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บทคัดย�อ 

เร่ือง แนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
 เก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย�ของกรมท่ีดิน 
ลักษณะวิชา วิทยาศาสตร�และเทคโนโลยี 
ผู�วิจัย นายวราพงษ�  เกียรตินิยมรุ%ง      หลักสูตรวปอ.  รุ�นที่ ๖๑ 

การวิจัยครั้งนี้เป+นศึกษาหาแนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย�ของกรมท่ีดินด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ต%างสํานักงานท่ีดินด�วยระบบ online เพ่ือให�สามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน
และอสังหาริมทรัพย�ให�แล�วเสร็จภายในวันเดียวในสํานักงานท่ีดินให�ครอบคลุมท่ัวประเทศโดยมี
วัตถุประสงค�เพ่ือวิเคราะห�หาความต�องการและออกแบบระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพรวมท้ังวางแนวทางในการพัฒนาระบบสารสนเทศ 
เพ่ือขับเคลื่อนยุทธศาสตร�ชาติด�านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการของกรมท่ีดิน 
เน�นประเด็นการพัฒนาระบบการให�บริการประชาชน โดยมีขอบเขตในการวิจัย คือศึกษาถึงกระบวนการ
และรูปแบบในการนําเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช%วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการทํางานด�านการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย�ต%างสํานักงานท่ีดิน (online)กระบวนการออกแบบ
สถาป<ตยกรรมเครือข%ายการสื่อสารข�อมูล (network)ของกรมท่ีดินให�ครอบคลุมท่ัวประเทศการวิเคราะห�
ปริมาณข�อมูลท่ีดินของกรมท่ีดินเพ่ือเลือกใช�เครื่องคอมพิวเตอร�แม%ข%ายพร�อมอุปกรณ�จัดเก็บข�อมูล 
สําหรับการประมวลผลฐานข�อมูล (Database Server) ท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพและพัฒนา 
ต%อยอดระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให�ครอบคลุมท่ัวประเทศ ซ่ึงการวิจัย
ครั้งนี้เป+นการวิจัยเชิงคุณภาพร%วมกับใช�การวิจัยเชิงพรรณนา โดยการรวบรวมข�อมูลท้ังทุติยภูมิ 
และปฐมภูมิ นําข�อมูลมาวิเคราะห�และออกแบบ เพ่ือหาแนวทางในการพัฒนาระบบสารสนเทศ 
ในสํานักงานท่ีดินให�ครอบคลุมท่ัวประเทศ ประชาชนผู�รับบริการได�รับบริการท่ีดี สะดวก รวดเร็ว 
เสมอภาค ประหยัดค%าใช�จ%าย ลดระยะเวลา สร�างโอกาสในการพัฒนาเศรษฐกิจและมีส%วนร%วม 
ในการพัฒนาประเทศต%อไป 
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Abstract 

Title The guideline for the information systemdevelopment on 

 Registration of Land and Real Estate Right & Juristic Acts of  

 the Department of Lands 

Field Science and Technology 

Name Varapong Keitniyomrung Course  NDC Class 61 

 This research is the study to find out the guideline for theinformation 

systemdevelopment on Registration of Land and Real Estate Right & Juristic Actsof 

the Department of Landsin the different Lands officesbyonlinesystem, in order to 

complete the Registration of Land and Real Estate Right & Juristic within a day inthe 

different Landsoffices nationwide.The objectives of the research are to analyze the 

needand design information systemonRegistration of Land and Real Estate Right & 

Juristic Actsappropriately and efficiently,includingto set the guideline for the 

information systemdevelopmentto drive the National Strategy on the balance and 

development of management system of the Department of Lands,emphasis on the 

service system for people.The scopes of research are to study the process and 

format of using Information Technology to increase efficiency working on Registration 

of Land and Real Estate Right & Juristic Acts in different Lands offices (online), the 

process ofNetwork Architecture network data communication of the Department of 

Landsacross the country. To analyze the amount of Lands Data for the Department 

of Lands for choosing main host computers and storage tools for processDatabase 

Server appropriately and efficiently, and to enhance the information 

systemdevelopment on Registration of Land and Real Estate Right & Juristic Acts of 

the Department of Landsnationwide. This research is qualitative and descriptive 

researchby collecting secondary data and primary data, then analyses all data and 

design for setting the guideline for the information systemdevelopment nationwide 

Lands Offices. As a result people are served with good services, convenient, fast, 

equal, cheaper and reduced time to get a chance developing economics and 

participate in country development 



ค 
 

คํานํา 

 การรายงานศึกษาวิจัย เรื่อง “แนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย$ของกรมท่ีดิน” เป(นการศึกษาเก่ียวกับการวางแนวทาง
รูปแบบและกระบวนการในการนําเทคโนโลยีสารสนเทศมาใช�ในการพัฒนาระบบสารสนเทศ ด�านการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต.างสํานักงานท่ีดินด�วยระบบ online เพ่ือให�สามารถดําเนินการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย$ให�แล�วเสร็จภายในวันเดียวซ่ึงป8จจุบันตามแนวทาง
ปฏิ บั ติตามระเบียบกรมท่ี ดินการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเก่ียวกับท่ี ดินและ
อสังหาริมทรัพย$ ท่ีมีโฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน$  (น.ส.๓ ก.) และหนังสือกรรมสิทธิ์
ห�องชุด เฉพาะกรณีท่ีไม.มีการประกาศหรือการรังวัด ณ สํานักงานท่ีดินแห.งใดแห.งหนึ่งก็ได� สํานักงานท่ีดิน
ท่ีรับคําขอดําเนินการในส.วนท่ีเก่ียวข�องเรียบร�อยแล�ว ต�องส.งเรื่องราวการขอจดทะเบียนฯทางไปรษณีย$ไป
ยังสํานักงานท�องท่ีซ่ึงท่ีดินหรือห�องชุดต้ังอยู. เพ่ือดําเนินการจดทะเบียนตามกฎหมายเสร็จแล�วส.งคืน
เอกสารท่ีจะต�องคืนให�ผู�ขอไปยังสํานักงานท่ีดินท่ีรับคําขอ โดยรวมระยะเวลาดําเนินการตามระเบียบฯ 
๑๑ วันทําการ 

การศึกษาวิจัยในครั้งนี้ เป(นการขับเคลื่อนนวัตกรรมท่ีสอดคล�องกับยุทธศาสตร$ชาติด�านการ
ปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ และนําเทคโนโลยีดิจิทัลมาพัฒนาระบบบริการ
ของราชการสู.ราชการ ๔.๐ (Government ๔.๐) สําหรับประเด็นแนวทางพัฒนาระบบการให�บริการ
ประชาชนของหน.วยงานภาครัฐ ทําให�ประชาชนได�รับบริการท่ีดี สะดวกรวดเร็ว เสมอภาค ประหยัด
ค.าใช�จ.าย และมีส.วนร.วมในการพัฒนาประเทศ และภาคเอกชนก็เช.นกัน ได�รับบริการท่ีสะดวก รวดเร็ว 
ลดข�อจํากัด สร�างโอกาสในการพัฒนาเศรษฐกิจ มีส.วนร.วมในการพัฒนาประเทศ 
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กิตติกรรมประกาศ 

 การวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย ของกรมท่ีดิน ครั้งนี้สําเร็จลุล'วงได� ด�วยความอนุเคราะห จากทุกฝ*าย
ท่ีเก่ียวข�อง ผู�วิจัยขอขอบพระคุณคณาจารย  วิทยาลัยป/องกันราชอาณาจักร ซ่ึงได�แก' พล.ร.ต.หญิง 
จินดา สระสมบูรณ  ร.น.พ.อ.ระพีพัฒน  สุทธิวงศ   พ.อ.หญิงอัจริย กุล อําไพ และเจ�าหน�าท่ีตรวจ
เอกสาร น.ท.หญิงยลรัตน   คุ�มเปลี่ยน ร.น.ท่ีได�กรุณาให�คําปรึกษาและข�อแนะนําต'างๆ ท่ีเป8นประโยชน 
อย'างยิ่งทําให�งานวิจัยนี้ให�มีความสมบูรณ มากยิ่งข้ึน 
 นอกจากนี้ผู�วิจัยขอขอบพระคุณเจ�าหน�าท่ีของกรมท่ีดิน ซ่ึงได�แก' เจ�าพนักงานท่ีดิน
จังหวัดนนทบุรี ผู� เชี่ยวชาญเฉพาะด�านการทะเบียนท่ีดิน สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
ผู�เชี่ยวชาญเฉพาะด�านสารสนเทศการท่ีดิน สํานักเทคโนโลยีสารสนเทศ เจ�าพนักงานท่ีดินจังหวัด
นนทบุรี สาขาปากเกร็ด ผู�อํานวยการกองคลัง ผู�อํานวยการส'วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรม สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน ผู�อํานวยการส'วนสารสนเทศ สํานักเทคโนโลยี
สารสนเทศ เจ�าหน�าท่ีผู�ใช�งานระบบสารสนเทศกรมท่ีดิน สํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด
และเจ�าหน�าท่ีผู�ดูแลระบบสารสนเทศกรมท่ีดิน สํานักเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีได�ให�ข�อมูลอันเป8นประโยชน 
แก'การทําวิจัย รวมท้ังผู�ท่ีมีส'วนเก่ียวข�องในการทําวิจัยครั้งนี้ทุกท'านท่ีได�กรุณาให�ความช'วยเหลือ 
สนับสนุน และให�กําลังใจมาโดยตลอดมา 
 ผู�วิจัยหวังเป8นอย'างยิ่งว'าผลการวิจัยนี้จะเป8นประโยชน แก' บุคลากรของกรมท่ีดินในการ
พัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย ต'าง
สํานักงานท่ีดิน ด�วยระบบ online และประชาชนจะได�รับบริการท่ีดี สะดวก รวดเร็ว เสมอภาค 
ประหยัดค'าใช�จ'าย ลดระยะเวลา สร�างโอกาสในการพัฒนาเศรษฐกิจมีส'วนร'วมในการพัฒนาประเทศ 
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สารบัญ 
          หน
า 

บทคัดย�อ           ก 

Abstract  ข 
คํานํา           ค 
กิตติกรรมประกาศ         ง 
สารบัญ           จ 
สารบัญตาราง          ช 
สารบัญแผนภาพ         ซ 

คําอธิบายคําย�อ         ฌ 
บทที่ ๑  บทนํา         ๑ 
 ความเป	นมาและความสําคัญของป�ญหา     ๑ 
 วัตถุประสงค�ของการวิจัย       ๓ 
 ขอบเขตของการวิจัย       ๓ 

 วิธีดําเนินการวิจัย        ๓ 
 ประโยชน�ท่ีได*รับจากการวิจัย      ๔ 
 คําจํากัดความ        ๔ 

บทที่ ๒  แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวข
อง ๖ 
 ประมวลกฎหมายท่ีดิน ๖ 

 กฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ  
 ให*ใช*ประมวลกฎหมายท่ีดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ ๘ 
 คําสั่งกระทรวงมหาดไทยท่ี ๓๘๐/๒๔๗๙ เรื่อง ระเบียบการเก่ียวกับ  
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๙ 
 ระเบียบกรมท่ีดิน ว<าด*วยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ  
 อสังหาริมทรัพย�สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไต<สวนหรือหนงัสือรับรอง  

การทําประโยชน� ณ สํานักงานท่ีดินแห<งใดแห<งหนึ่ง พ.ศ. ๒๕๕๔  ๙ 
 ระเบียบกรมท่ีดินว<าด*วยการใช*ใบสั่ง การรับเงินค<าธรรมเนียม ค<าใช*จ<าย   
 และค<าภาษีอากร พ.ศ. ๒๕๔๓ ๒๒ 
 ระเบียบกรมท่ีดินว<าด*วยการรับเงิน สําหรับสํานักงานท่ีดิน  
 ท่ีใช*ใบเสร็จรับเงินพิมพ�ด*วยเครื่องคอมพิวเตอร� พ.ศ. ๒๕๕๒ ๒๔ 
 ตําราและบทความด*านเทคโนโลยีสารสนเทศท่ีเก่ียวข*อง ๒๗ 
 



ฉ 
 

สารบัญ (ต�อ) 
  หน
า 

 
 การพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดินท่ีใช*อยู<ในป�จจุบัน ๓๐ 
 ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวข*อง ๓๒
 สรุป ๓๙ 
บทที่ ๓  การรับคําขอและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  

 ต�างสํานักงานที่ดิน ๔๑ 
 การปฏิบัติของกรมท่ีดินท่ีผ<านมา ๔๑ 
 ป�ญหา ๔๔ 

 อุปสรรค ๔๕ 

 การบริหารความเสี่ยง ๔๖ 

 สรุป ๔๗ 

บทที่ ๔  ผลการวิจัย ๔๙ 
 กระบวนการและรูปแบบในการนําเทคโนโลยีสารสนเทศ  
 มาช<วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการดําเนินงานด*านการจดทะเบียนสิทธิ 
 และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย�ต<างสํานักงานท่ีดิน (online) ๕๔ 
 กระบวนการออกแบบสถาป�ตยกรรมเครือข<ายการสื่อสารข*อมูล  
 (network) ของกรมท่ีดินให*ครอบคลุมท่ัวประเทศ ๖๓ 
 การวิเคราะห�ปริมาณข*อมูลท่ีดินของกรมท่ีดินเพ่ือเลือกใช*เครื่องคอมพิวเตอร�  
 แม<ข<ายพร*อมอุปกรณ�จัดเก็บข*อมูล สําหรับการประมวลผลฐานข*อมูล   
 (Database Server) ท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ๖๖ 
 การพัฒนาต<อยอดระบบสารสนเทศด*านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
 ให*ครอบคลุมท่ัวประเทศ ๖๙ 
 สรุป ๗๓ 
บทที่ ๕ สรุป ๗๕ 

  สรุป ๗๕ 

  ข*อเสนอแนะ ๗๙ 

บรรณานุกรม ๘๒ 

ประวัติย�อผู
วิจัย ๘๔ 



ช 

 

สารบัญตาราง 
          หน�า 

ตารางที่    

 ๔ – ๑ สรุปผลการประเมินแบบสอบถาม ๕๒ 

 ๔ –๒ สัญลักษณ�และความหมายของ Use Case ๗๑ 
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สารบัญแผนภาพ 
          หน�า 

แผนภาพที่    

 ๒ - ๑ ตัวอย�างแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน  
 ท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไต�สวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน*  
 ซ่ึงต้ังอยู�นอกเขตสํานักงานท่ีดินท.องท่ี ๑๙ 
 ๒ - ๒ ตัวอย�างแบบบันทึกการประเมินราคาท่ีดินและสิ่งปลูกสร.างต�างสํานักงานท่ีดิน ๒๑
 ๒ - ๓  วัฏจักรการพัฒนาระบบงาน (System Development Life Cycle : SDLC)   ๒๘
 ๓ - ๑ ข้ันตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต�างสํานักงานในปIจจุบัน ๔๓ 
 ๔ - ๑ กระบวนการท่ี ๑ การใช.ภาพลักษณ*เอกสารสิทธิในท่ีดินและสารบบท่ีดิน    
  ในฐานข.อมูลระบบสารสนเทศท่ีดิน มาประกอบในการจดทะเบียนสิทธิ 
  และนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย*ต�างสํานักงานท่ีดิน (online) ๕๖ 
 ๔ - ๒ กระบวนการท่ี ๒การใช.ฐานข.อมูลในระบบสารสนเทศท่ีดิน  
 เพียงอย�างเดียว ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน 
 และอสังหาริมทรัพย*ต�างสํานักงานท่ีดิน (online) ๕๙ 
 ๔ -๓ กระบวนการท่ี ๓การใช.บริการของสํานักงานทนายความ   
 (Notary Public) ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดิน 
  และอสังหาริมทรัพย*ต�างสํานักงานท่ีดิน (online) ๖๒ 
 ๔ - ๔ สถาปIตยกรรมเครือข�ายการสื่อสารข.อมูลในปIจจุบัน ๖๓ 
 ๔ - ๕ การออกแบบสถาปIตยกรรมเครือข�ายการสื่อสารข.อมูล (network)  
 ของกรมท่ีดินให.ครอบคลุมท่ัวประเทศ ๖๕ 
 ๔ - ๖ Use Case ระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ๗๑ 
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คําอธิบายคําย	อ 

ภาษาไทย 

ท.ด. ๑ ย�อมาจาก แบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิ 
ในท่ีดินสําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน 

ท.ด. ๑ก ย�อมาจาก แบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิ 
ในท่ีดินสําหรับท่ีดินท่ียังไม�มีโฉนดท่ีดินและอสังหาริมทรัพย'อย�างอ่ืน 

ท.ด. ๙ ย�อมาจาก แบบคําขอเบ็ดเตล็ดต�างๆ เช�น ขอแก-ชื่อตัว ขอแก-ชื่อสกุล         
ขอหนังสือรับรองราคาประเมิน ขอคัด/ถ�าย/รับรองสําเนา เป2นต-น 

ท.ด.๑๖ ย�อมาจาก บันทึกข-อตกลงต�างๆ 

ท.ด.๕๓ ย�อมาจาก ใบรับโฉนดท่ีดิน ใบไต�สวน หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน'แล-ว 
ซ่ึงต้ังอยู�นอกเขตสํานักงานท่ีดินท-องท่ีท่ีได-จดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมต�างสํานักงานท่ีดิน 

ท.ด.๖๐ ย�อมาจาก แบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและการสอบสวนสิทธิ 
ในท่ีดิน สําหรับท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน ใบไต�สวน หรือหนังสือรับรอง
การทําประโยชน' ซ่ึงต้ังอยู�นอกเขตสํานักงานท่ีดินท-องท่ี 

ท.อ.๑๔ ย�อมาจาก บัญชีรับทําการและคุมเรื่อง สําหรับหนังสือรับรองการทําประโยชน' 

น.ส. ๓ ก ย�อมาจาก หนังสือรับรองการทําประโยชน'ในท่ีดิน โดยออกให-ในท-องท่ี 
ท่ีมีระวางรูปถ�ายทางอากาศ  

บ.ท.ด.๒ ย�อมาจาก บัญชีรับทําการและคุมเรื่อง สําหรับโฉนดท่ีดินและใบไต�สวน 

 

ภาษาต	างประเทศ 

CPU ย�อมาจาก Central Processing Unit คือ หน�วยประมวลผลกลาง
เปรียบเสมือนสมองของคอมพิวเตอร'ในการทําหน-าท่ีตัดสินใจ
หรือคํานวณจากคําสั่งท่ีได-รับมา ซ่ึงถือได-ว�าเป2นหัวใจหลัก 
ในการประมวลผลของคอมพิวเตอร' 

DBMS ย�อมาจาก Database Management System คือ ระบบการจัดการ
ฐานข-อมูลหรือซอฟแวร'ท่ีดูแลจัดการเก่ียวกับฐานข-อมูล 

DDL ย�อมาจาก Data definition language คือ ส�วนของ SQL ท่ีสร-างเปลี่ยน
และลบอ็อบของเจ็กต'ฐานข-อมูล ซ่ึงอ็อบเจ็กต'ฐานข-อมูลเหล�านี้
ประกอบด-วยแบบแผน ตาราง มุมมอง ลําดับ แคตาล็อกดรรชนี 
และ alias 



 

              ญ 
 

DML ย�อมาจาก Data Manipulation Language คือ ภาษาสําหรับจัดการ
ข-อมูลท่ีจัดเก็บอยู�ในตารางข-อมูล ซ่ึงในกลุ�มภาษา DML นั้น 
จะครอบคลุมการจัดการข-อมูลท้ังหมด เช�น การเพ่ิมแก-ไขค-นหา
และลบข-อมูล 

Gbps ย�อมาจาก Gigabit Per Second คือ หน�วยท่ีใช-วัดอัตราความเร็วในการส�ง
หรือรับข-อมูลต�อ 1 วินาที ได-หนึ่งพันล-านบิตต�อวินาที เป2นการวัด
Bandwidth (การไหลรวมของสารสนเทศในเวลากําหนด)  
บนตัวกลางโทรคมนาคม 

Mbps ย�อมาจาก Megabit Per Second คือ หน�วยท่ีใช-วัดอัตราความเร็วในการส�ง
หรือรับข-อมูลต�อ 1 วินาที ซ่ึงหมายถึงหนึ่งล-านบิตต�อวินาที 
เป2นการวัด Bandwidth (การไหลรวมของสารสนเทศในเวลา
กําหนด) บนตัวกลางโทรคมนาคม 

GIN ย�อมาจาก Government Information Network คือ ระบบเครือข�าย 
การสื่อสารโดยใช-บริการเครือข�ายสารสนเทศกลางของภาครัฐ
เป2นบริการเครือข�ายสารสนเทศกลางของภาครัฐท่ีเชื่อมโยง
หน�วยงานภาครัฐเข-าด-วยกัน 

MPLS ย�อมาจาก Multiprotocol Label Switching คือ เทคโนโลยีการเชื่อมต�อ
แบบ Multiprotocol Label Switching เป2นโปรโตคอล 
ท่ีถูกสร-างข้ึนมาเพ่ือให-การส�งต�อ Packet ได-รวดเร็วข้ึน 
โดยใช-หลักการใส�Labelเข-าไปใน IP Packet เวลารับส�งข-อมูล
จะอ�าน Label แทน ทําให-ช�วยลดความซับซ-อนของการส�ง 
ด-วย IP Address ลงได- 

OS ย�อมาจาก Operating System  คือระบบปฏิบัติการ ซ่ึงเป2นโปรแกรม 
ท่ีทําหน-าท่ีเป2นตัวกลางในการเชื่อมต�ออุปกรณ'ต�างๆ ของ 
คอมพิวเตอร'ให-สามารถทํางานร�วมกันกับโปรแกรมประยุกต'
ท่ัวไป 

RAM ย�อมาจาก Random Access Memory คือหน�วยความจําหลักของ
คอมพิว เตอร'  เป2นองค'ประกอบสํา คัญต�อประสิทธิภาพ 
การทํางานโดยรวมและความเร็วในการทํางานของระบบ
คอมพิวเตอร' 

 



 
 

บทที่ ๑ 
บทน ำ 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

 รัฐบาลมีนโยบายในการน าโมเดลไทยแลนด์ ๔.๐ มาใช้ในการพัฒนาประเทศ โดยได้
ก าหนดวิสัยทัศน์ประเทศไทย ว่า “ประเทศมีความมั่นคง มั่นคั่ง ยั่งยืน เป็นประเทศที่พัฒนาแล้ว  
ด้วยการพัฒนา ตามปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” เพ่ือให้บรรลุวิสัยทัศน์ดังกล่าว ระบบราชการก็
จะต้องมีการปรับเปลี่ยนเพ่ือให้สอดคล้อง และส่งเสริมไทยแลนด์ ๔.๐ จึงจ าเป็นต้องมีการปฏิรูป
ระบบราชการและข้าราชการ ซึ่งเป็นฟันเฟืองส าคัญในการขับเคลื่อนนโยบายรัฐบาล ให้สามารถ
ปฏิบัติงานได้สอดคล้องกับทิศทางการบริหารของประเทศ โดยการก าหนดยุทธศาสตร์ชาติ ๒๐ ปี
(พ.ศ. ๒๕๖๑ – พ.ศ. ๒๕๘๐) ภาครัฐต้องปรับตัวให้สามารถอ านวยความสะดวกในการด าเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมยุคดิจิทัลท่ามกลางความเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว จึงต้องมุ่งเน้นความ
คล่องตัวเพ่ือขับเคลื่อนภารกิจส าคัญ (Agenda – Based) และน าเทคโนโลยีดิจิทัลมาพลิกโฉมระบบ
ราชการสู่ Government ๔.๐ 
 ในยุคศตวรรษที่ ๒๑ ประเทศไทยก้าวสู่โลกทุนนิยมโลกาภิวัฒน์ ที่มีการเปลี่ยนแปลงทั้ง
ทางสังคมและวัฒนธรรมไปอย่างกว้างขวาง รวดเร็ว และพ้นพรมแดน เกิดค่านิยมทันสมัยตามรูปแบบ
ของประเทศที่พัฒนาแล้ว ประชากรไทยใช้ชีวิตกับเทคโนโลยีและสื่อสังคมออนไลน์ เศรษฐกิจ
ขับเคลื่อนด้วยนวัตกรรม มีการน าเทคโนโลยีดิจิทัลและอินเตอร์เน็ตมาใช้ จึงเกิดความท้าทายของการ
พัฒนาไปสู่ราชการ ๔.๐ โดยมีโจทย์ว่า 
 จะท าอย่างไรให้การบริการภาครัฐ สามารถตอบโจทย์ความต้องการของประชาชน
ผู้รับบริการมากขึ้น 
 จะท าอย่างไรให้ภาครัฐ ใช้เทคโนโลยีในการปรับความสมดุลและพัฒนาระบบการ
บริหารจัดการภาครัฐ เพ่ือพัฒนาระบบการให้บริการประชาชนของหน่วยงานภาครัฐ อาจกล่าวได้ว่า
ความท้าทายของระบบราชการในบริบทไทยแลนด์ ๔.๐ คือ ท าอย่างไรให้ประชาชนมีความสุขจาก
การได้รับบริการของภาครัฐ โดยมีการน านวัตกรรมและเทคโนโลยีมาใช้ในการบริการประชาชน
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การยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ที่มีโฉนดที่ดิน 
หนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.) และหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด เฉพาะกรณีที่ไม่มีการประกาศ 
หรือการรังวัด ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่งก็ได้ ส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ด าเนินการ ในส่วนที่
เกี่ยวข้องเรียบร้อยแล้ว ต้องส่งเรื่องราวการขอจดทะเบียนฯทางไปรษณีย์ไปยังส านักงานท้องที่ซึ่งที่ดิน
หรือห้องชุดตั้งอยู่  เพ่ือด าเนินการจดทะเบียนตามกฎหมาย เสร็จแล้วส่งคืนเอกสารที่จะต้องคืนให้ผู้ขอ 
ไปยังส านักงานท่ีดินที่รับค าขอ โดยรวมระยะเวลาด าเนินการตามระเบียบฯ  ๑๑ วันท าการ บางกรณี
อาจมีประเด็นปัญหาผู้ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินหรือห้องชุดเสียชีวิตก่อนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
แต่ส านักงานที่ดินท้องที่ซึ่งที่ดินตั้งอยู่ไม่ทราบ ได้ด าเนินการจดทะเบียนไปตามระบบ เป็นเหตุให้การ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมาย ต้องด าเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียน 
ตามมาตรา ๖๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน ประเด็นกระบวนการ/ขั้นตอนการให้บริการที่กล่าว
ข้างต้น มองเห็นถึงความไม่สะดวก ระยะเวลาด าเนินการไม่แล้วเสร็จในวันเดียว ต่างจากการจด
ทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินท้องที่ซึ่งที่ดินตั้งอยู่ สภาพปัญหาที่อาจเกิดขึ้นเนื่องจากระยะเวลาท าให้ต้องมี
การเพิกถอนรายการจดทะเบียน  
 ปัจจุบันกรมที่ดินมีฐานข้อมูลการถือครองที่ดินในภาพรวมที่เป็นศูนย์กลางสนับสนุนการ
ท างานของกรมที่ดินและรัฐบาลโดยมีข้อมูลการด าเนินการครบถ้วนทั้งในส่วนของข้อมูลทะเบียนที่ดิน 
ข้อมูลรูปแปลงที่ดินและข้อมูลเอกสารภาพลักษณ์ของเอกสารสิทธิและสารบบ พร้อมทั้งมีระบบงาน
คอมพิวเตอร์ที่มีประสิทธิภาพสามารถให้บริการประชาชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและ
ด าเนินการทางด้านรังวัดและท าแผนที่ได้แบบอัตโนมัติในส านักงานที่ดิน จ านวน ๗๓ ส านักงาน ซึ่งยัง
ไม่ครอบคลุมทั่วประเทศ  

ผู้วิจัยจึงสนใจที่จะศึกษาวิจัยรูปแบบและกระบวนการในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศมา
ใช้ในการพัฒนาระบบสารสนเทศ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการให้บริการ ท าให้ลดขั้นตอนและ
ระยะเวลาในการด าเนินการ และน าผลการวิจัยไปเป็นข้อมูลส าหรับการวางแผนและใช้เป็นแนว
ทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดินด้วยระบบ 
online เพ่ือให้สามารถด าเนินการจดทะเบียนในกรณีดังกล่าวแล้วเสร็จภายในวันเดียว  เป็นการขับเคลื่อน
นวัตกรรมที่สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ ด้านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ 
ประเด็นแนวทางพัฒนาระบบการให้บริการประชาชนของหน่วยงานภาครัฐ ท าให้ประชาชนได้รับ
บริการที่ดี สะดวกรวดเร็ว เสมอภาค ประหยัดค่าใช้จ่าย และมีส่วนร่วมในการพัฒนาประ เทศ และ
ภาคเอกชนก็เช่นกัน ได้รับบริการที่สะดวก รวดเร็ว ลดข้อจ ากัด สร้างโอกาสในการพัฒนาเศรษฐกิจ  
มีส่วนร่วม ในการพัฒนาประเทศ 
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วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 

 ๑. เพ่ือหาแนวทางและกระบวนการในการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ของกรมที่ดิน 
 ๒. เพ่ือวิเคราะห์หาความต้องการและออกแบบระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
 ๓. เพ่ือขับเคลื่อนยุทธศาสตร์ชาติด้านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการ
ของกรมที่ดิน ประเด็นการพัฒนาระบบการให้บริการประชาชน 

ขอบเขตของกำรวิจัย 

๑. ขอบเขตด้านเนื้อหา  โดยมีองค์ประกอบดังนี้ 
๑.๑ กระบวนการและรูปแบบในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช่วยเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการท างานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ต่างส านักงานที่ดิน (Online)  

๑.๒ กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล (network) 
ของกรมที่ดินให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 

๑.๓ การวิเคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดินเพ่ือเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์     
แม่ข่าย พร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล ส าหรับการประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) ที่เหมาะสม
และมีประสิทธิภาพ 

๑.๔ พัฒนาต่อยอดระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม           
ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 

๒. ขอบเขตด้านประชากร 
  ประชากรที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่ ผู้บริหารกรมที่ดิน เจ้าหน้าที่ผู้ใช้ระบบงาน 

เจ้าหน้าที่ผู้ดูแลระบบงาน ประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่มารับบริการในส านักงานที่ดิน 

วิธีด ำเนินกำรวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ร่วมกับใช้การวิจัยเชิง
พรรณนา (Descriptive Research) ดังนี้ 

๑. การรวบรวมข้อมูล 
๑.๑ ข้อมูลทุติยภูมิ ด าเนินการโดยการศึกษาจากกฎหมาย กฎกระทรวง ค าสั่ง

กระทรวงมหาดไทย ระเบียบกรมที่ดิน งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ต าราและเอกสารต่างๆ 
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๑.๒ ข้อมูลปฐมภูมิ ด าเนินการโดยการทอดแบบสอบถามประชาชนและผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียที่มารับบริการในส านักงานที่ดิน และสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารกรมที่ดิน เจ้าหน้าที่ผู้ใช้งาน
ระบบงานสารสนเทศกรมที่ดิน และเจ้าหน้าที่ดูแลระบบงานสารสนเทศกรมที่ดิน 
 ๒. การวิเคราะห์ข้อมูล ด าเนินการโดยใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (Context Analysis)
กระบวนการ รูปแบบ และลักษณะของการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน  
และอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) และเปรียบเทียบกับกระบวนการท างานการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ในส านักงานที่ดินท้องที่ในปัจจุบัน โดยมุ่งเน้นที่ 
จะน าเทคโนโลยีสารสนเทศมาพัฒนาและปรับปรุงกระบวนการและรูปแบบการท างาน เพ่ือให้
ประชาชนสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดิน
แห่งใดก็ได้ ให้แล้วเสร็จภายในวันเดียว เพ่ือให้ได้แนวทางในการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) ที่ชัดเจน
และน าไปสู่การปฏิบัติได้จริง 
 ๓. การน าเสนอข้อมูล น าเสนอข้อมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและการวิเคราะห์
น าเสนอแนวคิดใหม่ๆ จากการวิจัย  

