยใชกฎหมายท่ีเกี่ยวของ ไดแก 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ประมวลกฎหมายท่ีดิน พระราชบัญญัติ ธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 พระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 พระราชกฤษฎีกากําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชย
ท่ียกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 พระราชกฤษฎีกา 
วาดวยวิธีการแบบปลอดภัยในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553 ประกาศคณะกรรมการ
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เรื่อง แนวนโยบายและแนวปฏิบัติในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของ
หนวยงานของรัฐ พ.ศ. 2553 และกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ขอ 2 ท่ีกําหนดใหพนักงาน
เจาหนาท่ีจะตองทําการสอบสวนสิทธิและความสามารถกอนท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ    
นิติกรรม เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ          
นิติกรรม ซ่ึงจะตองประกอบดวยหลักเกณฑของบทกฎหมายดังตอไปนี ้
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3.1 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายไทย 
3.1.1 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
 3.1.1.1 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เกี่ยวกับอสังหารมิทรัพยของประเทศไทย เริ่มขึ้น
ในสมัยรัชกาลท่ี 5 โดยไดโปรดเกลาฯ ใหจัดตั้งกระทรวงเกษตราธิการขึ้น เพ่ือดําเนินการจดทะเบียน
เกี่ยวกับท่ีดิน และทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหออกประกาศพระบรมราชโองการใหออกโฉนดท่ีดิน  
ลงวันท่ี 15 กันยายน ร.ศ. 120 (พ.ศ. 2444) ซ่ึงเปนการจัดทําทะเบียนท่ีดินโดยมีแผนท่ีระวาง
รายละเอียดท่ีสามารถช้ีไดวาท่ีดินแปลงใดตั้งอยูท่ีไหน มีอาณาเขตและเนื้อท่ีเทาใด ใครเปนเจาของ
ในทะเบียนท่ีดิน และตอมาเม่ือวันท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2472 ไดมีประกาศใหใชประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  ซ่ึงบัญญัติ ใหการไดมาเกี่ ยวกับอสังหาริมทรัพย  หรือทรัพยสิทธิเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยหรือการทํานิติกรรมบางประเภท เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตองทําเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ดังปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  มาตรา 1299 ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอ่ืน  
ทานวา การไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น
ไมบริบรูณ เวนแตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี 
  ถามีผูไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยทาง
อ่ืนนอกจากนิติกรรม  สิทธิของผูไดมานั้นถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทานวา จะมีการเปล่ียนแปลงทาง
ทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิ
โดยเสียคาตอบแทนโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว 
  มาตรา 456 การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเปนโมฆะ 
  มาตรา 491 อันวาขายฝากนั้น คือ สัญญาซ้ือขายซ่ึงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินตกไป
ยังผูซ้ือ โดยมีขอตกลงกันวาผูขายอาจไถทรัพยนั้นคืนได 
  มาตรา 494 ทานหามมิใหใชสิทธิไถทรัพยสินซ่ึงขายฝากเม่ือพนเวลาดังจะกลาว
ตอไปนี ้
  1)  ถาเปนอสังหาริมทรัพย กําหนดสิบปนับแตเวลาซ้ือขาย 
  2)  ถาเปนสังหาริมทรัพย กําหนดสามปนับแตเวลาซ้ือขาย 
  มาตรา 496 ภายในกําหนดเวลาไถนั้น อาจทําสัญญาขยายกําหนดเวลาไถได แต
กําหนดเวลาไถรวมกันท้ังหมด ถาเกินกําหนดเวลาตามมาตรา 494 ใหลดลงมาเปนกําหนดเวลาตาม
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มาตรา 494 คือ “ถาเปนอสังหาริมทรัพย กําหนดสิบปนับแตเวลาซ้ือขาย และถาเปนอสังหาริมทรัพย 
กําหนดสามปนับแตเวลาซ้ือขาย” 
  การขยายกําหนดเวลาไถตามวรรคหนึ่งอยางนอยตองมีหลักฐานเปนหนังสือลง
ลายมือช่ือผูรับไถ ถาเปนทรัพยสินซ่ึงการซ้ือขายกันจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีหามมิใหยกการขยายเวลาขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดย             
เสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว เวนแตจะไดนําหนังสือหรือ
หลักฐานเปนหนังสือดังกลาวไปจดทะเบียนหรือจดแจงตอพนักงานเจาหนาท่ี 
  มาตรา 525 การใหทรัพยสินซ่ึงถาจะซ้ือขายกันจะตองทําเปนหนังสือและ         
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีนั้น ทานวายอมสมบูรณตอเม่ือไดทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีในกรณีเชนนี ้การใหยอมเปนอันสมบูรณ โดยมิพักตองสงมอบ 
  มาตรา 714 อันสัญญาจํานองนั้น ทานวา ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามระบบการทะเบียนท่ีดินของประเทศไทย         
มีรากฐานมาจากระบบทอรเรนสของประเทศออสเตรเลีย แตยังมิไดเปนระบบทอรเรนสท่ีแทจริง 
เนื่องจากระบบทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยไมไดถือทะเบียนท่ีดินเปนหลักฐานเด็ดขาดใน           
การพิสูจนสิทธิในท่ีดิน กลาวคือ ผูซ้ือซ่ึงสุจริตและเสียคาตอบแทนท่ีแมจะจดทะเบียนสิทธิของตน
แลวก็ยังอาจสูญเสียสิทธิได ตามหลักกฎหมายท่ัวไปท่ีวา “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน”36 ปรากฏ
วา ตามคําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 9375/2539 วินิจฉัยวา โจทกไดรับโอนกรรมสิทธ์ิท่ีดินพิพาทจากจําเลย
ท่ี 7 โดยจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีท่ีถูกตองตามสัญญาใหท่ีดิน โจทกจึงเปนผูมีกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดินพิพาทแมโฉนดท่ีดินพิพาทท่ีโจทกไดรับมาจากพนักงานเจาหนาท่ีของจําเลยท่ี 7 จะเปนโฉนดท่ีดิน
ปลอม แตเม่ือโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินระบุวา โจทกเปนผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาทปลอมเปน
โจทกไปจดทะเบียนโอนท่ีดินพิพาทใหแกจําเลยท่ี 1 แมจะไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีก็ตาม จําเลยท่ี 1 ก็ไมไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท ดังนั้น แมจําเลยท่ี 4 และท่ี 5 ทําสัญญา
ซ้ือขายท่ีดินพิพาทกับจําเลยท่ี 1 โดยสุจริต เสียคาตอบแทนและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี 
ท้ังไดช่ือในสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดินพิพาทเปนช่ือของจําเลยท่ี 4 และท่ี 5 แลวก็ตาม จําเลยท่ี 4 
และท่ี 5 ก็มิไดกรรมสิทธ์ิในท่ีดินพิพาท เพราะผูรับโอนยอมไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
  และระบบการจดทะเบียนของไทยก็ไมมีการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย 
(Assurance fund) เพ่ือชดใชคาเสียหายใหแกผูตองเสียหาย อันเนื่องมาจากการออกโฉนดท่ีดินหรือ    
                                                
 36 วรวุฒิ  เทพทอง.  (2546).  คําอธิบายหลักกฎหมายที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย.  หนา 189.  
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การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะเปนผูรับผิดชอบเปนสวนตัวในกรณีท่ี         
ออกโฉนดท่ีดิน หรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไปโดยผิดพลาด ท้ังท่ีกรมท่ีดินก็ตองรับผิดรวม
ดวย ดังตัวอยาง คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3979/2533 วินิจฉัยวา หากพนักงานเจาหนาท่ีของกรมท่ีดิน 
จําเลยท่ี 1 ไดตรวจสอบเอกสารกอน ยอมทราบวาท่ีพิพาทเปนท่ีหลวงอยูในเขตพระราชนิเวศน
มฤคทายวัน จะนําไปออกโฉนดท่ีดินและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทําการโอนหาไดไม การท่ี
พนักงานเจาหนาท่ีของจําเลยท่ี 1 จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโอนท่ีพิพาทใหแกมารดาโจทกโดย
ไมไดตรวจสอบกอน จึงเปนการกระทําโดยความประมาทเลินเลอ กอใหเกิดความเสียหายแกมารดา
โจทก เนื่องจากไมไดรับประโยชนจากท่ีดินพิพาท จึงเปนการกระทําละเมิดจําเลยท่ี 1 และ
กระทรวงมหาดไทย จําเลยท่ี 2 ในฐานะเปนผูบังคับบัญชาตองรวมรับผิดในผลแหงละเมิดนั้น 
  การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หมายความถึง การจดทะเบียนถึง 
ส่ิงท่ีบุคคลนั้นมีอยูในอสังหาริมทรัพย หรือไดอสังหาริมทรัพยมาโดยผลของกฎหมาย  เชน              
การจดทะเบียนสิทธิอาศัย การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน การจดทะเบียนรับมรดก การจดทะเบียน
กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครองปรปกษ เปนตน37 
  และไดกระทําลงโดยชอบดวยกฎหมายและดวยใจสมัคร มุงโดยตรงตอ           
การผูกนิติสัมพันธขึ้นระหวางบุคคล เพ่ือกอใหเกิดการเคล่ือนไหวในสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
เชน การจดทะเบียนซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให จํานอง เปนตน 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยมีกฎหมายเกี่ยวของหลาย
ฉบับ แตท่ีจะศึกษาจากวิทยานิพนธนี้ เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ตามประมวลกฎหมายแพงและประมวลกฎหมายท่ีดินเทานั้น 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชยและประมวลกฎหมายท่ีดิน มีดังนี้ 
  1) การจดทะเบียนซ้ือขายอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 456 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  2) การจดทะเบียนแลกเปล่ียนอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 519 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
  3) การจดทะเบียนใหอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 525 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
  4) การจดทะเบียนขายฝากอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 491 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
                                                
 37 แหลงเดิม.  หนา 191. 
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  5) การจดทะเบียนเชาอสังหาริมทรัพยเปนระยะเวลากวา 3 ป หรือตลอดอายุของ    
ผูเชาหรือผูใหเชาตามมาตรา 538 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  6) การจดทะเบียนจํานองอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 714 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  7) การจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยซ่ึงไดมาโดยทางมรดก ตามมาตรา 
1599-1755 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  8) การจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิรวม ตามมาตรา 1356-1366 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  9) การจดทะเบียนภาระจํายอม ตามมาตรา 1387-1401 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  10) การจดทะเบียนสิทธิเก็บกิน  ตามมาตรา 1417-1428 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  11) การจดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน ตามมาตรา 1410-1416 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  12) การจดทะเบียนสิทธิอาศัย ตามมาตรา 1402-1409 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
  13) การจดทะเบียนภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย ตามมาตรา 1429-1434 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  14) การจดทะเบียนบรรยายสวน ตามมาตรา 850 และมาตรา 1357 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
  15) การจดทะเบียนโอนชําระคาหุน ตามมาตรา 1026 มาตรา 1030 มาตรา 1101 
มาตรา 1119 และมาตรา 1221 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  16) การจดทะเบียนโอนใหตัวการ ตามมาตรา 797 มาตรา 810 มาตรา 821 และ 
มาตรา 822 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  17) การจดทะเบียนรับสิทธิ ตามมาตรา 251-289 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย 
  18) การจดทะเบียนหามโอน ตามมาตรา 1700-1702 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณชิย 
  19) การจดทะเบียนลงช่ือคูสมรส ตามมาตรา 1448-1460  และมาตรา 1474-1475 
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
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  20) การจดทะเบียนแบงคืนทรัพยสินของหางหุนสวนหรือบริษัทใหผู เปน
หุนสวนหรือผูถือหุนตามมาตรา 1061 มาตรา 1062 และมาตรา 1269 แหงประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย 
  21) การจดทะเบียนโอนตามกฎหมาย 
  22) การจดทะเบียนโอนตามคําส่ังศาลตามมาตรา 78 แหงประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย 
  23) การจดทะเบียนโอนจากสุขาภิบาลเปนของเทศบาล 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 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  25) การจดทะเบียนเวนคืน ตามมาตรา 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  26) การจดทะเบียนผูปกครองทรัพย ตามมาตรา 1687-1692 แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย 
  27) การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1367-1375 แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
  28) การจดทะเบียนไดมาโดยการครอบครอง ตามมาตรา 1382 แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังตอไปนี้ ไมตองประกาศตามกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2497) 
  1) การจดทะเบียนเลิกสิทธิหรือนิติกรรม เชน เลิกภาระจํายอม เปนตน 
  2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับการจํานอง เชน การไถถอน           
การขึ้นเงิน การผอนตน การโอนสิทธิ การโอนหลุดเปนสิทธิ การโอนชําระหนี้ จํานอง การแกไข
เปล่ียนแปลงจํานองหรือหนี้อันจํานองเปนประกัน เปนตน 
  3) การไถถอนจากการขายฝาก การปลดเง่ือนไขการไถ หรือการโอนสิทธิการไถ
จากการขายฝาก 
  4) การจดทะเบียนการไดมาจากการขายทอดตลาดโดยมีการบังคับคดีทางศาล 
  5) การจดทะเบียนตาม (2) (3) หรือ (4) แลวจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภท
อ่ืนตอไปในวันเดียวกัน 
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  6) เม่ือมีการประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทหนึ่งประเภทใด
ไวครบกําหนดแลว ตอมามีการตกลงเปล่ียนประเภทการจดทะเบียน หรือเปล่ียนคูกรณีฝายผูรับ
สัญญา 
  7) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทใดประเภทหนึ่งประเภทใด ซ่ึงได
กระทําติดตอในวันเดียวกันเม่ือการจดทะเบียนลําดับแรกนั้นมีการประกาศตามขอ (5) แลว 
  8) การจดทะเบียนการโอนตามคําส่ังศาล 
  9) การจดทะเบียนการโอนตามคําส่ังพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจตามกฎหมาย
อ่ืน 
  พนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หมายถึง พนักงาน
เจาหนาท่ี  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 บัญญัติวา ใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ี
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
สําหรับอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 
  “ท่ีดิน” ในประมวลกฎหมายท่ีดิน หมายความวา พ้ืนท่ีดินท่ัวไปและให
หมายความตามมาตรา 1 รวมถึง ภูเขา หวย หนอง คลอง บึง ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลดวย  
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไดใหความหมายของท่ีดิน ในมาตรา 139 วา “อสังหาริมทรัพย”  
หมายความวา ท่ีดินและทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินซ่ึงลักษณะ เปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเกี่ยวกับ
ท่ีดิน และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับท่ีดิน หรือทรัพยอันติดอยูกับท่ีดินนั้นดวย 
  “สิทธิในท่ีดิน” หมายความวา กรรมสิทธ์ิ และใหหมายความรวมถึงสิทธิครอบครอง
ดวย 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพยจะตองเปน
ท่ีดินท่ีมีโฉนดแลวเทานั้น จึงจะถือวาเปนท่ีกรรมสิทธ์ิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  “ท่ีดิน 
ถือวาเปนเอกสารหนังสือสําคัญ” แสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีจะตองจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ไดแก 
  1) โฉนดแผนท่ีออกโดยอาศัยอํานาจ  ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน         
ร.ศ. 127 ทองท่ีท่ีจะออกโฉนดแผนท่ีไดนั้นจะตองมีการรังวัดอยางคา ดัสตรัลล่ี  เซอรเวย 
(Cadastrolly Servey) โดยโยงยึดจากหมุดหลักฐานโครงงานแผนท่ีอยางละเอียด มีการลงรูปแปลง
ท่ีดินในระวางแผนท่ี 38  
  2) โฉนดตราจองออกใหในทองท่ีซ่ึงทําประโยชนแลว แตยังไมสามารถออกโฉนด
แผนท่ีไดซ่ึงออกตราจองใหกอนเปนการช่ัวคราว  ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ร.ศ. 124 
(พ.ศ. 2445) 
                                                
 38 บรรจง  ศ.นาคประดา.  (ม.ป.ป.).  วิทยายุทธที่ดิน.  หนา 11-18. 
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  3) ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” ออกใหเม่ือผูครอบครอง ไดทําประโยชน
ในท่ีดินนั้น และอยูในเกณฑท่ีจะออกโฉนดใหแกทางราชการยังไมพรอมท่ีจะดําเนินการใหโดยออก
ตามพระราชบัญญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบับท่ี 6 พ.ศ. 2479 
  4) โฉนดท่ีดิน ออกตามประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไดบัญญัติไวใน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยหลายมาตราดวยกัน  ไดแก  มาตรา  456 การ ซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีเปนโมฆะ หรือมาตรา 
1299 ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอ่ืน  ทานวาการไดมาโดย   
นิติกรรมซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมสมบูรณ เวนแต    
นิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาท่ี 
  ถามีผูไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดย
ทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้นถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทานวาจะมีการ
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และสิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกขึ้นเปนขอตอสู
บุคคลภายนอกผูไดสิทธิโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริตและไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว 
หรือในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทวิ ซ่ึงไดบัญญัติขึ้นใหมโดยประกาศของคณะปฏิวัติ   
ฉบับท่ี 96 ลงวันท่ี 29 กุมภาพันธ 2515 ท่ีบังคับวา “นับตั้งแตวันท่ีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้   
ใชบังคับ การโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดินหรือหนังสือรับรอง        
ทําประโยชนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี” ซ่ึงจากบทบัญญัติดังกลาว 
ทําใหทราบถึงเจตนารมณของกฎหมายวาตองการใหมีการจดทะเบียนเม่ือมีการโอนสิทธิในท่ีดิน 
ดังนั้นจึ งจํ า เปนตองทราบในเบ้ืองตนเกี่ ยวกับแบบ ของนิติกรรมท่ีตองทําเปนหนัง สือ                   
การจดทะเบียนพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินและความหมายของโมฆะกรรมและ
หลักสุจริตดังนี้ 
  ทะเบียนท่ีดิน หมายถึง บัญชีจดลักษณะของท่ีดิน ซ่ึงไดแก ทะเบียนหนังสือ
สําคัญ เชน ทะเบียนการครอบครองท่ีดิน หนังสือสัญญาขายท่ีดิน และทะเบียนหนังสือสําคัญแสดง
กรรมสิทธ์ิอันไดแกโฉนดท่ีดิน39 
  นอกจากนี้ทะเบียนท่ีดินจะตองเปนเอกสาร ซ่ึงเอกสารใดท่ีจะถือวาเปนทะเบียน
ท่ีดินนั้น จะตองมีองคประกอบดังนี4้0 
                                                
 39 วัฒนา  โนนคูเขตโขง.  (2520).   “คําบรรยายเรื่องทะเบียนท่ีดิน.”  วารสารที่ดิน,  ป 23.  หนา 75. 
 40 สุรัตน  สืบเหลารบ.  (2529).  “อะไรคือทะเบียนท่ีดิน.”  วารสารที่ดิน, ฉบับพิเศษ ครบรอบ 84 ป  
กรมที่ดิน.  หนา 58. 
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  1) สามารถตรวจสอบท่ีตั้งแนวเขตท่ีดิน และเนื้อท่ีของท่ีดินได 
   เอกสารท่ีจะสามารถตรวจสอบท่ีตั้งแนวเขตท่ีดิน (ตําแหนงท่ีดิน) และเนื้อท่ี
ของท่ีดินไดวา ท่ีดินแตละแปลง ตั้งอยูท่ีใด มีแนวเขตอยางไร และเนื้อท่ีเทาใดนั้น ยอมขึ้นกับ
กรรมวิธีในการทําเอกสารดังกลาว ซ่ึงเรียกวาการทําทะเบียนท่ีดิน 
   การทําทะเบียนท่ีดินเพ่ือใหสามารถตรวจสอบท่ีตั้งแนวเขตท่ีดินและเนื้อท่ี
ของท่ีดินไดนั้นจะตองมีการรังวัดวางโครงหมุดหลักฐานแผนท่ี และสรางระวางแผนท่ีขึ้นกอน   
เม่ือดําเนินการตามนัยดังกลาวเสร็จแลว จึงจัดใหมีการรังวัดทําแผนท่ีเพ่ือออกโฉนดท่ีดินการรังวัด
ทําแผนท่ี กระทําได 2 วิธี คือ 
   (1) แผนท่ีช้ันหนึ่ง กระทําโดยวิธีใชกลองธีโอโดไลท (Theodolite) โยงยึด
หลักเขตวัดงามมุมภาคของทิศ ระยะคํานวณเปนพิกัดฉากสืบเนื่องจากหมุดหลักฐานโครงงาน                
แผนท่ี และคํานวณเนื้อท่ีโดยวิธีคณิตศาสตรจากคาพิกัดฉากของแตละมุมเขต 
   (2) แผนท่ีช้ันสอง ซ่ึงใชแผนท่ีระวางเปนหลักกระทําโดยวิธีวัดระยะเปน            
มุมฉาก หรือวัดระยะสกัดเปนรูปสามเหล่ียมจากเสนหมุดหลักฐานโครงงานแผนท่ี หรือโดยวิธีจาก
รูปถายทางอากาศและคํานวณเนื้อท่ีโดยวิธีคณิตศาสตรหรือโดยมาตราสวน 
    ท่ีดินบริเวณใดควรกระทําโดยวิธีใดอธิบดีกรมท่ีดินจะเปนผูกําหนด 
  2) ตองเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
   ทะเบียนท่ีดินนอกจากจะสามารถตรวจสอบตําแหนงท่ีดินและเนื้อท่ีไดแลวยัง
จะตองสามารถตรวจสอบช่ือเจาของผูทรงกรรมสิทธ์ิหรือรายการจดทะเบียนภาระผูกพันไดดวยซ่ึง
ถาพิจารณาถึงโฉนดท่ีดินแลวตามมาตรา 57 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินไดกําหนดแบบใหมี
ขอความสําคัญไว ไดแก ช่ือตัว ช่ือสกุลท่ีอยูของผูมีสิทธิในท่ีดิน ตําแหนงท่ีดิน จํานวนเนื้อท่ี        
รูปแผนท่ีของท่ีดินแปลงนั้น ซ่ึงแสดงเขตขางเคียงท้ังส่ีทิศ และสารบัญสําหรับจดทะเบียนประกอบ
กับโฉนดท่ีดินเปนหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดิน ตามมาตรา 1 ตราบใดท่ีผูถือท่ีดินยังไมไดมา
ซ่ึงโฉนดท่ีดินหรือยังไมไดรับโฉนดท่ีดินไปจากพนักงานเจาหนาท่ี ผูท่ียึดถือไวก็จะถือวาตนได
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินอันแทจริงถูกตองตามกฎหมายแลวไมไดตามคําพิพากษาฎีกาท่ี 1331/2508 และ 
ผูท่ีขอออกโฉนดท่ีดินไดผานการสอบสวนสิทธิในท่ีดินจากพนักงานเจาหนาท่ีมาแลวตามหลักฐาน
ใบไตสวน ดังนั้นโฉนดท่ีดินจึงเปนทะเบียนท่ีดิน 
   สวนหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3 ก.) นั้น ออกเปนแผนท่ีรูปลอย
ไมมีการรังวัดทําแผนท่ีโยงยึดเหมือนดังเชนโฉนดท่ีดินไมอาจทราบตําแหนงท่ีดินได แม น.ส. 3 ก.  
จะไดมีการออกโดยวิธีการกําหนดตําแหนงท่ีดินในระวางรูปถายทางอากาศจนสามารถตรวจหา
ตําแหนงท่ีดินไดเหมือนโฉนดท่ีดิน ซ่ึงเขาองคประกอบขอ 1 แลวก็ตามแต น.ส. 3 ก. มิไดเปน
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หนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิท่ีดินเหมือนโฉนดท่ีดิน เพราะหนังสือรับรองการทําประโยชนเปน
เพียงหนังสือคํารับรองจากพนักงานเจาหนาท่ี เพียงวาไดทําประโยชนแลวเทานั้น มิไดแสดงวาผูท่ีมี
ช่ือใน น.ส. 3 ก. เปนผูมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองแตอยางใด 
   บุคคลจะไดมาซ่ึงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอยางไรโดยวิธีใด ยอมเปนไปตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1333 มาตรา 1334 และประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 3  
สวนสิทธิครอบครองนัน้บุคคลยอมไดมาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1367 หาได
เปนไปตามหนังสือรับรองการทําประโยชนไม แมประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 57 จะไดกําหนด
แบบหนังสือรับรองการทําประโยชนไวเหมือนกับโฉนดท่ีดิน และมาตรา 4 ทวิ บังคับวา การโอน
สิทธิครอบครองในท่ีดินซ่ึงมีหนังสือรับรองการทําประโยชนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ีเหมือนโฉนดท่ีดินก็ตามเม่ือหนังสือรับรองการทําประโยชนเปนเพียงหนังสือ  
คํารับรองจากพนักงานเจาหนาท่ีวาไดทําประโยชนในท่ีดินแลวเทานั้น ศาลจึงไมถือวาเปนทะเบียน
ท่ีดินตามนัยดังกลาวเพราะขาดองคประกอบขอ 2 ดังกลาวแลวขางตน แตตอมาไดมีคําพิพากษา  
ฎีกาท่ี 4343/2539 วางบรรทัดฐานวา หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 3) นั้น ประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1373 ใหสันนิษฐานไวกอนวา บุคคลผูมีช่ือในทะเบียนท่ีดินเปนผูมีสิทธิ
ครอบครอง ตามนัยมาตราดังกลาวจึงหมายถึงท่ีดินท่ีมีหนังสือรับรองการทําประโยชน (คําพิพากษา
ฎีกาท่ี 985/2536) 
   เม่ือศาลฎีกาพิพากษาไววา ท่ีดินท่ียังไมมีโฉนดท่ีดินเจาของยังไมมีกรรมสิทธ์ิ 
ปญหาก็มีตอไปวา ท่ีดินมือเปลาท่ียังไมมีโฉนดท่ีดินเจาของจะมีสิทธิอะไรบาง ซ่ึงศาลฎีกาก็ได
วินิจฉัยไวแลวตามคําพิพากษาฎีกาท่ี 663/2488 วินิจฉัยวา ครอบครองท่ีดินวางเปลา ทําเปนนา      
แมชานานเทาใด ถาไมมีหนังสือสําคัญสําหรับท่ีดินแลวก็ไมไดกรรมสิทธ์ิ มีเพียงสิทธิครอบครอง
และคําพิพากษาฎีกาท่ี 1005/2519 วินิจฉัยวา ท่ีดินท่ีมี น.ส. 3 ก. ผูเปนเจาของมีแตเพียงสิทธิ
ครอบครองผูซ่ึงเปนเจาของเรือนและยุงขาวท่ีปลูกบนท่ีดินดังกลาว จึงมีแตเพียงสิทธิครอบครอง
เชนกัน (คําพิพากษาฎีกาท่ี 1405/2515 และท่ี 975/2519 วินิจฉัยวา ปลูกบานลงบนท่ีดินท่ีมีแตเพียง             
สิทธิครอบครอง เจาของบานก็มีเพียงสิทธิครอบครองในบานเทานั้น) 
   ตามแนวคําพิพากษาฎีกาดังกลาว สรุปใจความไดวา ถาท่ีดินแปลงใดเปนท่ีดิน
ท่ีมีโฉนดท่ีดินแลว ท่ีดินแปลงนั้นเจาของยอมมีกรรมสิทธ์ิ ถาเปนท่ีดินมือเปลา กลาวคือ ยังไมมี
โฉนดท่ีดิน แมจะมี น.ส. 3 ก. แลวก็ตามผูเปนเจาของก็มีเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น41 
                                                
 41 วีระศักด์ิ วิไลสรการ.  (2539).  ปญหากฎหมายในการจดทะเบียน และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินใน
ประเทศไทย.  หนา 95-98. 
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   กอนท่ีจะตัดสินวา ระบบการจดทะเบียนของไทยเปนแบบไหน และมีการ
พัฒนามาจากระบบการจดทะเบียนใด จะตองดูแนวความคิดของนักวิชาการท่ีมีช่ือเสียง ซ่ึงไดให
ความเห็นเกี่ยวกับระบบการจดทะเบียนท่ีดินของไทยไวดังนี้ 
   ร.แลงกาต (Robert Lingat) ซ่ึงเปนนักกฎหมายชาวฝรั่งเศสไดเขามาทํางานใน
ฐานะท่ีปรึกษาดานกฎหมายใหแกรัฐบาลไทย ตั้งแต พ.ศ. 2467  และกลับออกไปเม่ือ พ.ศ. 2483 ได
เขียนไวในหนังสือประวัติศาสตรกฎหมายไทยวา  “...สมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวจึงทรง
พระราชดําริจะจัดเอาระเบียบใหมมาใชในประเทศไทยตามแบบกฎหมายทอรเรนสซ่ึงรัฐบาล
ประเทศออสเตรเลียนําเอามาใชและเกิดผลดี จนมีประเทศอ่ืน เชน ประเทศตูนีเซีย และบางเมืองใน
ประเทศสวิสเซอรแลนดนําเอามาใชตอมาดวย...” และไดกลาวไววา “ถาสังเกตวาระบบทอรเรนส
ตามท่ีคิดดําเนินกันอยูในประเทศออสเตรเลีย ไมเหมือนกับระบบท่ีใชอยูในประเทศไทยทุกประการ คือ 
ในระบอบทอรเรนสแทๆ  การจดทะเบียนท่ีดินนั้นสุดแตอําเภอใจของเจาหนาท่ีเม่ือเจาของท่ีไดไป     
จดทะเบียนท่ีดินแลวท่ีดินนั้นก็เปนกรรมสิทธ์ิของผูนั้นเด็ดขาด ผูอ่ืนจะฟองแยงกรรมสิทธ์ิหรือ    
อางสิทธิจํานองหรือภาระจํายอมอยางหนึ่งอยางใดไมไดเวนแตสิทธิท่ีอางนั้นไดจดทะเบียนปรากฏ
ในหนังสือสําคัญเสียกอน หากทางการไดจดทะเบียนผิดไปอยางใดแลว ผูท่ีไดรับความเสียหาย
เนื่องจากการจดทะเบียนผิดนั้น มีแตจะฟองเรียกคาสินไหมทดแทนจากทางการเทานั้น ไมมีสิทธิท่ี
จะฟองผูมีช่ือในหนังสือสําคัญ ถึงแมผูนั้นไมควรมีสิทธิเหนือท่ีตั้งตามกฎหมายจริง” 
   นอกจากนั้น ร.แลงกาตยังไดเขียนไวอีกวา “...โฉนดนั้นเปนหลักฐานตางหากจาก
การครอบครองท่ีแสดงวาผูถือเปนเจาของท่ีดิน ท้ังนี้ เพราะตามกฎหมายการโอนท่ีดินจะสมบูรณ      
ก็ตอเม่ือมีการสลักหลังโฉนดและจดทะเบียน ฉะนั้น ผูใดจะอางวาเปนเจาของท่ีดินตองมีช่ือใน
โฉนด แตขอพิสูจนนี้จะมีน้ําหนักมากนอยสักเพียงใด เปนปญหาท่ียังถกเถียงกันอยู ศาลไดพยายาม
ใหถือเปนขอพิสูจนเด็ดขาด ตามทํานองกฎหมายทอรเรนส แตในตอมามีการผอนผันไดบางเพราะ
การออกโฉนดยังเปนวิธีใหม กฎหมายใหสันนิษฐานไวกอนวาผูถือเปนเจาของเทานั้น ผูใดผูหนึ่งจึง
อาจคัดคานสิทธิของผูถือโฉนดไดแตตองนําสืบกอน...” 42 
   จี.ลาสสัน (G.Larsson) ไดเขียนบทความเรื่อง การทําทะเบียนท่ีดินในประเทศ
กําลังพัฒนาในหนังสือ โดยกลาวถึงการทําทะเบียนในประเทศไทยวาประเทศไทยใชระบบทะเบียน
แบบทอรเรนส (Registration of Title) การโอนท่ีดินจะไมสมบูรณถาไมจดทะเบียน และมีการชดใช
ความเสียหายในกรณีมีการจดทะเบียนผิดพลาด43 
                                                
 42 ร.แลงกาต.  (2526).  ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2.  มูลนิธิโครงการตําราสังคมศาสตรและ
มนุษยศาสตรมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร.  หนา 335, 339. 
 43 Larsson.  (1971).  Land Registration in Developing Countries.  p. 62. 
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   แอมกัส แลพแพน (Amgus-Leppan) และวิลเลียมสัน (Williamson) ซ่ึงเปน
ผูเช่ียวชาญชาวออสเตรเลียซ่ึงเขามาเปนท่ีปรึกษาใหแกโครงการพัฒนากรมท่ีดินการออกโฉนด
ท่ีดินท่ัวประเทศ ใหแกประเทศไทย ไดกลาวไวในหนังสือท่ีดินและระบบทอรเรนสในประเทศไทย 
(Land and Titles in Thailand) วา หลักการทะเบียนท่ีดินของไทยมีรากฐานมาจากระบบทอรเรนส
ของออสเตรเลีย44 (The Title Registration system is Bases on The  Australian Torrens System) 
   วิลเลียม แพนตัน (William Panton) ผูเช่ียวชาญของธนาคารโลก ไดกลาวใน
การอภิปรายในหัวขอเรื่อง The Titling of Rural Land in Thailand ซ่ึงเปนหัวขอหนึ่งของการ
ประชุมทางวิชาการบริหารงานท่ีดินท่ีมีขึ้นในประเทศบราซิลวา สิทธิในท่ีดินตามจารีตประเพณี
ไทยมีมาเปนรอยๆ ป  ไดมีการปรับปรุงใหดีขึ้นในศตวรรษนี้ โดยการนําระบบการรังวัดและ      
การ จดทะเบียนของระบบทอรเรนสมาใช45 
   ศาสตราจารย เค.เอ็น ทอมส (K.N. Toms) เขียนไวในคําบรรยายวิชาการรังวัด
ทําทะเบียนท่ีดินในหนังสือ คาดัสตรัล 1 (Cadastral 1) ซ่ึงใชเปนแบบเรียนของคณะวิศวกรรมสํารวจ
ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยวา  ประเทศไทยรับเอาวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของระบบ
ทอรเรนสมาใช 
   จอหน เดฟ (John Delves) ซ่ึงเปนนักกฎหมายและอดีตรองนายทะเบียนท่ีดิน
แหงสํานักงานท่ีดินวิคตอเรีย ใหความเห็นไวในรายงานเรื่อง Land Registration Systems           
(The Fundamental Differences) วา ระบบทะเบียนท่ีดินของไทยไมถือทะเบียนท่ีดินเปนหลักฐาน
เด็ดขาดในการพิสูจนสิทธิในท่ีดิน ผูซ้ือซ่ึงสุจริตและเสียคาตอบแทนท่ีแมจะจดทะเบียนสิทธิของตน
แลวก็ยังสูญเสียสิทธิของตนได ซ่ึงระบบทอรเรนสท่ีแทจริงจะไมเปนเชนนั้น แตระบบของไทย      
มีลักษณะเฉพาะตัวไมเหมือนใคร มีสวนดีท่ีนาจะเปนแบบอยางใหประเทศอ่ืนนําไปดัดแปลงเพ่ือใช
กับประเทศของตนได46 
   คุณบรรจง ศ.นาคประดา ไดกลาววา “การจดทะเบียนท่ีดินของไทยเรานั้น     
มีรากฐานท่ีมาจากระบบการจดทะเบียนท่ีเรียกวาระบบทอรเรนส 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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ออสเตรเลียมาเปนแบบฉบับในการดําเนินการ โดยดัดแปลงใหเหมาะสม ตามสภาพแวดลอมของ
สังคมและกฎหมายไทย...”47 
   อาจารยภาสกร ชุณหอุไร ก็ไดกลาวถึงเชนกันคือ “เม่ือมาถึงสมัยประกาศใช
โฉนดแผนท่ีในตอนปลายรัชกาลท่ี 5 โดยนําเอาระบบทอรเรนส (Torrens System) มาใชก็เกิด
ปญหาขึ้นอีก เพราะตามระบบทอรเรนส (Torrens) ท่ีแทการครอบครองปรปกษไมอาจนํามาซ่ึง
กรรมสิทธ์ิได เจาของไมอาจอางเอาการครอบครองเปนขอพิสูจนกรรมสิทธ์ิดวยเพราะระบบนี้ถือวา
ผูใดจะเปนเจาของท่ีดินนั้น ตองมีช่ือปรากฏอยูในหนังสือสําคัญ48” 
   คําอธิบายประกอบรางประกาศออกโฉนดและกฎเสนาบดีท่ีพระยาดํารง       
ราชานุภาพไดรางขึ้น เพ่ือทูลเกลาฯ ถวายตอรัชกาลท่ี 5 สําหรับการประกาศใชในการออกโฉนด
ท่ีดิน เม่ือวันท่ี 15 และ 17 กันยายน ร.ศ. 120 ท่ีมีใจความวา “ซ่ึงวาตองใหทําโฉนดเปนสองฉบับ  
ใหเจาของท่ีดินเก็บไวหนึ่งฉบับ และเปนของหลวงอีกหนึ่งฉบับ ท้ังความในขอ 12 ซ่ึงวาดวยการจะ
โอนท่ีดินตองนําโฉนดมาแกใหตรงกับฉบับหลวง โดยอนุโลมตามแบบซ่ึงคิดขึ้นในเมือง
ออสเตรเลีย เรียกวา แบบทอรเรนส แบบนี้คือ ทําโฉนดเปนสองฉบับ ของหลวงเก็บไวหนึ่งฉบับ  
เจาของท่ีเก็บไวหนึ่งฉบับ มีเหตุอยางใดท่ีเปล่ียนแปลงเกี่ยวดวยท่ีดินรายใดตองจดหมายเหตุลงไว
ในโฉนดสําหรับท่ีดินรายนั้นท้ังสองฉบับ สอบสวนใหตรงเปนพยานตอกันอยูเสมอจัดการตามแบบ
นี้รัฐบาลรูไดเสมอวา ท่ีดินแหงใดเปนของใคร และมีเรื่องราวท่ีดินนั้นมาอยางใด สวนเจาของท่ีดิน
ก็รูเรื่องท่ีนั้นเหมือนกัน และแมโฉนดจะเปนอันตรายสูญหายไปหรือจะเปนถอยความกับผูใดใน
เวลาท่ีไมมีโฉนด หรือโฉนดวิปลาส หรือสูญหายก็จะอาศัยหลักฐานในฉบับของหลวง”49 
   บันทึกคําช้ีแจงประกอบแบบโฉนดและทะเบียนท่ีดินของพระยาประชาชีพ
บริบาล ท่ีเสนอตอเสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ ในยุคท่ีเริ่มจัดทําโฉนด เม่ือวันท่ี 15 มิถุนายน              
ร.ศ. 120 นั้น พระยาประชาชีพบริบาลซ่ึงมีฐานะเปนขาหลวงเกษตรในขณะนั้นไดเปนผูคิดคน
รูปแบบของโฉนดขึ้น และเปนบุคคลแรกท่ีดําเนินการออกโฉนดท่ีดิน ซ่ึงเนื้อหาของบันทึกดังกลาว
มีวา50 

                                                
 47 บรรจง  ศ.นาคประดา.  (ม.ป.ป.).  คําบรรยายกฎหมาย.  หนา  70. 
 48 ภาสกร  ชุณหอุไร.  (2546).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 689. 
 49 แสวง  เปยมศรี.  (2495).  “การทําทะเบียนท่ีดินครั้งแรก.”  วารสารที่ดินฉบับพิเศษ,  ครบรอบ 50 ป  
กรมที่ดิน.  หนา 60. 
 50 เจริญ  สุวรรณเศรษฐ.  (2495).  “กฎหมายออกโฉนดท่ีดินฉบับแรก.” วารสารที่ดินฉบับพิเศษ,  ครบรอบ 
50 ป กรมที่ดิน.  หนา 57-59.   
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   1) ระเบียบท่ีจะจัดการเรื่องท่ีดินโดยออกโฉนดใหนั้น ไดคิดดวยเกลาฯ       
ไวนานแลวแตครั้งทรงพระมหากรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปนปลัดทูลฉลองกระทรวงเกษตรพณิชยการ 
และตอๆ มาดวยเพราะการเรื่องนี้ยอมมีนิสัยชอบมาแลวแตเดิม แตความคิดนั้นไมมีอยางใดนอกจาก
เห็นดวยเกลาฯ วา ทําโฉนดขึ้นไวเปนหลักฐานสําหรับกระทรวงฉบับหนึ่ง ทําใหแกราษฎรไปถือไว
เปนคูมือสําหรับเพ่ือแสดงกรรมสิทธ์ิวาตนเปนผูถือท่ีดินอีกฉบับหนึ่งเทานั้น การสงตอกรรมสิทธ์ิ 
คือ ซ้ือขาย หรือใหปนแกกันอยางใดนั้น บอกสงตอหรือรับตอกันโดยสลักหลังโฉนดไวเปนหลัก  
แตท่ีจะสลักหลังนั้นตองทําตอหนาเจาพนักงานท่ีสมควร การสงตอจึงจะเปนอันเสร็จเด็ดขาดได  
ความซ่ึงคิดไวนี้ไมเปนท่ีสําเร็จได เพราะมีเหตุขัดของหลายอยาง คือ แผนท่ีหมายเขตเจาของยัง
ไมไดทําแลกํานันอําเภอไมสูจะเรียบรอยนัก และอ่ืนๆ อีกเปนตน 
   2) ครั้งนี้ทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหเปนขาหลวงเกษตรออกมาทําการ
ฉลองพระเดชพระคุณในการหมายเขตท่ีดินแลออกตราจองสําหรับท่ีดินในแขวงกรุงเกานั้น แมแต
ตําแหนงการจะทรุดโทรมลงกวาเดิมก็ดีก็ยังมีความดําริท่ีจะใหระเบียบในเรื่องท่ีดินนั้นไดดําเนินไป
จงเสมอ และสมพระบรมราชประสงคใหจงไดจึงกลับหวนคิดถึงความคิดเดิมซ่ึงไดคิดมาแลว และ
วิธีอ่ืนๆ อีกหลายอยางเทียบเคียงกันดู แตก็ไมเห็นวิธีใดท่ีจะดีกวาวิธีถือโฉนดไวเปนหลัก และการ
สงตอใหสลักหลังโฉนดนั้น ดังนั้นก็เปนความคิดสวนบุคคลจะถือเอาเปนแนวาดีทีเดียวโดยท่ียังไมได
ลงมือทํานั้นไมได จึงไดคนดูหนังสือเรื่องท่ีดินในเสตรดเสตเมนต (State Settlement) พบรายงานของ
แมกสเวลล ขาหลวงท่ีดินยื่นตอทานผูวาราชการเมืองสิงคโปร ลงวันท่ี 9 เมษายน รศ. 102 กลาวถึง
การท่ีไดไปตรวจการท่ีดินซ่ึงไดจัดในประเทศออสเตรเลียท้ังไดยกยองวิธีจัดระเบียบท่ีดินของ       
เซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert Torrens) มาก และวิธีนั้นถือเอาโฉนดเปนหลักทะเบียน       
การสงตอกรรมสิทธ์ิก็จดทะเบียนในหลังโฉนดเชนเดียวกันกับของเราซ่ึงไดใชอยูบางแลวในโฉนด
สวนเทานั้น แตละฝายของเราทําหยาบและทําไมตลอด เม่ือไดเห็นรายงานซ่ึงเขากลาวมานั้นวา     
ไดจัดเรียบรอยดีกวาเมืองอ่ืนๆ ท้ังหมดดังน ี้ ความเช่ือแนก็ยิ่งทวีขึ้นอีก ไดปรึกษากับมิสเตอรกิบลิน 
เจากรมแผนท่ี ก็ไดเห็นดีดวยแลว เพราะฉะนั้นจึงไดรางแบบโฉนดและทะเบียนสําหรับสงตอ
กรรมสิทธ์ินี้ขึ้น 
   3) หลักโฉนดสําหรับท่ีดินซ่ึงไดรางขึ้นนี้ตองนับวาเปนทะเบียนของท่ีดิน
อยางหนึ่ง  สวนสําหรับของท่ีวาการท่ีดินนั้นตองเย็บเปนเลมๆ หนึ่งมีกําหนดเพียง 100 ฉบับ หรือ 
200 ฉบับ แลวแตพองาม 
   4) ตามความในหลักโฉนดนี้เหมือนกันทุกอยาง ตองพิมพเปนใบปลีกอีกสวน
หนึ่ง เพ่ือจะไดคัดความจากหลังโฉนดสําหรับมอบใหแกราษฎรไปหวงหามท่ีดินรายละฉบับ       
แตโฉนดสวนนี้ในบรรทัดท่ีสุดตอนบนจะตองแกวา “โฉนดสําหรับมอบใหแกผูถือท่ีดิน” ท่ีแยก
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โฉนดออกเปนสวนนั้นเพราะผูรางเห็นดวยเกลาฯ วา เปนการจําเปนแทดวยโฉนด จะไดไมปะปน
กัน หลักโฉนดท่ีไดเก็บไวในกระทรวงหากจะตกไปอยูในมือราษฎรจะไมมีประโยชนแกผูถือเพราะ
ไมใชโฉนดสําหรับพวกตน 
   5) หลักโฉนดก็ดีหรือโฉนดท่ีมอบใหราษฎรไปหวงหามท่ีดินก็ดี ช่ือเดิมไมมี
เวลาแกเปล่ียนใหคงอยูช่ัวกัลป ถาสงตอกรรมสิทธ์ิจะไดเปล่ียนช่ือใหในทะเบียนขางหลังโฉนด ซ่ึง
มีติดกํากับอยูทุกๆ โฉนดนั้นแลว เลขหมายเลมหรือหนาทะเบียนกับโฉนดตองมีจํานวนตัวเลขเทาๆ 
กันเสมอ 
   6) รูปท่ีดินในหลังโฉนดนั้น ถาจะแยกออกไปแตสวนหนึ่งก็ดีหรือสองสวน 
ก็ดีทายทะเบียนแยกแลว แผนท่ีก็ตองขีดเสนแดงเสมอไป หมายความวา ท่ีซ่ึงไดขีดแดงนั้นยกไปไว
ในโฉนดหนึ่งแลว เลขสารบัญท่ีดินนั้นก็ตองเปล่ียนดวยเหมือนกัน ชองท่ีไมไดขีดเสนแดงนั้น  
หมายความวา เปนท่ียงัคงอยูในโฉนดเดิม 
   7) ทะเบียนหลังโฉนดนั้นไดทําเปนสองอยาง คือ (1) ซีกขางซายเปนทะเบียน
รายวันสําหรับมอบโฉนด ตั้งแตตอนตนและตอนตอๆ ไปเปนลําดับเปนตนวา โฉนดหายหรือปลวก
กัด ผูถือจะรับใหมซ่ึงไมไดเปล่ียนกรรมสิทธ์ิ (2) ซีกขางขวานั้นเปนทะเบียนสําหรับเปล่ียน
กรรมสิทธ์ิ คือ ขายหรือแยกท่ีดินในโฉนด เปนตน 
   8) การเปล่ียนกรรมสิทธ์ินั้นจะตองมีหนังสือสัญญาในระหวางผูสงและผูรับอีก
สวนหนึ่ง แตแบบนั้นยังไมไดราง เพราะเห็นดวยเกลาฯ วา แบบเดิมมีอยูแลวถาจะใชไปพลางกอน
แลวจึงคอยคิดเปล่ียนแปลงตอภายหลังก็ได 
   9) หลักโฉนดนั้น ไมมีวาท่ีดินชนิดใด จะไดรวมกันเปนลําดับอยูในสมุดนั้น
ท้ังส้ิน หลายเลมเอาเปนเขต ผูท่ีจะลงช่ือประทับตราในโฉนดนั้นควรคนเดียวก็พอไมจําเปนตอง
กํากับกันมาก เพราะใบไตสวนและแผนท่ีก็เปนพยานอยูพอแลว 
   10) ทะเบียนท้ังหมด จําเปนทีเดียวตองมีสมุดอินเด็กซ หรือจะเรียกวา 
สารบัญรายช่ือผูหวงหามก็ตามขึ้นอีกสวนหนึ่ง เพ่ือจะไดคนโฉนดแลหนังสือสําคัญไดโดยทันที
และเปนวิธีท่ีจะเรียกเก็บเงินคาอากรท่ีดินไดโดยงาย แตตองทําแยกออกเปนรายตําบล เพราะทุกวันนี้
กํานันเจาตําบลไดเปนผูเก็บเงินอากรคาท่ีอยูแลว 
   จากเหตุผลตางๆ ท่ีกลาวอางมาขางตน ทําใหเขาใจไดวา ลักษณะและวิธีการ
ในการโอนสิทธิในท่ีดิน ตลอดจนรูปแบบของเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ท่ีไดมีมาตั้งแตสมัย
รัชกาลท่ี 5 และไดใชอยูจนถึงปจจุบันนั้นเปนลักษณะและวิธีการของการจดทะเบียนแบบทอรเรนส 
เชน การโอนท่ีดิน คูสัญญาท้ังสองฝายตองไปดําเนินการตอพนักงานเจาหนาท่ีและจะยึดถือโฉนด
เปนหลักในการจดทะเบียน โดยมีการสลักหลังโฉนดเพ่ือเปล่ียนช่ือผูมีกรรมสิทธ์ิในโฉนดนั้น     
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อีกท้ังโฉนดจะมีคูฉบับเหมือนกันจํานวนสองฉบับโดยฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีหนวยราชการท่ีมีหนาท่ี
จดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิ สวนอีกฉบับหนึ่งผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะเปนผูเก็บ 
   และเม่ือมาพิจารณาถึงรูปแบบและหลักการของระบบทะเบียนท่ีดินของไทย
แลว จะเห็นไดวา ระบบการจดทะเบียนของไทยไมใชระบบทอรเรนสแทๆ แตจะเปนระบบการ   
จดทะเบียนแบบผสม ระหวางระบบการจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) กับระบบการ      
จดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title) ซ่ึงหลักการสําคัญของระบบการจดทะเบียนท่ีดิน
ของไทยมี ดังนี ้
   1) จัดทําทะเบียนท่ีดินเปนรายแปลง โดยยึดตัวท่ีดิน (เลขท่ีดิน) เปนหลักใน
การจัดทําทะเบียนท่ีดิน ไมไดยึดช่ือคูสัญญาเปนหลักในการทําทะเบียน 
   2) ในการออกโฉนดท่ีดินตองมีการรังวัดทําแผนท่ีเพ่ือแสดงตําแหนงท่ีดิน 
ลงในระวางแผนท่ี หรือระวางรูปถายทางอากาศ มีการระบุเจาของสิทธิในท่ีดินและสิทธิตางๆ                         
ท่ีเกี่ยวกับท่ีดินไวในทะเบียน (โฉนดท่ีดิน) 
   3) การโอนสิทธิหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน ตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจเทานั้นจึงจะมีผลบังคับตามกฎหมาย หรือสามารถเปล่ียนแปลงทางทะเบียน
ท่ีดินตอไปได 
   4) ใชหลักเพิกถอนได ผูท่ีจดทะเบียนสิทธิของตนลงในโฉนดท่ีดินโดยสุจริต
และเสียคาตอบแทนยังไมถือวาไดสิทธิตามท่ีจดทะเบียนไวโดยเด็ดขาด หากการทําสัญญากระทํา
ไปไม ถูกตองหรือผู โอนไม มี สิทธิจริ ง  หรือมี สิทธิโดยบกพรอง  ผู รับโอนท่ีสุจริตและ                   
เสียคาตอบแทนก็อาจถูกฟองเพิกถอนสิทธิท่ีไดจดทะเบียนไวแลว หรืออาจถูกเพิกถอนรายการ                     
จดทะเบียน ตามมาตรา 61 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินได 
   5) ไมมีการจัดตั้งกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance fund) เพ่ือชดใช
คาเสียหายใหกับผูท่ีตองเสียหาย อันเนื่องมาจากการออกโฉนดท่ีดินหรือการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม แตพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูรับผิดชอบเปนสวนตัวในกรณีทําละเมิดจดทะเบียนไปโดย
ผิดพลาด สวนกรมท่ีดินก็ตองรับผิดชอบรวมกับเจาหนาท่ี ตามพระราชบัญญัติความรับผิดทาง
ละเมิดของเจาหนาท่ี พ.ศ. 2539  
   6) พนักงานเจาหนาท่ีทําหนาท่ีท้ังการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และ
จัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหแกคูกรณี ทําการสอบสวนความสามารถของคูกรณี ตรวจพิสูจน
ตัวบุคคลวา เปนคูสัญญาท่ีแทจริงหรือไม และมีอํานาจปฏิเสธไมจดทะเบียนได ถาสิทธิหรือ        
นิติกรรมท่ีขอจดทะเบียนนั้นเปนโมฆะ หรือมีกฎหมายหามจดทะเบียนโดยชัดแจง 
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   7) สัญญาและเอกสารอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนจะตองเก็บรักษาไวเพ่ือ
นําไปใชเปนพยานหลักฐานในศาลและใชพิสูจนหรือหักลางการจดทะเบียนใดๆ ได 
   หลักการท่ีถือวาเปนระบบทอรเรนส (Registration of Title) 
   1) การจดทะเบียนของไทยมีการจัดทําทะเบียนท่ีดินเปนรายแปลงโดย      
การออกโฉนดเปนรายแปลงและมีการรังวัดทําแผนท่ี เพ่ือระบุตัวแปลงท่ีดินวาอยูท่ีใดนั้น ถือวาเปน
องคประกอบหรือรูปแบบหนึ่งของระบบทอรเรนส ซ่ึงโฉนดนี้เปนคุณลักษณะพิเศษของระบบ 
ทอรเรนสท่ีจัดทําขึ้นเพ่ือรองรับสิทธิของผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
   2) การโอนสิทธ์ิในท่ีดินทําไดโดยการจดทะเบียนเปล่ียนช่ือหลังโฉนดและ
สงมอบโฉนดฉบับเจาของท่ีดินใหกับผูรับโอน ซ่ึงในโฉนดจะมีการระบุวาผูใดเปนเจาของท่ีดิน
รวมถึงรายการตางๆ ท่ีแสดงวาท่ีดินนั้นมีการจดทะเบียนสิทธิประเภทใดอยูบาง เชน ภาระจํายอม  
สิทธิเก็บกิน หรือจํานอง เปนตน 
   3) การออกโฉนดท่ีดินของไทยมีการรังวัดทําแผนท่ีเพ่ือแสดงตําแหนงท่ีดิน
ในระวางแผนท่ี หรือระวางรูปถายทางอากาศ 
   4) กฎหมายไทยบังคับวา การโอนสิทธิหรือกอตั้งสิทธิในท่ีดิน คูสัญญา
จะตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจเทานั้น จึงจะมีผลบังคับไดตามกฎหมาย 
   5) การจดบันทึกสาระสําคัญลงในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกัน ระบบการจดทะเบียนของไทยใช
ระบบเดียวกับระบบทอรเรนส (Torrens System) คือ ตองจดบันทึกสาระสําคัญเกี่ยวกับวันท่ี 
ประเภทการโอน ช่ือผูโอน ผูรับโอน จํานวนเนื้อท่ีดิน ลงไปในโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรอง   
การทําประโยชน ท้ังฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับเจาของท่ีดินใหตรงกันดวย เพ่ือเปนหลักฐานทาง
ทะเบียน ทุกครั้งท่ีมีการเปล่ียนแปลงสิทธิในท่ีดิน ก็สามารถตรวจสอบไดจากโฉนดท่ีดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของท่ีดิน หรือฉบับท่ีเก็บสํานักงานท่ีดินได ขอความท่ี                
จดบันทึกจะตองตรงกันทุกครั้ง51 
   หลักการท่ีถือวาเปนระบบดีด (Registration of Deeds) 
   1) การจัดทําทะเบียนท่ีดินของไทยในสวนท่ีเรียกวา สารบบท่ีดินนั้นเปน
องคประกอบหรือคุณลักษณะพิเศษประการหนึ่งของระบบดีด ท้ังนี้เนื่องจากสารบบท่ีดินจะเปนสวน
ท่ีจัดเก็บรวบรวมบรรดาเอกสารตางๆ เกี่ยวกับท่ีดินแตละแปลง เชน หลักฐานการรังวัด หรือหนังสือ
สัญญาตางๆ  ซ่ึงถาเปนระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนสแทๆ แลว จะไมมีในสวนนี้ แตจะมี