ประโยชน์ที่ได้รับจำกกำรวิจัย 

 ๑. สามารถน าผลการวิจัยครั้งนี้ ไปพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิ  
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน ด้วยระบบ online 
 ๒. ประชาชนผู้รับบริการเข้าถึงบริการของกรมที่ดินที่มีคุณภาพอย่างทั่วถึง กล่าวคือ ประชาชน
ได้รับบริการที่ดี สะดวก รวดเร็ว เสมอภาค ประหยัดค่าใช้จ่าย ลดระยะเวลา สร้างโอกาสในการพัฒนา
เศรษฐกิจมีส่วนร่วมในการพัฒนาประเทศ 

ค ำจ ำกัดควำม 

ที่ดิน หมายถึง   พ้ืนที่ดินทั่วไป และให้ความหมายรวมถึง ภูเขา ห้วย หนอง       
คลอง บึง บาง ล าน้ า ทะเลสาบ เกาะ และท่ีชายทะเลด้วย 

สิทธิในที่ดิน   หมายถึง   กรรมสิทธิ์ และให้ความหมายรวมถึงสิทธิครอบครองด้วย 
ใบไต่สวน   หมายถึง   หนังสือแสดงการสอบสวนเพ่ือออกโฉนดที่ดินและให้ความหมาย

รวมถึงใบน าด้วย 
น.ส. ๓ ก. หมายถึง   หนังสือรับรองการท าประโยชน์ในที่ดิน โดยออกให้ในท้องที่ที่มี

ระวางรูปถ่ายทางอากาศ 
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โฉนดที่ดิน หมายถึง   หนังสือส าคัญแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดินและให้ความหมายรวมถึง
โฉนดแผนที่ โฉนดตราจอง และตราจองที่ตราว่าได้ท าประโยชน์แล้ว 

การจดทะเบียนสิทธิ 
และนิติกรรม 

หมายถึง   ก า ร ไ ด้ ม า ซึ่ ง ที่ ดิ น ห รื อ ก า ร ท า นิ ติ ก ร ร ม เ กี่ ย ว กั บ
อสังหาริมทรัพย์ เพ่ือใช้เป็นหลักฐานในการแสดงสิทธิความ
เป็นเจ้าของ ซึ่งต้องท าการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่
จึงจะสมบูรณ์และชอบด้วยกฎหมาย 

สารสนเทศ หมายถึง   ข้อมูลที่น ามาผ่านระบบการประมวลผล ค านวณ วิเคราะห์
และแปลความหมายเป็นข้อความที่สามารถน าไปใช้
ประโยชน์ในด้านต่างๆ 

ระบบสารสนเทศ   หมายถึง   อุปกรณ์หรือชุดอุปกรณ์ของคอมพิวเตอร์ที่เชื่อมการท างาน
เข้าด้วยกัน โดยได้มีการก าหนดค าสั่ง ชุดค าสั่ง หรือสิ่งอ่ืนใด 
และแนวทางปฏิบัติงาน ให้อุปกรณ์หรือชุดอุปกรณ์ท าหน้าที่
ประมวลผลข้อมูลโดยอัตโนมัติ 

เทคโนโลยีสารสนเทศ หมายถึง   เทคโนโลยีส าหรับการประมวลผลสารสนเทศ ซึ่งครอบคลุม
ถึงการรับ-ส่ง การแปลง การจัดเก็บ การประมวลผล และ
การค้นคืนสารสนเทศ ในการประยุกต์ การบริการ และ
พ้ืนฐานทางเทคโนโลยี สามารถแบ่งกลุ่มย่อยเป็น ๓ กลุ่ม ได้แก่ 
คอมพิวเตอร์, การสื่อสาร และข้อมูลแบบมัลติมีเดีย 

หนังสือรับรองการท าประโยชน์ หมายถึง   หนังสือค ารับรองจากพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าได้ท าประโยชน์ใน
ที่ดินแล้ว 

ส านักงานที่ดินที่รับค าขอ หมายถึง   ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ส านักงานที่ดินกรุงเทพ          
มหานคร (สาขา) ส านักงานที่ดินจังหวัด ส านักงานที่ดิน
สาขา และส านักงานที่ดินส่วนแยก แห่งใดแห่งหนึ่ งที่
อสังหาริมทรัพย์มิได้อยู่ในเขตท้องที่ 

ส านักงานที่ดินท้องที่ หมายถึง   ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครสาขา ส านักงานที่ดินจังหวัด ส านักงานที่ดิน 
สาขา ส านักงานท่ีดินส่วนแยก ส านักงานท่ีดินอ าเภอแห่งใด
แห่งหนึ่งที่อสังหาริมทรัพย์อยู่ในเขตท้องที่ 

 



 
 

บทที่ ๒ 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวขอ้ง 

 การวิจัยเรื่อง แนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและ       
นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ของกรมที่ดิน  ผู้วิจัยได้ศึกษาเอกสารและงานวิจัย           
ที่เกี่ยวข้องเพ่ือใช้ประกอบการท าวิจัย โดยอาศัยแนวคิด ทฤษฎี กฎหมาย ระเบียบและงานวิจัย        
ที่เก่ียวข้อง ดังนี้ 

๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน 
๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗)ฃออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ 
๓. ค าสั่งกระทรวงมหาดไทยที่ ๓๘๐/๒๔๗๙ เรื่อง ระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม 
๔. ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ณ 
ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง พ.ศ. ๒๕๕๔ 

๕. ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการใช้ใบสั่ง การรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษีอากร
พ.ศ. ๒๕๔๓ 

๖. ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการรับเงิน ส าหรับส านักงานที่ดินที่ใช้ใบเสร็จรับเงิน     
พิมพ์ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ พ.ศ. ๒๕๕๒ 

๗. ต าราและบทความด้านเทคโนโลยีสารสนเทศที่เก่ียวข้อง 
๘. การพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดินที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 
๙. ผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ประมวลกฎหมายที่ดิน 

 มาตรา ๕๗ โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ให้มีข้อความส าคัญ 
ดังต่อไปนี้ ชื่อตัว ชื่อสกุล ที่อยู่ของผู้มีสิทธิในที่ดิน ต าแหน่งที่ดิน จ านวนเนื้อที่ รูปแผนที่ของที่ดิน
แปลงนั้นซึ่งแสดงเขตข้างเคียงท้ังสี่ทิศ ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือ
เจ้าพนักงานที่ดินซึ่งอธิบดีมอบหมาย เป็นผู้ลงลายมือชื่อ และประทับตราประจ าต าแหน่งขอ ง        
เจ้าพนักงานที่ดินเป็นส าคัญ กับให้มีสารบัญส าหรับจดทะเบียนไว้ด้วย 
 โฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการท าประโยชน์ให้ท าเป็นคู่ฉบับรวมสองฉบับ มอบให้ผู้มี
สิทธิในที่ดินฉบับหนึ่ง อีกฉบับหนึ่งเก็บไว้ ณ ส านักงานที่ดิน ส าหรับฉบับที่เก็บไว้ ณ ส านักงานที่ดิน
นั้น จะจ าลองเป็นรูป่่ายหรือจัดเก็บโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารก็ได้ ในกรณีเช่นนี้
ให้่ือเสมือนเป็นต้นฉบับ 



7 
 

 มาตรา ๖๑ เมื่อความปรากฏว่าได้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน
อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ ใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดี
มอบหมายซึ่งด ารงต าแหน่งรองอธิบดีหรือผู้ตรวจราชการกรมที่ดินมีอ านาจหน้าที่สั่งเพิก่อนหรือ
แก้ไขได ้
 ก่อนที่จะด าเนินการตามวรรคหนึ่ง ให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหนึ่งตั้ง
คณะกรรมการสอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง โดยมีอ านาจเรียกโฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการท าประโยชน์
เอกสารที่ได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ได้จดแจ้งรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ หรือ
เอกสารอ่ืนที่เกี่ยวข้องมาพิจารณา พร้อมทั้งแจ้งให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบเพ่ือให้โอกาสคัดค้าน ่้าไม่
คัดค้านภายในก าหนดสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง ให้่ือว่าไม่มีการคัดค้าน 
 คณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่ออก
โดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย อย่างน้อยต้องมีเจ้าพนักงานฝ่ายปกครองและตัวแทนคณะ
ผู้บริหารท้อง่ิ่นหรือผู้บริหารท้อง่ิ่นท่ีที่ดินนั้นตั้งอยู่เป็นกรรมการ 
 การสอบสวนตามวรรคสองต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จและส่งให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดี
มอบหมายตามวรรคหนึ่งภายในก าหนดหกสิบวันนับแต่วันที่ได้มีค าสั่งให้ท าการสอบสวนในกรณีที่
คณะกรรมการสอบสวนไม่สามาร่ด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าวให้
คณะกรรมการสอบสวนรายงานเหตุที่ท าให้การสอบสวนไม่แล้วเสร็จต่ออธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดี
มอบหมายตามวรรคหนึ่งเพ่ือขอขยายระยะเวลาการสอบสวน โดยให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมาย
ตามวรรคหนึ่งสั่งขยายระยะเวลาด าเนินการได้ตามความจ าเป็นแต่ไม่เกินหกสิบวัน 
 ให้อธิบดีหรือผู้ซึ่งอธิบดีมอบหมายตามวรรคหนึ่งพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในสิบห้าวัน
นับแต่ได้รับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคสี่ เมื่ออธิบดีหรือผู้ ซึ่งอธิบดี
มอบหมายตามวรรคหนึ่งพิจารณาประการใดแล้ว ก็ให้ด าเนินการไปตามนั้น 
 การด าเนินการเพิก่อนหรือแก้ไขตามความในมาตรานี้ ่้าไม่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์มา ให้่ือว่าโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์นั้นสูญหาย และให้
เจ้าพนักงานที่ดินออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพ่ือด าเนินการต่อไป 
 ่้ามีการคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพ์ข้อความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจ้ง
และผู้มีส่วนได้เสียยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินมีอ านาจหน้าที่แก้ไขให้
ู่กต้องได้ 
 ในกรณีที่ศาลมีค าพิพากษาหรือค า สั่ง่ึงที่สุดให้เพิก่อนหรือแก้ไขอย่างใดแล้วให้เจ้า
พนักงานที่ดินด าเนินการตามค าพิพากษาหรือค าสั่งนั้นตามวิธีการที่อธิบดีก าหนด 
 การตั้งคณะกรรมการสอบสวน การสอบสวน การแจ้งผู้มีส่วนได้เสียเพ่ือให้โอกาส
คัดค้านและการพิจารณาเพิก่อนหรือแก้ไข ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดใน
กฎกระทรวง 
 มาตรา ๗๑ ให้เจ้าพนักงานที่ดิน เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิ และนิติกรรม
เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขต
ท้องที่ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขานั้น 
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 ในกรณีที่ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ ดินสาขาได้น าระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดิน       
เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารส าหรับอสังหาริมทรัพย์ที่อยู่ในเขตท้องที่ 
ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขาอ่ืนได้ด้วย เว้นแต่การจดทะเบียนที่ต้องมีการประกาศ  
หรือต้องมีการรังวัด ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่อธิบดีประกาศก าหนดในราชกิจจานุเบกษา 
 มาตรา ๗๒ ผู้ใดประสงค์จะจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ให้คู่กรณีน าหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินมาขอจดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ 
 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่ง ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ คู่กรณีอาจยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ กรมที่ดิน หรือ
ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ ด าเนินการจดทะเบียนให้ 
เว้นแต่การจดทะเบียนที่ต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด 
 มาตรา ๗๔ ในการด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของพนักงานเจ้าหน้าที่    
ตามมาตรา ๗๑ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอ านาจสอบสวนคู่กรณี และเรียกบุคคลที่เกี่ยวข้องมาให้
่้อยค า หรือส่งเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องได้ตามความจ าเป็น แล้วให้พนักงานเจ้าหน้าที่ด าเนินการ
ไปตามควรแก่กรณี 
 ่้ามีกรณีเป็นที่ควรเชื่อได้ว่า การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น จะเป็นการ
หลีกเลี่ยงกฎหมาย หรือเป็นที่ควรเชื่อได้ว่าบุคคลใดจะซื้อที่ดินเพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าว ให้ขอ
ค าสั่งต่อรัฐมนตรี ค าสั่งรัฐมนตรีเป็นที่สุด 

กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้
ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

ข้อ ๑ ภายใต้บังคับข้อ ๘ และข้อ ๙ บุคคลใดมีความประสงค์จะขอท าการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ให้บุคคลนั้นยื่นค าขอตามแบบ ท.ด. ๑ ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือแบบ ท.ด. ๑ ก 
ส าหรับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน พร้อมทั้งแนบหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
หรือหลักฐานอย่างอ่ืนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 

แบบ ท.ด. ๑ และแบบ ท.ด. ๑ ก ตามวรรคหนึ่งให้เป็นไปตามท่ีอธิบดีประกาศก าหนด 
ข้อ ๒ ก่อนท าการจดทะเบียนให้พนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนในเรื่องดังต่อไปนี้ด้วยคือ 
 (๑) สิทธิและความสามาร่ของบุคคลรวมตลอด่ึงความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
 (๒) ข้อก าหนดสิทธิในที่ดินและการค้าที่ดิน หรือการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เช่น  

การได้มาซึ่งที่ดิน เพ่ือประโยชน์แก่คนต่างด้าว 
 (๓) การก าหนดทุนทรัพย์ส าหรับเสียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน 
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ข้อ ๓ ในกรณีที่ เห็นเป็นการสมควร พนักงานเจ้าหน้าที่จะให้คู่กรณีน าพนักงาน
เจ้าหน้าที่หรือเจ้าหน้าที่อ่ืนไปตรวจสภาพของที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืน โดยคู่กรณีเป็นผู้ออก
ค่าใช้จ่ายเองก็ได้ 

ข้อ ๔ นิติกรรมที่คู่กรณีขอให้จดทะเบียนนั้น  ่้าท าในรูปหนังสือสัญญาให้ท าเป็นคู่ฉบับ
เพ่ือเก็บไว้ ณ ส านักงานที่ดิน ๑ ฉบับ และมอบให้เป็นผู้ฝ่ายอีก ๑ ฉบับ หรือ ๒ ฉบับ แล้วแต่กรณี  
่้าท าเป็นรูปบันทึกข้อตกลงให้ท า ๑ ฉบับ เพื่อเก็บไว้ ณ ส านักงานที่ดิน 

ข้อ ๕ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่ยังไม่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน 
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ตามแบบ น.ส.๓ ก. หรือเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนในที่ดิน
ดังกล่าว หรือเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนในที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการ
ท าประโยชน์ตามแบบ น.ส.๓ ก. ในกรณีไม่รวมกับที่ดินดังกล่าว ให้ประกาศการขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมมีก าหนดสามสิบวัน 

ประกาศตามวรรคหนึ่งให้ปิดไว้ในที่เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดินท้องที่ซึ่งที่ดิน  หรือ
อสังหาริมทรัพย์อย่างอ่ืนตั้งอยู่ ส านักงานเขตหรือที่ว่าการอ าเภอหรือที่ว่าการกิ่งอ าเภอท้องที่ ที่ท าการ 
แขวงหรือที่ท าการก านันท้องที่ และบริเวณท่ีดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น แห่งละหนึ่งฉบับ 

ค าสั่งกระทรวงมหาดไทยที่ ๓๘๐/๒๔๗๙ เรื่อง ระเบียบการเกี่ยวกับการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เพ่ือวางระเบียบปฏิบัติเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้รัดกุมรวดเร็วยิ่งขึ้น 
จึงให้่ือปฏิบัติดังต่อไปนี้ 

ยกเลิกค าสั่งเดิม 
ข้อ ๑  ให้ยกเลิก 

(๑) ค าสั่งกระทรวง ที่ ๘๐ / ๑๖๗๙๒ ลงวันที่ ๓๐ มีนาคม ร.ศ. ๑๒๓ (เลิก พ.ศ. 
๒๔๖๘) เรื่องการเก็บค่าธรรมเนียมต่างๆ ให้ใช้แสตมป์ฤชากรอย่างศาลและค าสั่งใดๆ ที่วางระเบียบไว้ 
ในเรื่องแสตมป์ฤชากรแทนเก็บค่าธรรมเนียม เป็นเงินสด 

(๒) ค าสั่งกระทรวง ที่ ๖๔/๒๗๔๘๑ ลงวันที่ ๑๗ มกราคม ร.ศ.๑๒๙ ข้อบังคับ
กระทรวงเกษตราธิการส าหรับเจ้าพนักงานออกโฉนดมณฑลและเมืองต่างๆ 

(๓) ค าสั่งกระทรวง ที่ ๑๐ ลงวันที่ ๑๗ เมษายน ๒๔๕๑ เรื่องการใช้แสตมป์ฤชากร 
ปิดในหนังสือต่างๆ 

(๔) ค าสั่งกรมที่ดิน เรื่องระเบียบการโอนหรือแก้ทะเบียนโฉนดที่ดิน (อย่างใหม่) 
พุทธศักราช ๒๔๕๖ ว่าด้วยวิธีแก้ทะเบียนโฉนดที่ดิน ลงวันที่ ๒๐ มกราคม ๒๔๕๖ 

(๕) ค าสั่งกรมที่ดิน ที่ ๑๓/๒๔๖๓ ลงวันที่ ๘ กันยายน ๒๔๖๓ 
(๖) ค าสั่งกรมที่ดิน ลงวันที่ ๗ มกราคม ๒๔๖๓ 
(๗) ค าสั่งกรมที่ดิน ที่ ๑๓ / ๒๔๖๕ ลงวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๔๖๕ ว่าด้วยการเซ็น

นามและประทับตราฆ่าแสตมป์ฤชากร 
ให้ใช้ระเบียบใหม่ต่อไป 
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ข้อ ๒  ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามนัยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
เฉพาะที่ดินที่มีหนังสือกรรมสิทธิ์ที่ดินให้ปฏิบัติดังต่อไปนี้ 

 (๑) การสอบสวน เมื่อมีผู้มาแสดงความประสงค์ ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เกี่ยวกับที่ดิน ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าการสอบสวนให้ได้สาระส าคัญดังต่อไปนี้ 

ก. ชื่อตัว ชื่อสกุล บิดามารดา อายุ สัญชาติ เชื้อชาติ ภูมิล าเนาที่อยู่ของผู้ขอ 
ท านิติกรรมทั้งสองฝ่าย 

ข. ความประสงค์ในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ค. คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมีสิทธิที่จะกระท านั้นได้หรือไม่ ่้ามีเอกสารเกี่ยวข้อง

ให้ตรวจสอบโดยละเอียด 
ง. ให้สอบคู่สัญญาตามรายการละเอียดในแบบพิมพ์การสอบสวนและให้

คู่สัญญาลงชื่อหรือลายมือชื่อไว้ด้วย ข้อส าคัญให้ใช้ดุลยพินิจและไหวพริบสอบสวนพยานหลักฐาน
เพ่ือให้ได้ข้อเท็จจริงโดยู่กต้อง 

จ. ่้ามีการขัดข้องอย่างใด ผู้สอบสวนต้องรายงานให้หัวหน้าการทราบเพ่ือ
จะได้ชี้แจงเหตุที่ขัดข้องให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายทราบ 
 ล าดับการปฏิบัติ 

 (๒) ล าดับการปฏิบัติของเจ้าหน้าที่ เมื่อสอบสวนไม่มีการขัดข้องประการใดแล้ว 
ให้ผู้สอบสวนส่งเรื่องที่สอบสวนนั้นให้เจ้าหน้าที่ด าเนินการเป็นขั้น ๆ โดยล าดับดังนี้ 

ก. ลงบัญชีรายวันรับท าการประจ าวัน 
ข. ตรวจบัญชีอายัด ตรวจสิ่งส าคัญเกี่ยวกับที่ดินแปลงนั้นในสารบบ ว่าจะมี

การอายัดและขัดข้องประการใดหรือไม่ 
ค. ผู้เขียนสัญญาจัดการเขียนสัญญาตามรายการสอบสวนที่เจ้าหน้าที่ได้

สอบสวนมาและแก้ทะเบียนในหนังสือกรรมสิทธิ์ที่ดิน (โฉนด) การเขียนสัญญาให้เขียนเฉพาะด้านหน้า
ด้านเดียว่้ามีความจ าเป็นต้องเขียนมากกว่าแบบปกติ ก็ให้ใช้กระดาษเขียนประจ าต่อ 

ง. เมื่อผู้ เขียนสัญญาได้สอบทานสัญญาฉบับู่กต้องแล้วให้น าเสนอ         
เจ้าพนักงานที่ดินซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตรวจสอบ และให้
คู่สัญญา พยาน ลงชื่อหรือลายมือชื่อแล้วแต่กรณีต่อหน้า และสอบ่ามอีกครั้งหนึ่ง่ึงความประสงค์  
ที่มาขอท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมว่าตรงตามเจตนาหรือไม่ ตลอดจนสอบสาระส าคัญอ่ืนๆ 
อีก เมื่อไม่มีการขัดข้องประการใดแล้วก็ให้ลงชื่อประทับตราประจ าต าแหน่ง มอบหนังสือส าคัญแสดง
กรรมสิทธิ์และเอกสารสัญญาให้คู่สัญญาไป 

จ. การรับเงินค่าธรรมเนียนให้ปฏิบัติตามข้อ ๔ แห่งระเบียบนี้ 
ฉ. การลงบัญชีประเภทให้ท าเป็นรายอ าเภอและให้จดเลขที่ล าดับซึ่งลงใน

บัญชีประเภทลงในหนังสือสัญญาฉบับของหอทะเบียนที่ดินให้เสร็จไปในวันเดียวกันนั้น 
ช. วิธีลงบัญชีประเภทให้ท าดังนี้ 

- จดเครื่องหมายที่ดินลงในช่องบัญชีตามท่ีระบุไว้ 
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 วิธีลงบัญชีประเภท 
- ช่องเลขทั่วไป อ าเภอหนึ่งต้องตั้งต้นด้วยเลขที่ ๑ เป็นต้นไป และจดเลข เรียงกัน

ต่อไปตามล าดับรายวันจน่ึงสิ้นปีขึ้นปีใหม่ 
- ช่องประเภทการต่างๆ (เช่น ประเภทโอนทะเบียน แก้ทะเบียน จดทะเบียน 

พิเศษ และประเภทเบ็ดเตล็ด) 
- ให้จดล าดับแต่ละประเภทขึ้นต้นด้วยเลข ๑ แล้วเรียงต่อ ๆ ไปจน่ึงสิ้นปี 

เป็นที่สุด 
- การให้หมายเลขในสัญญาหรือค าขอให้จดเลขประเภทการที่ขอท าธุระไว้ หรือ

เลขที่ทั่วไป 
วิธีแก้สารบัญรายชื่อ 
ข้อ ๓  การแก้สารบัญที่ดินและแก้สารบัญรายชื่อ 

- การแก้สารบัญที่ดินและสารบัญรายชื่อ ให้จัดการแก้ไขเฉพาะประเภท          
ที่กรรมสิทธิ์โอนเปลี่ยนมือไปเป็นการเด็ดขาด เช่น ขาย ให้ แบ่งขาย มรดก หลุดเป็นสิทธิ์ ฯลฯ เป็นต้น 

- วิธีแก้สารบัญที่ดินใช้หมึกแดงขีดฆ่าเจ้าของเดิมออก แล้วใช้หมึกด าจดชื่อผู้รับ
กรรมสิทธิ์ใหม่ไว้ในช่องหมายเหตุ และใช้หมึกแดงจดประเภทการโอน มีวัน เดือน ปี ที่รับโอนโดยย่อ
ไว้เบื้องล่าง 
 วิธีแก้สารบัญท่ีดิน 

- ่้าเป็นประเภทแบ่งแยกไม่ต้องขีดฆ่าชื่อเจ้าของเดิม ให้ขีดฆ่าเฉพาะเนื้อที่ดิน
เดิมด้วยหมึกแดง และจดบรรยายในช่องหมายเหตุให้ทราบว่าแบ่งแยกกี่แปลง จดวัน เดือน ปี ย่อไว้
เบื้องล่างและจดจ านวนเนื้อที่ดินท่ีคงเหลือไว้ว่ามีจ านวนเท่าใด 

- ส าหรับที่ดินแปลงที่มีการแบ่งแยกเป็นโฉนดแปลงใหม่นั้น ให้ยกไปจดต่อท้าย
เลขที่ดินที่เพ่ิมข้ึนใหม่ในระวางเดียวกันนั้น 

- การต่อเลขที่ดินในระวางเดียวกันห้ามซ้ ากัน 
- การแก้สารบัญรายชื่อให้ใช้หมึกแดงขีดฆ่าชื่อเจ้าของเดิม ตลอดจนเครื่องหมาย

ที่ดินต่างๆ ของที่ดินแปลงนั้นออกตลอดทั้งบรรทัด แล้วจดอักษรชื่อประเภทที่โอน และผู้รับกรรมสิทธิ์
ใหม่ไว้ในช่องหมายเหตุ เช่น  

- ประเภทขาย จดว่า ข. (ชื่ออักษรตัวแรกของผู้รับโอน) ดังตัวอย่าง เช่น นายสิน
เป็นผู้รับโอน 

- ประเภทให้ จดว่า ห. (ส) 
- ประเภทแบ่งขาย จดว่า บ.ข. (ส) 
- ประเภทแบ่งให้ จดว่า บ.ห. (ส) เป็นต้น 
- เสร็จแล้วยกอักษรและเครื่องหมายที่ดินทั้งหมดของที่ดินแปลงนั้น หรือแปลงที่

แยกออกไปจดลงในบัญชีหมายอักษรชื่อผู้รับกรรมสิทธิ์ใหม่ด้วยหมึกด า แล้วจดอักษรย่อชื่อเจ้าของ
เดิมไว้ที่ต้นบรรทัดเพื่อจะได้ทราบได้ง่ายว่าที่ดินแปลงนั้นมาจากอักษรใด แต่่้าประเภทแบ่งแยก เช่น 
แบ่งขาย หรือ แบ่งให้ ต้องยกชื่อและเครื่องหมายของที่ดินแปลงที่คงเหลือนั้นไปจด ไว้ในบัญชีสารบัญ
รายชื่อต่อท้ายของอักษรนั้นด้วยหมึกด า และเขียนบอกไว้ที่ต้นบรรทัดว่า "คงเหลือ" เพ่ือจะได้ทราบว่า
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ที่ดินแปลงนี้ยกมาจากอักษรเดิม มีจ านวนที่ดินเดิมอยู่กี่ไร่ งาน วา ส าหรับ ประเภทการอ่ืนๆ         
ให้ปฏิบัติท านองตัวอย่างดังกล่าวแล้ว ส่วนประเภทการอ่ืนๆ ให้ปฏิบัติตามตัวอย่างดังกล่าว (ดูแบบ
ท้ายค าสั่ง) 

ข้อ ๔  การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและการเก็บรักษา 
การเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
การเก็บเงินค่าธรรมเนียมการท านิติกรรมสัญญา ให้เจ้าพนักงานที่ดินเป็นผู้เรียกเก็บจาก

คู่สัญญาตามอัตราที่ก าหนดไว้ในกฎหมาย โดยออกใบเสร็จรับเงินให้เป็นหลักฐาน (ดูแบบท้ายค าสั่ง) 
ใบเสร็จรับเงิน ให้ท าคู่ฉบับ ๓ ฉบับ โดยการสอดด้วยกระดาษก๊อปปี้และเขียนด้วยดินสอก๊อปปี้ใน
ต้นฉบับ ฉบับหนึ่งให้มอบให้แก่ผู้มีหน้าที่ช าระเงินค่าธรรมเนียม เพ่ือติดไว้กับต้นฉบับสัญญา อีกฉบับ
หนึ่งติดไว้ในเรื่อง และอีกฉบับหนึ่งเป็นหลักฐานต้นใบเสร็จ 

ส่วนอากรแสตมป์ ให้เรียกเก็บตามประมวลรัษฎากร และปฏิบัติไปตามระเบียบ 
การเก็บรักษาเงินต้องเก็บไว้ในสถานที่เก็บรักษาของทางราชการ 
เงินค่าธรรมเนียมที่ เก็บได้เป็นเงินสดในวันหนึ่งๆ ส าหรับราชการส่วนกลางให้           

เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดพระนคร และธนบุรี น าส่งหัวหน้าแผนกเงินส านักงานเลขานุการกรม โดยมี
การรับส่งกันในบัญชีเงินสดประจ าวัน ส าหรับส่วนภูมิภาคให้น าส่งคลังเป็นรายได้ของกรมที่ดิน      
ตามแบบใบน าส่ง (ดูแบบ) ของกระทรวงการคลังและต้องปฏิบัติตามระเบียบของคลังให้เสร็จในวันนั้น 
่้าน าส่งไม่ทันให้น าส่งในเวลาเช้าของวันรุ่งขึ้นเป็นอย่างช้า ในกรณีที่จะต้องเก็บรักษาของทางราชการ
โดยลงบัญชีเก็บรักษาตามระเบียบของทางราชการเงินค่าธรรมเนียมต้องน าส่งคลังให้หมด ห้ามมิให้
เก็บเงินสดไว้ในมือและห้ามมิให้น าเงินค่าธรรมเนียมไปใช้ไม่ว่ากรณีใดๆ 

ในการรับเงินค่าธรรมเนียมให้ลงบัญชีเงินสดประจ าวันของหอทะเบียนไว้ตามระเบียบ 
ส าหรับหอทะเบียนที่ดินเขตที่ไม่มีคลังอ าเภอ ไม่สะดวกในการที่จะน าเงินสดไปฝากคลัง

จังหวัดได้ทุกวันนั้น ก็ให้หอทะเบียนที่ดินสาขาเก็บรักษาเงินไว้ได้ไม่เกินจ านวนที่ได้รับอนุญาตจาก 
กรมท่ีดิน และในการน าส่งคลังต้องน าส่งจนหมดจ านวนผลประโยชน์ที่เก็บได้ 

บัญชีเงินสดรับค่าธรรมเนียมและการเก็บรักษาเงิน ตลอดจนการน าส่งคลั งให้ปฏิบัติ 
ตามระเบียบของกระทรวงการคลัง 

ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ 
อสังหาริมทรัพย์ ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการ
ท าประโยชน์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง พ.ศ. ๒๕๕๔ 

โดยที่เห็นเป็นการสมควรรวบรวมและปรับปรุงหลักเกณฑ์และวิธีการรับค าขอจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง ให้อยู่ในระเบียบเดียวกัน เพ่ือให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่สามาร่ค้นคว้าอ้างอิงในการปฏิบัติงานได้อย่างสะดวกรวดเร็วู่กต้อง เป็นไปตามที่กฎหมาย
ก าหนดและเป็นมาตรฐานเดียวกัน 
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 อาศัยอ านาจตามความในมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการ
แผ่นดิน พ.ศ.๒๕๓๔ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติม โดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน (ฉบับที่ ๕) 
พ.ศ. ๒๕๔๕ ประกอบกับข้อ ๒ (๑) (๔) และข้อ ๑๙ (๑) แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย พ.ศ. ๒๕๕๓ ออกตามความในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน 
พ.ศ. ๒๕๓๔ อธิบดีกรมท่ีดินจึงวางระเบียบไว้ดังต่อไปนี้ 
  ข้อ ๑ ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง พ.ศ. ๒๕๕๔ 
  ข้อ ๒ ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป 
  ข้อ ๓ ให้ยกเลิก 
  (๑) ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ณ กรมที่ดิน
ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขา พ.ศ. ๒๕๒๙ 
  (๒) ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ณ กรมที่ดิน
ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขา (ฉบับที่ ๒ ) พ.ศ. ๒๕๔๑ 
  (๓) ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ณ กรมที่ดิน 
ส านักงานที่ดินจังหวัดหรือส านักงานที่ดินสาขา (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๒ 
  (๔) หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๐๘/ว ๗๑๓๒ ลงวันที่ ๒๖ มีนาคม ๒๕๒๙ 
  (๕) หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๒๓๘๒ ลงวันที่ ๑ พฤษภาคม ๒๕๔๑ 
  (๖) หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๔๐๐๗๔ ลงวันที่ ๑๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๒ 
  (๗) หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๗๑๐/ว ๑๒๖๐๑ ลงวันที่ ๒๖ เมษายน ๒๕๔๓ 
  (๘) หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๕๑๕/ว ๓๕๘๗๗ ลงวันที่ ๒๙ พฤศจิกายน ๒๕๔๕ 
  (๙) หนังสือกรมท่ีดิน ที่ มท ๐๕๑๕.๑/ว ๒๓๓๐๙ ลงวันที่ ๒๙ กรกฎาคม ๒๕๕๓ 
  ข้อ ๔ บรรดาระเบียบ ข้อก าหนด หรือค าสั่งอ่ืนใดที่ก าหนดไว้แล้วในระเบียบนี้ หรือ
ซึ่งขัดหรือแย้งกับระเบียบนี้ ให้ใช้ระเบียบนี้แทน 
  ข้อ ๕ ในระเบียบนี้ 
   “ส านักงานที่ดินที่รับค าขอ” หมาย่ึง ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา ส านักงานท่ีดินจังหวัด ส านักงานที่ดินสาขา ส านักงานที่ดินส่วน
แยกแห่งใดแห่งหนึ่งที่อสังหาริมทรัพย์มิได้อยู่ในเขตท้องที่” 
   “ส านักงานที่ดินท้องที่ ” หมาย่ึง ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา ส านักงานที่ดินจังหวัด ส านักงานที่ดินสาขา ส านักงานที่ดิน   
ส่วนแยก ส านักงานที่ดินอ าเภอ หรือส านักงานที่ดินกิ่งอ าเภอแห่งใดแห่งหนึ่งที่อสังหาริมทรัพย์อยู่ใน
เขตท้องที ่
  ข้อ ๖ ให้ผู้อ านวยการส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเป็นผู้รักษาการตามระเบียบนี้ 
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หมวด ๑ 
การรับค าขอ 

  ข้อ ๗ เมื่อมีบุคคลใดแสดงความประสงค์จะขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา ส านักงานที่ดินจังหวัด ส านักงานที่ดินสาขา 
หรือส านักงานที่ดินส่วนแยกแห่งใดแห่งหนึ่ง ด าเนินการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ซึ่งตั้งอยู่นอกเขตส านักงานที่ดิน
ท้องที่ เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินจดทะเบียน ให้ยื่นค าขอ
ตามแบบ ท.ด. ๖๐ ท้ายระเบียบนี้ ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา ส านักงานที่ดินจังหวัด ส านักงานที่ดินสาขา หรือส านักงาน
ที่ดินส่วนแยกแห่งใดแห่งหนึ่ง เว้นแต่การจดทะเบียนที่ต้องมีการประกาศหรือต้องมีการรังวัด 
  ข้อ ๘ การรับค าขอจดทะเบียนของส านักงานที่ดินที่รับค าขอให้มีบัญชีรับท าการ 
(บ.ท.ด. ๒) ส าหรับโฉนดที่ดินและใบไต่สวน และ (ท.อ. ๑๔) ส าหรับหนังสือรับรองการท าประโยชน์ 
เพ่ิมอีกอย่างละ ๑ เล่ม 
  ข้อ ๙ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับค าขอตรวจเอกสารหลักฐานอันเป็นต้นฉบับที่ผู้ขอ
น ามาแสดงประกอบการจดทะเบียนแล้วให้บันทึกข้อความยืนยันการตรวจสอบไว้หลังหนังสือสัญญา 
บันทึกข้อตกลง (ท.ด. ๑๖)  หรือค าขอ (ท.ด.๙) แล้วแต่กรณีว่า “ได้ตรวจสอบบัตรประจ าตัว
ประชาชนและต้นฉบับส าเนาทะเบียนบ้านของผู้ขอจากฐานข้อมูลทะเบียนกลางด้วยระบบ
คอมพิวเตอร์ รวมทั้งเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องที่ผู้ขอน ามาแสดงประกอบค าขอแล้ว ู่กต้อง 
ตรงกับผู้ขอ” ส่วนส านักงานท่ีดินอื่นที่มิได้ใช้ระบบคอมพิวเตอร์เพ่ือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ให้บันทึกข้อความว่า “ได้ตรวจสอบบัตรประจ าตัวประชาชนและต้นฉบับส าเนาทะเบียนบ้านตลอดจน
เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวข้องที่ผู้ขอน ามาแสดงประกอบค าขอแล้วู่กต้องตรงกับผู้ขอ” เสร็จแล้วลงชื่อ
พร้อม วันเดือนปี ก ากับไว้ และให้เสนอค าขอและต้นฉบับเอกสารให้หัวหน้าฝ่ายทะเบียน หรือผู้รักษา
ราชการแทนหรือผู้รักษาการในต าแหน่งแล้วแต่กรณีตรวจสอบอีกครั้งเมื่อตรวจสอบแล้วู่กต้องให้ลงชื่อ
ร่วมในบันทึกข้อความยืนยันการตรวจสอบด้วย เสร็จแล้วให้คืนต้นฉบับเอกสารให้แก่ผู้ขอ โดยไม่ต้อง
ให้ผู้ขอส าเนาเอกสารเพื่อส่งให้พนักงานเจ้าหน้าที่ ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน เว้นแต่
เป็นเอกสารดังต่อไปนี้ หรือเป็นเอกสารหลักฐานที่เห็นว่ามีความจ าเป็นต้องส่งเพ่ือประกอบการจดทะเบียน 
  (๑) เอกสารหลักฐานประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
ในกรณีที่ผู้ขอเป็นนิติบุคคล เช่น หนังสือรับรองการจดทะเบียนหุ้นส่วน บริษัท บัญชีรายชื่อผู้่ือหุ้น 
เป็นต้น 
  (๒) เอกสารหลักฐานประกอบการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก เช่น หลักฐานการตายของเจ้ามรดก หลักฐานการเป็นทายาท 
หลักฐานการตั้งผู้จัดการมรดก พินัยกรรม เป็นต้น 
  (๓) ค าสั่งหรือค าพิพากษาศาล 
  (๔) บัตรประจ าตัวผู้รับมอบอ านาจ 
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  ข้อ ๑๐ กรณีที่ต้องมีการประเมินราคาทุนทรัพย์เ พ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียม 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้ส านักงานที่ดินที่รับค าขอประสานกับส านักงานที่ดินท้องที่  
เพ่ือท าการตรวจสอบแล้วแจ้งผลให้ทราบทางโทรสารตามตัวอย่างบันทึกการประเมินราคาที่ดิน 
และสิ่งปลูกสร้างต่างส านักงานที่ดินท้ายระเบียบ 
  ข้อ ๑๑ ให้ผู้ขอเสียและวางเงินค่าธรรมเนียมตามกฎกระทรวง ซึ่งออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ ตลอดทั้งค่าภาษีอากร ตามประมวล
รัษฎากร ค่าไปรษณีย์ ค่าธนาณัติและค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (่้ามี) เท่าที่จ าเป็น ตามที่พนักงานเจ้าหน้าที่
ก าหนดและออกใบเสร็จรับเงินให้ 
  ข้อ ๑๒ เงินตามข้อ ๑๑ นั้น เมื่อได้หักค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร ค่าไปรษณีย์ และ
ค่าใช้จ่ายต่างๆ (่้ามี) เท่าที่จ่ายไปจริงแล้ว เหลือเท่าใด ให้ผู้ขอมารับเงินคืนไปได้ ่้าไม่พอให้เรียก
เพ่ิมตามที่พนักงานเจ้าหน้าที่ก าหนด 
  ข้อ ๑๓ การเรียกให้ผู้ขอมาเสียเงินค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมตามข้อ ๑๑ หรือให้มาด าเนินการ
ใดๆ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ท าหนังสือแจ้งผู้ขอโดยก าหนดเวลาให้ผู้ขอส่งเงินหรือมาด าเนินการภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง หากผู้ขอไม่ส่งเงินหรือไม่มาด าเนินการภายในก าหนดและไม่ได้แจ้ง
เหตุขัดข้องหรือไม่ได้ขอเลื่อนก าหนดโดยมีหลักฐานเป็นหนังสือให้เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก หรือผู้รักษาราชการแทนหรือผู้รักษาการในต าแหน่งแล้วแต่กรณี
ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอนั้นสั่งยกเลิกค าขอเสีย หรือจะสั่งอย่างหนึ่งอย่างใดตามท่ีเห็นสมควรก็ได้ 

ข้อ ๑๔ การด าเนินการยกเลิกค าขอ การสั่งยกเลิกค าขอ และการขอให้พิจารณาค า
ขอที่สั่งยกเลิกแล้วใหม่ ให้ด าเนินการตามทางปฏิบัติในเรื่องการด าเนินการและการยกเลิกค าขอที่ค้าง
ระหว่างด าเนินการของพนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่งกรมที่ดินได้วางแนวทางปฏิบัติไว้ 

 
หมวด ๒ 

การสอบสวนและการด าเนินเรื่อง 

  ข้อ ๑๕ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ได้รับค าขอตามแบบ ท.ด. ๖๐ ท้ายระเบียบแล้ว  
ให้ผู้ขอยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด. ๑, ท.ด. ๑ ก.) แล้วด าเนินการสอบสวนตามความ
ในมาตรา ๗๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ เมื่อเห็นว่าอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะจด
ทะเบียนได้ ให้ด าเนินการ ดังนี้ 
  (๑) ท าสัญญาหรือบันทึกข้อตกลง โดยให้คู่กรณีและพยานลงลายมือชื่อแล้วให้
หัวหน้าฝ่ายทะเบียนของส านักงานที่ดินที่รับค าขอลงนามก ากับในเอกสารทุกฉบับที่พนักงานเจ้าหน้าที่
ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินจะต้องลงนาม 
  (๒) เรียกให้ผู้ขอวางเงินตามข้อ ๑๑ พร้อมทั้งบันทึก่้อยค าไว้ตามแบบพิมพ์ 
ที่ปรากฏอยู่ด้านหลัง ท.ด. ๖๐ เฉพาะที่มีการช าระเงินกัน แล้วส่งเรื่อง (ยกเว้น ท.ด.๖๐) ในนาม 
เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด 
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เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา หรือเจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยกของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ
พร้อมด้วยเงินค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (่้ามี) ไปให้ เจ้าพนักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก นายอ าเภอหรือปลัดอ าเภอผู้เป็นหัวหน้าประจ า 
กิ่งอ าเภอท้องที่ เพ่ือให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินด าเนินการ 
จดทะเบียน  
  ข้อ ๑๖ ่้าหัวหน้าฝ่ายทะเบียนของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ เห็นว่าจะส่งเรื่อง 
ไปด าเนินการจดทะเบียนให้ไม่ได้ โดยมีเหตุขัดข้องอย่างใด ให้รายงานเจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา  
เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก หรือผู้รักษาราชการแทนหรือผู้รักษาการในต าแหน่งแล้วแต่กรณี
ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอนั้นทราบโดยด่วน เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินดังกล่าวสั่งประการใดแล้ว          
จึงด าเนินการต่อไป 
  ข้อที่ ๑๗ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับค าขอได้รับโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือ
รับรองการท าประโยชน์แล้ว ให้ออกใบรับ (ท.ด. ๕๓) ให้ผู้ขอยึด่ือไว้เป็นหลักฐาน โดยจัดท าเป็น ๒ 
ฉบับ มอบให้ผู้ขอ ๑ ฉบับ เก็บไว้เป็นหลักฐาน ณ ส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ๑ ฉบับ 
  ข้อที่ ๑๘ การรับเงินตามข้อ ๑๑ ให้่ือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับเงิน
ส าหรับส านักงานที่ดินใช้ใบเสร็จรับเงินพิมพ์ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ หรือตามระเบียบกรมที่ดิน  
ว่าด้วยการใช้ใบสั่งการรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายและค่าภาษีอากร แล้วแต่กรณี โดยให้ระบุไว้ใน
ใบสั่งและใบเสร็จรับเงินด้วยตัวอักษรสีแดงว่า “รับไว้เพ่ือจัดส่งส านักงานที่ดินท้องที่ที่จดทะเบียน” 
และให้บันทึกบัญชีรายการดังกล่าวไว้เป็นเงินนอกงบประมาณ ประเภทเงินรับฝาก 
  ใบเสร็จรับเงินให้จัดท าเป็น ๓ ฉบับ เขียนพร้อมกันทั้ง ๓ ฉบับ ฉบับแรกซึ่งเป็น
ต้นฉบับให้ผู้ช าระเงินเก็บไว้เป็นหลักฐาน ฉบับที่สองติดไว้ด้านหลังค าขอจดทะเบียน ท.ด. ๖๐  
ฉบับที่สามเป็นหลักฐานส าหรับติดกับต้นข้ัวใบเสร็จ 
  ข้อ ๑๙ การเก็บรักษาเงิน การน าส่งเงิน ให้ส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ่ือปฏิบัติตาม
ระเบียบที่กระทรวงการคลังก าหนด 
  การน าส่งเงินให้ฝ่ายทะเบียนของส านักงานที่ดินรับค าขอขออนุมัติเจ้าพนักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก เบิกเงินจ านวนดังกล่าวเพ่ือน าไปแลกธนาณัติส่งให้
ส านักงานที่ดินท้องที่ท่ีจดทะเบียน 
  ข้อ ๒๐ การส่งเอกสารการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้ระบุไปในหนังสือน าส่ง
ด้วยว่าได้เรียกให้คู่กรณีวางเงินค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากรและค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ (่้ามี) เป็นเงินเท่าใด 
โดยส่งทางไปรษณีย์หรือส่งโดยวิธีอ่ืน การส่งทางไปรษณีย์ให้ส่งโดยใช้บริการประเภทพัสดุไปรษณีย์ 
แต่ห้ามมิให้ส านักงานที่ดินรับค าขอยอมให้ผู้ขอ่ือเรื่องไปด าเนินการจดทะเบียนที่ส านักงานที่ดิน
ท้องที่ท่ีอสังหาริมทรัพย์ตั้งอยู่ด้วยตนเองเป็นอันขาด 
  การส่งเอกสารการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามวรรคหนึ่งให้แก่ส านักงานที่ดิน
ท้องที่เพ่ือด าเนินการ ให้ส่งอย่างช้าไม่เกิน ๓ วันท าการนับแต่รับค าขอ 
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หมวด ๓ 
การจดทะเบียน 

  ข้อ ๒๑ เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินได้รับ
เอกสารต่าง ๆเกี่ยวกับการจดทะเบียนแล้ว ให้ลงบัญชีรับท าการและตรวจสอบข้อมูลในค าขอกับสารบบ
ที่ดินใหู้่กต้องตรงกันก่อน โดยไม่ต้องลงชื่อร่วมในบันทึกข้อความยืนยันการตรวจสอบเอกสารของ
พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับค าขอด้วย เนื่องจากมิได้เป็นผู้ตรวจสอบหรือรับเอกสารหลักฐาน แล้วให้
ด าเนินการดังนี้ 
  (๑) กรณีไม่มีเหตุขัดข้องให้รีบด าเนินการเช่นเดียวกับกรณีที่ผู้ ขอมายื่นค าขอ 
ให้จดทะเบียน ณ ส านักงานที่ดินท้องที่ ตลอดจนด าเนินการอ่ืน ๆ ในอันที่จะแก้ไขเพ่ิมเติมใหู้่กต้อง
ตามระเบียบ และเรียกเก็บค่าธรรมเนียมเป็นค่าค าขอ ค่าจดทะเบียน ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ (่้ามี) ตลอดจน
เรียกเก็บค่าภาษีอากร(กรณีที่ต้องมีการเรียกเก็บค่าภาษีอากร) เมื่อด าเนินการจดทะเบียนแล้วเสร็จ  
ให้ส่งโฉนดที่ดิน ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ หนังสือสัญญา บันทึกข้อตกลง 
และใบเสร็จรับเงินฉบับที่จะต้องมอบให้ผู้ขอ และเอกสารที่เกี่ยวข้องคืนส านักงานที่ดินที่รับค าขอ     
อย่างช้า ไม่เกิน ๕ วันท าการ นับแต่วันที่ได้รับเรื่องกับแจ้งให้ทราบด้วยว่าได้หักค่าธรรมเนียม ค่าภาษี
อากร และค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ (่้ามี) เป็นเงินเท่าใด 
  (๒) กรณีมีเหตุขัดข้องท าให้ไม่สามาร่จดทะเบียนได้ เช่น มีอายัด ยึด หรือเหตุอ่ืน ๆ 
ให้รอเรื่องไว้ก่อนแล้วแจ้งเหตุขัดข้องไปให้ส านักงานที่ดินที่รับค าขอทราบในทันที เพ่ือด าเนินการต่อไป 
  ข้อ ๒๒ ให้เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร
สาขาเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วนแยก หรือ
ผู้รักษาราชการแทนหรือผู้รักษาการในต าแหน่งนั้น เป็นผู้มีอ านาจลงนามในหนังสือแจ้ง ตาม ๒๑ (๑) 
และ (๒) ดังกล่าว 

หมวด ๔ 
เบ็ดเตล็ด 

  ข้อ ๒๓ เมื่อส านักงานที่ดินที่รับค าขอได้รับโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรอง 
การท าประโยชน์ หนังสือสัญญา บันทึกข้อตกลง และใบเสร็จรับเงินฉบับที่จะต้องมอบให้ผู้ขอแล้ว  
ให้แจ้งผู้ขอน าใบรับ (ท.ด. ๕๓) มารับภายในก าหนดเวลาอันสมควร 
  ข้อ ๒๔ การรับเอกสารตามข้อ ๒๓ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่เรียกใบรับ (ท.ด. ๕๓)  
คืนจากผู้ขอ่้าใบรับ (ท.ด. ๕๓) สูญหายหรือไม่อาจน ามาแสดงด้วยเหตุใด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่
สอบสวนบันทึก่้อยค าผู้ขอรวมเรื่องไว้ แล้วจึงมอบเอกสารให้ไป ทั้งนี้ ให้บันทึกผู้ขอโดยให้ลงลายมือ
ชื่อไว้เป็นหลักฐานด้านหลัง ท.ด. ๖๐ ว่าได้รับเอกสารดังกล่าวไปจากพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว 
  ข้อ ๒๕ การเก็บรักษา ท.ด. ๖๐ และเอกสารที่เกี่ยวข้อง ให้ใช้ ท.ด. ๑๒ ดัดแปลงให้
เป็นแฟ้มแล้วเก็บรวบรวมในแฟ้มปกแข็งสันหนาเรียงตามส าดับค าขอเป็นปี ๆ ไป 
  ข้อ ๒๖ ให้ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครสาขา 
ส านักงานที่ดินจังหวัด ส านักงานท่ีดินสาขา และส านักงานท่ีดินส่วนแยก ก าหนดให้มีเจ้าหน้าที่ส าหรับ
ให้บริการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดินไว้ทุกแห่ง เพ่ือให้ประชาชนที่มา
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ขอรับบริการทราบทันทีที่ขึ้นมาบนส านักงานที่ดิน รวมทั้งให้ประชาสัมพันธ์ในรูปแบบและวิธีการต่างๆ 
ให้ประชาชนได้ทราบโดยทั่ว่ึง ตามแบบท้ายระเบียนนี้ และอ านวยความสะดวกแก่ประชนชน 
ผู้มารับบริการ  

ประกาศ ณ วันที่ ๕ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๕๔ 
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แผนภาพที่ ๒-๑ ตัวอย่างแบบค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน          
 ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ซึ่งตั้งอยู่นอกเขตส านักงานที่ดินท้องที ่
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แผนภาพที่ ๒-๒ ตัวอย่างแบบบันทึกการประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสร้างต่างส านักงานที่ดิน 
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ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการใช้ใบสั่ง การรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และ
ค่าภาษีอากร พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 ด้วยประกาศคณะกรรมการการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่น พ.ศ. 
๒๕๔๒ เรื่อง การจัดสรรเงินรายได้ให้แก่ท้อง่ิ่นตามมติคณะกรรมการการกระจายอ านาจให้แก่
องค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่น ก าหนดให้กรมที่ดินจัดเก็บเงินค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์ ที่มีทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดินและกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด
ที่อยู่ในเขตเทศบาล เมืองพัทยา องค์การบริหารส่วนต าบล กรุงเทพมหานคร หรือองค์กรปกครองส่วน
ท้อง่ิ่นรูปแบบพิเศษไม่เต็มพ้ืนที่ให้น าส่ง จัดท าบัญชีและเบิกจ่ายเงินค่าธรรมเนียมให้แก่องค์กร
ปกครองส่วนท้อง่ิ่นเดือนละหนึ่งครั้ง เพ่ือให้การจัดเก็บเงิน เป็นไปตามประกาศ ดังกล่าว จึง
เห็นสมควรปรับปรุงระเบียบการใช้ใบสั่ง การรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษีอากร ขึ้นใหม่ 
ดังต่อไปนี้ 
  ข้อ ๑. ระเบียบนี้เรียกว่า "ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการใช้ใบสั่ง การรับเงิน
ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษีอากร พ.ศ. ๒๕๔๓"  
  ข้อ ๒. ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๒๓ มิุ่นายน ๒๕๔๓ เป็นต้นไป  
  ข้อ ๓. บรรดาระเบียบ ค าสั่ง หรือหนังสือสั่งการอ่ืนใดในส่วนที่ได้ก าหนดไว้ใน
ระเบียบนี้แล้ว หรือซึ่งขัดหรือแย้งกับระเบียบนี้ ให้่ือปฏิบัติตามระเบียบนี้แทน 
  ข้อ ๔. ในระเบียบนี้  
   "ส านักงานที่ดิน" หมายความว่า ส านักงานที่ดินจังหวัด ส านักงานที่ดิน
จังหวัดสาขา ส านักงานที่ดินส่วนแยก ส านักงานที่ดินอ าเภอและส านักงานที่ดินก่ิงอ าเภอ  
   "ใบสั่ง" หมายความว่า ใบสั่งเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษีอากร  
   "ใบเสร็จรับเงิน" หมายความว่า ใบเสร็จรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และ 
ค่าภาษีอากร  
   "องค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่น" หมายความว่า เทศบาล เมืองพัทยา องค์การ
บริหารส่วนต าบล กรุงเทพมหานคร หรือองค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่นรูปแบบพิเศษไม่เต็มพ้ืนที่  
   "รายได้องค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่น" หมายความว่า ค่าธรรมเนียมจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่มีทุนทรัพย์ตามประมวลกฎหมายที่ดินและ
กฎหมายว่าด้วยอาคารชุดที่จัดเก็บ ในเขตเทศบาล เมืองพัทยา องค์การบริหารส่วนต าบล 
กรุงเทพมหานคร หรือองค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่น รูปแบบพิเศษไม่เต็มพ้ืนที ่ 
  ข้อ ๕. ให้ผู้อ านวยการกองคลังรักษาการตามระเบียบนี้  
  ข้อ ๖. แบบพิมพ์ใบสั่ง และใบเสร็จรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษีอากร 
ให้เป็นไปตามท่ีกรมท่ีดินจัดพิมพ์ไว้ 
  ข้อ ๗. ให้ส านักงานที่ดินใช้ใบสั่งในการเรียกเก็บเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่า
ภาษีอากร โดยท าเป็น ๓ ฉบับ และเขียนพร้อมกันทั้ง ๓ แบบ ฉบับแรกซึ่งเป็นต้นฉบับ ให้ผู้ขอน าไป
ช าระเงินกับเจ้าหน้าที่การเงินและบัญชี ฉบับที่ ๒ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ออกใบสั่งติดไว้ด้านหลังคา
ขอ บันทึกข้อตกลงหรือสัญญาแล้วแต่กรณี ส่วนฉบับที่ ๓ เป็นหลักฐานติดไว้กับเล่ม 
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  ข้อ ๘ ให้ส านักงานที่ดินใช้ใบสั่ง ๒ ประเภท คือ  
   (๑) ใบสั่งเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษีอากร นอกเขตองค์กร
ปกครองส่วนท้อง่ิ่น  
   (๒) ใบสั่งเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษีอากร ในเขตองค์กร
ปกครองส่วนท้อง่ิ่น  
 ใบสั่งเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษีอากร ในเขตองค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่น         
ให้ระบุชื่อ "องค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่น......................" ตรงมุมบนด้านขวาในใบสั่งทุกฉบับ  
  ข้อ ๙. ให้ส านักงานที่ดินใช้ใบเสร็จรับเงิน ๓ ประเภท คือ  
   (๑) ใบเสร็จรับเงินค่าธรรมเนียม และค่าภาษียากร นอกเซตองค์กรปกครอง
ส่วนท้อง่ิ่น  
   (๒) ใบเสร็จรับเงินค่าธรรมเนียม และค่าภาษีอากร ในเขตองค์กรปกครอง
ส่วนท้อง่ิ่น  
   (๓) ใบเสร็จรับเงินค่าใช้จ่าย (มัดจ ารังวัด)  
   ใบเสร็จรับเงินค่าธรรมเนียม และค่าภาษีอากร ในเขตองค์กรปกครองส่วน
ท้อง่ิ่น ให้ระบุชื่อ "องค์กรปกครองส่วนท้อง่ิ่น......................" ตรงมุมบนด้านขวาในใบเสร็จรับเงิน
ทุกฉบับ  
  ข้อ ๑๐. ให้เจ้าหน้าที่การเงินและบัญชี ออกใบเสร็จรับเงินตามใบสั่งเป็น ๓ ฉบับ 
และเขียนพร้อมกันทั้ง ๓ ฉบับ ฉบับแรกซึ่งเป็นต้นฉบับ ให้ผู้ชาระเงินเก็บไว้เป็นหลักฐาน ฉบับที่ ๒ ให้
ผู้ช าระเงินน าไปมอบให้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ออกใบสั่งเพ่ือติดรวมกับใบสั่งฉบับที่ ๒ ตามข้อ ๗ ส่วน
ฉบับที่ ๓ เป็นหลักฐานที่ติดไว้กับเล่ม  

 ต้นฉบับใบสั่งตามข้อ ๗ ให้เจ้าหน้าที่การเงินและบัญชีติดรวมกับใบเสร็จรับเงินฉบับที่ ๓  
  ข้อ ๑๑.ในการยกเลิกใบสั่งหรือใบเสร็จรับเงินไม่ว่ากรณีใดๆ ให้เจ้าหน้าที่
ผู้รับผิดชอบในการออกใบสั่งหรือในเสร็จรับเงิน น าใบสั่งหรือใบเสร็จรับเงินฉบับแรกและฉบับที่ ๒ มา
ติดรวมกับฉบับที่ ๓ โดย ให้สามาร่ตรวจสอบได้ แล้วให้ขีดฆ่ายกเลิกพร้อมกันทั้ง ๓ ฉบับ พร้อมทั้ง
ให้ระบุสาเหตุที่ต้องยกเลิก และ ให้เจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบลงลายมือชื่อพร้อม วัน เดือน ปี ก ากับไว้ 
แล้วเสนอให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา เจ้าพนักงานที่ดินหัวหน้าส่วน
แยก หรือเจ้าหน้าที่บริหารงานที่ดินอ าเภอหรือกิ่งอ าเภอแล้วแต่กรณีลงลายมือรับทราบไว้เป็น
หลักฐานในใบสั่งหรือใบเสร็จรับเงินในวันเดียวกัน  
  ในกรณีที่มีการคืนเงินให้ผู้ขอ ให้ผู้ขอลงลายมือชื่อรับเงินพร้อม วัน เดือน ปี ไว้
ด้านหลัง ใบเสร็จรับเงินฉบับที่ ๓ ด้วย  
  ข้อ ๑๒. หลังจากปิดบัญชีประจ าวันแล้ว ให้หัวหน้าฝ่ายทะเบียนหรือเจ้าหน้าที่ผู้
ออกใบสั่งงบยอดเงินหลังใบสั่งในวันท าการนั้น และให้หัวหน้างานการเงินหรือเจ้าหน้าที่การเงินและ
บัญชีงบยอดเงินหลังใบเสร็จรับเงินในวันท าการนั้น แล้วแจ้งยอดแก่หัวหน้าฝ่ายอ านวยการ หรือ
เจ้าหน้าที่บริหารงานที่ดินอ าเภอหรือก่ิงอ าเภอแล้วแต่กรณี  
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  ข้อ ๑๓. ให้หัวหน้าฝ่ายอ านวยการ หรือเจ้าหน้าที่บริหารงานที่ดินอ าเภอหรือกิ่ง
อ าเภอตรวจสอบ ยอดเงินตามใบเสร็จรับเงินว่าตรงกันหรือไม่เพียงใด ่้าไม่ตรงกันให้แจ้งเจ้าหน้าที่
ผู้เกี่ยวข้องตรวจสอบ และงบยอดเงินใหม่ หากตรงกันให้น าเสนอเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัด นายอ าเภอ 
หรือปลัดอ าเภอ ผู้เป็นหัวหน้ากิ่งอ าเภอแล้วแต่กรณีเพ่ือทราบ  
  ข้อ ๑๔. การเก็บเงินค่าธรรมเนียมในการแจกโฉนดที่ดิน หรือหนังสือรับรองการท า
ประโยชน์ตามโครงการเดินส ารวจออกโฉนดที่ดิน ให้เขียนใบเสร็จรับเงินเพียงอย่างเดียว ไม่ต้องเขียน
ใบสั่ง ยกเว้นการแจกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ที่แจกในส านักงานที่ดิน  
  ข้อ ๑๕. การเก็บเงินค่าธรรมเนียม ในส านักงานที่ดินอ าเภอและกิ่งอ าเภอที่ไม่มี
เจ้าหน้าที่การเงินและบัญชีโดยเฉพาะ ให้เขียนใบเสร็จรับเงินเพียงอย่างเดียว ไม่ต้องเขียนใบสั่ง  

ประกาศ ณ วันที่ ๓๐ มิุ่นายน พ.ศ. ๒๕๔๓  
 

ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการรับเงิน ส าหรับส านักงานที่ดินที่ใช้ใบเสร็จรับเงิน
พิมพ์ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ พ.ศ. ๒๕๕๒ 