                                                
 51 ศิริ  เกวลินสฤทธิ.์  (2537).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 234. 
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เฉพาะตัวโฉนด ซ่ึงเปนหลักฐานแสดงกรรมสิทธ์ิ และเปนหลักสําคัญในการจดทะเบียน ในขณะท่ี
ระบบการจดทะเบียนแบบดีด แมวาจะมีการจดทะเบียนท่ีพนักงานเจาหนาท่ีเหมือนกัน แตตางกับ
ทอรเรนสตรงท่ีคูสัญญาไดนําสัญญาท่ีซ้ือขายกันไปจดทะเบียนโดยจะไมมีการออกโฉนดซ่ึงผูท่ี  
จดทะเบียนกอนจะมีสิทธิดีกวาผูท่ีจดทะเบียนท่ีหลัง หรือไมไดจดทะเบียน 
   2) การจดทะเบียนโอนสิทธิในท่ีดินประเภทท่ีดินท่ีมีเพียงหนังสือรับรองการ
ทําประโยชนใบจอง ตามมาตรา 71 เดิมของประมวลกฎหมายท่ีดินท่ีใหจดทะเบียนตอนายอําเภอ
หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอนั้น รูปแบบการจดทะเบียนจะเปนการจดทะเบียน
แบบระบบดีด ซ่ึงใชแบบฟอรมคําขอ ท.ด. 13 และเอกสารสัญญาตางๆ จํานวนมาก 
   3) สิทธิของผูรับโอนท่ีดินชวงหลัง ขึ้นอยูกับความถูกตองของการโอนในชวง
กอนๆ ถาหากการโอนชวงใดชวงหนึ่งไมถูกตองก็จะทําใหการโอนชวงหลังๆ เสียไปดวยท้ังหมด  
ตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน โดยโฉนดท่ีดินเปนแตเพียงขอสันนิษฐานเบ้ืองตนวา ผูมีช่ือ
ในโฉนดเปนผูมีกรรมสิทธ์ิเทานั้น ดังนั้นกอนท่ีจะรับโอนหรือกอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน จะตองมีการ
ตรวจสอบความถูกตองของสัญญาหรือการตกทอดสิทธิโดยวิธีอ่ืนยอนหลังขึ้นไปท้ังหมด 
   4) ไมมีกองทุนประกันประกันความเสียหาย (Assurance fund) ใหแกผูท่ีตอง
เสียหายอันเนื่องจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม อีกท้ังใหพนักงานเจาหนาท่ีท่ีเปน                 
ผูจดทะเบียนเปนผูรับผิดชอบเปนการสวนตัว ในกรณีท่ีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ผิดพลาด 
   5) การทําบันทึกขอตกลงหรือสัญญาระหวางคูกรณี ในทางปฏิบัติถาเปนการ
จดทะเบียนสิทธิตางๆ เกี่ยวกับท่ีดิน เชน จดทะเบียนภาระจํายอม สิทธิเก็บกินหรือสิทธิเหนือพ้ืนดิน 
เปนตน เจาหนาท่ีจะทําเปนรูปบันทึกขอตกลงเพียงฉบับเดียว เก็บไวท่ีสํานักงานท่ีดินแตถาเปนการ
จดทะเบียน โอนขาย ให จํานอง แลกเปล่ียนนั้น ก็จะทําใหรูปของสัญญา เชน ทําสัญญาซ้ือขาย                      
สองฉบับ  เก็บไวสํานักงานท่ีดินหนึ่งฉบับ ใหผูซ้ือหนึ่งฉบับ สัญญาใหก็ทํานองเดียวกัน สัญญา
จํานองทําสามฉบับ ใหผูจํานองและผูจํานอง คนละหนึ่งฉบับ และเก็บไวสํานักงานท่ีดินหนึ่งฉบับ 
สัญญาแลกเปล่ียนทําส่ีฉบับ สําหรับคูกรณีคนละหนึ่งฉบับ และเขาสารบบประจําแปลงท่ีดินแหงละ 
หนึ่งฉบับ รวมส่ีฉบับ52 
   อยางไรก็ด ีผูเขียนมีความเห็นวา ระบบการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน
ของไทย ไมใชระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนสแทๆ เพราะมีลักษณะรูปแบบและวิธีการ       
บางประการ ตลอดจนผลทางกฎหมายเกี่ยวกับการจดทะเบียนแตกตางไปจากหลักท่ัวไปของระบบ 
ทอรเรนสแทๆ ซ่ึงเรื่องนี้ ร.แลงกาต นักกฎหมายชาวฝรั่งเศสท่ีปรึกษาดานกฎหมายของรัฐบาลไทย
                                                
 52 แหลงเดิม. 
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ในชวงป พ.ศ. 2467 ไดกลาวไวในหนังสือประวัติศาสตรกฎหมายไทยวา53 “สมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัวจึงทรงพระราชดําริท่ีจะจัดเอาทะเบียนใหมเขามาใชในประเทศไทย” 
   จากเหตุผลตางๆ ท่ีกลาวอางมาขางตน ทําใหเขาใจไดวาลักษณะและวิธีการใน
การโอนสิทธิในท่ีดิน ตลอดจนรูปแบบของเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ท่ีไดมีมาตั้งแตสมัย
รัชกาลท่ี 5 และไดใชอยูจนถึงปจจุบันนั้น เปนลักษณะและวิธีการของการจดทะเบียนแบบทอรเรนส 
เชน การโอนท่ีดิน คูสัญญาท้ังสองฝายตองไปดําเนินการตอพนักงานเจาหนาท่ีและจะยึดถือโฉนดเปน
หลักในการจดทะเบียน โดยมีการสลักหลังโฉนดเพ่ือเปล่ียนช่ือผูมีกรรมสิทธ์ิในโฉนดนั้น อีกท้ังจะมี    
คูฉบับเหมือนกันจํานวนสองฉบับ โดยฉบับหนึ่งเก็บไวท่ีหนวยราชการท่ีมีหนาท่ีจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธ์ิ สวนอีกฉบับหนึ่งผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะเปนผูเก็บ 
   การทําวิทยานิพนธครั้งนี้เปนกรณีเกี่ยวกับเรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เชน ตามมาตรา 456 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
บัญญัติวา “การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย  ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ีไซร ทานวาเปนโมฆะ...” หรือในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 4 ทวิ ซ่ึงไดบัญญัติขึ้น
ใหมโดยประกาศของคณะปฏิวัติฉบับท่ี 96  ลงวันท่ี 29 กุมภาพันธ 2515 ท่ีบังคับวา “นับตั้งแตวันท่ี
ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับใชบังคับ การโอนกรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีมีโฉนด
ท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี” ซ่ึงจากบทบัญญัติดังกลาวทําใหทราบถึงวา นิติกรรมท่ีทําแลวเปนโมฆะ คือ นิติกรรมท่ี
ไมทําตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไวการนั้นเปนโมฆะ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
152) 
 3.1.1.2 โมฆะกรรม  
  คําวา “โมฆะกรรม” นั้นหมายความวา นิติกรรมใดหรือการกระทําใดท่ีกระทํา   
ลงไปนั้นเปนการเสียเปลาไมมีผลตามกฎหมายในสายตาของกฎหมายเทากับวาไมไดทํานิติกรรม
นั้นเลย แมจะแสดงเจตนาผูกพันกันประการใดก็ตาม สิทธิและหนาท่ีท่ีผูกระทํานิติกรรมหรือการ
กระทําดังกลาวประสงคใหเกิดผลก็หาเกิดความผูกพันตามกฎหมายไม การเสียเปลานี้มีมาแต
เริ่มแรกท่ีกระทํานิติกรรมตอกัน สิทธิและหนาท่ีอยางใดๆ คงเปนหรือมีอยูเชนเดียวกับในขณะท่ี
กอนมีการกระทํานิติกรรมนั้น นิติกรรมใดท่ีไมสมบูรณเปนโมฆะ โดยหลักแลวมักมีบทบัญญตัิของ
กฎหมายกําหนดไวโดยตรง หรือตองดวยเหตุท่ีกฎหมายบัญญัติไวและไมอาจใหสัตยาบันให

                                                
 53 ร.แลงกาต.  (2526).  เลมเดิม.  หนา 335. 
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สมบูรณได  นิติกรรมอันเปนโมฆะนี้อาจเกิดไดท้ังนิติกรรมฝายเดียวและนิติกรรมหลายฝายสุดแท
แตเหตุท่ีกฎหมายบัญญัติไวเปนกรณีๆ ไป 
  ยังมีบางคนเขาใจไปวา โมฆะกรรมนั้นเปนการท่ีเสียไปแลวในตัวเองไมตองให
ศาลส่ังเพ่ือบอกลาง เพราะมันเสียไปเองแลว ความเขาใจเชนนี้ยังไมตรงทีเดียว นิติกรรมใดๆ อัน
เปนโมฆะกรรมก็ตามจําจะตองขอใหศาลส่ังลางการนั้นเสีย เพ่ือจะกลาวอางอาศัยความเสียเปลานั้น  
ตัวบทกฎหมายในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมไดวางหลักไววา จะตองบอกลางหรือไม  
เพียงแตกลาววาโมฆะกรรมนั้นไมวาผูมีสวนไดเสียคนใดจะกลาวอางขึ้นก็ได (ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 172) แตวาถากลาวอางขึ้นแลวอีกฝายหนึ่งไมยอม ก็จําตองฟอง
ศาล ขอใหศาลส่ังวานิติกรรมดังกลาวเปนโมฆะ 
 3.1.1.3 สาเหตุแหงโมฆะกรรม 
  เหตุตางๆ ท่ีกฎหมายบัญญัติไวอันมีผลทําใหนิติกรรมหรือการกระทําใดตกเปน
โมฆะหรือเปนโมฆะกรรม อาจพิจารณาจากเหตุใดเหตุหนึ่งดังตอไปนี ้
  1) การใดหรือนิติกรรมใดมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมายเปน     
การพนวิสัย หรือเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นหรือ
การทํานิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150) 
  2) การใดหรือนิติกรรมใดเปนการตางกับบทบัญญัติของกฎหมายถามิใชกฎหมาย
เกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนัน้หรือนิติกรรมนั้นไมเปนโมฆะ 
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151) 
  3) การใดหรือนิติกรรมใดมิไดทําถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบังคับไว การนั้น
หรือนิติกรรมนั้นเปนโมฆะ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152) 
  4) การแสดงเจตนาโดยไมตรงกับความจริงโดยคูกรณีอีกฝายหนึ่งไดรูถึงเจตนา
อันซอนอยูในใจของผูแสดงเจตนานั้น ตกเปนโมฆะ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย    
มาตรา 154) 
  5) การแสดงเจตนาลวงโดยสมรูกับคูกรณีอีกฝายหนึ่ง เปนโมฆะ (ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 155) 
  6) การแสดงเจตนาดวยสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรมเปนโมฆะ                  
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 156) 
  7) นิติกรรมท่ีตกเปนโมฆียะกรรมแลวถูกบอกลางในภายหลังก็ตกเปนโมฆะ 
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 176) 
  8) เหตุเพราะเง่ือนไขของนิติกรรม ซ่ึงพิจารณาไดดังนี ้
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   การกระทํานิติกรรมโดยมีเง่ือนไขบังคับหลัง ซ่ึงเง่ือนไขนั้นสําเร็จแลวตั้งแต
เวลาทํานิติกรรม  (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 187 วรรคแรก) 
   การกระทํานิติกรรมโดยมีเง่ือนไขบังคับกอน ซ่ึงเปนท่ีแนนอนวาไมอาจจะ
สําเร็จไดตั้งแตเวลาทํานิติกรรม (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 187 วรรคสอง) 
   การกระทํานิติกรรมโดยมีเง่ือนไขขัดขวางตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชน (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 188) 
   การกระทํานิ ติกรรมโดยมี เ ง่ือนไขบังคั บกอน อันเป นการพนวิ สั ย              
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 189 วรรคแรก) 
   การกระทํานิติกรรมโดยมีเ ง่ือนไขบังคับกอน อันจะสําเร็จไดหรือไม           
สุดแลวแตใจของฝายลูกหนี้ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 190)54 
  โดยท่ัวไปแลวการทํานิติกรรมนั้นเกิดจากการแสดงเจตนาของบุคคล ซ่ึงนิติกรรม
ท่ีทําขึ้นนั้นอาจเปนนิติกรรมฝายเดียวหรือสองฝายก็ได ในกรณีท่ีทํานิติกรรมซ่ึงไมมีกฎหมาย
กําหนดแบบไว หากเปนนิติกรรมฝายเดียวท่ีไมตองมีผูรับการแสดงเจตนา เม่ือมีการแสดงเจตนา
ของบุคคลท่ีทํานิติกรรมเพียงฝายเดียว นิติกรรมนั้นก็จะเกิดผลขึ้นมาทันที เชน การทําพินัยกรรม  
แตถาเปนนิติกรรมฝายเดียวท่ีตองมีผูรับการแสดงเจตนา ผูแสดงเจตนาจะตองแสดงเจตนาตอผูรับ
การแสดงเจตนานั้นดวย นิติกรรมจึงจะเกิดผลขึ้น เชน การบอกเลิกสัญญาสวนถาเปนนิติกรรมสอง
ฝายหรือหลายฝายนั้นจะตองมีการแสดงเจตนาทําคําเสนอและคําสนองของบุคคลตั้งแตสองฝายขึ้น
ไปใหถูกตองตรงกัน จึงจะมีผลทําใหเกิดนิติกรรม สําหรับกรณีท่ีนิติกรรมใดไมวาจะเปนนิติกรรม
ฝายเดียวหรือนิติกรรมสองฝายหรือหลายฝายมีกฎหมายกําหนดแบบใหตองทําแลว เพียงแตมีการ
แสดงเจตนาของผูทํานิติกรรมก็ยังไมทําใหนิติกรรมนั้นเกิดผลขึ้นมา จะตองทําใหถูกตองตามแบบท่ี
กฎหมายกําหนดดวย นิติกรรมนั้นจึงเกิดผลใชบังคับกันได 
  แบบของนิติกรรม 
  แบบของนิติกรรม หมายถึง วิธีการท่ีกฎหมายกําหนดไวและบังคับใหผูท่ีแสดง
เจตนาทํานิติกรรมตองปฏิบัติตาม เพ่ือใหการแสดงเจตนาของตนสมบูรณเปนนิติกรรม ถาผูแสดง
เจตนาไมทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดไวนิติกรรมนั้นก็เปนโมฆะ ซ่ึงโดยท่ัวไป
กฎหมายไมไดกําหนดแบบของนิติกรรมไว คงมีแตเฉพาะนิติกรรมบางอยางเทานั้นท่ีกฎหมายเห็น
วาเปนเรื่องสําคัญจึงไดกําหนดแบบไว 
 
 
                                                
 54 ไชยยศ  เหมะรัชตะ.  (2549).  ยอหลักกฎหมายแพงและพาณิชย  นิติกรรม.  หนา 187-190. 
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  แบบของนิติกรรมท่ีกฎหมายกําหนด แยกออกไดเปน 4 ประเภท คือ 
  1) แบบท่ีตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี หมายความวา 
นิติกรรมนั้นตองทําใหถูกตองตามแบบท้ังสองอยางตามท่ีกฎหมายกําหนดไว คือ ตองทํานิติกรรม
เปนหนังสือและตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีดวย ซ่ึงกฎหมายจะกําหนดไวใชกับนิติกรรม
ท่ีสําคัญๆ เทานั้น เชน ซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษ ตามมาตรา 456 แลกเปล่ียน
การให ตามมาตรา 525 เปนตน ถาทําเพียงอยางใดอยางหนึ่งนิติกรรมนั้นเปนโมฆะ เพราะไมไดทํา
ใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดไว 
   การเปนโมฆะของนิติกรรมท่ีกฎหมายกําหนดแบบประเภทนี้  บางครั้ง
กฎหมายในเรื่องของการทํานิติกรรมสัญญาเรื่องนั้นๆ ก็จะกําหนดซํ้าลงไปอีกครั้งหนึ่งวา ถาไมทํา
ตามแบบเชนนั้นนิติกรรมเปนโมฆะ เชน การซ้ือขายอสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษ 
มาตรา 456 ก็ไดบัญญัติซํ้าไวอีกวา ถาไมทําตามแบบเชนนั้นนิติกรรมเปนโมฆะ แตถึงแมมาตรา 
456 จะไมบัญญัติซํ้าไว นิติกรรมนั้นก็จะเปนโมฆะตามมาตรา 152 ซ่ึงเปนหลักท่ัวไปท่ีกฎหมาย
บัญญัติไว 
  2) แบบท่ีตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี กรณีท่ีกฎหมายไมไดบังคับให
ตองทําเปนหนังสือดวย เพียงแตบังคับวาตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีซ่ึงการกําหนด
แบบไวในลักษณะนี้โดยมาจะเปนเรื่องของนิติกรรมฝายเดียว เชน การจดทะเบียนหางหุนสวนจํากัด
หรือบริษัทจํากัด การจดทะเบียนฐานะในครอบครัวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 5 
เชน การจดทะเบียนรับรองบุตร การจดทะเบียนรับบุตรบุญธรรม และการจดทะเบียนสมรส เปนตน 
  3) แบบท่ีตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาท่ี เปนกรณีท่ีกฎหมายได
กําหนดไววา การทํานิติกรรมกรณีนี้จะตองทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาท่ี เชน การทํา
พินัยกรรมแบบเอกสารลับหรือพินัยกรรมแบบเอกสารฝายเมือง เปนตน 
  4) แบบท่ีตองทําเปนหนังสือ ในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดแบบของนิติกรรมวา 
ตองทําเปนหนังสือ และไมไดบัญญัติวาหนังสือท่ีทํานั้นตองทําตอพนักงานเจาหนาท่ี ผูทํานิติกรรม
สามารถทํานิติกรรมเปนหนังสือกันเองได เชน สัญญาเชาซ้ือ กฎหมายกําหนดวา สัญญาเชาซ้ือตอง
ทําเปนหนังสือ ฉะนั้นไมวาจะทําสัญญาเชาซ้ือทรัพยมีราคาเล็กนอยหรือราคามากก็ตามสัญญาเชา
ซ้ือนั้นตองทําเปนหนังสือ มิฉะนั้น แลวสัญญาเชาซ้ือเปนโมฆะ 
 3.1.1.4 ผลของนิติกรรมท่ีเปนโมฆะกรรม 
  โมฆะกรรมเปนการทํานิติกรรมท่ีเสียเปลา ไมกอใหเกิดผลอยางใดในกฎหมาย 
ไมกอใหเกิดสิทธิและหนาท่ีระหวางบุคคลคูกรณียังคงอยูในฐานะเดิมเหมือนมิไดมีการทํานิติกรรม
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กันเลย ฉะนั้นการชําระหนี้หรือการปฏิบัติตามโมฆะกรรมจึงเปนการกระทําโดยปราศจากมูลอันจะ
อางได จึงมีผลดังนี ้
  1) บุคคลผูมีสวนไดเสียทุกคนสามารถยกขึ้นกลาวอางไดเสมอ ตามมาตรา 172 
วรรคแรก บัญญัติวา “โมฆะกรรมนั้นไมอาจใหสัตยาบันแกกันได และผูมีสวนไดเสียคนหนึ่งคนใด
จะยกความเสียเปลาแหงโมฆะกรรมขึ้นกลาวอางก็ได 
   คําพิพากษาฎีกาท่ี 3072/2536 คําวา “ผูมีสวนไดเสีย” ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 133 เดิม (ตามมาตรา 172 ใหม) หมายถึง ผูท่ีไดประโยชนหรือเสีย
ประโยชนหากนิติกรรมท่ีกลาวอางวาโมฆะเปนผลหรือไมเปนหรือกลับกัน โจทกท้ังส่ีฟองขับไล
จําเลยออกจากท่ีดินพิพาทโดยอางวาบิดาโจทกท้ังส่ีซ้ือท่ีดินพิพาทมาจาก ส. ผูลมละลาย ตอมาบิดา
โจทกท้ังส่ีถึงแกกรรมท่ีดินพิพาทเปนมรดกตกทอดแกโจทกท้ังส่ี จําเลยใหการตอสูวาบิดาโจทกซ้ือ
ท่ีดินพิพาทจาก ส. ในขณะท่ี ส. เปนบุคคลลมละลาย นิติกรรมซ้ือขายเปนโมฆะ โจทกท้ังส่ีไมมี
อํานาจฟองจําเลย  ดังนี้จําเลยเปนผูท่ีไดรับประโยชนจากการท่ีนิติกรรมซ้ือขายท่ีดินพิพาทระหวาง 
ส. กับบิดาโจทกท้ังส่ีเปนโมฆะ จําเลยจึงชอบท่ีจะยกความเสียเปลาแหงโมฆะกรรมขึ้นกลาวอางได 
   ฉะนั้นบุคคลผูมีสวนไดเสียท่ีจะยกความเสียเปลาของโมฆะกรรมขึ้นมากลาว
อางจะมีอยูโดยไมจํากัดเฉพาะคูกรณีในการทํานิติกรรมท่ีเปนโมฆะนั้น สําหรับคูกรณีในการทํา  
นิติกรรมซ่ึงเปนโมฆะถือไดวาเปนผูท่ีมีสวนไดเสียท่ีจะยกความเสียเปลาของโมฆะกรรมขึ้นมาอาง
ได นอกจากนี้ผูท่ีสืบสิทธิหรือรับโอนสิทธิจากคูกรณีเจาหนาท่ีหรือลูกหนี้ของคูกรณีตลอดจนผูค้ํา
ประกันของคูกรณีก็ถือเปนผูมีสวนไดเสียเชนเดียวกันสามารถยกความเสียเปลานี้ขึ้นกลาวอางได 
   คําพิพากษาฎีกาท่ี 2041/2547 จําเลยท้ังสองสมคบกันจดทะเบียนโอนซ้ือขาย
ท่ีดินโดยไมสุจริตและไมมีการชําระเงินกันจริงเพ่ือหลีกเล่ียงไมใหโจทกท้ังสองบังคับจําเลยท่ี 1 
ตามท่ีตกลงซ้ือขายกัน การแสดงเจตนาของจําเลยท้ังสองจึงเปนการแสดงเจตนาลวงโดยสมรูกัน
เปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 155 วรรคหนึ่งและผูมีสวนไดเสียคนหนึ่ง
คนใดจะยกความเสียเปลาแหงโมฆะกรรมขึ้นกลาวอาง ตามมาตรา 172 และฟองใหเพิกถอนเม่ือใด 
ก็ได ฟองโจทกท้ังสองมิใชการฟองเพิกถอนการฉอฉล ตามมาตรา 237 ไมอยูในบังคับท่ีจะตองฟอง
ภายในหนึ่งป ตามมาตรา 240 
  2) เรียกคืนทรัพยสินอันเกิดจากโมฆะกรรมได 
   มาตรา 172 วรรคสอง บัญญัติวา “ถาจะตองคืนทรัพยสินอันเกิดจากโมฆะ
กรรม ใหนําบทบัญญัติวาดวยลาภมิควรไดแหงประมวลกฎหมายนี้มาใชบังคับ” 
   โมฆะกรรมเปนการทํานิติกรรมท่ีเสียเปลา ไมกอใหเกิดผลอยางใดใน
กฎหมายไมกอใหเกิดสิทธิและหนาท่ีระหวางบุคคลคูกรณียังคงอยูในฐานะเดิมเหมือนมิไดมีการทํา
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นิติกรรมกันเลย ฉะนั้นการชําระหนี้หรือการปฏิบัติตามโมฆะกรรมจึงเปนการกระทําโดยปราศจาก
มูลอันจะอางกฎหมายไดบุคคลผูไดไปซ่ึงทรัพยสินตามนิติกรรมท่ีเปนโมฆะกรรมจําตองคืน
ทรัพยสินใหแกคูกรณีอีกฝายหนึ่งในฐานลาภมิควรได 
   การไดทรัพยสินอันเกิดจากโมฆะกรรมจะเรียกคืนไดเพียงใดหรือไม ตอง
พิจารณาตามบทบัญญัติวาดวยลาภมิควรได ตั้งแตมาตรา 406 ถึงมาตรา 419 โดยปกติทรัพยสิน    
อันเปนลาภมิควรไดยอมเรียกคืนไดท้ังหมด เวนแตตองดวยกรณีท่ีกฎหมายบัญญัติวาเรียกคืนมิได
หรือเรียกคืนไดบางสวนดังนี้ 
   ขอยกเวนกรณีเรียกคืนไมไดเลย 
   1) การชําระหนี้ตามอําเภอใจ เปนการชําระหนี้โดยรูอยูแลววาตนไมมีความ
ผูกพันท่ีจะตองชําระ จะเรียกทรัพยคืนไมได ตามมาตรา 407 จะตองเปนกรณีท่ีคูกรณีตามนิติกรรม
รูอยูแลววานิติกรรมเปนโมฆะก็ยังชําระหนี้ใหไปโดยสมัครใจ จึงเทากับเปนการใหโดยเสนหาแก
อีกฝายหนึ่งนั้นเอง ยอมไมสามารถเรียกเอาทรัพยท่ีตนชําระไปเชนนั้นใหกลับคืนมาได แตถามีการ
ชําระหนี้ใหตามนิติกรรม โดยไมสมัครใจหรือถูกบีบบังคับใหตองปฏิบัติ กรณีดังกลาวสามารถเรียก
เอาทรัพยท่ีชําระหนี้ไปแลวกลับคืนมาไดในฐานลาภมิควรได เชน 
    คําพิพากษาฎีกาท่ี 805/2509 โจทกกูเงินจากจําเลยโดยเสียดอกเบ้ียในอัตรา
รอยละ 13 ตอป ตอมาจําเลยมีหนังสือไปถึงโจทกเสนอขอขึ้นดอกเบ้ียแกโจทกเปนรอยละ 15 ตอป 
โจทกไมตอบรับขอเสนอของจําเลย ดังนี้ถือไมไดวาเปนการสนองรับขอเสนอของจําเลย แตกลับ
เปนการแสดงเจตนาปฏิเสธโดยปริยายขอเสนอของจําเลยจึงไมมีผลเปล่ียนแปลงดอกเบ้ียตามสัญญา
เงินกูเดิม ฉะนั้นแมตอมาโจทกจะยอมชําระดอกเบ้ียใหแกจําเลยในอัตรารอยละ 15 ตอปก็เปนเพราะ
ถูกจําเลยบีบบังคับ มิฉะนั้นจําเลยจะไมยอมใหโจทกไถจํานอง จึงถือไมไดวาเปนการชําระหนี้ตาม
อําเภอใจโดยรูวาตนไมมีความผูกพันท่ีจะตองชําระ และการท่ีจําเลยไดรับดอกเบ้ียเกินจากท่ีตกลง
ไวจากโจทกโดยปราศจากมูลอันจะอางกฎหมายได เปนเหตุใหโจทกเสียเปรียบจําเลยตองคืนเงิน
ดอกเบ้ียสวนท่ีเกินนั้นใหแกโจทก 
    คําพิพากษาฎีกาท่ี 3236/2533 จํา เลยไม ชําระหนี้ เ งินกูตามสัญญากู  
โจทกจําเลยจึงตกลงแปลงหนี้ตามสัญญากูนั้น ซ่ึงรวมดอกเบ้ียเกินอัตราและคิดโดยวิธีทบตนมาเปน
ตนเงินกูดวย ดังนี้ สวนท่ีเปนดอกเบ้ียเกินอัตราและคิดโดยวิธีทบตน จึงตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย
เปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 113 มาตรา 654 และมาตรา 655 จําเลยชําระ
หนี้ใหโจทกเปนเงิน 5,080 บาท แตหนี้ท่ีจําเลยชําระเปนดอกเบ้ียเกินอัตราท่ีคิดโดยวิธีทบตน  
เพราะหลังจากชําระเงินจํานวนนั้นใหโจทกก็ไมปรากฏวาตนเงินกูไดลดลงแตประการใด ดังนั้น 
จํานวนเงินท่ีจําเลยชําระจึงเปนการชําระหนี้ไปตามอําเภอใจ จะนําเงินจํานวนนั้นมาหักตนเงินกูท่ี
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จําเลยจะตองชําระใหโจทกไมได ท้ังจะนํามาหักหนี้ดอกเบ้ียระหวางผิดนัดก็ไมไดดวย เพราะจําเลย
มิไดชําระดอกเบ้ียจํานวนนั้น 
    คําพิพากษาฎีกาท่ี 2425/2545 กอนท่ีจําเลยจะชําระหนี้ดวยเช็คพิพาทจําเลย
เคยชําระหนี้ใหโจทกมาแลวรวม 6 ครั้ง เปนการชําระเพ่ือไถถอนจํานอง 5 ครั้ง ซ่ึงการชําระหนี้แต
ละครั้งไมพอท่ีจะเปล้ืองหนี้สินไดท้ังหมด จึงตองหักชําระดอกเบ้ียท่ีคางท้ังหมดไปกอนท่ีจะชําระ
ตนเงินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 329 วรรคหนึ่ง และถือวาการท่ีจําเลยชําระ
ดอกเบ้ียท่ีไมชอบดวยกฎหมายเปนการชําระหนี้ท้ังท่ีรูอยูวาตนไมมีความผูกพันท่ีจะตองชําระ  
จําเลยจึงไมอาจเรียกรองคืนหรือใหนํามาหักหนี้ท่ีจําเลยคางชําระอยูไดตามมาตรา 407 และแมเช็ค
พิพาทมีหนี้ในสวนท่ีเปนโมฆะรวมอยูดวย โจทกก็ยังมีสิทธิเรียกรองตนเงินอันเปนหนี้ประธานท่ี
สมบูรณแยกออกจากสวนท่ีเปนโมฆะได มิใชเช็คพิพาทตกเปนโมฆะท้ังหมด 
   2) การชําระหนี้โดยมุงตอผลซ่ึงรูอยูแลววาเปนพนวิสัยตามมาตรา 410 
กลาวคือ  เปนการชําระหนี้ตามนิติกรรมอันเปนโมฆะเพราะวัตถุประสงคเปนการพนวิสัย ถาไม
ชําระหนี้โดยรูอยูแลววาวัตถุประสงคเปนพนวิสัย ยอมไมมีสิทธิเรียกคืน 
   3) การชําระหนี้อันเปนการฝาฝนขอหามตามกฎหมายหรือศีลธรรมอันดีตาม
มาตรา 411 
   4) การรับชําระหนี้เปนจํานวนเงิน โดยผูรับไวสุจริตและไดใชเงินท้ังหมด  
ไปแลว ตามมาตรา 412 ถาผูรับไมสุจริตตองคืนท้ังหมดไมวาเวลาใด แตถาผูรับสุจริตจะตองคืนเงิน
ท่ีไดรับเพียงสวนท่ียังมีอยูในขณะเรียกคืนเทานั้น 
   5) การรับชําระหนี้เปนทรัพยสินโดยผูรับไวสุจริตและทรัพยท่ีรับไวสูญหาย
หรือบุบสลายไปท้ังหมดตามมาตรา 413 ฝายท่ีไดรับชําระหนี้เปนทรัพยสินมานั้นตองคืนทรัพยท่ีได
รับมาตามสภาพท่ีเปนอยู และไมตองรับผิดชอบในความสูญหายหรือบุบสลายของทรัพยนั้น แตถา
ผูรับไดรับคาสินไหมทดแทนเพ่ือการสูญหายหรือบุบสลายมาก็ตองคืนให หากผูรับสุจริตก็ตองคืน
ทรัพยสินใหแกผูใหทุกกรณี แมกระท่ังการสูญหายหรือบุบสลายจะเกิดเพราะเหตุสุดวิสัย เวนแต
จะพิสูจนไดวาถึงอยางไรทรัพยสินนั้นก็คงตองสูญหายหรือบุบสลายอยูนั่นเอง 
   6) การรับชําระหนี้ไวโดยสุจริตเพราะไมรูวานิติกรรมเปนโมฆะ ผูรับยอมได
ดอกผลอันเกิดแตทรัพยสินนั้นตลอดเวลาท่ียังคงสุจริตอยู ดอกผลสวนนี้ไมตองคืนใหแกผูใหตาม
มาตรา 415 วรรคแรก แตถาผูท่ีรับไวรูวานิติกรรมเปนโมฆะแลวนันแตนั้นก็ถือวาไมสุจริตแลว  
ผูรับจึงมีหนาท่ีตองคืนทรัพยสินใหแกอีกฝาย และดอกผลนับแตนั้นตองคืนใหแกผูให 
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3.1.2 ประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 3.1.2.1 พนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
  พนักงานเจาหนาท่ีท่ีมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดถูกกําหนดไวในประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 71 ดังนี้ ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ี
สํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น คือ ตามกฎหมายนั้นเจาพนักงานท่ีดินเทานั้นท่ี
มีอํานาจและหนาท่ีในการรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย คือ ไมวาจะเปนท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หนังสือรับรองการทํา
ประโยชนหรือท่ีดินประเภทใดก็ตาม โดยตัดอํานาจนายอําเภอทองท่ีนั้นออกเสียแลวก็ตาม แตก็ยังมี
บทเฉพาะกาลอยูในพระราชบัญญัติ แกไขเพ่ิมเติม ประมวลกฎหมายท่ีดิน ฉบับท่ี 4 พ.ศ. 2528  
มาตรา 19 ความวา 
  “การปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงเปนอํานาจหนาท่ีของหัวหนาเขต
นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ อยูกอนวันท่ีพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับให
ผูดํารงตําแหนงดังกลาวปฏิบัติตอไปพลางกอนจนกวารัฐมนตรีจะไดรับประกาศยกเลิกใน          
ราชกิจจานุเบกษาเปนทองท่ีไป” 
  คือ อํานาจของหัวหนาเขต นายอําเภอท่ีมีหนาท่ีรับจดทะเบียนท่ีดินท่ีมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชนหรืออาคารสถานท่ีก็ยังมีอยูตอไป จนกวารัฐมนตรีมหาดไทยจะยกเลิก
อํานาจดังกลาวเปนเขตๆ ไปซ่ึงในปจจุบัน (พ.ศ. 2546) มีการยกเลิกอํานาจหัวหนาเขตใน
กรุงเทพมหานครและบางจังหวัดเทานั้น อํานาจของนายอําเภอในตางจังหวัดหลายสิบจังหวัดยัง
ไมไดยกเลิก 
  เจาพนักงานท่ีดินตามมาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน หมายถึง เจาพนักงาน
ท่ีดินจังหวัดหรือผูทําการแทน เจาพนักงานท่ีดินสาขา หรือผูทําการแทน มีหนาท่ีรับจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยทุกชนิด ไมวาท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไตสวน หนังสือ
รับรองการทําประโยชน ส.ค. 1 ใบจองหรือไม หรือการจดทะเบียนเกีย่วกับส่ิงปลูกสรางอยางเดียว 
ไมวาส่ิงปลูกสรางนั้นจะอยูในท่ีดินประเภทใดก็ตาม ก็ใหจดทะเบียนกับเจาพนักงานท่ีดินทองท่ี
ท้ังส้ิน 
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 3.1.2.2 สถานท่ีสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
  ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 13 บัญญัติวา “เพ่ือดําเนินการใหเปนไปตามบท
แหงประมวลกฎหมายนี้ ใหรัฐมนตรีมีอํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัดขึ้น 
  จังหวัดใดมีความจําเปนท่ีจะตองตั้งท่ีทําการท่ีดินมากกวาหนึ่งแหงใหรัฐมนตรีมี
อํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินสาขาขึ้น โดยใหสังกัดอยูในสํานักงานท่ีดินจังหวัด 
  การจัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัด และสํานักงานท่ีดินสาขา ใหประกาศใน        
ราชกิจจานุเบกษา” 
  แตเดิมสถานท่ีสําหรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตาม
กฎหมายเดิมเรียกวา “หอทะเบียนท่ีดิน” ซ่ึงกอตั้งขึ้นครั้งแรกในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัว  ซ่ึงโปรดเกลาฯ ใหจัดตั้งหอทะเบียนท่ีดินสําหรับมณฑลกรุงเทพขึ้น ณ ท่ีวาการกระทรวง  
เกษตราธิการ เม่ือวันท่ี 17 กุมภาพันธ ร.ศ. 120 พรอมกับการตั้งกรมทะเบียนท่ีดิน และทรงพระกรุณา
โปรดเกลาฯ ใหพระยาประชาชีพบริบาล เปนเจาพนักงานเกษตราธิการกรุงเทพฯ สําหรับลงช่ือใน
โฉนด และใหขุนวิวิธพจนวิภาค เปนนายทะเบียนท่ีดินสําหรับมณฑลกรุงเทพเปนคนแรก55 
  ตอมาสมัยใชประมวลกฎหมายท่ีดิน สถานท่ีสําหรับรับจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินไดเปล่ียนช่ือใหมจาก “หอทะเบียนท่ีดิน” เปน “สํานักงานท่ีดิน” โดยให
รัฐมนตรีมหาดไทย มีอํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัดขึ้น ในปจจุบันนี้รัฐมนตรีมหาดไทยได
จัดตั้งสํานักงานท่ีดินจังหวัดครบทุกจังหวัดแลว นอกจากนี้ในจังหวัดใดมีงานเกี่ยวกับการ            
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาก จําเปนจะตองจัดตั้ง “สํานักงานท่ีดินสาขา” ขึ้นเพ่ือเปนการ    
แบงเบาภาระของสํานักงานท่ีดินจังหวัด รัฐมนตรีมหาดไทยมีอํานาจจัดตั้งสํานักงานท่ีดินสาขาขึ้น 
โดยใหสังกัดอยูในสํานักงานท่ีดินจังหวัด 
 3.1.2.3 อํานาจและหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
อสังหาริมทรัพย 
  จะแบงออกเปน 2 เรื่อง คือ 
  1) อํานาจและหนาท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   มีหลักเกณฑในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 ดังนี้ 

                                                
 55  ภาสกร  ชุณหอุไร.  (2546).  บันทึกเจาพนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  ครบเกษียณอายุราชการ 30  
กันยายน 2528.  สถานท่ีและพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย.  
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   “เม่ือปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวานิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้น
เปนโมฆะกรรม  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 
   หากนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏวา เปนโมฆียะกรรมให
พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนในเม่ือคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด” 
   มีหลักเกณฑดังนี้ 
   (1) นิติกรรมใดจะเปนโมฆะกรรมนั้น เปนไปตามหลักประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยท่ีบัญญัติไว เชน นิติกรรมดังตอไปนี้ คือ 
    ก. นิติกรรมท่ีขัดตอกฎหมาย คือ เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150) 
    ข. นิติกรรมท่ีขัดตอความสงบเรียบรอย (ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 150) 
    ค. นิติกรรมท่ีขัดตอศีลธรรมอันดีงามของประชาชน (ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 150) 
    ง. นิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงคเปนการพนวิสัย (ตามประมวลกฎหมายแพง
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             
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 152) 
    ฉ. นิติกรรมท่ีผู ทําสําคัญผิดในส่ิงซ่ึงเปนสาระสําคัญของนิติกรรม      
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 156) 
    ช. นิติกรรมท่ีมีเง่ือนไขอันไมชอบดวยกฎหมาย ขัดตอความสงบเรียบรอย
และศีลธรรมอันดีของประชาชน (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 188) 
    ซ. นิติกรรมท่ีมีเง่ือนไขบังคับกอน และเง่ือนไขนั้นเปนการพนวิสัย    
(ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 189) 
    ดังนั้นถาปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ี  คือ  เจาพนักงานท่ีดินหรือ
นายอําเภอแลวแตกรณีวานิติกรรมท่ีคูกรณีมาขอจดทะเบียนเปนโมฆะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไม
ตองจดทะเบียนให การท่ีกฎหมายบัญญัติไวเชนนี้เปนการใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ
สอบสวนไดเอง คือ ถาพนักงานเจาหนาท่ีเห็นวานิติกรรมนั้นเปนโมฆะพนักงานเจาหนาท่ีไมตอง   
จดทะเบียนให แตถาคูกรณีเห็นวา นิติกรรมของตนไมเปนโมฆะ ก็อาจฟองตอศาลขอใหบังคับ
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พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนใหได และถาศาลพิจารณาเห็นวาพนักงานเจาหนาท่ีวินัจฉัยผิดโดย
นิติกรรมนั้นสมบูรณ  ศาลก็จะพิพากษาใหพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนให56 
    การใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีวินิจฉัยเชนนี้ก็เปนการสมควรอยู เพราะ
พนักงานเจาหนาท่ีไมควรเปนเครื่องมือการจดทะเบียนนิติกรรมใหคูกรณีในกรณีท่ีนิติกรรมนั้นเปน
โมฆะกรรม 
   (2) นิติกรรมท่ีกฎหมายบัญญัติวาเปนโมฆียะกรรมนั้น เปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย   ไดแกนิติกรรมดังตอไปนี ้
    ก. นิติกรรมท่ีมิไดเปนไปตามบทบังคับวาดวยความสามารถของบุคคล 
คือ นิติกรรมท่ีผูหยอนความสามารถ เชน ผูเยาว ผูไรความสามารถ ผูเสมือนไรความสามารถ        
ไดทําลง 
    ข. นิติกรรมท่ีทําขึ้นดวยสําคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือทรัพยซ่ึง
โดยปกติยอมนับวาเปนสาระสําคัญ (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 157) 
    ค. นิติกรรมท่ีทําขึ้นเพราะคูกรณีฝายหนึ่งใชกลฉอฉล (ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 159) 
    ง. นิติกรรมท่ีทําขึ้นเพราะคูกรณีถูกขมขู (ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 164) 
    นิติกรรมท่ีเปนโมฆียะกรรมนี้ พนักงานเจาหนาท่ีอาจจะรับจดทะเบียนให
ก็ไดเม่ือคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด มีปญหาวาใครเปนคูกรณีท่ีอาจเสียหาย มีความเห็น
หลายความเห็น คือ ศาสตราจารย ดร.หยุด แสงอุทัย เห็นวา 
    “คูกรณีท่ีอาจเสียหาย หมายความถึง คูกรณีท่ีมีสิทธิบอกลางหรือให
สัตยาบันแกโมฆียะกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยนั่นเอง”57 
    ศาสตราจารย หลวงศรีราชบุรุษ มีความเห็นวา 
    “คูกรณีท่ีอาจเสียหายไมใชคูกรณีท่ีมีสิทธิบอกลางโมฆียะกรรมนั้น นาจะ
เปนคูกรณีอีกฝายหนึ่ง เชน สามีของหญิงมีสิทธิบอกลางนิติกรรมได ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 137 จึงไมควรจะถือวาเปนฝายท่ีอาจเสียหาย เพราะเม่ือบอกลางแลว นิติกรรมนั้นก็
เปนโมฆะทําใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งเสียหาย”58 
 
                                                
 56 หยุด  แสงอุทัย.  (2506).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดนิ.  หนา 152-153. 
 57 แหลงเดิม. หนา 154. 
 58 ศรีราชบุรุษ, หลวง.   (2514).  คําบรรยายประมวลกฎหมายที่ดิน.  หนา 93. 
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    นายสืบ วิเศษโส มีความเห็นวา 
    “คูกรณีท่ีอาจเสียหาย นาจะไดแกคูกรณีท้ังสองฝาย ดังนั้นจึงควรใหคูกรณี
ท้ังสองฝายยืนยันใหจดพนักงานเจาหนาท่ีจึงจะรับทําใหได”59 
   (3) นิติกรรมท่ีไมเปนโมฆะกรรม และไมมีกฎหมายกําหนดวาเปนนิติกรรม
ประเภทใด ไดแกนิติกรรมดังตอไปนี ้
    ก. นิติกรรมท่ีเกิดจากการจัดการทรัพยสินท่ีคูสมรสไดมากอนวันท่ี        
16 ตุลาคม พ.ศ. 2519 โดยคูสมรสฝายท่ีไมมีอํานาจจัดการเขาจัดการ เชน เดิมสามีเปนคนจัดการ  
แตภริยาจัดการเสียเอง 
    ข. นิติกรรมท่ีเกิดจากการสินสมรสท่ีคูสมรสไดมาภายหลังวัน ท่ี             
15 ตุลาคม พ.ศ. 2519 และมีสัญญากอนสมรส หรือสัญญาระหวางสมรส กําหนดใหคูสมรสฝายใด
ฝายหนึ่งมีอํานาจจัดการสินสมรสนั้นแตฝายเดียว แตคูสมรสอีกฝายหนึ่งท่ีไมมีอํานาจจัดการเขามา
จัดการ 
    ท้ังสองกรณีนี้ เปนเรื่องท่ีฝายซ่ึงไมมีอํานาจจัดการไปจัดการ แตกฎหมาย
มิไดบัญญัติวานิติกรรมท่ีทําขึ้นนั้นจะสมบูรณหรือไมสมบูรณ ดังท่ีบัญญัติไวในมาตรา 1480 ดังนั้น
นิติกรรมประเภทดังกลาวนี้ พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝาย
ยืนยันใหจดทะเบียน60 
   (4) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูเยาว เดิมมีคําส่ัง
กรมท่ีดินท่ี 8/2489 ลงวันท่ี 26 ธันวาคม 2489 วางการปฏิบัติใหผูใชอํานาจปกครอง (บิดามารดา) 
ทํานิติกรรมแทนผูเยาวโดยใหผูใชอํานาจปกครองยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครองตอ
พนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้นถาผูเยาวจะมาขอจดทะเบียนโดยลําพัง นิติกรรมนั้นจะเปนโมฆียะ  
ถึงแมวาคูกรณีอีกฝายหนึ่งยืนยันใหจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีก็จะไมจดทะเบียนให เพราะ    
ขัดกับคําส่ังดังกลาวท่ีใหจดทะเบียนโดยผูใชอํานาจปกครอง61 
    ตอมามีหนังสือกรมท่ีดิน มท. 0612/1/ว 41051 วันท่ี 29 พฤศจิกายน 2519 
ช้ีแจงการปฏิบัติเกี่ยวกับตัวผูใชอํานาจปกครองวา ตามมาตรา 1566 วรรคแรกแหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย บรรพ 5 ท่ีไดตรวจชําระใหมบัญญัติใหบุคคลซ่ึงยังไมบรรลุนิติภาวะอยูใตอํานาจ
ปกครองของบิดามารดา เวนแตจะอยูในเง่ือนไขซ่ึงกฎหมายกําหนดใหอํานาจปกครองอยูกับบิดา
                                                
 59 สืบ  วิเศษโส.  (2513).  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดนิ. หนา 376. 
 60 ทิพยวดี  มีสมกลิ่น.  (2526).  เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายวาดวยทรัพยสิน Property  Law  
41213 หนวยที่  11-15 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช.  หนา 155-156. 
 61 ศรีราชบุรุษ, หลวง.  เลมเดิม.  หนา 94. 
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หรือมารดาฝายเดียว ดังนั้นโดยปกติผูใชอํานาจปกครองของผูเยาว จึงหมายรวมท้ังบิดาและมารดา 
การยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครอง เพ่ือทําการแทนผูเยาวจึงตองใหบิดามารดายื่นคําขอ
รวมกัน 
    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
อสังหาริมทรัพยเกินสามป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1574 จําเปนจะตองไดรับ
อนุญาตจากศาลเสียกอน แมผูใชอํานาจปกครองหรือผูแทนโดยชอบธรรมจะยินยอมโดยทําการ
แทนก็จะรับทําใหไมได หรือคูกรณีอีกฝายหนึ่งยืนยันใหจดทะเบียนก็ทําใหไมไดเชนเดียวกัน 
   (5) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูไรความสามารถ  
เรื่องนี้ก็อาศัยคําส่ังกรมท่ีดินท่ี 8/2489 เชนเดียวกับผูเยาว คือ ตองใหผูอนุบาลเปนผูทํานิติกรรมแทน  
หากผูไรความสามารถทํานิติกรรมเองแมคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจดทะเบียน พนักงาน
เจาหนาท่ีก็จะไมรับจดทะเบียนให เพราะขัดตอคําส่ังท่ี 8/2489 ดังกลาว ดังนั้นการยืนยันให          
จดทะเบียนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 วรรคสอง ใชกับผูไรความสามารถไมไดเชนกัน62 
   (6) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูเสมือนไร
ความสามารถ ตามปกติคนเสมือนไรความสามารถจะทํานิติกรรมตางๆ ไดเชนเดียวกับบุคคล
ธรรมดาท่ีบรรลุนิติภาวะ นิติกรรมดังกลาวก็สมบูรณ เวนแตกิจการตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 34 ท่ีจะตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษเสียกอน หากมิไดรับความยินยอม      
นิติกรรมท่ีทําก็ตกเปนโมฆียะกรรม 
   ดังนั้นถาผู เสมือนไรความสามารถมาขอจดทะเบียนท่ีดินในกิจการตางๆ        
ท่ีไมใชตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 34 พนักงานเจาหนาท่ีก็ดําเนินการจดทะเบียน
ใหได เพราะไมเปนโมฆียะ แตถาเปนกิจการท่ีระบุไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย    
มาตรา 34 ตองใหผูพิทักษเปนคนทําแทนโดยอนุโลมขอบังคับท่ี 8/2489 เชนเดียวกับผูเยาวและผูไร
ความสามารถถาไมทําทางผูพิทักษ แมคูกรณีอีกฝายหนึ่งท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจดทะเบียนพนักงาน
เจาหนาท่ีก็จะไมดําเนินการให63 
   (7) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ ยวกับอสังหาริมทรัพยของหญิงมีสามี             
ตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5 เดิมวาดวยครอบครัวนั้น มีหลักวา หญิงมีสามีขาด
ความสามารถในอันท่ีจะทํานิติกรรมผูกพันสินบริคณห ถาจะทําตองขออนญาตจากสามีเสียกอน    
ถาไมไดรับความยินยอมจากสามี ทําไปโดยลําพัง นิติกรรมนั้นจะเปนโมฆียะ 