 โดยที่กรมที่ดินได้น าระบบคอมพิวเตอร์มาใช้ในส านักงานที่ดินและได้มีการจัดท า
โครงการพัฒนาระบบคอมพิวเตอร์ในส านักงานท่ีดินเต็มรูปแบบ และโครงการพัฒนาระบบสารสนเทศ
ที่ดิน เพื่อการบริหารจัดการระบบที่ดิน เพ่ือพัฒนาระบบคอมพิวเตอร์ที่ใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม และการรับเงินค่าธรรมเนียมภาษีอากรในส านักงานที่ดิน ให้มีประสิทธิภาพ ครอบคลุม่ึง
การปฏิบัติงานด้านการรังวัดที่ดิน งานอ านวยการ งานการเงินการบัญชี ตลอดจนรองรับระบบการ
เรียกข้อมูล การเชื่อมโยงข้อมูลระหว่างหน่วยงาน ดังนั้น เพ่ือให้การปฏิบัติงานด้านการเงิน การบัญชี 
สอดคล้องกับการพัฒนาดังกล่าว กรมท่ีดินจึงได้วางระเบียบการรับเงินไว้ดังต่อไปนี้ 
  ข้อ ๑ ระเบียบนี้เรียกว่า “ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับเงินส าหรับส านักงาน
ที่ดินที่ใช้ ใบเสร็จรับเงินพิมพ์ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ พ.ศ. ๒๕๕๒” 

  ข้อ ๒ ระเบียบนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่บัดนี้เป็นต้นไป 

  ข้อ ๓ ให้ยกเลิก “ระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับเงินค่าธรรมเนียมและภาษีอากร 
ส าหรับ ส านักงานที่ดินที่ใช้ระบบคอมพิวเตอร์ เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พ.ศ. 
๒๕๓๕” และแก้ไข เพ่ิมเติมฉบับที่ ๒ พ.ศ. ๒๕๓๗ 

  ข้อ ๔. บรรดาระเบียบ ข้อบังคับและค าสั่งอ่ืนใดที่ก าหนดไว้แล้ว ในระเบียบนี้หรือ
ขัด หรือแย้งกับระเบียบนี้ให้ใช้ระเบียบนี้แทน 

  ข้อ ๕ ในระเบียบนี้ 
   ส านักงานที่ดิน หมายความว่า ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานครและสาขา 
ส านักงานที่ดินจังหวัด ส านักงานที่ดินจังหวัดสาขา ส านักงานที่ดินส่วนแยก ส านักงานที่ดินอ าเภอ 
และส านักงานที่ดินก่ิงอ าเภอที่ใช้ใบเสร็จรับเงินพิมพ์ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ 
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   หน่วยงานย่อย คือ ส านักงานที่ดินที่มีการจัดเก็บและน าส่งเงินรายได้
แผ่นดิน และ/หรือมีการเบิกจ่ายเงินงบประมาณ ซึ่งมิได้เบิกตรงต่อกรมบัญชีกลางหรือส านักงานคลัง
จังหวัด 
   ผู้อ านวยการกองคลัง ให้หมายความรวม่ึง ผู้ด ารงต าแหน่งอ่ืนใดซึ่ง
ปฏิบัติงานในลักษณะ เช่นเดียวกันด้วย  
   เจ้าหน้าที่ด้านการเงิน หรือผู้ปฏิบัติงานการเงิน หมาย่ึง เจ้าพนักงาน
การเงินและบัญชี หรือ นักวิชาการเงินและบัญชี หรือผู้ด ารงต าแหน่งอ่ืนซึ่งปฏิบัติงานในลักษณะ
เช่นเดียวกันกับหัวหน้างานการเงิน 
   ใบเสร็จรับเงิน หมายความว่า ใบเสร็จรับเงินค่าธรรมเนียมและภาษีอากร 
เงินค่าใช้จ่ายในการรังวัดรวม่ึงเงินมัดจ ารังวัด ซึ่งสั่งพิมพ์ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ 
  ข้อ ๖ แบบพิมพ์ และแฟ้มเก็บใบเสร็จรับเงิน ให้เป็นไปตามท่ีกรมท่ีดิน จัดพิมพ์ไว้ 
  ข้อ ๗ ใบเสร็จรับเงิน ซึ่งเป็นแบบพิมพ์ต่อเนื่องให้ใช้รับเงินต่อเนื่องไปโดยไม่ค านึง่ึง 
ปีงบประมาณ เมื่อขึ้นปีงบประมาณใหม่ ให้แยกเก็บส าเนาใบเสร็จรับเงินเข้าแฟ้มใหม่ 
  ข้อ ๘ ให้ส านักงานที่ดินรับช าระเงินโดยให้เจ้าหน้าที่ด้านการเงิน หรือผู้ปฏิบัติงาน
การเงิน เรียก รายการตามบัตรหมายเลขที่ผู้ขอช าระเงินมายื่น และสั่งพิมพ์ใบเสร็จรับเงินจากเครื่อง
คอมพิวเตอร์ เมื่อเครื่อง คอมพิวเตอร์จัดพิมพ์ใบเสร็จรับเงิน ให้จ านวน ๑ ชุด ๓ ฉบับ ให้เจ้าหน้าที่
ด้านการเงิน หรือผู้ปฏิบัติงาน การเงิน รับเงินตามจ านวนเงินในใบเสร็จรับเงิน แล้วฉีกใบเสร็จรับเงิน
จากเครื่องและลงลายมือชื่อในช่องผู้รับเงิน พร้อมกันทั้ง ๓ ฉบับ ใบเสร็จรับเงินฉบับที่ ๑ สีฟ้าส าหรับ
เจ้าของที่ดิน ให้ผู้ช าระเงินเก็บไว้เป็นหลักฐาน ฉบับที่ ๒ สีเหลืองส าหรับส านักงานที่ดินให้ติดไว้
ด้านหลังค าขอ บันทึกข้อตกลง สัญญา ใบนัดรังวัด หรือ ติดไว้กับเรื่องแล้วแต่กรณี ส่วนใบเสร็จรับเงิน
ฉบับที่ ๓ สีขาว ส าหรับเข้าเล่มเก็บเข้าแฟ้มใบเสร็จรับเงิน 
  ข้อ ๙ กรณีเครื่องคอมพิวเตอร์เกิดขัดข้องให้ส านักงานที่ดิน ใช้ใบสั่งและ
ใบเสร็จรับเงิน ในการรับ ช าระเงินตามระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการใช้ใบสั่ง การรับเงินค่าธรรมเนียม 
ค่าใช้จ่ายและภาษีอากร พ.ศ. ๒๕๓๘ และที่แก้ไขเพ่ิมเติม โดยให้ปฏิบัติตามวิธีการเช่นเดียวกับที่
ก าหนดไว้ในข้อ ๑๑ โดยอนุโลม 
  ข้อ ๑๐ การยกเลิกใบเสร็จรับเงินไม่ว่ากรณีใดๆ ให้เจ้าหน้าที่ผู้รับผิดชอบในการรับ
เงินตามใบเสร็จรับเงิน น าใบเสร็จรับเงินฉบับที่ ๑ และฉบับที่ ๒ มาติดรวมไว้กับฉบับที่ ๓ โดยให้
สามาร่ ตรวจสอบได้ และขีดฆ่ายกเลิกพร้อมกันทั้ง ๓ ฉบับ พร้อมทั้งให้ระบุสาเหตุที่ต้องยกเลิก และ
ให้เจ้าหน้าที่ ผู้รับผิดชอบลงลายมือชื่อ พร้อม วัน เดือน ปี ก ากับไว้ แล้วเสนอให้หัวหน้าหน่วยงานใน
ส านักงานที่ดิน รับทราบหรือสั่งการอื่นๆ ในวันเดียวกัน 
   ในกรณีที่มีการคืนเงินให้แก่ผู้ขอ ให้ผู้ขอลงลายมือชื่อรับเงินพร้อม วัน 
เดือน ปี ไว้ด้านหลัง ใบเสร็จรับเงินฉบับที่ ๓ ส าหรับเข้าเล่มเก็บเข้าแฟ้มใบเสร็จรับเงินด้วย 
  ข้อ ๑๑ เมื่อสิ้นเวลารับเงินให้เจ้าหน้าที่ด้านการเงิน หรือผู้ปฏิบัติงานการเงิน ผู้มี
หน้าที่จัดเก็บหรือรับช าระเงิน สั่งพิมพ์รายงานงบหลังใบเสร็จรับเงินประจ าวันจากระบบคอมพิวเตอร์ 
น ามาเก็บไว้กับ ใบเสร็จรับเงินฉบับสุดท้ายของใบเสร็จรับเงินฉบับที่ ๓ ส าหรับเข้าเล่มของวันนั้น 
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พร้อมทั้งน าเงินที่ได้รับและ ใบเสร็จรับเงินฉบับที่ ๓ ส าหรับเข้าเล่มที่จัดเก็บในวันนั้นทั้งหมดมอบให้
หัวหน้างานการเงิน 
  ข้อ ๑๒. ให้หัวหน้างานการเงินตรวจสอบจ านวนเงินกับใบเสร็จรับเงินที่เจ้าหน้าที่
ด้านการเงิน หรือผู้ปฏิบัติงานการเงินส่งมอบใหู้่กต้องตรงกัน เสร็จแล้วจึงลงลายมือชื่อไว้ในรายงาน
งบหลังใบเสร็จรับเงิน พร้อมทั้งรวบรวมส าเนาใบเสร็จรับเงินฉบับที่ ๓ เข้าเล่ม และรายงานงบหลัง
ใบเสร็จส าหรับวันนั้น เข้าแฟ้มเก็บใบเสร็จรับเงิน เพ่ือเป็นหลักฐานในการตรวจสอบต่อไป โดยให้
จัดเก็บแฟ้มละ ๒๐๐ ฉบับ เมื่อข้ึนเดือนใหม่ ให้ใช้แฟ้มใหม่ 
   เงินที่จัดเก็บหรือได้รับช าระตามระเบียบนี้ ให้หัวหน้างานการเงินน าส่ง
คณะกรรมการเก็บรักษาเงิน ตามระเบียบที่กระทรวงการคลังก าหนด 
  ข้อ ๑๓ เมื่อเสร็จงานในแต่ละวันท าการ/ปิดเวลารับเงิน ให้เจ้าหน้าที่ผู้ควบคุมระบบ
คอมพิวเตอร์ ที่ใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ส่งรายงานการจัดเก็บเงินทุกประเภท ให้
หัวหน้างานการเงินเพื่อ ตรวจสอบความู่กต้องของจ านวนเงิน ่้ารายงานไมู่่กต้องตรงกับจ านวนเงิน
ที่จัดเก็บได้ ให้แจ้งเจ้าหน้าที่ ผู้เกี่ยวข้อง ท าการตรวจสอบใหม่ทันที เมื่อได้ข้อยุติแล้วรายงานผลให้
หัวหน้าฝ่ายอ านวยการทราบภายในวันที่ จัดเก็บหรืออย่างช้าในวันท าการ่ัดไป 
  ข้อ ๑๔ ให้หัวหน้างานการเงินควบคุมการเก็บรักษาใบเสร็จรับเงินซึ่งส านักงานตรวจ
เงินแผ่นดินยังมิได้ตรวจสอบไว้ในที่ปลอดภัยมิให้สูญหาย เมื่อตรวจสอบแล้วให้เก็บไว้อย่างเอกสาร
ธรรมดา 
  ข้อ ๑๕ ให้ส านักงานที่ดินจัดท าทะเบียนคุมใบเสร็จรับเงินไว้เพ่ือทราบและ
ตรวจสอบได้ว่า ได้จ่ายใบเสร็จรับเงิน หมายเลขใด่ึงหมายเลขใด ให้หน่วยงานใดหรือเจ้าหน้าที่ผู้ใด 
ไปด าเนินการจัดเก็บ เมื่อวัน เดือน ปี ใด 
  ข้อ ๑๖ เมื่อสิ้นปีงบประมาณให้หัวหน้าหน่วยงานซึ่งรับใบเสร็จรับเงินไปด าเนินการ
จัดเก็บเงิน รายงานให้ผู้อ านวยการกองคลัง หรือหัวหน้าส่วนราชการส่วนภูมิภาคทราบว่า มี
ใบเสร็จรับเงินอยู่ในความ รับผิดชอบ เลขที่ใด่ึงเลขที่ใด และได้ใช้ใบเสร็จรับเงินไปแล้วเลขที่ใด่ึง
เลขที่ใดคงเหลือเท่าใด อย่างช้าไม่เกินวันที่ ๓๑ ตุลาคม ของปีงบประมาณ่ัดไปส าหรับส านักงานที่ดิน
ซึ่งเป็นผู้เบิก และส าหรับหน่วยงานย่อยให้หัวหน้างานการเงิน ซึ่งรับใบเสร็จรับเงินไปด าเนินการ
จัดเก็บรายงานหัวหน้าหน่วยงานย่อย อย่างช้า ไม่เกินวันที่ ๑๕ ตุลาคม ของปีงบประมาณ่ัดไป 
  ข้อ ๑๗ ให้ผู้อ านวยการกองคลังรักษาการตามระเบียบนี้ 

ประกาศ ณ วันที่ ๒๔ สิงหาคม พ.ศ. ๒๕๕๒ 
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ต าราและบทความด้านเทคโนโลยีสารสนเทศที่เกี่ยวข้อง 

 ๑. วัฏจักรการพัฒนาระบบงาน (System development Life Cycle : 

SDLC) 
 ในการพัฒนาระบบสารสนเทศในองค์กรจะต้องมีการวิเคราะห์กระบวนการ
ท างานขององค์กร เราเรียกว่า System development Life Cycle (SDLC) การพัฒนาระบบใน
องค์กรเป็นหน้าที่ของนักวิเคราะห์ระบบที่จะต้องท าการติดต่อ กับหน่วยงานที่ต้องการพัฒนาระบบ
สารสนเทศ ว่าการท างานมีองค์ประกอบอะไรบ้าง เช่น ขนาดขององค์กร รายละเอียดการท างาน่้า
เป็นองค์กรขนาดใหญ่นักวิเคราะห์จะต้องเข้าใจให้ชัดเจนเกี่ยวกับมาตรฐานการท างาน กระบวนการ
ท างาน 
 วัฏจักรการพัฒนาระบบงาน (System Development Life Cycle : SDLC) 
หมาย่ึง ขั้นตอนหรือกระบวนการในการพัฒนาระบบงาน ซึ่งมีจุดเริ่มต้นในการท างานและจุดสิ้นสุด
ของการปฏิบัติงาน 
 การพัฒนาซอฟต์แวร์ ตามปกติแล้วจะประกอบไปด้วยกลุ่มกิจกรรม ๓ ส่วน
หลักๆ ด้วยกัน คือ การวิ เคราะห์  ( Analysis),ฃการออกแบบ (Design)ฃและการน าไปใช้ 
(Implementation) ซึ่งกิจกรรมทั้งสามนี้สามาร่ใช้งานได้ดีกับโครงการซอฟต์แวร์ขนาดเล็ก ในขณะ
ที่โครงการซอฟต์แวร์ขนาดใหญ่ มักจ าเป็นต้องใช้แบบแผนการพัฒนาซอฟต์แวร์ตามแนวทางของ 
SDLC จนครบทุกกิจกรรม 
 ขั้นตอนที่ใช้ศึกษาขบวนการวิเคราะห์และออกแบบระบบ ประกอบด้วย 
 ๑. การท าความเข้าใจกับปัญหา 
 ๒. การรวบรวมข้อมูล 
 ๓. การวิเคราะห์ระบบ 
 ๔. การออกแบบระบบ 
 ๕. การพัฒนาระบบ และ จัดท าเอกสาร 
 ๖. การทดสอบและบ ารุงรักษาระบบ 
 ๗. การส่งเสริมและการประเมินผลระบบ 
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แผนภาพที่ ๒-๓  วัฏจักรการพัฒนาระบบงาน (System Development Life Cycle : SDLC)   

 

ที่มา : SDLC, ออนไลน์, ๒๕๖๒ 

 ๒. ระบบจัดการฐานข้อมูล (Database Management System) หรือที่
เรียกว่า ดีบีเอ็มเอส (DBMS) 
 เป็นกลุ่มโปรแกรมที่ท าหน้าที่เป็นตัวกลางในระบบติดต่อระหว่างผู้ใช้กับฐานข้อมูล 
เพ่ือจัดการและควบคุมความู่กต้อง ความซ้ าซ้อน และความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลต่างๆ ภายใน
ฐานข้อมูล ซึ่งต่างจากระบบแฟ้มข้อมูลที่หน้าที่เหล่านี้จะเป็นหน้าที่ของโปรแกรมเมอร์ ในการติดต่อ
กับข้อมูลในฐานข้อมูลไม่ว่าจะด้วยการใช้ค าสั่งในกลุ่มดีเอ็มแอล (DML) หรือ ดีดีแอล (DDL) หรือจะ
ด้วยโปรแกรมต่างๆ ทุกค าสั่งที่ใช้กระท ากับข้อมูลจะู่กดีบีเอ็มเอสน ามาแปล (คอมไพล์) เ ป็นการ
ปฏิบัติการ (Operation) ต่างๆ ภายใต้ค าสั่งนั้นๆ เพื่อน าไปกระท ากับตัวข้อมูลภายในฐานข้อมูลต่อไป 
ส าหรับส่วนการท างานตางๆ ภายในDBMSที่ท าหน้าที่แปลค าสั่งไปเป็นการปฏิบัติการต่างๆกับข้อมูล
นั้น ประกอบด้วยส่วนการปฏิบัติการดังนี้ 
 ตัวจัดการฐานข้อมูล (Database Manager) เป็นส่วนที่ท าหน้าที่ก าหนดการกระท า
ต่างๆ ให้กับส่วน File Manager เพ่ือไปกระท ากับข้อมูลที่เก็บอยู่ในฐานข้อมูล (ตัวจัดการไฟล์ เป็น
ส่วนที่ท าหน้าที่บริหารจัดการกับข้อมูลที่เก็บอยู่ในฐานข้อมูลในระดับกายภาพ) 
 ตัวประมวลผลสอบ่าม (Query Processor) เป็นส่วนที่ท าหน้าที่แปลงก าหนดค าสั่ง
ของภาษาสอบ่าม (Query Language) ให้อยู่ในรูปแบบของค าสั่งที่ตัวจัดการฐานข้อมูลเข้าใจ 
 ตัวแปลภาษาจัดด าเนินการข้อมูลล่วงหน้า (Data Manipulation Language 
Precompiler) เป็นส่วนที่ท าหน้าที่แปลประโยคค าสั่งของกลุ่มค าสั่งในดีเอ็มแอล ให้อยู่ในรูปแบบที่
ส่วนรหัสเชิงวัตุ่ของโปรแกรมแอปพลิเคชัน ใช้น าเข้าเพ่ือส่งต่อไปยังส่วนตัวจัดการฐานข้อมูลในการ
แปลประโยคค าสั่งของกลุ่มค าสั่งของดีเอ็มแอลของส่วน ตัวแปลภาษาจัดด าเนินการข้อมูลล่วงหน้านี้
จะต้องท างานร่วมกับส่วนตัวประมวลผลข้อค า่าม 
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 ตัวแปลภาษานิยามข้อมูลล่วงหน้า (Data Definition Language Precompiler) 
เป็นส่วนที่ท าหน้าที่แปลประโยคค าสั่งของกลุ่มค าสั่งในภาษานิยามข้อมูล ให้อยู่ในรูปแบบของเมทาเดตา 
(MataData) ที่เก็บอยู่ในส่วนพจนานุกรมข้อมูล (Data Dictionary) ของฐานข้อมูล (เมทาเดตา คือ 
รายละเอียดที่บอก่ึงโครงสร้างต่างๆ ของข้อมูล) 
 รหัสจุดหมายของโปรแกรมแอปพลิเคชัน (Application Programs Object Code) 
เป็นส่วนที่ท าหน้าที่แปลงค าสั่งต่างๆ ของโปรแกรม รวมทั้งค าสั่งในกลุ่มค าสั่งภาษาจัดด าเนินการ
ข้อมูล หรือดีเอ็มแอลที่ส่งต่อมาจากส่วนตัวแปลภาษาจัดด าเนินการข้อมูลล่วงหน้าให้อยู่ในรูปแบบ
ของรหัสจุดหมาย (Object Code) ที่จะส่งต่อไปให้ตัวจัดการฐานข้อมูลเพ่ือกระท ากับข้อมูลใน
ฐานข้อมูล 
 ๓. การสื่อสารข้อมูลด้วยเทคโนโลยี MPLS : Multiprotocol Label 
Switching 
 MPLS หรือมีชื่อเรียกว่า Multiprotocol Label Switching เป็น Protocol        
ที่ก าหนดขึ้นมาโดย The Internet Engineering Task Force (IETF) โดยมาตรฐานเกี่ยวกับ
ส่าปัตยกรรมของ MPLS นี้ ไดู้่กก าหนดไว้ใน RFC ๓๐๓๑ หลักการท างานของเทคโนโลยี MPLS 
นั้น จะใช้การติดป้ายหรือ Label เพ่ือใช้ในการพิจารณาส่งต่อ IP Packet แทนที่จะใช้ IP Address 
ในการก าหนดเส้นท างาน และส่งต่อ IP Packet เหมือนในอุปกรณ์ Router โดย Label ที่ใช้ในการส่ง
ต่อ IP Packet นั้นจะคล้ายกับ การส่งข้อมูลโดยใช้อุปกรณ์ Switch ซึ่งการติด Label ให้กับ IP 
Packet จะส่งผลท าให้มีการสวิตซ์ IP Packet ไปยังเส้นท างานที่ก าหนด ท าให้สามาร่ส่งต่อ IP 
Packet ไปยังปลายทางได้รวดเร็วกว่าโดยไม่เสียเวลากับกระบวนการคิดค้นหาเส้นทางที่ดีที่สุด 
 ๔. เว็บแอปพลิเคชั่น (Web Application) 
 การพัฒนาระบบงานบนเว็บไซต์ ซึ่งมีระบบมีการไหลเวียนในแบบออนไลน์ทั้งแบบ 
Local ภายในวง LAN และ Global ซึ่งออกไปยังเครือข่ายอินเตอร์เน็ต ท าให้เหมาะส าหรับงานที่
ต้องการข้อมูลแบบ Real Time 
 การท างานของเว็บแอปพลิเคชั่นนั้นโปรแกรมส่วนหนึ่งจะวางตัวอยู่บน Rendering 
Engine ซึ่งจะท าหน้าที่หลัก คือน าเอาชุดค าสั่งหรือรูปแบบโครงสร้างข้อมูลที่ใช้ในการแสดงผล น ามา
แสดงผลบนหน้าเว็บไซต์ โปรแกรมส่วนที่วางตัวอยู่บน Rendering Engine จะท าหน้าที่เปลี่ยนแปลง
แก้ไขสิ่งที่แสดงผล จากการตรวจสอบข้อมูลที่รับเข้ามาส่วนการท างานหลักจะอยู่บน Web Server  
ซึ่งท าหน้าที่เชื่อมต่อกับ Client ด้วยโปรโตคอล HTTP/ HTTPS และประมวลผลเป็นตัวแปลภาษา 
เช่น Script Engine ของภาษา PHP  หรืออาจจะมีการติดตั้ง .NET Framework ซึ่งมีส่วนแปลภาษา 
CLR ที่ใช้แปลภาษา Intermediate จากโค้ดที่เขียนด้วย VB.NET หรือ C#.NET หรืออาจจะเป็น J๒
EE ที่มีส่วนแปลไบต์โค้ดของคลาสที่ได้จากโปรแกรมภาษาจาวา เป็นต้น 

 ๕. เทคโนโลยีเวอร์ชวลไลซ์เซชั่น (Virtualization Technology) 
 เทคโนโลยีส าหรับการจ าลองสภาพแวดล้อมให้เสมือนมีคอมพิวเตอร์หลายเครื่อง
ท างานอยู่ภายในคอมพิวเตอร์เครื่องหลัก โดยอาศัยการท างานของซอฟต์แวร์ด้านเวอร์ชวลไลเซชั่น
เป็นตัวจัดการในเรื่อง ต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของการใช้ฮาร์ดแวร์ ระบบปฏิบัติการ ระบบไฟล์ ระบบ 
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เครือข่าย และไฟล์วอลล์ให้กับระบบเสมือนแต่ละตัว ท าให้การเชื่อมต่อระบบจากภายนอกไม่สามาร่
แยกได้ว่าก าลังติดต่อกับระบบเสมือนหรือระบบจริง โดยการจัดการระบบปฏิบัติการที่หลากหลายให้
สามาร่ท างานบนฮาร์ดแวร์ชุด เดียวกันได้ นั้นระบบปฏิบัติการหลักที่รองรับระบบปฏิบัติการอ่ืนๆ มี
ชื่อเรียกแตกต่างกันออกไปตามเจ้าของผลิตภัณฑ์ ชื่อที่พบเห็นกันได้บ่อยๆ ก็คือ Hypervisor, 
Domain ๐ และ Host OS ส่วนระบบปฏิบัติการทีู่่กจ าลองขึ้นมานั้นจะู่กเรียกว่า Guest OS หรือ 
Domain U ซึ่งในระบบทีู่่กจ าลองขึ้นนี้จะมีระบบไฟล์, ระบบเครือข่าย และไฟล์วอลล์แยกจากเครื่อง
หลัก ซึ่งทุกอย่างแยกออกมาอย่างอิสระจาก Host OS 

การพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 

เนื่องจากที่ดินเป็นทรัพยากรที่มีความส าคัญอย่างยิ่ง ทั้งในด้านการบริหารและการ
พัฒนาประเทศ ไม่ว่าจะเป็นด้านเศรษฐกิจสังคม และการปกครอง การจัดท าระบบการบริหารจัดการ
ที่ดิน หรือที่เรียกสั้นๆ ว่า ระบบที่ดิน เป็นระบบทะเบียนขนาดใหญ่ที่เชื่อมโยงความสัมพันธ์ระหว่าง
มนุษย์กับที่ดิน จึงมีความจ าเป็นยิ่ง โดยเหตุนี้พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัวทรงมี       
พระบรมราชโองการ ตั้งกรมที่ดินขึ้น เพื่อให้มีภารกิจในการบริหารจัดการระบบที่ดิน ตลอดระยะเวลา
มากกว่า ๑๐๐ ปี ระบบการบริหารจัดการที่ดินได้เจริญก้าวหน้ามาเป็นล าดับ 
 ในปัจจุบันประเทศต่างๆ ได้มีการปรับเปลี่ ยนกระบวนทัศน์เกี่ยวกับระบบที่ดิน         
โดยแนวคิด ในการบริหารจัดการที่ดินสมัยใหม่ ซึ่งเป็นแนวคิดที่มองระบบที่ดินในฐานะเป็นรากฐาน 
และองค์ประกอบหลักของระบบสารสนเทศที่ดินที่ใช้แปลงที่ดินเป็นฐาน ระบบสารสนเทศที่ดิน
ดังกล่าว จึงเป็นแกนกลางในการบริหารจัดการที่ดิน และการพัฒนาด้านต่าง ๆ ของประเทศ 
นอกจากนี้ กระบวนทัศน์ใหม่เกี่ยวกับระบบที่ดินได้เพ่ิมมิติในการบริหารจัดการเกี่ยวกับที่ดินเป็น ๓ 
ด้าน คือ ด้านระบบที่ดินเป็นมิติการสร้างความเชื่อมั่นในการ่ือครองที่ดิน ด้านเศรษฐศาสตร์ที่ดินเป็น
มิติเกี่ยวกับการบริหารจัดการที่ดิน เพ่ือก่อให้เกิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของประเทศ และด้าน
บริหารจัดการที่ดินเป็นมิติเกี่ยวกับการใช้ระบบที่ดินแบบอเนกประสงค์ เพ่ือเป็นพ้ืนฐานที่ส าคัญใน
การพัฒนาทางเศรษฐกิจ สังคม การปกครอง รวม่ึงการบริหารจัดการสิ่งแวดล้อม ความมั่นคงและ
ความสงบสุขของสังคม  
 กรมท่ีดินมีภารกิจเกี่ยวกับการคุ้มครองสิทธิในที่ดินของบุคคล โดยการออกหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดิน และการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้บุคคลมี
ความมั่นคงในการ่ือครองที่ดิน และได้รับการบริการที่มีประสิทธิภาพ ตลอดจนการบริหารจัดการ
ที่ดนิ ภาครัฐให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ปัจจุบันรับผิดชอบเอกสารหลักฐานที่ดินที่มีมูลค่ามหาศาล
ประกอบ ด้วย 
 ๑. เอกสารสิทธิในที่ดินประมาณ ๓๗ ล้านแปลง ครอบคลุมพ้ืนที่ ๑๒๘ ล้านไร่ และใน
จ านวนนี้ เป็นโฉนดที่ดินประมาณ ๓๓ ล้านแปลง ( มีปริมาณเอกสารสิทธิเพิ่มข้ึนปีละประมาณ ๕% ) 
 ๒. เอกสารประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมากกว่า ๓๐๐ ล้านฉบับ ( มีปริมาณ 
เพ่ิมข้ึนปีละประมาณ ๕ % ) 
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 ๓. ระวางแผนที่แสดงรูปแปลงที่ดินในมาตราส่วน ๑:๔๐๐๐,  ๑:๒๐๐๐, ๑:๑๐๐๐ และ 
๑:๕๐๐ ประมาณ ๒๕๐,๐๐๐ ระวาง 
 โดยให้บริการประชาชนผ่านทางส านักงานที่ดินจังหวัด/สาขา/ส่วนแยก จ านวน ๔๖๐ 
แห่ง และส านักงานที่ดินอ าเภอทั่วประเทศ รวมทั้งสิ้นจ านวน ๘๓๐ แห่ง ด้วยข้าราชการ และลูกจ้าง
ประมาณ ๑๔,๐๐๐ คน มีฐานข้อมูลการ่ือครองที่ดินในภาพรวมที่เป็นศูนย์กลางสนับสนุนการท างาน
ของกรมที่ดินและรัฐบาลโดยมีข้อมูลการด าเนินการครบ่้วนทั้งในส่วนของข้อมูลทะเบียนที่ดิน ข้อมูลรูป
แปลงที่ดินและข้อมูลเอกสารภาพลักษณ์ของเอกสารสิทธิและสารบบ  พร้อมทั้งมีระบบงาน
คอมพิวเตอร์ที่มีประสิทธิภาพสามาร่ให้บริการประชาชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและ
ด าเนินการทางด้านรังวัดและท าแผนที่ได้แบบอัตโนมัติในส านักงานที่ดิน จ านวน ๗๓ ส านักงาน ซึ่งยัง
ไม่ครอบคลุมทั่วประเทศ โดยในแต่ละปีมีการเปลี่ยนแปลงทางด้านทะเบียนที่ดินไม่ต่ ากว่า ๕ ล้าน
รายการ และเป็นองค์กรที่จัดเก็บรายได้เข้ารัฐในรูปค่าธรรมเนียม อากรแสตมป์ ภาษีเงินได้ และภาษี
ธุรกิจเฉพาะ เฉลี่ยปีละ ๕๐,๐๐๐ ล้านบาท กรมที่ดิน จึงจัดท าโครงการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดิน
ขึ้นเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารจัดการข้อมูลเกี่ยวกับที่ดินดังกล่าว 
 วัตถุประสงค์ 

๑. เพ่ือจัดให้มีฐานข้อมูลที่ดินแห่งชาติทีู่่กต้อง ครบ่้วน ทันสมัย เป็นศูนย์กลางการ
ให้บริการด้านภูมิสารสนเทศ (Land Parcel – Based Geoinformation) ที่ช่วยให้รัฐสามาร่สนอง
ความต้องการด้านข้อมูลที่ดินของรัฐและเอกชนได้ทันความต้องการ 

๒. เพ่ือจัดท าฐานข้อมูลที่ดินสนับสนุนศูนย์ปฏิบัติการนายกรัฐมนตรี (Prime Minister 
Operation Center : PMOC) ในด้านการบริหารจัดการเกี่ยวกับทรัพยากรดินของประเทศ 

๓. เพ่ือจัดให้มีฐานข้อมูลการ่ือครองที่ดินในภาพรวมที่เป็นศูนย์กลางส าหรับสนับสนุน
การก าหนดนโยบายด้านเศรษฐกิจ ความมั่นคงและสังคม การปกครองส่วนท้อง่ิ่น การเกษตร การใช้
ประโยชน์ในที่ดิน การกระจายการ่ือครองที่ดิน การจัดท าสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน การก าหนดผังเมือง
และสิ่งแวดล้อม และงานด้านอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและเอกชน เช่น การด าเนินงานขององค์กร
อิสระตามรัฐธรรมนูญให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด เป็นต้น 

๔. เพ่ือจัดให้มีฐานข้อมูลสนับสนุนการท าแผนที่และพัฒนาระบบฐานข้อมูลแผนที่ที่ดิน
ให้สามาร่ใช้งานเชิงบริหาร ได้แบบอเนกประสงค์ (Multipurpose Cadastral Mapping) 

๕. เ พ่ือให้ประชาชนเกิดความเชื่อมั่นในการ่ือครองกรรมสิทธิ์ ในที่ ดินและ
อสังหาริมทรัพย์อื่นๆ รวมทั้งได้รับบริการด้านที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
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ผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 ๑. งานวิจัยเรื่อง : ระบบการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ
ส านักงานที่ดินจังหวัดขอนแก่น 

การวิจัยนี้มีวัตุ่ประสงค์เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์ระบบการให้บริการ และน าเสนอแนวทาง 
การพัฒนาระบบการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เก็บข้อมูลโดยใช้แบบสอบ่าม และแบบ
สัมภาษณ์ ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ ได้แก่ ประชาชนผู้รับบริการและเจ้าหน้าที่ส านักงานที่ดินจังหวัดขอนแก่น 
จ านวน ๑๒๐ คน โดยการเลือกตัวอย่างแบบเจาะจง วิเคราะห์ข้อมูลโดยค่าร้อยละ และการเคราะห์
เชิงเนื้อหาผลการวิจัยพบว่า ระบบปัจจุบันในการให้บริการด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ส านักงานที่ดิน จังหวัดขอนแก่น มี ๔ จุดให้บริการ ได้แก่ จุดบริการเจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์         
จุดบริการเจ้าหน้าที่สอบสวน จุดบริการเจ้าหน้าที่การเงินและเจ้าหน้าที่แก้สารบัญจดทะเบียน และจุด
บริการพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน ซึ่งทั้ง ๔ จุดบริการมีก าหนดระยะเวลาการให้บริการเฉลี่ย 
๒.๓๐ ชั่วโมง/ราย ขณะที่ผู้รับบริการได้รับบริการจริงเฉลี่ย ๕.๒๐ ชั่วโมง/ราย และแนวทางพัฒนา
ระบบ การให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มี ๒ แนวทาง คือ  

๑. ปรับปรุงและพัฒนาระบบการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยการน า
เทคโนโลยีสารสนเทศที่เหมาะสมมาใช้ในการให้บริการ  

๒. ปรับปรุงและพัฒนางานด้านการประชาสัมพันธ์โดยการปรับปรุงเว็บไซต์ของ       
กรมที่ดิน และการจัดท าคู่มือความรู้เกี่ยวกับกระบวนการ ขั้นตอนการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรม เพ่ือให้ผู้ใช้บริการได้ศึกษาและเตรียมความพร้อมก่อนขอรับบริการ 

สรุปผลการวิจัยไดด้ังนี้ 
๑.  การศึกษาและวิเคราะห์ระบบการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ

ส านักงานที่ดิน จังหวัดขอนแก่น พบว่า ระบบปัจจุบันในการให้บริการด้านการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมของส านักงานที่ดินฯ มี ๔ จุดให้บริการ ได้แก่  

๑.๑ จุดบริการของเจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์  
๑.๒ จุดบริการของเจ้าหน้าที่สอบสวน  
๑.๓ จุดบริการของเจ้าหน้าที่การเงินและเจ้าหน้าที่แก้สารบัญจดทะเบียน 
๑.๔ จุดบริการของพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน 
ปัจจุบันส านักงานท่ีดินฯ ได้น าระบบคอมพิวเตอร์มาใช้เพื่อให้บริการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมแก่ประชาชนบ้างแล้ว เพื่อลดเวลารอรับบริการ แต่การให้บริการดังกล่าว ยังช้ากว่าเวลา
ที่ก าหนด ซึ่งเวลารอคอยรับบริการตั้งแต่เริ่มต้น ณ จุดประชาสัมพันธ์จน่ึงกระบวนการได้รับหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดินคืน ก าหนด ไว้ ๒.๓๐ ชั่วโมง/ราย ขณะที่ประชาชนได้รับบริการจริง ๕.๒๐ ชั่วโมง/ราย 
ซึ่งช้ากว่าก าหนด ๒.๕๐ ชั่วโมง/ราย โดยสรุปกระบวนการ/ขั้นตอนการให้บริการและระยะเวลาการ
ให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของส านักงานที่ดินจังหวัดขอนแก่น ปัจจุบัน ได้ดังภาพที่ ๒ – ๒ 
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แผนภาพที่ ๒ – ๒ แสดงกระบวนการ/ขั้นตอนการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ 
ส านักงานที่ดินจังหวัดขอนแก่น (ระบบปัจจุบัน) 

 
ที่มา : มหาวิทยาลัยขอนแก่น, ๒๕๖๐  

จากแผนภาพที่ ๒ – ๒ พบว่า กระบวนการ/ขั้นตอนการให้บริการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมของส านักงานที่ดินฯ มี ๔ จุด ซึ่งทั้ง ๔ จุด ปัจจุบันยังไม่สามาร่ให้บริการได้ตามเวลา
ก าหนด ดังนี้ 

จุดบริการที่ ๑ เจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์เป็นขั้นตอนเพ่ือการรับค าขอ สอบ่ามความ
ประสงค์และตรวจสอบเอกสารหลักฐานของผู้ใช้บริการ หากเอกสารครบ่้วน จะออกบัตรคิวให้     
หากเอกสารไมู่่กต้องครบ่้วน จะแจ้งให้ผู้ใช้บริการด าเนินการใหู้่กต้อง เมื่อปรากฏว่าู่กต้องแล้ว 
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จึงจ่ายบัตรคิวตามล าดับก่อนหลังด้วยระบบคอมพิวเตอร์ ในขั้นนี้ก าหนดเวลาให้บริการ ๕ นาที/ราย 
แต่ได้รับบริการจริง ๒๐ นาที/ราย ซึ่งช้ากว่าเวลาที่ก าหนด ๑๐-๑๕ นาที/ราย 
 จุดบริการที่ ๒ เจ้าหน้าที่สอบสวน เป็นขั้นตอนเพ่ือสอบสวนผู้ขอและคู่กรณีในเรื่อง
สิทธิและความสามาร่ของบุคคล รวม่ึงความู่กต้องแห่งนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ เพ่ือให้แน่ใจว่าเป็นผู้ซื้อขายจริง ในขั้นตอนนี้จะมีการตรวจสอบเชื่อมโยงกับฐานข้อมูล
ทะเบียนราษฎรจากฐานข้อมูลทะเบียนกลาง เพ่ือตรวจสอบการอายัดจากบัญชีคุมอายัด ท าการ
ประเมินราคาทุนทรัพย์ ค านวณค่าธรรมเนียม ภาษีอากร ภาษีธุรกิจเฉพาะ แจ้งให้ผู้ขอรับทราบ    
แล้วออกใบสั่งเงินค่าธรรมเนียมด้วยระบบคอมพิวเตอร์ ในขั้นนี้ก าหนดเวลาให้บริการ ๑.๕๐ ชั่วโมง/ราย 
แต่ได้รับบริการจริง ๓.๐๐ ชั่วโมง/ราย ซึ่งช้ากว่าเวลาที่ก าหนด ๑.๑๐ ชั่วโมง/ราย 
 จุดบริการที่ ๓ เจ้าหน้าที่การเงินและเจ้าหน้าที่แก้สารบัญจดทะเบียน เป็นขั้นตอน
เพ่ือรับช าระเงินค่าธรรมเนียมจากผู้ขอ เพ่ือน าใบเสร็จรับเงินไปยื่นให้เจ้าหน้าที่สอบสวน จากนั้น
เจ้าหน้าที่ท าการแก้สารบัญจดทะเบียนในรูปแบบหนังสือสัญญาแล้วเก็บไว้ส านักงานที่ดินหนึ่งฉบับ 
และมอบให้แก่ผู้ขอหนึ่งฉบับ ในขั้นนี้ก าหนดเวลาให้บริการ ๓๕ นาที/ราย แต่ได้รับบริการจริง ๕๐ 
นาที/ราย ซึ่งช้ากว่าเวลาที่ก าหนด ๑๕ นาที/ราย 
 จุดบริการที่ ๔ พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน เป็นขั้นตอนเพ่ือลงลายมือชื่อของผู้ขอ
และคู่กรณ ีตรวจสอบความู่กต้องของข้อความในค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม หนังสือสัญญา 
การลงนามจดทะเบียน และประทับตราในหนังสือสัญญา บันทึกข้อตกลง รวมทั้งสารบัญจดทะเบียน 
แล้วแจกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและหนังสือสัญญาให้แก่คู่กรณี  
 ในขั้นนี้ก าหนดะเวลาให้บริการ ๓๕ นาที/ราย แต่ได้รับบริการจริง ๑.๕๐ ชั่วโมง/ราย 
ซึ่งช้ากว่าเวลาที่ก าหนด ๑.๑๕ ชั่วโมง/รายปัญหาและอุปสรรคที่ท าให้กระบวนการให้บริการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมล่าช้ากว่าระยะเวลาที่ก าหนด 
 ๑. ด้านบุคลากร เจ้าหน้าที่ผู้ ให้บริการ พบมีปัญหาเกี่ยวกับจ านวนบุคลากร/
เจ้าหน้าที่ผู้ให้บริการไม่เพียงพอต่อการให้บริการ เนื่องจากจ านวนผู้มาใช้บริการปัจจุบันมีแนวโน้ม  
เพ่ิมมากข้ึน  
 ๒. ด้านกระบวนการ ขั้นตอนการให้บริการ พบมีปัญหาเกี่ยวกับการบริการที่ล่าช้า
เนื่องจากในขั้นตอนการสอบสวนและการตรวจสอบเอกสารการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีหลาย
ขั้นตอน เช่น การยื่นค าขอการสอบสวน การตรวจหลักฐานค านวณภาษี  การประกาศ การจัดท า
สัญญาหรือบันทึกข้อตกลง การบันทึกสาระส าคัญในการจดทะเบียน การตรวจสอบก่อนจดทะเบียน 
การลงชื่อและประทับตรา แก้ทะเบียนสารบบที่ยังเป็นระบบพิมพ์ดีดและระบบมือเป็นส่วนใหญ่   
และประชาชนมองว่า บุคลากรเจ้าหน้าที่ ผู้ให้บริการขาดความโปร่งใสในการให้บริการตามล าดับ
ก่อนหลังอย่างเป็นธรรมเช่น ผู้ที่มาก่อนควรได้รับบริการก่อน 
 
 
 



35 
 

 ๓. ด้านประชาชนผู้ใช้บริการ พบมีปัญหาเกี่ยวกับการเตรียมเอกสารไม่ครบ่้วน
หรือไมู่่กต้องของประชาชนผู้ใช้บริการ เนื่องจากประชาชนผู้ใช้บริการยังขาดความรู้ความเข้าใจ
เกี่ยวกับระเบียบ กฎหมาย และเอกสารที่เกี่ยวข้องในการจดทะเบียนและการท านิติกรรมเกี่ยวกับ  
การขาย การขายฝาก การให้และจ านองหรือประชาชนบางคนอาจไม่ค่อยเก็บเอกสารที่จ าเป็นต้องใช้
ให้เรียบร้อย ไม่สนใจกฎหมายระเบียบ หนังสือสั่งการของราชการ จึงท าให้ไม่ได้รับความสะดวกเม่ือมา 
ติดต่อขอรับบริการ 
 ๒. แนวทางการพัฒนาระบบการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของส านักงาน
ที่ดินจังหวัดขอนแก่น มี ๒ แนวทาง ดังนี้ 
 ๒.๑  การปรับปรุงพัฒนาระบบการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 ๒.๒.๑  ควรน าเทคโนโลยีตรวจสอบตัวบุคคล ด้วยการตรวจสอบลายนิ้วมือ 
มาใช้ในขั้นตอนสอบสวน จะเพ่ิมความรวดเร็วในการให้บริการมากข้ึน 
 ๒.๒.๒  ควรน าระบบคอมพิวเตอร์มาใช้เพ่ือตรวจสอบและประเมินผลการ
ปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ในแต่ละจุดบริการ เพ่ือติดตามตรวจสอบผลการปฏิบัติงานประจ าวันให้มี
ความโปร่งใส และตรวจสอบได้ 
 ๒.๒.๓  ควรมีระบบการสืบค้นข้อมูลในการจัดท าค าขอสัญญาต่าง ๆ ทาง
เว็บไซต์ของกรมที่ดิน เพื่อให้ประชาชนสามาร่จัดเตรียมค าขอหรือสัญญาต่างๆ ได้ด้วยตนเอง จะช่วย
ลดระยะเวลาการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ผู้ให้บริการน้อยลงได้ 
 ๒.๒.๔  ควรเพ่ิมอัตราก าลังเจ้าหน้าที่ผู้ให้บริการ เช่นเจ้าหน้าที่สอบสวน    
และเจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์เพ่ือเพ่ิมความสะดวก รวดเร็วในกระบวนการ ขั้นตอนการให้บริการ    
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมากขึ้น 
 ๒.๒.๕  ควรมีการประเมินและติดตามผลการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่อย่าง
ต่อเนื่อง น าผลการประเมินมาพัฒนาและปรับปรุงระบบการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
   ๒.๒  การปรับปรุงและพัฒนางานด้านการประชาสัมพันธ์ 
 ๒.๒.๑  ควรมีการฝึกอบรมเจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์ให้มีความสามาร่ในการ
ประชาสัมพันธ์ด้านการให้ข้อมูลข่าวสารและด้านการพูดให้เพ่ิมมากขึ้น โดยจัดโครงการฝึกอบรมเพ่ือ
เสริมสร้างความสามาร่ใน ๒ ด้านนี้ให้แก่เจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์โดยเฉพาะเพ่ิมเติมจาก
ความสามาร่ในการประชาสัมพันธ์ที่มีอยู่ 
 ๒.๒.๒  ควรจัดท าคู่มือความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกระบวนการ ขั้นตอนการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือให้ประชาชนได้ศึกษาหาความรู้และมีการเตรียมความพร้อมในการ
ขอรับบริการได้อย่างู่กต้อง มีการเผยแพร่ผ่านทางเว็บไซด์ของกรมที่ดินหรือแจกจ่ายให้แก่ผู้น าชุมชน
หรือที่ท าการองค์การปกครองส่วนท้อง่ิ่นในพ้ืนที่ โดยสรุปกระบวนการ ขั้นตอนการให้บริการและเวลา
การให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของส านักงานที่ดินฯ ที่ออกแบบใหม่ ได้ดังแผนภาพที่ ๒ – ๒ 
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แผนภาพที่ ๒ – ๓ แสดงกระบวนการ ขั้นตอนการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ 
ส านักงานที่ดิน จังหวัดขอนแก่น (ระบบใหม่) 

 

 
ที่มา : มหาวิทยาลัยขอนแก่น, ๒๕๖๐  
 จากแผนภาพที่ ๒ – ๓ พบว่า กระบวนการ ขั้นตอนการให้บริการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมของส านักงานที่ดินฯ ระบบใหม่มีการพัฒนาปรับปรุง ๓ จุดให้บริการ ดังนี้ 
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 จุดบริการที่ ๑  เจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์ โดยการจัดโต๊ะเพ่ิมส าหรับเจ้าหน้าที่
ประชาสัมพันธ์เพ่ือท าหน้าที่ตอบข้อซัก่ามและแก้ไขปัญหาให้ประชาชนที่มีปัญหาเกี่ยวกับเอกสาร
หลักฐาน 
 จุดบริการที่ ๒  เจ้าหน้าที่สอบสวน โดยการน าเทคโนโลยีตรวจสอบตัวบุคคล 
ด้วยวิธีการตรวจสอบลายนิ้วมือ มาช่วยในจุดบริการที่ ๒ ขั้นตอนของเจ้าหน้าที่สอบสวน 
 จุดบริการที่ ๔  พนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียน โดยการน าระบบคอมพิวเตอร์
มาใช้ในการเก็บข้อมูลการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เช่น รายงานส่ิติปริมาณงานการ
จัดเก็บข้อมูลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม แทนการย่อและเก็บสารบบ เป็นต้น 

 ๒. งานวิจัยเรื่อง : การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์
โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ส านักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ และ
ส านักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ สาขาพร้าว 

 ปัจจุบันการจดทะเบียนที่ดินของประเทศไทยใช้ระบบการจดทะเบียนด้วยระบบมือ
(manual system) โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ณ ส านักงาน
ที่ดินที่อสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่ โดยในต่างประเทศเช่น ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 
ประเทศนิวซิแลนด์ ประเทศแคนนาดา ประเทศญี่ปุ่น ประเทศสหรัฐอเมริกา นั้นได้เริ่มด าเนินการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยน าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใช้ในการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมตั้งแต่ปี ค.ศ.๒๐๐๐ เพ่ือการบริหารจัดการระบบที่ดินและเป็นพ้ืนฐานส าคัญใน    
การจัดการที่ดินสมัยใหม่ (Modern Cadastral System) เพ่ือพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจ สังคม      
ความมั่นคงและการบริหารจัดการสิ่งแวดล้อมของประเทศ (Multipurpose Cadastral System) 
ดังนั้นจึงจ าเป็นต้องมีการพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร เ พ่ือให้มีประสิทธิภาพใน
การจัดเก็บและน าเข้าข้อมูลที่ดิน เพ่ือใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานในการพัฒนาประเทศ 
 ฉะนั้นการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดิน จะเป็นการจัดท าฐานข้อมูลทะเบียนที่ดินทั่ว
ประเทศ เพ่ือให้กระทรวง ทบวงกรมต่างๆ สามาร่น าข้อมูลที่ดินมาใช้งานได้กับหน่วยงานทั้งภาครัฐ 
และภาคเอกชนได้โดยไม่จ าเป็นต้องจัดท าหรือน าเข้าข้อมูลใหม่ทั้งหมด โดยจะต้องน าเข้าข้อมูล ๓ 
ประเภทใหญ่ๆ ประกอบด้วย 

๑. ข้อมูลเชิงอักษร (Text) เป็นข้อมูลเกี่ยวกับทะเบียนที่ดิน และการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม ซึ่งข้อมูลดังกล่าวไม่สามาร่เปลี่ยนแปลงได้ ข้อมูลที่ส าคัญนี้ ได้แก่ ข้อมูลเกี่ยวกับ
เครื่องหมายที่ดิน เช่น เลขที่โฉนดที่ดิน ระวางแผนที่ เลขที่ดินหน้าส ารวจ ต าบล อ าเภอ จังหวัด 
จ านวนเนื้อที่ดิน เป็นต้น 

๒. ข้อมูลที่ดินเชิงพ้ืนที่ (Spatial Data) เป็นข้อมูลสแกนรูปร่างลักษณะต าแหน่ง
ที่ดิน และความส าคัญของรูปแปลงที่ดิน กับแปลงที่ดินข้างเคียง ข้อมูลรูปแปลงที่ดินจะู่กน าเข้าจาก
ระวางแผนที่ (Cadastral Map) 

๓. ข้อมูลภาพลักษณ์ (Image Data) เป็นข้อมูลที่เกิดจากการสแกนเอกสาร 
(Document Imaging) ซึ่งประกอบด้วย 
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๑. โฉนดที่ดิน โฉนดตราจอง ตราจองที่ดินที่ตราว่า “ได้ท าประโยชน์แล้ว” หนังสือ
รับรองการท าประโยชน์ หนังสือส าคัญส าหรับที่หลวง และเอกสารสิทธิห้องชุด 

๒. เอกสารบนที่ดิน เช่น ค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ท.ด.๑) สัญญา 
หนังสือมอบอ านาจ เป็นต้น 

๓. เอกสารรายละเอียดเกี่ยวกับการรังวัดแปลงที่ดิน เช่น ต้นร่างแผนที่ รายการ
รังวัดมุมและระยะ รายการค านวณพิกัดฉาก รายการค านวณเนื้อที่ดิน 
 ซึ่งข้อมูลภาพลักษณ์ (Image Data) ู่กจัดเก็บอยู่ในรูปของข้อมูลดิจิตอล (Digital) 
ที่สามาร่ท าการแก้ไขและเปลี่ยนแปลงข้อมูลที่ดินได้ 
 ปัจจุบันประเทศไทยมีพ้ืนที่ทั้งหมด ๓๒๐ ล้านไร่ โดยสามาร่ออกเอกสารสิทธิได้
ประมาณ ๒๒๐ ล้านไร่ โดยมีการออกเอกสารสิทธิไปแล้ว ๘๓ ล้านไร่ คงเหลือพ้ืนที่อีกประมาณ ๑๖ 
ล้านไร่ ที่จะด าเนินการออกเอกสารสิทธิให้ครอบคลุมทั่วประเทศได้ ซึ่งยังมีข้อมูลที่ต้องด าเนินการ
จัดเก็บข้อมูลในรูปแบบของข้อมูลดิจิตอล (Digital) ซึ่งอยู่ในรูปของเอกสารสิทธิในที่ดินประมาณ ๓๐ 
ล้านแปลง (ให้ครอบคลุมพ้ืนที่ ๑๒๕ ล้านไร่) และในจ านวนนี้เป็นโฉนดที่ดินประมาณ ๓๐ กว่าล้าน
แปลง (ข้อมูล ณ ปี พ.ศ. ๒๕๕๓) และมีเอกสารที่ใช้ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมากกว่า 
๓๐๐ ล้านฉบับ นอกจากนี้ยังมีระวางแผนที่แสดงรูปแปลงที่ในมาตราส่วน ๑:๔๐๐ ๑:๒๐๐๐         
๑:๑๐๐๐ ๑:๕๐๐ ประมาณ ๒๕๐๐๐๐ ระวาง ที่จะต้องท าการน าเข้าข้อมูลที่ดินเพ่ือน าข้อมูล
ดังกล่าวมาใช้ให้เกิดประโยชน์สูงสุด จึงจ าเป็นต้องมีการพัฒนาระบบจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดย
ผ่านเครือข่ายอินเตอร์เน็ต(Internet) และด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดินได้ 
ตัวอย่างกรณีศึกษาของวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ 
 ระบบงานที่ท าการออกแบบนี้ใช้โครงสร้างแบบเว็บ (Web) โดยพัฒนาด้วยโปรแกรม
จาวา (Java) โดยมีการใช้ทั้งที่เป็นหน้าพ้ืนที่ส าหรับแสดงข้อมูล (Web Page) และโปรแกรมประยุกต์ 
(Web App) เพ่ือให้การใช้งานครอบคลุมการใช้งานได้มากที่สุด 
 ระบบงานที่ออกแบบที่ใช้งานในลักษณะอินทราเน็ต (Intranet) โดยใช้ฐานข้อมูล 
(Database) ที่ส่วนของส านักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ และส านักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ สาขา
พร้าว โดยฐานข้อมูล (Database) อยู่ที่กรมที่ดิน กรุงเทพมหานคร จะท าการดึงข้อมูลที่มีการ
เปลี่ยนแปลงของทั้งสองส านักงาน เพ่ือน าข้อมูลที่ได้มาใช้ท าการรายงานให้กับผู้รับบริการ 
 การใช้งานโปรแกรมระบบงานแอปพลิเคชั่น (Application) ส าหรับผู้ใช้งานนั้น 
สามาร่ใช้งานได้ผ่านทางโปรแกรมค้นดูเว็บ (Web Browser) หรือใช้งานผ่านโปรแกรมประยุกต์ 
(Run Web App) ที่เครื่องที่ใช้งานได้โดยจะมีเครื่องแม่ข่ายโปรแกรมระบบงาน (Web Application 
Server) และฐานข้อมูล (Database) รองรับการท างาน 
 ระบบที่จัดท าขึ้นเป็นระบบที่สามาร่เชื่อมต่อกับระบบงานต่าง ๆ เช่น ข้อมูลระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS : Geographic Information System) ของแผนที่ดิน ข้อมูลทะเบียน
ราษฎร์ ข้อมูลรูปภาพ (Image) ของสารบบ โดยการออกแบบระบบงานค านึง่ึงความสะดวกของการ
ใช้งาน และการเชื่อมโยงข้อมูลใหู้่กต้องครบ่้วนสมบูรณ์เป็นหลัก 
 ระบบต้นแบบงานทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของส านักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่และ
ส านักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ สาขาพร้าว เป็นระบบงานที่ออกแบบมาเพ่ือวัตุ่ประสงค์หลัก คือ 
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การลดขั้นตอน และลดเวลาในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือที่จะจัดการกับปัญหาหลักที่
ส าคัญของระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คือ ขั้นตอนของการตรวจสอบเอกสาร ระหว่าง
เอกสารของผู้ที่มาขอจดทะเบียนและเอกสารที่อยู่ในสารบบ 
 ระบบต้นแบบงานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งเป็นการปรับเปลี่ยนรูปแบบการ
ท างานของระบบ โดยการน าเอาเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารเข้ามาใช้ในระบบและขั้นตอน
การท างาน เพ่ือที่จะสนับสนุนระบบงานด้านการให้บริการ การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้มี
ความกระชับ และใช้เวลาในการท านิติกรรมให้น้อยที่สุด เพ่ือตอบสนองความต้องการและให้บริการ
ของประชาชนผู้ที่มาใช้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้ได้รับความสะดวกสบาย ใช้เวลาในการ
ท างานน้อยลง มั่นใจในความู่กต้องของข้อมูล และม่ันใจในประสิทธิภาพของการให้บริการ 

สรุป 

 การวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ของกรมที่ดิน ได้รวบรวมแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
ดังนี้ 

๑. ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๕๗ มาตรา ๖๑ มาตรา ๗๑ - ๗๒ และมาตรา ๗๔ 
๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๔๙๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้

ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗ 
๓. ค าสั่งกระทรวงมหาดไทยที่ ๓๘๐/๒๔๗๙ เรื่อง ระเบียบการเกี่ยวกับการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม 
๔. ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์ส าหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ณ ส านักงานที่ดิน 
แห่งใดแห่งหนึ่ง พ.ศ. ๒๕๕๔ 

๕. ระเบียบกรมท่ีดินว่าด้วยการใช้ใบสั่ง การรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย และค่าภาษ
อากร พ.ศ. ๒๕๔๓ 

๖. ระเบียบกรมที่ดินว่าด้วยการรับเงิน ส าหรับส านักงานที่ดินที่ใช้ใบเสร็จรับเงินพิมพ์
ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ พ.ศ. ๒๕๕๒ 

๗. วัฏจักรการพัฒนาระบบงาน (System Development Life Cycle : SDLC) 
๘. ระบบจัดการฐานข้อมูล (Database Management System)หรือที่เรียกว่า ดีบีเอ็มเอส 

(DBMS) 
๙. การสื่อสารข้อมูลด้วยเทคโนโลยี MPLS : Multiprotocol Label Switching 
๑๐. เว็บแอปพลิเคชั่น (Web Application) 
๑๑. เทคโนโลยีเวอร์ชวลไลซ์เซชั่น (Virtualization Technology) 
๑๒. การพัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดินที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน 
๑๓. งานวิจัยที่ ๑ เรื่อง : ระบบการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของ

ส านักงานที่ดินจังหวัดขอนแก่น 



40 
 

๑๔. งานวิจัยที่ ๒ เรื่อง : การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร ส านักงานที่ดินจังหวัดเชียงใหม่ และส านักงานที่ดิน
จังหวัดเชียงใหม่ สาขาพร้าว 
 เพ่ือใช้เป็นแนวทางส าหรับการวิจัย ในการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (Online) ที่ชัดเจน และน าไปสู่ 
การปฏิบัติได้จริงต่อไป 



 
 

บทที่ ๓ 
การรับค าขอและการจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรม              

ต่างส านักงานที่ดนิ 

การปฏิบัติของกรมที่ดนิที่ผ่านมา 

 ปัจจุบันกรมที่ดินให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดิน            
ตามประมวลกฎหมายที่ดิน กฎกระทรวง ค าสั่งกระทรวงมหาดไทย และระเบียบกรมที่ดินว่าด้วย   
การรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับที่ดินที่มีโฉนด
ที่ดิน ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง พ.ศ. ๒๕๕๔  
ซึ่งการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดินนั้นต้องเป็น       
นิติกรรมที่ไม่มีการประกาศและการรังวัด โดยมีขั้นตอนดังนี้ 
  

๑. เรี้การรับค าขอ การสอบสวนและด าเนินเรื่อง (ใช้เวลาด าเนินการ ๑ วันท าการ) 
๑.๑. ผู้ขอยื่นค าขอจดทะเบียนต่างส านักงานที่ดินตามแบบ ท.ด. ๖๐ ณ ส านักงาน

ที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง ด าเนินการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน     
ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ซึ่งตั้งอยู่นอกเขตส านักงานที่ดิน เพ่ือให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินจดทะเบียน 

๑.๒. พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจเอกสารหลักฐานอันเป็นต้นฉบับที่ผู้ขอน ามาแสดง
ประกอบการจดทะเบียน โดยตรวจสอบบัตรประจ าตัวประชาชนและต้นฉบับส าเนาทะเบียนบ้าน   
ของผู้ขอจากฐานข้อมูลทะเบียนกลางด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 

๑.๓. พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ด าเนินการสอบสวน         
ตามความในมาตรา ๗๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗)       
ออกตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

๑.๔. พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอประสานส านักงานที่ดินท้องที่
ทางโทรสาร / ระบบสารสนเทศ เพ่ือประเมินราคาทุนทรัพย์ ตรวจอายัดและตรวจหนังสือแสดงสิทธิ
อยู่ระหว่างการออกใบแทนหรือไม่ 

๑.๕. รอผลจากส านักงานทีด่ินท้องที่ทางโทรสาร / ระบบสารสนเทศ ประมาณ ๓๐ - ๖๐ 
นาท ี
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๑.๖. ท าสัญญาหรือบันทึกข้อตกลง โดยคู่กรณีและพยานลงลายมือชื่อแล้วให้หัวหน้า
ฝ่ายทะเบียนของส านักงานที่ดินที่รับค าขอลงนามก ากับในเอกสารทุกฉบับที่พนักงานเจ้าหน้าที่     
ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินจะต้องลงนาม 

๑.๗. พนักงานเจ้าหน้าที่ค านวณค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ และ
เรียกให้ผู้ขอวางเงินค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร ค่าไปรษณีย์ ค่าธนาณัติ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (ถ้ามี)  
ตามที่พนักงานเจ้าหน้าที่ก าหนดและออกใบเสร็จรับเงินให้  (การรับเงินให้ถือปฏิบัติตามระเบียบ    
กรมที่ดิน ว่าด้วยการรับเงินส าหรับส านักงานที่ดินใช้ใบเสร็จรับเงินพิมพ์ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์     
หรือตามระเบียบว่าด้วยการเก็บใช้ใบสั่งการรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่ายและค่าภาษีอากร) 

๑.๘. เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับค าขอได้รับโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรอง
การท าประโยชน์แล้ว ให้ออกใบรับ (ท.ด.๕๓) ให้ผู้ขอยึดถือไว้เป็นหลักฐาน โดยท าเป็น ๒ ฉบับ     
มอบให้ผู้ขอ ๑ ฉบับ เก็บไว้เป็นหลักฐาน ณ ส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ๑ ฉบับ 