                                                
 62 แหลงเดิม.  หนา 94-95. 
 63 แหลงเดิม.  หนา 95. 
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    แตเม่ือประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 5 ใหม ตั้งแต
วันท่ี 16 ตุลาคม พ.ศ. 2519 แลวอํานาจในการจัดการทรัพยสินระหวางสามีภริยาไดเปล่ียนแปลงไป
ซ่ึงเรื่องนี้กรมท่ีดินไดมีหนังสือ มท. 0612/1/2041488 ลงวันท่ี 3 ธันวาคม พ.ศ. 2519 ช้ีแจง           
การปฏิบัติของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินระหวาง
สามีภริยาไวดังนี้ คือ 
    ก. ทรัพยสินระหวางสามีภริยา นอกจากสินสวนตัวซ่ึงสามีหรือภริยาไดมา 
หรือมีอยูกอนวันท่ี 16 ตุลาคม พ.ศ. 2519 ใหปฏิบัติดังนี้ 
     - กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไว
เปนอยางอ่ืน  เม่ือสามีมาขอทํานิติกรรมใหพนักงานเจาหนาท่ีรบัจดทะเบียนให โดยไมตองใหภริยา
ใหความยินยอม  แตถาภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหสามีใหความยินยอม 
    ข. กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรส กําหนดใหภริยา
เปนผูจัดการแตฝายเดียว เม่ือภริยามาขอทํานิติกรรมใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได โดย   
ไมตองใหสามีใหความยินยอม แตถามีสัญญากอนสมรสกําหนดใหสามีและภริยาจัดการรวมกัน 
เม่ือคูสมรสฝายใดมาขอทํานิติกรรม ตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
    ค. กรณีคูสมรสฝายใดมิไดเปนผูจัดการสินบริคณห ตามบทบัญญัติ  
บรรพ 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย (เดิม) มาขอทํานิติกรรมโดยอางวาเปนสินเดิมท่ี
เปล่ียนมาเปนสินสวนตัวและไดจัดแบงกันแลวตามนัย มาตรา 7 วรรคสาม แหงพระราชบัญญัติให
ใชบทบัญญัติบรรพ 5 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ท่ีไดตรวจชําระใหม พ.ศ. 2519 ก็ให
พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนไดโดยไมตองใหคูสมรสอีกฝายหนึ่งใหความยินยอม 
   (8) ทรัพยสินระหวางสามีภริยานอกจากสินสวนตัว ซ่ึงสามีหรือภริยาไดมา
ภายหลังวันท่ี 15 ตุลาคม พ.ศ. 2519 ใหปฏิบัติดังนี้ 
    ก. กรณีท่ีไมมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดไวเปน
อยางอ่ืน เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม (ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1476) 
    ข. กรณีท่ีมีสัญญากอนสมรสหรือสัญญาระหวางสมรสกําหนดใหสามี
หรือภริยาเปนผูจัดการสินสมรสแตฝายเดียว เม่ือสามีหรือภริยามาขอทํานิติกรรมใหพนักงาน
เจาหนาท่ีรับจดทะเบียนได โดยไมตองใหภริยาหรือสามีใหความยินยอม 
    การใหความยินยอมดังกลาวในขอ ก. และขอ ข. ตองทําเปนหนังสือ ถาไม
มีความยินยอมเปนหนังสือ หามมิใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนให แมคูกรณีแหงนิติกรรมอีก
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ฝายหนึ่งจะยินยอมและยืนยันใหจดทะเบียนก็ตาม เวนแตศาลจะมีคําส่ังอนุญาตแทนตามนัยของ
มาตรา 1478 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยท่ีไดตรวจชําระใหม 
  2) อํานาจหนาท่ีเกี่ยวกับการสอบสวน 
   เรื่องนี้มีหลักเกณฑในประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 74 ท่ีบัญญัติวา 
   “ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจาหนาท่ีตาม
มาตรา 71 ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา
หรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการไปตาม
ควรแกกรณี 
   ถามีกรณีเปนท่ีควรเช่ือไดวาการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปน
การหลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนท่ีควรเช่ือไดวาบุคคลใดจะซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาวให
ขอคําส่ังรัฐมนตรี คําส่ังรัฐมนตรีเปนท่ีสุด” 
   หลักเกณฑ 
   (1) ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน พนักงานเจาหนาท่ี
ตองมีอํานาจสอบสวนเพ่ือปองกันการฉอโกง และทุจริตตางๆ อันจะเกิดขึ้น อํานาจนี้หมายถึง
อํานาจกวางๆ ท่ัวๆ ไปท่ีจะตองสอบสวนดูวาคูกรณี ท่ีมาขอจดทะเบียนมีสิทธิอยางใด                     
มีความสามารถทํานิติกรรมหรือไม กิจการท่ีขอจดทะเบียนชอบดวยกฎหมายเพียงใด64 
    มาตรา 74 นี้ จึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีไว 3 ประการ คือ 
    ก. มีอํานาจสอบสวนคูกรณี  คือ สอบสวนวาคูกรณี เปนตัวจริงหรือ          
ตัวปลอม  บุคคลนั้นบรรลุนิติภาวะหรือไม เปนหญิงโสดหรือหญิงมีสามีแลว นิติกรรมท่ีคูกรณีมา
ขอจดทะเบียนหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไมหลีกเล่ียงการเสียคาธรรมเนียมหรือไม 
    ข. มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคําในกรณีการขอรับมรดก ซ่ึง
ผูขอรับมรดกอางวามีพินัยกรรมซ่ึงบุคคลอ่ืนเก็บรักษาพินัยกรรมไว พนักงานเจาหนาท่ีอาจจะเรียก
คนภายนอกท่ียึดถือพินัยกรรมไวมาสอบสวนได เพราะในกรณีนี้เม่ือไมมีพินัยกรรมมาแสดง ผูยื่น
คําขอก็จะรับมรดกไมได 
    ค. มีอํานาจส่ังใหบุคคลใดสงเอกสารหรือหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตาม
ความจําเปนของเอกสารในท่ีนี้ เชน สัญญาจะซื้อขาย สัญญาเชาซื้อ สัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของ    
เปนตน แตไมรวมถึงหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน คือ ไมรวมถึงโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน 65 
                                                
 64 แหลงเดิม.  หนา 96. 
 65 แหลงเดิม. 
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3.1.3 พระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 
  พระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 มุงเนนการกําหนดใหผลทาง
กฎหมายของขอมูลอิเล็กทรอนิกสมีผลเทียบเทาขอมูลในรูปแบบกระดาษ (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 ฉบับนี้มีผลในการบังคับใชควบคูไปกับ
กฎหมายฉบับอ่ืนท่ีมีใชบังคับอยู โดยพระราชบัญญัติธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 มีท้ังหมด 6 
หมวด ซ่ึงไดกําหนดไววา “ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส” นั้น จะหมายความถึง การกระทําในทางแพง 
พาณิชย และธุรกรรมภาครัฐ ท่ีไดทําขึ้นดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมดหรือบางสวน ซ่ึงมี
สาระสําคัญ ดังนี้ 
  1) ขอความท่ีอยูในรูปของขอมูลทางอิเล็กทรอนิกสจะมีผลผูกพันและบังคับใชทาง
กฎหมาย 
  2) การเก็บรักษาเอกสารตนฉบับตองมีวิธีการท่ีสามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดย
ความหมายไมเปล่ียนแปลง มีความครบถวน และสามารถนํามาอางอิงในภายหลังได 
  3) การรับรองลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส จะตองใชวิธีการท่ีมีความเช่ือถือได โดย
สามารถระบุตัวเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และสามารถพิสูจนไดวา เจาของลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกสนั้นยอมรับวาเปนของตน 
  ดังนั้นเม่ือนําพระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น เจาหนาท่ีจะตองตรวจสอบเอกสาร และสถานภาพของ
บุคคล เพ่ือใหทราบวาเปนคูสัญญาตัวจริง นอกจากตรวจสอบจากเอกสารท่ัวไป เชน สําเนาบัตร
ประชาชน และสําเนาทะเบียนบาน เจาหนาท่ียังสามารถตรวจเอกลักษณของบุคคลไดจากลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกสและลายพิมพนิ้วมือ ดังนี ้
 3.1.3.1 ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส 
  พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส  พ.ศ. 2544 ลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกส หมายถึง อักษรอักขระตัวเลข เสียงหรือสัญญลักษณอ่ืนใดท่ีสรางขึ้นโดยวิธีทาง
อิเล็กทรอนิกสซ่ึงนํามาประกอบกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือระบุตัวบุคคลผูเปน
เจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและเพ่ือแสดงวาบุคคลดังกลาวยอมรับและผูกพันกับขอมูล
อิเล็กทรอนิกสนั้น66 
                                                
 66 ศุภชัย  สุขะนินทร.  (2545).  ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส Digital Signature กับการทําธุรกรรมบน
อินเทอรเน็ต.  หนา 105. 
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  ลายมือช่ือดิจิตอล (Digital Signature) จัดวาเปนลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสประเภท
หนึ่ง เพียงแคใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท่ีใชเทคโนโลยีท่ีสลับซับซอน (PKI: Public Key  
Infrastructure) ในการสรางขึ้นมา โดยลายมือดิจิตอลท่ีสามารถระบุตัวบุคคลไดอยางแนนอนในการ
ลงช่ือกํากับมากับขอมูลทางอิเล็กทรอนิกส อีกท้ังยังชวยใหสามารถปองกันการแกไขขอมูลทาง
อิเล็กทรอนิกสท่ีสงมากอนท่ีจะถึงมือผูรับไดอีกดวย และท่ีสําคัญยังสามารถปองกันผูท่ีไมมีสิทธิใน
การอานขอมูลทางอิเล็กทรอนิกส ลักลอบแอบอานขอมูลได ในปจจุบันนี้เทคโนโลยีลายมือช่ือ
ดิจิตอล ถือไดวาไดรับความนิยมสูงสุดสําหรับเปนลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของแตละบุคคล 
  ในโลกของการส่ือสารไรพรมแดนในปจจุบันทําใหคนจากท่ัวทุกมุมโลกมีโอกาส
ติดตอส่ือสารกันมากขึ้นแมจะไมเคยรูจักกัน หรือไมเคยเห็นหนากันมากอนก็ตามท้ังนี้โดยอาศัย
ระบบเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) ซ่ึงการใชงานบนเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) นั้นความถูก
ตองของขอมูลเปนส่ิงท่ีมีความสําคัญมาก โดยเฉพาะอยางยิ่งธุรกิจท่ีตองใชเครือขายนี้ในการ
ประกอบพาณิชย อิเล็กทรอนิกส  (E-commevce) ส่ิงท่ีจะตรวจสอบไดวาขอมูลนั้นมาจากใคร                
มีความถูกตองสมบูรณตรงตามความเปนจริงหรือไมนั้นจะตองใชเทคโนโลยีลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส
มาชวยในการตรวจสอบความถูกตอง ไมวาจะเปนอิเล็กทรอนิกสเมลล (E-mail) หรือเว็บเพจ 
(Webpage) และยังสามารถใชแทนลายมือช่ือ (Hand Written) สําหรับบุคคลธรรมดา หรือใชแทนตรา
ประทับ หรือหัวจดหมายสําหรับนิติบุคคลก็ได67 
  เจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสจะตองมีกุญแจลับ (Private Key) เฉพาะบุคคล
และเก็บรักษาไวอยางปลอดภัยหากกุญแจลับถูกขโมยไปโดยบุคคลท่ีตองการแอบอางเปนเจาของ
กุญแจดังกลาวแลวทําการปลอมแปลงเห็นวาการเรียกโฉนดท่ีดินมาดูไมเปนการจําเปนสําหรับการ
สอบสวนเพ่ือดําเนินการจดทะเบียน เพราะโฉนดท่ีดินคูฉบับท่ีเรียกวาโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงาน
ท่ีดินนั้น ไมจําเปนตองเรียกโฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินมาเพ่ือสอบสวนคูกรณีอีก โฉนดท่ีดินอาจ
เปนการจําเปนสําหรับการจดทะเบียนแตไมจําเปนสําหรับการสอบสวนลายมือช่ือของเจาของกุญแจ  
ผูท่ีเปนเจาของกุญแจลับจริงๆ จะตองยอมรับใบผลของสัญญา หรือภาระผูกพันตางๆ ท่ีไดเกิดขึ้น
จากการแอบอางนั้นๆ อยางไมอาจปฏิเสธได 
  โดยท่ัวไปแลวผูใชมักจะเก็บรักษากุญแจลับของตนไวช่ัวคราวไดในฮารดดิสก
ของเครื่องคอมพิวเตอรของผูใชเอง ซ่ึงผูใชจะสามารถเขาใชกุญแจลับของตนไดก็ตอเม่ือใส
รหัสผานของตนเองเสียกอน นอกจากนั้นยังมีการเก็บกุญแจบนบัตรอัจฉริยะ (Smart Card) โดยผูใช
สามารถสอดบัตรสมารทการดเขากับเครื่องอานขอมูล และผูใชก็สามารถลงลายมือช่ือทาง
อิเล็กทรอนิกสไดอยางทันที 
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 3.1.3.2 ความปลอดภัยในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสและเทคโนโลยีท่ีเกี่ยวของ 
  ความปลอดภัยในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสเปนส่ิงท่ีสําคัญท่ีจะสราง
ความเช่ือม่ันใหเกิดขึ้นกับการพาณิชยอิเล็กทรอนิกส ท้ังการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสระหวางธุรกิจ
และผูบริโภค (B to C E-commerce) และการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสระหวางธุรกิจและธุรกิจ (B to B 
E-commerce) ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกสท่ีมีความปลอดภัยอยางแทจริง จะตองเกิดขึ้นในระบบท่ีมี
ความสามารถใน 4 ดาน คือ การระบุตัวบุคคล (Authenticity) การรักษาความลับ (Confidentiality) 
การรักษาความถูกตอง (Integrity) และการปองกันการปฏิเสธความรับผิดชอบ (Non-repudiation) 
  1) การระบุตัวบุคคลได (Authenticity) คือ การท่ีเราสามารถท่ีจะระบุตัวคนของ      
ผูท่ีทําธุรกรรมกับเราได 
  2) การรักษาความลับ (Confidentiality) คือ ความสามารถในการท่ีจะรักษา
ความลับท่ีไมใหผู อ่ืนท่ีไมมีสิทธิแอบดูขอมูลท่ีเก็บไวหรือขอมูลท่ีสงผานไปทางเครือขาย
อินเตอรเน็ต (Internet) 
  3) การรักษาความถูกตอง (Integrity) คือ ความสามารถในการรักษาความถูกตอง
ของขอมูลไมใหมีการแกไขขอมูลโดยเด็ดขาด 
  4) การปองกันการปฏิเสธความรับผิดชอบ (Non-repudiation) คือ ความสามารถ
ในการปองกันการปฏิเสธความรับผิดชอบจากบุคคลท่ีเกี่ยวของได68 
  เพ่ือใหสามารถทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสได  เขาจึงไดนําเอาเทคโนโลยีระบบ
รหัสแบบอสมมาตร (Public Key Infrastructure) มาใช คือ จะใชเทคนิคของกุญแจสวนตัว (Private  
Key) กับกุญแจสาธารณะ (Public Key) มาใชในการเขารหัสและถอดรหัสประกอบกับลายมือช่ือ
ดิจิตอล (Digital Signature) 
  นอกจากเทคโนโลยีการเขารหัสดวยกุญแจสาธารณะแลว เทคโนโลยีอ่ืนๆ ท่ี
เกี่ยวของกับการรักษาความปลอดภัยในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกส ไดแก เทคโนโลยีการเขารหัส
ดวยกุญแจลับเพียงดอกเดียว ซ่ึงมีความสามารถครบท้ัง 4 ประการแตไมสะดวกท่ีจะใชใน
สภาพแวดลอมแบบเปด เชน เครือขายอินเตอรเน็ต สวนเทคโนโลยีอ่ืนๆ เชน การใชรหัสผาน 
(Password) และการใชหมายเลขประจําตัวบุคคล (Pins) จะมีความสามารถในการระบุตัวบุคคลแต
ไมมีความสามารถอ่ืนๆ ท่ีเหลือ ในขณะท่ีการใชลักษณะทางชีวภาพ (Biometrics) เชน ลายนิ้วมือจะ
สามารถระบุตัวบุคคลและการปองกันการปฏิเสธความรับผิดชอบไดเทานั้น แตไมมีความสามารถ
อ่ืนๆ 
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 3.1.3.3 องคกรออกใบรับรอง 
  การระบุตัวบุคคลโดยใชใบรับรองดิจิตอลอาจทําไดโดยการออกใบรับรองใหแก
บุคคลอ่ืนซ่ึงรูจักกันในลักษณะการแนะนํากันตอเปนทอดๆ ในลักษณะของ “สายใยแหงความเช่ือถือ” 
(Web of trust) อยางไรก็ตามการตรวจสอบการระบุตัวบุคคลในลักษณะดังกลาวเปนส่ิงท่ีมีความ
ยุงยากมากและมีความนาเช่ือถือต่ํา เนื่องจากเปนการรับรองกันเปนทอดๆ โดยผูรับรองแตละคนมี
มาตรฐานในการรับรองท่ีแตกตางกัน 
  โครงสรางพ้ืนฐานซ่ึงจะชวยใหสามารถระบุตัวบุคคลไดอยางสะดวกและมีความ
นาเช่ือถือสูงคือหนวยงานท่ีเรียกวา “องคกรออกใบรับรอง” (CA: Certification Authority) หรือท่ี
เรียกกันวา “โครงสรางพ้ืนฐานของระบบกุญแจสาธารณะ” (PKI: Public Key Infrastructure) ซ่ึงจะ
เปนตัวกลางในการตรวจสอบและออกใบรับรองใหแกผูอ่ืน ตามแนวทางนี้จะมีบุคคลตางๆ ท่ี
เกี่ยวของกัน 3 ฝาย (Three-party  Model) คือ ผูถือใบรับรอง (Certificate Holder) ซ่ึงเราอาจเรียกวา
เปนบุคคลท่ีหนึ่ง ผูใชใบรับรองในการระบุตัวผูถือใบรับรอง (Relying Party) ซ่ึงอาจเรียกวา       
เปนบุคคลท่ีสอง และองคกรออกใบรับรองซ่ึงอาจเรียกวาบุคคลท่ีสาม หรือท่ีนิยมเรียกกันวา 
“บุคคลท่ีสามท่ีเช่ือถือได” (Rusted Third Party) 
  องคกรออกใบรับรองโดยท่ัวไปจะมีบทบาทในการใหบริการใน 3 ดานใหญๆ คือ 
การใหบริการเทคโนโลยีเขารหัส (Cryptographic Service) บริการท่ีเกี่ยวของกับการออกใบรับรอง 
(Certification Management Service) และบริการเสริม (Ancillary Service) ตางๆ69 
 3.1.3.4 ขอจํากัดในการระบุตัวบุคคลดวยใบรับรองดิจิตอล 
  แมวาการใชใบรับรองดิจิตอลจะชวยแกปญหาความปลอดภัยในการทําธุรกรรม
ทางการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสไดในระดับหนึ่งจากการชวยใหฝายตางๆ สามารถระบุตัวบุคคลอ่ืนท่ี
ติดตอดวยไดก็ตาม วิธีการตรวจสอบและออกใบรับรองในปจจุบันยังมีขอจํากัดท่ีสําคัญหลาย
ประการคือ 
  1) การระบุตัวบุคคลดวยใบรับรองดิจิตอลยดึหลักในการระบุตัวบุคคลดวยกุญแจ
ลับซ่ึงเปนส่ิงท่ีบุคคลนั้นมีในครอบครอง ในทางปฏิบัติผูครอบครองกุญแจลับอาจไมใชเจาของ
ใบรับรองนั้นก็ไดซ่ึงแตกตางจากการระบุตัวบุคคลดวยลักษณะทางชีวภาพ (Biometrics) 
  2) ใบรับรองตามมาตรฐาน X.509 v3 ซ่ึงเปนมาตรฐานหลักไมมีขอมูลท่ีเพียงพอใน
การระบุตัวบุคคลในบางสถานการณ เชน ไมระบุอายุหรือเพศของผูถือใบรับรอง ซ่ึงอาจจําเปนตอง
ใชในเว็บไซตท่ีใหบริการเฉพาะผูท่ีมีอายุเกิน 20 ปขึ้นไป หรือเว็บไซตท่ีใหบริการเฉพาะผูหญิง 
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  3) ในการใชใบรับรองตามมาตรฐาน X.509 v3 ผูถือใบรับรองไมสามารถเลือก
เปดเผยขอมูลบางสวนในใบรับรองไดแตตองเปดเผยท้ังหมด ท้ังท่ีในบางสถานการณขอมูลอ่ืนใน
ใบรับรองอาจไมเกี่ยวของในการใชเลยก็ตาม เชน ในการใชเว็บไซตท่ีจํากัดเพียงอายุของผูใช     
ผูใชอาจไมตองการเปดเผยช่ือและท่ีอยู 
  4) การตรวจสอบหลักฐานวาบุคคลนั้นเปนบุคคลตามท่ีกลาวอางหรือไมนั้นมัก
ใชวิธีงายๆ เพ่ือประหยัดตนทุนในการตรวจสอบ ทําใหผูใชใบรับรองในการระบุตัวผูอ่ืนไมมีความ
ม่ันใจอยางเต็มท่ี2 
  5) การออกใบรับรองตัวบุคคลในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสระหวางธุรกิจกับ
ผูบริโภคสวนใหญยังเปนการออกใบรับรองใหแกเฉพาะธุรกิจ หรือการรับรองเครื่องแมขายแบบ 
(SSL: Secure Socket Layer Protocol) ซ่ึงทําใหผูบริโภคสามารถระบุตัวผูขายได แตผูขายยัง         
ไมสามารถระบุตัวผูซ้ือได ท้ังนี้เนื่องจากผูซ้ือยังไมมีแรงจูงใจในการขอใบรับรองดังกลาว 
  จะเห็นไดวา ขอจํากัดเหลานี้บางขอเปนเพียงขอจํากัดท่ีเกิดจากมาตรฐานหรือ
วิธีการในการออกใบรับรองในปจจุบัน ในขณะท่ีบางขอเปนขอจํากัดท่ีแทจริงของเทคโนโลยี
ใบรับรองดิจิตอล เทคโนโลยีและวิธีการในการระบุตัวบุคคลท่ีใชในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสใน
อนาคตจึงอาจแตกตางจากเทคโนโลยีและวิธีการท่ีใชในปจจุบันอยางมาก ซ่ึงผูกําหนดนโยบายหรือ
ผูยกรางกฎหมายท่ีเกี่ยวของจะตองพิจารณาถึงพัฒนาการดังกลาวดวย70 
 3.1.3.5 ลายพิมพนิ้วมือ 
  ความเปนมาของการตรวจสอบลายนิ้วมือ ในประเทศอังกฤษ ประมาณป        
พ.ศ. 2444 (ปเดียวกับกําเนิดกรมท่ีดินในประเทศไทย) เซอร เอ็ดเวิรด เฮนรี่ ไดเสนอระบบการ
ตรวจสอบลายพิมพนิ้วมือแกหนวยงานสก็อตแลนดยารด (คลายสันติบาลของไทย หรือเอฟบีไอ
ของสหรัฐอเมริกา) เพ่ือชวยในการสืบสวนสอบสวนคดีอาชญากรรม และในปเดียวกันนั้น ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกา ก็ไดนําระบบดังกลาวใชตรวจสอบลายพิมพนิ้วมือของคนงานรถไฟ         
เพ่ือปองกันการจายคาแรงงานซํ้า ซ่ึงนับวาไดผลดี เปนท่ียอมรับใชกันแพรหลายท่ัวไปจนกระท่ัง
ปจจุบัน 
  ระบบการตรวจสอบลายนิ้วมือมีรากฐานมาจาก (แนวความคิดเรื่องลักษณะ
ลายเสนจุด เกาะ ฯลฯ ซ่ึงเปนลักษณะเฉพาะตัวบนนิว้ของแตละคน อาจจําแนกความแตกตางออกไป
ไดกวา 100 อยางโดยกฎหมายท่ัวๆ ไป หากพิจารณาลักษณะลายพิมพนิ้วมือ 2 ลาย และพบความ
คลายคลึงกันไมนอยกวา 12 แหง ก็เช่ือไดวาเปนลายพิมพนิ้วมือของบุคคลเดียวกัน) ซ่ึงศาลจะ
ยอมรับเปนหลักฐานประกอบการพิจารณาคดี  เนื่องจากโอกาสท่ีคน 2 คนจะมีลายนิ้วมือเหมือนกัน
                                                
 70 แหลงเดิม.  หนา 9-10. 
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ทุกอยางนั้น นอยกวาหนึ่งในพันลาน และจากสถิติพบวา การใชลายนิ้วมือตรวจสอบบุคคลสามารถ
ยืนยันความถูกตองไดถึง 99 เปอรเซ็นต ในขณะท่ีการตรวจสอบเลนสตา  ยืนยันความถูกตองได  96 
เปอรเซ็นต และการตรวจสอบลายเซ็น ยืนยันความถูกตองได 90 เปอรเซ็นต 
  ลักษณะของลายนิ้วมือ 
  ระบบของเฮนรี่ ตั้งช่ือตามเซอรเอ็ดเวรด เฮนรี่ กลาวถึงลักษณะรูปแบบของ
ลายเสนตางๆ ท่ีปรากฏบนรางกายมนุษย บนมือและเทา ในท่ีนี้จะกลาวถึงเฉพาะลายนิ้วมือ ซ่ึง     
แตละคนจะมีลายนิ้วมือตางกัน เนื่องจากกระบวนการสรางลายนิ้วมือเกิดขึ้นระหวางการ
เจริญเติบโตของตัวออนในครรภ และจะไมมีการเปล่ียนแปลงตลอดชีวิต ยกเวนกรณีพิการไมมีมือ
ตั้งแตเกิด หรืออุบัติเหตุมีบาดแผลไฟไหม มีโรครายหรือเหตุอ่ืนๆ ท่ีไมใชตามธรรมชาติหนวยงาน
เอฟบีไอ (FBI: Federal Bureau of Investigation, Ministry of Justice) ไดสรุปรูปแบบใหญๆ ของ
ลายนิ้วมือวามี 7 ประเภท คือ 
  1) มัดหวาย (Loop) เปนลายสนลักษณะวงรี ซอนๆ กัน ปลายเรียวไมปด 
  2) กนหอย (Whorl) เปนลายเสนวงมวนเขาสูใจกลาง 
  3) โคงคลายครึ่งวงกลม (Arch) 
  4) โคงคลายกระโจม (Tented Arch) 
  5) มัดหวายคู (Doule Loop) 
  6) มัดหวายแบบมีกระเปาะกลาง (Central Pocket Loop) 
  7) บังเอิญหรืออุบัติเหตุ (Accidental) 
  แบบท่ีพบไดมาก คือ แบบมัดหวาย ซ่ึงประกอบไปดวยรูปสามเหล่ียมอยูมุมหนึ่ง
ของมัดหวาย สวนแบบกนหอยจะมีรูปสามเหล่ียม 2 รูปอยูใกลฐานของวง สําหรับเสนแบบโคงครึ่ง
วงกลมจะไมมีสามเหล่ียมปรากฏ ซ่ึงสามารถดูไดดวยตาเปลา ในกรณีท่ีใชระบบคอมพิวเตอร
ตรวจสอบ ก็ใชหลักการเดียวกับท่ีสายตาของเราสํารวจลายเสนตางๆ แตคอมพิวเตอรสามารถขยาย
ภาพตรวจจุดไดงายและละเอียดกวา 
  ตัวอยางลักษณะลายนิ้วมือ ซ่ึงจุดเล็กๆ ภายในเสน คือ ตอมเหง่ือ 
  1) เสนคูขนาน มีระยะหางจากจุดเริ่มและส้ินสุด กําหนดไดตามความกวางและ
ยาว 
  2) เสนแยก เสนวิ่งมาจาก 2 ทิศทางตางมุมแลวมาขนานกัน 
  3) เสนหยัก เสนเดียวแยกเปน 2 เสนแลววิ่งขนานไปดวยกันยาวกวา 3 มิลลิเมตร 
  4) เสนตะขอ เสนเดียวแยกเปนรูปตะขอส้ันๆ ยาวไมเกิน 3 มิลลิเมตร 
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  5) เสนปากซอม เสน 2 เสน ขนานกันมีเสนสามอยูขวางกลาง ยาวไมเกิน            
3 มิลลิเมตร 
  6) จุด 
  7) ตาเสนแยกเปนตาแลวรวมกันใหมในระยะยาวไมเกิน 3 มิลลิเมตร 
  8) เกาะเสนแยกเปนเกาะแลวรวมกันใหม  ยาวกวา 3 มิลลิเมตร ไม เกิน                 
6 มิลลิเมตร แตไมมีจุดหรือเสนใดๆ ในเกาะ 
  9) กระเปราะเสนแยกเปนกระเปาะ มีจุดหรือเสนเล็กๆ อยูกลาง แลวรวมกันใหมยาว
เกิน 6 มิลลิเมตร 
  10) เสนวงประกอบเสนขนาน 
  11) แบบเฉพาะ เปนแบบท่ีหาไดนอย มีรูปแปลกคลายเครื่องหมายคําถามและ
ตะขอ 
  นอกจากการตรวจสอบลักษณะตางๆ ดังตัวอยางแลว จะตรวจสอบบริเวณ         
จุดแกนกลาง (Core point) ของนิ้วและบริเวณรอบนอก (Type lines) ซ่ึงอาจมีสามเหล่ียม (Delta) 
และนับจํานวนเสนท่ีวิ่งไปยังจุดแกนกลาง 
  การใชระบบคอมพิวเตอรตรวจสอบลายพิมพนิ้วมือ มีขั้นตอน ไดแก 
  1) เก็บลายนิ้วมือของคนจากเครื่องสแกนเขาระบบคอมพิวเตอร 
  2) ประเมินคุณภาพของภาพท่ีเก็บวาครบถวนถูกตองตามตองการ 
  3) คํานวณลักษณะเดน เอกลักษณ เสนตางๆ ของลายนิ้วมือนั้นๆ 
  4) ตรวจสอบ รับรองและลงทะเบียนบันทึกไว 
  5) รายงานผล 
  การเก็บภาพจะมีเครื่องสแกนลายนิ้วมือ (Finger Scan) ซ่ึงเก็บรายละเอียดไดมาก
และขยายภาพลายเสนได โดยจะตองตรวจกอนบันทึกขอมูลวา ลายนิ้วมือนั้นไมมีอยูในฐานขอมูล
เดิม หรือมีอยูในช่ืออ่ืนใด เม่ือเรียบรอยแลวจะเก็บลายนิ้วมือนั้นไวในฐานขอมูลเปนตนแบบสําหรับ
เปรียบเทียบกับภาพท่ีไดจากการสแกนใหม 
  การตรวจสอบลายนิ้วมือ อาจใชระบบตรวจลายละเอียด (Minutia Based) คือ
คุณลักษณะเฉพาะท่ีเดนๆ ของลายนิ้วมือนั้น ไมวาจะเปนจุด เสน วง โคง เกาะ ชองวาง ความยาว 
เปนตน ซ่ึงตองการเครื่องคอมพิวเตอรและโปรแกรมท่ีมีความสามารถสูง สวนการตรวจระบบ
ลายเสน (Ridge Based) จะเนนการนับจํานวนเสนระหวางจุด 2 จุด จากหลายๆ บริเวณบนนิ้วมือ 
เชน นับเสนจากศูนยกลาง จุดและเสนตามแกน x/y และวิเคราะหตนกําเนิด ทิศทางระยะ ความยาว 
การรวมและแยกของเสน มุมท่ีเกิดขึ้น และหาคาเฉล่ีย เปรียบเทียบกับตัวตนแบบท่ีเก็บไวใน
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ฐานขอมูลเปนวิธีท่ีงายกวา ไมตองใชเครื่องคอมพิวเตอรและโปรแกรมท่ีซับซอนหรือศักยภาพสูง
นัก แตความถูกตองแมนยําจะนอยกวาระบบแรก 
  ในทางปฏิบัติเครื่องคอมพิวเตอรจะตรวจแบบหนึ่งตอหลายๆ (One-to-Many) 
หรือหนึ่งตอหนึ่ง (One-to-One) ขึ้นอยูกับความสามารถของฮารดแวรและโปรแกรมซอฟทแวรท่ีใช
ซ่ึงมีคาใชจายแตกตางกันมาก คือถาตรวจโดยไมรูวาเจาของลายนิ้วมือเปนใคร จะตรวจแบบหนึ่งตอ
หลายๆ เชน กรณีสืบหาอาชญากร หากพบลายพิมพนิ้วมือในท่ีเกิดเหตุสามารถนําไปตรวจสอบกับ
ลายพิมพนิว้มือของจํานวนมากท่ีเก็บไวได จะคลายกับคําถามวา “เจาของลายนิ้วมือคือใคร” และ
เครื่องจะตอบวา “คือ นาย นาง นางสาว” สวนการตรวจสอบแบบหนึ่งตอหนึ่ง ใชในกรณีท่ีตองการ
ใหแนใจวาบุคคลนั้นเปนผูมีสิทธิจริง เปนเจาของลายนิ้วมือนั้นจริง เชน ตรวจสอบผูใชบัตรเครดิตผู
มีสิทธิในการผานระบบรักษาความปลอดภัย โดยทราบวาบุคคลนั้นเปนใครจากบัตรประจําตัวหรือ
หลักฐานอ่ืนๆ แลว และมีลายพิมพนิ้วมือของบุคคลนั้นอยูในฐานขอมูลใหตรวจสอบดวย ก็จะคลาย
กับคําถามวา “ผมคือนาย ก. ใชหรือไม” เครื่องก็จะตอบวา “ใช” หรือ “ไมใช” 
  อัตราความผิดพลาดของการตรวจสอบ 
  คุณลักษณะเฉพาะท่ีกําหนดความสามารถของเครื่องคอมพิวเตอรและระบบ
ตรวจสอบจะระบุวาเครื่องมีอัตราความผิดพลาด 2 แบบ ไดแก ผิดบวก (False Positive) และผิดลบ 
(False Negative) คิดจากเปอรเซ็นต เชน 1 เปอรเซ็นต หมายถึง หากตรวจสอบ 100 ครั้ง โอกาสท่ีจะ
ตอบผิดมี 1 ครั้ง แบบผิดบวก เชน ความจริงเปนลายนิ้วมือนาย ก. แตเครื่องตรวจแลวตอบวาไมใช
ของนาย ก. โดยท่ัวไปจะยอมรับคุณลักษณะของเครื่องท่ีมีคาผิดบวกไมเกินหนึ่งในพัน และคาผิด
ลบไมเกินหนึ่งในรอย 
  อยางไรก็ตามการตรวจสอบเปนภาพ 2 มิตเิทานั้น กรณีไมพบขอมูลในฐานขอมูล
อาจเปนไปไดวาบุคคลนั้นไมใชคนท่ีมีขอมูลอยูในระบบ หรืออาจมีแตการพิมพลายนิ้วมือไมชัดเจน
เพียงพอ หรือพิมพไมไดระยะกวางยาวเหมือนตนแบบท่ีเก็บไวในฐานขอมูล เครื่องก็อาจปฏิเสธวา
ไมใชคนๆ เดียวกัน หรือตอบไมไดวาเปนลายนิ้วมือของใคร โปรแกรมซอฟทแวรท่ีไมละเอียด
ซับซอน เชน นับคาเฉล่ียจํานวนเสนบนนิ้วมือ เชน มี 10-20 เสน จากศูนยกลางและจํานวนไมนอย  
ท่ีมีลายนิ้วมือประมาณนี้ ก็จะตอบไมไดวาใครเปนเจาของลายนิ้วมือท่ีตรวจสอบท่ีแทจริง 
 3.1.3.6 ขอดีและขอเสียของการใชระบบคอมพิวเตอรตรวจสอบลายนิ้วมือ 
  ขอดี ลายนิ้วมือเปนเอกลักษณของแตละบุคคลไมซํ้ากัน โดยเด็ดขาดเพราะฉะนั้น
จึงมีความแนนอนกวาบัตรหรือภาพใดๆ 
  ขอเสีย  ระบบท่ีสมบรูณแบบทุกอยางยังไปไมได  เพราะฉะนั้นจึ งอาจมี
ขอผิดพลาดเกิดจากวิธีการพิมพนิ้วมือแตละครั้ง อาจมีมุมกด มุมยก ทําใหภาพไมชัด ลายซอนหรือ
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บิดเบ้ียว การตรวจสอบภายหลังจะแยกแยะไมไดชัดเจน ทําใหมีผูเขาขายใกลเคียงเจาของลายนิ้วมือ
ในฐานขอมูลหลายคนได ขอเสียอ่ืน คือ ตนทุนคาใชจาย ระบบท่ีตองใชเก็บรายละเอียดและขอมูล
ปริมาณมากๆ รวมท้ังตอบสนองรายงานตามเวลาท่ีตองการเปนวินาที หรือนาที เครื่องจะตอง         
มีประสิทธิภาพสูงมาก 
  ตัวอยางหนวยงานท่ีนําระบบคอมพิวเตอรตรวจสอบลายนิ้วมือไปใช 
  หนวยงานตรวจคนเขาเมือง กระทรวงกิจการภายใน ประเทศสิงคโปร (Singapore 
Immigration & Registration, Ministry of Home Affair) ไดใชระบบคอมพิวเตอรเพ่ือตรวจสอบ
ลายนิ้วมือ และบัตรประจําตัวแบบออนไลน (Online) สวนหนวยงานอนุญาตใหทํางานกระทรวง
แรงงาน (Work  Permit Department, Ministry of Manpower) จะใชระบบตรวจสอบผูไดรับอนุญาต
ใหทํางานในประเทศ โดยจะออกบัตรสมารทการด (Smart Card) ซ่ึงมีขอมูลลายนิ้วมือของบุคคล
นั้นดวย ณ จุดตรวจสอบ ผูถือบัตรตองใหตรวจลายนิ้วมือเปรียบเทียบกับขอมูลในบัตร เพ่ือพิสูจน
วาเปนคนๆ เดียวกัน และปองกันการทุจริตนําบัตรของผูอ่ืนมาใช นอกจากนี้สามารถตรวจสอบผาน
ระบบโครงสรางเครือขายส่ือสารจากเครื่องโนตบุคส (Notebook) และเครื่องสแกนเนอร (Scanner) 
ใหดวย ในประเทศสหรัฐอเมริกา หนวยงานสวัสดิการสังคมของรัฐคอนเนคติกัต (Connecticut 
Department of Social Services)  ได ใชระบบเ พ่ือตรวจลายนิ้ ว มือผูขอรับสวัสดิการสังคม             
โดยเช่ือมโยงขอมูลกับกรมการรถยนต (Department of Motor Vehicles) เพ่ือเก็บขอมูลลายนิ้วมือ
และออกบัตรเพ่ือปองกันการทุจริต 
  พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 มาตรา 4 มาตรา 5 
และมาตรา 35 
  1) มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ ใหคํานิยามคําวา “ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส” 
หมายความวา ธุรกรรมท่ีกระทําขึ้นโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมด หรือแตบางสวน 
   “ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส” หมายความวา อักษร อักขระ ตัวเลข เสียงหรือ
สัญลักษณอ่ืนใดท่ีสรางขึ้นใหอยู ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสซ่ึงนํามาใชประกอบกับขอมูล
อิเล็กทรอนิกส เพ่ือแสดงความสัมพันธระหวางบุคคลกับขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยมีวัตถุประสงค
เพ่ือระบุตัวบุคคลผูเปนเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสท่ีเกี่ยวของกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้น และ
เพ่ือแสดงวาบุคคลดังกลาวยอมรับขอความในขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
  2) มาตรา 8 ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงมาตรา 9 ในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดให
การใดตองทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง ถาไดมีการจัดทําขอความ
ขึ้นเปนขอมูลอิเล็กทรอนิกสท่ีสามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไมเปล่ียนแปลง  
ใหถือวาขอความนั้นไดทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงแลว 
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  3) มาตรา 35 คําขอ การอนุญาต การจดทะเบียน คําส่ังทางปกครอง การชําระเงิน 
การประกาศ หรือการดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายกับหนวยงานของรัฐหรือโดยหนวยงานของรัฐ 
ถาไดกระทําในรูปของขอมูลอิ เล็กทรอนิกส  ตามหลัก เกณฑและวิ ธีการ ท่ีกํ าหนดโดย                  
พระราชกฤษฎีกาใหนําพระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับและใหถือวามีผลโดยชอบดวยกฎหมาย
เชนเดียวกับ การดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายในเรื่องนั้นกําหนด ท้ังนี้ใน      
พระราชกฤษฎีกาอาจกําหนดใหบุคคลท่ีเกี่ยวของตองกระทําหรืองดเวนกระทําการใดๆ หรือให
หนวยงานของรัฐออกระเบียบเพ่ือกําหนดรายละเอียดในบางกรณีดวยก็ได 
  ในการออกพระราชบัญญัติตามวรรคหนึ่ง พระราชบัญญติดังกลาวอาจกําหนดให
ผูประกอบธุรกิจบริการเกี่ยวกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสตองแจงใหทราบ ตองขึ้นทะเบียน หรือ
ตองไดรับใบอนุญาตแลวแตกรณีกอนประกอบกิจการก็ได ในกรณีนี้ใหนําบทบัญญัติในหมวด 3 
และบทกําหนดโทษท่ีเกี่ยวของ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

3.1.4 พระราชกฤษฎีกาท่ีเกีย่วของกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส 
 3.1.4.1 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 254971 
   ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 นั้น เพ่ือตองการรองรับการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ ซ่ึง
การดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายกับหนวยงานของรัฐ หรือโดยหนวยงานของรัฐ ถาไดกระทําในรูป
ของขอมูลอิเล็กทรอนิกสแลว จะถือวามีผลโดยชอบดวยกฎหมาย เชนเดียวกับการดําเนินการตาม
หลักเกณฑและวิธีการ แนวนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติไวโดยไดประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เลม 124 ตอนท่ี 4 ก หนา 1 วันท่ี 10  มกราคม พ.ศ. 2550 โดยมีผลบังคับใชนับแตวันถัดจากวันประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป ซ่ึงกําหนดหลักเกณฑ ดังนี ้
   1) มาตรา 3 ในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ หนวยงานของรัฐตอง
จัดใหมีระบบเอกสารท่ีทําในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสในลักษณะ ดังตอไปนี ้
    (1) เอกสารท่ีทําในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้นตองอยูในรูปแบบท่ี
เหมาะสม โดยสามารถแสดงหรืออางอิงเพ่ือใชในภายหลังและยังคงความครบถวนของขอความใน
รูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
    (2) ตองกําหนดระยะเวลาเริ่มตนและส้ินสุดในการยื่นเอกสารท่ีทําในรูปของ
ขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยปกติใหยึดถือวันเวลาของการปฏิบัติงานหนวยงานของรัฐนั้นเปนหลัก 
                                                
 71  พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 
2549.  (2550, 10 มกราคม). ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 124, ตอนท่ี 4 ก.  หนา 1-4. 
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และอาจกําหนดระยะเวลาในการดําเนินการพิจารณาของหนวยงานของรัฐดวยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกสไวดวยก็ได เวนแตจะมีกฎหมายในเรื่องนั้นกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 
    (3) ตองกําหนดวิธีการท่ีทําใหสามารถระบุตัวเจาของลายมือช่ือ ประเภท 
ลักษณะหรือรูปแบบของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และสามารถแสดงไดวาเจาของลายมือช่ือรับรอง
ขอความในขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
    (4) ตองกําหนดวิธีการแจงการตอบรับดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสหรือ
ดวยวิธีการอ่ืนใดเพ่ือเปนหลักฐานวา ไดมีการดําเนินการดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสไปยังอีกฝาย
หนึ่งแลว 
   2) มาตรา 5 โดยพระราชกฤษฎีกาหนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบายและ
แนวปฏิบัติในการรักษาความม่ันคงปลอดภัยดานสารสนเทศ เพ่ือใหการดําเนินการใดๆ ดวยวิธีการ
ทางอิเล็กทรอนิกสกับหนวยงานของรัฐ หรือโดยหนวยงานของรัฐมีความม่ันคงปลอดภัยและ
เช่ือถือได แนวนโยบายและแนวปฏิบัติอยางนอยตองประกอบดวยเนื้อหา ดังตอไปนี ้
    (1) การเขาถึงหรือควบคุมการใชงานสารสนเทศ 
    (2) การจัดใหมีระบบสารสนเทศและระบบสํารองของสารสนเทศซ่ึงอยูใน
สภาพพรอมใชงาน และจัดทําแผนเตรียมพรอมกรณีฉุกเฉินในกรณีท่ีไมสามารถดําเนินการดวย
วิธีการทางอิเล็กทรอนิกส เพ่ือใหสามารถใชงานสารสนเทศไดตามปกติอยางตอเนื่อง 
    (3) การตรวจสอบและประเมินความเส่ียงดานสารสนเทศอยางสมํ่าเสมอ 
    ซ่ึงมาตรา 5 แหงพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 กําหนดใหหนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบาย
และแนวปฏิบัติในการรักษาความม่ันคงปลอดภัย ดานเทคโนโลยีสารสนเทศ เพ่ือใหการดําเนินการ
ใดๆ ดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส มาปรับใชกับหนวยงานของรัฐหรือโดยหนวยงานของรัฐใหมี
ความม่ันคงปลอกภัย และเช่ือถือได โดยกําหนดแนวทางในการปฏิบัติ 3 ประการ ดังตอไปนี ้
    1) การเขาถึงขอมูล หรือควบคุมการใชงานโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสาร 
    2) การจัดใหมีระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ และระบบสํารองขอมูลใหอยูใน
สภาพพรอมใชงานและจดัทําแผนเตรียมพรอม หากเกิดกรณีฉุกเฉินท่ีไมสามารถดําเนินการดวยวธีิการ
ทางอิเล็กทรอนิกส เพ่ือใหสามารถใชงานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารไดตามปกติ
อยางตอเนื่อง 
    3) จัดใหมีการตรวจสอบและประเมินความเส่ียงดานสารสนเทศอยางสมํ่าเสมอ 
เม่ือหนวยงานภาครัฐ ไดดําเนินการเกี่ยวกับการททําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสสมบูรณแลวจะตองสง
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แนวนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑไปให
คณะอนุกรรมการความม่ันคงปลอดภัย  ภายใตคณะกรรมการธุรกรรมทางอิล็กทรอนิกส สํานักงาน
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เพ่ือพิจารณาวา 
สอดคลองและเปนไปตามท่ีไดบัญญัติหลักเกณฑและวิธีการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ 
พ.ศ. 2549 ท่ีกําหนดหลักเกณฑ เม่ือมีการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสท่ีกําหนดแนวนโยบายภายใต
หลักความม่ันคงปลอดภัย 
    มาตรฐานการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของขอมูล (ISMS: Information 
Security-Management Systems) เปนมาตรฐานเกี่ยวกับระบบบริหารการบริหารความม่ันคงปลอดภัย
ของสารสนเทศ ซ่ึงเปนสวนหนึ่งในระบบบริหารจัดการองคกร โดยมีพ้ืนฐานมาจากแนวทางการ
จัดการความเส่ียง (Risk Approach) และมีวัตถุประสงคเพ่ือรักษาไวซ่ึงความลับ (Confidentiality)  
ความถูกตองครบถวน (Integrity) และความพรอมใชงาน (Availability) ของขอมูลสารสนเทศ 
(Information) รวมท้ังทรัพยสินอ่ืนๆ ท่ีมีความสําคัญขององคกรตามหลัก Plan-Do-Check-Act (PDCA 
Model) เพ่ือใหเกิดวิธีการปฏิบัติงานท่ีเปนประระบบและมีการพัฒนาขึ้นอยางตอเนื่อง (Continuous 
Improvement) โดยเริ่มตั้งแตการสราง การดําเนินงาน การนําระบบมาใช การตรวจสอบ การวัดผล   
การทบทวน การบํารุงรักษา และการปรับปรุงระบบบริหารความม่ันคงปลอดภัย เพ่ือใหองคกรรอดพน
จากภัยคุกคามตางๆ ซ่ึงสามารถอธิบายไดดังรูป 
 

 
แผนภาพที่ 3.1 วงจรการบริหารงานคุณภาพ 
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    1) วางแผน (Plan) คือ ขั้นตอนการกําหนดขอบเขต วัตถุประสงค ขั้นตอน
กระบวนการของระบบ ISMS การกําหนดวิ ธีการประเมิน และระดับความเส่ียงท่ียอมรับได              
การประเมินความเส่ียง เชน ทดสอบการเจาะระบบจากภายนอก การตรวจสอบและประเมินชองโหว
ของระบบท่ีมีอยู รวมท้ังการแกไขความเส่ียงโดยเลือกวาจะยอมรับ หลีกเล่ียง หรือโอนความเส่ียง 
    2) ปฏิบัติตามแผน (Do) คือ ขั้นตอนในสวนของการจัดทําแผนการแกไข
ความเส่ียง โดยนํานโยบาย ขั้นตอน กระบวนการตางๆ ทางดานความม่ันคงปลอดภัยมาประยุกต  
ใชงาน รวมท้ังดําเนินการทางเทคนิคเพ่ือปดชองโหวตางๆ ใหกับระบบ เชน การอัพเกรด (Upgrade 
patch) การติดตั้งซอฟแวรปองกันความเส่ียง เปนตน โดยเฉพาะอยางยิ่งการฝกอบรมพนักงาน และ
ผูบริหาร ตลอดจนผูท่ีเกี่ยวของเพ่ือใหมีความรูและสามารถรวมกันแกไขและปองกัน ความเส่ียงได
อยางมีประสิทธิภาพ 
    3) ตรวจสอบการปฏิบัติตามแผน (Check) คือ ขั้นตอนในการทบทวน
กระบวนการตางๆ โดยวัดประสิทธิภาพของการแกไขความเส่ียง ทบทวนผลการประเมินความเส่ียง 
และการตรวจประเมินภายใน (Internal Audit) 
    4) ปรับปรุงแกไข (Act) คือ ขั้นตอนในการแกไขปญหา (Corrective Action) 
และการปองกันปญหา (Preventive Action) รวมถึง การส่ือสารไปยังผูท่ีเกี่ยวของเพ่ือใหรับทราบถึง
ผลการแกไขความเส่ียง พรอมท้ังเรียนรูปญหาท่ีเกิดขึ้นเพ่ือปองกันไมใหปญหาเกิดขึ้นอีก 
  3.1.4.2 พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ียกเวน    
มิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 254972 
    ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ี
ยกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 มีเจตนารมณ
เนื่องจากเล็งเห็นวา ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัวและธุรกรรมเกี่ยวกับมรดกนั้น ยังไมเหมาะสมท่ีจะให
กระทําไดดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส จึงไดบัญญัติพระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ขึ้น เพ่ือเปนการยกเวน  
มิใหนําบทกฎหมายวาดวย ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชกับธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และ
ธุรกรรมเกี่ยวมรดก ดังประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลมท่ี 123 ตอนท่ี 26 ก หนา 18 วันท่ี 15 มีนาคม 
พ.ศ. 2549 โดยใหมีผลบังคับใชนับแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป ซ่ึงกําหนด
หลักเกณฑ ดังนี ้

                                                
 72  พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ียกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวย
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549.  (2549, 15 มีนาคม). ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 123, ตอนท่ี 26 
ก.  หนา 18-20. 
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    มาตรา 3 มิใหนําบทบัญญัติตามกฎหมาย วาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมา
ใชบังคับแกธุรกรรมดังตอไปนี ้
    1) ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว  
    2) ธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก 
  3.1.4.3 พระราชกฤษฎีกา วาดวยวิ ธีการแบบปลอดภัยในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 255373 
    เนื่องจากในปจจุบันเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารไดเขามามีบทบาท
สําคัญตอการดําเนินการของท้ังภาครัฐและภาคเอกชน โดยมีการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสกัน
อยางแพรหลาย จึงควรสงเสริมใหมีการบริหารจัดการและรักษาความม่ันคงปลอดภัยของทรัพยสิน
สารสนเทศในการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส 
    คําวา “ทรัพยสินสารสนเทศ” หมายความวา 
    1) ระบบเครือขายคอมพิวเตอร ระบบคอมพิวเตอร ระบบงานคอมพิวเตอร และ
ระบบสารสนเทศ 
    2) ตัวเครื่องคอมพิวเตอร อุปกรณคอมพิวเตอร เครื่องบันทึกขอมูล และ
อุปกรณอ่ืนใด 
    3) ขอมูลสารสนเทศ ขอมูลอิเล็กทรอนิกส และขอมูลคอมพิวเตอร โดยใหมี
มาตรฐานการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศตามหลักเกณฑท่ีคณะกรรมการประกาศ
กําหนด โดยมาตรฐานดังกลาวสําหรับวิธีการแบบปลอดภัยในแตละระดับนั้น หนวยงานของรัฐอาจมี
การกําหนดหลักเกณฑท่ีแตกตางกันตามความจําเปน แตอยางนอยตองมีการกําหนดเกี่ยวกับ
หลักเกณฑ ดังตอไปนี ้
     ก. การสรางความม่ันคงปลอดภัยดานการบริหารจัดการ 
     ข. การจัดโครงสรางดานความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศ ใน
สวนการบริหารจัดการดานความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศ ท้ังภายในและภายนอก
หนวยงานหรือองคกร 
     ค. การบรหิารจัดการทรัพยสินสารสนเทศ 
     ง. การสรางความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศดานบุคลากร 
     จ. การสรางความม่ันคงปลอดภัยดานกายภาพและสภาพแวดลอม 

                                                
 73  พระราชกฤษฎีกา วาดวยวิธีการแบบปลอดภัยในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553.  
(2553, 3 กันยายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 127, ตอนท่ี 53 ก.  หนา 13-18. 
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     ฉ. การบริหารจัดการดานการส่ือสารและการดําเนินงานของระบบเครือขาย
คอมพิวเตอร ระบบคอมพิวเตอร ระบบงานคอมพิวเตอร และระบบสารสนเทศ 
     ช. การควบคุมการเขาถึงระบบเครือขายคอมพิวเตอร ระบบคอมพิวเตอร 
ระบบงานคอมพิวเตอร  ระบบสารสนเทศ ขอมูลสารสนเทศ ขอมูลอิ เล็กทรอนิกส  และ
ขอมูลคอมพิวเตอร 
     ซ. การจัดหาหรือจัดใหมีการพัฒนา และการบํารุงรักษาระบบเครือขาย
คอมพิวเตอร ระบบคอมพิวเตอร ระบบงานคอมพิวเตอร และระบบสารสนเทศ 
     ฌ. การบริหารจัดการสถานการณดานความม่ันคงปลอดภัยท่ีไมพึงประสงค 
หรือไมอาจคาดคิด 
     ญ. การบริหารจัดการดานการบริการหรือการดําเนินงานของหนวยงานหรือ
องคกรเพ่ือใหมีความตอเนื่อง 
     ฎ. การตรวจสอบและการประเมินผลการปฏิบัติตามนโยบาย มาตรการ 
หลักเกณฑหรือกระบวนการใดๆ รวมท้ังขอกําหนดดานความม่ันคงปลอดภัยของระบบสารสนเทศ 
    โดยมีวัตถุประสงค เพ่ือใหมีการยอมรับและเช่ือม่ันในขอมูลอิเล็กทรอนิกสมาก
ยิ่งขึ้น ประกอบกับมาตรา 25 แหงพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 บัญญัติ
ใหธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสใดท่ีไดกระทําตามวิธีการแบบปลอดภัยท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกา
แลว ใหสันนิษฐานวาเปนวิธีการท่ีเช่ือถือได 
  3.1.4.4 ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เรื่อง แนวนโยบายและแนว
ปฏิบัติในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานของรัฐ พ.ศ. 255374 
    อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 6 มาตรา 7 และมาตรา 8 แหงพระราชบัญญัติ
กฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 
คณะกรรมการธุรกรรมอิเล็กทรอนิกสจงึวางแนวทางและการปฏิบัติเบ้ืองตน เพ่ือใหหนวยงานของรัฐ
ใชในการกําหนดแนวนโยบายในการปฏิบัติและขอปฏิบัติตางๆ ในการคุมครองขอมูลสวนบุคคล
สําหรับการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสของภาครัฐ เพ่ือจัดใหมีการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของ
ขอมูลสวนบุคคล โดยกําหนดใหหนวยงานของรัฐซ่ึงรวบรวมขอมูลสวนบุคคลจัดใหมีวิธีการรักษา
ความม่ันคงปลอดภัยสําหรับขอมูลสวนบุคคลท่ีรวบรวมและจัดเก็บไวใหเหมาะสมกับการรักษา