๑.๙. พนักงานเจ้าหน้าที่ฝ่ายทะเบียนของส านักงานที่ดินที่รับค าขอเบิกเงิน         
จากเจ้าหน้าที่การเงินไปซื้อธนาณัติ ณ ที่ท าการไปรษณีย์                                                    

ส่งเอกสารทางไปรษณีย์ (ใช้เวลาด าเนินการ ๓ วันท าการ) 
๑.๑๐. ส่งเอกสารหลักฐานของผู้ขอยื่นค าขอจดทะเบียนต่างส านักงานที่ดินพร้อม

ธนาณัติ ค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ให้ส านักงานที่ดินท้องที่เพ่ือด าเนินการ      
จดทะเบียนทางไปรษณีย์หรือส่งโดยวิธีอ่ืนๆ (การส่งทางไปรษณีย์ให้ส่งโดยใช้บริการประเภทพัสดุ
ไปรษณีย ์

จดทะเบียนและส่งเรื่องทั้งหมดคืนส านักงานที่ดินที่รับค าขอทางไปรษณีย์       
(ใช้เวลาด าเนินการ ๕ วันท าการ) 

๑.๑๑. พนักงานเจ้าหน้าที่ ลงบัญชีรับท าการและตรวจสอบข้อมูลในค าขอกับสารบบ
ที่ดินให้ถูกต้องตรงกัน 

๑.๑๒. น าธนาณัติไปเบิกเงินจากท่ีท าการไปรษณีย์ 
๑.๑๓. เจ้าพนักงานที่ดินตรวจสอบเรื่องและลงนามจดทะเบียนในสัญญา หรือบันทึก

ข้อตกลง และหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
๑.๑๔. ส่งเรื่องทั้งหมดพร้อมสัญญา และเอกสารที่เกี่ยวข้องคืนส านักงานที่ดินที่รับ  

ค าขอทางไปรษณีย ์
แจ้งผู้ขอมารับเอกสารคืน (ใช้เวลาด าเนินการ ๒ วันท าการ) 
๑.๑๕. ตรวจสอบความถูกต้องของหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และสัญญาที่ส านักงาน

ที่ดินที่จดทะเบียนส่งคืนมา 
๑.๑๖. จัดท าหนังสือแจ้งผู้ขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและสัญญา โดยแจ้งให้ผู้ขอ

น าใบรับ (ท.ด. ๕๓) มาติดต่อด้วย 
โดยมีระยะเวลาด าเนินการรวมประมาณ ๑๑ วันท าการ (ไม่นับกรณีมีเหตุขัดข้อง

ที่ต้องจัดการแก้ไขเพิ่มเติม) 
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แผนภาพที่ ๓ – ๑ ขั้นตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานในปัจจุบัน 
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ปัญหา 

 ๑. ด้านระยะเวลา 
๑.๑. กระบวนการและขั้นตอนในการด าเนินงานมีหลายขั้นตอน ซึ่งแต่ละขั้นตอน

ต้องใช้เวลานานโดยมีระยะเวลาด าเนินการรวมประมาณ ๑๑ วันท าการ (ไม่นับกรณีมีเหตุขัดข้องที่
ต้องจัดการแก้ไขเพ่ิมเติม) 

๑.๒. ส านักงานที่ดินที่รับค าขอต้องประสานกับส านักงานที่ดินท้องที่ในการตรวจสอบ
ราคาประเมินทุนทรัพย์ ตรวจอายัดและตรวจการออกใบแทน ก่อนที่จะรับค าขอ ซึ่งต้องรอผลการ
ตรวจสอบเป็นเวลานาน 

๑.๓. การส่งเอกสารหลักฐานทางไป – กลับ ระหว่างส านักงานที่ดินที่รับค าขอ      
กับส านักงานที่ดินท้องที่ทางไปรษณีย์ ท าให้เกิดความล่าช้า 

 ๒. ด้านค่าใช้จ่าย 
๒.๑.  การส่งเอกสารหลักฐานทางไป – กลับ ระหว่างส านักงานที่ดินที่รับค าขอ      

กับส านักงานที่ดินท้องที่ทางไปรษณีย์ ท าให้เกิดความล่าช้า 
๒.๑.  ส านักงานที่ดินต้องเสียค่าใช้จ่ายในการส่งเอกสารหลักฐานทางไป – กลับ 

ระหว่างส านักงานท่ีดินที่รับค าขอ กับส านักงานที่ดินท้องที่ทางไปรษณีย์ 
๒.๒.  ส านักงานที่ดินต้องเสียค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปซื้อและขึ้นเงินธนาณัติ        

ณ ที่ท าการไปรษณีย์ 
๒.๓.  ส านักงานที่ดินต้องเสียค่าใช้จ่ายในการท าหนังสือแจ้งประชาชนผู้ยื่นค าขอ     

ในการขอรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินและสัญญา 

 ๓. ด้านบุคลากร 
๔.๑.  ส านักงานที่ดินขาดพนักงานเจ้าหน้าที่ที่ด าเนินการในเรื่องการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานโดยเฉพาะ 
๔.๒.  กรณีที่ราคาประเมินที่ดินมีการเปลี่ยนแปลง หรือจดทะเบียนข้ามปี  ท าให้     

ต้องค านวณภาษีเงินได้ใหม่หากพนักงานเจ้าหน้าที่ไม่ด าเนินการภายในก าหนดระยะเวลาตามระเบียบ
กรมท่ีดินอย่างเคร่งครัด หรือล่าช้า ท าให้ผู้ขอได้รับความเสียหาย หรืออาจถูกเก็บค่าธรรมเนียม ภาษี
เงินได้เพ่ิมข้ึน  

 ๔. ด้านระบบสารสนเทศและการสื่อสาร 
๔.๑.  ส านักงานที่ดินไม่มีระบบสารสนเทศและการสื่อสารสนับสนุนในเรื่องการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดินเบ็ดเสร็จในวันเดียว 
(ปัจจุบันมีเพียงการรับค าขออย่างเดียว) 

๔.๒.  ข้อมูลสารสนเทศในส านักงานที่ดินมีหลากหลายรูปแบบ ท าให้การปรับปรุง
ข้อมูลไม่ครบถ้วน ถูกต้องและเป็นปัจจุบัน 
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 ๕. ด้านการบริการประชาชน 
๕.๑.  ประชาชนต้องมาติดต่อส านักงานที่ดินหลายครั้ง (อย่างน้อย ๒ ครั้ง คือครั้ง

แรกไปยื่นค าขอ ส่วนอีกครั้งหนึ่งเมื่อได้รับแจ้งจากส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ให้ไปรับโฉนดที่ดินและ
สัญญาที่จดทะเบียนเสร็จแล้ว หรือหากมีกรณีขัดข้องก็ต้องกลับไปด าเนินการแก้ไขข้อขัดข้องบางอย่าง        
ที่ส านักงานที่ดินที่รับค าขอเพ่ิมอีกด้วย) ท าให้เสียเวลาและค่าใช้จ่ายมากข้ึน 

๕.๒.  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดิน จะใช้ระยะเวลา
ด าเนินการรวมประมาณ ๑๐ - ๑๕  วันท าการ (ไม่นับกรณีมีเหตุขัดข้องที่ต้องจัดการแก้ไขเพ่ิมเติม) 
ท าให้ประชาชนเสียโอกาสในการด าเนินธุรกิจ 
 

อุปสรรค 

๑. พนักงานเจ้าหน้าที่ในส านักงานที่ดินมีอยู่อย่างจ ากัด ท าให้การด าเนินงานในเรื่อง
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานล่าช้า หากราคาประเมินที่ดินมีการเปลี่ยนแปลง  
หรือจดทะเบียนข้ามปี ท าให้ต้องค านวณและเรียกเก็บค่าธรรมเนียมและภาษีเงินได้เพ่ิมข้ึน  

๒. ผู้ขอยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดินแล้ว ในระหว่าง 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินท้องที่ หากผู้ขอเสียชีวิตหรืออายัดเอกสารสิทธิ  
ในที่ดินก่อน จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เจ้าหน้าที่ต้องส่งเรื่องคืนผู้ขอไปยังส านักงานที่ดินที่รับค าขอ 
ท าให้เสียเวลาในการด าเนินงานของส านักงานที่ดิน  

๓. ผู้ขอยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดินแล้ว ในระหว่าง 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินท้องที่ หากผู้ขอเสียชีวิต ถ้าเกิดจดทะเบียน 
ไปแล้วแต่มารู้ว่าทีหลัง ว่าผู้ขอตายไปก่อนจดทะเบียน การจดทะเบียนอาจเกิดความผิดพลาด

คลาดเคลื่อนและไม่ชอบด้วยกฎหมายท าให้ต้องมีการเพิกถอนการจดทะเบียนตามมาตรา ๖๑  
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 

๔. กรณีผู้ขอเปลี่ยนแปลงลายมือชื่อใหม่ ส านักงานที่ดินที่รับค าขอไม่สามารถตรวจสอบ
ลายมือชื่อเดิมที่จัดเก็บในสารบบที่ดินของส านักงานที่ดินท้องที่ได้  ท าให้ส านักงานที่ดินท้องที่ 
ต้องส่งเอกสารกลับคืนส านักงานที่ดินที่รับค าขอ และส านักงานที่ดินที่รับค าขอต้องเรียกผู้ขอ 
ให้ลงลายมือชื่อใหม่อีกครั้งหนึ่ง 

๕. เกิดการขัดข้องของระบบการสื่อสาร เช่น สัญญาณเครือข่ายคอมพิวเตอร์
(Computer Network) โทรศัพท์ โทรสาร จะท าให้การปฏิบัติงานของพนักงานเจ้าหน้าที่เกิดความล่าช้า     
ผู้ขออาจไม่ได้รับความพึงพอใจในการบริการของส านักงานที่ดิน 
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การบริหารความเสี่ยง 

๑. ความเสี่ยงด้านการด าเนินงาน 
๓.๑.  พนักงานเจ้าหน้าที่ขาดความรู้ความเข้าใจในการปฏิบัติงานตากระบวนการ  

และข้ันตอนที่ถูกต้อง 
๓.๒.  ความผิดพลาดของพนักงานในการปฏิบัติงาน โดยมิได้มีเจตนาจะกระท าผิด

หรือทุจริต 
๓.๓.  ความไม่เพียงพอของการใช้บุคลากรในการปฏิบัติงาน 

 แนวทางการบริหารความเสี่ยงด้านการด าเนินงาน 
๑. จัดฝึกอบรมให้ความรู้ความเข้าใจในการปฏิบัติงานที่ถูกต้องตามระเบียบ 

กระบวนการและข้ันตอนการด าเนินงาน 
๒. จัดท าคู่มือการปฏิบัติงานให้เข้าใจง่าย มีตัวอย่างในการปฏิบัติงานให้ครอบคลุม

ทุกกรณ ี
๒.  ความเสี่ยงด้านกฎหมาย ระเบียบ ค าสั่ง 

๓.๑.  พนักงานเจ้าหน้าที่เกิดความผิดพลาดโดยไม่เจตนา  
๓.๒.  บุคลากรมีเจตนาหรือความตั้งใจที่จะกระท าผิดหรือทุจริต  
๓.๓.  มีข้อบกพร่องของวิธีการ/ขั้นตอนการท างาน  
๓.๔.  การวางแผนการปฏิบัติงานจริงไม่สอดคล้องกับระเบียบ ค าสั่ง  
๓.๕.  มีการตีความข้อกฎหมาย ระเบียบ ผิดพลาดไม่ตรงกันในการสื่อข้อความตาม

กฎเกณฑ ์
๓.๖.  การสื่อสารระเบียบ กฎเกณฑ์ไม่ทั่วถึงทุกฝ่ายงานที่เก่ียวข้อง  

 แนวทางการบริหารความเสี่ยงด้านกฎหมาย ระเบียบ ค าสั่ง 
๑. ให้ความรู้ความเข้าใจในการปฏิบัติงานที่ถูกต้องตามระเบียบ กระบวนการ    

และข้ันตอนการด าเนินงานที่ถูกต้อง 
๒. วางแผนการปฏิบัติต่าง ๆ ไม่สอดคล้องกับกฎหมาย ระเบียบ ค าสั่งที่หน่วยงาน

ก ากับดูแล 
๓.  ความเสี่ยงด้านการเงิน 

๓.๑.  ความเสี่ยงจากการจัดสรรงบประมาณไม่เหมาะสม  
๓.๒.  การตั้งงบประมาณผิดพลาด และใช้งบประมาณเกิน  
๓.๓.  ความเสี่ยงจากการที่คู่สัญญาขององค์กรไม่สามารถปฏิบัติตามข้อตกลงหรือ

ปฏิบัติตามสัญญาที่ให้ไว้กับองค์กรได้ ท าให้การเบิกจ่ายงบประมาณไม่เป็นไปตามสัญญา 
 แนวทางการบริหารความเสี่ยงด้านการเงิน 

๑. จัดให้มีการวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและการใช้จ่ายงบประมาณที่ผ่านมา    
เพ่ือเป็นแนวทางในการจัดสรรงบประมาณให้เหมาะสม 

๒. จดัให้มีการจัดท าแผนการใช้จ่ายงบประมาณให้เหมาะสมกับการด าเนินงาน 
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๓. มีการวิเคราะห์คุณภาพและความสามารถในการปฏิบัติงานของคู่สัญญา  
๔. มีการทบทวนการปฏิบัติงานทุกขั้นตอน กระบวนงานเป็นประจ าอย่างสม่ าเสมอ

และมีการปรับเปลี่ยนให้เหมาะสมกับสภาวการณ์และงบประมาณ 
๔.  ความเสี่ยงด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ 

 รัฐบาลมีนโยบายในการน าโมเดลไทยแลนด์ ๔.๐ มาใช้ในการพัฒนาประเทศ โดยได้
ก าหนดวิสัยทัศน์ประเทศไทย ว่า “ประเทศมีความมั่นคง มั่นคั่ง ยั่งยืน เป็นประเทศที่พัฒนาแล้ว    
ด้วยการพัฒนา ตามปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง” เพ่ือให้บรรลุวิสัยทัศน์ดังกล่าว ระบบราชการก็
จะต้องมีการปรับเปลี่ยนเพ่ือให้สอดคล้อง และส่งเสริมไทยแลนด์ ๔.๐ จึงจ าเป็นต้องมีการปฏิรูป
ระบบราชการและข้าราชการ ซึ่งเป็นฟันเฟืองส าคัญในการขับเคลื่อนนโยบายรัฐบาล ให้สามารถ
ปฏิบัติงานได้สอดคล้องกับทิศทางการบริหารของประเทศ โดยการก าหนดยุทธศาสตร์ชาติ ๒๐ ปี              
(พ.ศ. ๒๕๖๑ – พ.ศ. ๒๕๘๐) ภาครัฐต้องปรับตัวให้สามารถอ านวยความสะดวกในการด าเนิน
กิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมยุคดิจิทัลท่ามกลางความเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็ว จึงต้องมุ่งเน้นความ
คล่องตัวเพ่ือขับเคลื่อนภารกิจส าคัญ (Agenda – Based) และน าเทคโนโลยีดิจิทัลมาพลิกโฉมระบบ
ราชการสู่ Government ๔.๐ 
 แนวทางการบริหารจัดการความเสี่ยงด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ  

๑. จัดให้มีการศึกษา วิเคราะห์ กระบวนการและรูปแบบในการน าเทคโนโลยี
สารสนเทศมาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน 

๒. จัดให้มีกระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมการสื่อสารข้อมูล (Network) 
ของกรมที่ดิน ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 

๓. จัดให้มีการวิเคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดิน เพ่ือเลือกใช้เครื่อง
คอมพิวเตอร์แม่ข่ายพร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูลส าหรับการประมวลผลฐานข้อมูล (Database 
Server) ที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

๔. จัดให้มีการพัฒนาต่อยอดระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 
 
สรุป 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ส าหรับที่ดิน          
ที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวนหรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง        
ในปัจจุบัน เป็นเพียงการรับค าขอและส่งไปด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมยังส านักงานที่ดิน
ท้องที่ ซึ่งใช้ระยะเวลาด าเนินการนานและมีปัญหาอุปสรรคต่างๆ เช่น เสียค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ
มากขึ้น การจดทะเบียนอาจเกิดความผิดพลาดคลาดเคลื่อนและไม่ชอบด้วยกฎหมาย เสียโอกาส     
ในการด าเนินการทางธุรกิจ เป็นต้น ดังนั้นผู้วิจัยจึงมีแนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศ       
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ด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ของกรมที่ดินต่างส านักงาน
ที่ดิน ในวันเดียว แบบออนไลน์โดยใช้เทคโนโลยีสารสนเทศที่ทันสมัยในการวิเคราะห์ ออกแบบ 
พัฒนาระบบงาน การจัดการฐานข้อมูล ระบบเครือข่ายสื่อสารข้อมูล และความปลอดภัยของข้อมูล        
อย่างเป็นระบบ เพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ประชาชนผู้มารับบริการให้รวดเร็วยิ่งขึ้น และสามารถ
แก้ไขปัญหา อุปสรรค ความเสี่ยงของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดินในปัจจุบันได้   



 
 

บทที่ ๔ 
ผลการวิจัย 

 การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ร่วมกับใช้การวิจัยเชิง
พรรณนา (Descriptive Research) เน้นเนื้อหาในเรื่องของกระบวนการและรูปแบบในการน า
เทคโนโลยีสารสนเทศมาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่มีโฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการท าประโยชน์  (น.ส.๓ ก.) และ
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด เฉพาะกรณีที่ไม่มีการประกาศหรือการรังวัด ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดแห่ง
หนึ่งก็ได้ โดยมีวิธีวิจัยดังนี้ 

การรวบรวมข้อมูล 

๑. ข้อมูลทุติยภูมิ ด าเนินการโดยการศึกษาข้อมูลจากกฎหมาย กฎกระทรวง ค าสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ระเบียบกรมท่ีดิน งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ต าราและเอกสารต่าง 

๒. ข้อมูลปฐมภูมิ โดยผู้วิจัยด าเนินการ ดังนี้ 
1.๒ ทอดแบบสอบถาม (Questionnaire) โดยการทอดแบบสอบถามจากประชาชน

และผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ที่มารับบริการในส านักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด  จ านวน ๑๐๐ 
ราย  

2.๒ สัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview)  โดยการสัมภาษณ์ผู้บริหารกรมที่ดิน 
เจ้าหน้าที่ผู้ใช้งานระบบงานสารสนเทศกรมที่ดิน และเจ้าหน้าที่ดูแลระบบงานสารสนเทศกรมที่ดิน 
ดังนี้ 

๒.๒.๑ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี 
๒.๒.๒ ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านการทะเบียนที่ดิน ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน  
๒.๒.๓ ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะด้านสารสนเทศการที่ดิน ส านักเทคโนโลยีสารสนเทศ 
๒.๒.๔ เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด 
๒.๒.๕ ผู้อ านวยการกองคลัง 
๒.๒.๖ ผู้อ านวยการส่วนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม      

ส านักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 
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๒.๒.๗ ผู้อ านวยการส่วนสารสนเทศ ส านักเทคโนโลยีสารสนเทศ 
๒.๒.๘ เจ้าหน้าที่ผู้ใช้งานระบบสารสนเทศกรมที่ดิน  ส านักงานที่ดินจังหวัด

นนทบุรี สาขาปากเกร็ด ประกอบด้วย เจ้าหน้าที่ฝ่ายทะเบียน เจ้าหน้าที่ฝ่ายอ านวยการและเจ้าหน้าที่ 
งานการเงินและบัญชี 

๒.๒.๙ เจ้าหน้าที่ผู้ดูแลระบบสารสนเทศกรมที่ดิน ส านักเทคโนโลยีสารสนเทศ 
ประกอบด้วย เจ้าหน้าที่ผู้ดูแล  ด้านเครือข่ายและการสื่อสาร เจ้าหน้าที่ผู้ดูแลฐานข้อมูล เจ้าหน้าที่
ผู้ดูแลเครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่าย และเจ้าหน้าที่ผู้ดูแลความปลอดภัยทางคอมพิวเตอร์  

การวิเคราะห์ข้อมูล  

 ด าเนินการโดยใช้การวิเคราะห์ข้อมูลจากการรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิ ให้ได้
ข้อเท็จจริง ดังนี้ 

๑. กระบวนการและรูปแบบในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการท างานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน 
(online) 

๒.  กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล ( network)  
ของกรมที่ดินให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 

๓.  วิเคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดินเพ่ือเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่าย
พร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล ส าหรับการประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) ที่เหมาะสม 
และมีประสิทธิภาพ 

๔.  การพัฒนาต่อยอดระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 

การน าเสนอข้อมูล  
 น าเสนอข้อมูลในรูปแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาจากการวิเคราะห์ข้อมูลทุติยภูม ิ
และข้อมูลปฐมภูมิ 

 การทอดแบบสอบถาม  
 ผู้วิจัยท าการทอดแบบสอบถามจากประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ที่มารับบริการใน
ส านักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด  จ านวน ๑๐๐ ราย สรุปผลการวิเคราะห์ได้ดังนี้ 
 

 ส่วนที่ ๑ ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
๑. เพศ 

๑.๑. ชาย  ๔๑ คน  (๔๑%) 
๑.๒. หญิง  ๕๙ คน  (๕๙%) 
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๒. อายุ 

๒.๑. ต่ ากว่า ๒๐ ปี       ๑ คน  (๑%) 
๒.๒. ๒๐ - ๓๐ ปี   ๒๙ คน  (๒๙%)  
๒.๓. ๓๑ - ๔๐ ปี   ๑๙ คน  (๑๙%)  
๒.๔. ๔๑ - ๕๐ ปี   ๒๑ คน  (๒๑%) 
๒.๕. ๕๑ ปีขึ้นไป   ๓๐ คน  (๓๐%) 

๓. การศึกษา 
๓.๑. ต่ ากว่าปริญญาตรี  ๒๐ คน  (๒๐%)  
๓.๒. ปริญญาตรี   ๕๗ คน  (๕๗%)  
๓.๓. ปริญญาโท   ๒๒ คน  (๒๒%)  
๓.๔. ปริญญาเอก       ๑ คน  (๑%)  

๔. อาชีพ 
๔.๑. รับราชการ   ๒๐ คน  (๒๐%)  
๔.๒. พนักงานบริษัทเอกชน  ๓๐ คน  (๓๐%)  
๔.๓. ประกอบธุรกิจส่วนตัว  ๒๒ คน  (๒๒%)  
๔.๔. อาชีพอิสระ   ๑๘ คน  (๑๘%)  
๔.๕. ว่างงาน   ๑๐ คน  (๑๐%) 

๕. รายได้ต่อเดือน 
๕.๑. ต่ ากว่า ๑๐,๐๐๐     ๘  คน   (๘%)  
๕.๒. ๑๐,๐๐๐ - ๒๐,๐๐๐  ๒๔  คน   (๒๔%) 
๕.๓. ๒๐,๐๐๑ - ๓๐,๐๐๐  ๓๐  คน   (๓๐%) 
๕.๔. มากกว่า ๓๐,๐๐๐  ๓๘  คน   (๓๘%) 
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 ส่วนที่ ๒ ประเด็นสอบถามความคิดเห็น 

ตารางที่ ๔ – ๑ สรุปผลการประเมินแบบสอบถาม 

 

 

 

 

ข้อ ประเด็นความคิดเห็น ค่าเฉลี่ย S.D. ผลลัพธ์ 

๑ 
ปัจจุบันท่านได้รับความสะดวก รวดเร็วมากน้อยเพียงใดใน
การท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ 
ส านักงานที่ดิน 

๓.๒๘ ๑.๑ ปานกลาง 

๒ 
ท่านเห็นด้วยมากน้อยเพียงใดถ้ากรมที่ดินจะพัฒนาระบบให้
สามารถท าธุรกรรมเก่ียวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ 
ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ 

๔.๓๙ ๐.๗ มาก 

๓ 
การท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ 
ส านักงานที่ดินใดก็ได้ ตามข้อ ๒. ควรจะแล้วเสร็จภายใน ๑ 
วัน 

๔.๔๗ ๐.๗ มาก 

๔ 
ท่านคิดว่าสามารถลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางมากน้อย
เพียงใด ถ้าสามารถท าธุรกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ 

๔.๔๗ ๐.๗ มาก 

๕ 
ท่านคิดว่าสามารถลดระยะเวลาในการเดินทางมากน้อย
เพียงใด ถ้าสามารถท าธุรกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ 

๔.๓๗ ๐.๗ มาก 

๖ 
ท่านคิดว่าสามารถลดระยะเวลาการท าธุรกรรมมากน้อย
เพียงใด ถ้าสามารถท าธุรกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ 

๔.๕๓ ๐.๗ มากที่สุด 
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 สรุปผลการประเมินการทอดแบบสอบถาม 

 ปัจจุบันประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้รับบริการได้รับความสะดวก รวดเร็วในการท า
ธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดิน อยู่ในระดับ ปานกลาง กล่าวได้ว่า 
ประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้รับบริการพึงพอใจในระดับปานกลางกับการมาติดต่อท าธุรกรรม
กับส านักงานที่ดิน  
 ประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้รับบริการเห็นด้วยอย่างมาก ที่กรมที่ดินจะพัฒนา
ระบบสารสนเทศที่สามารถให้บริการในการท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์      
ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ และมีความเห็นว่า การท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์    
ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ ควรจะแล้วเสร็จใน ๑ วัน  
 ประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้รับบริการเห็นด้วยอย่างมาก ว่าถ้าสามารถ 
ท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ จะช่วยลดค่าใช้จ่าย 
และระยะเวลาในการเดินทาง อีกทั้งมีความเห็นด้วยอย่างมากที่สุดว่าจะสามารถช่วยลดระยะเวลา 
ในการท าธุรกรรมได้ ท าให้การติดต่อส านักงานที่ดิน สะดวก รวดเร็วมากยิ่งขึ้น 

 เกณฑ์คะแนน 
 ๑.๐๐ - ๑.๔๙   หมายถึง    มีความพึงพอใจ อยู่ในระดับ  น้อยที่สุด 
 ๑.๕๐ - ๒.๔๙   หมายถึง   มีความพึงพอใจ อยู่ในระดับ น้อย 
 ๒.๕๐ - ๓.๔๙   หมายถึง    มีความพึงพอใจ อยู่ในระดับ  ปานกลาง 
 ๓.๕๐ - ๔.๔๙   หมายถึง    มีความพึงพอใจ อยู่ในระดับ  มาก 
 ๔.๕๐ - ๕.๐๐   หมายถึง    มีความพึงพอใจ อยู่ในระดับ  มากที่สุด 
 
 ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation: SD) ในทางสถิติศาสตร์เป็นการวัด

การกระจายทางสถิติที่เป็นปกติทั่วไปใช้ส าหรับเปรียบเทียบว่าค่าต่ างๆ ในเซตข้อมูลกระจายตัว
ออกไปมากน้อยเท่าใด หากข้อมูลส่วนใหญ่อยู่ใกล้ค่าเฉลี่ยมาก ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานก็จะมีค่าน้อย 
ในทางกลับกัน ถ้าข้อมูลแต่ละจุดอยู่ห่างไกลจากค่าเฉลี่ยเป็นส่วนมาก ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
ก็จะมีค่ามาก โดยค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานยิ่งมีค่าน้อยยิ่งดี 
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กระบวนการและรูปแบบในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช่วยเพิม่ประสิทธิภาพ
ในการด าเนินงานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 

 การสัมภาษณ์เชิงลึก  
จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารกรมที่ดิน เจ้าหน้าที่ผู้ ใช้งานระบบสารสนเทศ          

ในส านักงานที่ดิน และการศึกษาข้อมูลจากกฎหมาย กฎกระทรวง ค าสั่งกระทรวงมหาดไทย ระเบียบ
กรมที่ดิน สามารถวิเคราะห์ข้อมูลในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศมาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างาน
ด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
พอสรุปรูปแบบการด าเนินการได้เป็น ๓ กระบวนการ ดังนี้ 

 กระบวนการที่ ๑  การใช้ภาพลักษณ์เอกสารสิทธิในที่ดินและสารบบที่ดินใน
ฐานข้อมูลระบบสารสนเทศที่ดิน มาประกอบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) โดยมีขั้นตอนการด าเนินการดังนี้ 

๑. ผู้ขอหรือผู้รับมอบอ านาจยื่นแบบค าขอจดทะเบียนต่างส านักงานที่ดิน ณ ส านักงาน
ที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง ด าเนินการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน 
ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ซึ่งตั้งอยู่นอกเขตส านักงานที่ดิน เพ่ือให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินจดทะเบียน 

๒. พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจเอกสารหลักฐานอันเป็นต้นฉบับที่ผู้ขอน ามาแสดง
ประกอบการจดทะเบียน โดยตรวจสอบบัตรประจ าตัวประชาชนและต้นฉบับส าเนาทะเบียนบ้าน 
ของผู้ขอ (ชื่อ สกุล เลขบัตรประจ าตัวประชาชน ที่อยู่ วัน เดือน ปีเกิด รูปภาพใบหน้า ลายนิ้วมือ  
ชื่อสกุลบิดา ชื่อสกุลมารดา) จากฐานข้อมูลทะเบียนกลาง กรมการปกครอง ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 

๓. พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ด าเนินการสอบสวนตามความ 
ในมาตรา ๗๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

๔. พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ตรวจสอบข้อมูลในค าขอกับ   
สารบบที่ดิน หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือ หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ในฐานข้อมูลภาพลักษณ์ 
ของระบบสารสนเทศท่ีดิน ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ให้ถูกต้องตรงกัน 

๕. พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ตรวจอายัดและตรวจหนังสือ 
แสดงสิทธิอยู่ระหว่างการออกใบแทนหรือไม่ จากฐานข้อมูลสารสนเทศท่ีดิน ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 

๖. ท าสัญญาหรือบันทึกข้อตกลง โดยคู่กรณีและพยานลงลายมือชื่อและพิมพ์ลายนิ้วมือ 
แล้วให้หัวหน้าฝ่ายทะเบียนของส านักงานที่ดินที่รับค าขอลงนามก ากับในเอกสาร  ทุกฉบับที่พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินจะต้องลงนาม ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 

๗. พนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินราคาทุนทรัพย์ ค านวณค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร  
และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ และเรียกให้ผู้ขอวางเงินค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (ถ้ามี) 
ตามที่พนักงานเจ้าหน้าที่ก าหนดและออกใบเสร็จรับเงินให้  ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ (การรับเงิน 
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ให้ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับเงินส าหรับส านักงานที่ดินใช้ใบเสร็จรับเงินพิมพ์ 
ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ หรือตามระเบียบว่าด้วยการเก็บใช้ใบสั่งการรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย
และค่าภาษีอากร) 

๘. เจ้าพนักงานที่ดินตรวจสอบเรื่องและลงนามจดทะเบียนในสัญญาหรือบันทึก
ข้อตกลง 

๙. เจ้าพนักงานที่ดินลงนามในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ฉบับเจ้าของที่ดิน ด้วยปากกา ส่งคืนผู้ขอ 

๑๐. เจ้าพนักงานที่ดินลงนามในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ฉบับส านักงานที่ดิน ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ ระบบจะประมวลผลโดยบันทึกข้อมูลว่า “ได้ด าเนินการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดินด้วยระบบสารสนเทศท่ีดินแล้ว” 

๑๑. พนักงานเจ้าหน้าที่ สแกนเอกสารสารบบที่ดินที่ได้ด าเนินการจดทะเบียนเรียบร้อย
แล้ว น าเข้าฐานข้อมูลระบบสารสนเทศที่ดิน 

 ค าอธิบายเพิ่มเติม         
๑. การด าเนินการในกระบวนการที่ ๑ นี้ จ าเป็นต้องสแกนสารบบที่ดินเพ่ือตรวจสอบ

ข้อมูลและลายมือชื่อที่ลงนามในเอกสาร 
๒. การตรวจสอบยืนยันตัวบุคคล ให้ตรวจสอบกับบัตรประจ าตัวประชาชนและต้นฉบับ

ส าเนาทะเบียนบ้านของผู้ขอ (ชื่อ สกุล เลขบัตรประจ าตัวประชาชน ที่อยู่ วัน เดือน ปีเกิด รูปภาพ
ใบหน้า ลายนิ้วมือ ชื่อสกุลบิดา ชื่อสกุลมารดา) จากฐานข้อมูลทะเบียนกลาง กรมการปกครอง  
ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ โดยถือว่าถูกต้องแล้ว 

๓. ต้องด าเนินการปรับปรุงระเบียบ ค าสั่งของกรมที่ดินให้ระบบสารสนเทศที่ดิน
สามารถด าเนินการได้ 

๔. ต้องพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินให้ทันสมัยที่ศูนย์หลัก (Data Center) และระบบ
สารสนเทศที่ดินส ารองที่ศูนย์ส ารอง (Disaster Recovery Center)  ที่สามารถท างานได้เหมือนกับ
ศูนย์หลัก เพ่ือให้ระบบสารสนเทศท่ีดินสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่องตลอดเวลา  
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แผนภาพที่ ๔ – ๑ กระบวนการที่ ๑ การใช้ภาพลักษณ์เอกสารสิทธิในที่ดินและสารบบที่ดิน           
ในฐานข้อมูลระบบสารสนเทศที่ดิน มาประกอบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน    
และอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
 

 



57 
 

 กระบวนการที่ ๒ การใช้ฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดินเพียงอย่างเดียว        
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน 
(online) โดยมีขั้นตอนการด าเนินการดังนี้ 

๑. ผู้ขอหรือผู้รับมอบอ านาจยื่นแบบค าขอจดทะเบียนต่างส านักงานที่ดิน  ณ ส านักงาน
ที่ดินแห่งใดแห่งหนึ่ง ด าเนินการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน   
ใบไต่สวน หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์ ซึ่งตั้งอยู่นอกเขตส านักงานที่ดิน เพ่ือให้พนักงาน
เจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมายที่ดินจดทะเบียน 

๒. พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจเอกสารหลักฐานอันเป็นต้นฉบับที่ผู้ขอน ามาแสดง
ประกอบการจดทะเบียน โดยตรวจสอบบัตรประจ าตัวประชาชนและต้นฉบับส าเนาทะเบียนบ้าน 
ของผู้ขอ (ชื่อ สกุล เลขบัตรประจ าตัวประชาชน ที่อยู่ วัน เดือน ปีเกิด รูปภาพใบหน้า ลายนิ้วมือ  
ชื่อสกุลบิดา ชื่อสกุลมารดา) จากฐานข้อมูลทะเบียนกลาง กรมการปกครอง ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 

๓. พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ด าเนินการสอบสวนตามความ 
ในมาตรา ๗๔ แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน และกฎกระทรวงฉบับที่ ๗ (พ.ศ.๒๔๙๗) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. ๒๔๙๗ 

๔. พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ตรวจสอบข้อมูลในค าขอกับ   
สารบบที่ดินในฐานข้อมูลระบบสารสนเทศที่ดิน ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ให้ถูกต้องตรงกัน 

๕. พนักงานเจ้าหน้าที่ของส านักงานที่ดินที่รับค าขอ ตรวจอายัดและตรวจหนังสือ 
แสดงสิทธิอยู่ระหว่างการออกใบแทนหรือไม่ จากฐานข้อมูลสารสนเทศท่ีดิน ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 

๖. ท าสัญญาหรือบันทึกข้อตกลง โดยคู่กรณีและพยานลงลายมือชื่อและพิมพ์ลายนิ้วมือ
ด้วยเครื่องมืออิเล็กทรอนิกส์ในระบบคอมพิวเตอร์ แล้วให้หัวหน้าฝ่ายทะเบียนของส านักงานที่ดิน 
ที่รับค าขอลงนามก ากับในเอกสารทุกฉบับที่พนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา ๗๑ แห่งประมวลกฎหมาย
ที่ดินจะต้องลงนาม  

๗. พนักงานเจ้าหน้าที่ประเมินราคาทุนทรัพย์ ค านวณค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร  
และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ และเรียกให้ผู้ขอวางเงินค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (ถ้ามี) 
ตามที่พนักงานเจ้าหน้าที่ก าหนดและออกใบเสร็จรับเงินให้  ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ (การรับเงิน 
ให้ถือปฏิบัติตามระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยการรับเงินส าหรับส านักงานที่ดินใช้ใบเสร็จรับเงินพิมพ์ 
ด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ หรือตามระเบียบว่าด้วยการเก็บใช้ใบสั่งการรับเงินค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย
และค่าภาษีอากร) 

๘. เจ้าพนักงานที่ดินตรวจสอบเรื่องและลงนามจดทะเบียนในสัญญา หรือบันทึก
ข้อตกลง  

๙. เจ้าพนักงานที่ดินลงนามในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ฉบับเจ้าของที่ดิน ด้วยปากกา ส่งคืนผู้ขอ 

๑๐. เจ้าพนักงานที่ดินลงนามในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด 
ในระบบสารสนเทศท่ีดิน ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 
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 ค าอธิบายเพิ่มเติม 
๑. การด าเนินการในกระบวนการที่ ๒ นี้ ไม่จ าเป็นต้องสแกนสารบบที่ดินโดยเชื่อมั่น

ข้อมูลในฐานข้อมูลระบบสารสนเทศที่ดินว่ามีความถูกต้อง 
๒. ข้อมูลหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และสารบบที่ดิน 

จะต้องถูกบันทึกข้อมูลเป็นตัวอักษร (Text) ทั้งหมดทุกอย่าง ลงฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน 
และข้อมูลต้องมีความถูกต้อง ครบถ้วน สมบูรณ์ 

๓. การตรวจสอบยืนยันตัวบุคคล ให้ตรวจสอบกับบัตรประจ าตัวประชาชนและต้นฉบับ
ส าเนาทะเบียนบ้านของผู้ขอ (ชื่อ สกุล เลขบัตรประจ าตัวประชาชน ที่อยู่ วัน เดือน ปีเกิด รูปภาพ
ใบหน้า ลายนิ้วมือ ชื่อสกุลบิดา ชื่อสกุลมารดา) จากฐานข้อมูลทะเบียนกลาง กรมการปกครอง     
ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ โดยถือว่าถูกต้องแล้ว 

๔. ส านักงานที่ดินไม่จ าเป็นต้องเก็บเอกสารสิทธิที่ดินและสารบบที่ดินในรูปแบบเอกสาร 
(กระดาษ) อีกต่อไป 

๕. ต้องด าเนินการปรับปรุงระเบียบ ค าสั่ งของกรมที่ดินให้พนักงานเจ้าหน้าที่  
ในส านักงานที่ดินสามารถด าเนินการได้ 

๖. ต้องด าเนินการปรับปรุงระเบียบ ค าสั่งของกรมที่ดินให้ระบบสารสนเทศที่ดิน
สามารถด าเนินการได้ 

๗. ต้องพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินให้ทันสมัยที่ศูนย์หลัก (Data Center) และระบบ
สารสนเทศที่ดินส ารองที่ศูนย์ส ารอง (Disaster Recovery Center)  ที่สามารถท างานได้เหมือนกับ
ศูนย์หลัก เพ่ือให้ระบบสารสนเทศท่ีดินสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่องตลอดเวลา  
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แผนภาพที่ ๔ – ๒ กระบวนการที่ ๒ การใช้ฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดินเพียงอย่างเดียว      
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
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 กระบวนการที่ ๓ การใช้บริการของส านักงานทนายความ (Notary Public) ในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online)  
 ส านักงานทนายความต้องมีทนายความผู้ได้รับอนุญาตและได้ขึ้นทะเบียนให้เป็น
ทนายความผู้ที่สามารถท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์      
โดยมีหน้าที่ดังนี้ 

๑. ผู้ขอหรือผู้รับมอบอ านาจยื่นแบบค าขอจดทะเบียน ณ ส านักงานทนายความแห่งใด
แห่งหนึ่ง ด าเนินการรับค าขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน ใบไต่สวน  
หรือหนังสือรับรองการท าประโยชน์  

๒. ตรวจเอกสารหลักฐานอันเป็นต้นฉบับที่ผู้ขอน ามาแสดงประกอบการจดทะเบียน 
โดยตรวจสอบบัตรประจ าตัวประชาชนและต้นฉบับส าเนาทะเบียนบ้านของผู้ขอ (ชื่อ สกุล เลขบัตร
ประจ าตัวประชาชน ที่อยู่ วัน เดือน ปีเกิด รูปภาพใบหน้า ลายนิ้วมือ ชื่อสกุลบิดา ชื่อสกุลมารดา)  

๓. ตรวจอายัดและตรวจหนังสือแสดงสิทธิอยู่ระหว่างการออกใบแทนหรือไม่  
๔. ท าสัญญาหรือบันทึกข้อตกลง โดยคู่กรณีและพยานลงลายมือชื่อ 
๕. ประเมินราคาทุนทรัพย์ ค านวณค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ และ

เรียกให้ผู้ขอวางเงินค่าธรรมเนียม ค่าภาษีอากร และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (ถ้ามี) ตามที่ก าหนดและออกใบเสร็จ 
รับเงินให้  

๖. ตรวจสอบเรื่องและลงนามจดทะเบียนในสัญญา หรือบันทึกข้อตกลง  
๗. หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด ฉบับเจ้าของที่ดิน  
๘. จัดส่งเอกสารหลักฐานในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและ

อสังหาริมทรัพย์ ให้ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ บันทึกข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน ด้วยระบบ
คอมพิวเตอร์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



61 
 

 ส านักงานที่ดิน มีหน้าที่ดังนี้ 

๑. พนักงานเจ้าหน้าที่ส านักงานที่ดินรับเรื่องราวการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
จากส านักงานทนายความ 

๒. ทนายความที่ส านักงานทนายความ วางเงินค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (ถ้ามี) และออกใบเสร็จ 
รับเงินให้  

๓. พนักงานเจ้าหน้าที่ส านักงานที่ดิน บันทึกข้อมูลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ในระบบสารสนเทศท่ีดิน ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 

 ค าอธิบายเพิ่มเติม 
๑. การด าเนินการในกระบวนการที่  ๓ นี้  มอบหมายให้ส านักงานทนายความ 

ที่มีทนายความทีไ่ด้รับอนุญาตและได้ขึ้นทะเบียนให้เป็นทนายความผู้ที่สามารถท าการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ด าเนินการแทนส านักงานที่ดิน 

๒. ส านักงานที่ดินมีหน้าที่รับเอกสารการจดทะเบียนจากส านักงานทนายความ  
เพ่ือน ามาบันทึกข้อมูลลงระบบสารสนเทศท่ีดินเท่านั้น 

๓. ต้องด าเนินการปรับปรุงกฎหมายเพ่ือให้ส านักงานทนายความและทนายความ
สามารถมีอ านาจด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ได้ 

๔. ต้องด าเนินการปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ ค าสั่งของกรมที่ดินให้พนักงานเจ้าหน้าที่
ในส านักงานที่ดินด าเนินการได ้
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แผนภาพที่ ๔ – ๓ กระบวนการที่ ๓ การใช้บริการของส านักงานทนายความ (Notary Public) ใน
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
 
กระบวนการของส านักงานทนายความ                      กระบวนการของส านักงานที่ดิน 
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กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล (network) ของ
กรมที่ดินให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 

 จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารกรมท่ีดินเจ้าหน้าที่ผู้ดูแลระบบสารสนเทศและสามารถ
วิเคราะห์ข้อมูลในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศมาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างานด้านการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) ซึ่งนับวันจ านวน      
เอกสารสิทธิในที่ดินจะมีจ านวนเพ่ิมมากขึ้นเรื่อยๆ  ซึ่งปัจจุบันมีจ านวนประมาณ ๓๗ ล้านแปลง        

โดยการศึกษาจากสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูลในปัจจุบั นที่กรมที่ดินใช้งานอยู่           
เพ่ือปรับปรุงและพัฒนาให้ได้กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูลของ     
กรมท่ีดินให้สามารถรองรับการท างานของระบบสารสนเทศที่ดินให้ครอบคลุมทั่วประเทศ  ดังนี้ 

 ๑.  สถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูลในปัจจุบัน 

แผนภาพที่ ๔ – ๔ สถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูลในปัจจุบัน 
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1.1. มีระบบเครือข่ ายการสื่ อสารโดยใช้ เทคโนโลยีการ เชื่ อมต่อแบบ 
Multiprotocol Label Switching  (MPLS) จ านวน ๒ วงจร (วงจรหลักและวงจรส ารอง) โดยมี
ความเร็ววงจรละ ๑๖ Mbps ท างานแบบ Active – Active ท าหน้าที่เชื่อมต่อข้อมูลจากศูนย์สารสนเทศ
ที่ดินของกรมที่ดิน ไปยังส านักงานท่ีดินจังหวัดทุกแห่ง จ านวน ๗๗ จังหวัด  

1.2. มีระบบเครือข่ ายการสื่ อสารโดยใช้ เทคโนโลยีการ เชื่ อมต่อแบบ 
Multiprotocol Label Switching  (MPLS)  จ านวน ๒ วงจร (วงจรหลักและวงจรส ารอง) โดยมี
ความเร็ววงจรละ ๑๐ Mbps ท างานแบบ Active – Active ท าหน้าที่เชื่อมต่อข้อมูลจากศูนย์สารสนเทศ
ที่ดินของกรมที่ดิน ไปยังส านักงานที่ดินสาขาและส านักงานที่ดินส่วนแยกทุกแห่ง  จ านวน ๓๘๓ 
ส านักงาน 

1.3. มีระบบเครือข่ ายการสื่ อสารโดยใช้ เทคโนโลยีการ เชื่ อมต่อแบบ 
Multiprotocol Label Switching  (MPLS)  จ านวน ๒ วงจร (วงจรหลักและวงจรส ารอง) โดยมี
ความเร็ววงจรละ ๒๐ Mbps ท างานแบบ Active – Active ท าหน้าที่เชื่อมต่อข้อมูลจากส านักบริหารการ
ทะเบียน กรมการปกครอง ไปยัง ศูนย์สารสนเทศที่ดินของกรมที่ดิน เพ่ือส่งข้อมูลจากบัตรประจ าตัว
ประชาชนไปยังส านักงานที่ดินทุกแห่งทั่วประเทศ 

1.4. มีระบบเครือข่ายการสื่อสารโดยใช้บริการเครือข่ายสารสนเทศกลางของ
ภาครัฐ (GIN) จ านวน ๒ วงจร โดยมีความเร็ววงจรละ ๒ Mbps ท าหน้าที่เชื่อมต่อข้อมูลจากส านักงาน
ที่ดินทุกแห่งทั่วประเทศ ไปยัง กระทรวงการคลัง ระบบ GFMIS 

1.5. มีระบบเครือข่ายการสื่อสารเชื่อมโยงจากศูนย์สารสนเทศที่ดินของกรมที่ดิน    
ไปยังเครือข่ายอินเทอร์เน็ต จ านวน ๑ วงจร โดยมีความเร็ว ๕ Gbps ท าหน้าที่ให้บริการเครือข่าย
อินเทอร์เน็ตในส านักงานท่ีดินทุกแห่งทั่วประเทศ 
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 ๒. สถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล (network) ของกรมที่ดินที่
ครอบคลุมทั่วประเทศ 

แผนภาพที่ ๔ – ๕ การออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล (network) ของกรมท่ีดิน
ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 

 

   
 กรมที่ดินต้องพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินให้ทันสมัยที่ศูนย์หลัก (Data Center) 
และจัดให้มีระบบสารสนเทศที่ดินส ารองที่ศูนย์ส ารอง (Disaster Recovery Center)  ที่สามารถ
ท างานได้เหมือนกับศูนย์หลัก เพ่ือให้ระบบสารสนเทศที่ดินสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่องตลอดเวลา
ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ  ดังนี้ 

๒.๑ จัดให้มีระบบเครือข่ายการสื่อสารโดยใช้เทคโนโลยี Dense Wavelength 
Division Multiplexing (DWDM)  คือ เทคโนโลยีที่ใช้ในสาย Fiber Optic อีกรูปแบบหนึ่งซึ่งเป็น
การสื่อสารด้วยแสงที่สามารถรองรับปริมาณการรับส่งข้อมูลจ านวนมากได้อย่างรวดเร็ว โดยท าหน้าที่
เชื่อมต่อข้อมูลระหว่างศูนย์หลักและศูนย์ส ารอง จ านวน ๒ วงจร (วงจรหลักและวงจรส ารอง) โดยมี
ความเร็ววงจรละ ๑๐๐ Gbps 
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๒.๒ จัดให้มีระบบเครือข่ายการสื่อสารโดยใช้ เทคโนโลยีการเชื่อมต่อแบบ 
Multiprotocol Label Switching  (MPLS) โดยใช้สาย Fiber Optic ทั้ง ๒ ศูนย์ ศูนย์ละจ านวน ๒ 
วงจร (วงจรหลักและวงจรส ารอง) โดยมีความเร็ววงจรละ ๒๐ Mbps ท างานแบบ Active – Active     
ท าหน้าที่เชื่อมต่อข้อมูลจากศูนย์สารสนเทศที่ดินของกรมที่ดิน ไปยังส านักงานที่ดินทุกแห่งทั่วประเทศ 
จ านวน ๔๖๐ ส านักงาน และส านักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง 

๒.๓ จัดให้มีระบบเครือข่ายการสื่อสารโดยใช้บริการเครือข่ายสารสนเทศกลางของ
ภาครัฐ (GIN) จ านวน ๒ วงจร โดยมีความเร็ววงจรละ ๒ Mbps ท าหน้าที่เชื่อมต่อข้อมูลจาก
ส านักงานที่ดินทุกแห่งทั่วประเทศ ไปยัง กระทรวงการคลัง ระบบ GFMIS 

๒.๔ จัดให้มีระบบเครือข่ายการสื่อสารเชื่อมโยงจากศูนย์สารสนเทศที่ดินของกรมที่ดิน  
ไปยังเครือข่ายอินเทอร์เน็ต ทั้ง ๒ ศูนย์ ศูนย์ละจ านวน ๑ วงจร โดยมีความเร็ว ๑๐ Gbps ท าหน้าที่
ให้บริการเครือข่ายอินเทอร์เน็ตในส านักงานท่ีดินทุกแห่งทั่วประเทศ 

๒.๕ จัดให้มีการน าเทคโนโลยีที่ทันสมัยและเหมาะสมมาประยุกต์ใช้ในถาปัตยกรรม
เครือข่ายการสื่อสารข้อมูล  

การวิเคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดินเพื่อเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์   
แม่ข่าย พร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล ส าหรับการประมวลผลฐานข้อมูล 
(Database Server) ที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

๑. การวิเคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดิน 

 กรมท่ีดินมีปริมาณฐานข้อมูลการถือครองที่ดินในภาพรวมที่เป็นศูนย์กลางสนับสนุน
การท างานของกรมที่ดินและรัฐบาล ดังนี้ 

 ๑.๑ ข้อมูลทะเบียนที่ดิน  
 หมายถึง ข้อมูลที่อยู่ในรูปแบบตัวอักษร (Text) โดยมีขนาดของข้อมูล
ประมาณ ๒๕ TB ประกอบด้วย  

๑.๑.๑. ข้อมูลหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน เช่น โฉนดที่ดิน น.ส.๓ ก. น.ส.๓ 
เป็นต้นจ านวนประมาณ ๓๗ ล้านแปลง 

๑.๑.๒. ข้อมูลหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด จ านวนประมาณ ๒ ล้านฉบับ 
๑.๑.๓. ข้อมูลประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เช่น แบบยื่นค าขอ 

สัญญา บันทึกข้อตกลง ราคาประเมินทุนทรัพย์ เป็นต้น จ านวนมากกว่า ๓๐๐ ล้านฉบับ 
๑.๑.๔. ข้อมูลอ่ืน ๆ เช่น ข้อมูลฝ่ายรังวัด ข้อมูลฝ่ายอ านวยการ เป็นต้น 
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 ๑.๒ ข้อมูลรูปแปลงที่ดิน  
 หมายถึง ข้อมูลที่อยู่ในรูปแบบเชิงพ้ืนที่ (GIS: Geographic information 
system)  โดยมีขนาดของข้อมูลประมาณ  ๕๐๐ TB ประกอบด้วย 
 ๑.๒.๑. ระวางแผนที่แสดงรูปแปลงที่ดินในมาตราส่วน ๑:๔,๐๐๐  ๑:๒,๐๐๐           
๑:๑,๐๐๐ และ ๑:๕๐๐ จ านวนประมาณ ๒๕๐,๐๐๐ ระวาง 
    ๑.๒.๒. ข้อมูลรูปแปลงที่ดินเป็นรายแปลง เช่น รูปแปลงที่ดินของโฉนดที่ดิน 
และรูปแปลงที่ดินของ น.ส.๓ก. จ านวนประมาณ ๓๕ ล้านแปลง 

  ๑.๓ ข้อมูลภาพลักษณ์ของเอกสารสิทธิในที่ดิน  
 หมายถึง ข้อมูลจากการสแกนเอกสารสิทธิในที่ดินในรูปแบบ Image File 
โดยมีขนาดของข้อมูลประมาณ ๑ PB 

๒. การเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายส าหรับประมวลผลฐานข้อมูล 
(Database Server) ที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
 เนื่องจากกรมที่ดินมีข้อมูลทะเบียนที่ดินที่เป็นฐานข้อมูลเชิงสัมพันธ์ในปริมาณมาก
และจะมีปริมาณเพ่ิมขึ้นในอนาคต ผู้วิจัยมีความเห็นว่าควรเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายส าหรับ
ประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) ซอฟต์แวร์จัดการฐานข้อมูล และซอฟต์แวร์ส าเนาข้อมูล
แบบ Online (Data Replication) ที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ ดังนี้ 

 ๒.๑ เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายส าหรับประมวลผลฐานข้อมูล (Database 
Server) ควรเลือกใช้เทคโนโลยีใหม่มาประยุกต์ใช้ให้ระบบมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพเพ่ิมมากขึ้น 
ดังนี้ 
 Database Server Cloud หรือ บางทีก็เรียกว่า Virtualization ทุกวันนี้
เทคโนโลยีการท า Virtualization นั้นได้กลายเป็นหนึ่งในหัวใจของ IT Infrastructure ภายในหลายๆ 
องค์กรไปเป็นที่เรียบร้อยแล้ว Virtualization จะช่วยเพ่ิมความคุ้มค่าในการใช้งาน ความง่าย          
ในการบริหารจัดการ ความทนทานของระบบต่างๆ  และความยืดหยุ่นในการเพ่ิมขยายระบบได้      
ในอนาคต โดยมีคุณสมบัติดังนี้ 

๒.๑.๑. ในหนึ่ง Server สามารถลง OS ได้หลายๆ OS 
๒.๑.๒. การลงได้หลาย OS หมายถึง การสร้าง Virtual Server ได้หลายเครื่อง 

ซ่ึงเดิมถ้ามีหนึง่ Hardware จะสร้าง Server ได้เพียงเครื่องเดียว หากจะท า Server ใหม่ต้องลงทุนซื้อ 
Hardware ใหม่ ซึ่ง Virtualize ช่วยให้เราประหยัดการลงทุนได้และใช้ทรัพยากรได้คุ่มค่ามากขึ้น 

๒.๑.๓ ระบบ Virtualization สามารถจัดสรรและแบ่งปัน CPU RAM        
ของเครื่อง Server ให้กับแต่ละ Virtual ได้ใช้งานร่วมกัน ซึ่งระบบเดิมท าไม่ได้ และตามปกติ Server 
หนึ่งๆ จะไม่ได้ใช้ CPU และ RAM ตลอดเวลา หากเป็นระบบเดิมเท่ากับเป็นการสิ้นเปลือง ซึ่งระบบ 
Virtualize สามารถจัดสรรแบบใช้ร่วมกันได้ ช่วยให้เราได้ใช้ศักยภาพของเครื่องอย่างคุ้มค่า 
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๒.๑.๔ กรณีจ าเป็นหากต้องการเพ่ิมขีดความสามารถของ Server ก็จะขยาย
ขนาด CPU RAM ได้รวดเร็ว หรือ หากจะท าการโอนย้ายการท างาน จากเครื่อง Server เครื่องหนึ่ง 
ไปหา Server อีกเครื่อง ก็ท าได้รวดเร็ว  

 ๒.๒ ซอฟต์แวร์ระบบบริหารจัดการฐานข้อมูล  (Database Management 
System) เนื่องจากข้อมูลของกรมที่ดินมีความหลากหลายและข้อมูลทุกประเภทมีปริมาณมาก     
ควรเลือกซอฟแวร์บริหารจัดการฐานข้อมูลที่ใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยและเหมาะสมมาประยุกต์ใช้เพ่ือให้
ระบบสามารถค้นหาข้อมูลด้วยความรวดเร็วมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพเพ่ิมมากขึ้น  

๓. การเลือกใช้อุปกรณ์จัดเก็บข้อมูลที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

  ๓.๑. กรมที่ดินมีข้อมูลทะเบียนที่ดินเป็นข้อมูลที่อยู่ในรูปแบบตัวอักษร (Text) และ
จัดเก็บอยู่ในฐานข้อมูลโดยมีขนาดของข้อมูลประมาณ ๒๕ TB ซึ่งจะใช้อุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล 
(Storage) ส าหรับเครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายส าหรับประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) เพ่ือ
ความรวดเร็วในการอ่านและเขียนข้อมูลจากอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล (Storage) ควรเลือกใช้เทคโนโลยี
ใหม่มาประยุกต์ใช้เพื่อให้ระบบมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพเพ่ิมมากขึ้น ดังนี้ 

๓.๑.๑. Solid State Disk (SSD) เป็นอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูลแบบความเร็ว
สูง เป็น Flash Memory ชนิดหนึ่ง สามารถเข้าถึงข้อมูลได้เร็วกว่า Hard Disk มาก 

๓.๑.๒. ประสิทธิภาพของ SSD ฮาร์ดดิสค์ 
๓.๑.๒.๑. ประหยัดไฟ – เนื่องด้วยไม่จ าเป็นต้องใช้ไฟฟ้าในการ

ขับเคลื่อนกลไกในการอ่านเขียนข้อมูล ใช้ไฟเพียงในการกระตุ้นวงจรอิเล็กทรอนิกส์ให้มีการอ่านเขียน
ข้อมูลเท่านั้น 

๓.๑.๒.๒. เร็วแรง – เพราะไม่จ าเป็นต้องรอให้หัวอ่านเคลื่อนไปมา
เพ่ืออ่านเขียนข้อมูล เพียงแค่มีสัญญาณไฟฟ้าไปกระตุ้นตามที่เราสั่งการก็สามารถบันทึกข้อมูลได้ 
ทันที ส่งผลให้เวลาในการอ่านเขียนข้อมูลเร็วขึ้นมากกว่าฮาร์ดดิสก์แบบจานหมุน 

๓.๑.๒.๓. เงียบกริบ – เนื่องจากไม่มีระบบกลไกเข้ามาเกี่ยวข้องใช้
เพียงสัญญาณไฟฟ้าเท่านั้น จึงไม่ท าให้เกิดเสียงดังขึ้นมาให้กวนใจ 

๓.๑.๒.๔. มีขนาดเล็ก – ใช้เพียงวงจรอิเล็กทรอนิกส์เท่านั้นจึงท าให้
มีขนาดเล็กลงไปจนสามารถน าไปใช้กับอุปกรณ์ที่มีขนาดเล็กได้ง่าย เช่น Notebook, PDA หรือ MP๓ 

๓.๑.๒.๕. เกิดความร้อนได้น้อย – ในวงจรอิเล็กทรอนิกส์สมัยใหม่   
มีการปรับปรุงให้เกิดความร้อนได้น้อยลงเพ่ืออายุการใช้งาน ที่นานขึ้น ต่างกับฮาร์ดดิสก์แบบจานหมุน 
ที่จานเก็บข้อมูลจะหมุนตลอดเวลาท าให้เกิดความร้อน ส่งผลให้มีอุณหภูมิที่สูงตามไปด้วย 

๓.๑.๒.๖. ทนทาน – ระบบการเก็บข้อมูลด้วยวงจรอิเล็กทรอนิกส์   
ที่ไม่มีระบบกลไกเข้ามาเกี่ยวข้อง ท าให้มีความทนทานแม้จะมีการกระแทกก็ไม่ส่งผลต่อข้อมูลภายใน 
แต่ฮาร์ดดิสก์แบบธรรมดาที่ใช้จานหมุนถ้าเกิดการกระแทกแรงๆ อาจจะท าให้เกิดความเสียหายได้ 
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  ๓.๒. กรมที่ดินมีข้อมูลภาพลักษณ์ของเอกสารสิทธิในที่ดินเป็นข้อมูลจากการสแกน
เอกสารสิทธิในที่ดินในรูปแบบ Image File โดยมีขนาดของข้อมูลประมาณ ๑ PB ซึ่งจะใช้อุปกรณ์
จัดเก็บข้อมูลภาพลักษณ์ค่อนข้างเยอะและเป็นจ านวนมาก ควรเลือกใช้เทคโนโลยีใหม่มาประยุกต์ใช้
เพ่ือให้ระบบมีประสิทธิผลและประสิทธิภาพเพ่ิมมากขึ้น ดังนี้ 

๓.๒.๑. Hard Disk ทีส่ามารถท า RAID แบบ RAID ๕ หรือ RAID ๖ 
RAID (Redundant Array of Inexpensive Disk) คือการน าเอา    

Hard Disk ต้ังแต่ ๒ ตัวขึน้ไปมาท างานร่วมกัน เสมือนเป็น Hard Disk ตัวเดียวที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้น 
หรือมีโอกาสที่จะสูญเสียข้อมูลน้อยลงในกรณีท่ีเกิดความผิดพลาด ของ Hardware 

RAID ๕ คือ เทคโนโลยี Hot Swap คือเราสามารถท าการเปลี่ยน 
Hard Disk ในกรณีที่เกิดปัญหาได้ในขณะที่ระบบยังท างานอยู่ เหมาะส าหรับงาน Server ต่างๆ  
ที่ต้องท างานต่อเนื่อง 

RAID ๖ คือ พ้ืนฐานการท างานของ RAID ๕ เกือบทุกประการ  
แต่มีการเพ่ิม Parity Block เข้าไปอีก ๑ ชุด เพ่ือยอมให้เราท าการ Hot Swap ได้พร้อมกัน ๒ ตัว 
(RAID ๕ ท าการ Hot Swap ได้ทีละ ๑ ตัวเท่านั้น หาก Hard Disk มีปัญหาพร้อมกัน ๒ ตัวจะท าให้
เสียทั้งระบบ) โดย RAID ๖ เหมาะกับงานที่ต้องการความปลอดภัยและเสถียรภาพของข้อมูลที่สูง
มากๆ 

พัฒนาต่อยอดระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้
ครอบคลุมทั่วประเทศ 