                                                
 74  ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เรื่องแนวนโยบายและแนวปฏิบัติในการคุมครอง
ขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานของรัฐ พ.ศ. 2553. (2553, 1 พฤศจิกายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เลมท่ี 127, ตอน
พิเศษ 126 ง. หนา 31-37. 
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ความลับของขอมูลสวนบุคคล เพ่ือปองกันการเปล่ียนแปลงแกไขขอมูลดังกลาวโดยมิชอบ รวมถึงการ
ปองกันการกระทําใดท่ีจะมีผลทําใหขอมูลไมอยูในสภาพพรอมใชงาน ซ่ึงหนวยงานของรัฐพึง
ดําเนินการ ดังนี ้
    (1) สรางเสริมความสํานึกในการรับผิดชอบดานความม่ันคงปลอดภัยของ
ขอมูลสวนบุคคลใหแกบุคลากร พนักงาน หรือลูกจางของหนวยงานดวยการเผยแพรขอมูลขาวสาร  
ใหความรู จัดอบรมและสัมมนา หรือฝกอบรมในเรื่องดังกลาวใหแกบุคลากรในองคกรเปนประจํา 
    (2) กําหนดสิทธิและขอจํากัดสิทธิในการเขาถึงขอมูลสวนบุคคลของบุคลากร 
พนักงาน หรือลูกจางของตนในแตละลําดับช้ันใหชัดเจน และใหมีการบันทึกรวมท้ังการทําการสํารอง
ขอมูลของการเขาถึงหรือการเขาใชงานขอมูลสวนบุคคลไวในระยะเวลาท่ีเหมาะสมหรือตามระยะเวลา
ท่ีกฎหมายกําหนด 
    (3) ตรวจสอบและประเมินความเส่ียงดานความม่ันคงปลอดภัยของเว็บไซต
หรือของระบบสารสนเทศท้ังหมดอยางนอยปละ 1 ครั้ง 
    (4) กําหนดใหมีการใชมาตรการท่ีเหมาะสมและเปนเฉพาะสําหรับการรักษา
ความม่ันคงปลอดภัยของขอมูลสวนบุคคลท่ีมีความสําคัญยิ่งหรือเปนขอมูลท่ีอาจกระทบตอความรูสึก 
ความเช่ือ ความสงบเรียบรอย และศีลธรรมอันดีของประชาชนซ่ึงเปนผูใชบริการของหนวยงานของรัฐ 
หรืออาจกอใหเกิดความเสียหาย หรือมีผลกระทบตอสิทธิเสรีภาพของผูเปนเจาของขอมูลอยางชัดเจน
และเหมาะสม โดยจัดใหมีมาตรการในการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของขอมูลสวนบุคคล เพ่ือ
ปองกันการสูญหาย การเขาถึง ทําลาย ใช เปล่ียนแปลง แกไขหรือเปดเผยขอมูลโดยมิชอบ ซ่ึงหลักการ
และเหตุผลในการประกาศใชนั้นเพ่ือกําหนดมาตรการในการคุมครองขอมูลสวนบุคคล                   
ตามแนวนโยบายและแนวปฏิบัติในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานภาครัฐ พ.ศ. 2553   
ใหมีการปฏิบัติตามมาตรการท่ีพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 ไดบัญญัติหลักเกณฑไวเพ่ือกําหนดใหหนวยงานของรัฐมีความ
ม่ันคงปลอดภัย เช่ือถือไดภายใตมาตรฐานเดียวกัน 

3.1.5 กฎกระทรวง 
  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดให
พนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวนสิทธิและความสามารถ ตลอดถึงความสมบูรณของการทํานิติกรรม 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยกฎกระทรวง 
(ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497  วางหลักเกณฑ ดังตอไปนี ้
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  1)  กฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวล
กฎหมายท่ีดิน 
   ขอ 2 กอนทําการจดทะเบียนใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนในเรื่องดังตอไปนี้
ดวย คือ 
   (1) สิทธิและความสามารถของบุคคลรวมตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
   (2) ขอกําหนดสิทธิในท่ีดินและการคาท่ีดิน หรือการหลีกเล่ียงกฎหมาย เชน การ
ไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาว 
   (3) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
  เพ่ือใชเปนแนวทางในการปฏิบัติในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
พนักงานเจาหนาท่ีสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยใหถือปฏิบัติ
เปนอยางเดียวกัน 

3.1.6 รายงานการประชุมของกรมท่ีดิน 
  1) ตามรายงานการประชุม คณะทํางานพิจารณาการจดทะเบียนในระบบส่ือ

อิเล็กทรอนิกส ครั้งท่ี 1/2553 วันท่ี 23 กุมภาพันธ 2553 
   ไดกลาวถึง โครงการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดิน เพ่ือท่ีจะดําเนินการพัฒนา

ระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงาน ใหสามารถจดทะเบียนในระบบ                
ส่ืออิเล็กทรอนิกส เพ่ือความสะดวกรวดเร็ว เสียคาใชจายในการเดินทางนอย และสามารถทํา       
นิติกรรมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานได แมสํานักงานท่ีดินนั้นจะอยูตางพ้ืนท่ี 
ตางสํานักงานกับท่ีซ่ึงอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูก็สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม               
ตางสํานักงานได และไดกําหนดแนวทางท่ีเปนสาระสําคัญ ดังนี ้
   (1) รูปแบบโฉนดท่ีดิน 
     โดยคณะทํางานไดเสนอแนวความคิดไว 3 แนวทาง ดังนี ้
     ก. เม่ือจดทะเบียนในระบบอิเล็กทรอนิกสแลว จะไมมีการทําโฉนดท่ีดินคู
ฉบับอีกตอไป แตจัดทําเปนเอกสารในรูปแบบดิจิตอลเพียงอยางเดียวเทานั้น หากเจาของกรรมสิทธ์ิ
ท่ีดินมีความตองการหลักฐานในการถือครองท่ีดินก็จะพิมพจากเครื่องคอมพิวเตอร และใหเจา
พนักงานท่ีดินลงนามรับรอง 
     ข. ควรมีการจัดทําโฉนดท่ีดินเปนคูฉบับเหมือนเดิม เม่ือมีการจดทะเบียนใน
ระบบออนไลน โดยถือวาโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานไดมีการจดทะเบียนแลวในระบบ แตฉบับผูถือ
ก็ใหเจาพนักงานท่ีดินลงนามในตนฉบับและคืนใหเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
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     ค. เม่ือมีการจดทะเบียนในระบบอิเล็กทรอนิกสแลว ควรจดทะเบียนในระบบ
คอมพิวเตอรท้ังหมด โดยไมมีโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน แตอาจจะมีโฉนดท่ีดินฉบับเจาของ
ท่ีดินท่ีมีรูปแบบเปนสมุด (Book) คลายกับสมุดบัญชีของธนาคารหรือทะเบียนบาน เปนรูปแบบท่ี
สามารถปรับขอมูลใหเปนปจจุบันไดสะดวกรวดเร็ว 
   (2) รูปแบบสัญญา 
     ท่ีประชุมพิจารณาแลวเห็นควรวา รูปแบบของสัญญาในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมโดยระบบอิเล็กทรอนิกสนั้น ไดมีบทกฎหมายรองรับเอกสารท่ีไดทําผานทางธุรกรรม
ทางอิเล็กทรอนิกสรองรับแลว75 
   (3) การลงลายมือช่ือของคูสัญญาและพนักงานเจาหนาท่ี 
     มีรูปแบบการลงลายมือช่ือของคูสัญญาและพนักงานเจาหนาท่ี  โดยการนํา
ระบบอิเล็กทรอนิกสมาใชนั้น คณะกรรมการไดเสนอวิธีการ 3 แนวทาง ดังนี ้
     ก. คูสัญญาจะตองลงลายมือช่ือใหปรากฏในสัญญาตอหนาเจาพนักงานท่ีดิน 
     ข. คูสัญญาทํามอบอํานาจใหเจาพนักงานท่ีดินเปนผูลงนามในสัญญา โดยใช
ลายเซ็นดิจิตอลในระบบคอมพิวเตอร 
     ค. ใหคูสัญญาลงลายมือช่ือในระบบอิเล็กทรอนิกส ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม โดยศึกษาจากกรมการกงสุลในรูปแบบของหนังสือเดินทาง 
  2) ระเบียบวาระการประชุม คณะทํางานพิจารณาการจดทะเบียนในระบบส่ือ
อิเล็กทรอนิกส ครั้งท่ี 2/2553 วันท่ี 9 มีนาคม 2553 ไดกลาวถึง การรับรองรายงานการประชุม ครั้งท่ี 
1/2553 เม่ือวันท่ี 23 กุมภาพันธ 2553 และพิจารณา ใน 3 เรื่องตอไปนี ้
   (1) รูปแบบโฉนดท่ีดิน เม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยผานระบบส่ือ
อิเล็กทรอนิกส 
     ก. จะไมมีการทําโฉนดท่ีดินคูฉบับอีกตอไป แตจัดทําเปนเอกสารในรูปแบบ
ดิจิตอลเพียงอยางเดียวเทานั้น 
     ข. จัดทําโฉนดท่ีดินเปนคูฉบับเหมือนเดิม โดยถือวาโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงาน
ท่ีดินไดมีการจดทะเบียนในระบบดิจิตอลแลว แตฉบับผูถือก็ใหเจาพนักงานท่ีดินลงนามในตนฉบับ
และคืนใหเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดิน 
     ค. ท่ีดินฉบับเจาของท่ีดินใหมีรูปแบบเปนสมุด (Book) คลายกับสมุดบัญชีของ
ธนาคารหรือทะเบียนบาน โดยฉบับสํานักงานท่ีดินจดจดทะเบียนในระบบดิจิตอล  
   (2) รูปแบบสัญญาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในระบบส่ืออิเล็กทรอนิกส 
                                                
 75 พระราชบัญญัติ วาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544. 
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   (3) รูปแบบการลงลายมือช่ือของคูสัญญาและพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ดังนี ้
     ก. คูสัญญาจะตองลงลายมือช่ือใหปรากฏในสัญญาตอหนาเจาพนักงานท่ีดิน 
     ข. คูสัญญาทํามอบอํานาจใหเจาพนักงานท่ีดินเปนผูลงนามและจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 
     ค. ใหคูสัญญาลงลายมือช่ือในระบบอิเล็กทรอนิกส ในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม (ในรูปแบบของหนังสือเดินทางของกรมการกงสุล) 
  3) บันทึกขอความ มท. 0515.2/303 ลงวันท่ี 18 มีนาคม พ.ศ. 2553 เรื่อง รูปแบบการ  
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานในระบบอิเล็กทรอนิกส ไดสรุปสาระสําคัญท่ีเกี่ยวของ
กับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในระบบอิเล็กทรอนิกส ดังนี ้
   (1) รูปแบบโฉนดท่ีดิน 
     จะตองจัดทําโฉนดท่ีดินเปนคูฉบับเหมือนเดิม โดยโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงาน
ใหดําเนินการจดทะเบียนในระบบ สําหรับผูถือใหเจาพนักงานท่ีดินลงนามในตนฉบับและคืนใหแก
เจาของกรรมสิทธ์ิ หรือผูมีสิทธิยดึถือตามกฎหมาย 
   (2) รูปแบบสัญญา 
     ตามพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 มาตรา 7 ท่ี
บัญญัติวา หามมิใหปฏิเสธความมีผลผูกพันและการบังคับใหกฎหมายของขอความใดเพียงเพราะ
เหตุท่ีขอความนั้น  อยูในรูปแบบของขอมูลทางอิเล็กทรอนิกส  และบทบัญญัตินัยมาตรา 8 บัญญัติ
วา ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงมาตรา 9 ในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดใหการใดตองทําเปนหนังสือ มี
หลักฐานเปนหนังสือ หรือ มีเอกสารมาแสดง ถาไดมีการจัดทําขอความขึ้นเปนขอมูลอิเล็กทรอนิกส
ท่ีสามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไมเปล่ียนแปลง ใหถือวาขอความนั้นไดทําเปน
หนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงแลว จึงถือเปนการรับรองเอกสาร ในระบบ
อิเล็กทรอนิกส 
   (3) รูปแบบการลงลายมือช่ือของคูสัญญาและพนักงานเจาหนาท่ี 
     ควรใหคูสัญญาลงลายมือช่ือเขาในระบบอิเล็กทรอนิกส เพ่ือปอนขอมูลให
ปรากฏเปนลายเซ็นตัวอักษรใหเห็นในคอมพิวเตอร 
  ซ่ึงตามประมวลกฎหมายท่ีดินไดบัญญัติถึงวิธีการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ตามความนัยมาตรา 
71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน บัญญัติวา “ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน 
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สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 
  ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดินเปน
พนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร สําหรับอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูใน
เขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีตองมี
การประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกําหนดใน        
ราชกิจจานุเบกษา” 
  เ พ่ือ ท่ีจะรองรับการจดทะเบียน สิทธิและนิติกรรมเกี่ ยวกับอสังหาริมทรัพย                
ตางสํานักงานนั้นเอง โดยมีกฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 ออกตามความในพระราชบัญญัติให
ใชประมวลกฎหมายท่ีดิน ขอ 2 ออกใชเพ่ือรองรับการทํานิติกรรม และการเปล่ียนแปลงสิทธิในทาง
ทะเบียน ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 72 มาตรา 73 และมาตรา 74 ท่ีวา “ใหผูมีความประสงค
จะขอทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไดยื่นคําขอจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี พรอมดวยหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และใหพนักงานเจาหนาท่ีสอบสวนใน
เรื่องสิทธิและความสามารถของบุคคล ตลอดถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย โดยใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีในการสอบสวนคูกรณี และตรวจสอบความ
ถูกตองของเอกสารหลักฐาน เม่ือไมมีขอขัดของใดแลว พนักงานเจาหนาท่ีจึงดําเนินการรับ           
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให โดยคูกรณีจะตองชําระคาธรรมเนียม พรอมกับพนักงานเจาหนาท่ี
จะเปนผูจัดทําสัญญา หรือบันทึกขอตกลงเพ่ือใหคูกรณีลงลายมือช่ือ” 
  ซ่ึงปจจุบันไดมีพระราชบัญญัติ วาดวยธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 ไดรับรอง
สถานะทางกฎหมายของขอมูลอิเล็กทรอนิกสและลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส ใหเทียบเทาธุรกรรมท่ี
ทําบนกระดาษและลงลายมือไวแลวนัยมาตรา 476 ไดใหความหมายของคําวา ธุรกรรมทาง

                                                
 76 มาตรา 4 ในพระราชบัญญัตินี้ ใหคํานิยามคําวา “ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส” หมายความวา ธุรกรรม
ท่ีกระทําข้ึนโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมด หรือแตบางสวน 
  “ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส” หมายความวา อักษร อักขระ ตัวเลข เสียงหรือสัญลักษณอื่นใดท่ีสรางข้ึน
ใหอยูในรูปแบบอิเล็กทรอนิกสซึ่งนํามาใชประกอบกับขอมูลอิเล็กทรอนิกส เพื่อแสดงความสัมพันธระหวาง
บุคคลกับขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยมีวัตถุประสงคเพื่อระบุตัวบุคคลผูเปนเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสท่ี
เกี่ยวของกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้น และเพื่อแสดงวาบุคคลดังกลาวยอมรับขอความในขอมูลอิเล็กทรอนิกส. 
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อิเล็กทรอนิกส  ไววา หมายถึง ธุรกรรมท่ีกระทําขึ้นโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมดหรือแต
แคบางสวน 
  โดยพระราชกฤษฎีกา กํ าหนดหลัก เกณฑและวิ ธีการในการทําธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 มาตรา 35 ไดกําหนดวา77 คําขอการอนุญาต การจดทะเบียนจะตอง
ทําเปนหนังสือ และมีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง ถาไดมีการจัดทําขอความขึ้นเปน
ขอมูลอิเล็กทรอนิกสท่ีสามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไมเปล่ียนแปลง ใหถือวา
ขอความนี้ ไดทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงแลว สงผลใหขั้นตอน
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสาร มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานนั้น มีผลบังคับใชไดจริง
ตามกฎหมาย แตสําหรับธุรกรรมท่ีไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน ไดแก ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก78 เนื่องจากบทกฎหมาย
ท่ีเกี่ยวกับธุรกรรมธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และธุรกรรมเกี่ยวกับมรดกนั้นยังไมมีการแกไข     
และอาศัยเหตุอีกประการหนึ่ง กลาวคือ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง79  คือ     
การจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด มิใหนําบทบัญญัติเกี่ยวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานมาใชบังคับ จึงไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ผานทาง       

                                                
 77 มาตรา 35 คําขอ การอนุญาต การจดทะเบียน คําสั่งทางปกครอง การชําระเงิน การประกาศ หรือการ
ดําเนินการใดๆ ตามกฎหมายกับหนวยงานของรัฐหรือโดยหนวยงานของรัฐ ถาไดกระทําในรูปของขอมูล
อิเล็กทรอนิกส ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ใหนําพระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับและ
ใหถือวามีผลโดยชอบดวยกฎหมายเชนเดียวกับการดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ี กฎหมายในเรื่องนั้น
กําหนด ท้ังนี้ ในพระราชกฤษฎีกาอาจกําหนดใหบุคคลท่ีเกี่ยวของตองกระทําหรืองดเวนกระทําการใดๆ หรือให
หนวยงานของรัฐออกระเบียบเพื่อกําหนดรายละเอียดในบางกรณีดวยก็ได. 
 78 พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยท่ียกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวย
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549  มาตรา 3 มิใหนําบทบัญญัติตามกฎหมายวาดวยธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับแกธุรกรรมดังตอไปนี้ (1)  ธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว  (2) ธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก. 
 79 ประมวลกฎหมายท่ีดิน  พ.ศ. 2497 มาตรา 71 วรรคสอง  ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือ
สํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
แลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร สําหรับอสังหาริมทรัพย ท่ีอยู
ในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาอื่นไดดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศ
หรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา. 
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ส่ืออิเล็กทรอนิกสได ซ่ึงจะตองใชวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยยื่นคํารองตอพนักงาน
เจาหนาท่ีท่ีสํานักงานท่ีดิน โดยใชวิธีการและขั้นตอนการจดทะเบียนโดยใชวิธีการจดทะเบียน
โดยตรง ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัด และสํานักงานท่ีดินสาขา ท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู แทนการใช
วิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
 
3.2 ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายตางประเทศ 
  โดยสาระสําคัญของวิทยานิพนธฉบับนี ้ผูเขียนมุงประสงคจะศึกษาถึงวิธีการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เพ่ือนํามา
ปรับใชและพัฒนาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยให
ทัดเทียมกับอารยประเทศท่ีเจริญแลว  ซ่ึงจําเปนจะตองศึกษาถึงพ้ืนฐานของการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของตางประเทศท่ีประเทศไทยใชเปนตนแบบในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย อันไดแก การจดทะเบียนแบบดีด (Registration of 
Deeds) การจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title) และการจดทะเบียนโดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารของประเทศแคนาดา ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศนิวซีแลนด ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศสิงคโปร 

3.2.1 การจดทะเบียนท่ีดินของตางประเทศ 
 3.2.1.1 การจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) 
    เดิมเม่ือคูสัญญาตองการโอนสิทธิในท่ีดิน คูสัญญาจะทําสัญญาระหวางกันเอง  
ทําเกิดปญหาหลายอยาง อาทิเชน บุคคลภายนอกไมทราบหรือรับรูถึงการทําสัญญาโอนสิทธิใน
ท่ีดิน เจาของท่ีดินยอมทําสัญญาขายท่ีดินใหกับบุคคลอ่ืนไดอีก ดังนั้นเพ่ือแกปญหาดังกลาว จึงไดมี
การออกกฎหมายใหคูสัญญานําสัญญาท่ีซ้ือขายกันนั้นมาจดทะเบียน ซ่ึงเรียกการจดทะเบียนดังกลาววา  
“วิธีการจดทะเบียนแบบดีด” (Registration of Deeds) เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสาร
สัญญา และบันทึกสาระสําคัญของสัญญานั้นๆ ไวในทะเบียนสําหรับใหบุคคลภายนอกสามารถมา
ตรวจดูสัญญาท่ีทํากันไวได วิธีการจดทะเบียนนั้นเม่ือทนายความ (Solicitor) นําสัญญามาจด
ทะเบียนเจาหนาท่ีรับเรื่องเม่ือตรวจพิจารณาดูและเห็นวาไมมีขอทักทวงใดๆ แลว ก็จะนําลงบัญชี
ขอมูลเบ้ืองตน (Primary Index) จากนั้นจะนําลงสารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) อีกทีหนึ่ง
จากสารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) เจาหนาท่ีจะทําการคัดลอกสัญญานั้นลงไวในสารบบ
จดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) เสร็จแลวจึงคนสัญญาฉบับตัวจริงใหกับคูสัญญาไป ดังนั้นทาง
สํานักงานทะเบียนท่ีดินมีแตเพียงสําเนาท่ีคัดลอกลงไวในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) 
เทานั้น การจดทะเบียนระบบนี้เจาหนาท่ีตองทํางานหนักเกี่ยวกับการคัดลอกขอความในสัญญาลงใน
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สารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) ซ่ึงจะมีแผนผังรูปท่ีดิน (Diagram) คัดลอกลงไวดวยการ
คัดลอกสวนมากไมไดพิถีพิถันเรื่องความถูกตองทางมาตราสวนเทาใดนัก สารบัญจดทะเบียนท่ีดิน 
(Deeds Index) และสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) นี้  ถาจะเปรียบกับระบบงานจด
ทะเบียนปจจุบันของประเทศไทย สารบัญจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Index) คือ โฉนดท่ีดินฉบับ
สํานักงานท่ีดิน มีรายการแจงใหทราบวาท่ีดินดังกลาวนั้นไดโอนจากใครไปยังใคร และมีการทํา
สัญญาประเภทใดบาง สวนสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) เปรียบเสมือนสารบบเก็บ
เรื่องราว และสัญญาตางๆ เกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้น สัญญาท่ีคูกรณีทํากันและตองนํามาคัดลอกลงไว
ในสารบบจดทะเบียนท่ีดิน (Deeds Record) นี้ท้ังหมด80   
    1) ลักษณะและสวนประกอบของดีด 
     ดีด (Deeds) คือ เอกสารท่ีทําขึ้นเปนลายลักษณอักษรในการโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพย81  ดีดเปนเอกสารทางกฎหมายท่ีสําคัญท่ีใชในการโอนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในท่ีดิน  
การทําดีดนี้  ปกติผูโอนจะเปนผูทําโดยลงลายมือช่ือประทับตรา และสงมอบใหผูรับโอนซ่ึงแตเดิม
นั้นตองมีการประทับตราดวย แตปจจุบันเพียงแคลงช่ือก็พอ ปกติผูโอนจะทําดีดก็ตอเม่ือไดทํา
สัญญาซ้ือขายและไดมีการปฏิบัติตามสัญญาซ้ือขายกันแลว สวนจะเปนดีดแบบใดและสงมอบ
เม่ือใดก็เปนไปตามท่ีตกลงกันไว 
     ดีดมีหลายประเภท เชน ควิทเคลม ดีด (Quitclaim Deed) บารเก็น แอนด เซล 
ดีด (Bargain and Sale Deed) วอรันทิ ดีด (Warrantty Deed) แตการเรียกช่ือสวนตางๆ ของดีดจะ
เหมือนกัน เชน ควิทเคลม ดีด (Quitclaim Deed) ซ่ึงเปนแบบดีดท่ีใชในประเทศสหรัฐอเมริกา    
โดยลักษณะและสวนประกอบของดีดท่ัวๆ ไปมีดังนี ้
     (1) คําขึ้นตนและวันท่ีทําดีด (Commencement and Date) ซ่ึงวันท่ีลงในดีดจะ
เปนวันใดก็ตาม จะถือวามีผลบังคับในวันท่ีลงช่ือ ประทับตรา (กรณีบริษัท) และสงมอบดีดใหแก
ผูรับโอนเปนสําคัญ 
     (2) คูสัญญา (Parties) จะมีช่ือผูโอน (Grantor) ผูรับโอน (Grantee) ซ่ึงปกติจะ
มีเพียงสองฝาย 
     (3) คําขึ้นตนกอนถึงขอความบงบอกการโอน (Testatum) 
     (4) คาตอบแทน (The Consideration) คือสวนท่ีเริ่มดวย “in consideration of 
ten and 00/100 ($10)…Dollars” 

                                                
 80 อมรา  สาขากร.  เลมเดิม.  หนา 163. 
 81 โกศล  โสภาคยวิจิตร.  (2525).  พจนานุกรมกฎหมาย อังกฤษ-ไทย.  หนา 56. 
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     (5) ขอความท่ีมีความหมายวาเปนการโอน มักใชคําวา grant and release หรือ 
grant and convey หรือ grant bargain sell ซ่ึงเปนสวนท่ีเปนการแสดงเจตนาวาผูโอนทําการโอน
ใหแกผูรับโอน 
     (6) สวนท่ีบอกถึงตัวทรัพยท่ีจะทําการโอนกัน 
     (7) สิทธิตางๆ ท่ีจะโอนไปพรอมกับท่ีดิน คือ ทรัพยสิทธิท้ังหลาย เชน  
กรรมสิทธ์ิ  สิทธิครอบครอง  ภาระจํายอม  สิทธิอาศัย  สิทธิเหนือพ้ืนดิน  สิทธิเก็บกิน ภาระติดพัน
ในอสังหาริมทรัพย 
     (8) สวนท่ีเรียกวา Habendum เปนสวนท่ีบอกวาผูรับโอนไดรับโอนมาเพ่ือ
ตนเอง หรือรับโอนมาในฐานะทรัสตใหแกบุคคลท่ีสาม 
     (9) การลงช่ือ ซ่ึงโดยท่ัวไปผูโอนเปนผูลงนามแตเพียงฝายเดียว และอาจมี
พยานรับรองดวยหรือไมก็ได 
     (10)  ในสหรัฐอเมริกาจะมีการรับรองการทําดีด (Acknowledgment) ดวย
เสมอมิฉะนั้นเจาหนาท่ีจะไมจดทะเบียนให ในการรับรองผูทําดีดตองไปพบเจาหนาท่ีผูมีหนาท่ี
รับรองการทําดีดหรือเอกสารตางๆ  ซ่ึงโดยมากเปนโนตารีปบลิค (Notary Public) เม่ือโนตารีปบลิค 
ตรวจสอบหลักฐานประจําตัวของผูทําดีดหรือเช่ือวาลายมือช่ือในดีดเปนของผูท่ีมาใหรับรองลายมือ
ในดีดแลว โนตารีก็จะรับรองวาลายมือช่ือในดีดนั้นเปนของผูโอนท่ีปรากฎในดีดจริง82  
    2) หลักการสําคัญของระบบดีด 
     ระบบดีด ถือวา การซ้ือขายท่ีดินจะมีผลบังคับและกรรมสิทธ์ิโอนไปยังผูซ้ือ
เม่ือผูโอนไดทําดีดและสงมอบใหกับผูรับโอนแลว ไมใชเกิดจากการนําดีดไปจดทะเบียนการได
กรรมสิทธ์ิหรือไมขึ้นอยูกับการทําดีดโดยตรงและการจดทะเบียนจะไมมีผลบังคับขึ้นเลย ถาดีดท่ีทํา
นั้นไมถูกตองหรือเปนโมฆะ83 ท้ังนี้เนื่องจากการจดทะเบียนไมไดเปนการจดทะเบียนทรัพยสิทธิ  
ทะเบียนท่ีมีอยูไมไดมีไวเพ่ือแสดงหรือรับรองวาใครเปนผูมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิในท่ีดิน แตมีเพ่ือให
ผูท่ีเกี่ยวของไดมาตรวจสอบกันเองวาใครทําดีดโอนท่ีดินแปลงใดใหใครและดีดนั้นทําถูกตอง หรือ
ผูขายมีสิทธิขายไดหรือไม84 นอกจากนี้การนําดีดมาจดทะเบียนมีผลใหดีดท่ีจดทะเบียนกอนอยูใน

                                                
 82 วสันต  กิจบํารุง.  (2528, มีนาคม-เมษายน).  “ระบบทะเบียนท่ีดิน.”  วารสารที่ดิน, ปที่ 31, ฉบับที่ 2.  
หนา 11-12. 
 83 G.W.Hinde.  Op.cit.  p. 52. 
 84 Sinpson.  Op.cit.  p .97. 
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ฐานะท่ีเหนือกวาหรือมีสิทธิดีกวาดีดท่ีไมไดนํามาจดทะเบียนหรือนํามาจดทะเบียนทีหลัง โดยไม
ตองคํานึงวาดีดใดจะทําขึ้นกอนกัน85 
     ในปจจุบันการจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) ยังคงมีอยูบาง เชน  
ประเทศสหรัฐอเมริกา หรือบางรัฐในประเทศออสเตรเลีย ท้ังนี้เพราะเจาของท่ีดินบางคนไมไดมาขอ
นําท่ีดินของตนไปขึ้นทะเบียนตามกฎหมายท่ีดิน (Land Transfer Act) ดังนั้นท่ีดินดังกลาวยังคงอยู
ภายใตบังคับของกฎหมายการจดทะเบียนแบบดีด (Deed Registration) ซ่ึงการโอนท่ีดินในประเทศ
เดียวกันอาจเปนการโอนแบบดีด (Registration of Deeds) หรืออาจเปนการโอนตามกฎหมายท่ีดิน                
(Land Transter Act)  ท่ีนําระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนส  (Registration of Title)  มาใช 
 3.2.1.2 การจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title) 
    หลังจากเริ่มใชกฎหมายตามระบบทอรเรนสแลว ตามขอกําหนดของระบบนี้
บรรดาท่ีดินท้ังหลายท่ีรัฐไดอนุญาตใหเอกชนไป จะตองทําหลักฐานเก็บเขาไวในโฉนดสํานักงาน
ท่ีดินทันที (Automatic) ท่ีดินซ่ึงไดรับอนุญาตใหไปกอนใชกฎหมายทอรเรนส อาจนํามาใชกับ
บทบัญญัติของระบบทอรเรนสได โดยการรองขอของเจาของท่ีดินในขณะนั้นผูรองขอจะตองแสดง
หลักฐานเอกสารสัญญาตามระบบเกาท้ังหมดตอนายทะเบียนเพ่ือทําการสอบสวน ถาการสอบสวน
เปนท่ีพอใจนายทะเบียนก็จะออกโฉนดท่ีดินซ่ึงเปนคูฉบับให โดยมีช่ือเจาของผูถือกรรมสิทธ์ิ
รายละเอียดแสดงท่ีตั้งตําแหนงท่ีดิน การสลักหลังเกี่ยวกับการจํานอง การเชา หรือภาระติดพันอ่ืนๆ  
ซ่ึงเกี่ยวของกับท่ีดินนั้นๆ สวนคูฉบับโฉนดอีกฉบับหนึ่งจะเก็บไวเปนโฉนดฉบับสํานักงานท่ีดิน 
ซ่ึงเปนหลักฐานทางทะเบียน สวนคูฉบับอีกใบหนึ่งมอบใหกับเจาของกรรมสิทธ์ิผูมีช่ือทางทะเบียน
ไป 
    การทําธุรกิจเกี่ยวกับท่ีดินตามระบบทอรเรนส  ไดใชแบบฟอรมงายๆ เกี่ยวกับ
การโอน การเชาและการจํานองท่ีดิน ผูจะซ้ือท่ีดินจะมาทําการตรวจดูทะเบียนจากโฉนดฉบับ
สํานักงานท่ีเกี่ยวของเพ่ือใหแนใจวา  ผูโอนไดจดทะเบียนมีช่ือในฐานะเจาของท่ีดิน และไมมีการ
สลักหลังหรือภาระติดพันอ่ืนใดนอกเหนือไปจากท่ีไดตกลงกันไวแลว86 
    ระบบนี้ไดคิดคนโดยชาวอังกฤษ ช่ือ เซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert 
Torrens) ซ่ึงมีช่ือเดิมวา โรเบิรต ริชารด ทอรเรนส (Robert Richard Torrens) ดังนั้นจึงมักนิยม
เรียกช่ือระบบนี้วา ระบบทอรเรนส ตามผูริเริม่โดยเซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert Torrens) ได
เห็นขอบกพรองของกฎหมายเกี่ยวกับการโอนทรัพยสินวา เปนกฎหมายเกาแก และกอใหเกิดความ
                                                
 85 Ibid.  p. 15.     
 86 วัฒนะ  โนนคูเขตโขง.  (2520, มีนาคม-เมษายน). “ระบบทอรเรนส.”  วารสารที่ดิน, ปที่ 23, ฉบับที่ 2.  
หนา 14. 
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ทุกขยาก และไมเปนธรรมแกประชาชน87 โดยไดเริ่มนําระบบนี้มาใชครั้งแรกในออสเตรเลียใต
ประมาณป ค.ศ. 1858 ตอมาในระยะ 2-3 ป ก็ไดมีการปรับปรุงและนําระบบทอรเรนสมาใชในอาณา
นิคมตางๆ ของออสเตรเลีย และนิวซีแลนด (รัฐควีนสแลนด ป ค.ศ. 1861 รัฐนิวเซาทเวลล            
รัฐวิคตอเรีย รัฐทาสมา ป ค.ศ. 1862 นิวซีแลนด ป ค.ศ. 1870 และออสเตรเลีย ป ค.ศ. 1874) และ
ระบบนี้ไดเผยแพรไปยังอเมริกาเหนือ ในป ค.ศ. 1880  ซ่ึงในท่ีสุดก็ไดออกเปนกฎหมายใชบังคับใน
อาณาเขต 6 จังหวัดของแคนาดา และ 14 รัฐของสหรัฐอเมริกา เยอรมนีกับประเทศอ่ืนๆ ในยุโรป    
ก็ไดใชระบบท่ีคลายกับระบบทอรเรนสดวย รวมท้ังแอฟริกาเหนือและอาณานิคมตางๆ ทางแถบ
เมดิเตอรเรเนยีนของฝรั่งเศส88  และในปจจุบันประเทศเพ่ือนบาน เชน ประเทศมาเลเซียและสิงคโปร  
ก็ใชระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนสซ่ึงรวมท้ังประเทศไทยดวย 
    1) ลักษณะและสวนประกอบของทอรเรนส 
     (1) ระบบนี้จะถือตัวทะเบียนท่ีดินเปนหลักในการแสดงสิทธิในท่ีดิน (…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 ซ่ึงอาจแยกออกเปนสวนๆ ไดชัดเจนหรือไมแยกโดยชัดเจนกไ็ด สาระสําคัญ
ของทะเบียนท่ีดิน 3 ประการ ไดแก90 
      ก. สวนตัวท่ีดิน (Property Section) เปนสวนท่ีแสดงวาท่ีดินนั้นอยูท่ีใด  
มีเนื้อท่ีและแนวเขตเทาใด ซ่ึงจะตองทําการรังวัดหรือกําหนดตําแหนงโดยวิธีอ่ืนก็ได เชน ใชแผนท่ี
รูปถายทางอากาศ เม่ือไดทําการรังวดัหรือกําหนดตําแหนงท่ีดินแลว จะจําลองรูปแผนท่ีท่ีดินนั้นไว
ในทะเบียนและในหนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินดวย (Certificate of Title) 
       นอกจากจะกําหนดตําแหนงตัวท่ีดินแลว ยังกําหนดไวโดยชัดเจนวา
สิทธิในท่ีดินแปลงดังกลาวเปนสิทธิแบบใด เชน เปนสิทธิแบบ absolute, qualified or possessory  
title, fully warranted title, unqualified title, limited title. 
      ข. สวนผูถือสิทธิในท่ีดิน (Proprietorship Section) จะบอกช่ือผูมีสิทธิใน
ท่ีดินและท่ีอยูไวดวย 
      ค. สวนท่ีแสดงสิทธิหรือภาระตางๆท่ีติดไปกับท่ีดิน (Incumbrances  
Section หรือ Encumbrances Section) เชน ภาระจํายอม จํานอง เชา โดยหลักการแลวสวนนี้จะตอง

                                                
 87 Simpson.  Op.cit.  p. 69. 
 88 วัฒนะ  โนนคูเขตโขง.  เลมเดิม.  หนา 11-12. 
 89 Simpson.  Op.cit.  p. 20. 
 90 Ibid.  pp. 306-307. 
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แสดงไวใหครบถวนมากท่ีสุดเทาท่ีจะทําได แตบางครั้งสิทธิบางอยางอาจมีอยูเพียงระยะเวลาส้ันๆ 
หรือกฎหมายไมไดบังคับวาสิทธินั้นๆ ตองมีการจดทะเบียน ดังนั้นในทะเบียนท่ีดินจึงไมมีสิทธิ
เหลานี้ปรากฏอยู ซ่ึงสิทธิหรือภาระท่ีติดไปกับท่ีดิน แตไมปรากฏในทะเบียนท่ีดินนี้ ในประเทศ
อังกฤษเรียกวา Overiding interests ไดแก การเชาระยะส้ัน ภาษีท่ีดิน เปนตน 
     (2) การโอนสิทธิในท่ีดินจะมีผลสมบูรณก็ตอเม่ือไดทําการจดทะเบียนใน
ทะเบียนท่ีดิน (Under the Torrens System the registered estate does not pass until the instrument is 
registered)91  หลักการขอนี้ถือวาการทําหนังสือสัญญาโอนกันเอง จะไมมีผลบังคับแตอยางใด 
เพราะถาหากยอมใหมีการทําสัญญาโอนกันเองและมีผลบังคับได  ตัวทะเบียนท่ีดินท่ีระบบไดสราง
ขึ้นมาอยางยากลําบาก และเสียคาใชจายมากก็จะไรผล และทําใหไมมีประสิทธิภาพพอท่ีจะยึดถือ
เปนเด็ดขาดไดอีกตอไป 
     (3) ในการจดทะเบียนนั้น ถือวาเปนการจดทะเบียนตัวทรัพยสิทธิโดยตรง  
ไมใชเปนเพียงแตการจดทะเบียนตัวหนังสือสัญญาท่ีทําใหไดสิทธิในท่ีดินอยางระบบดีด (It is in 
principle, the title to the land and not merely the instrument between the parties that is 
registered)92 
      ดังนั้นจึงมีผูคุณวุฒิบางทานเรียกการจดทะเบียนแบบนี้วา  “การจด
ทะเบียนทรัพยสิทธิ”93 การกอตั้งสิทธิในท่ีดินหรือการเปล่ียนแปลงสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินจะตอง        
จดทะเบียนลงในทะเบียนท่ีดินกอน 
     (4) ระบบนี้กฎหมายจะรับรองไววาใครก็ตามท่ีทะเบียนท่ีดินแสดงวาตนมี
สิทธิอยางไร ก็ใหถือวามีสิทธิตามท่ีแสดงไวนั้น ท้ังนี้เพราะถือทะเบียนท่ีดินเปนหลักฐานในการ
พิสูจนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดินโดยเด็ดขาด (Conclusive Evdence) ผูใดจะกลาวอางลบลางสิทธิท่ีจด
ทะเบียนไว (Indefeasible) นอกเหนือจากท่ีกฎหมายกําหนดไวไมได 
      ในระบบทอรเรนสเม่ือเจาหนาท่ีไดจดทะเบียนใหแลว ท่ีดินนั้นเปน
กรรมสิทธ์ิของผูนั้นเด็ดขาดผูอ่ืนจะฟองแยงกรรมสิทธ์ิ หรืออางสิทธิจํานอง หรือภาระจํายอมอยาง
หนึ่งอยางใดไมได เวนไวแตสิทธิท่ีอางนั้นไดจดทะเบียนปรากฏอยูในหนังสือสําคัญอยูกอนแลว  
โดยใชหลักวาผูจดทะเบียนกอนยอมมีสิทธิดีกวา...”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).   “การไดมาซึ่งทรัพยสิทธิในอสังหาริมทรัพย.”  วารสารนิติศาสตร, ปที่ 11, ฉบับที่ 
1.  หนา 3. 
 94 ร.แลงกาต.   เลมเดิม.   หนา 335. 
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      กรรมสิทธ์ิของเจาของซ่ึงไดจดทะเบียนสิทธิแลว ถือวาเปนสิทธิเด็ดขาด 
และจะนําสืบโตแยงเปนอยางอ่ืนไมได และทะเบียนเปนหลักฐานท่ีแสดงวาผูท่ีมีช่ือในทะเบียนมี
สิทธิอยางไร ก็ใหมีสิทธิเชนนั้น (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  เริ่มครั้งแรกท่ีประเทศออสเตรเลียถือวาเปน
การจดทะเบียนโดยเด็ดขาด ไมจําเปนตองพิจารณาวาจะจดทะเบียนโดยสุจริตหรือไม96 
    2) หลักการสําคัญของระบบทอรเรนส 
     เนื่องจากคําวา “Title” หมายถึง สิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน และเอกสารหลักฐานท่ีใช
ในการพิสูจนสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน97 ดังนั้น Registration of Title จึงหมายถึง การจดทะเบียนสิทธิ
เกี่ยวกับท่ีดิน 
     ระบบทอรเรนสไดลดจํานวนเอกสารสิทธิท่ีจําเปนลงเหลือเพียงฉบับเดียว      
มีการจํากัดระยะเวลาการสืบสวนใหเปนการตรวจสอบในโฉนดฉบับสํานักงานท่ีดินแตเพียงฉบับ
เดียวท้ังขจัดการเส่ียงท้ังหมดเกี่ยวกับเอกสารสิทธิท่ีบกพรองโดยกําหนดวากรรมสิทธ์ิของบุคคลผูมี
ช่ือปรากฏในโฉนดฉบับสํานักงานท่ีดินเปนส่ิงสําคัญท่ีสุด ความมุงหมายของระบบทอรเรนส
ตามท่ีพริวี่ เคานซึล (Privy council) ไดกลาวไวคือ “เพ่ือปองกันบุคคลท่ีมีช่ือจดทะเบียนเปนเจาของ
กรรมสิทธ์ิท่ีดินใหพนจากความยุงยาก และการท่ีจะตองเสียคาใชจายในการตรวจสอบประวัติ
เบ้ืองหลังของเจาของท่ีดิน และเพ่ือทําความพอใจใหกับบุคคลเหลานั้นในความถูกตองแนนอนของ
มัน98 
     ท้ังนี้ เซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert Torrens) ไดวางหลักเกี่ยวกับระบบ
ทอรเรนสโดยมีจุดเดนตางๆ99  ดังนี้ 
     (1) เปนการนําท่ีดินของเอกชนท้ังหมดเขาสูระบบ 
     (2) โฉนดท่ีดินไดออกหรือการจดทะเบียนโดยพนักงานเจาหน าท่ี มี
หลักประกันท่ีม่ันคง  ยากแกการนําสืบหักลาง 
     (3) ทะเบียนซ่ึงเปนหลักฐานแหงกรรมสิทธ์ิจะมีลักษณะเขาใจงาย 

                                                
 95 Hogg.  Op.cit.  p. 95. 
 96 จิตติ  ติงศภัทิย.  เลมเดิม.  หนา 3. 
 97 Ibid.  p. 125. 
 98 วัฒนะ  โนนคูเขตโขง. (2520, มีนาคม-เมษายน).  “ระบบทอรเรนส”.  วารสารที่ดิน, ปที่ 23, ฉบับที่ 2.  
หนา 13. 
 99 บรรจง  ศ. นาคประดา.  (ม.ป.ป. ).  วิทยายุทธที่ดิน.  หนา 70-71. 
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     (4) หลักฐานและรายการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนจะถูกตองแนนอน 
     (5) คาใชจายในการดําเนินการจดทะเบียนเปล่ียนมือจะตองไมถูกหรือแพง
จนเกินไป 
     (6) วิธีการดําเนินการจดทะเบียนตองรวดเร็วและเหมาะสมตอเหตุการณดวย 
     นอกจากนี้เซอร ชารลส ฟอทัสกูล เบรกเดล (Sir Charles Fortescue-Brickdale) 
ซ่ึงเปนผูท่ีมีบทบาทสําคัญในการสรางระบบทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส (Resgistration of Title) 
ของประเทศอังกฤษ ไดกําหนดหลักการของระบบการจดทะเบียนทอรเรนส (Registration of Title)
ขึ้น จํานวน 6 ขอ และเห็นวาหลักการดังกลาวควรอยูในระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนส 
(Registration of Title) ซ่ึงจะสังเกตไดวา จะคลายคลึงกับหลักการของเซอร โรเบิรต  ทอรเรนส (Sir 
Robert Torrens) มาก ไดแก 
     (1) ความม่ันคง100 (Security) หมายความวา สิทธิของเจาของท่ีดินผูซ้ือ ผูเชา  
ผูรับจํานอง เปนตน ซ่ึงไดจดทะเบียนสิทธิของตนแลว จะตองไดสิทธิตามท่ีจดทะเบียนไว โดยพน
จากการนําสืบหักลางเปนอยางอ่ืน นอกจากท่ีกฎหมายกําหนดไว 
     (2) ความเรียบงาย (Simplicity) เปนเรื่องสําคัญ ถาจะทําใหระบบทะเบียน
ดําเนินไปอยางมีประสิทธิภาพและเปนท่ียอมรับ โดยเฉพาะอยางยิ่งในระยะเริ่มตน ถอยคําท่ีใชใน
กฎหมายจะตองเปนถอยคําท่ีคนท่ัวไปเขาใจได ขั้นตอนและแบบฟอรมตางๆ จะตองเรียบงาย
ชัดเจนตรงไปตรงมา 
     (3) ความถูกตอง (Accuracy) เปนส่ิงจําเปนเพราะทะเบียนท่ีไมตรงกับ
ขอเท็จจริงยอมไรประโยชนโดยส้ินเชิง 
     (4) ความฉับไว (Expedition) หมายความวา การโอนสิทธิในท่ีดินหรือการทํา
ธุระตางๆ  เกี่ยวกับท่ีดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งการจดทะเบียนในสํานักงานท่ีดินจะตองใชระยะเวลา
นอย 
     (5) ประหยัด (Cheapness) หมายความวา  คาใชจายท่ีตองเสียไปจะตองนอย
กวาระบบทะเบียนแบบอ่ืนหรือทางเลือกอ่ืน 
     (6) ควา มเห มาะ สมกั บสภาพ ท่ัวไ ป ( Suitability of circumstances)  คื อ  
เหมาะสมกับสภาพท่ีเปนอยูในขณะนั้น หรืออาจเกิดขึ้นในอนาคต และขึ้นอยูกับงบประมาณ   
ความชํานาญงาน และกําลังเจาหนาท่ีดวย 
      และตอมา เซอร เออเนสท ดาวนสัน (Sir Ernest Dowson) และวี.แอล.โอ 
เชพพารด (V.L.O. Sheppard) ไดเพ่ิมเติมหลักเกณฑขึ้นมาอีกหนึ่งขอ คือ 
                                                
 100 Simpson.  Op.cit.  p. 17. 
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     (7) ความสมบูรณของระบบ101 (Completeness of the record)  หมายความวา 
ระบบทะเบียนจะตองแสดงขอมูลเกี่ยวกับท่ีดินและการถือครองใหตรงกับสภาพท่ีแทจริงของท่ีดิน
แปลงนั้นๆ นอกจากนี้การนําระบบทะเบียนท่ีดินแบบใดมาใชก็ควรใชกับท่ีดินท่ัวไปเหมือนๆ กัน  
ไมใชท่ีดินแปลงหนึ่งใชระบบหนึ่งแตท่ีดินอีกแปลงหนึ่งใชอีกระบบหนึ่ง 

3.2.2 หลักเกณฑการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในตางประเทศ 
 3.2.2.1 แบบพิมพ 
    มีการกําหนดเรื่องแบบพิมพท่ีจะนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใน
ลักษณะใดลักษณะหนึ่งดังตอไปนี้ คือ 
     1) กําหนดแบบพิมพตามแบบท่ีกฎหมายกําหนดไว (Statutory or Prescribed Forms) 
ประเทศท่ีใชวิธีนี้ เชน ประเทศออสเตรเลีย102 ประเทศอังกฤษ ประเทศมาเลเซีย (บัญชีท่ี 1 ทาย The 
National Land Code) ประเทศเคนยา103 ประเทศสิงคโปร104 ประเทศนิวซีแลนด105 แบบพิมพเหลานี้
คูสัญญาอาจเปล่ียนแปลงขอความไดบาง ถาขอความนั้นไมใชสาระสําคัญ แตถาแกไขสาระสําคัญ 
หรือตองการใหเปนแบบเฉพาะของคูสัญญานอกเหนือจากปกติ ก็ตองไดรับอนุญาตจากนายทะเบียน
ท่ีดินกอน (Approved Forms) สวนตัวแบบพิมพนั้นบางประเทศ เชน ประเทศซูดาน สํานักงานท่ีดินจะ
จัดหาแบบพิมพไวใหโดยไมคิดมูลคา106 ในประเทศออสเตรเลีย บางรัฐก็อนุญาตใหเอกชนจัดพิมพ
จําหนายได107 ในประเทศอังกฤษ สํานักงานท่ีจะไมจัดแบบพิมพไวให แตคูสัญญาตองไปซ้ือจาก
สํานักงาน HM Stationery Office108 
     2) ไมมีการกําหนดแบบพิมพเกี่ยวกับสัญญาไวในกฎหมายโดยตรง แตในทาง
ปฏิบัติพนักงานเจาหนาท่ีท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะเปนผูกําหนดแบบพิมพ 
เชน ประเทศไทย (กฎกระทรวงท่ีออกตามความในประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดแบบพิมพท่ีใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวแตเฉพาะคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) เทานั้น 
ไมไดกําหนดแบบพิมพสัญญาไวแตอยางใด) 

                                                
 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) ไมกําหนดแบบพิมพไว เชน ประเทศศรีลังกา109 ประเทศอิสราเอล110 
 3.2.2.2 การจัดทําสัญญาเพ่ือใชในการจดทะเบียน 
     แบงประเภทการจัดเตรียมเอกสารเพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมออกเปน     
3 แบบ คือ 
     1) กําหนดใหเปนหนาท่ีของคูสัญญาจัดทําสัญญากันเองมา โดยกรอกขอความและ
ลงช่ือใหเรียบรอย แลวนํามายื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียน และไมบังคับใหคูสัญญาจะตองวาจาง
เอกชน เชน ทนายความ โนตารีปบลิค (Notary Public) หรือบุคคลอ่ืนท่ีไดรับอนุญาตจากทางราชการ
ใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (เชน นายหนา (Land Broker) ในรัฐเซาทออสเตรเลีย111) 
เปนผูจัดทําสัญญาให คูสัญญาจะวาจางเอกชนใหทําสัญญาใหหรือไมก็ได ประเทศท่ีกําหนดหลักการ
เชนนี้มีเปนจํานวนมาก เชน ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศมาเลเซีย112 แตแมวา
กฎหมายจะไมบังคับใหคูสัญญาตองวาจางทนายความ หรือผูท่ีไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญา
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาใหก็ตาม แตในทางปฏิบัติประชาชนในประเทศท่ีกลาวถึง
ขางตนนิยมวาจางทนายความใหทําสัญญาให 
     2) กําหนดใหคูสัญญาตองไปวาจางบุคคลซ่ึงไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญา
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาให บุคคลท่ีกลาวถึงนี้มักเปนโนตารีปบลิค (Notary Public) 
โนแตร (Notaire ในประเทศฝรั่งเศส) โนตาร (Notar ในประเทศเยอรมนี) บุคคลเหลานี้ไมไดเปน
ขาราชการ หรือเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด แตไดรับแตงตั้งจากทาง
ราชการ ตามหลักเกณฑท่ีกฎหมายกําหนดไว ปกติจะมีหนาท่ีในการจัดทําสัญญา รับรองลายมือช่ือ ให
ทําคําสาบาน หรือทําหนาท่ีอ่ืนๆ ตามท่ีกฎหมายใหอํานาจไวและตามหลักปฏิบัติของประเทศตางๆ 
บุคคลเหลานี้ไมไดรับเงินเดือนจากงบประมาณแผนดิน แตจะมีรายไดจากคาธรรมเนียมท่ีเรียกจากผู
ท่ีมาขอใชบริการ และในบางประเทศ เชน ฝรั่งเศส แมถือวาโนแตรเปนเจาหนาท่ีของรัฐ (Officer of 
the state)  แตก็มีรายไดหลักจากการเก็บคาธรรมเนียมจากผูมาใชบริการเชนเดียวกับในประเทศอ่ืน 1ๆ13 
ในการเรียกเก็บคาธรรมเนียมการใหบริการ จะตองเรียกเก็บตามอัตราท่ีกําหนดไวในกฎหมาย ซ่ึงอาจ
กําหนดใหเรียกเก็บเปนอัตรารอยละจากราคาซ้ือขาย หรือตามประเภทการใหบริการ ประเทศท่ี
กําหนดใหคูสัญญาตองมอบหมายบุคคลดังกลาวเปนผูจัดทําสัญญา หรือรับรองความถูกตอง ไดแก 

                                                
 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. 

DPU



138 
 

 
 

ประเทศฝรั่งเศส114 ประเทศเยอรมน1ี15 ประเทศศรีลังกา116 ประเทศเนเธอรแลนด117 ประเทศออสเตรีย118      
ประเทศเบลเยียม119 ประเทศสวิสเซอรแลนด120 ประเทศอิหราน121 
     3) กําหนดใหเปนหนาท่ีของเจาหนาท่ีผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนผู
จัดเตรียมสัญญา หรืออนุญาตใหคูสัญญาจัดพิมพสัญญากันมาเองก็ได แตจะตองมาลงช่ือตอหนาท่ี
พนักงานเจาหนาท่ี ประเทศท่ีใชหลักการเชนนี้ ไดแก ประเทศไทย (จากการตรวจสอบจากหนังสือ
ตําราของตางประเทศ และจากการสอบถามผูเช่ียวชาญออสเตรเลียท่ีเขามาเปนท่ีปรึกษาใหแกกรมท่ีดิน 
ในโครงการเรงรัดออกโฉนดท่ีดิน ยังไมพบวามีประเทศอ่ืนท่ีกําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีผูจด
ทะเบียนมีหนาท่ีทําสัญญาใหคูสัญญาดวย) แตมีบางประเทศ เชน ประเทศซูดาน ท่ีเจาหนาท่ีจะ
ชวยเหลือใหคําแนะนําเกี่ยวกับการกรอกขอความหรือชวยกรอกขอความให แตก็เปนเรื่องในทาง
ปฏิบัติ ไมไดมีการกําหนดหนาท่ีไวในกฎหมายแตอยางใด122 
 3.2.2.3 วิธีการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     แบงวิธีการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปน 3 แบบ คือ 
     1) ใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งมายื่นคําขอแตเพียงฝายเดียวก็ได  ซ่ึงโดยมากจะเปน
ผูรับโอนหรือทนายความของผูรับโอน หรือผูรับจํานองหรือทนายความของผูรับจํานอง  เม่ือยื่นคําขอ
และเสียคาธรรมเนียมแลวก็กลับไปไดเลย ประเทศท่ีใชวิธีการนี้ เชน 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) ยินยอมใหมีการยื่นคําขอดวยตนเองหรือสงคําขอและสัญญาท่ีจัดทําเรียบรอย
แลวมาทางไปรษณียก็ได ประเทศท่ีกําหนดเชนนี้ ไดแก ประเทศอังกฤษ ประเทศเคนยา123 ประเทศ
มาเลเซีย (The National Land Code 1965 s. 292 (2)) 
     3) กําหนดใหคูสัญญาตองมายื่นคําขอดวยตนเอง และตองลงช่ือตอหนานาย
ทะเบียน ประเทศท่ีกําหนดหลักการเชนนี้ ไดแก ประเทศไทย ประเทศอิสราเอล124 

3.2.2.4 คาใชจายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีคาใชจายท่ีอาจตองเสียอยู 4 ประเภท คือ 
คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (Registration fee) ภาษีการโอนอสังหาริมทรัพย  
(Land transfer tax) หรือภาษีมูลคาเพ่ิม (Value added tax) หรือภาษี ท่ีไดจากกําไรในการขาย
อสังหาริมทรัพย (Capital gain tax) อากรแสตมป (Stamp duty) และคาธรรมเนียมวาจางทนายความ
หรือบุคคลท่ีไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย (Conveyancing fees หรือ 
Notary fee) คาใชจายเหลานี้ บางประเภทก็ตองเสียทุกประเภท แตบางประเทศก็เสียแตเพียงบาง
ประเภท แตคาใชจายท่ีตองเสียเสมอ ก็คือ คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     1) คาธรรมเนียม 
      มีวิธีการคิดคาธรรมเนียม 2 แบบ คือ 
      (1) เรียกเก็บตามอัตราท่ีกําหนดไวตายตัวเหมือนกันหมด ไมขึ้นอยูกับราคาหรือ
ทุนทรัพยท่ีจะทําการโอนหรือจดทะเบียน 
       การเก็บวิธีนี้เกิดจากแนวความคิดท่ีวา การจดทะเบียนท่ีดินท่ีมีทุนทรัพย
ตางกัน ไมไดทําใหสํานักงานท่ีดินตองเสียคาใชจายเพ่ิมขึ้น และการเรียกเก็บคาธรรมเนียมในลักษณะ
นี้ คิดคํานวณงายไมตองมีการประเมินราคา และไมเปดโอกาสใหมีการทุจริตจากการกําหนดราคาเพ่ือ
คิดคาธรรมเนียม ประเทศท่ีเก็บคาธรรมเนียมในลักษณะนี้  ไดแก รัฐนิวเซาทเวลส ประเทศ
ออสเตรเลีย125  
      (2) เรียกเก็บคาธรรมเนียมตามอัตราทุนทรัพยหรือคาตอบแทนท่ีคูสัญญาจาย
ใหแกกัน 
       การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนแบบนี้ รายท่ีมีทุนทรัพยในการ   
จดทะเบียนสูงจะเสียมากกวารายท่ีมีทุนทรัพยในการจดทะเบียนนอย จึงเทากับวารายท่ีตองเสีย
คาธรรมเนียมมากชวยอุดหนุนรายท่ีมีทุนทรัพยนอย ท้ังๆ ท่ีขอเท็จจริงแลวการจัดทําทะเบียนท่ีดิน
                                                
 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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สําหรับท่ีดินท่ีมีราคาต่ําไมใชวาจะเสียคาใชจายนอยตามจํานวนทุกทรัพยแตอยางใด126 การกําหนด
คาธรรมเนียมในลักษณะนี้ยังแบงออกไปอีกหลายวิธี คือ 
       - กําหนดอัตราคาธรรมเนียมเปนอัตรารอยละจากราคาท่ีดินหรือทุนทรัพย
ท่ีจดทะเบียน โดยไมแบงเปนชวงราคา เชน ประเทศซูดานกําหนดไวสูงถึง 4 เปอรเซ็นตของราคา
ทรัพยสิน (Ad Valorem) ในกรณีโอนสิทธิ แตเก็บ 0.5 เปอรเซ็นต ในกรณีจํานองหรือไถถอนจํานอง 
(Change or Dischange) แตไมมีการเก็บคาอากรแสตมปหรือภาษีการโอนท่ีดินอีก (Transfer tax) อัตรา
การเรียกเก็บคาธรรมเนียมของประเทศซูดานนี้ ไดนําไปใชในประเทศไซปรัสในป 1955127 ประเทศ
เบลเยียมเก็บคาธรรมเนียมจากราคาซ้ือขายในอัตรา 12.5 เปอรเซ็นต 128 ประเทศออสเลียเก็บ
คาธรรมเนียมกรณีการโอนกรรมสิทธ์ิ 1 เปอรเซ็นต จากคาตอบแทน129 
       - กําหนดอัตราคาธรรมเนียมเพ่ิมขึ้นตามราคาทุนทรัพยท่ีจดทะเบียน 
(Value of transaction) แตเม่ือถึงอัตราหนึ่งจะไมมีการเพ่ิมอีกตอไป เชน ประเทศอังกฤษ กําหนด
เพ่ิมขึ้นตามราคาทุนทรัพยเปน 4 อัตรา แตเม่ือทุนทรัพยเกินกวา 500,000 ปอนดแลว อัตราจะไม
เพ่ิมขึ้น130 
       - ไมกําหนดคาธรรมเนียมเปนเปอรเซ็นตของทุนทรัพย แตกําหนดเปน
จํานวนเงินตายตัวตามชวงราคาท่ีกําหนดไว เชน ในรัฐวิคตอเรีย (ประเทศออสเตรเลีย) 
     2) คาภาษ ี
      การคิดคํานวณภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาเกี่ยวกับการโอนอสังหาริมทรัพยแบง
ออกเปน 3 แบบ คือ 
      (1) คํานวณจากคาตอบแทนท่ีมีการจายใหแกกันเม่ือทําการโอน (Calcuated 
from the value of the consideration) ในกรณีท่ีไมมีการจายคาตอบแทนหรือกําหนดคาตอบแทนไมได 
ก็ใหคํานวณจากราคาประเมินท่ีใชเพ่ือการเก็บภาษีท่ีดิน (Ratable value) ซ่ึงปกติมักจะต่ํากวาราคา
ตลาด ประเทศท่ีเก็บภาษีในลักษณะนี้ เชน 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) เชน            
เบลเยียม132  
      (3) เก็บจากราคาประเมินทุนทรัพยท่ีใชสําหรับเรียกเก็บคาธรรมเนียมในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประเทศท่ีเก็บในลักษณะนี้ ไดแก ประเทศไทย 
      (4) เก็บจากราคาตลาด (Fair market value) เชน มณฑลมานิโตบา (ประเทศ
แคนาดา)133 หรือเก็บจากราคาท่ีดิน  แตจะตองไมนอยกวาราคาซ้ือขาย  เชน ประเทศเนเธอรแลนด 
(เก็บ 6 เปอรเซ็นต)134 
     3) คาจางทนายความ 
      เกี่ยวกับคาจางทนายความหรือผูไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย มีการกําหนดไว 2 แบบ คือ 
      (1) ไมมีกฎหมายกําหนดอัตราคาจางไว ปลอยใหผูวาจางและผูรับจางทําสัญญา
ตกลงกันเอง 
      (2) มีการกําหนดอัตราคาจางขั้นสูง โดยสวนใหญกําหนดตามราคาทรัพยสิน
หรือคาตอบแทนในการทํานิติกรรม 
 3.2.2.5 วิธีการเสียคาธรรมเนียมและภาษีอากร 
     1) กําหนดใหชําระราคาคาธรรมเนียมท่ีสํานักงานท่ีดิน หรือท่ีศาล ในกรณีท่ีศาลมี
หนาท่ีควบคุมเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สวนภาษีอากรใหไปชําระท่ีหนวยราชการท่ีมี
หนาท่ีในการเก็บภาษี โดยใหมีการประทับตราแสดงวามีการชําระภาษีอากรแลวลงบนตัวสัญญาท่ียื่น
ขอจดทะเบียน หรือมีหนังสือรับรองการเสียภาษีมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียน ประเทศท่ี
กําหนดหลักการเชนนี้ ไดแก ประเทศออสเตรเลีย135 
     2) กําหนดใหคู สัญญาชําระคาธรรมเนียม และภาษีอากรเกี่ยวกับการขาย
อสังหาริมทรัพยท่ีสํานักงานท่ีดิน ประเทศท่ีกําหนดวิธีการเชนนี้ ไดแก ประเทศไทย มณฑลมานิโตบา 
ออนตาริโอ ประเทศแคนาดา136 วิธีการนี้ใหความสะดวกแกคูสัญญามาก เพราะไมตองเสียเวลาเดินทาง
ไปเสียภาษีท่ีสรรพากรอีก แตก็เปนการเพ่ิมงานใหแกพนักงานเจาหนาท่ีผูจดทะเบียน 

                                                
 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) ยินยอมใหมีการชําระคาธรรมเนียมเปนเช็คหรือธนาณัติโดยสงมาพรอมกับ
สัญญาทางไปรษณีย หรือใชวิธีการเปดบัญชีประเภทเครดิต แอคเคาท (Credit Account) เม่ือถึงส้ิน
เดือนหรือเม่ือนายทะเบียนเห็นสมควร ก็จะแจงยอดท่ีผูขอคางชําระใหเจาของบัญชีทราบ เพ่ือให
เจาของบัญชีชําระโดยเช็คอีกครั้งหนึ่ง แตการชําระโดยวิธีนี้นายทะเบียนจะยกเลิกเม่ือใดก็ไดโดยไม
ตองใหเหตุผล ประเทศท่ีใชวิธีนี้ ไดแก ประเทศอังกฤษ 
     4) ชําระตอผูมีหนาท่ีจัดทําสัญญาและผูจัดทําสัญญาจะนําไปชําระตอทางราชการ
อีกตอหนึ่งประเทศท่ีทําเชนนี้ ไดแก ประเทศฝรั่งเศส137 
 3.2.2.6 ระยะเวลาท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
     ระยะเวลาท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมขึ้นอยูกับปจจัยหลายอยาง คือ 
     1) จํานวนสํานักงานท่ีดิน จึงมีสวนในการใหบริการมาก บางประเทศใชเวลาใน
การจดทะเบียนหลายวันหรืออาจเปนสัปดาห เนื่องจากมีสํานักงานท่ีดินนอยมาก เชน ประเทศ
ออสเตรเลีย แตละรัฐมีสํานักงานท่ีดินเพียงแหงเดียว (ยกเวนรัฐควีนสแลนดมี 3 แหง) ในประเทศ
เดนมารกจะใชเวลาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 3-4 สัปดาห138 
     2) วิธีการจัดทําสัญญา ถากําหนดใหทําสัญญาแลวจึงนํามายื่นขอจดทะเบียนก็จะใช
เวลาท่ีสํานักงานท่ีดินนอยมาก แตถากําหนดใหเจาหนาท่ีเปนผูจัดทําสัญญาให คูสัญญาก็ตองใชเวลาท่ี
สํานักงานท่ีดินนานมาก เพราะตองรอคิว อยางเชน ในประเทศไทย 
     3) การใชเทคโนโลยีสมัยใหม หากสํานักงานท่ีดินใดจัดทําทะเบียนท่ีดินในระบบ
คอมพิวเตอรการใหบริการก็จะสะดวกรวดเร็ว และมีผลใหลดกําลังเจาหนาท่ีไดมาก 
     สําหรับระยะเวลาท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม แบงออกเปน 2 ประเภท
คือ 
     (1)  การจดทะเบียนภายในวันเดียวกับท่ียื่นคําขอจดทะเบียน ประเทศท่ีสามารถ
ใหบริการในลักษณะนี้ไดแก ประเทศไทย มณฑลบริติชโคลัมเบีย (จดทะเบียนไดเปนบางราย
เทานั้น)139 รัฐวิคตอเรีย (ประเทศออสเตรเลีย) เฉพาะในกรณีท่ีท่ีดินท่ีขอจดทะเบียนนั้นไดมีการนําเขา
ระบบคอมพิวเตอรแลวเทานั้น 
     (2)  ใชเวลาหลายวันในการจดทะเบียน เชน รัฐสวนใหญในประเทศออสเตรเลียใน
กรณีท่ีการจดทะเบียนนั้นเกี่ยวของกับท่ีดินท่ียังไมไดนําเขาระบบคอมพิวเตอร 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 ประเทศเดนมารก และเนื่องจากการท่ีตองใชเวลาในการจดทะเบียนนาน บางประเทศ 
เชน ประเทศออสเตรเลีย จะมีบทบัญญัติคุมครองผูโอนและผูรับโอน โดยกําหนดวาสัญญาท่ีลงช่ือ
เรียบรอยแลว แมผูโอนหรือผูรับโอนจะตายไปกอนจดทะเบียนก็ตาม ก็ใหดําเนินการจดทะเบียนตอไป
ไดเสมือนวาไมมีการตายเกิดขึ้น เพราะถือวาการดําเนินการจัดทําสัญญานั้นจบส้ินไปแลว เรื่องการ   
จดทะเบียนเปนหนาท่ีของสํานักงานท่ีดิน140 ดังนั้นถาหากวาสัญญานั้นทํากันมาถูกตองแลว ก็ควร
ดําเนินการจดทะเบียนใหเสร็จส้ินไป เพ่ือท่ีจะไดไมเกิดความยุงยากใหคนอ่ืนๆ เพราะตองถือวาเปน
การทําตามความประสงคของคูสัญญาแลว หากไมกําหนดหลักการเชนนี้ แตใหทายาทมารับมรดก
กอน ทายาทก็ตองมีหนาท่ีตองปฏิบัติตามสัญญาท่ีทํากันไวอยูดี ทําใหทายาทเสียเวลาและคาใชจาย
โดยไมจําเปน นอกจากนี้ยังตองมีบทบัญญัติวา จะทําอยางไรเม่ือมีการยื่นคําขอจดทะเบียนเกี่ยวกับ
ท่ีดินแปลงเดียวกันพรอมกันหรือไลเรี่ยกันหลายราย และมีการบัญญัติเรื่องการอายัดท่ีดินใหทําไดงาย
และมีระยะเวลานานกวาของไทยอีกดวย 
 3.2.2.7 การจัดสงสัญญาและหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหคูสัญญา 
     1) ถาเปนการจดทะเบียนในวันเดียวกับการยื่นคําขอจดทะเบียน เม่ือจดทะเบียน
แลวพนักงานเจาหนาท่ีก็มอบสัญญาและหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินใหแกผูมีสิทธิยึดถือเอกสาร
ดังกลาวทันที 
     2) ถาเปนการจดทะเบียนภายหลังวันท่ียื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเม่ือ
จดทะเบียนเสร็จแลว เจาหนาท่ีก็จะตองมีหนังสือแจงใหคูสัญญามารับสัญญาและเอกสารท่ีเกี่ยวของ 
หรือไมก็จัดสงสัญญา หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และเอกสารท่ีเกี่ยวของใหแกคูสัญญาท่ีมีสิทธิยึดถือ
เอกสารนั้นโดยทางไปรษณีย หรือไมก็นําเอกสารดังกลาวไปไวในตูของทนายความท่ีสํานักงานท่ีดิน
จัดทําไวใหแกทนายความ (เชนในรฐันิวเซาทเวลส) เพ่ือใหทนายความนําไปมอบใหแกผูวาจางตอไป 
ประเทศท่ีนําวิธีการแบบใดแบบหนึ่งหรือหลายแบบดังกลาวนี้ไปใช ไดแก ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศอังกฤษ 
 3.3.2.8 ผูรับผิดชอบดําเนินการจดทะเบียนท่ีดิน (Responsible for the registration of  land) 
     ผูรบัผิดชอบดําเนินการในการจดทะเบียนท่ีดิน คือ บุคคลผูทําหนาท่ีรับผิดชอบ
จัดการในดานตางๆ เชน จัดทําสัญญา ติดตอคูสัญญา หรือทนายความอีกฝายหนึ่ง นอกจากนี้ยัง
จัดการกรอกขอความลงในแบบฟอรมของสัญญาหรือเอกสารตางๆ รับรองความถูกตองของเอกสาร
และลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส แลวจัดสงขอมูลไปใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งเพ่ือใหฝายดําเนินการ
กรอกขอมูลอ่ืนๆ ใหครบถวนและลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส แลวจัดสงสัญญาโดยระบบ
อินเตอรเน็ต (Internet) ไปยังสํานักงานท่ีดินเพ่ือตรวจสอบความถูกตองอีกครั้งและจดทะเบียนโดย
                                                
 140  Whalan, D.J.  Op.cit.  pp. 154-155. 
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อัตโนมัติ ซ่ึงหากมีการแกไขใดๆ อีกโปรแกรมจะถือวาไมมีผลใดๆ เกิดขึ้น และใหกลับไปอยูใน
สถานะรางสัญญาใหม โดยจะดําเนินการทุกอยางลงในระบบคอมพิวเตอรและสงขอมูลดวยวิธีการ
เช่ือมตอกันทางอินเตอรเน็ต (Internet) ซ่ึงการตรวจสอบขอมูลจะทําโดยระบบคอมพิวเตอรของ
สํานักงานท่ีดิน เม่ือถูกตองจะถือวามีการจดทะเบียนรายใหมท่ีมีความเปนปจจุบันของขอมูลโดย
อัตโนมัติทันทีท่ีดําเนินการเสร็จเรียบรอย ซ่ึงบุคคลท่ีกฎหมายใหอํานาจในการดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอาจเรียกช่ือตางกันไป เชน โนตารีปบลิค (ประเทศแคนาดา ประเทศ
ออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด) โนตาร (ประเทศเยอรมน)ีโนแตร (ประเทศฝรั่งเศส) คอนเวอรยักกี้ 
(Conveyancing) โซลิซิเตอร (Solicitor) 
   การยื่นคําขอตอผูมีอํานาจเพ่ือดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย แบงออกเปน 3 กรณี ดังนี้ 
   1) ยื่นคําขอตอสํานักงานท่ีดิน (Land Titles Office หรือ Land Registry หรือ Land 
Office หรือ Land Titles Registry) โดยกฎหมายกําหนดใหยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ี
สํานักงานท่ีดิน เชน ประเทศไทย ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศสิงคโปร 
ประเทศมาเลเซีย ประเทศอังกฤษ เปนตน 
   2) ยื่นคําขอตอศาลเพ่ือใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยกฎหมาย
กําหนดใหยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอศาลหรือศาลจะเปนผูควบคุมดูแลการ            
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เชน ประเทศออสเตรเลีย 141 ประเทศ
เดนมารกยื่นตอสํานักทะเบียน (Register Office) ในศาลทองถ่ิน (Local Court)142 ในประเทศ
เยอรมันตะวันตกยื่นตอศาลลาง (Lower Court)143 
   3) ยื่นคําขอตอสํานักงานทะเบียนท่ัวไปซ่ึงจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน
และในเรื่องอ่ืนๆ ดวย ซ่ึงอาจเปนหนวยงานหนึ่งของเทศบาลหรือการปกครองทองถ่ินท่ีมีการ
เรียกช่ือตางๆ กันไป เชน ในประเทศสหรัฐอเมริกาใชช่ือวา เดอะ ครันทรี เรคคอรดเดอร ออฟฟค 

                                                
 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 ออฟฟค
(Country Registrar, s Office) หรือบิวโร ออฟ คอนเวอรยานส (Bureau of Conveyances)144 

3.2.3 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมระบบอิเล็กทรอนิกสในตางประเทศ 
 3.2.3.1 ประเทศแคนาดา145 
     งานดานทะเบียนท่ีดินของประเทศแคนาดา ถูกกําหนดไวในกฎหมายท่ีเรียกวา  
แคนาดา แลนด เซอรเวย แอค (Canada Land Surveys Act (R.S. 1985, c.L-6)) หนวยงานดูแลดาน
ทะเบียนท่ีดินและการสํารวจรังวัด คือ เนอเชอรัล รีซอรส แคนาดา (Natural Resources Canada) 
โดยขอมูลท่ีดินกําหนดอยูในกลุมแคนาดา แลนด เซอรเวย เรคคอรด (Canada Lands Survey 
Records) โดยกําหนดกรอบขอมูลท่ีดินจากการประมวลผล แคนาดา แลนด เซอรเวย เรคคอรด 
(CLSR: Canada Lands Survey Records) รีจิสเตช่ัน แพลน (RP: Registration Plans) และโลเคช่ัน 
สเก็ต (LS: Location Sketch) ท่ีจัดเก็บอยูในสารบบจดทะเบียนท่ีดินของแคนาดา (Canada Lands 
Survey Records) โดยมีวัตถุประสงคในการจัดเก็บ คือ เพ่ือใหแสดงภาพรูปแปลงท่ีดินในรูปแบบ
ขอมูลเวกเตอร เพ่ือนําไปสูระบบภูมิสารสนเทศ (GIS: Geographic Information System) ซ่ึง
สามารถนําไปประยุกตใชกับการจัดการท่ีดิน การใหบริการขอมูลท่ีดินท่ัวไปโดยผูใชขอมูลตองเสีย
คาธรรมเนียม (Nominal Fee) 
     ในป ค.ศ. 1999 รัฐบาลแคนาดาไดสงใหหนวยงานความรวมมือทําใหขอมูลภูมิ
สารสนเทศสามารถเขาถึงไดโดยงาย โดยการพัฒนาแผนงาน 6 ป (ค.ศ. 1999-2005) ท่ีเรียกวา จีอีโอ 
คอนเน็คช่ัน (Geo Connections) โดยมีเนื้อหาการดําเนินการท่ีสําคัญประการหนึ่งคือ การจัดตั้ง    
แคนาเดียน จี อีโอสเพเชียล ดาตา  อินฟระสทรัคเชอะ (CGDI: Canadian Geospatial Data 
Infrastructure) มุงเนนเสริมสรางโครงสรางพ้ืนฐานและพัฒนาตัวอยางใหชาวแคนาดาเห็นเปน
รูปธรรมวาภูมิสารสนเทศเปนประโยชนตอประเทศแคนาอยางไร 
     รัฐออนตาริโอ ประเทศแคนาดา 
     รัฐออนตาริโอ ในประเทศแคนาดา ไดเริ่มพัฒนาระบบอิเล็กทรอนิกสสําหรับการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาตั้งแตปลายป ค.ศ. 1989 ใหชื่อวาระบบโพลาริช (Polaris) ซึ่ง
ใหบริการสืบคนขอมูลและยื่นเรื่องจดทะเบียนผานระบบอิเล็กทรอนิกสโดยใชซอฟทแวรช่ือเทราวิว 
(Teraview) ของบริษัทเทราเน็ท (Teranet Inc.) โครงการทดลองไดเริ่มขึ้นในป ค.ศ. 1999 และในเดือน
กันยายน ค.ศ. 2002 ไดเริ่มดําเนินการเฟสแรกของโครงการจดทะเบียนดวยระบบอิเล็กทรอนิกสใน
                                                
 144 Harwood, Bruce M. (1980). Real Estate Principles.  p. 113 
 145 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. (2549). รายงานฉบับสมบูรณ โครงการเพื่อพัฒนาระบบสารสนเทศ 
กรมท่ีดิน สําหรับการจัดทําศูนยขอมูลท่ีดินและการจัดทําตนแบบสํานักงานท่ีดิน. หนา 6-35. 
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สํานักงานท่ีดินของนครโตรอนโต ซ่ึงเปนเมืองท่ีใหญท่ีมีธุรกิจคึกคักท่ีสุดของรัฐออนตาริโอ ตอมา
ในเดือนเมษายน ค.ศ. 2004 ไดขยายระบบไปยังสํานักงานท่ีดินอีก 28 แหง ปจจุบันการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 95 เปอรเซ็นต ในรัฐออนตาริโอใชระบบอิเล็กทรอนิกส 
     ซอฟทแวรเทราวิวจะมีฐานขอมูลท่ีดินและมีเว็บเบส (Web Based) ผานเครือขาย
ของบริษัทเทราเน็ท โดยบุคคลหรือนิติบุคคลท่ัวไป (สวนใหญจะเปนทนายความ) ผูมีบัญชีติดตอกับ
บริษัทเทราเน็ท สามารถยื่นเรื่องผานเทราวิวไปยังสํานักงานท่ีดิน (มิใชการออนไลน โดยตรงกับ
ระบบของสํานักงานท่ีดิน) ผูใชระบบแตละรายจะไดรับรหัสประจําตัว (ID เรียกวา Personal 
Security Package: PSP) ใชในการลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและนําภาพเอกสาร (Image) เขา
รหัสผานเว็บไซตของเทราวิวประกอบกับตองใชแผนดิสกสวนตัวของผูใชระบบ (ซ่ึงจะบรรจุขอมูล
สารสนเทศท่ีเปนเอกลักษณเฉพาะของผูนั้น มีขอมูลท่ีเขารหัสไวและรหัสผาน) เปนกุญแจสวนตัว 
(Private Key) เพ่ือประกอบกับกุญแจสวนรวม (Public Key) ซ่ึงเปนรหัสของผูไดรับอนุญาตใหใช
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และซอฟทแวร เทราวิว จะรับเรื่องพรอมตรวจสอบรหัสประจําตัว                  
ใหทนายความผูยื่นเอกสารนั้นมีอํานาจหนาท่ีหรือไม ซ่ึงสมาคมนักกฎหมายจะมีฐานขอมูลวา
ทนายความผูใดไดรับอนุญาตใหดําเนินการในระบบอิเล็กทรอนิกสได หรือถูกยกเลิกการอนุญาต 
หรือใบอนุญาตหมดอายุ  แลวจึงแจงตอบรับใหผูใช เขาสูระบบได 
     เม่ือเขาสูระบบแลว ในเมนูธุรกรรมจะมีแบบฟอรมเอกสาร เชน สัญญาซ้ือขาย 
จํานอง ไถถอน เปนตน ใหผูใชกรอกขอมูลท่ีตองการลงไปสวนช่ือท่ีอยูของเจาของทรัพยสิน 
รายละเอียดเกี่ยวกับท่ีดินท่ีตองการ จะมีอยูในฐานขอมูลซ่ึงจะเรียกมาใชไดอยางอัตโนมัติ เม่ือ
เตรียมเอกสารท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนเสร็จ ทนายความของคูกรณีท่ีตกลงทําธุรกรรมกัน      
จะลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสในแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกส และอาจมีพยานยืนยันโดยทนายความ
อีกคนหนึ่งหรือพยานคนอ่ืนของคูกรณี แลวจึงโอนเงินคาธรรมเนียมและอากรแสตมปเขาบัญชีของ
สํานักงานท่ีดิน พรอมสงเอกสารอิเล็กทรอนิกสไปใหสํานักงานท่ีดินเพ่ือขอจดทะเบียน เม่ือ
สํานักงานท่ีดินไดรับเรื่องพรอมเงินคาธรรมเนียมภาษีอากร แลวจะออกใบรับเรื่องพรอมกับ
หมายเลขเรื่องใหโดยระบบอัตโนมัติ เม่ือตรวจสอบถูกตองแลวจึงจดทะเบียน และผูขอจดทะเบียน
สามารถส่ังพิมพสําเนาเอกสารท่ีเกี่ยวของกับการทําธุรกรรมซ่ึงจดทะเบียนเสร็จแลวได 
     ในการเก็บรักษาเอกสารทางทะเบียนสมาคมนักกฎหมายของรัฐออนตาริโอ ได
กําหนดใหทนายความเปนผูเก็บรักษาสําเนาแบบฟอรมเอกสารท่ีลูกความวาจาง หรือมอบหมาย
ทนายความดําเนินการ (Acknowledgement and Direction form) ซ่ึงจะตองลงลายมือช่ือของ
ลูกความและมีขอความระบุวาใหทนายความดําเนินการอะไร โดยลูกความจะตองไมแจง เท็จ
เกี่ยวกับความเปนบุคคลของตนเพราะทนายความจะเปนเพียงผูมีอํานาจทําการแทนตามท่ีไดรับการ
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วาจาง หรือมอบหมายเทานั้น จะไมมีการตรวจสอบรายละเอียดของลูกความวามีขอเท็จจริงตามท่ี
แจงหรือไม เม่ือทนายความยื่นเรื่องขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผานทางระบบอิเล็กทรอนิกส
จะตองระบุขอความท่ีลูกความส่ังการไวดวยเรียกวา “การปฏิบัติตามคําแถลงกฎหมาย (Compliance 
with Law Statements)” เพ่ือใชเปนหลักฐานประกอบการพิจารณาจดทะเบียนของเจาหนาท่ีของ
สํานักงานท่ีดิน 
     รัฐบริติชโคลัมเบีย  ประเทศแคนาดา 
     มีระบบท่ีเรียกวา บีซี ออนไลน (BC Online) โดยสํานักงานท่ีดินไดเริ่มใชระบบ
อิเล็กทรอนิกส (EFS: Electronic Filing System) ในเดือนเมษายนป ค.ศ. 2004 แตการเขาถึงระบบ
ไดจํากัดไวเฉพาะผูไดรับอนุญาต 
     (1)  ผูไดรับอนุญาตให เขาสูระบบ อาจจะเปนทนายความของคูกรณี หรือ
เจาหนาท่ีในสํานักงานทนายความ 
     (2)  บุคคลท่ี 3 เชนตัวแทนบริษัทอสังหาริมทรัพยก็ได 
     โดยจะตองมีเลขรหัสประจําตัว (User ID) ซ่ึงใหไวเม่ือขอเปดบัญชีรับอนุญาต
ออนไลนกับสํานักงานท่ีดินและจะตองดาวนโหลดแบบฟอรม (รูปแบบโปรแกรม Adobe Acrobat) 
เม่ือเติมขอความท่ีตองการเสร็จแลวจะตองคลิกท่ีปุม (Lock) เพ่ือใหขอมูลคงท่ีไมสามารถ
เปล่ียนแปลงได  และจะมีหมายเลขลําดับเรื่องเก็บไว จากนั้นจึงพิมพลงในกระดาษเพ่ือใหคูกรณีใน
การขอทะเบียนลงนามในแบบฟอรม (กระดาษ) และใหทนายความใชลายมือช่ือท่ีไดรับอนุญาต                                          
(A juricert signature) ลงในแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกสดวยกอนท่ีจะสงไฟลเอกสารในรูปแบบ
เอกสารประเภทพีดีเอฟไฟล (PDF: Portable Document Format) เพ่ือใหระบบสามารถอานได โดย
ไมตองสงสําเนากระดาษไปยังเคานเตอรของสํานักงานท่ีดินแตอยางใด และจะตองมีการเก็บบันทึก
เรื่อง (Save) ไวในระบบคอมพิวเตอรของบริษัท หรือหนวยงานผูใชในระบบออนไลนนั้น 
     สําหรับกรณีท่ีผูซ้ือและผูขายติดตอกันผานทางระบบอินเตอรเน็ต เม่ือทนายความ
ฝายผู ซ้ือได เตรียมเอกสารในสวนของตนในระบบอิเล็กทรอนิกสเสร็จแลวก็จะสงเอกสาร
อิเล็กทรอนิกสไปยังทนายความของฝายผูขายเพ่ือใหตรวจสอบเอกสาร หากฝายใดตองการ
เปล่ียนแปลงขอความก็สามารถจะใชวิธีปลดล็อค (Unlock) เสร็จแลวจะมีการใหหมายเลขลําดับ
เรื่องใหม ทนายความของผูขายก็จะส่ังพิมพสําเนาสัญญาซ้ือขาย และใหผูขายลงนาม ทนายความของ
ผูขายจะลงนามในรูปแบบลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส เพ่ือรับรองวาไดดําเนินการทําสัญญาและมี
หลักฐานเอกสารจริงยืนยันไดตามกฎหมาย และสงแบบฟอรมสัญญาซ้ือขายกลับไปยังทนายความ
ของผูซ้ือเอกสารดังกลาวจะเปนหลักฐานเพ่ือนําไปสงเขาระบบอิเล็กทรอนิกสเพ่ือขอจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมผานระบบ บีซี ออนไลน (BC Online) 
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     เม่ือสํานักงานท่ีดินไดรับคําขอจดทะเบียนแบบออนไลน ระบบก็จะตรวจสอบดู
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของทนายความผูยื่นเรื่องวาถูกตองตรงกับลายมือช่ือท่ีไดใหไว กับสมาคม
นักกฎหมายหรือไม และหากยังไมมีการแจงเพิกถอนยกเลิกจะถือวาลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส
ดังกลาวถูกตอง ผูยื่นคําขอก็จะตองโอนเงินคาธรรมเนียมภาษีอากร ผานระบบบัญชีอิเล็กทรอนิกส
ใหสํานักงานท่ีดินแลวระบบสํานักงานท่ีดินจึงจะใหหมายเลขรับเรื่อง และสงไปยังเจาหนาท่ี          
ผูจดทะเบียนเปนอันเสร็จส้ิน 
     ในรัฐบริติชโคลัมเบีย ทนายความตองไดรับอนุญาตจากหนวยงานจูริเซอรท 
(Juricert) ในการลงลายมือช่ือในระบบอิเล็กทรอนิกส การขอลงทะเบียนเปนทนายความผูไดรับ
อนุญาตใหใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสดําเนินการไดโดยผานเว็บไซตของจูริเซอรท (Juricert) โดย
ตองมีพยานบุคคลเปนทนายความคนอ่ืนซ่ึงตองยืนยันวารูจักกับผูขอมาไมนอยกวา 2 ป จากนั้นถึงสง
ใบสมัครไปยังจูริเซอรท (Juricert) ทางโทรสารหรือจดหมาย จูริเซอรท (Juricert) จะตรวจสอบขอมูล
และลายมือช่ือของทนายความผูนั้นกับทะเบียนของสมาคมนักกฎหมาย ซ่ึงจะเปนผูออกใบอนุญาต
ทนายความ เม่ือตรวจสอบถูกตองแลวจึงรับลงทะเบียนไว จัดเก็บในฐานขอมูลบุคคลของจูริเซอรท     
(Juricert) และออกหมายเลขเฉพาะ (ID) ใหสําหรับทนายความผูนั้นทางอีเมล ทนายความผูนั้นจะ
สามารถพิมพใบอนุญาตออกมาเก็บไวเปนหลักฐานและจะใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของตนผาน
โปรแกรม อโดบ้ี อโครแบท (Adobe Acrobat) ไดเม่ือยื่นเรื่องขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมผาน
ระบบอิเล็กทรอนิกส ซ่ึงสํานักงานท่ีดินจะตองตรวจสอบลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของทนายความผู
นั้นกับฐานขอมูลของจูริเซอรท (Juricert) ตอไป ซ่ึงอาจมีการขอยกเลิกหรือใบอนุญาตหมดอายุได 
     ขอสังเกตสําหรับหนวยงานจูริ เซอรท (Juricert) คือ การเปนหนวยงานท่ี
ตรวจสอบรับรองผูใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส (ไมใชหนวยงานผูจดทะเบียน) จึงเปนเพียงตัวกลาง
ทางเทคโนโลยี เปนหนวยงานอิสระ ไม มีสวนไดสวนเสียกับคูกรณีอยางไรก็ตาม ทนาย
ความสามารถใชใบอนุญาตเทคโนโลยีกุญแจสาธารณะ (PKI: Public Key Infrastructure) ของ
หนวยงานพาณิชยอิเล็กทรอนิกสไดเชนกัน แตก็จําเปนตองลงทะเบียนไวกับสมาคมนักกฎหมาย
เสียกอน 
     อนึ่งทนายความของผูขายหรือโนตารี (Notary) จะพิมพแบบฟอรมแสดงเจตนา
ของผูขายในการโอนสิทธิในทรัพยสินและใหผูขายลงนามหลังจากนั้นทนายความก็จะทําหนาท่ีเปน
เสมือนตัวแทนดําเนินการแทนผูขายในการยื่นเรื่องขอจดทะเบียนตอไป ไดมีการกําหนดให
สํานักงานทนายความนั้นเก็บรักษาแบบฟอรมกระดาษของลูกความไวไมนอยกวา 10 ป (จึงจะ
ทําลายได) สวนเอกสารสัญญาอิเล็กทรอนิกสตนฉบับจะตองไดรับการตรวจสอบและรับรองโดย
หนวยงานท่ีเหมาะสมตามกฎหมายเอกสารสิทธิในท่ีดิน แกไขเพ่ิมเติมป ค.ศ. 1966 (The Land Title 
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Act RSBC 1996) และบุคคลผูเปนเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสเปนผูเก็บรักษาไว ท้ังนี้
ทนายความจะเปนผูตรวจสอบเอกสารสัญญาท่ีตนดําเนินการใหเทานั้น มิใชผูรับรองความถูกตอง
ของลูกความ146 
 
ตารางที่ 3.1  ตารางการเปรียบเทียบระบบอิเล็กทรอนิกสของประเทศแคนาดา147 

รายการ 
เปรียบเทียบ รัฐออนตาริโอ  ประเทศแคนาดา รัฐบริติชโคลัมเบีย  ประเทศแคนาดา 

ช่ือโครงการ โพลาริซ (Polaris) บีซี ออนไลน (BC  online) 
ปท่ีเร่ิมตน (ค.ศ.) 2002 2004 
ผูดูแลระบบ บริษัทเทราเน็ท สํานักงานท่ีดิน 
ซอฟทแวร โปรแกรมเทราวิว (Teraview) - 
วิธีการเขาถึงระบบ ติดตอบริษัทเทราเน็ท ติดตอสํานักงานท่ีดิน 
ผูใชระบบ สวนใหญเปนทนายความ ทนายความ  หรือบุคคลท่ี 3 
ขั้นตอนดําเนินการ ผูมีบัญชีติดตอจะได รับแผนดิสก

เ ฉ พ า ะ ตั ว แ ล ะ ร หั ส ป ร ะ จํ า ตั ว  
(Private  Key) เพ่ือเขาสูระบบเปด
เมนูเลือกประเภทแบบฟอรม ซึ่งเดิม
ขอความ สงแบบฟอรมพรอมลง
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และโอน
เงินคาธรรมเนียม เพ่ือเขาบัญชีของ
สํานักงานท่ีดิน 

ใชรหัสประจําตัว (User ID) เขาสูระบบ
แลวดาวนโหลดแบบฟอรม (Adobe  
Acrobat) มาเติมขอความเสร็จแลวกด
ปุมล็อค (Lock) ไมใหมีการเปลี่ยนแปลง 
สั่งพิมพใหคูกรณีลงนามในเอกสาร
กระดาษแลวในทนายความใชลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกสสงไฟล เอกสาร (ซึ่ ง
สแกนจากเอกสารท่ีคูกรณีลงนาม) ไป
ในแบบพีดีเอฟไฟล (PDF) และโอนเงิน
ค า ธ ร รม เ นี ยม เ ข า บัญ ชี ผ า น ร ะ บ บ
ออนไลนแลวบันทึก (Save) ไฟลไวใน
ระบบคอมพิวเตอร 

 
 

                                                
 146 สุภา  สงาไพบูลย.  (2548, พฤศจิกายน-ธันวาคม).  “การทําธุรกรรมท่ีดินระบบอิเล็กทรอนิกสใน
ประเทศแคนาดา  นิวซีแลนด  และสหราชอาณาจักร.”  วารสารที่ดิน, ปที่  51, ฉบับที่ 6.  หนา 15-18. 
 147 แหลงเดิม.  หนา 23-24. 
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รายการ 
เปรียบเทียบ รัฐออนตาริโอ  ประเทศแคนาดา รัฐบริติชโคลัมเบีย  ประเทศแคนาดา 

การตรวจสอบ จะตรวจสอบรหัสประจําตัว (ID) 
หรือลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและ
ค ว า ม ถู ก ต อ ง ใ น ร า ย ล ะ เ อี ย ด
แบบฟอรม หรือฐานขอมูล 

จะตรวจสอบรหัสประจําตัว (ID) หรือ
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสและความ
ถูกตองในรายละเอียดแบบฟอรม หรือ
ฐานขอมูล 

การจดทะเบียน ระบบอิเล็กทรอนิกส 95 เปอรเซ็นต ระบบอิเล็กทรอนิกส 
หลักฐานประกอบ
เรื่อง 

ผูใชระบบตองเก็บเอกสารสัญญา
เ อ ก ส า ร ท่ี ลู ก ค า ว า จ า ง  ห รื อ
มอบหมายและไฟลอิเล็กทรอนิกส 

ทนายความตองเก็บเอกสารสัญญา 
หรือไฟลไวไมนอยกวา 10 ป 

 
 3.2.3.2 ประเทศนิวซีแลนด148 
     ประเทศนิวซีแลนดมีความีความตองการเผยแพรขอมูลท่ีดินผานเว็บไซต 
(Website) เพ่ือใหหนวยงานตางๆ นําไปประยุกตใชงานได หนวยงานท่ีดูแลขอมูลท่ีดินคือ 
สํานักงานขอมูลท่ีดินนิวซีแลนด (LINZ: Land Information New Zealand) 
     ระบบสารสนเทศท่ีดินท่ีพัฒนาขึ้นเรียกวา แลนด ออนไลน (Land Online) เปน
ระบบสารสนเทศท่ีประกอบดวยขอมูลยีออเดตกิสท่ีดิน (รูปแผนท่ีโฉนดท่ีดิน) และทะเบียนท่ีดินท่ี
เช่ือมตอกันไดท่ัวประเทศ โดยมีถนน ทางหลวง แหลงน้ํา ท่ีสาธารณประโยชน เพ่ือใชเปนหลักฐาน
อางอิงกับเอกสารการถือครอง 
     ขั้นตอนการจดทะเบียนทางอินเตอรเน็ต 
    1) เม่ือลูกคาซ่ึงอาจเปนผู ซ้ือหรือผูขายแสดงความประสงคใหดําเนินการ          
จดทะเบียนท่ีดินแลว เจาหนาท่ี (Primary Contact) จะขอช่ือเจาของกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน สัญญาจะซ้ือ
จะขาย หมายเลขโฉนดท่ีดิน 
    2) เจาหน าท่ี  (Primary Contact) จะรวบรวมขอมูลเอกสารท่ีจะใช ในการ           
จดทะเบียนทางอินเตอรเน็ต สัญญาวาจางใหทําการจดทะเบียนทางอินเตอรเน็ต ทนายความ
ผูรับผิดชอบ ซ่ึงไดรับใบอนุญาตจากสํานักงานท่ีดินแลวทําการเขาสูระบบ (Log in) คอมพิวเตอร
ของตนเขากับคอมพิวเตอรของสํานักงานท่ีดิน โดยใช ช่ือผูใชและรหัสผาน (Username and 
Password) เครื่องคอมพิวเตอรจะเปดหนาตางแรก (Work Space) แลวกดปุมสรางขอมูล (Create    

                                                
 148 แหลงเดิม. หนา 6-44. 
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E-dealing) เครื่องคอมพิวเตอรจะเปดหนาตางใหม เพ่ือใหเจาหนาท่ีกรอกขอมูลหมายเลขโฉนด
ท่ีดิน และกําหนดตัวเจาหนาท่ี (Primary Contact) และทนายความท่ีจะรับผิดชอบในการรับรอง
เอกสาร 
    3) การจัดทําสัญญาแตละฉบับ (Prepare Instruement) เปนการกรอกรายละเอียด
ของแตละสัญญาผานเครื่องคอมพิวเตอรทางหนาตางสรางขอมูล (Create E-dealing) เริ่มตนจนจบ
ขอความในสัญญา 
    4) ขั้นตอนการตรวจสอบความถูกตองเบ้ืองตนเกี่ยวกับเอกสารท่ีกําลังจัดทํา 
(Pre-Validate an instruement) เม่ือเจาหนาท่ีไดกรอกหรือจัดทําเอกสารสัญญาใดๆ เสร็จแลว          
ก็สามารถตรวจสอบความถูกตองไดโดยกดปุมตรวจสอบขอมูล (Pre-Validation) หากผิดพลาดก็
สามารถแกไขได เม่ือพบเห็นวา ขอความในสัญญาครบถวนถูกตองแลว เจาหนาท่ีจะกดปุมสงเรื่อง 
(Submit) ใหจดทะเบียน เสร็จแลวก็ใหคูสัญญา หรือตัวแทน ผูรับมอบอํานาจ หรือทนายความ ผูรับ
จางลงช่ือรับรองในเอกสาร เม่ือระบบจดทะเบียนแลวก็จะสงคํายืนยันมาวาไดจดทะเบียนแลว 
คูสัญญาสามารถคนขอมูลการจดทะเบียนท่ีดินออกมาเก็บรักษาไวในแฟมงานของตนเองได 
 3.2.3.3 ประเทศอังกฤษ 
    ในประเทศอังกฤษ สํานักงานท่ีดินมีการใหบริการจดทะเบียนผานทางระบบ
อิเล็กทรอนิกสตามกฎหมายการจดทะเบียนท่ีดิน ป ค.ศ. 2002 ซ่ึงมีผลบังคับใชในเดือนตุลาคม ค.ศ. 
2003 แตในระยะเริ่มตนนี้จะดําเนินการในระบบอิเล็กทรอนิกสเฉพาะการจดทะเบียนไถถอนจํานอง
ผานทางสถาบันการเงินเทานั้น (เรียกวา Electronic Discharges) โดยสถาบันการเงินตองแจงการไถ
ถอนจํานองมายังสํานักงานท่ีดินผานระบบอิเล็กทรอนิกส 
    สําหรับระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทอ่ืนๆ ในระบบ
อิเล็กทรอนิกสอยูในระหวางการพัฒนาโดยจะมีสัญญาอิเล็กทรอนิกส และสงขอมูลเกี่ยวของกับ
สัญญา รวมท้ังมีระบบการโอนเงินอิเล็กทรอนิกสดวย (EFS: Electronic Funds System) และจะเปด
บริการ 3 แบบ คือ แบบแรกอนุญาตใหบุคคลเขาสูระบบไดโดยตรง แบบท่ีสองเขาสูระบบผานทาง
ระบบของหนวยงานราชการท่ีเกี่ยวของ เชน ผานระบบขอมูลสารสนเทศท่ีดินแหงชาติ (NLIS) 
แบบท่ีสามผานทางตัวแทน (สํานักทนายความหรือบริษัทอสังหาริมทรัพยซ่ึงเปนลูกคารายใหญของ
สํานักงานท่ีดิน) 
    ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอิเล็กทรอนิกสในประเทศสหราชอาณาจักร
จะแตกตางไปจากระบบในประเทศเแคนาดา โดยผูใชระบบไมตองขอใบอนุญาตกอนเขาสูระบบ 
เพราะปจจุบันผูเขาสูระบบได จะเปนสถาบันการเงินเทานั้น ลูกคา (ผูจํานองอสังหาริมทรัพยไว) 
จะตองจายคาธรรมเนียมการดําเนินการไปยังบัญชีของธรรมเนียมการดําเนินการไปยังบัญชีของ
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ธนาคารซ่ึงเปนตัวแทนกอนจึงดําเนินการได สวนการขอจดทะเบียนประเภทท่ีคูกรณีตองลงนามนั้น
จะตองมีเจาหนาท่ีตรวจสอบดวย สมาคมนักกฎหมายก็ยังลังเลท่ีจะรับดําเนินการใหเนื่องจากจะตอง
คิดคาใชจายเพ่ิม ดังนั้นทางท่ีเปนไปไดคือการใหสํานักทนายความซ่ึงเปนนิติบุคคลดําเนินการ  
แทนท่ีจะเปนทนายความเอกชน 
    ระบบท่ีกําลังพัฒนาไดกําหนดวาจะเปนการเปดระบบใหผูใชซ่ึงเปนทนายความ
ผูทําสัญญาดําเนินการดวยตนเอง (“do it yourself” law conveyancers) โดยจะตองมีเครื่อง
คอมพิวเตอรติดตอกับสํานักงานท่ีดินในระบบเครือขายเพ่ือท่ีจะสามารถตรวจสอบไดวาใครเปนผูใช
ระบบหรือเขาสูระบบไดจากรหัสประจําตัว (ID) ซ่ึงผูไดรับอนุญาตใหใชระบบจะตองดําเนินการอยู
ในหลักเกณฑท่ีกําหนด และตองมีการรับประกันความเส่ียงหรือชดเชยความเสียหายจากบริษัท       
รับประกันภัยใหแกสํานักงานท่ีดินดวย ดังนั้นผูใชระบบจึงนาจะอยูในกลุมทนายความ สถาบัน
การเงิน ผูรับจดทะเบียนและตัวแทนอสังหาริมทรัพย  ซ่ึงจะสามารถใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสใน
เอกสารสัญญา และมีระบบรักษาความปลอดภัยดีพอท่ีจะปองกันการทุจริตได ซ่ึงดีกวาการเปดกวาง
ใหบุคคลท่ัวไปและไมมีการตรวจสอบความปลอดภัย 
    ในการดําเนินการขอจดทะเบียนในระบบอิเล็กทรอนิกสผูใชระบบจะสามารถ
ดาวนโหลดขอมูลเกี่ยวกับท่ีดินจากสํานักงานท่ีมาสูไฟลประเภทสัญญาท่ีคูกรณีตกลงจะดําเนินการใน
ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือรางสัญญาการเขาสูเว็บไซตจดทะเบียนอิเล็อทรอนิกส
ของสํานักงานท่ีดิน (E-conveyancing) นั้น ผูเขาสูระบบตองปอนช่ือผูใชระบบและรหัสพรอมสงไฟล
เอกสารพรอมกับเลขเอกสารสิทธิ (โฉนด) ซ่ึงระบบจะตรวจสอบขอมูลวาถูกตองหรือไมหากไมตรง
กับขอมูลในฐานขอมูลของสํานักงานท่ีดิน ระบบก็จะปฏิเสธเรื่องและแจงกลับใหทราบหากถูกตอง
ตรงกันผูซ้ือผูขายก็สามารถสงแบบฟอรมสัญญาซ่ึงกรอกรายละเอียดท่ีตกลงกันหรือเง่ือนไขพิเศษถา
มีและส่ังบันทึก (Save) เพ่ือใหคูกรณีหรือทนายความซ่ึงเปนผูแทนคูกรณีจะไดลงลายมือช่ือ
อิเล็กทรอนิกสในสัญญาซ่ึงระบบเมตริกซแบบตอเนื่องเปนลูกโซ  (Chain Matrix System)             
จะสามารถแสดงใหคูกรณีทุกฝายไดดูรายละเอียดในแบบฟอรมสัญญาอิเล็กทรอนิกสพรอมกัน หาก
คูกรณีตองการจะยกเลิกคําของก็สามารถดําเนินการได เม่ือเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินพรอมท่ีจะจด
ทะเบียนก็จะส่ังจัดเก็บ (freezes) ขอมูลเพ่ือมิใหมีการเปล่ียนแปลงขอมูลใดๆ อีกในขณะกําลังจด
ทะเบียนนั้น 
    ในประเทศอังกฤษไดเริ่มดําเนินการประชาสัมพันธใหคําปรึกษาในการดําเนิน
ธุรกรรมจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส ตั้งแตชวงเดือนพฤษภาคม ถึงเดือนสิงหาคม ในป ค.ศ. 2002 แต
ผลสะทอนกลับจากผูใชระบบ คือ ตองการใหทดสอบพิสูจนและพัฒนาระบบตอไป โดยสมาคมนัก
กฎหมายของอังกฤษและเวลลใหความเห็นวา ระบบอินเตอรเน็ตยังไมมีการรักษาความปลอดภัยท่ีดี
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พอ และระบบเทคโนโลยีกุญแจสาธารณะ (PKI: Public Key Infrastructure) (ซ่ึงกําหนดรหัสผูใช
ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส) ชวยในการพาณิชยอิเล็กทรอนิกสปลอดภัยขึ้น สมาคมนักกฎหมายเช่ือวา
จะตองพิจารณาอยางระวังกอนท่ีจะดําเนินการท่ีละเอียด เชน การจดทะเบียนธุรกรรมในระบบ
อิเล็กทรอนิกส และจะตองมีการทดสอบระบบเทคโนโลยีกุญแจสาธารณะ (PKI: Public Key 
Infrastructure) ใหปริมาณมากพอใหเปรียบเทียบและเช่ือม่ันได นอกจากนี้ยังมีผูใหคําแนะนําวาควร
ใหหนวยงานของรัฐซ่ึงไมมีสวนไดสวนเสียกับการทําธุรกรรมอิเล็กทรอนิกสเปนผูออกใบอนุญาต
ใหใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสเพราะจะสรางความม่ันใจในความม่ันคงปลอดภัยไดดีกวาหนวยงาน
พาณิชยอิเล็กทรอนิกสของเอกชน149 
 
ตารางที่ 3.2  ตารางการเปรียบเทียบระบบอิเล็กทรอนิกสของประเทศนิวซีแลนดและประเทศอังกฤษ  

รายการ 
เปรียบเทียบ ประเทศนิวซีแลนด ประเทศอังกฤษ 

ช่ือโครงการ แลนด ออนไลน (Land Online) อี-คอนเวอรยานซ่ิง (E-conveyancing) 
ปท่ีเริ่มตน (ค.ศ.) 2003 2003 
ผูดูแลระบบ บริษัทลินซ สํานักงานท่ีดิน หรือสถาบันการเงิน 
ซอฟทแวร อี-เดลล่ิง (E-dealing) อิเล็กทรอนิกส ดิสเชนจฺ (Electronic  

Discharges) 
วิธีการเขาถึงระบบ ติดตอบริษัทลินซ ติดตอสถาบันการเงินหรือผานระบบ

ของตัวแทนหรือผ านระบบขอมูล
สารสนเทศท่ีดินแหงชาต ิ

ผูใชระบบ 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
อิเล็กทรอนิกสเพ่ือจัดเตรียมสัญญา
ตามแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกส ผาน
ระบบของบริษัทลินซไปยังระบบ 
แลนด ออนไลน (Land Online) ของ 

ในปจจุ บันดํา เนินการเฉพาะกรณี      
ไ ถ ถ อ น จ า ก จํ า น อ ง ใ น ร ะ บ บ
อิเล็กทรอนิกสผานสถาบันการเงินไป
ยังสํานักงานท่ีดินโดยลูกคาโอนเงิน
คาธรรมเนียมผานระบบการโอนเงิน
ทางอิเล็กทรอนิกส (EFT: Electronic 
Funds Transfer System) ซ่ึงกําลังจะได 

                                                
 149 แหลงเดิม.  หนา 19-21. 
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รายการ 
เปรียบเทียบ ประเทศนิวซีแลนด ประเทศอังกฤษ 

 สํานักงานท่ีดินวิธีการคลายคลึงกับ
รัฐออนตารโิอ ประเทศแคนาดา 

พัฒนาระบบ และเปดชองทางใหเขาถึง
ระบบไดหลายทาง คือ ท่ีดินแหงชาติ 
หรือผานตัวแทนแบบลูกโซ (Chain 
Matrix System) ซ่ึงคูกรณีทุกฝายจะได
เห็นรายละเอียดในแบบฟอรมและเติม
ขอความได เสร็จแลวส่ังบันทึก (Save) 
เพ่ือสงไปยังสํานักงานท่ีดิน 

การจดทะเบียน ระบบอิเล็กทรอนิกส  ระบบอิเล็กทรอนิกส (เฉพาะการไถ
ถอนจํานอง) 

หลักฐานประกอบ
เรื่อง 

ทนายความตองเก็บเอกสารสัญญา 
หรือไฟลท่ีดําเนินการ 

สถาบันการเงินเก็บเอกสารการไถถอน
จํานองไว 

 
 3.2.3.4 ประเทศญี่ปุน 
    หนวยงานท่ีเกี่ยวของกับระบบสารสนเทศท่ีดินของประเทศญี่ปุน คือ สํานักงาน
สํารวจท่ีดินแหงชาติ (National Land Survey) ซ่ึงอยูภายใตกระทรวงท่ีดิน สาธารณูปโภค การขนสง
และการทองเท่ียว (Ministry of Land Infrastructure and Transport (MLIT) National land Survey) 
ปจจุบันมีภารกิจมุงเนนปรับปรุงขอมูลพ้ืนฐานท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังประเทศ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการ
ใชท่ีดินอยางสมเหตุสมผลโดยใชหลักการทางวิทยาศาสตรประกอบกับผลการสํารวจสภาพท่ีดิน
และกลไกการจัดรูปท่ีดิน 
    สํานักงานสํารวจท่ีดินแหงชาติ (National land Survey) ดูแลรับผิดชอบงาน 3 
สวน คือ การสํารวจท่ีดิน (Cadastral Survey) การสํารวจการจําแนกประเภทท่ีดิน (Land 
Classification Survey) และการสํารวจน้ํา (Water Survey) ทุกปจะทําการรวบรวมและการสรุป
ขอมูลเท็จจริงเกี่ยวกับท่ีดิน ผลงานท่ีเปนบทสรุป ผูท่ีสนใจสามารถอานไดจากเอกสารท่ีเรียกวา 
สรุปรายงานท่ีดิน (Summary of White Paper on Land) ท่ีมีการจัดทําและตีพิมพเผยแพรทุกป 
เอกสารบทความดังกลาวจะครอบคลุมเรื่องท่ีดินและการใชประโยชนของประเทศญี่ปุน เนื้อหาโดย
ละเอียดครอบคลุม การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจสังคมท่ีมีผลตอการใชท่ีดิน ความกาวหนาของ
การพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดิน สถานภาพของการสํารวจรังวัดท่ีดิน แนวโนมการใชท่ีดิน 
แนวโนมการถือครองท่ีดิน และเอกสารสิทธ์ิ และแนวโนมราคาท่ีดิน 
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    การรังวัดท่ีดินของประเทศญี่ปุนไดเริ่มทํามาตั้งแต ค.ศ. 1951 การรังวัดท่ีดิน
ดําเนินการโดยหนวยงานสวนทองถ่ิน (Municipalities) โดยจะทําการรังวัด การสํารวจการถือครอง 
ออกเลขท่ีดิน ประเมินชนิดท่ีดิน รูปแปลงและขนาดสําหรับทุกๆ แปลงท่ีดิน มาตราสวนท่ีใชมี
ตั้งแต 1: 5000 ไปจนถึง 1: 250 แตมาตราสวนท่ีพบบอย คือ 1: 500 และ 1: 1000  
    สํานักงานสํารวจท่ีดินแหงชาติ (National Land Survey) จัดทําแผนปฏิบัติการ 10 
ป ในการพัฒนาการสํารวจรังวัด จากแผนปฏิบัติการฉบับท่ี 4 ท่ีผานมาชวงป ค.ศ. 1990-1999 ซ่ึง
เปนการเรงรัดการรังวัด ผลปรากฏวาสําเร็จเพียงรอยละ 43 ของพ้ืนท่ีท่ีตองสํารวจรังวัดท่ีมีอยู
ประมาณ 111,486 ตารางกิโลเมตร ซ่ึงยังถือวา ไมประสบความสําเร็จมากนัก 
    ในป ค.ศ. 2000 รัฐบาลไดประกาศใชแผนท่ีการรังวัดแผนท่ีแหงชาติ 10 ป     
ฉบับท่ี 5 (ค.ศ. 2000-2009) ซ่ึงเปนการตั้งเปาในการทํางาน เชน การเพ่ิมจํานวนหมุดควบคุมท่ีใช
เปนพ้ืนฐานในการรังวัดท่ีดินเปน 14,000 หมุด และการกําหนดปริมาณพ้ืนท่ีท่ีตองสํารวจรังวัดอ่ืนๆ 
เปนตน 
    ในป ค.ศ. 2003 ในประเทศญี่ปุนไดจัดทําระบบอสังหาริมทรัพย (Real Property 
Japan) และขอมูลของระบบเครือขายท่ีดิน (Real Estate Information Network System) ทําให
ผูบริโภคทางอสังหาริมทรัพยสามารถเขาถึงผานอินเตอรเนต็ไดสะดวก ในปเดียวกันรัฐบาลกลางได
เผยแพรราคาประเมินท่ีดินผานเว็บ ผลปรากฏวามีผูสนใจเรียกดูผานเว็บไซตดังกลาวมากกวา 
1,000,000 ครั้งตอเดือน เว็บไซตดังกลาวปรากฏในช่ือ ธนาคารท่ีดิน (Land Bank) ท่ีตั้งขึ้นเพ่ือ
วัตถุประสงคสงเสริมใหมีการอสังหาริมทรัพยอยางมีประสิทธิภาพโดยเฉพาะพ้ืนท่ี มีการใช
ประโยชนนอย หนวยงานท่ีมีการดูแลระบบ คือ สถาบันพัฒนาเมือง (IFUD: Institute For Future 
Urban Development) 
 3.2.3.5 ประเทศสหรัฐอเมริกา150 
    หนวยงานท่ีดูแลดานการถือครองท่ีดินมีหลายระดับ ตั้งแตระดับสหพันธรัฐ 
(Federal) มลรัฐ (State) เมือง (Country) ในพ้ืนท่ีสวนใหญเปนท่ีดินและทรัพยากรธรณีตางๆ จะ
ดูแลรักษาโดยสํานักบริหารและจัดการ ท่ีดิน (BLM: Bureau of Land Management) สังกัด
กระทรวงมหาดไทย (Ministry of Interior) พ้ืนท่ีถือครองรวมถึงพ้ืนท่ีใตผิวดินอีกดวย พ้ืนท่ีปาไม
ดูแลโดยกรมปาไม (U.S.Forest Service) 
    สําหรับหนวยงานท่ีดูแลขอมูลท่ีดินระดับสหพันธรัฐ คือ คณะอนุกรรมการดูแล
ขอมูลท่ีดิน (Subcommittee for Cadastral Data) ซ่ึงอยูภายใตคณะกรรมการสหพันธขอมูลทาง
                                                
 150 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. (2549). รายงานฉบับสมบูรณ โครงการเพื่อพัฒนาระบบสารสนเทศ 
กรมที่ดิน สําหรับการจัดทําศูนยขอมูลที่ดินและการจัดทําตนแบบสํานักงานที่ดิน.  หนา 6-31, 33. 
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ภูมิศาสตร (FGDC: Federal Geographic Data Committee) หนวยงานท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือใหทราบ 
เกี่ยวกับโครงสรางพ้ืนฐานขอมูลเชิงพ้ืนท่ีของท่ีดินแหงชาติ (Cadastral National Spatial Data 
Infrastructure) โดยการทําหนาท่ีเปนศูนยกลางในการประสานงานสารสนเทศท่ีดิน แปลงท่ีดิน และ
ทะเบียนท่ีดิน (BLM: The Bureau of Land Management) ก็มีหนาท่ีใหความรวมมือในการดังกลาว
ดวย 
    พัฒนาการของระบบสารสนเทศท่ีดินอัตโนมัติในสหรัฐอเมริกาท่ีสําคัญ คือ 
การศึกษาของสํานักงานคณะกรรมการวิจัยแหงชาติ (NRC: National Research Council) ในดาน
สารสนเทศท่ีดินอเนกประสงค ในป ค.ศ. 1980 ซ่ึงถือวา เปนแนวคิดและนโยบายท่ีสําคัญของระบบ
สารสนเทศท่ีดินท่ีทันสมัย ท่ีกําหนดใหขอมูลแปลงท่ีดินและการถือครองบูรณาการกันเขาเปน
ระบบสารสนเทศท่ีดินท่ีใชงานในการบริหารจัดการและตัดสินใจของรัฐไดอยางกวางขวาง กลไก
ของรัฐจะตองสงเสริมช้ีนํา รวมท้ังสรางโครงขายรังวัดพ้ืนฐานยีออเดติกส และหมุดหลักฐานของ
การแบงสวนพ้ืนท่ียอยสําหรับการบริหารจัดการแปลงท่ีดินเรียกวา ระบบการสํารวจท่ีดินสาธารณะ
(PLSS: Public Land Survey System)  
    ประเทศสหรัฐอเมริกามีหนวยงานช่ือ คณะอนุกรรมการเกี่ยวกับท่ีดิน (FGDC 
Cadastral Subcommittee) ไดจัดทําระบบสารสนเทศคลังทะเบียนท่ีดิน (Land Record Inventory) ท่ี
ผูใชท่ัวไปสามารถเรียกดูสถานะไดวาหนวยงานระดับสหพันธรัฐ มลรัฐ หรือเมือง (Country)    
เมืองใดมีการใหบริการสารสนเทศท่ีดินบาง เม่ือผูใชพบพ้ืนท่ีหรือจุดท่ีมีการใหบริการ ผูใชสามารถ
เรียกขอมูลการติดตอ (View State Contact) หรือท่ีอยูในเว็บไซต (View Related Websites) 
 3.2.3.6 ประเทศออสเตรเลีย151 
    ประเทศออสเตรเลียเปนประเทศพัฒนาแลวประเทศหนึ่งท่ีมีการใกลชิดกับ
ประเทศไทยโดยเฉพาะการใหความชวยเหลือในการพัฒนากรมท่ีดิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยก็ได
มีสวนรวมในการพัฒนาบุคลากรรวมดวย ดังจะเห็นไดจากมีโครงการความรวมมือการเรงรัดออก
โฉนดในป พ.ศ. 2523-2543 ท่ีใหการสนับสนุนดานการเงินเปนสวนใหญโดยธนาคารโลก 
    ในออสเตรเลีย รัฐนิวเซาทเวลล มีการจัดทําระบบสารสนเทศท่ีดินและท่ีมีกลไก
ในการคนหาแผนท่ีสํารวจ เอกสารสิทธ์ิ และหมุดหลักฐานบังคับโครงขายยีออเดติกส ระบบมี
ความสามารถในการรับรองงานดานบริการสิทธ์ิการถือครองท่ีดิน ระบบยังรองรับการบริหาร
จัดการท่ีดินและการตัดสินใจ ระบบประกอบดวยช้ันขอมูลสารสนเทศท่ีดินท่ีรูจักในนามฐานขอมูล
ดิจิตอลเกี่ยวกับท่ีดิน (DCD: Digital Cadastral Database) รัฐนิวเซาทเวลลก็มีแนวทางการพัฒนา
ตามขอเสนอของ FIG Cadastral 2014 
                                                
 151 แหลงเดิม. หนา 6-40,42-43. 
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    สําหรับรัฐนิวเซาทเวลล ก็มีการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดินอยางตอเนื่อง
โดยสังเขปดังนี้  
    ป ค.ศ. 1991 การพัฒนาองคกรสํานักงานท่ีดิน (LTO: Land Titling Office) ใหมี
การหารายไดเขาสูองคกรเพ่ือมุงไปสูการเล้ียงตนเองได 
    ป ค.ศ. 1997 สามารถจดทะเบียนท่ีดินออนไลน (Online) ได  
    ป ค.ศ. 2002 จัดตั้งสํานักงานท่ีดิน (LPI: Land and Property Information) เปน
องคกรพิเศษ (GBE: Government Business Enterprise) มุงเปาหารายไดเล้ียงตนเอง 
    ป ค.ศ. 2003 ปรับเปล่ียนโครงสรางองคกร จัดตั้งกรมท่ีดิน (Department of Lands) 
    ปจจุบันสํานักงานท่ีดิน (LPI: Land and Property Information) ดูแลรับผิดชอบ
โฉนดท่ีดินประมาณ 3 ลานแปลง มีรายไดจากการ จดทะเบียนซ้ือขาย จํานอง และอ่ืนๆ ปละ 130 
ลานออสเตรเลีย (AUS) โดยมีคาใชจายประจําป ปละ 107 ลานออสเตรเลีย (AUS) หนวยงานมี
พนักงานประจําประมาณ 900 คน 
    สําหรับกรณีท่ีมีความเสียหายเกิดขึ้น ผูท่ีรับผิดชอบคือพนักงานของรัฐ กฎหมาย
ไดกําหนดใหมีกองทุนประกันความเสียหาย (Torrens Assurance Fund) เพ่ือใหสามารถรับรอง
ความผิดพลาดการทํางานของระบบหรือพนักงานได 
    ปจจุบันกรมท่ีดิน (Department of Lands) ไดพัฒนาระบบท่ีดินเชิงพ้ืนท่ี (Land 
Spatial Portal) และมีการแลกเปล่ียนขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Information Exchange) ท่ีมีการนําเอา
ภาพถายทางอากาศและภาพถายดาวเทียมท่ีมีรายละเอียดสูงเพ่ือเก็บรวบรวมเปนพ้ืนหลัง 
(Background) ของแผนท่ีระวางแปลงท่ีดิน ทําใหสามารถมองเห็นส่ิงแวดลอมท่ีเปนธรรมชาติและ
มนุษยสรางขึ้นและยังมีการใหบริการในรูปแบบบริการท่ีดินบนเว็บ (Land Web Services) ท่ี
หลากหลาย ในระยะถัดไปจะมีการปรับใชมาตรฐานโอจีซี แคตตาล็อค เซอวิส อิมพลิเมนเตชัน 
สเปสซิฟเคชัน เวอรชัน 1.1.1 (OGC Catalogue Service Implementation Specification Version 
1.1.1) อีกดวย ระบบท่ีดินเชิงพ้ืนท่ี (Land Spatial Portal) จะสงผลทําใหการบริการสําหรับ
หนวยงานตางๆ มีความสะดวกท่ีจะสงผลใหบริหารจัดการท่ีดินเห็นภาพชัดเจนขึ้นตรงกับ
ขอเท็จจริงปจจุบัน 
    ในออสเตรเลียไดมีบทบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ในเรื่องอํานาจของพนักงานเจาหนาท่ีซ่ึงอยูในพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย (The Real Property 
Act 1900) มาตรา 12 (บี) บัญญัติวา นายทะเบียนใหญอาจเรียกบุคคลใดตามวรรค (เอ) หรือบุคคล
อ่ืนซ่ึงนายทะเบียนเห็นวามีสวนไดเสียในท่ีดิน หรือสิทธิในท่ีดิน หรือเอกสารสัญญาเกี่ยวกับท่ีดิน
ซ่ึงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมใดๆ มาพบนายทะเบียนใหญและใหถอยคําเกี่ยวกับ
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ท่ีดิน สิทธิเกี่ยวกับท่ีดินหรือเอกสารสัญญาเกี่ยวกับท่ีดิน และมาตรา 12 (2) ในกรณีท่ีบุคคลไดรับ
คําส่ังใหนําเอกสารสัญญามาแสดงตามวรรค (เอ) ของอนุมาตรา (1) แลว แตไมนําเอกสารมาแสดง 
หรือไมยอมใหตรวจสอบดู หรือถาเปนการถูกเรียกมาตามวรรค (บี) ของอนุมาตรา (1) ปฏิเสธหรือ
เพิกเฉยในการใหถอยคําโดยไมปฏิบัติตามคําส่ังของนายทะเบียน นายทะเบียนจะมีอํานาจลงโทษ
ไมเกิน 2 ยูนิต ในแตละความผิดท่ีทําการฝาฝน หรือจงใจทําใหเขาใจผิดหลอกลวงและถา           
นายทะเบียนเห็นวาเอกสารหรือขอมูลนั้นมีความสําคัญ อาจปฏิเสธไมรับจดทะเบียนใหได 
 3.2.3.7 ประเทศสิงคโปร 
    สิงคโปรไดมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนท่ีดินโดยนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการลงทะเบียนระบบอัตโนมัติ (Singapore Titles Automated 
Registration System) เพ่ือใหผูใชบริการสามารถคนหาขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินผานทางอินเตอรเน็ต
โดยใชระบบออนไลน (Online Land Registration) เพ่ือแกไขขอบกพรองท่ีเกิดจากพระราชบัญญัติ
ท่ีดิน ค.ศ. 1960 ฉบับเดิมเปนผลท่ีสืบเนื่องมาจากประเทศสิงคโปรนั้น ตองการนําจดทะเบียน
แบบเดิมจึงแกไขปญหาความลาชาในการจดทะเบียนแบบเดิมจึงตรากฎหมายขึ้น เพ่ือท่ีจะนําระบบ
ทอรเรนสมาใชในการจดทะเบียน จึงมีการนําพระราชบัญญัติการจดทะเบียนโฉนดท่ีดินฉบับ
ดังกลาวมาใชแทนพระราชบัญญัติเดิม โดยมีหนวยงานท่ีมีอํานาจดูแล ซ่ึงก็คือ กรมท่ีดินสิงคโปรท่ี
จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติกรมท่ีดินของทางสิงคโปร 2001 (Singapore Land Authority Act 
2001) ซ่ึงในประเทศสิงคโปร เรียกวา การีทตี้ (Caveatee) คือ บุคคลท่ีมีผลประโยชนเกี่ยวของกับ
ท่ีดินนั้นๆ และใหหมายความรวมถึงผูท่ีไดรับท่ีดินหรือผูท่ีมีสวนไดเสียในท่ีดิน บุคคลผูท่ีมีสิทธิ
เรียกรองในท่ีดินหรือผูมีสวนไดเสียในท่ีดินนั้น 
    บุคคลท่ีนําเสนอเอกสารท่ีใชประกอบการจดทะเบียน ไดแก 
    1) ผูมีเอกสารสิทธิหรือสิทธิเรียกรอง 
    2) ผูแทนบุคคล 
    3) ตัวแทนของบุคคลหรือผูซ่ึงไดรับการแตงตั้ง และรับรองความถูกตอง 
    4) ตัวแทนหรือทนายความ 
    หลักเกณฑการจดทะเบียนภายใตกฎ ขอบังคับและระเบียบของพระราชบัญญัติ
การจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน กําหนดใหนายทะเบียนตองจดทะเบียนการโอนทรัพยสิน และตรา
เอกสารใดๆ ท้ังหมดท่ีมีสิทธิท่ีจะไดรับการจดทะเบียนหรือส่ิงท่ีอางอิงในการจดทะเบียนตอนาย
ทะเบียน ซ่ึงหลักเกณฑท่ีนายทะเบียนจะรับจดทะเบียนท่ีดินใหนั้น จะตองสอดคลองกับหลักเกณฑ
ท่ีกฎหมายกําหนดเพ่ือใหเปนไปตามวัตถุประสงคท่ีพระราชบัญญัติการจดทะเบียนโฉนดท่ีดิน
กําหนดหลักเกณฑไว ซ่ึงนายทะเบียนจะบันทึกขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดบนกระดาษ หรือฟลม
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ขนาดเล็ก หรือในส่ืออ่ืนๆ หรือการรวมกันของส่ือท่ีมีความสามารถในการบันทึก หรือในเครื่อง
คอมพิวเตอร (Computer) เพ่ือความสะดวกในการคนหา เพ่ือจัดเก็บขอมูลท่ีดินลงในอุปกรณ
สําหรับการจัดเก็บและการประมวลผลขอมูล โดยนายทะเบียนบันทึกขอมูลท่ีดินลงฟลมขนาดเล็ก 
โดยทําการประมวลผลลงในไมโครฟลม หรือในเครื่องคอมพิวเตอร และนายทะเบียนจะทําการ
บันทึกขอมูลลงในระบบการคนหาสาธารณะ (Public Search System) และจะถูกจัดเก็บไวในระบบ
คอมพิวเตอร ซ่ึงอยูในความดูแลของนายทะเบียน ในสวนของเอกสารจะพิมพออกมาจะไดรับการ
รับรองวา เปนสําเนาท่ีแทจริง และสามารถใชเปนพยานหลักฐานได 
    อนึ่งบุคคลผูท่ีรับรองในเรื่องรูปแบบเอกสารท่ีไดจัดทําขึ้น ไดแก ท่ีปรึกษาและ
ทนายความของศาลฎีกา เจาหนาท่ีกงสุลหรือผูแทนของสิงคโปร หรือผูรับรองภายในประเทศท่ีทํา
เอกสารขึ้น 
    กอนดําเนินการจดทะเบียนนายทะเบียนจะทําการไตสวนกอนการจดทะเบียน 
โดยนายทะเบียนจะตองสอบถามวาเอกสารไดดําเนินการโดยบุคคลท่ีมีอํานาจดําเนินการหรือไม 
เม่ือเปนท่ีพอใจวาเปนบุคคลผูซ่ึงมีอํานาจรับรองเอกสาร กรณีบริษัทนายทะเบียนจะตองปฏิบัติตาม
กฎระเบียบ ขอบังคับอ่ืนๆ อันวาดวยการดําเนินการของบริษัทและตราประทับของบริษัทตาม
บทบัญญัติท่ีกฎหมายกําหนด เม่ือพิจารณาครบหลักเกณฑนายทะเบียนจึงดําเนินการจดทะเบียนให 
ซ่ึงถาในภายหลังมีบุคคลท่ีอางสิทธิความเปนเจาของอสังหาริมทรัพย หรือสิทธิ หรือประโยชนใน
ท่ีดิน บุคคลนั้นอาจยื่นคํารองขอตอศาลสูง เพ่ือใหมีการแกไข หรือเพ่ิมเติมขอความในโฉนดท่ีดิน
ใหถูกตอง หรือโดยวิธีการยกเลิก เพิกถอน หรือทําการรับรองตามคําส่ังศาล นายทะเบียนจะตอง
ดําเนินการตามคําส่ังศาล เวนแตเปนกรณีท่ีไมสามารถกระทําได 
    การจดทะเบียนหากความบกพรองมิได เกิดจากขั้นตอนการปฏิบัติของ             
นายทะเบียน อาจกําหนดใหบุคคลท่ีดูแล ครอบครองโฉนดท่ีดินใหสงมอบเอกสารสําหรับ
ดําเนินการแกไขขอบกพรองเพ่ือใหเปนไปตามเง่ือนไขของคําส่ังศาล แบงได 3 กรณี ดังนี้ 
    1) นายทะเบียนไมปฏิบัติ ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 2 ป 
    2) ถาความบกพรองเกิดจากการฉอฉล หรือจงใจละเลยหนาท่ีของนายทะเบียน 
หรือรูอยูแลววาอาจจะกอใหเกิดความเสียหายตามท่ีกําหนดไว ในประมวลกฎหมายอาญา ตอง
ระวางโทษปรับ หรือมีโทษจําคุกไมเกิน 7 ป 
    3) ถาบุคคลใดๆ 
     (1) ใหการเท็จโดยเจตนา 
     (2) กระทําการฉอฉลหรือเปล่ียนแปลงรายการใดๆ การลบหรือเพ่ิมเขาไปใน
ทะเบียน หรือบันทึกท่ีเก็บรักษาไวท่ีสํานักงานท่ีดิน 
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     (3) ตั้งใจใหเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินทําเอกสารเท็จ 
     (4) หากมีการลักลอบ หรือหลอกลวง เพ่ือใหทราบถึงรายละเอียดของขอมูล
ตางๆ ท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท่ีใชในการจดทะเบียนช่ัวคราว 
     (5) ปลอมแปลงตนเปนบุคคลอ่ืน หรือกระทําการเปนบุคคลอ่ืน 
     (6) ทําให เอกสารท่ีเก็บรักษาไว ท่ีสํานักงานท่ีดิน หรือกอให เกิดการ
เปล่ียนแปลงใดๆ ขีดฆา ตัดทอน หรือไมไดรับอนุญาตใหแกไขหรือเปล่ียนแปลงรายการ 
     (7) เปนผูสนับสนุนการกระทําความผิด 
    ตองระวางโทษปรับไมเกิน 5,000 ดอลลารสิงคโปร หรือจําคุกไมเกิน 3 ป หรือท้ัง
จําท้ังปรับ 
    จากการศึกษาทฤษฎีแนวความคิดการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารของตางประเทศ อันไดแก 
ประเทศแคนาดา ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศญี่ปุน ประเทศ
สหรัฐอเมริกา และประเทศสิงคโปร โดยสรุปมีใจความวา จะตองมีการจัดเก็บขอมูลดานโฉนดท่ีดิน 
(แผนท่ี) และขอมูลทางทะเบียน (สารบบท่ีดิน) ท่ีมีความสําคัญกันของท่ีดินแตละแปลงไวท่ีหนวย
เก็บขอมูลรวม โดยการจัดเก็บของสํานักงานท่ีดินแตละแหงแลวทําการบันทึกและสงขอมูลท่ีดินนั้น
ดวยระบบอินเตอรเน็ต (Internet) เม่ือมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
คูสัญญาหรือทนายความผูไดรับมอบอํานาจจากกรมท่ีดินจะแจงความประสงคขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมไปยังเจาพนักงานท่ีดิน เม่ือเจาพนักงานท่ีดินตรวจสอบขอมูลเห็นวาถูกตองและ
คูสัญญาเซ็นช่ือรับรองเอกสารแลว ก็จะบันทึกขอมูล (Save) แลวสงไปใหเจาพนักงานท่ีดินมีอํานาจ
ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว ซ่ึงขอมูลท่ีดินท่ีบันทึกแลวนั้นจะไมสามารถแกไขไดอีกตอไป นอกจากมี
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหม ดังปรากฏตามแผนภาพ 
 

 
แผนภาพที่ 3.2 รูปแบบการเช่ือมตอการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 

สํานักงานที่ดินจังหวัด และสาขา Center Node 
(สํารอง) 

หลัก 
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3.3 บทสัมภาษณ 
  สืบเนื่องจากกรมท่ีดิน มีขอมูลซ่ึงประกอบดวย ขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินเปนจํานวนมาก  
จึงตองใชเจาหนาท่ีในการสืบคนขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินแปลงนั้นๆ เจาหนาท่ีตองใชระยะเวลานาน     
ทําใหประชาชนท่ีมาขอรับบริการไมไดรับความสะดวกอยางเต็มท่ี 
  เม่ือระบบเทคโนโลยีสารสนเทศไดเขามาแพรหลายในประเทศไทย กรมท่ีดินจึงเริ่มนํา
ระบบซอฟตแวร (Software) มาใชเพ่ือจัดเก็บและสํารองขอมูลท่ีเกี่ยวกับงานท่ีดิน อันไดแก        
งานดานทะเบียน ซ่ึงทําใหทราบถึงขอมูลสถิติท่ีมีการจดทะเบียนท่ีดิน งานดานรังวัด จะจัดเก็บ
ขอมูลท่ีดินในสวนของรูปแผนท่ีท่ีดินใหมีความเปนปจจุ บันมากท่ีสุดตามระบบพิกัดฉาก            
(U.T.M.: Universal Transverse Mercators) ซ่ึงเปนระบบท่ีนานาประเทศยอมรับและใชกันท่ัวโลก 
  เจาพนักงานท่ีดินจังหวัดศรีสะเกษ สาขาอุทุมพรพิสัย ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมี
ใจความวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในปจจุบันใชระบบมือ (Manual System) ในการจด
ทะเบียนท่ีดินโดยพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวล
กฎหมายท่ีดิน โดยใชระบบคอมพิวเตอรเขามาใชในการทําสัญญาตางๆ และใชเปนเครื่องมือในการ
จัดเก็บบันทึกขอมูลการจดทะเบียนและการแกไขเปล่ียนแปลงขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินแลว และ
จัดพิมพเอกสารและจัดเก็บรวบรวมเอกสารท้ังสําเนาของคูสัญญาและสัญญาท่ีคูสัญญาตกลงจัดทํา
ขึ้นตอพนักงานเจาหนาท่ีแลวจึงทําการบันทึกลงในคอมพิวเตอร ซ่ึงปญหาในปจจุบันท่ีพบ คือ 
ประชาชนผูมาขอรับบริการมีเปนจํานวนมาก แตจํานวนเจาหนาท่ีท่ีมีจํานวนไมเพียงพอกับการ
ใหบริการ และงานท่ีไดรับมอบหมายนั้นมีปริมาณมาก เอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนท่ีดินยังคงใช
เอกสารในรูปแบบของกระดาษในการบันทึกขอมูลตางๆ และจัดเก็บรวบรวมขอมูลลงในสารบบ
ท่ีดิน ซ่ึงในปจจุบันการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะตองทํา ณ สํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพย
นั้นตั้งอยู จึงทําใหเกิดความไมสะดวกและตองใชระยะเวลานาน กรมท่ีดินจึงควรนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงมีการนําระบบ
อินเตอรเน็ต (Internet) และระบบการส่ือสารแบบไรสายมาใชในการเช่ือมตอขอมูลแผนท่ีท่ีดินกับ
ขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน (Text Based) เขาดวยกัน ซ่ึงการจดทะเบียนตางสํานักงานท่ีดินนั้น 
สํานักงานท่ีดินอ่ืนจะไมสามารถเขาถึงขอมูลของสํานักงานท่ีดินท่ีมิใช สํานักงานท่ีดินท่ี
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูได ดังนั้นขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินจึงมีความทันสมัยและเปนปจจุบัน 
เนื่องจากระบบรักษาความปลอดภัยจะทําการปองกันการเขาถึงขอมูลท่ีดิน ซ่ึงจะตองมีช่ือผูใชและ
รหัสผาน เพ่ือปองกันการลักลอบเขาถึงขอมูลท่ีดิน และปองกันการแกไขเปล่ียนแปลงทางทะเบียน 
  ผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความวา 
การยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดิน เปนการอํานวยความสะดวกใหแก
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ประชาชนท่ีไมสามารถไปดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดินท่ี
ท่ีดินนั้นตั้งอยู ตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 โดยยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมตามแบบ ท.ด. 60 ตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
จังหวัดสาขา สําหรับนิติกรรมท่ีตองมีการประกาศหรือรังวัดนั้น ไมสามารถดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตางสํานักงาน เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีไดรับคําขอแลวก็จะดําเนินการสอบสวนใน
เรื่องสิทธิและความสามารถของบุคคล ตลอดจนความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย กําหนดสิทธิในท่ีดินหรือหลักเล่ียงกฎหมาย เชน การไดมาซ่ึงท่ีดินเพ่ือประโยชน
แกคนตางดาว การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนและอ่ืนๆ 
เชนเดียวกับการยื่นคําขอจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู      
เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีพิจารณาแลวเห็นวา อยูในหลักเกณฑท่ีจะจดทะเบียนได พนักงานเจาหนาท่ีก็
จะทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงให โดยคูกรณีและพยานลงลายมือช่ือไว และเม่ือชําระเงินคาใชจาย
ตางๆ ครบถวนแลว พนักงานเจาหนาท่ีท่ีรับคําขอนั้นก็จะสงเรื่องท้ังหมดรวมท้ังโฉนดท่ีดิน เพ่ือให
พนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอดังกลาว และจะจัดสงกลับคืนมายังพนักงาน
เจาหนาท่ีท่ีรับคําขอ โดยพนักงานเจาหนาท่ีแจงผูขอเพ่ือใหมารับเอกสารตางๆ และโฉนดท่ีดินคืน
จากเจาพนักงาน 
  นักวิชาการคอมพิวเตอรชํานาญการพิเศษ ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความวา สํานัก
เทคโนโลยี ทําหนาท่ีควบคุมดูแลระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ (I.T.: Information Technology) ท่ีใช
ในการจดทะเบียนท้ังหมด ควบคุมการใชงานของซอฟตแวร (Software) และการทํางานของระบบ
อินเตอรเน็ตแบบไรสาย เพ่ือจัดเก็บและสํารองขอมูลเพ่ือใหเกิดความเปนปจจุบันของขอมูลของ
สํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศ จึงถือไดวา สํานักเทคโนโลยีเปนศูนยกลางขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน และ
เปนฐานขอมูลท่ีสําคัญสําหรับประเทศชาติ และหนวยงานตางๆ ท่ีจะใหคนหาขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดิน
ท่ัวประเทศไทยท่ีอยูในความดูแลของกรมท่ีดิน 
  นายชางรังวัดชํานาญงาน ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความไดวา สืบเนื่องมาจากกรม
ท่ีดินไดมีการสรางระวางและจัดการทําแผนท่ีท่ีดิน ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันตามระบบพิกัดฉาก 
(U.T.M.: Universal Transverse Mercators) เพ่ือใหเปนมาตรฐานเดียวกันท่ัวโลก แตเนื่องจากรูป
แผนท่ีในโฉนดท่ีดินมีรายละเอียดเปนจํานวนมาก จึงไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จไดในคราว
เดียวกัน เพราะมีอาณาบริเวณซ่ึงเปนพ้ืนท่ีท่ีกวางขวางอยูท่ัวประเทศตองใชระยะเวลาในการจัดทํา
และเก็บรวบรวมรูประวางแผนท่ี ซ่ึงไดแบงแยกออกเปนแตละอําเภอและจังหวัดอยางชัดเจน ซ่ึง
จะตองทําควบคูกันไปกอนการรังวัดแบงตามคําขอ จึงทําใหตัวเจาหนาท่ีมีปริมาณงานท่ีเพ่ิมขึ้น 
ฉะนั้นการพัฒนาระบบขอมูลดานรังวัดและขอมูลดานแผนท่ีจึงตองใชระยะเวลา ซ่ึงเม่ือนําระบบ
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เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชกับการจดทะเบียนแลว ขอมูลดานทะเบียนท่ีดินและ
ขอมูลรูปแผนท่ีจึงตองสามารถทราบถึงท่ีดินในแตละแปลงและเจาของกรรมสิทธ์ิไดอยางแนชัด
และแมนยํา 
  เจาพนักงานท่ีดินชํานาญงาน ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความวา กรมท่ีดินตองการท่ี
จะพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเพ่ือใหมีบทบาทและเปนเครื่องมือในการท่ีจะใหเจาหนาท่ี
สามารถเขาถึงขอมูลไดอยางเปนระบบ โดยมีเจาหนาท่ีคอยใหคําแนะนําแกพนักงานเจาหนาท่ีใน
การจดทะเบียนโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชงาน สะดวกรวดเร็วในการ
ใหบริการแกประชาชนผูรับบริการ 
  เจาพนักงานเครื่องคอมพิวเตอรชํานาญงาน ไดใหสัมภาษณโดยสรุปมีใจความวา     
กรมท่ีดินไดจัดทําโครงการตางๆ ขึ้นเพ่ือพัฒนาระบบการจดทะเบียนท่ีดินใหมีความทันสมัยและ
เปนปจจุบันมากท่ีสุด และในทุกๆ วันทางสํานักงานท่ีดินทางฝายทะเบียนท่ีดินจะตองจัดเก็บและ
บันทึกขอมูลท่ีดิน แลวจัดสงขอมูลของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแตละวันมายังศูนย
เทคโนโลยีสารสนเทศ ซ่ึงเปนฐานขอมูลหลักท่ีใหญและสําคัญท่ีสุด (Land Database) 
  จากการสัมภาษณผูทรงคุณวุฒิ สรุปใจความไดวา ในปจจุบันประเทศไทยไดใชระบบ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยระบบมือ (Manual System) โดยพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจ
หนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ในหมวด 6 วาดวยการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยจะตองทําการสอบสวนสิทธิและความสามารถ ตามกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 7 พ.ศ. 2497 ขอ 2 โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะเปนผูจัดทําสัญญาและทําการแกไขเปล่ียนแปลง
สาระสําคัญลงในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิใหตรงกัน แลวจะทําการ
จัดเก็บสําเนาเอกสารตางๆ ท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวในสารบัญจดทะเบียน
ท่ีดิน เพ่ือใชประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมในครั้งตอไป 
  ดังนั้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในทุกๆ ครั้งจะทําใหมีเอกสารจํานวนมากท่ีใช
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และทําใหพนักงานเจาหนาท่ีมีภาระในการจัดเตรียมเอกสาร
และจัดทําสัญญาตางๆ แลว ยังพบวา มีเอกสารจํานวนมากทําใหยากแกการคนหา จึงทําใหการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในปจจุบันดวยระบบมือนั้น (Manual System) เปนไปดวยความลาชา  
ไมสะดวกรวดเร็ว และใชระยะเวลามาก เม่ือระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมีความ
ทันสมัย และนานาอริยประเทศไดเริ่มพัฒนาและนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมา
ใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยผานทางระบบการเช่ือมตอขอมูลแบบไรสายโดยนํา
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการเช่ือมตอขอมูลทางทะเบียนท่ีดินและขอมูลท่ีท่ีดินโดยใช
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วิธีการประมวลผลขอมูลท่ีดินออกมาในรูปแบบของขอมูลดิจิตอล ซ่ึงทําใหขอมูลท่ีดินมีความเปน
ปจจุบัน 
  จากการสัมภาษณผูทรงคุณวุฒิ ทําใหพบปญหาเม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี ้
  1) ดานระบบโปรแกรมการจดทะเบียนท่ีดิน (Land Registration Program) ความ
บกพรองเกิดจากระบบปฏิบัติการ (Server) เม่ือมีการปอนขอมูลเขาสูระบบคอมพิวเตอรแลว 
โปรแกรมการจดทะเบียนท่ีดินนั้นไมสามารถเขาถึงขอมูลท่ีดินได 
  2) ดานฐานขอมูลท่ีดิน (Land Database) ซ่ึงตองมีการนําเขาขอมูลท่ีดินใน 3 สวน คือ 
ขอมูลเชิงอักษร (Text Data) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) และขอมูลภาพลักษณ (Image Data)    
ซ่ึงจัดเก็บอยูในขอมูลดิจิตอลนั้นมีขอมูลท่ีไมตรงกัน ทําใหไมสามารถนําขอมูลท่ีดินมาใชในการ      
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได 
  3) ดานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือนําระบบอินเตอรเน็ตมาใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว พบวา ปญหาเกิดจากเครือขายการส่ือสารไมตอเนื่อง สงผล
ใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหยุดชะงัก จึงตองนําระบบมือ (Manual System) มาใชงาน
ช่ัวคราวกอน และนําเขาขอมูลท่ีจดทะเบียนท่ีดินใหมในภายหลัง 
  4) ดานงบประมาณ จะตองใชงบประมาณในการลงทุนสูงและจะตองเสียคาใชจายใน
การดูแลรักษาระบบ 
  5) ดานความเช่ือม่ันและการยอมรับ เ ม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ          
การส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยนําขอมูลประเภทดิจิตอลมาใชแทน
เอกสารประเภทกระดาษ ซ่ึงจะตองทําการแกไขลงในทะเบียนท่ีดิน ดังนั้นกรมท่ีดินจึงตองเรงสราง
ความเช่ือม่ันใหกับประชาชน เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ      
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยเรงประชาสัมพันธและรัฐบาลเปนผูรับประกันความเสียหายจาก
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารหากมีความผิดพลาด 
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บทท่ี 4 
วิเคราะหผลของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
 
 การนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาเปนเครื่องมือในการจดทะเบียน
สิทธิและนติิกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย สามารถนํามาใชกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ท่ีกฎหมายไดกําหนดแบบของนิติกรรมไว ซ่ึงจะตองทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี โดยคํานึงถึงตามหลักเกณฑวิธีการและขั้นตอนตามท่ี
ประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติไว 
 ซ่ึงการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ได ศึกษาถึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม               
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และประมวลกฎหมายท่ีดิน โดยการนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
เพ่ือใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ในรูปแบบตางๆ มีความทันสมัย 
สะดวกรวดเร็ว ถูกตอง และตรวจสอบได โดยกฎหมายไดกําหนดอํานาจหนาท่ีของเจาหนาท่ีไว
เกี่ยวกับเรื่องการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี ้
 
4.1 วิเคราะหอํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตามประมวล

กฎหมายที่ดิน 
  มาตรา 71 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา ใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงานเจาหนาท่ีจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น 
  บทบัญญัติดังกลาว ใหอํานาจของเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคหนึ่ง หมายความถึง การจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีคูสัญญา จะตองไปทํานิติกรรมตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดิน
ท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู ไดแก นิติกรรมท่ีกฎหมายกําหนดแบบของนิติกรรมซ่ึงจะตองทําเปน
หนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เชน ซ้ือขาย 
ให แลกเปล่ียน จํานอง หรือการรับมรดก ท้ังนี้ใหรวมถึงการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศ
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และไมตองมีการประกาศ ตามท่ีกฎกระทรวงกําหนดไว เนื่องจากปจจุบันไดมีการนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารท่ีมีความทันสมัยมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
โดยคูสัญญาไมจําเปนตองไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้น
ตั้งอยู โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคหนึ่ง บัญญัติใหพนักงานเจาหนาท่ีผูดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะทําการบันทึกขอมูลลงในสารบบท่ีดินดวยระบบมือ (Manual System) 
และทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลงในสารบัญท่ีดิน ซ่ึงอยูดานหลังโฉนดท่ีดิน ท้ังฉบับ
สํานักงานท่ีดินและฉบับเจาของกรรมสิทธ์ิใหตรงกัน และลงลายมือช่ือประทับตราสําคัญลงใน
โฉนดท่ีดิน 
  อนึ่งโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินนั้น จะถูกเก็บรวบรวมไวในช้ันเก็บเอกสารภายใน
หองสารบบท่ีดินเพ่ือทําการจัดเก็บเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยจัดเก็บและ
นําเขาขอมูลท่ีดินท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท้ังหมดเขาสูระบบคอมพิวเตอรของ
สํานักงานท่ีดิน สวนโฉนดท่ีดินฉบับเจาของกรรมสิทธ์ิ พนักงานเจาหนาท่ีก็จะมอบใหเจาของท่ีดิน
เปนผูเก็บรักษาไว 
  ซ่ึงปจจุบันขอมูลท่ีดินจะถูกบันทึกลงในสารบบท่ีดินดวยระบบมือ (Manual System) 
เม่ือคูกรณีท่ีมีความประสงคจะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะตองไปจดทะเบียน ณ สํานักงาน
ท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู และไมสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง
สํานักงานท่ีดินได เพราะไมสามารถเช่ือมตอขอมูลและเรียกขอมูลท่ีดินท้ังหมดใหเขาถึงกันได     
ทําใหผูใชบริการไมไดรับความสะดวกในการใหบริการของเจาหนาท่ี 
  ผูเขียนเห็นวา ควรนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ           
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยทําการเช่ือมโยงขอมูลแผนท่ีท่ีดินกับ
ขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน (Text Based) ใหเขาถึงกันได เชน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ระวางแผนท่ี    
เลขท่ีดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด จํานวนเนื้อท่ี ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิ เลขประจําตัวตามบัตร
ประชาชนของผูถือกรรมสิทธ์ิ การไดมาของท่ีดิน วันท่ีไดมาของท่ีดิน และขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial 
Data) เปนขอมูลแสดงรูปรางลักษณะตําแหนงท่ีดิน และความสัมพันธของรูปแปลงท่ีดิน กับแปลง
ท่ีดินขางเคียง โดยขอมูลรูปแปลงท่ีดินจะถูกนําเขาจากระวางแผนท่ี (Cadastral Map) เพ่ือนําขอมูล
ท่ีดินมาใชเปนฐานขอมูลในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ดังนั้นเม่ือ
นําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม               
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง แลวจึงถือวาไดเปนการจดทะเบียนสิทธิและ      
นิติกรรมตอพนักงานเจาหนาท่ี ตามประมวลกฎหมายท่ีดินโดยใหถือวา เปนการกระทําการ          
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอพนักงานเจาหนาท่ี 
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  ซ่ึงตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง บัญญัติวา ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ   
จดทะเบียนสิทธิและนติิกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีจะตองมีการประกาศหรือตองมี
การประกาศหรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกําหนดใน        
ราชกิจจานุเบกษา จึงเปนการท่ีกฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีท่ีอยูตางสํานักงานท่ีดินคนละ
แหงกับสํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง
สํานักงานได ดังบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง เพ่ือใหสํานักงานท่ีดิน
ท่ีนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชนั้น ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ไดกับนิติกรรมทุกประเภทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ยกเวนนิติกรรมท่ีตองมีการ
ประกาศ หรือตองมีการรังวดั ท้ังนี้เพ่ือใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว ประหยัด และสามารถใหผูมีสวน
ไดสวนเสียเขาถึงขอมูลท่ีดินไดตลอดเวลา สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ       
นิติกรรมโดยนําระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการจดทะเบียนท่ีดินและทําการเช่ือมตอ
ขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินท้ังหมดเขาดวยกัน โดยนําขอมูลดังกลาวมาเปน
ฐานขอมูลท่ีดินสําหรับท่ีดินแปลงนั้น เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวนคูกรณีและตรวจสอบ
เอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของ เชน โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน สําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตร
ประจําตัวประชาชน ตลอดจนสัญญาตางๆ เม่ือถูกตองตามหลักเกณฑท่ีประมวลกฎหมายท่ีดิน
กําหนด พนักงานเจาหนาท่ีก็จะทําการบันทึกขอมูลท้ังหมดลงในคอมพิวเตอรของทางสํานักงาน
ท่ีดิน ซ่ึงจะไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงขอมูลไดอีก 
  ผูเขียนเห็นวา เม่ือมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจด
ทะเบียนท่ีดิน จะทําใหมีความสะดวกรวดเร็ว ประหยัดคาใชจาย โปรงใสเปนธรรม การคิด
คาธรรมเนียม และคาใชจายตางๆ เกี่ยวกับการดําเนินธุรกรรมท่ีดิน เปนไปอยางมีระบบ และ
สามารถตรวจสอบไดถึงความถูกตองของขอมูลท่ีดินและความเปนปจจุบันของขอมูลท่ีดิน 
นอกจากนี้ยังเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับผูใชบริการ ตลอดจนผูมีสวนไดสวนเสีย เพ่ือใหสามารถ
เขาถึงขอมูลทางทะเบียนท่ีดินของตนเองไดตลอดเวลา โดยเสียคาธรรมเนียม 
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  นอกจากนี้ยังใชเปนฐานขอมูลท่ีดิน (Land Database) สําหรับหนวยงานตางๆ ท้ัง
ภาครัฐ และภาคเอกชน เชน ศาล กรมบังคับคดี สํานักงานปองกันและปราบปรามการฟอกเงิน 
สํานักงานคณะกรรมการปองกันและปราบปรามการทุจริตแหงชาติ สํานักงานคณะกรรมการ
ปองกันและปราบปรามยาเสพติด ตํารวจ อัยการ หนวยงานความม่ังคงตางๆ กระทรวงเกษตรและ
สหกรณการเกษตร กระทรวงการคลัง องคกรปกครองสวนทองถ่ิน สํานักงานทนายความ และ
บริษัทเกี่ยวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย เปนตน โดยรัฐสามารถกําหนดนโยบายการพัฒนาประเทศ
ในดานตางๆ เชน ดานเศรษฐกิจ สังคม ความม่ังคง การปกครองสวนทองถ่ิน การเกษตร การจัดทํา
ส่ิงสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน การผังเมือง ส่ิงแวดลอม การจัดเก็บภาษี และการปองกันภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติตางๆ เพ่ือใชเปนแนวทางในการกําหนดพ้ืนท่ี โดยวิเคราะหจากฐานขอมูลทะเบียนท่ีดิน 
(Text Based) และฐานขอมูลรูปแปลงท่ีดิน (Land-Parcel Based) เพ่ือใหความชวยเหลือและเตรียม
รับมือกับสถานการณตางๆ เชน น้ําทวม ฝนแลง การเกิดโรคระบาด เชน สึนามิ ไขหวัดนก ภัยพิบัติ
หนาว เพราะขอมูลท่ีดินจากฐานขอมูลท่ีดิน (Land Database) จะถูกจัดอยูในรูปของขอมูลดิจิตอล 
ซ่ึงจะทําใหขอมูลท่ีดินนั้นมีความเปนปจจุบัน (Real Time) ซ่ึงภาครัฐและฝายบริหาร สามารถนํา
ภาพรวมของระบบท่ีดินมาใชเปนภาพรวมในการพัฒนาประเทศชาติและสังคมในดานตางๆ ตอไป 
 
4.2 ปญหาการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของประเทศไทยในปจจุบัน 
   เม่ือคู สัญญาตกลงกันท่ีจะมาทําสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย                       
ณ สํานักงานท่ีดิน โดยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ีหากไมไดกระทําใหถูกตองตามแบบท่ีกฎหมายบัญญัติไวนิติกรรมนั้นจะมีผล
เปนโมฆะทันที ดังนั้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น
จะตองทําตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด จึงจะมีผลสมบูรณและใชบังคับไดตามกฎหมาย 
   อนึ่งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยพนักงานเจาหนาท่ีผูซ่ึง
ดําเนินการจดทะเบียนนั้นจะตองมีอํานาจหนาท่ีตามท่ีกฎหมายใหอํานาจไวซ่ึงตามประมวล
กฎหมายท่ีดินใหพนักงานเจาหนาท่ีเปนผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ี
สํานักงานท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินสาขาท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู 152 ฉะนั้นพนักงาน
                                                             

 152 มาตรา 71 แหงประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติวา ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ี            
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  สําหรับ
อสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขานั้น. 

DPU



 169 

เจาหนาท่ีจึงไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดินท่ีได เพราะท่ีดินดังกลาว
ไมไดอยูเขตทองท่ีท่ีพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจรับผิดชอบ โดยขอมูลทางทะเบียนท่ีดินท่ีใชในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะถูกเก็บรวบรวมไวในรูปของขอมูลเอกสารประเภทกระดาษเปน
หลักโดยขอมูลท่ีใชในการจดทะเบียนท่ีดินท้ังหมดจะถูกเก็บรวบรวมไวในสารบบท่ีดิน เพ่ือใชเปน
ขอมูลสําหรับท่ีดินแปลงนั้นๆ และเพ่ือใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมครั้งตอไป โดยกรม
ท่ีดินจะเก็บรักษาไวเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนท้ังหมดไวในสารบบท่ีดินสงผลใหสํานักงาน
ท่ีดินจังหวัดและสํานักงานท่ีดินสาขาท่ัวประเทศมีปริมาณเอกสารจํานวนมากท่ีจะตองเก็บรวบรวม 
ดังนั้น หากมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทุกครั้งนั้น พนักงานเจาหนาท่ีจะตองทําการแกไข
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนท่ีดินและจะตองทําการแกไขเปล่ียนแปลงลงในโฉนดท่ีดินท้ังสองฉบับ
กลาวคือ แกไขลงในฉบับเจาของกรรมสิทธ์ิและฉบับสํานักงานท่ีดินเพ่ือใหมีขอความตรงกันไดแก 
ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิ จํานวนเนื้อท่ี และวันท่ีทํานิติกรรม ซ่ึงเจาหนาท่ีจะตองจัดทําสัญญาระหวาง
คูสัญญาโดยใชเครื่องคอมพิวเตอรในการจัดทําสัญญาแตจะไมมีการบันทึกหรือจัดเก็บขอมูลท่ีใชใน
การจดทะเบียนครั้งกอนๆ ไวในฐานขอมูลหลักของกรมท่ีดิน ซ่ึงไมสามารถเรียกขอมูลในการจด
ทะเบียนครั้งกอนเพ่ือนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในครั้งตอไปได 
   ดังนั้นจึงสงผลใหมีขอมูลทางท่ีดินซ่ึงอยูในรูปของขอมูลประเภทกระดาษท่ีใชเปน
หลักฐาน โดยในแตละปสํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศจะมีเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและ  
นิติกรรมเปนจํานวนมาก กรมท่ีดินจึงตองเพ่ิมงบประมาณในการเพ่ิมเติมตูท่ีใชในการจัดเก็บ
เอกสารในแตละสํานักงานท่ีดินเพ่ือใหเพ่ิมมากขึ้น และเพียงพอกับปริมาณเอกสารท่ีใชในการ     
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะมีปริมาณเพ่ิมมากขึ้นในอนาคต 
 
4.3 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยการนําระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
   ปจจุบันการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยใชระบบการจดทะเบียนดวยระบบมือ 
(Manual System) โดยพนักงานเจาหนาท่ีผูมีอํานาจรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ สํานักงาน
ท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูโดยในตางประเทศ เชน ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศนิวซีแลนด ประเทศแคนาดา ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกานั้น ไดเริ่มดําเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ          
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ตั้งแตป ค.ศ. 2000 เพ่ือการบริหารจัดการระบบท่ีดิน และเปนพ้ืนฐาน
สําคัญในการจัดการท่ีดินสมัยใหม (Modern Cadastral System) เพ่ือพัฒนาทางดานเศรษฐกิจ สังคม 
ความม่ังคง และการบริหารจัดการส่ิงแวดลอมของประเทศ (Multipurpose Cadastral System) 
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ดังนั้นจึงจําเปนตองมีการพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เพ่ือใหมีประสิทธิภาพ
ในการจัดเก็บและนําเขาขอมูลท่ีดิน เพ่ือใชเปนขอมูลพ้ืนฐานในการพัฒนาประเทศ 
   ฉะนั้นการพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดิน จะเปนการจัดทําฐานขอมูลทะเบียนท่ีดิน      
ท่ัวประเทศ เพ่ือใหกระทรวง ทบวง กรมตางๆ สามารถนําขอมูลท่ีดินมาใชงานไดกับหนวยงานท้ัง
ภาครัฐ และภาคเอกชนไดโดยไมจําเปนตองจัดทําหรือนําเขาขอมูลใหมท้ังหมด โดยจะตองนําเขา
ขอมูล 3 ประเภทใหญๆ ประกอบดวย 
   1) ขอมูลเชิงอักษร (Text) เปนขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน และการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ซ่ึงขอมูลดังกลาวไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงได ขอมูลท่ีสําคัญนี้ ไดแก ขอมูล
เกี่ยวกับเครื่องหมายท่ีดิน เชน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ระวางแผนท่ี เลขท่ีดินหนาสํารวจ ตําบล อําเภอ 
จังหวัด จํานวนเนื้อท่ี เปนตน 
   2) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) เปนขอมูลแสดงรูปรางลักษณะตําแหนงท่ีดิน และ
ความสําคัญของรูปแปลงท่ีดิน กับแปลงท่ีดินขางเคียง ขอมูลรูปแบบท่ีดินจะถูกนําเขาจากระวาง
แผนท่ี (Cadastral Map) 
   3) ขอมูลภาพลักษณ (Image Data) เปนขอมูลท่ีเกิดจากการสแกนเอกสาร (Document 
Imaging) ซ่ึงประกอบดวย 
    (1) โฉนดท่ีดิน โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” หนังสือ
รับรองการทําประโยชน หนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวง และเอกสารสิทธิหองชุด 
    (2) เอกสารสารบบท่ีดิน เชน คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) สัญญา 
หนังสือมอบอํานาจ เปนตน 
    (3) เอกสารรายละเอียดเกี่ยวกับการรังวัดแปลงท่ีดิน เชน ตนรางแผนท่ี รายการ
รังวัดมุมและระยะ รายการคํานวณพิกัดฉาก รายการคํานวณเนื้อท่ี 
    ซ่ึงขอมูลภาพลักษณ (Image Data) ถูกจัดเก็บอยูในรูปของขอมูลดิจิตอล (Digital) 
ท่ีสามารถทําการแกไขและเปล่ียนแปลงขอมูลท่ีดินได 
   ปจจุบันประเทศไทยมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 320 ลานไร โดยสามารถออกเอกสารสิทธิได
ประมาณ 220 ลานไร โดยมีการออกเอกสารสิทธิไปแลว 83 ลานไร คงเหลือพ้ืนท่ีอีกประมาณ 16 
ลานไร ท่ีจึงจะดําเนินการออกเอกสารสิทธิใหครอบคลุมท่ัวประเทศได ซ่ึงยังมีขอมูลท่ีตอง
ดําเนินการจัดเก็บขอมูลในรูปแบบของขอมูลดิจิตอล (Digital) ซ่ึงอยูในรูปของเอกสารสิทธิในท่ีดิน 
ประมาณ 30 ลานแปลง (ใหครอบคลุมพ้ืนท่ี 125 ลานไร) และในจํานวนนี้เปนโฉนดท่ีดินประมาณ 
30 กวาลานแปลง (ขอมูล ณ ป พ.ศ. 2553) และมีเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
มากกวา 300 ลานฉบับ นอกจากนี้ยังมีระวางแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน ในมาตราสวน 1: 4000      
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1: 2000 1: 1000 และ 1: 500 ประมาณ 250,000 ระวาง ท่ีจะตองทําการนําเขาขอมูลท่ีดิน เพ่ือนํา
ขอมูลดังกลาวมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด จึงจําเปนตองมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม โดยผานเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) และดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตางสํานักงานท่ีดินได 
   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร     
มีกฎหมายท่ีเกี่ยวของดังนี ้
   1) ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง บัญญัติวา ในกรณีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดิน
จังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศ หรือตองมี
การรังวัด ท้ังนี้ตามหลักเกณฑ และวิธีการท่ีอธิบดีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา ซ่ึงอยูใน
หมวดท่ี 6 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยเรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ขั้นตอนและการดําเนินการของเจาหนาท่ี ตั้งแต มาตรา 71 ถึงมาตรา 83 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
โดยกฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีท่ีอยูตางสํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู 
สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทนพนักงานเจาหนาท่ีท่ีสํานักงานท่ีดินนั้นตั้งอยูได ดังท่ี
บัญญัติไวในมาตรา 71 วรรคสอง แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 
   2) พระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 บัญญัติไวในมาตรา 4 คําวา 
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส หมายถึง ธุรกรรมท่ีกระทําขึ้นโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสท้ังหมด
หรือแตบางสวน และใหหมายความรวมถึงการทําธุรกรรมตางๆ ดังนั้น เม่ือนําเขาขอมูลในรูปแบบ
ของขอมูลอิเล็กทรอนิกสแลว ขอมูลท่ีดินท้ังหมดจะถูกจัดเก็บในรูปของขอมูลดิจิตอล ซ่ึงสามารถ
นําขอมูลท่ีดินกลับมาทําซํ้าและนํากลับมาใชใหมไดโดยความหมายไมเปล่ียนแปลง 
    ดังนั้นขอมูลท่ีดินจะถูกจัดเก็บไวในรูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยใหถือวา
ไดมีหลักฐานเปนหนังสือมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว (ซ่ึงบทบัญญัติ มาตรา 8 อยูภายใต
บังคับแหงบทบัญญัติมาตรา 9) ซ่ึงในกรณีท่ีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปน
หนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงตอพนักงานเจาหนาท่ี อนึ่งถามีการจัดทําขอความขึ้นเปนขอมูล
อิเล็กทรอนิกสแลว จะสามารถเขาถึงขอมูลท่ีดิน และนําขอมูลท่ีดินกลับมาใชได โดยความหมายไม
เปล่ียนแปลง ใหถือวาขอความนั้นไดทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง
แลว ซ่ึงการจดทะเบียนกับหนวยงานของรัฐตามพระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสใหถือวา 
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เปนการจดทะเบียนท่ีถูกตองตามท่ีกฎหมายไดกําหนดแลว ดังบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ในเรื่องแบบของนิติกรรมท่ีจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ซ่ึงพระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสกําหนดใหหนวยงานของรัฐ ถาไดกระทํา
ในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาซ่ึง
กําหนดใหนําพระราชบัญญัติธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาบังคับใชและใหถือวา มีผลโดยชอบดวย
กฎหมายเชนเดียวกับการดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีกฎหมายในเรื่องของการ             
จดทะเบียนไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไว 
   3) พระราชกฤษฎีกา  กํ าหนดหลักเกณฑและวิ ธีการในการทํา ธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 มีหลักเกณฑในเรื่องของรูปแบบของขอมูลทางอิเล็กทรอนิกสดังนี ้
    (1) เอกสารท่ีทําในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้นตองอยูในรูปแบบท่ีเหมาะสม 
โดยสามารถแสดง หรืออางอิงเพ่ือใชในภายหลัง และยังคงความครบถวนของขอความในรูปแบบ
ของขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
    (2) ตองกําหนดระยะเวลาเริ่มตนและส้ินสุดในการยื่นเอกสารท่ีทําในรูปแบบของ
ขอมูลอิเล็กทรอนิกส 
    (3) ตองสามารถกําหนดประเภท หรือรูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส และ
สามารถแสดงถึงตัวเจาของกรรมสิทธ์ิท่ีดินได 
    (4) ตองกําหนดวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส เพ่ือเปนหลักฐานวา ไดมีการดําเนินการ
ทางอิเล็กทรอนิกสไปยังอีกฝายหนึ่งแลว 
    ดังนั้นเม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมแลว ตองจัดการรักษาความม่ันคงปลอดภัย เพ่ือใหการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส มีความม่ันคงปลอดภัยและเช่ือถือได ฉะนั้น เม่ือมีการ
นําเขาขอมูลในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสแลวขอมูลท่ีดินจะตองอยูในสภาพท่ีพรอมใชงาน และ
ตองเตรียมพรอมหากมีกรณฉีุกเฉิน จึงตองมีการจัดเก็บขอมูลหลัก และสํารองขอมูลเพ่ือใหสามารถ
ใชงานขอมูลท่ีดินไดตามปกต ิ
   4) พระราชกฤษฎีกา กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชย ท่ียกเวนมิใหนํา
กฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. 2549 นั้น หามมิใหนําบทบัญญัติตาม
กฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับแกธุรกรรมเกี่ยวกับครอบครัว และธุรกรรม
เกี่ยวกับมรดก เนื่องจากนิติกรรมสองจําพวกนี้จะตองมีการประกาศกอนสามสิบวัน จึงไมสามารถ
นําวิธีการจดทะเบียนดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชบังคับได 
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   5) พระราชกฤษฎีกา วาดวยวิธีการแบบปลอดภัยในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส 
พ.ศ. 2553 มีวัตถุประสงค เพ่ือใหมีการยอมรับและเช่ือม่ันในขอมูลอิเล็กทรอนิกสมากยิ่งขึ้น ประกอบ
กับมาตรา 25 แหงพระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2544 บัญญัติใหธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกสใดท่ีไดกระทําตามวิ ธีการแบบปลอดภัยท่ีกําหนดในพระราชกฤษฎีกาแลว                   
ใหสันนิษฐานวาเปนวิธีการท่ีเช่ือถือได 
   6) ประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส เรื่อง แนวนโยบายและแนวปฏิบัติ
ในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานของรัฐ พ.ศ. 2553 “คณะกรรมการธุรกรรม
อิเล็กทรอนิกสจึงวางแนวทางและการปฏิบัติเบ้ืองตน เพ่ือใหหนวยงานของรัฐใชในการกําหนด
แนวนโยบายในการปฏิบัติและขอปฏิบัติตางๆ ในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลสําหรับการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสของภาครัฐ เพ่ือจัดใหมีการรักษาความม่ันคงปลอดภัยของขอมูลสวน
บุคคล” 
   7) กฎกระทรวง (ฉบับท่ี 7) พ.ศ. 2497 กําหนดใหพนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวน
สิทธิและความสามารถ ตลอดถึงความสมบูรณของการทํานิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย กอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
    ผู เขียนเห็นวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจัดเก็บขอมูลทางทะเบียนท่ีดินและขอมูลทางดานแผนท่ีแลว 
สงผลใหขอมูลท่ีดินมีความทันสมัยและเปนปจจุบันมากท่ีสุดโดยใชขอมูลทางดานท่ีดินมาเปน
ฐานขอมูลเพ่ือนําไปใชเปนขอมูลสําหรับหนวยงานทางภาครัฐ เชน กระทรวงเกษตรและสหกรณ 
จะใชขอมูลในการตรวจสอบถึงพ้ืนท่ีในการเกษตรกรรม หากมีความเสียหายเกิดขึ้นหรือภัยพิบัติ
ตางๆ อันไดแก  น้ําทวม เพ่ือประเมินความเสียหายวามีพ้ืนท่ีใดบางท่ีไดรับความเสียหายหรือไดรับ
ภัยพิบัติ กระทรวงสาธารณสุขจะใชขอมูลเพ่ือกําหนดพ้ืนท่ีเฝาระวังเม่ือเกิดโรคระบาด อาทิ        
โรคไขหวัดนก และภัยพิบัติทางธรรมชาติ เชน สึนามิ เปนตน 
    ดังนั้นเม่ือมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนของประเทศไทยโดยนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชเปนขอมูลพ้ืนฐานเพ่ือท่ีจะรองรับการท่ีจะนําขอมูล
ทางดานท่ีดินมาเปนกลไกสําคัญเพ่ือใชเปนฐานขอมูลสําหรับหนวยงานตางๆ ของรัฐ และเพ่ือท่ีจะ
ใชเปนฐานขอมูลของกระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
    ผูเขียนเห็นวา เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ      
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว จะสงผลใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว ประหยัดเวลา และ           
เสียคาใชจายนอยในการเดินทางมายังสํานักงานท่ีดิน นอกจากนี้ยังเปนการลดขั้นตอนและ           
ลดปริมาณเอกสารลงโดยเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะถูกเก็บรวบรวมไว
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ในรูปแบบขอมูลอิเล็กทรอนิกสโดยมีการเรียกฐานขอมูลหลักจากกรมท่ีดินเพ่ือนํามาใชในการ     
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชงานแลว   
ในดานขอมูลจะตองมีความม่ันคง ปลอดภัย และเช่ือถือได ซ่ึงเปนไปตามนโยบายท่ีกําหนดให
หนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบายและแนวทางในการปฏิบัติ โดยหนวยงานของรัฐจะตองจัด
ใหมีระบบการจัดเก็บขอมูลในรูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกสดังบทบัญญัติของพระราชกฤษฎีกา
กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549153 
 
4.4 วิเคราะหขอดี และขอเสียของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยระบบมือ (Manual 

System) 
 4.4.1 ขอดีของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยระบบมือ 
  4.4.1.1 ประชาชนผูมาขอรับบริการเช่ือม่ันในการทํานิติกรรม เนื่องจากการจดทะเบียน
ดวยระบบมือมีการใชงานกันมานานแลวซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีสามารถใชความชํานาญในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได แมขอมูลท่ีดินระหวางรูปแปลงท่ีดินกับขอมูลทะเบียนท่ีดินจะไม
ตรงกันเจาหนาท่ีสามารถคนหาสารบบท่ีดินมาจดทะเบียนท่ีดินได  
  4.4.1.2 ไมตองพ่ึงพาระบบเทคโนโลยีท่ีทันสมัยท่ีราคาแพง 
 4.4.2 ขอเสียของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยดวยระบบมือ 
  4.4.2.1 เนื่องจากปริมาณของเอกสารท่ีจัดเก็บในสารบบท่ีดินมีจํานวนมาก จึงตองใช
ระยะเวลาในการคนหาเอกสารนาน และตองใชบุคคลเปนผูมีความชํานาญในการคนหา ซ่ึงจัดเก็บ
ไมตรงถูกตอง ซ่ึงอาจทําใหเอกสารสูญหายได  
  4.4.2.2 ทําใหพนักงานเจาหนาท่ีใชเปนชองทางในการทุจริตและเรียกรับเงินได จึงเกิด
ความไมโปรงใสและไมเปนธรรมขึ้นและทําใหภาพลักษณขององคกรเปนท่ีเส่ือมเสียได 
  4.4.2.3 เสียคาใชจายจํานวนมาก ในการเดินทางเพ่ือมาแกไขเปล่ียนแปลงกรรมสิทธ์ิใน
ท่ีดิน ไดแก คายานพาหนะสําหรับการเดินทาง คาท่ีพักในกรณีอสังหาริมทรัพยอยูตางพ้ืนท่ีและ
คาใชจายอ่ืนๆ 

                                                             

 153 มาตรา 3 ในการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ หนวยงานของรัฐตองจัดใหมีเอกสารท่ีทําใน
รูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกส และมาตรา 5 หนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบายและแนวปฏิบัติในการรักษา
ความม่ันคง ปลอดภัย ดานสารสนเทศ เพื่อใหการดําเนินการใดๆ ดวยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสกับหนวยงานของ
ภาครัฐมีความม่ันคง ปลอดภัย และเช่ือถือได. 
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4.5 วิเคราะหขอดี และขอเสียของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร (Electronic Land Administration System in Land Registries) 

 4.5.1 ขอดีของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  โดยนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
  4.5.1.1 ใชระยะเวลานอยลงในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพราะขอมูลท้ังหมดท่ี
เกี่ยวกับท่ีดินนั้นจะมีความเปนปจจุบัน (Real Time) ซ่ึงจะงายตอการสืบคนขอมูลจากฐานขอมูล
ท่ีดิน (Land Database) เพ่ือนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงทําใหประหยัดเวลา และ
คาใชจาย โดยประชาชนผูใชบริการจะไดรับความสะดวก รวดเร็ว 
  4.5.1.2 ทําใหขอมูลท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีความเปนปจจุบัน     
(Real Time) 
  4.5.1.3 ความเช่ือม่ัน เม่ือนําเขาขอมูลท่ีดินท้ังหมดเขาสูระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารแลว ขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดจะถูกจัดเก็บอยูในรูปแบบของขอมูลดิจิตอล ซ่ึง
สามารถนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทนเอกสารประเภทกระดาษได 
  4.5.1.4 เม่ือมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยแลว จะเปนการชวยลดปริมาณเอกสารท่ีใชในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมลง โดยขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดจะถูกเก็บรวบรวมไวในรูปของ
ขอมูลประเภทดิจิตอล ทําใหสะดวกแกการคนหาขอมูลท่ีดิน 
  4.5.1.5 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยการนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น ไมสามารถ
ใชไดกับการจดทะเบียนท่ีดินท่ีตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
มาตรา 71 วรรคสอง 
    ซ่ึงการจดทะเบียนท่ีตองมีการประกาศนั้น จะตองทําเปนหนังสือปดไวในท่ี
เปดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงานท่ีดินเขตหรือท่ีวาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ สํานักงาน
เทศบาล ท่ีทําการบริหารสวนตําบล ท่ีทําการแขวงหรือท่ีทําการกํานันทองท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู และ
บริเวณท่ีดินนั้นแหงละหนึ่งฉบับ และใหพนักงานเจาหนาท่ีมีหนังสือสงประกาศดังกลาวใหบุคคล
ท่ีผูขอแจงวาเปนทายาททุกคนทราบเทาท่ีจะทําได เหตุผลท่ีกฎหมายกําหนดวาจะตองมีการประกาศ 
เนื่องมาจากนติิกรรมบางประเภท เชน การไดมาทางมรดกนั้น จําเปนท่ีจะตองมีการแจงหรือจะตอง
มีการประกาศใหทราบกอน และเม่ือลวงพนระยะเวลาท่ีกฎหมายกําหนดแลวนั้น เจาหนาท่ีจึงจะ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหตามคํารองท่ียื่นไว เวนแตจะมี 
ผูคัดคานภายในกําหนดนั้น 
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 4.5.2 ขอเสียของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  โดยนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 4.5.2.1 การเช่ือมตอขอมูลทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินใหเขาถึงกันไดดวยระบบ
อินเตอรเน็ต (Internet) นั้น ถาระบบลมจะทําใหไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ซ่ึงจะ
ทําใหขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดหยุดชะงัก จึงตองนําระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวย
ระบบมือมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยช่ัวคราวกอนจนกวา
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) จะสามารถใชงานไดตามปกติ โดยจะตองมีการนําเขาขอมูลท่ีดินท่ี   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไวดวยระบบมือ เพ่ือซอมขอมูลท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมท้ังหมดใหเขาสูระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารในภายหลัง เม่ือสามารถ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารใชงานไดตามปกต ิ
 4.5.2.2 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ           
การส่ือสารตองใชงบประมาณในการลงทุนสูง และตองมีคาดูแลรักษาระบบ 
 4.5.2.3 ดานระบบโปรแกรมการจดทะเบียนท่ีดิน (Land Registration Program) ทําใหไม
สามารถเขาถึงขอมูลท่ีดินได เพราะขอมูลทะเบียนท่ีดินกับขอมูลแผนท่ีท่ีดินนั้นไมตรงกัน 
 4.5.2.4 ดานฐานขอมูลท่ีดิน (Land Database) มีการนําเขาขอมูลท่ีดินใน 3 สวน คือ ขอมูล
เชิงอักษร (Text Data) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) และขอมูลภาพลักษณ (Image Data) ซ่ึงจัดเก็บ
อยูในรูปแบบของขอมูลดิจิตอลนั้นมีการนําเขาขอมูลท่ีดินท่ีไมตรงกัน ทําใหไมสามารถนําขอมูล
ท่ีดินมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได 
 4.5.2.5 ดานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือนําระบบอินเตอรเน็ตมาใช
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว พบวา ปญหาเกิดจากเครือขายการส่ือสารไมตอเนื่อง 
สงผลใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นหยุดชะงัก จึงตองนําระบบมือ (Manual System)     
มาใชจดทะเบียนท่ีดินช่ัวคราวกอน โดยจะนําเขาขอมูลท่ีจดทะเบียนท่ีดินใหมในภายหลัง 
 4.5.2.6 เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมแลว ขอมูลท่ีดินท้ังหมดจะถูกจัดเก็บเปนขอมูลประเภทดิจิตอล ดังนั้นกรมท่ีดินจึงตอง
เรงสรางความเช่ือม่ันใหกับประชาชน โดยเรงประชาสัมพันธและรัฐบาลเปนผูรับประกันความ
เสียหายจากระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารหากมีขอผิดพลาดเกิดขึ้น 
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4.6 อํานาจของพนักงานเจาหนาที่ในการสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคํา 
 (Power to summon and examine witnesses) 
   ในเรื่องการใหถอยคําตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมนั้นมีบทบัญญัติกฎหมายตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย โดยไดกําหนดรูปแบบ
การจัดทํานิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 4 กรณี ดังนี้ 
   1) ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี154 
   2) จดทะเบียนตอเจาหนาท่ี155 
   3) ทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาท่ี156 
   4) ทําเปนหนังสือกันเองระหวางคูกรณ1ี57 
   นอกจากบทบัญญัติ ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยดั ง ท่ีกล าวขางแลว             
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 ไดกําหนดอํานาจหนาท่ีของเจาพนักงานท่ีดินไวในเรื่องของ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกีย่วกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
โดยใหอํานาจเจาพนักงานท่ีดิน เปนพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม   
                                                             

 154 ไดแก (1) การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 วรรคหนึ่ง   
(2) การขายฝาก ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 491 (3) การแลกเปลี่ยน ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 519 ประกอบมาตรา 456 (4) การให ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 525       
(5) การจํานอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 714 (6) หนังสือบริคณหสนธิ ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 1099. 
 155 ไดแก (1) การจดทะเบียนหางหุนสวนสามัญนิติบุคคล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 1064 (2) การจดทะเบียนหางหุนสวนจํากัด ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1078              
(3) การจดทะเบียนบริษัท ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1111. 
 156 ไดแก  (1) พินัยกรรรมเอกสารฝายเมือง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1658               
(2) พินัยกรรมเอกสารลับ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1660. 
 157 ไดแก (1) การโอนสิทธิเรียกรอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 306 (2) บอกกลาว
การใหสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 524 (3) เชาซื้อ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 572 (4) ขอตกลงคิดดอกเบ้ียทบตน ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 655 (5) ต๋ัวเงิน ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 908 มาตรา 982 มาตรา 987 (6) การโอนหุน ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  1129 (7) สัญญากอนสมรส  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1466                  
(8) พินัยกรรมแบบเขียนเอง ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1656 มาตรา 1657. 
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ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารมาใชในสํานักงานท่ีดินแลว เจาพนักงานท่ีดินสามารถรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตามคําขอได นอกจากนี้บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติอํานาจหนาท่ีของพนักงาน
เจาหนาท่ีไวในหมวด 6 วาดวยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยบัญญัติไวในมาตรา 71 ถึง
มาตรา 83 โดยบทบัญญัติท่ีเกี่ยวกับอํานาจหนาท่ี เม่ือผลของนิติกรรมในทางแพงนั้น มีผลเปน 
โมฆะกรรมหรือโมฆียะกรรมใหพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการ ดังตอไปนี้ 
   1) เม่ือปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวานิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นเปน
โมฆะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 
   2) หากนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดนั้นปรากฏวาเปนโมฆียะกรรม ใหพนักงาน
เจาหนาท่ีรับจดทะเบียนในเม่ือคูกรณีท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด 
   ดังนั้นหากมีการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย         
ตอพนักงานเจาหนาท่ีแลว เจาพนักงานท่ีดินจึงดําเนินการจดทะเบียนใหตามคําขอ และเจาพนักงาน
ท่ีดินจะตองทําการสอบสวนในกรณีดังตอไปนี้ 
   1) นิติกรรมนั้นเปนโมฆะกรรม ซ่ึงนิติกรรมดังกลาวจะไมมีผลผูกพันคูกรณี เนื่องจากมี
ลักษณะดังตอไปนี้  
    (1) วัตถุประสงคของนิติกรรมตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย เปนการพนวิสัยหรือ 
ขัดตอความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 150) 
    (2) ไมไดทําตามแบบท่ีกฎหมายกําหนด (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 152) 
    (3) เกิดจากการแสดงเจตนาซอนเรน เจตนาลวง หรือสําคัญผิดในส่ิงซ่ึงเปน
สาระสําคัญของนิติกรรม (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 154 มาตรา 155 และ
มาตรา 156) 
   2) นิติกรรมนั้นเปนโมฆียะกรรม ซ่ึงมีผลสมบูรณ แตคูกรณีมีสิทธิบอกลางหรือให
สัตยาบันแกโมฆียะกรรมนั้น ดังนี้ 
    (1) เกิดจากการกระทําโดยผูหยอนความสามารถ ไดแก ผูเยาว คนไรความสามารถ 
คนเสมือนไรความสามารถ คนวิกลจริต หญิงหรือชายท่ีมีคูสมรส (จดทะเบียนสมรส) 
    (2) เกิดจากการแสดงเจตนาดวยความสําคัญผิดในคุณสมบัติของบุคคลหรือ
ทรัพยสินแหงนิติกรรม ถูกกลฉอฉล หรือถูกขมขู (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
159) 
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   ซ่ึงบทบัญญัติตามมาตรา 73 และมาตรา 74 เปนดุลพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจึงตองทําการสอบสวน หรือเรียกเอกสารหลักฐาน
ท่ีเกี่ยวของมาประกอบการพิจารณา โดยพิจารณาจากขอเท็จจริงเปนรายๆ ไป 
   บทกฎหมายดังกลาวจึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ี ดังนี ้
   1) มีอํานาจสอบสวนคูกรณีท่ีมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและ 
   2) มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา 
   3) มีอํานาจเรียกเอกสารและหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณา 
   ดังนั้นหากผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม มีความผิดตองระวางโทษดังท่ีบัญญัติไว                
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 109 บัญญัติวา ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตาม มาตรา 74              
มีความผิดตองระวางโทษ ปรับไมเกินสองพันบาท หรือจําคุกไมเกินสามเดือน หรือท้ังจําท้ังปรับ 
   ผูเขียนเห็นวา บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 มาตรา 74 ประกอบ
มาตรา 109 นั้น เปนการใหอํานาจอยางกวางขวาง แกพนักงานเจาหนาท่ีในการสอบสวนคูกรณี 
เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา และมีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาเพ่ือสงเอกสารและ
หลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณาของพนักงานเจาหนาท่ี และไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีใน
การใชดุลพินิจในการท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหตามคําขอโดยใชดุลพินิจในการตรวจสอบเอกสารหลักฐาน
และความสามารถของบุคคลเพ่ือดําเนินการจดทะเบียนใหหรือปฏิเสธไมรับจดทะเบียนพรอมแสดง
เหตุผลประกอบ  
   ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในปจจุบันนั้น การทํา   
นิติกรรมของกรมท่ีดินจะอยูในรูปของนิติกรรมสองฝาย ซ่ึงจะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี เปนเหตุใหคูกรณีจําตองมาทํานิติกรรมกันท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือ
สํานักงานท่ีดินสาขา ตามประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 71 และกฎหมายยังไดกําหนดอํานาจหนาท่ี 
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 มาตรา 74 และไดกําหนดบทลงโทษไวในมาตรา 109 เพ่ือให
พนักงานเจาหนาท่ีสามารถใชอํานาจไดอยางเต็มท่ี และทําการตรวจสอบความถูกตองได 
   โดยประมวลกฎหมายท่ีดินหมวด 12 ไดกําหนดบทกําหนดโทษไวในมาตรา 109         
ท่ีบัญญัติวา ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตาม มาตรา 74 มีความผิดตองระวางโทษ ปรับไมเกินสองพัน
บาท หรอืจําคุกไมเกินสามเดือน หรือท้ังปรับท้ังจํา สอดคลองกับพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย 
(The Real Property Act 1900) รัฐนิวเซาท เวลส  ประเทศออสเตรเลีย  มาตรา 12 บัญญัติวา           
นายทะเบียนใหญอาจเรียกบุคคลใดตามวรรค (เอ) หรือบุคคลอ่ืนซ่ึงนายทะเบียนเห็นวามีสวนได
เสียในท่ีดิน หรือสิทธิในท่ีดิน หรือเอกสารสัญญาเกี่ยวกับท่ีดินซ่ึงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิหรือ
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นิติกรรมใดๆ มาพบนายทะเบียนใหญและใหถอยคําเกี่ยวกับท่ีดิน สิทธิเกี่ยวกับท่ีดินหรือเอกสาร
สัญญาเกี่ยวกับท่ีดิน และมาตรา 12 
   (2) ในกรณีท่ีบุคคลไดรับคําส่ังใหนําเอกสารสัญญามาแสดงตามวรรค (เอ) ของ
อนุมาตรา (1) แลว แตไมนําเอกสารมาแสดง หรือไมยอมใหตรวจสอบดู หรือถาเปนการถูกเรียกมา
ตามวรรค (บี) ของอนุมาตรา (1) ปฏิเสธหรือเพิกเฉยในการใหถอยคําโดยไมปฏิบัติตามคําส่ังของ
นายทะเบียน นายทะเบียนจะมีอํานาจลงโทษไมเกิน 2 ยูนิต ในแตละความผิดท่ีทําการฝาฝนหรือ   
จงใจทําใหเขาใจผิดหลอกลวงและถานายทะเบียนเห็นวาเอกสารหรือขอมูลนั้นมีความสําคัญ อาจ
ปฏิเสธไมรับจดทะเบียนใหได158 
   ผูเขียนมีความเห็นวา บทบัญญัติ มาตรา 73 มาตรา 74 ประกอบมาตรา 109 แหง
ประมวลกฎหมายท่ีดินนั้น มีความสอดคลองกับพระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย  (The Real 
Property Act 1900) รัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย  
   ซ่ึงบทบัญญัติดังกลาว มีความสอดคลองกันกับบทบัญญัติ มาตรา 73 มาตรา 74 
ประกอบมาตรา 109 แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีในการสอบสวน
คูกรณี ท่ีมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา สงเอกสาร
และหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณาได ซ่ึงหากทําการฝาฝนไมปฏิบัติตามคําส่ังนั้น จะมีความผิด
ตามบทกฎหมาย 
   ปจจุบันในประเทศออสเตรเลีย ประเทศแคนาดา ประเทศอังกฤษ ประเทศนิวซีแลนด 
ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกานั้นไดมีการนําระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการ       

                                                             

 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 มีการปองกันขอมูลและมีระบบรักษาความ
ปลอดภัยของขอมูลท่ีใชในการจดทะเบียน ตลอดถึงการรับรองความถูกตองของการจดทะเบียน 
โดยมีทนายความมาดําเนินการใหคูกรณีแทนพนักงานเจาหนาท่ี โดยทนายความจะเปนผูรับรอง
ความถูกตองของเอกสารซ่ึงใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
จัดเตรียมเอกสาร ยื่นคําขอจดทะเบียน ชําระคาธรรมเนียมท่ีใชในการจดทะเบียนเกี่ยวกับการทํา  
นิติกรรมในประเภทนั้นๆ  
   ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในตางประเทศนั้น มีความทันสมัยทางดาน
เครื่องมือ ดานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ซ่ึงมีความถูกตองและแมนยํา ชัดเจน 
ตรวจสอบได รวมตลอดถึงการตรวจสอบสถานะของบุคคล เปนเหตุทําใหการจดทะเบียนนั้น แมวา
คูกรณีจะอยูตางสถานท่ีกัน ก็สามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได ซ่ึงการจดทะเบียนของ
ตางประเทศนั้น มีลักษณะการทําเปนคําขอฝายเดียว ซ่ึงมีความแตกตางกับบทกฎหมายของ   
ประเทศไทย กลาวคือ จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี จึงทําใหคูกรณี
จะตองมาพรอมกันท่ีสํานักท่ีดิน ซ่ึงบทบัญญัติในมาตรา 71 วรรคสอง ก็ไดใหอํานาจพนักงาน
เจาหนาท่ีไวสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูนอกเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัดหรือสํานักงานท่ีดิน
สาขาอ่ืน ใหมีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานไดดวย แตไมไดหมายความรวมถึง 
การท่ีคูกรณีอยูคนละสถานท่ีกันดังเชนในตางประเทศท่ีกําหนดใหคูสัญญาตกลงกันในการจัดทํา
สัญญาเพ่ือใชในการจดทะเบียนโดยการยื่นคําขอผานระบบอินเตอรเน็ต (Internet) ไปยังสถานท่ี
รับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   ในประเด็น เรื่ อง  “คู กรณี ”  ซ่ึงมาขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ ยวกั บ
อสังหาริมทรัพย ณ สํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม และสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขา
พราว โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดิน 
   โดยสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม และสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขาพราว 
ไดรับเลือกใหเปนสํานักงานท่ีดินจังหวัด และสํานักงานท่ีดินสาขา ตนแบบโดยมีการทดลองนํา
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ตางสํานักงานและตางสาขากันได คือ ประชาชนผูรับบริการไมจําตองไปจดทะเบียนยังสถานท่ีซ่ึง
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูอีกตอไป โดยทดลองใชงานจริงกอน ในท่ีแรก คือ สํานักงานท่ีดินจังหวัด
เชียงใหม กับสํานักงานท่ีดินจังหวัดเชียงใหม สาขาพราว เพ่ือจะมีการพัฒนาวิธีการและรูปแบบ  
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีไดใชอยูในปจจุบัน โดยเปล่ียนวิธีการจดทะเบียนท่ีดินใน
แบบเดิมมาเปนการจดทะเบียนท่ีดินในรูปแบบของการจดทะเบียนดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารซ่ึงจะมีขึ้นในอนาคต โดยกรมท่ีดินไดมีการดําเนินการจัดเก็บขอมูลเขาสูระบบ
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คอมพิวเตอรโดยมีโครงการนํารองใน 3 จังหวัด ไดแก หนองคาย อุบลราชธานี และสงขลา และอีก 
25 จังหวัด ท้ังในกรุงเทพและปริมณฑล ซ่ึงอยูในชวงจัดเก็บและรวบรวมขอมูลเขาสูระบบ
คอมพิวเตอร   
   ผูเขียนเห็นวา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ตาม 
ประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 มาตรา 74 และมาตรา 109 นั้น มีความสอดคลองและคลายคลึงกับ 
พระราชบัญญัติอสังหาริมทรัพย (The Real Property Act 1900) ประเทศออสเตรเลีย ในรัฐนิวเซาท
เวลส มาตรา 12 (บี) และเห็นดวยกับการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารผานทาง
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น ซ่ึงจะเปนการอํานวย
ความสะดวกรวดเร็ว ประหยัดเวลา ใหกับประชาชนผูรับบรกิาร และเปนการลดขัน้ตอนการทํางาน
ท่ียุงยากซํ้าซอน ในเรื่องของการจัดเตรียมเอกสาร หลักฐานท่ีเกี่ยวของตางๆ ตลอดจนการ
ตรวจสอบขอมูลเบ้ืองตนของพนักงานเจาหนาท่ี 
   เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม กฎหมายยังกําหนดอํานาจหนาท่ีโดยใหพนักงานเจาหนาท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดินมี
อํานาจในการสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา หรือสงเอกสารหลักฐานท่ี
เกี่ยวของไดตามความจําเปนแลวใหพนักงานเจาหนาท่ี ดําเนินการไปตามควรแกกรณ ีเพ่ือใชในการ
พิจารณาประกอบดุลพินิจของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแก
ประชาชนผูมาติดตอและขอรับบริการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
ซ่ึงคูกรณีท้ังสองฝายนั้น จะตองมาทํานิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ณ สํานักงาน
ท่ีดินโดยมาพรอมกัน และจดทะเบียนตอหนาพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินแหงใดก็ไดท่ีมี
การวิ ธีการจดทะเบียนท่ีดินในรูปแบบของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนใน
รูปแบบของขอมูลอิเล็กทรอนิกส (Electronic) 
   ซ่ึงเม่ือเทียบกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน
ตางประเทศแลวนั้น ตัวของคูกรณีนั้น อาจอยูตางสถานท่ีกันได โดยมีทนายความดําเนินการ         
จดทะเบียนแทนให และทนายความจะเปนผูจัดเตรียมขอมูลท่ีเกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรืออาจเรียกไดวาเปนการกระทําการแทนพนักงานเจาหนาท่ี   
ในขั้นตอนการตรวจสอบเอกสารและหลักฐานนั่นเอง ในตางประเทศ เชน ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศแคนาดา ประเทศอังกฤษ ประเทศนิวซีแลนด ประเทศญี่ปุน และประเทศสหรัฐอเมริกาไดมี
การนําระบบอินเตอรเน็ต (Internet) มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกประชาชน
ผูใชบริการผานทางระบบอินเตอรเน็ต (Internet) โดยมีวัตถุประสงคท่ีสําคัญ คือ ใหผูใชบริการ
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ไดรับประโยชนสูงสุด ตรวจสอบขอมูลได สะดวกรวดเร็ว ประหยัดเวลา ประหยัดคาใชจาย และ
เกิดความผิดพลาดนอยท่ีสุด แตมีความถูกตอง แมนยํา และมีความเปนปจจุบันของขอมูลมากท่ีสุด 
 
4.7 ผลกระทบตอวัฒนธรรมองคกร 
   วัฒนธรรมองคกร คือ ส่ิงท่ีแสดงใหเห็นความสัมพันธและโครงสรางของบุคคลภายใน
องคกร ตั้งแตระดับผูบริหาร จนถึงพนักงานและเจาหนาท่ี ซ่ึงทําใหองคกรมีความสัมพันธกันภายใต
กรอบโครงสรางขององคกรท่ีไดกําหนดทิศทางไว จนเกิดเปนกลไกภายในองคกรและเปนส่ิงท่ี
ขับเคล่ือนองคกรใหบรรลุเปาหมายตามท่ีไดวางแนวทางไว ฉะนั้นกระบวนการในทางปฏิบัติเพ่ือจะ
ใหองคกรเกิดประสิทธิภาพอยางสูงสุด จึงจําตองเกิดจากความสัมพันธอันดีของบุคคลภายในองคกร
เชนเดียวกัน โดยวัฒนธรรมองคกรแบงออกเปน 4 รูปแบบ ซ่ึงไดแก 

1) วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนบทบาท 
     วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนบทบาท (Role Culture) วัฒนธรรมองคกรประเภทนี้ คือ 
มุงเนนท่ีตําแหนง บทบาทหนาท่ีและความรับผิดชอบท่ีกําหนดไวชัดเจนเปนลายลักษณอักษร (Job 
Description) โครงสรางขององคกรถูกกําหนดไวอยางชัดเจนตามลําดับขั้นทางการบริหารท่ีลดหล่ัน
กันไป (Hierarchy) และมีกฎระเบียบขอบังคับในกระบวนการปฏิบัติชัดเจน (Red Tape) ลักษณะ
องคกรท่ีมีวัฒนธรรมนี้ ปรากฏเห็นชัดท่ัวไปในหนวยงานใหญท้ังภาคราชการและเอกชนซ่ึง
คอนขางลาชาในการปรับเปล่ียนตนเอง 

2) วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนงาน 
     วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนงาน (Task Culture) คือ องคกรท่ีมีวัฒนธรรมท่ีเนนเรื่อง
การทํางานเปนทีม จะสนับสนุนและสงเสริมใหสมาชิกแตละคนพัฒนาและใชความรู ความสามารถ
อยางเต็มท่ีเพ่ือผลงาน และการพัฒนาริเริ่มใหมๆ อยูเสมอ งานท่ีปฏิบัติรวมกันเปนทีมจะถูกจัดเปน
โครงการ (Project) โดยไมยึดติดกับโครงสรางองคกร การรวมทีมเพ่ือนําความรู  ความสามารถท่ี
หลากหลายของบุคลากรจากหลายฝาย หลายสวนงานมารวมมือกัน เม่ือส้ินสุดโครงการทีมงานก็
สลายไปและอาจไปสรางทีมงานใหมเพ่ืองานโครงการใหมๆ ตอไป วัฒนธรรมองคกรแบบนี้ 
เหมาะสมกับหนวยงานท่ีตองเรงรีบพัฒนาปรับปรุง โดยเฉพาะในสภาพการแขงขัน (Competition) 
และการเปล่ียนแปลงตางๆ ไดตลอด 

3) วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนบทบาทอิสระเฉพาะตัวบุคคล 
     วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนบทบาทอิสระเฉพาะตัวบุคคล (Existential Culture) 
ผูปฏิบัติงานในองคกรท่ีมีวัฒนธรรมแบบนี้ จะกําหนดกฎเกณฑของตนเอง มีความเปนอิสระสูง 
ความรูความสามารถของแตละบุคคลท่ีหลากหลาย 
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4) วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนการเปนผูนํา 
     วัฒนธรรมองคกรท่ีเนนการเปนผูนํา (Leader Culture) เปนองคกรหรือหนวยงาน
ท่ีประสบความสําเร็จมักจะเปนผูบริหารหรือผูนําท่ีมีความสามารถนําพาองคกรฟนฝาปญหา
อุปสรรคในยุคปจจุบันไดโดยตลอดรอดฝง ผูนําจะมีกลุมผูบริหารท่ีสามารถเปนท่ีปรึกษาหรือเปนผู
สนองรับและนําการตัดสินใจ นโยบาย แนวทางและแผนงานไปปฏิบัติใหบรรลุผล หนวยงานท่ีตั้ง
หรือกอเกิดขึ้นใหมตองการวัฒนธรรมและผูบริหารท่ีเปนผูนําเชนนี ้ความสําเร็จของทีมบริหารเกิด
จากความสามารถของผูนําท่ีพัฒนาและสรางระบบการติดตอสัมพันธท่ีกอใหเกิดความไววางใจ     
มีความสัมพันธแนนแฟน และยอมรับภาวะผูนําของผูบริหารสูงสุดขององคกร กําลังคนใน
วัฒนธรรมเชนนี้จะมีการจัดสรรคนพอเหมาะพอดีกับงานและผลงานท่ีตองการ ไมมีอัตรากําลัง
สวนเกินเหลือใชเปนตนทุนการดําเนินงาน ทุกคนท่ีถูกคัดเลือกเปนผูท่ีมีความรู ความสามารถตาม
ความตองการดานตางๆ ขององคกร โครงสรางขององคกรก็กะทัดรดั แตครอบคลุมมีความรวดเร็ว
ในการรับตอบสนองตอขาวสารเปล่ียนแปลงตางๆ ไดรวดเร็ว รวมท้ังการตัดสินใจท่ีเฉียบขาดและ
ฉับพลันของฝายบริหาร การตัดสินใจบางอยางอาจดูวาโหดรายและไมคิดถึงจิตใจของบุคคลหรือไม
ยุติธรรม แตเหมาะสมและจําเปนตอประสิทธิภาพและประสิทธิผลขององคการ วัฒนธรรมองคกร
แบบนี้จะหมดไปเม่ือมีการเปล่ียนผูบริหารท่ีเปนผูนําสูงสุด หรือองคการถูกขายไป หรือไปรวมกับ
องคกรอ่ืน ดังปรากฏใหเห็นอยูท่ัวไปในธุรกิจยุคโลกาภิวัฒน  
   วัฒนธรรมองคกร หมายถึง พฤติกรรมองคกร กระบวนการทํางานในองคกร ความเปน
ผูนําองคกร เปนขนบธรรมเนียมประเพณีท่ีมีการปฏิบัติสืบตอกันมา เปนความเช่ือ คานิยม            
ซ่ึงปจจุบันเทคโนโลยีตางๆ ส่ิงแวดลอมท่ีไดเปล่ียนแปลงไปทําใหวัฒนธรรมองคกรเดิมของ
หนวยงานเปล่ียนไปดวย มีผลใหบุคลากรขององคกรตองมีความกระตือรือรนในการหาวิธีการท่ีจะ
มาปรับเปล่ียนในการพัฒนาการทํางานของตน ทําใหเกิดผลกระทบตอเจาหนาท่ีตองมีการเรียนรู
เกี่ยวกับการใชงานของระบบคอมพิวเตอรเพ่ิมขึ้น เม่ือนําระบบคอมพิวเตอรมาใชในการปฏิบัติงาน 
ซ่ึงทําใหตองลดจํานวนเจาหนาท่ีลง จึงสงผลใหเกิดการวางงาน และทําใหเปนปญหาของสังคม
ตามมา และการคัดเลือกตัวบุคคลในการปฏิบัติงานจะตองกําหนดคุณสมบัติของผูท่ีจะเขารับ
ราชการดานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินอยางชัดเจน เพ่ือใหเหมาะสมกับเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร 
   ซ่ึงวัฒนธรรมองคกรของกรมท่ีดินในปจจุบันมีลักษณะ คือ เปนวัฒนธรรมองคกรท่ี
เนนบทบาท (Role Culture) ซ่ึงไดกําหนดถึงบทบาทหนาท่ีและความรับผิดชอบท่ีกําหนดไวอยาง
ชัดเจนตามลําดับขั้นทางการบริหารท่ีลดหล่ันกันไป (Hierarchy) และมีกฎระเบียบขอบังคับท่ีใช
เปนแนวทางในการปฏิบัติสําหรับองคกรในกระบวนการตางๆ ชัดเจนท่ัวท้ังองคกร (Red Tape)   
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จะมีการจัดสรรบุคลากรใหเหมาะสมกับลักษณะของงาน เชน ฝายบริหาร ฝายธุรการ การเงิน          
ฝายทะเบียน เจาหนาท่ีผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ฝายรังวัดและทําแผนท่ี เปนตน 
   ปจจุบันระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมีความทันสมัยและสะดวกรวดเร็ว
มากขึ้น มนุษยจึงเลือกท่ีจะนําระบบการติดตอส่ือสารท่ีทันสมัยมาใชงาน เชน ระบบกําหนด
ตําแหนงบนโลก หรือจีพีเอส (GPS: Global Positioning System) ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) 
ระบบเทคโนโลยีเครือขายไรสายมาตรฐาน หรือวายฟาย (Wi-Fi: Wireless Fidelity) เพ่ือใหเกิด
ความสะดวก รวดเร็วมากยิ่งขึ้น และก็เพ่ือเปนอีกทางเลือกหนึ่งในการลดคาใชจายในการเดินทาง 
และลดระยะเวลาในการดําเนินการตางๆ ลง กรมท่ีดินจึงเล็งเห็นวา ถาสามารถนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจัดเก็บรวบรวมขอมูล และนําเขาขอมูลท่ีดินอยางมี
ประสิทธิภาพก็จะทําใหขอมูลเกี่ยวกับท่ีดิน และขอมูลท่ีเกี่ยวกับแผนท่ีท่ีดิน มีความเปนปจจุบัน
และทันสมัยอยูตลอดเวลา ซ่ึงก็อาจทําใหวัฒนธรรมองคกรจากเดิมท่ีจะมีความสัมพันธระหวาง
บุคคลภายในองคกร เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
ท่ีดิน เจาหนาท่ีจะทํางานเฉพาะสวนของตน เฉพาะงานท่ีไดรับมอบหมายใหทํา ซ่ึงจะทําใหเกิด
ชองวางและระยะหางของบุคคลภายในองคกรในการปรึกษาหารือกัน การปฏิบัติและสอน         
การทํางาน โดยขาดการถายทอดความรูท่ีไดจากการส่ังสมประสบการณและปฏิบัติตอๆ กันมาจาก
รุนสูรุน ขาดความเคารพยําเกรง เพราะเจาหนาท่ีทุกคนก็จะปฏิบัติงานตามขั้นตอนท่ีระบบไดวางไว 
ซ่ึงจะเปนในดานเทคนิคมากกวาการแลกเปล่ียนประสบการณท่ีไดจากการทํางานซ่ึงจะสงผลให
วัฒนธรรมองคกรของกรมท่ีดินนั้นเปล่ียนแปลงไป 
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บทท่ี  5 
สรุปและขอเสนอแนะ 

 
 ปจจุบันระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมีความกาวหนาเปนอยางมาก     
ท้ังสะดวกรวดเร็ว และสามารถเขาถึงแหลงขอมูลตางๆ โดยมีความเปนปจจุบันของขอมูล ดังนั้น
กรมท่ีดินจึงจําเปนตองพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีดิน เพ่ือนําเขาขอมูลเกี่ยวกับทะเบียน
ท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินเพ่ือใหสามารถนําขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินมาใชเปนขอมูลพ้ืนฐานสําหรับ
หนวยงานภาครัฐ กระทรวง ทบวง กรม และภาคเอกชน โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารของตางประเทศท่ีพัฒนาแลวมาปรับใชกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ  
ประเทศไทย  เพ่ือใหเกิดความสะดวกรวดเร็ว ซ่ึงทําใหขอมูลท่ีดินนั้นมีความทันสมัยของขอมูล 
และเปนปจจุบัน นอกจากนั้นขอมูลท่ีดินตองประกอบดวย ขอมูลท่ีมีความม่ันคงของขอมูล และ
เช่ือถือได 
 
5.1 บทสรุป 
  ประเทศไทยไดมีการจัดตั้งหอทะเบียนท่ีดินแหงแรกขึ้นและดําเนินการจดทะเบียนท่ีดิน
ขึ้นครั้งแรกในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) โดยนําระบบการจด
ทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสในประเทศท่ีเจริญแลวมาใชกับประเทศไทย ซ่ึงหลักการสําคัญของการ
จดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสนั้น มีสาระสําคัญอยู 2 สวน คือ จะตองจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาท่ี และใชหลักการเพิกถอนไมได  โดยจะตองจัดใหมีกองทุนประกันความเสียหาย 
(Assurance fund) ซ่ึงการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยไดนําระบบการจดทะเบียนท่ีดินแบบ
ทอรเรนสมาใชเพียงบางสวน โดยการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทยขาดหลักการสําคัญ 
กลาวคือ ประเทศไทยใชหลักการเพิกถอนไดและไมมีกองทุนประกันความเสียหาย 
  ซ่ึงตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบันประเทศไทยคงใชวิธีการจดทะเบียนท่ีดินดวยระบบมือ 
(Manual System) โดยมีพนักงานเจาหนาท่ีในการดําเนินการจดทะเบียนประมาณ 4,000 คน จาก
จํานวนสํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศประมาณ 439 แหง ซ่ึงในแตละปจะมีงานดานการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเพ่ิมมากขึ้นปละประมาณ 3 ลานครั้งตอป ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ปจจุบัน พบวา พนักงานเจาหนาท่ีจะจัดทําเอกสารและสัญญาตางๆ ดวยระบบคอมพิวเตอร ซ่ึงยังไม
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มีการเช่ือมโยงขอมูลท่ีดินในดานทะเบียน และดานแผนท่ีท่ีดินใหถึงกันไดท้ังระบบ จึงสงผลใหการ
บริการประชาชนเปนไปดวยความลาชา ไมสะดวก ไมรวดเร็ว จึงใชระยะเวลานาน และเสีย
คาใชจายในการดําเนินการเปนจํานวนมาก ซ่ึงในปจจุบันกรมท่ีดินดําเนินการควบคุมดูแลขอมูล
เกี่ยวกับท่ีดินใน 2 ประเภทใหญๆ คือ ขอมูลท่ีดิน และขอมูลแผนท่ีท่ีดิน ดังตอไปนี ้
  1) ขอมูลทะเบียนท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลแปลงท่ีดิน ท่ีตั้งของท่ีดิน และผูช่ือถือ
กรรมสิทธ์ิ หรือผูครอบครองและทําประโยชน ขอมูลส่ิงปลูกสรางโรงเรือน และขอมูลการใช
ประโยชน ขอมูลอาคารชุด ขอมูลทุนทรัพยและราคาประเมินท่ีดิน ขอมูลภาระผูกพันท่ีดิน ขอมูล
อายัดท่ีดิน และขอมูลเบิกจายเอกสาร เปนตน 
  2) ขอมูลแผนท่ีท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลหลักฐานแผนท่ี ขอมูลการรังวัดแผนท่ี ขอมูล
ภาพถายทางอากาศ เปนตน 
  นอกจากนี้กรมท่ีดินจะตองควบคุมดูแลเอกสารหลักฐานท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ซ่ึงประกอบดวย 
  1) เอกสารในท่ีดินประมาณ 30 ลานแปลง ครอบคลุมพ้ืนท่ี 125 ลานไรท่ัวประเทศและ
ในจํานวนนี้เปนโฉนดท่ีดินประมาณ 30 กวาลานแปลง (ขอมูล ณ ป พ.ศ. 2553) 
  2) เอกสารท่ีใชประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มากกวา 300 ลานฉบับ 
  3) ระวางแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน มาตราสวน 1: 4000 1: 2000 1: 1000 1: 500 
ประมาณ 250,000 ระวาง 
  ซ่ึงจะเห็นไดวา ขอมูลทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินของกรมท่ีดินตั้งแตอดีต
จนถึงปจจุบันนั้น มีปริมาณเอกสารเปนจํานวนมาก ซ่ึงหากมีการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมทุกครั้ง จะตองมีการแกไขเพ่ิมเติมขอมูลตางๆ เขาไปในสารบัญจดทะเบียนท่ีดิน และ
จะตองแกไขขอความลงในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิใหถูกตอง
ตรงกัน จึงเกิดปญหาในเรื่องปริมาณของเอกสารท่ีเพ่ิมจํานวนมากขึ้น การจัดเก็บรวบรวมเอกสาร 
การสืบคน ซ่ึงกอใหเกิดความลาชาในกระบวนการและขั้นตอนของการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรม ตลอดจนวิธีการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีตองใชระยะเวลาดําเนินการนานจึง
สงผลใหเกิดความไมสะดวก และไมมีความเปนปจจุบันของขอมูลท่ีดิน สืบเนื่องมาจากบทบัญญัติ
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น กําหนดใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะตอง
ทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู 
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 5.1.1 หลักการและทฤษฎีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีนํามาใชในการจดทะเบียนท่ีดิน
ของประเทศไทย 
   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น จะตองคํานึงถึงหลักการ
ท่ีสําคัญ ดังนี้ 
   1) หลักสุจริต (Good faith) มีวัตถุประสงคสําคัญคือ ลดกฎเกณฑตายตัวของบทบัญญัติ
แหงกฎหมายลง เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมมากท่ีสุด เพราะการทํานิติกรรมตามบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ยอมตองคํานึงถึงความสุจริตเปนสําคัญ  
   2) หลักความเปนเจาของท่ีดิน (Principle of Land Ownership) มีหลักเกณฑอยู   2 
ประเภท คือ ท่ีดินถือเปนอสังหาริมทรัพย ฉะนั้นจึงไมสามารถสงมอบไดทางกายภาพ ดังนั้น
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจึงวางหลักเกณฑโดยกําหนดใหทําเปนหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาท่ี และอีกประการหนึ่ง ก็คือ ท่ีดินจะมีความเปนนิรันดร ดวยเหตุผลดังกลาว
ขางตนทําใหทราบถึงความสําคัญของทรัพยากรท่ีดินซ่ึงมีอยางจํากัดดวย จึงจําเปนตองหาแนวทาง 
และมาตรการกฎหมายเพ่ือเขามาจัดสรรทรัพยากรท่ีดินใหเปนระบบมากยิ่งขึ้น 
   3) หลักเสรีภาพในการทําสัญญา (Principle of Freedom of Contract) มีหลักวา บุคคลมี
เสรีภาพท่ีจะเลือกวิธีการทําสัญญาและวางขอกําหนดอยางไรก็ไดอยางอิสระและใจสมัครตราบ
เทาท่ีไมขัดตอหลักความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน กลาวคือ ไมมีใครจะผูกพัน
เขาทําสัญญาถาเขาไมเลือกท่ีจะเขาทําสัญญานั้น และมีสิทธิเลือกบุคคลท่ีเขาจะทําสัญญา จึงสรุปได
วา บุคคลสามารถตกลงทําสัญญาประเภทใดก็ได โดยมีอิสระในการจะเขาทําสัญญาตามขอความท่ี
ไดตกลงกัน 
   4) หลักความศักดิ์สิทธ์ิแหงการแสดงเจตนา (Principle of Autonomy of the Will) เปน
แนวคิดท่ีใหคูกรณีมีเสรีภาพอยางเต็มท่ีในการทําสัญญา รัฐจะไมเขาไปแทรกแซงการทําสัญญาของ
เอกชน โดยรัฐปลอยใหเอกชนสามารถกําหนดกฎเกณฑเพ่ือใชบังคับแกสัญญาของตนไดตามลําพัง 
กฎหมายจะยื่นมือเขาไปเกี่ยวของก็แตเฉพาะในกรณีท่ีเห็นควรเทานั้น เม่ือสัญญาท่ีทําขึ้นโดย
สมบูรณยอมมีผลบังคับตามกฎหมาย ฉะนั้นกฎหมายมีหนาท่ีในอันท่ีจะบังคับใหเปนไปตามเจตนา
ของคูสัญญา จึงสรุปไดความวา บุคคลทุกคนจะตองมีอิสระในการทําสัญญาตามท่ีเขาตองการโดย
ปราศจากการแทรกแซง 
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 5.1.2 วิวัฒนาการของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศไทย 
   วิวัฒนาการของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศไทยนั้น แบงออกได 3 ยุค
สมัย ดังนี้ 
   1) สมัยสุโขทัย ในสมัยพอขุนรามคําแหงมหาราชดังความท่ีปรากฏตามหลักศิลาจารึก
ของพอขุมรามคําแหงมหาราช มีใจความวา “ถาราษฎรผูใดไดเขาทําประโยชนแลว บุคคลอ่ืนยอม
ไมมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้น โดยวิธีการยึดถือครอบครองและทําประโยชนในท่ีดิน” 
   2) สมัยกรุงศรีอยุธยา ไดแบงรูปแบบการปกครองออกเปน 4 สวน ไดแก เวียง วัง คลัง 
และนา ซ่ึงเรียกวา จตุสดมภ และไดนําระบบศักดิ์นามาใชในการจัดแบงกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน 
   3) สมัยรัตนโกสินทร 
    ในสมัยรัตนโกสินทรไดนําวิธีการจดทะเบียนท่ีดินในประเทศท่ีเจริญแลวมาใชใน
การจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทย โดยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) 
พระองคทรงโปรดเกลาฯ ใหตั้ง “หอทะเบียนท่ีดิน”  ขึ้นท่ีสภาคารราชประยูร ณ พระราชวัง       
บางประอินเปนครั้งแรก และทรงใหมีเจาหนาท่ีประจําหอทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงเรียกวา นายทะเบียน
ท่ีดิน และทรงตั้งกระทรวงเกษตราธิการขึ้นใหม เพ่ือใหดําเนินการจัดระเบียบเกี่ยวกับเรื่องท่ีดินเปน
สวนสําคัญ เพราะในขณะนั้นมีปญหาเรื่องท่ีดินมาก และไดมีการออกโฉนดท่ีดินเปนครั้งแรกใน
ประเทศไทยโดยใหจัดทําโฉนดเปนสองฉบับ เพ่ือมอบใหเจาของท่ีดินยึดถือไวเพ่ือแสดงกรรมสิทธ์ิ
หนึ่งฉบับ และอีกฉบับเก็บไว ณ สํานักงานท่ีดิน ดังนั้นหากมีการแกไขเปล่ียนแปลงจึงจะตอง
ดําเนินการแกไขในโฉนดท่ีดินท้ังสองฉบับ และไดถือปฏิบัติกันมาจนถึงปจจุบัน 
 5.1.3 วิวัฒนาการของการโอนสิทธิในท่ีดินของตางประเทศ 
   วิวัฒนาการของการโอนสิทธิในท่ีดินของตางประเทศนั้น แบงออกไดดังนี ้
   1) การโอนสิทธิในท่ีดินยุคแรก 
    ในสมัยอดีตท่ีผูคนยังมีจํานวนไมมากนัก และการจับจองท่ีดินก็ยังมีไมมาก จึงมีการ
โอนกันระหวางเพ่ือนบาน หรือชุมชนท่ีใกลเคียงกัน ดังนั้นรูปแบบการโอนสิทธิในท่ีดินจึงไม
ยุงยาก และกระทํากันอยางงายๆ โดยการโอนดวยปากเปลา และกระทํากันตอหนาพยานซ่ึงเปน
เพ่ือนบานกัน จึงไมมีรูปแบบพิธีและใชวิธีการถือครองท่ีดินแปลงนั้นตอไป 
   2) การโอนโดยคูสัญญาทําสัญญาโอนกันเอง (Private Conveyancing) 
    เนื่องจากการโอนสิทธิในท่ีดินยุคแรกไมมีหลักฐานอ่ืนใด นอกจากคนรูเห็นหรือ
พยานเพียงไมกี่คน ซ่ึงถาบุคคลเหลานั้นไดสูญหายหรือลมตายไปก็จะไมมีพยานรูเห็นในเรื่องการ
โอนสิทธิในท่ีดินอีก และเปนการยากท่ีจะพิสูจนวาใครเปนเจาของท่ีแทจริง อีกท้ังถาผูรับโอนไม
เขาครอบครองท่ีดินท่ีรับโอนมาในทันทีแลว อาจมีบุคคลอ่ืนเขาไปแยงการครอบครองได ซ่ึงทําให
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เกิดขอพิพาทมาก ดังนั้นการโอนสิทธิในท่ีดินตอมาจึงไดพัฒนารูปแบบขึ้นโดยทําเปนหนังสือ
กันเองระหวางคูสัญญา และมีพยานรับรู  (Private Conveyancing) การโอนวิธีนี้เปนการโอนหรือ
กอตั้งสิทธิเกี่ยวกับท่ีดิน โดยคูสัญญาทําหนังสือสัญญาหรือทําพิธีโอนกันเอง และไมมีการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือบันทึกไวเปนหลักฐานกับทางราชการแตอยางใด 
   3) การโอนโดยวิธีจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds) 
    เม่ือการโอนโดยวิธีการท่ีคูสัญญาทํากันเอง มีขอบกพรองและมีปญหาหลายอยาง 
เชน บุคคลภายนอกไมทราบหรือรับรูถึงการทําสัญญาโอนสิทธิในท่ีดิน เจาของท่ีดินยอมทําสัญญา
ขายแปลงท่ีดินใหกับบุคคลอ่ืนไดอีก ดังนั้นเพ่ือแกปญหาดังกลาว จึงไดมีการออกกฎหมายให
คูสัญญานําสัญญาท่ีซ้ือขายกันนั้นมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงเรียกวิธีการจดทะเบียนดังกลาว
วา “วิธีการจดทะเบียนแบบดีด” (Registration of Deeds) เพ่ือใหพนักงานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสาร
สัญญา และบันทึกสาระสําคัญของสัญญานั้นๆ ไวในทะเบียนท่ีดินเพ่ือใหบุคคลภายนอกสามารถมา
ตรวจดูสัญญาท่ีทํากันไวได โดยมีสาระสําคัญเพ่ือแจงใหทราบวาท่ีดินไดโอนจากใครไปยังใคร และ
มีการทําสัญญาประเภทใดบาง 
   4) การโอนโดยวิธีจดทะเบียนแบบทอรเรนส (Registration of Title) 
    การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแบบทอรเรนสนี้ จะตองจัดเก็บรวบรวมหลักฐาน
เขาไวในโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินทันที (Automatic) นายทะเบียนก็จะออกโฉนดท่ีดินซ่ึงเปน
คูฉบับให ซ่ึงเรียกวา โฉนดท่ีดินฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิ ซ่ึงเจาของกรรมสิทธ์ิเปนผูเก็บยึดถือไว และ
นํามาแสดงตอเจาหนาท่ี วาเปนผูมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน เพ่ือจะทํานิติกรรมในรูปแบบตางๆ ซ่ึง
ธุรกรรมทางทะเบียนท่ีดินตามระบบทอรเรนสนี้ จะใชแบบฟอรมแบบงายๆ เกี่ยวกับการโอน     
การเชา การจํานองท่ีดินท่ีทําไวกับสํานักงานท่ีดิน เพ่ือจะใหผูท่ีซ้ือท่ีดินมาทําการตรวจดูทะเบียน
จากโฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดินเพ่ือจะแนใจไดวาบุคคลท่ีตนตกลงจะทํานิติกรรมทางทะเบียน
ดวยนั้นเปนเจาของท่ีดินและไมมีการสลักหลัง หรือภาระติดพันอ่ืนใด นอกเหนือไปจากท่ีไดตกลง
กันไว ซ่ึงระบบการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสนี้ ก็คือ ระบบเดียวกันกับการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยท่ีประเทศไทยใชอยูในปจจุบันนัน่เอง (Manual System) 
   5) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสาร (Electronic Land Registration) 
    เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมแลว ถือไดวา เปนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารในรูปแบบของการเช่ือมโยงขอมูลท่ีดิน ซ่ึงประกอบดวย ขอมูลทะเบียนท่ีดิน (Text 
Based) และขอมูลแผนท่ีท่ีดิน (Land-Parcel Based) ซ่ึงจะเก็บรวบรวมไวในฐานขอมูลท่ีดิน (Land 
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Database) ซ่ึงจากเดิมขอมูลเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดจะถูกรวบรวมและจัดพิมพลงในเอกสารในรูปของ
ขอมูลประเภทกระดาษ ซ่ึงจะถูก เก็บรวบรวมไว ในสารบบท่ีดิน  ณ สํานักงานท่ี ดิน ท่ี
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู  โดยมีการนําเขาขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินใหอยูในรูปแบบของขอมูล
อิเล็กทรอนิกส แทนขอมูลท่ีบันทึกลงในกระดาษ ซ่ึงจะตองจัดใหมีระบบรักษาความปลอดภัยท่ีมี
ความม่ันคง และเช่ือถือได ซ่ึงสงผลใหประชาชนผูมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดรับ
ความสะดวกรวดเร็ว และประหยัดระยะเวลาในการดําเนินการจดทะเบียนท่ีดินมากกวาการจด
ทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสท่ีใชอยูในปจจุบัน นอกจากนี้สามารถเขาถึงขอมูลเบ้ืองตนของท่ีดิน
และสามารถตรวจสอบไดถึงความถูกตอง และความเปนปจจุบันทางดานทะเบียนท่ีดิน ตลอดจนช่ือ
และท่ีอยูปจจุบันของเจาของกรรมสิทธ์ิได 
   ซ่ึงการจดทะเบียนท่ีดินในตางประเทศ แบงการจดทะเบียนท่ีดินออกเปน 2 รูปแบบ 
ไดแก การจดทะเบียนท่ีดินแบบดีด (Registration of Deeds) และการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส 
(Registration of Title) 
   1) การจดทะเบียนท่ีดินแบบดีด (Registration of Deeds) มีหลักเกณฑท่ีสําคัญสรุปได 
ดังนี้ 
    การจดทะเบียนท่ีดินแบบดีดนั้น คูสัญญาจะตองทําสัญญาขึ้นระหวางกันเอง ซ่ึงการ
จดทะเบียนแบบดีดนี้ (Registration of Deeds) จะทําเพ่ือใหบุคคลภายนอกสามารถมาตรวจดูเพ่ือ
ทราบวาท่ีดินนั้นไดโอนจากใครไปยังใคร ซ่ึงคูสัญญาไดทํากันไวตอพนักงานเจาหนาท่ี ซ่ึงก็พบวา 
การจดทะเบียนท่ีดินแบบดีดนี้ หากมีการทําการโอนกันไมถูกตองระหวางคูสัญญาในลําดับตนแลว 
สงผลใหผูรับโอนท่ีรับโอนในลําดับถัดลงมา ก็จะไมมีสิทธิดีกวาผูโอน ดังนั้นการโอนแบบดีดจึงมี
ความผิดพลาดไดมากกวา 
   2) การจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส (Registration of Title) 
    ซ่ึงในเวลาตอมาจึงมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนท่ีดินในรูปแบบใหมขึ้น โดย 
เซอร โรเบิรต ทอรเรนส (Sir Robert Torrens)  และเรียกรูปแบบการจดทะเบียนท่ีดินในลักษณะนี้วา 
การจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนส (Registration of Title) ซ่ึงการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสนี้
มีหลักการสําคัญ กลาวคือ เปนการนําท่ีดินของเอกชนท้ังหมดเขาสูระบบคอมพิวเตอร ฉะนั้นโฉนด
ท่ีดินท่ีออกหรือจดทะเบียนโดยพนักงานเจาหนาท่ีจะตองมีหลักประกันท่ีม่ันคง และยากแกการนํา
สืบหักลาง ดังนั้นทะเบียนท่ีดินซ่ึงเปนหลักฐานแหงกรรมสิทธ์ินั้นจะตองมีลักษณะเขาใจงาย ซ่ึง
หลักฐานและรายการจดทะเบียนท่ีดินท่ีแกไขเปล่ียนแปลงทางทะเบียนท่ีดินนั้น จะตองถูกตอง
แนนอนและไมมีความผิดพลาด เพราะใชหลักเพิกถอนไมได และจะตองมีระบบกองทุนประกัน
ความเสียหาย (Assurance fund) เพ่ือเยียวยาหากมีความเสียหายเกิดขึ้น นอกจากนี้คาใชจายท่ีใชใน
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การดําเนินการจดทะเบียนเปล่ียนมือจะตองไมถูกหรือแพงจนเกินไป และวิธีการดําเนินการ           
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นจะตองสะดวกรวดเร็ว และเหมาะสมตอเหตุการณดวย 
 5.1.4 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในปจจุบัน (Manual System) 
   ประเทศไทยไดนําเอาวิธีการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศท่ีเจริญแลวมาใชเปนครั้งแรก 
ในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) พระองคทรงนํารูปแบบการ           
จดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสมาประยุกตใชกับการจดทะเบียนท่ีดินของประเทศไทย แตประเทศ
ไทยไมไดนําหลักการของระบบทอรเรนสมาใชท้ังระบบจึงทําใหประเทศไทยขาดหลักการสําคัญ 
กลาวคือ ประเทศไทยใชหลักการเพิกถอนได และประเทศไทยไมมีการจัดตั้งกองทุนประกันความ
เสียหาย (Assurance fund) และไดใชหลักการจดทะเบียนท่ีดินแบบทอรเรนสมาตั้งแตในสมัย
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (รัชกาลท่ี 5) และยังคงถือปฏิบัติอยูจนถึงปจจุบันนี้ ซ่ึง
การจดทะเบียนท่ีดินในปจจุบันเจาหนาท่ีเปนผูดําเนินการสอบสวนสิทธิ จัดทําเอกสาร และแกไข
เปล่ียนแปลงทะเบียนท่ีดิน ซ่ึงพนักงานเจาหนาท่ีจะตองดําเนินการทุกขั้นตอน และยังพบวา ยังคงมี
จํานวนและปริมาณเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนท่ีดินอีกเปนจํานวนมาก จึงทําใหเกิดความไม
สะดวก ไมรวดเร็ว และใชระยะเวลาในการดําเนินการเปนระยะเวลานาน 
   ผู เขียนจึงเห็นควรใหนํามาตรการในการจัดเก็บรวบรวมขอมูลท่ีดินท่ีดีและมี
ประสิทธิภาพมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดิน เพ่ือแกไขปญหาในเรื่องปริมาณของเอกสารและขอมูลทาง
ทะเบียนท่ีดินท่ีมีเปนจํานวนมากและระยะเวลาในการใหบริการเพ่ือใหเกิดความสะดวก รวดเร็ว 
และใชเวลาในการดําเนินการจดทะเบียนท่ีดินนอยท่ีสุด 
   ปจจุบันประมวลกฎหมายท่ีดินไดบัญญัติ แกไขบทกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตามนัยมาตรา 71 วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “ใหเจาพนักงานท่ีดินเปนพนักงาน
เจาหนาท่ีจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยสําหรับอสังหาริมทรัพยท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขา
นั้น” ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีคูสัญญาท้ังสองฝาย จะตองไปทํานิติกรรมตอพนักงาน
เจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู อันไดแก นิติกรรมท่ีตองจดทะเบียนทุก
ประเภท เชน ซ้ือขาย ให แลกเปล่ียน จํานอง ตลอดจนการรับมรดก ตามท่ีกฎหมายกําหนดใหตองมี
การประกาศและไมตองมีการประกาศ ตามท่ีกฎกระทรวงกําหนดไว 
   เม่ือคูสัญญาท้ังสองฝายตกลงกันท่ีจะไปทํานิติกรรมตามบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดแบบไว เชน ซ้ือขาย ให แลกเปล่ียน จํานอง เชาอสังหาริมทรัพย
เกินกวาสามปขึ้นไป เปนตน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยประกอบประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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บัญญัติใหคูสัญญาท้ังสองฝายจะตองไปทํานิติกรรมตอพนักงานเจาหนาท่ี ณ สํานักงานท่ีดินท่ี
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู โดยพนักงานเจาหนาท่ีผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จะทํา
การบันทึกขอมูลลงในสารบบท่ีดินซ่ึงอยูดานหลังโฉนดท่ีดิน ท้ังฉบับสํานักงานท่ีดินและฉบับ
เจาของกรรมสิทธ์ิใหตรงกัน และลงลายมือช่ือประทับตราสําคัญลงในโฉนดท่ีดินท้ังสองฉบับ โดย
มีขั้นตอนการใหบริการของสํานักงานท่ีดิน ตลอดจนวิธีการในการดําเนินการจดทะเบียนท่ีดิน ดังนี้ 
   จุดบริการท่ี 1 เจาหนาท่ีประชาสัมพันธ ก็จะทําการตรวจสอบหลักฐาน อันไดแก โฉนด
ท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน สําเนาบัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบาน หนังสือมอบอํานาจ หนังสือ
สัญญาจะซ้ือจะขาย หนังสือสัญญาเชา หนังสือสัญญาจํานอง พินัยกรรม เปนตน เม่ือเห็นวาเอกสาร
ครบถวนถูกตองแลวจะจัดสงเรื่องไปใหเจาหนาท่ี ณ จุดบริการท่ี 2 เพ่ือทําหนาท่ีคนหาสารบบท่ีดิน 
โฉนดท่ีดินฉบับสํานักงานท่ีดิน และทําการสอบสวนสิทธิ ตรวจสอบหลักฐานของผูขอ รับคําขอ
และทําการประเมินราคาทุนทรัพย คาธรรมเนียม คาภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล ภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เปนตน เสร็จแลวจะทําการออกใบส่ัง ใหไปชําระคาธรรมเนียมตางๆ ณ จุดบริการท่ี 3 
เม่ือจุดบริการท่ี 3 ดําเนินการแลวเสร็จ จะสงไปใหเจาหนาท่ี ณ จุดบริการท่ี 2 เพ่ือแกไขสารบัญ    
จดทะเบียนท่ีดินแลวสงมอบเรื่องท้ังหมดใหเจาพนักงานท่ีดินผูมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมทําการบันทึกและลงนามการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และประทับตรา ก็ถือวาเปนอัน
จบขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เจาหนาท่ีก็จะนําเอกสารสารบบท่ีดิน และโฉนดท่ีดิน 
ไปเก็บรักษาไว ณ แหลงเก็บขอมูลเอกสารของสํานักงานท่ีดินตอไป 
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แผนภาพที่ 5.1  ขั้นตอนการใหบริการของสํานักงานท่ีดิน 
 
 5.1.5 อํานาจหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 73 และมาตรา 74 
   พนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย ซ่ึงสามารถแบงไดเปน 2 สวน ดังตอไปนี ้
   1) อํานาจและหนาท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาท่ีจะมี
หลักเกณฑในการพิจารณา ดังตอไปนี ้
    มาตรา 73 บัญญัติวา “เม่ือปรากฏตอพนักงานเจาหนาท่ีวานิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอ
จดทะเบียนนั้นเปนโมฆะกรรม  พนักงานเจาหนาท่ีไมตองจดทะเบียนให 
    หากนิติกรรมท่ีคูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้น ปรากฏวา เปนโมฆียะกรรมให
พนักงานเจาหนาท่ีรับจดทะเบียนในเม่ือคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด” 

จุดบริการท่ี 1 

จุดบริการท่ี 2 

หองเก็บสารบบท่ีดิน 

เจาพนักงานท่ีดิน ผูมีอํานาจหนาท่ี 
จดทะเบียนท่ีดิน 

หองเก็บโฉนดท่ีดิน 

การเงิน 
จุดบริการที่ 3 DPU
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    (1) นิติกรรมท่ีเปนโมฆะกรรม เจาพนักงานท่ีดินไมจําตองจดทะเบียนให 
    (2) นิติกรรมท่ีเปนโมฆียะกรรม พนักงานเจาหนาท่ีอาจจะรับจดทะเบียนใหก็ได เม่ือ
คูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจด 
    (3) นิติกรรมท่ีไมเปนโมฆะกรรม และไมมีกฎหมายกําหนดวา เปนนิติกรรมประเภท
ใด พนักงานเจาหนาท่ีจะรับจดทะเบียนใหไดก็ตอเม่ือคูกรณีท้ังสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน 
    (4) การจดทะเบียนนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของผูเยาว ผูไรความสามารถ    
ผูเสมือนไรความสามารถ แมคูกรณีฝายท่ีอาจเสียหายยืนยันใหจดทะเบียน พนักงานเจาหนาท่ีก็จะ    
ไมรับจดทะเบียนให 
    (5) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของหญิงมีสามี จะตอง
ปรากฏวา มีการใหความยินยอมจากคูสมรสกอน ถาไมไดรับความยินยอม นิติกรรมนั้นจะเปนโมฆียะ 
และจะตองทําเปนหนังสือ ถาไมมีความยินยอมเปนหนังสือ หามมิใหพนักงานเจาหนาท่ีรับจด
ทะเบียนให 
   2) อํานาจหนาท่ีในสวนท่ีเกี่ยวกับการสอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคล 
พนักงานเจาหนาท่ีจะตองสอบสวนสิทธิเพ่ือใหไดขอเท็จจริง ดังนี ้
    (1) ความสามารถของคูสัญญา บุคคลจะมีความสามารถโดยสมบูรณเขาทําสัญญาตอง
บรรลุนิติภาวะโดยมีอายุยี่สิบปบริบูรณ หรืออายุสิบเจ็ดปบริบูรณ และการสมรส หรือไมเปนบุคคลไร
ความสามารถ หรือเสมือนไรความสามารถ 
    (2) วัตถุประสงคของสัญญานั้น ตองไมพนวิสัย ไมขัดตอกฎหมาย หรือความสงบ
เรียบรอย หรือศีลธรรมอันด ี
    (3) เจตนาในการทําสัญญานั้น ตองตรงกันมิไดเกิดจากการฉอฉลหลอกลวง สําคัญ
ผิดในคูสัญญาหรือวัตถุแหงสัญญา หรือถูกขมขู เปนตน 
    (4) แบบของสัญญา สัญญาบางชนิดกฎหมายกําหนดไวตองทําตามแบบ เชน ตองทํา
เปนหนังสือ เชน สัญญาเชาซ้ือ การโอนสิทธิเรียกรอง เปนตน หรือทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี เชน จํานอง การซ้ือขายอสังหาริมทรัพย เปนตน 
    มาตรา 74 บัญญัติวา “ในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงาน
เจาหนาท่ีตามมาตรา 71 ใหพนักงานเจาหนาท่ีมีอํานาจสอบสวนคูกรณี และเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของ
มาใหถอยคําหรือสงเอกสารหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปน แลวใหพนักงานเจาหนาท่ี
ดําเนินการไปตามควรแกกรณี 
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    ถามีกรณีเปนท่ีควรเช่ือไดวาการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเปนการ
หลีกเล่ียงกฎหมาย หรือเปนท่ีควรเช่ือไดวาบุคคลใดจะซ้ือท่ีดินเพ่ือประโยชนแกคนตางดาวใหขอ
คําส่ังรัฐมนตรี คําส่ังรัฐมนตรีเปนท่ีสุด” 
    มาตรา 74 นี้ จึงใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีไว 3 ประการ คือ 
    (1) มีอํานาจสอบสวนคูกรณี คือ สอบสวนวาคูกรณีเปนตัวจริงหรือตัวปลอม  
บุคคลนั้นบรรลุนิติภาวะหรือไม เปนหญิงโสดหรือหญิงมีสามีแลว นิติกรรมท่ีคูกรณีมาขอจด
ทะเบียนหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไมหลีกเล่ียงการเสียคาธรรมเนียมหรือไม 
    (2) มีอํานาจเรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคําในกรณีการขอรับมรดก ซ่ึงผูขอรับ
มรดกอางวา มีพินัยกรรมซ่ึงบุคคลอ่ืนเก็บรักษาพินัยกรรมไว พนักงานเจาหนาท่ีอาจจะเรียก
บุคคลภายนอกท่ียึดถือพินัยกรรมไวมาสอบสวนได เพราะในกรณีนี้เม่ือไมมีพินัยกรรมมาแสดง     
ผูยื่นคําขอก็จะรับมรดกไมได 
    (3) มีอํานาจส่ังใหบุคคลใดสงเอกสารหรือหลักฐานท่ีเกี่ยวของไดตามความจําเปน 
เอกสารในท่ีนี้ เชน สัญญาจะซื้อขาย สัญญาเชาซื้อ สัญญาตางๆ ที่เกี่ยวของ เปนตน แตไม
รวมถึงหนังสือแสดงสิทธ์ิในท่ีดิน คือ ไมรวมถึงโฉนดท่ีดิน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
    ดังนั้นหากผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมีความผิดตองระวางโทษ ดังท่ีบัญญัติไว
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 109 บัญญัติวา ผูใดฝาฝน หรือไมปฏิบัติตาม มาตรา 74 มี
ความผิดตองระวางโทษ ปรับไมเกินสองพันบาท หรือจําคุกไมเกินสามเดือน หรือท้ังจําท้ังปรับ ซ่ึง
ประมวลกฎหมายท่ีดินแสดงใหเห็นวา เปนกรณีท่ีกฎหมายไดใหอํานาจอยางกวางขวางแกพนักงาน
เจาหนาท่ีในการสอบสวนคูกรณี เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคํา และมีอํานาจเรียกบุคคลท่ี
เกี่ยวของมาเพ่ือสงเอกสารและหลักฐานเพ่ือประกอบการพิจารณาของพนักงานเจาหนาท่ี และไดให
อํานาจพนักงานเจาหนาท่ีในการใชดุลพินิจในการท่ีจะรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีจะ
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใหตามคําขอโดยใชดุลพินิจในการ
ตรวจสอบเอกสารหลักฐานและความสามารถของบุคคลเพ่ือดําเนินการจดทะเบียนใหหรือปฏิเสธ
ไมรับจดทะเบียนพรอมแสดงเหตุผลประกอบ 
 5.1.6 แนวคิดในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยการนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย 
   สืบเนื่องมาจากในปจจุบันประเทศไทยมีพ้ืนท่ีท้ังหมด 320 ลานไร โดยสามารถออก
เอกสารสิทธิไดประมาณ 220 ลานไร โดยมีการออกเอกสารสิทธิไปแลว 83 ลานไร คงเหลือพ้ืนท่ีอีก
ประมาณ 16 ลานไร ท่ีจึงจะดําเนินการออกเอกสารสิทธิใหครอบคลุมท่ัวประเทศได ซ่ึงยังมีขอมูลท่ี
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ตองดําเนินการจัดเก็บขอมูลในรูปแบบของขอมูลดิจิตอล (Digital) ซ่ึงอยูในรูปของเอกสารสิทธิใน
ท่ีดิน ประมาณ 30 ลานแปลง เพ่ือใหครอบคลุมพ้ืนท่ี 125 ลานไรท่ัวประเทศ และในจํานวนนี้เปน
โฉนดท่ีดินประมาณ 30 กวาลานแปลง (ขอมูล ณ ป พ.ศ. 2553) และมีเอกสารท่ีใชในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมากกวา 300 ลานฉบับ นอกจากนี้ยังมีระวางแผนท่ีแสดงรูปแปลงท่ีดิน 
ในมาตราสวน 1: 4000 1: 2000 1: 1000 และ 1: 500 ประมาณ 250,000 ระวาง ท่ีจะตองทําการนําเขา
ขอมูลท่ีดิน เพ่ือนําขอมูลดังกลาวมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด จึงจําเปนตองมีการพัฒนาระบบการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยผานเครือขายอินเตอรเน็ต (Internet) และเพ่ือใหพนักงาน
เจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตางสํานักงานท่ีดินได 
ดังนั้น จึงจําเปนตองนําเขาขอมูลท่ีดิน เพ่ือนําขอมูลดังกลาวมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด จึง
จําเปนตองมีการพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยจัดเก็บขอมูลท่ีดินในรูปแบบ
ของขอมูลดิจิตอล (Digital) ซ่ึงไดแก ขอมูลขอมูลเชิงอักษร (Text) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) 
และขอมูลภาพลักษณ (Image Data) ซ่ึงจะดําเนินการไปพรอมๆ กับการเช่ือมตอขอมูลแผนท่ีของ
กรมท่ีดินเขาดวยกันดวยระบบอินเตอรเน็ต (Internet) และทําการเช่ือมตอขอมูลท่ีดินกับสํานักงาน
ท่ีดินเพ่ือใหเขากับคลังขอมูลแผนท่ีของกรมท่ีดิน ดวยวิธีการประมวลผลรูปแผนท่ีโฉนดท่ีดินและ
สารบบท่ีดินโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร 
   ผูเขียนเห็นวา ควรนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยทําการเช่ือมโยงขอมูลแผนท่ีท่ีดินกับขอมูล
เกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน (Text Based) ใหเขาถึงกันได เชน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ระวางแผนท่ี เลขท่ีดิน 
หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด จํานวนเนือ้ท่ี ช่ือผูถือกรรมสิทธ์ิ เลขประจําตัวตามบัตรประชาชน
ของผูถือกรรมสิทธ์ิ การไดมาของท่ีดิน วันท่ีไดมาของท่ีดิน และขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) เปน
ขอมูลแสดงรูปรางลักษณะตําแหนงท่ีดิน และความสัมพันธของรูปแปลงท่ีดิน กับแปลงท่ีดิน
ขางเคียง โดยขอมูลรูปแปลงท่ีดินจะถูกนําเขาจากระวางแผนท่ี (Cadastral Map) เพ่ือนําขอมูลท่ีดิน
มาใชเปนฐานขอมูลในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เพ่ือท่ีจะนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานได
ในอนาคต ตามเจตนารมณแหงประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 ใหถือวา ไดทําการจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาท่ี  จึงมีผลบริบูรณตามกฎหมาย โดยประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา 71 วรรคสอง 
บัญญัติวา “ในกรณีท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานท่ีดิน เปน
พนักงานเจาหนาท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารสําหรับอสังหาริมทรัพย
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ท่ีอยูในเขตทองท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด หรือสํานักงานท่ีดินสาขาอ่ืนไดดวย เวนแตการจดทะเบียน
ท่ีจะตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด” ท้ังนี้ตามหลักเกณฑและวิธีการท่ีอธิบดีประกาศ
กําหนดในราชกิจจานุเบกษา จึงเปนการท่ีกฎหมายใหอํานาจพนักงานเจาหนาท่ีท่ีอยูตางสํานักงาน
ท่ีดินคนละแหงกับสํานักงานท่ีดินท่ีท่ีดินนั้นตั้งอยู ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตาง
สํานักงานได ตอเม่ือสํานักงานท่ีดินไดมีการติดตั้งระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารและ
นําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงจะ
สามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไดกับนิติกรรมทุก
ประเภท ยกเวนนิติกรรมท่ีตองมีการประกาศ หรือตองมีการรังวัด ท้ังนี้เพ่ือใหเกิดความสะดวก 
รวดเร็ว ประหยัด และสามารถใหผูมีสวนไดสวนเสียเขาถึงขอมูลท่ีดินไดตลอดเวลา 
   สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสาร เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดิน และใชระบบอินเตอรเน็ต (Internet) ในการ
เช่ือมตอขอมูลแผนท่ีท่ีดินและขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดินเขาดวยกัน ซ่ึงการนําขอมูลดังกลาวมาใช
เปนฐานขอมูลสําหรับท่ีดินแปลงนั้น เม่ือพนักงานเจาหนาท่ีทําการสอบสวนคูกรณีและหลักฐานท่ี
เกี่ยวของ เชน โฉนดท่ีดินฉบับเจาของท่ีดิน สําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตรประจําตัวประชาชน 
ตลอดจนสัญญาตางๆ ถาถูกตองก็จะทําการบันทึกขอมูลท้ังหมดลงในคอมพิวเตอรของทาง
สํานักงานท่ีดิน ซ่ึงจะไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงขอมูลไดอีกตอไป โดยทางสํานักงานท่ีดินจะตอง
ทําการจัดสงขอมูลท่ีดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแตละวันโดยสงขอมูลท่ีดินท่ีถูก
เปล่ียนแปลงในแตละครั้งมาจัดเก็บรวบรวมไวท่ีศูนยหลักและศูนยสํารองขอมูลท่ีดินเพ่ือปองกันการ
สูญหายของขอมูลท่ีดิน 
   ดังนั้นเม่ือมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม และจะตองมีการนําเขาขอมูลสําหรับใชเปนขอมูลในการจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรม เพ่ือใหเปนฐานขอมูลทะเบียนท่ีดินภายในฐานขอมูลท่ีดิน จะประกอบดวยขอมูลดังนี ้
   1) ขอมูลเชิงอักษร (Text) เปนขอมูลเกี่ยวกับทะเบียนท่ีดิน และการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรม ซ่ึงขอมูลดังกลาวไมสามารถแกไขเปล่ียนแปลงได ไดแก ขอมูลเกี่ยวกับเครื่องหมาย
ท่ีดิน เชน เลขท่ีโฉนดท่ีดิน ระวางแผนท่ี เลขท่ีดินหนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด จํานวนเนื้อท่ี 
เปนตน 
   2) ขอมูลเชิงพ้ืนท่ี (Spatial Data) เปนขอมูลแสดงรูปรางลักษณะตําแหนงท่ีดิน และ
ความสําคัญของรูปแปลงท่ีดิน กับแปลงท่ีดินขางเคียง ขอมูลรูปแบบท่ีดินจะถูกนําเขาจากระวาง
แผนท่ี (Cadastral Map) 
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   3) ขอมูลภาพลักษณ (Image Data) เปนขอมูลท่ีเกิดจากการสแกนเอกสาร (Document 
Imaging) ประกอบดวย 
    (1) โฉนดท่ีดิน โฉนดตราจอง ตราจองท่ีตราวา “ไดทําประโยชนแลว” หนังสือ
รับรองการทําประโยชน หนังสือสําคัญสําหรับท่ีหลวง และเอกสารสิทธิหองชุด 
    (2) เอกสารสารบบท่ีดิน เชน คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. 1) สัญญา 
หนังสือมอบอํานาจ เปนตน 
    (3) เอกสารรายละเอียดเกี่ยวกับการรังวัดแปลงท่ีดิน เชน ตนรางแผนท่ี รายการ
รังวัดมุมและระยะรายการคํานวณพิกัดฉาก รายการคํานวณเนื้อท่ี 
    ในตางประเทศ เชน ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด 
ประเทศแคนาดา ประเทศญี่ปุน ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศสิงคโปรนั้น ไดเริ่มดําเนินการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการ     
จดทะเบียนท่ีดิน ตั้งแตป ค.ศ. 2000 เพ่ือการบริหารจัดการระบบท่ีดิน และเปนพ้ืนฐานสําคัญใน    
การจัดการท่ีดินสมัยใหม (Modern Cadastral System) ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ตางประเทศมีการเริ่มตนใชระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินจากระบบสารสนเทศ
ประมาณป ค.ศ. 2000 บางประเทศมีกฎหมายออกมารับรองใหทนายความ โนตารีปบลิค (Notary 
Public) โนตาร (Notar) โนแตร (Notaire) คอนเวอรยักกี้ (Conveyancing) โซลิซิเตอร (Solicitor) ท่ีมี
สํานักงานและไดรับอนุญาตจากกรมท่ีดิน โดยออกรหัสผาน (Password) ใหเปนตัวแทนของ
คูสัญญาใชเครื่องคอมพิวเตอรของสํานักงานทนายความเช่ือมตออินเตอรเน็ต (Internet) เขากับ
เครื่องคอมพิวเตอรของสํานักงานท่ีดิน ของกรมท่ีดิน โดยมีเจาพนักงานท่ีดินท่ีมีอํานาจตาม
กฎหมายเปนผูตรวจสอบความถูกตอง หากเห็นวาเอกสารสัญญาครบถวน ถูกตอง ก็จะสงขอมูล
ตอไปยังเจาพนักงานท่ีดินท่ีมีอํานาจในการจดทะเบียนท่ีดิน เม่ือเจาพนักงานท่ีดินเห็นวาการทํา
สัญญาครบถวน ถูกตอง มีการเสียภาษี คาธรรมเนียมถูกตอง ก็จะบันทึกขอมูลลงในระบบ
คอมพิวเตอรและสงขอมูลไปยังคลังขอมูลแผนท่ีของกรมท่ีดิน เพ่ือเก็บรักษาไวและนําไปใชใน
โอกาสตอไป 
   ซ่ึงขอมูลภาพลักษณ (Image Data) ถูกจัดเก็บอยูในรูปของขอมูลดิจิตอล (Digital) ท่ี
สามารถทําการแกไขและเปล่ียนแปลงขอมูลท่ีดินได กลาวโดยสรุปไดวา การจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมระบบสารสนเทศ (The Titles Automated Registration System) คือ การประมวลขอมูล
ดานแผนท่ีโฉนดท่ีดินกับระบบทะเบียนท่ีดิน เฉพาะแปลงใหมีความสัมพันธ ซ่ึงตองประกอบดวย
ความรูดานวิศวกรรมสํารวจทําแผนท่ีแสดงพิกัดตําแหนงโฉนดท่ีดิน เครื่องหมายท่ีดิน ซ่ึงไดแก  
เลขโฉนดท่ีดิน เลขท่ีดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด ระวางแผนท่ี เนื้อท่ีดิน ช่ือผูถือ
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กรรมสิทธ์ิ สวนสารบบท่ีดิน เปนการเก็บรวบรวมประวัติของโฉนดท่ีดิน การไดมา การถือครอง 
เจาของกรรมสิทธ์ิ เครื่องหมายของแปลงท่ีดิน อันไดแก เลขท่ีดิน หนาสํารวจ ตําบล อําเภอ จังหวัด 
จํานวนทุนทรัพย ราคาประเมิน คาภาษีและคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   เม่ือมีการประมวลผลรปูแผนท่ีโฉนดท่ีดินและสารบบท่ีดินเขาดวยกัน ขอมูลท่ีดินจะถูก
สงไปเก็บไวท่ีคลังขอมูลแผนท่ีของกรมท่ีดินโดยการเช่ือมโยงดวยระบบอินเตอรเน็ต (Internet) 
และทําการเช่ือมตอขอมูลเขากับสํานักงานท่ีดินทุกแหงใหเขากับคลังขอมูลแผนท่ีของกรมท่ีดินดวย
ระบบอินเตอรเน็ต (Internet) 
   เม่ือคูสัญญาตองการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนท่ีดิน เชน การซ้ือขาย ให แลกเปล่ียน 
จํานอง ก็พากันไปพบเจาพนักงานท่ีดินยังสํานักงานท่ีดินแหงใดแหงหนึ่งก็ไดตามแตความสะดวก
ของคูสัญญา หลังจากนั้นคูสัญญาจึงแจงความประสงคของตนใหเจาพนักงานท่ีดนิทราบ เพ่ือยื่นคํา
รองขอทํานิติกรรม เม่ือเจาพนักงานท่ีดินทําการเช่ือมตอระบบคอมพิวเตอรดวยช่ือผูใช (User 
Name) และรหัสผาน (Password) ท่ีกรมท่ีดินไดใหไวแลวตรวจสอบความถูกตอง ครบถวนแลว จึง
ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหตามคําขอพนักงานเจาหนาท่ีก็จะใหคูสัญญาลงลายมือ
ช่ือรับรองเอกสาร เสร็จแลวก็จะสงขอมูลท่ีทุกฝายลงช่ือรับรองแลวไปใหเจาพนักงานท่ีดินท่ีมี
อํานาจตามกฎหมายจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หลังจากนั้นขอมูลท่ีดินจะถูกบันทึกไวในศูนย
ขอมูลหลักสวนกลางของกรมท่ีดิน ซ่ึงไมสามารถแกไขรายการไดอีกตอไป หากจะมีการ
เปล่ียนแปลงทางทะเบียนจะตองเริ่มกระบวนงานตั้งแตตนใหมท้ังหมด 
 5.1.7 ปญหาและผลกระทบของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเนื่องจากขอมูลทางทะเบียนนั้นประกอบดวยขอมูล
ใหญๆ อยู 2 ประเภท ไดแก ขอมูลทะเบียนท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลแปลงท่ีดิน ท่ีตั้งของท่ีดิน และ
ผูถือกรรมสิทธ์ิ หรือผูครอบครองและทําประโยชน ขอมูลส่ิงปลูกสรางโรงเรือน และขอมูลการใช
ประโยชน ขอมูลอาคารชุด ขอมูลทุนทรัพยและราคาประเมินท่ีดิน ขอมูลภาระผูกพันท่ีดิน ขอมูล
อายัดท่ีดิน และขอมูลเบิกจายเอกสาร เปนตน และขอมูลแผนท่ีท่ีดิน ประกอบดวย ขอมูลหลักฐาน
แผนท่ี ขอมูลการรังวัดแผนท่ี ขอมูลภาพถายทางอากาศ เปนตน 
   เนื่องจากประมวลกฎหมายท่ีดิน กําหนดวิธีการและขั้นตอนในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมไว ตั้งแตขั้นตอนการดําเนินการตรวจสอบเอกสาร การสอบสวนสิทธิ การพิสูจน
เอกลักษณของบุคคลในการทํานิติกรรม การจัดทําเอกสารระหวางคูสัญญาและตรวจสอบความ
ถูกตองของเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย จึงทําให
เจาหนาท่ีตองรับภาระมากขึ้น สงผลใหเกิดความลาชา เพราะขอมูลทางทะเบียนท่ีดิน เปนขอมูลท่ี
จัดเก็บและรวบรวมอยูในรูปแบบของขอมูลเอกสารประเภทกระดาษท้ังส้ินท่ีใชการดําเนินการ     
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จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซ่ึงประกอบกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเปนท้ังนิติกรรม
ฝายเดียวและนิติกรรมสองฝาย และจะตองมีผูรับการแสดงเจตนา ซ่ึงกระทบสิทธิของบุคคลและ    
มีบุคคลหลายฝายเขามาเกี่ยวของ ผูรับสัญญาจะตองกระทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตอ
หนาพนักงานเจาหนาท่ี ดังนั้นพนักงานเจาหนาท่ีผูดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จึงตอง
ใชความละเอียดรอบคอบ และความชํานาญในการตรวจสอบความถูกตองของขอมูลเบ้ืองตนและ
เอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และการสอบสวนสิทธิโดยจํานวนของเจาหนาท่ี
ในแตละสํานักงานท่ีดินมีจํานวนนอยจึงไมเพียงพอกับความตองการของประชาชนผูมาขอรับ
บริการ นอกจากนี้ในสวนของการชําระคาธรรมเนียมภาษีเงินได ผูมีหนาท่ีเสียภาษีจะตองนําเงินมา
ชําระ ณ สํานักงานท่ีดิน ผูขอจดทะเบียนท่ีดินจึงไมทราบอัตราคาธรรมเนียมท่ีแนนอนในการจด
ทะเบียนท่ีดิน 
   สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสารมาใชในปจจุบันนั้น ประเทศไทยกําลังอยูในชวงทดลองการใชงาน เพ่ือคนหาความบกพรอง
ของระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ซ่ึงอยู
ในขั้นตอนการนําเขาขอมูลท่ีดินเขาสูระบบคอมพิวเตอร โดยกรมท่ีดินไดมีการดําเนินการจัดเก็บ
ขอมูลเขาสูระบบคอมพิวเตอร โดยมีโครงการนํารองใน 3 จังหวัด ไดแก หนองคาย อุบลราชธานี 
และสงขลา และอีก 25 จังหวัด ท้ังในกรุงเทพและปริมณฑล ซ่ึงอยูในชวงจัดเก็บและรวบรวมขอมูล
เขาสูระบบคอมพิวเตอร 
   ซ่ึงขอมูลท่ีเกี่ยวกับการจดทะเบียนท่ีดิน จะทําใหทราบถึงภาพรวมของท่ีดินแปลงนั้นๆ 
วาผูถือกรรมสิทธ์ิเปนใคร โอนจากใครไปยังใคร มีจํานวนเนื้อท่ีของท่ีดินจํานวนเทาใด และมี
จํานวนทุนทรัพยเทาใด ซ่ึงขอมูลทะเบียนท่ีดินจะเปล่ียนแปลงไป หากมีการซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให ให
เชาเกินกวาสามปขึ้นไป จํานอง เปนตน โดยพนักงานเจาหนาท่ีจะเปนผูดําเนินการแกไขเพ่ิมเติมขอมูล
ทะเบียนท่ีดินลงในสารบัญจดทะเบียน ซ่ึงอยูดานหลังโฉนดท่ีดิน ท้ังฉบับผูถือกรรมสิทธ์ิและฉบับ
สํานักงานท่ีดิน นอกจากนี้เจาหนาท่ีจะตองจัดเก็บขอมูลและเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนท่ีดิน 
ไดแก สําเนาบัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบาน และเอกสารอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ ตลอดจนสัญญาท่ีทําขึ้น
เพ่ือใหพนกังานเจาหนาท่ีเก็บสําเนาเอกสาร สัญญาท่ีจัดทําและบันทึกสาระสําคัญของสัญญานั้นๆ ไว
ในสารบบจดทะเบียนท่ีดินท่ีดิน เพ่ือใชอางอิงและเปนขอมูลสําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ท่ีเกี่ยวกับท่ีดินในครั้งตอไป 
   ผูเขียนพบวา มีปญหาและอุปสรรคในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ดังนี้ 
   1) ขาดงบประมาณและแหลงเงินทุนในการติดตั้งและพัฒนาระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการส่ือสารใหสามารถใชงานไดเต็มรูปแบบครอบคลุมพ้ืนท่ีท่ัวประเทศ 
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   2) การจัดการและการนําเขาขอมูลท่ีดิน ขอมูลทะเบียนท่ีดินและขอมูลแผนท่ีท่ีดินไม
เปนปจจุบัน ซ่ึงทําใหฐานขอมูลท่ีดินนั้นไมตรงกัน 
   3) ดานความเช่ือถือและระบบรักษาความปลอดภัย เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะตองมีความปลอดภัย ม่ันคงและ
เช่ือถือได ซ่ึงจําตองจัดหามาตรการตางๆ มาใชเพ่ือปองกันการลักลอบและเขาถึงขอมูลท่ีดินจาก
ฐานขอมูลท่ีดิน 
   4) ดานระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร เม่ือนําระบบอินเตอรเน็ตมาใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว พบวา ปญหาเกิดจากเครือขายการส่ือสารมีสัญญาณไม
ตอเนื่อง ทําใหการส่ือสารหยุดชะงัก จึงตองใชระบบการส่ือสารหลายบริษัท 
 
5.2 ขอเสนอแนะ 
   ผูเขียนเห็นวา เม่ือมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจด
ทะเบียนท่ีดิน จะทําใหเกิดความสะดวก รวดเร็ว ประหยัดระยะเวลา คาใชจายอ่ืนๆลงและสามารถ
ทราบถึงอัตราคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนท่ีดินท่ีแนนอน นอกจากนี้ยังสามารถตรวจสอบไดถึง
ความมีอยูขอมูลท่ีดิน ตลอดจนสถานะของขอมูลท่ีดินท่ีมีความเปนปจจุบัน ซ่ึงเม่ือมีการนําระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยางเต็มรูปแบบ
แลว จะสามารถลดขั้นตอนการจดทะเบียนท่ีดินลง ลดปริมาณเอกสารท่ีใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมลง ซ่ึงขอมูลท่ีเกี่ยวกับท่ีดินท้ังหมดนั้นจะถูกเก็บรวบรวมไวในรูปแบบของขอมูล
อิเล็กทรอนิกส ดังนั้นเม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียน
ท่ีดินแลว จึงควรจัดหาแนวทางและมาตรการทางกฎหมายเพ่ือปองกันขอมูลท่ีดินใหมีความม่ันคง 
ปลอดภัย และเช่ือถือได 
   ซ่ึงการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดินนั้น 
จะตองเปนไปตามแนวนโยบายท่ีรัฐกําหนดใหหนวยงานของรัฐตองจัดทําแนวนโยบายและ
แนวทางในการปฏิบัติ โดยหนวยงานของรัฐจะตองจัดใหมีระบบการจัดเก็บขอมูลในรูปแบบของ
ขอมูลอิเล็กทรอนิกส ดังบทบัญญัติของพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการทํา
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ พ.ศ. 2549 พระราชกฤษฎีกา วาดวยวิธีการแบบปลอดภัยในการ
ทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. 2553 และประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส 
เรื่อง นโยบายและแนวปฏิบัติในการคุมครองขอมูลสวนบุคคลของหนวยงานของรัฐ พ.ศ. 2553 โดย
ถือปฏิบัติอยางเครงครัด 

DPU



203 

   ซ่ึงการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนท่ีดินนั้น ถือวาเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับผูใชบริการ ซ่ึงสามารถ
ยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดินได นอกจากนี้ผูมีสวนไดสวนเสียยัง
สามารถเขาถึงขอมูลทางทะเบียนท่ีดินของตนเองได  
   ผูเขียนจึงเห็นควรเสนอแนวทางและมาตรการ ดังนี ้
   1) จัดหาแหลงเงินทุนและงบประมาณ เพ่ือปรับปรุงและพัฒนาระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศ ซ่ึงนําไปสูมาตรฐานความเปนสากล 
   2) ปรับปรุงฐานขอมูลท่ีดินใหเปนหนวยเดียวกัน 
   3) ดานความปลอดภัย ควรเรงประชาสัมพันธ โดยรัฐบาลเขามารับประกันความ
เสียหาย 
   4) กรมท่ีดินควรทําสัญญาทางดานการส่ือสารไวกับหลายบริษัท เพ่ือปองกันสัญญาณ
การเช่ือมตอขอมูลท่ีไมตอเนื่อง 
 
5.3 แนวทางแกไข 
   อํานาจของพนักงานเจาหน าท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ ยวกับ
อสังหาริมทรัพยโดยนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น เพ่ือใหสามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ตางสํานักงานท่ีดินได 
   ผูเขียนจึงเห็นควรเสนอแนวทางและมาตรการ ดังนี ้
   1)  มีการออกกฎ ระเบียบ และคําส่ังภายใน เพ่ือใชเปนแนวทางในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
   2)  จัดทําคูมือการปฏิบัติงานออกมาเพ่ือรองรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให
ชัดเจนถึงสิทธิและหนาท่ีของพนักงานเจาหนาท่ี ผูมีอํานาจและหนาท่ีในการดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานท่ีดิน เม่ือนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารมาใชใน
การจดทะเบียน 
   3)  จัดอบรมทางวิชาการเพ่ือพัฒนาและเผยแพรความรู และเพ่ิมศักยภาพ อีกท้ังจัดการ
อบรมความรูใหกับพนักงานเจาหนาท่ี เม่ือมีการนําระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาใชใน
การจดทะเบียนท่ีดินตางสํานักงานท่ีดินได 
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