 ปัจจุบันกรมที่ดินมีเอกสารสิทธิในที่ดินประมาณ ๓๗ ล้านแปลง ครอบคลุมพ้ืนที่ ๑๒๘ 
ล้านไร่ และในจ านวนนี้ เป็นโฉนดที่ดินประมาณ ๓๓ ล้านแปลง ( มีปริมาณเอกสารสิทธิเพ่ิมขึ้นปีละ
ประมาณ ร้อยละ ๕ ) มีฐานข้อมูลการถือครองที่ดินในภาพรวมที่เป็นศูนย์กลางสนับสนุนการท างาน
ของกรมที่ดินและรัฐบาล โดยมีข้อมูลการด าเนินการครบถ้วนทั้งในส่วนของข้อมูลทะเบียนที่ดิน ข้อมูล
รูปแปลงที่ดินและข้อมูลเอกสารภาพลักษณ์ของเอกสารสิทธิในที่ดินและสารบบที่ดิน พร้อมทั้ง         
มีระบบงานคอมพิวเตอร์ที่มีประสิทธิภาพสามารถให้บริการประชาชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมและด าเนินการทางด้านรังวัดและท าแผนที่ได้แบบอัตโนมัติในส านักงานที่ดิน จ านวน ๗๓ 
ส านักงาน ซึ่งยังไม่ครอบคลุมทั่วประเทศ และยังไม่มีการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดินด้วยระบบ Online เพ่ือให้สามารถด าเนินการจดทะเบียนในกรณี
ดังกล่าวแล้วเสร็จภายในวันเดียว 

 ดังนั้น ผู้วิจัยมีความเห็นว่า การพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ให้ครอบคลุมทั่วประเทศมีความส าคัญอย่างมาก เพราะจะท าให้
กรมที่ดิน มีฐานข้อมูลภาพรวมการถือครองที่ดินทั่วประเทศที่เป็นปัจจุบัน และมีระบบสารสนเทศ
ที่ดินส าหรับให้บริการประชาชนเป็นมาตรฐานเดียวกันทั่วประเทศ สนับสนุนการให้บริการประชาชน
ไม่ว่าที่ดินตั้งอยู่ ณ ที่ใด (Online)  เพ่ิมประสิทธิภาพในการให้บริการ ท าให้ลดขั้นตอนและระยะเวลา
ในการด าเนินการ ประชาชนได้รับบริการที่ดี สะดวกรวดเร็ว ประหยัดค่าใช้จ่าย และเสมอภาค  
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 การพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินมีความส าคัญเป็นอย่างมากในการด าเนินงานตาม
ภารกิจของกรมที่ดิน ดังนั้นในการพัฒนาระบบงานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์ของกรมที่ดิน ควรใช้หลักในการพัฒนาระบบงานหรือเรียกว่าวัฏจักรการพัฒนา
ระบบงาน (System Development Life Cycle : SDLC) ในการวิเคราะห์และออกแบบระบบ ซึ่งมีขั้นตอน 
ดังนี้ 
 ๑. ท าความเข้าใจปัญหา (Problem Recognition)   
 ๑.๑ ฐานข้อมูลภาพรวมการถือครองที่ดินแบบรวมศูนย์ ยังไม่ครอบคลุมทั่วประเทศ  
 ๑.๒ ระบบสารสนเทศท่ีดินส าหรับให้บริการประชาชนในส านักงานที่ดิน แตกต่างกัน 
ยังไม่เป็นมาตรฐานเดียวกันทั่วประเทศ 
 ๑.๓ ไม่สามารถให้บริการประชาชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดินแล้วเสร็จภายใน ๑ วันได้    
 ๒. การรวบรวมข้อมูล (Data Collection) 

๒.๑ ทอดแบบสอบถาม (Questionnaire) โดยการทอดแบบสอบถามจาประชาชน
และผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ที่มารับบริการในส านักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด  จ านวน ๑๐๐ 
ราย  

 ๒.๒ สัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview)  โดยการสัมภาษณ์ผู้บริหารกรมที่ดิน 
เจ้าหน้าที่ผู้ใช้งานระบบงานสารสนเทศกรมที่ดิน และเจ้าหน้าที่ดูแลระบบงานสารสนเทศกรมท่ีดิน  
 ๓. วิเคราะห์ (Analysis)  
 จากการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง สามารถน าข้อมูลมาวิเคราะห์และจัดท าเป็นแนวทาง 
การน าเทคโนโลยีสารสนเทศเข้ามาช่วยแก้ไขปัญหาได้ทั้งหมด ๓ แนวทาง รายละเอียดปรากฏตาม
หัวข้อกระบวนการและรูปแบบในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างาน 
ด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
 ๔. ออกแบบ (Design)  

    ออกแบบส่วนประกอบต่างๆ ที่จ าเป็นในการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดิน ให้ตรง 
กับความต้องการที่ได้วิเคราะห์มาแล้วเพ่ือให้มองเห็นภาพลักษณ์โดยรวมที่แน่นอนของระบบฯ  
ว่ามีความสัมพันธ์กันอย่างไร และประกอบไปด้วยฟังก์ชันการท างานอะไรบ้าง ซึ่งขั้นตอนนี้จะเริ่ม 
มีการระบุลักษณะการท างานของระบบทางเทคนิค รายละเอียดคุณลักษณะอุปกรณ์ที่ใช้ เทคโนโลยี  
ที่ใช้ ชนิดฐานข้อมูลการออกแบบ เครือข่ายที่เหมาะสม ลักษณะของการน าข้อมูลเข้า ลักษณะรูปแบบ
รายงานที่เกิด และผลลัพธ์ที่ได้  

ส าหรับการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินให้ครอบคลุมทั่วประเทศ จ าเป็นต้องมีการ
ออกแบบและพัฒนาระบบสารสนเทศที่ใช้สนับสนุนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน
และอสังหาริมทรัพย์ ให้มีฟังก์ชันการท างานครอบคลุมการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ในส านักงานที่ดิน
เพ่ือความสะดวก รวดเร็ว ในการปฏิบัติงานและการบริการประชาชน  
โดยการออกแบบระบบผู้วิจัยเลือกใช้แผนภาพยูสเคส (Use Case Diagram) ในการอธิบายฟังก์ชัน
การท างานต่างๆ ของระบบ ดังนี้ 
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ตารางที่ ๔ – ๒ สัญลักษณ์และความหมายของ Use Case 
สัญลักษณ์ ความหมาย 

 

Actor คือ ผู้เกี่ยวข้องกับระบบ 

 
System Boundary เส้นแบ่งขอบเขตระหว่างระบบกับผู้กระทาต่อระบบ 

 
 

Use Case ฟังก์ชันหรือหน้าที่ที่ระบบจะต้องท า 

 Connection คือ เส้นที่ลากเชื่อมต่อระหว่าง Actor กับ Use Case  
ที่มีปฏิสัมพันธ์กัน 

 
 
แผนภาพที่ ๔ – ๖ Use Case ระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 
 

 
 

 

System Name 
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๔.๑. ระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์  
เป็นระบบงานที่ให้บริการประชาชนในส านักงานที่ดิน โดยประชาชนสามารถขอรับบริการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างพ้ืนที่และต่างส านักงานที่ดิน แบบ Online  
ในธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินบางประเภท ซึ่งจะช่วยให้ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปขอรับ
บริการที่ส านักงานที่ดินที่รับผิดชอบที่ดินแปลงนั้นๆ ประกอบไปด้วยฟังก์ชันงานดังนี้ 

๔.๑.๑. ฟังก์ชันงานประชาสัมพันธ์ ใช้ส าหรับการรับเรื่องในระบบจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม เช่น ก าหนดประเภทคิว ก าหนดช่องบริการ เป็นต้น 

๔.๑.๒. ฟังก์ชันเบิกจ่าย – รับคืนเอกสารสิทธิและสารบบที่ดิน ใช้ส าหรับ
บันทึกรายการเบิกจ่าย – รับคืน เอกสารสิทธิและสารบบที่ดิน 

๔.๑.๓. ฟังก์ชันสอบสวนสิทธิและนิติกรรม ใช้ส าหรับกระบวนงานในการสอบสวน 
ส าหรับการจดทะเบียนและการท านิติกรรมต่างๆ ที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงสถานะทางทะเบียน 
ภาระจ ายอม ภาระผูกพันต่างๆ 

๔.๑.๔. ฟังก์ชันจดทะเบียน ใช้ส าหรับบันทึก/ยกเลิก การใช้จดทะเบียนและ
อนุมัติค าขอ 

๔.๑.๕. ฟังก์ชันบัญชีคุม ใช้ส าหรับติดตาม ตรวจสอบสถานะค าขอจดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรม 

๔.๑.๖. ฟังก์ชันงานปรับปรุงข้อมูล ใช้ส าหรับปรับปรุงข้อมูลเอกสารสิทธิ    
ต่างส านักงาน ข้อมูลจัดสรร 

๔.๑.๗. ฟังก์ชันอายัด ใช้ส าหรับบันทึกข้อมูลรายการเกี่ยวกับการอายัด เช่น 
บันทึกอายัด ถอน/จ าหน่ายอายัด สอบถามข้อมูลอายัด สรุปจ านวนอายัด 

๔.๑.๘. ฟังก์ชันสอบถามข้อมูล ใช้ส าหรับสอบถามข้อมูลต่างๆ เกี่ยวกับ 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เช่น สอบถามราคาประเมิน สอบถามประมาณค่าใช้จ่าย ตรวจสอบ
หลักทรัพย์ เป็นต้น 

๔.๑.๙. ฟังก์ชันรายงาน ใช้ส าหรับพิมพ์รายงานต่างๆ เช่น รายงานอาคารชุด 
รายงานจัดสรรที่ดิน รายงานสรุปรายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประจ าวัน/เดือน/ปี เป็นต้น 

 ๕. สร้างหรือพัฒนา (Construction) „  
 พัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน        
และอสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบ Web Application ให้เป็นมาตรฐานเดียวกันทั่วประเทศ  
 ๖. การติดตั้งหรือการปรับเปลี่ยน (Installation, Conversion) „   
 ติดตั้งระบบสารสนเทศที่ดินที่พัฒนาขึ้นบนเครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่าย (Server)      
ณ ศูนย์สารสนเทศที่ดิน 
 ๗. บ ารุงรักษาระบบ (Maintenance) 
 ๗.๑ ตรวจเช็คคอมพิวเตอร์แม่ข่ายและอุปกรณ์ให้สามารถใช้งานได้ดีและมีประสิทธิภาพ
อย่างน้อยเดือนละ ๑ ครั้ง 
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 ๗.๒ ตรวจเช็คหน่วยจัดเก็บข้อมูลของเครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายอย่างน้อยเดือนละ  
๑ ครั้ง  โดยการท า Disk Cleanup เพ่ือลบไฟล์ขยะที่ไม่จ าเป็นออกไป ท าการ Scan Disk ส าหรับ
ตรวจสอบข้อผิดพลาดของ ฮาร์ดดิสก์และท าการ Defrag ฮาร์ดดิสก์ เพ่ือเรียบเรียงข้อมูลในฮาร์ดดิสก์
และเพ่ิมความเร็วให้กับการท างานของระบบ 

 ๗.๓ ตรวจสอบพ้ืนที่การเก็บข้อมูลของฐานข้อมูล อย่างน้อยเดือนละ ๑ ครั้ง     
เพ่ือวางแผนในการจัดสรรพื้นที่การเก็บข้อมูลให้เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ  

๗.๔ ท าการวิเคราะห์และปรับแต่ง (Tuning) ระบบจัดการฐานข้อมูลให้ใช้งานได้
อย่างมีประสิทธิภาพ อย่างน้อยเดือนละ ๑ ครั้ง   

สรุป 

  ในการวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและ      
นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ของกรมที่ดิน ผู้วิจัยได้ศึกษากระบวนการและรูปแบบ     
ในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศมาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างานด้านการจดทะเบียนสิทธิและ     
นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ โดยศึกษาข้อมูลจากกฎหมาย กฎกระทรวง ค าสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ระเบียบกรมที่ดิน งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ต าราและเอกสารต่าง ทอดแบบสอบถาม
จากประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ที่มารับบริการในส านักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด  
จ านวน ๑๐๐ ราย และสัมภาษณ์ผู้บริหารกรมที่ดิน เจ้าหน้าที่ผู้ใช้งานระบบงานสารสนเทศกรมที่ดิน 
และเจ้าหน้าที่ดูแลระบบงานสารสนเทศกรมท่ีดิน สามารถสรุปผลการวิจัยได้ดังนี้ 
 ๑. กระบวนการและรูปแบบในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการ
ด าเนินงานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน 
(online) สามารถท าได้ ๓ กระบวนการคือ 
 กระบวนการที่  ๑  การใช้ภาพลักษณ์เอกสารสิทธิในที่ดินและสารบบที่ดิน            
ในฐานข้อมูลระบบสารสนเทศที่ดิน มาประกอบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
 กระบวนการที่ ๒ การใช้ฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดินเพียงอย่างเดียว         
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
 กระบวนการที่ ๓ การใช้บริการของส านักงานทนายความ (Notary Public) ในการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
 ๒. กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล ( network)        
ของกรมท่ีดินให้ครอบคลุมทั่วประเทศ  
 กรมที่ดินต้องพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินให้ทันสมัยที่ศูนย์หลัก (Data Center) 
และจัดให้มีระบบสารสนเทศที่ดินส ารองที่ศูนย์ส ารอง (Disaster Recovery Center)  ที่สามารถ
ท างานได้เหมือนกับศูนย์หลัก เพ่ือให้ระบบสารสนเทศที่ดินสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่องตลอดเวลา
ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 
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 ๓. การวิเคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดินเพ่ือเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่าย 
พร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล ส าหรับการประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) ที่เหมาะสมและ    
มีประสิทธิภาพ 
  กรมท่ีดินมีปริมาณฐานข้อมูลการถือครองที่ดินในภาพรวมที่เป็นศูนย์กลางสนับสนุน
การท างานของกรมที่ดินและรัฐบาล โดยมีข้อมูลการด าเนินการในส่วนของข้อมูลทะเบียนที่ดิน ข้อมูล
รูปแปลงที่ดิน และข้อมูลเอกสารภาพลักษณ์ของเอกสารสิทธิในที่ดินและสารบบที่ดิน รวมถึงข้อมูล
อ่ืนๆ อีกเป็นจ านวนมากและในอนาคตจะมีจ านวนมากขึ้นเรื่อยๆ  
 ผู้วิจัยมีความเห็นว่าควรเลือกใช้ เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายส าหรับประมวลผล
ฐานข้อมูล (Database Server) ที่มีขนาดใหญ่ ซอฟต์แวร์จัดการฐานข้อมูลเชิงสมพันธ์ (RDBMS)    
และซอฟต์แวร์ส าเนาข้อมูลแบบ Online (Data Replication) 
 ๔. พัฒนาต่อยอดระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้ครอบคลุม
ทั่วประเทศ 
 ระบบงานคอมพิวเตอร์ที่ให้บริการประชาชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
และด าเนินการทางด้านรังวัดและท าแผนที่ได้แบบอัตโนมัติในส านักงานที่ดิน ยังไม่ครอบคลุ ม        
ทั่วประเทศ 
 ผู้วิจัยมีความเห็นว่า การพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ให้ครอบคลุมทั่วประเทศมีความส าคัญอย่างมาก เพราะจะท า
ให้กรมที่ดิน มีฐานข้อมูลภาพรวมการถือครองที่ดินทั่วประเทศ และมีระบบสารสนเทศที่ดินส าหรับ
ให้บริการประชาชนเป็นมาตรฐานเดียวกันทั่วประเทศ สนับสนุนการให้บริการประชาชนไม่ว่าที่ดิน
ตั้งอยู่ ณ ที่ใด (Online)  เพ่ิมประสิทธิภาพในการให้บริการ ท าให้ลดขั้นตอนและระยะเวลาในการ
ด าเนินการ ประชาชนได้รับบริการที่ดี สะดวกรวดเร็ว ประหยัดค่าใช้จ่าย และเสมอภาค 
 



 
 

บทที่ ๕ 
สรุปและข้อเสนอแนะ 

สรุป 

 จากผลการวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิ     
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ของกรมที่ดิน ซึ่งรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิโดยการศึกษา 
รวบรวมข้อมูลจากกฎหมาย กฎกระทรวง ค าสั่งกระทรวงมหาดไทย ระเบียบกรมที่ดิน งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ต ารา เอกสารต่างๆ และข้อมูลปฐมภูมิ โดยการทอดแบบสอบถามจากประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
ที่มารับบริการในส านักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด  จ านวน ๑๐๐ ราย และการสัมภาษณ์
เชิงลึกผู้บริหารกรมที่ดิน เจ้าหน้าที่ผู้ใช้งานระบบงานสารสนเทศกรมที่ดิน และเจ้าหน้า ที่ดูแล
ระบบงานสารสนเทศกรมที่ดิน และการน าเสนอข้อมูลในรูปแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาจาก       
การวิเคราะห์ข้อมูลทุติยภูมิและข้อมูลปฐมภูมิ สรุปผล ดังนี้ 

 ๑. การทอดแบบสอบถาม 

 โดยการทอดแบบสอบถามจากประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ที่มารับบริการ          
ในส านักงานที่ดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด  จ านวน ๑๐๐ ราย สรุปผล ดังนี้ 
 ปัจจุบันประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้รับบริการได้รับความสะดวก รวดเร็ว 
ในการท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดิน อยู่ในระดับ ปานกลาง  
กล่าวได้ว่า ประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้รับบริการพึงพอใจในระดับปานกลางกับการมาติดต่อ
ท าธุรกรรมกับส านักงานท่ีดิน  
 ประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้รับบริการเห็นด้วยอย่างมาก ที่กรมที่ดินจะพัฒนา
ระบบสารสนเทศที่สามารถให้บริการในการท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์  ณ ส านักงาน
ที่ดินแห่งใดก็ได้ และมีความเห็นว่า การท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดิน
แห่งใดก็ได้ ควรจะแล้วเสร็จในวันเดียว 
 ประชาชนและผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผู้รับบริการเห็นด้วยอย่างมากว่าถ้าสามารถ           
ท าธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ ณ ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ จะช่วยลดค่าใช้จ่าย     
และระยะเวลาในการเดินทาง อีกทั้งมีความเห็นด้วยอย่างมากที่สุดว่าจะสามารถช่วยลดระยะเวลา   
ในการท าธุรกรรมได้ ท าให้การติดต่อส านักงานที่ดิน สะดวก รวดเร็วมากยิ่งขึ้น 
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 ๒. กระบวนการและรูปแบบในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช่วยเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน    
และอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 

 จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารกรมที่ดิน เจ้าหน้าที่ผู้ใช้งานระบบสารสนเทศ      
ในส านักงานที่ดิน เจ้าหน้าที่ผู้ดูแลระบบสารสนเทศของกรมที่ดิน ข้อมูลจากกฎหมาย กฎกระทรวง ค าสั่ง
กระทรวงมหาดไทย และระเบียบกรมที่ดิน สามารถวิเคราะห์ข้อมูลในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศมาช่วย
เพ่ิมประสิทธิภาพในการท างานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ต่างส านักงานที่ดิน (online) ให้แล้วเสร็จภายในวันเดียว พอสรุปรูปแบบการด าเนินการได้เป็น  
๓ กระบวนการ ดังนี้ 
 กระบวนการที่ ๑  การใช้ภาพลักษณ์เอกสารสิทธิในที่ดินและสารบบที่ดินในฐานข้อมูล
ระบบสารสนเทศที่ดิน มาประกอบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ต่างส านักงานที่ดิน (online)  
 การน าเทคโนโลยีสารสนเทศในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดิน
โดยการสแกนเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการจดทะเบียนเดิมทั้งหมดลงในฐานข้อมูล และสามารถ
ตรวจสอบเอกสารหลักฐานและลายมือชื่อเจ้าของได้จากระบบคอมพิวเตอร์ เพื่อทดแทนการตรวจสอบ
เอกสารหลักฐานด้วยกระดาษท่ีจัดเก็บไว้ในส านักงานที่ดินท้องที่ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์นั้นตั้งอยู่  
 กระบวนการที่ ๒ การใช้ฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดินเพียงอย่างเดียว  
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online)  
 การน าเทคโนโลยีสารสนเทศในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงานที่ดิน
โดยไม่ต้องสแกนเอกสารหลักฐานเกี่ยวกับการจดทะเบียนเดิมทั้งหมดลงในฐานข้อมูล แต่จะต้องถูกบันทึก
ข้อมูลเป็นตัวอักษร (Text) ทั้งหมดทุกอย่าง ลงฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน และข้อมูล 
ต้องมีความถูกต้อง ครบถ้วน สมบูรณ์ โดยสามารถตรวจสอบเอกสารหลักฐานได้จากระบบคอมพิวเตอร์ 
และการตรวจสอบยืนยันตัวบุคคล ให้ตรวจสอบกับบัตรประจ าตัวประชาชนและต้นฉบับส าเนา
ทะเบียนบ้านของผู้ขอจากฐานข้อมูลทะเบียนกลาง กรมการปกครอง ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 
 กระบวนการที่ ๓ การใช้บริการของส านักงานทนายความ (Notary Public)  
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) 
 ด าเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยมอบหมายให้ส านักงานทนายความ     
ทีม่ีทนายความผู้ได้รับอนุญาตและได้ขึ้นทะเบียนให้เป็นทนายความผู้ที่สามารถท าการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ได้   
 ส านักงานที่ดินแห่งใดก็ได้ รับเอกสารหลักฐานจากส านักงานทนายความ บันทึก
ข้อมูลลงฐานข้อมูลสารสนเทศของกรมที่ดิน ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 
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 ๓. กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล (network) 
ของกรมที่ดิน 

 จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารกรมที่ดิน ผู้ดูแลระบบสารสนเทศกรมที่ดิน 
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ต ารา เอกสารต่างๆ และศึกษาจากสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล 
ของกรมที่ดินในปัจจุบัน เพ่ือปรับปรุงและพัฒนาให้ได้กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่าย 
การสื่อสารข้อมูลของกรมที่ดินในอนาคตให้สามารถรองรับการท างานของระบบสารสนเทศที่ดิน 
ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ  ดังนี้ 
  ๓.๑ พัฒนาระบบสารสนเทศท่ีดินให้ทันสมัยที่ศูนย์หลัก (Data Center) และจัดให้มี
ระบบสารสนเทศที่ดินส ารองที่ศูนย์ส ารอง (Disaster Recovery Center)  ที่สามารถท างานได้
เหมือนกับศูนย์หลัก เพ่ือให้ระบบสารสนเทศที่ดินสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่องเมื่อศูนย์หลักขัดข้อง
 ๓.๒ ระบบเครือข่ายการสื่อสารโดยใช้เทคโนโลยี Dense Wavelength Division 
Multiplexing (DWDM) ที่มีความเร็วที่เหมาะสม โดยท าหน้าที่เชื่อมต่อข้อมูลระหว่างศูนย์หลัก 
และศูนย์ส ารอง 
 ๓.๓ ระบบเครือข่ายการสื่อสารโดยใช้เทคโนโลยีการเชื่อมต่อแบบ Multiprotocol 
Label Switching  (MPLS) โดยใช้สาย Fiber Optic ที่มีความเร็วที่เหมาะสม ทั้ง ๒ ศูนย์ เชื่อมต่อ 
ไปยังส านักงานท่ีดินทุกแห่งทั่วประเทศ และหน่วยงานภายนอกที่ใช้ข้อมูลร่วมกัน 
  ๓.๔ ระบบเครือข่ายการสื่อสารเชื่อมโยงจากศูนย์สารสนเทศที่ดินของกรมที่ดิน   
ไปยังเครือข่ายอินเทอร์เน็ต ทั้ง ๒ ศูนย์ ท าหน้าที่ให้บริการเครือข่ายอินเทอร์เน็ตในส านักงานที่ดิน 
ทุกแห่งทั่วประเทศ 
  ๓.๕ ศึกษา วิเคราะห์ และออกแบบ การน าเทคโนโลยีที่ทันสมัยและเหมาะสม 
มาประยุกต์ใช้ในสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูลในอนาคต 

 ๔. การวิ เคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ ดินเพื่อเลือกใช้เครื่อง
คอมพิวเตอร์แม่ข่าย  พร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล ส าหรับการประมวลผลฐานข้อมูล 
(Database Server) ที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 

  จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารกรมที่ดิน ผู้ดูแลระบบสารสนเทศกรมที่ดิน 
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ต ารา เอกสารต่างๆ น ามาวิเคราะห์หาปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดิน เพ่ือปรับปรุง
และพัฒนาให้สามารถเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายพร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล ส าหรับการประมวลผล
ฐานข้อมูล (Database Server) ที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น สรุปได้ดังนี้ 
 ๔.๑ ด าเนินการศึกษา วิเคราะห์ปริมาณข้อมูลทะเบียนที่ดิน ข้อมูลรูปแปลงที่ดิน 
และข้อมูลภาพลักษณ์ของเอกสารสิทธิในที่ดิน ว่ามีปริมาณเท่าใดในการเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์ 
แม่ข่ายที่เหมาะสมกับปริมาณข้อมูลในอนาคต 
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 ๔.๒ เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายส าหรับประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server 
Cloud) หรือ Virtualization เพ่ือเพ่ิมความสะดวกในการบริหารจัดการที่มีความยืดหยุ่นในการเพ่ิมขยาย
ระบบได้ในอนาคตและมีความทนทานของระบบต่างๆ มากขึ้น   
 ๔.๓ ซอฟต์แวร์บริหารจัดการฐานข้อมูล และซอฟต์แวร์ส าเนาข้อมูลแบบ Online 
(Data Replication) ที่ทันสมัย เหมาะสมและระบบสามารถค้นหาข้อมูลด้วยความรวดเร็วมีประสิทธิผล
เพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากกรมที่ดินมีข้อมูลทะเบียนที่ดินที่เป็นฐานข้อมูลเชิงสัมพันธ์ในปริมาณมาก 
และจะมีปริมาณเพ่ิมข้ึนในอนาคต 
 ๔.๔ อุปกรณ์ในการจัดเก็บข้อมูลแบบความเร็วสูง ส าหรับเครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่าย
ในการประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) เพ่ือความรวดเร็วในการอ่านและเขียนข้อมูล 
จากอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล 

 ๕. การพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ  

 จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารกรมที่ดิน งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ต ารา เอกสารต่างๆ 
ในการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ พบว่าปัจจุบันมีการใช้ระบบงานคอมพิวเตอร์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ได้แบบอัตโนมัติในส านักงานที่ดิน จ านวน ๗๓ ส านักงาน จากทั้งหมด ๔๖๑ ส านักงาน ซึ่งยังไม่ครอบคลุม
ทั่วประเทศ และยังไม่มีการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงาน
ที่ดินด้วยระบบ Online เพ่ือให้สามารถด าเนินการจดทะเบียนในกรณีดังกล่าวแล้วเสร็จภายในวันเดียว  
ดังนั้นการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ มีความส าคัญอย่างมาก เพราะจะท าให้กรมที่ดินมีฐานข้อมูลภาพรวม      
การถือครองที่ดินทั่วประเทศ และมีระบบสารสนเทศที่ดินส าหรับให้บริการประชาชนเป็นมาตรฐาน
เดียวกันทั่วประเทศ สนับสนุนการให้บริการประชาชนไม่ว่าที่ดินตั้งอยู่ ณ ที่ใด (Online)  เพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการให้บริการ ท าให้ลดขั้นตอนและระยะเวลาในการด าเนินการ ประชาชนได้รับบริการที่ดี สะดวก
รวดเร็ว ประหยัดค่าใช้จ่าย และเสมอภาค 
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ข้อเสนอแนะ 

 ๑. กระบวนการและรูปแบบในการน าเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช่วยเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการด าเนินงานด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) จ านวน ๓ กระบวนการ ดังนี้ 

 กระบวนการที่ ๑  การใช้ภาพลักษณ์เอกสารสิทธิในที่ดินและสารบบที่ดินในฐานข้อมูล
ระบบสารสนเทศที่ดิน มาประกอบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์
ต่างส านักงานที่ดิน (online) มีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
 ๑. การน าเข้าข้อมูลที่ดินโดยการสแกนเอกสารหลักฐาน นั้น ต้องด าเนินการทุกครั้ง
หลังจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสมบูรณ์ ถ้าไม่ด าเนินการทันที ข้อมูลในระบบสารสนเทศ 
จะไม่ครบถ้วน ถูกต้อง สมบูรณ์ 
 ๒. ต้องด าเนินการปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ ค าสั่งของกรมที่ดินที่เกี่ยวข้อง รองรับ
ระบบสารสนเทศ เพ่ือให้ระบบสารสนเทศท่ีดินสามารถด าเนินการได้ 

๓. การลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส์ ต้องเพ่ิมอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์และพัฒนา
ระบบงานให้สามารถด าเนินการได้ 
 กระบวนการที่ ๒ การใช้ฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดินเพียงอย่างเดียว  
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online)    
มีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
 ๑. การตรวจสอบยืนยันตัวบุคคล ให้ตรวจสอบข้อมูลบุคคลและลายมือชื่อ กับบัตร
ประจ าตัวประชาชนของผู้ขอจากฐานข้อมูลทะเบียนกลาง กรมการปกครอง ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ 
ด้วยความรอบคอบ 
 ๒. การบันทึกข้อมูลหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด และสารบบ
ที่ดิน จะต้องถูกบันทึกข้อมูลเป็นตัวอักษร (Text) ทั้งหมด ลงฐานข้อมูลในระบบสารสนเทศที่ดิน    
ต้องตรวจสอบความถูกต้อง ครบถ้วน สมบูรณ์  
 ๓. ต้องด าเนินการปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ ค าสั่งของกรมที่ดินที่เกี่ยวข้อง รองรับ
ระบบสารสนเทศ เพ่ือให้ระบบสารสนเทศท่ีดินสามารถด าเนินการได้ 
 กระบวนการที่ ๓ การใช้บริการของส านักงานทนายความ (Notary Public)  
ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน ( online)            
มีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 
 ๑. ต้องด าเนินการปรับปรุงกฎหมาย กฎกระทรวง ระเบียบกระทรวงมหาดไทย 
ระเบียบ ค าสั่ง แนวทางที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้ส านักทนายความที่มีทนายความผู้ได้รับอนุญาตและได้ขึ้น
ทะเบียนให้เป็นทนายความผู้ที่สามารถท าการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและ
อสังหาริมทรัพย์สามารถด าเนินการได้  
 ๒. ต้องด าเนินการปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ ค าสั่งของกรมที่ดินที่เกี่ยวข้อง รองรับ
ระบบสารสนเทศ เพ่ือให้ระบบสารสนเทศท่ีดินสามารถด าเนินการได้ 
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 ๒. กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูล (network) 
ของกรมที่ดิน มีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 

  ๒.๑ พัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินให้ทันสมัยที่ศูนย์หลัก (Data Center) และจัดให้   
มีระบบสารสนเทศที่ดินส ารองที่ศูนย์ส ารอง (Disaster Recovery Center)  ที่สามารถท างานได้
เหมือนกับศูนย์หลัก เพ่ือให้ระบบสารสนเทศที่ดินสามารถใช้งานได้อย่างต่อเนื่องเมื่อศูนย์หลักขัดข้อง
  ๒.๒ จัดให้มีระบบเครือข่ายการสื่อสารของกรมที่ดิน โดยใช้เทคโนโลยีที่มีความเร็ว  
ที่เหมาะสม ท าหน้าที่ ดังนี้  
 ๒.๒.๑ เชื่อมโยงข้อมูลระหว่างศูนย์หลักและศูนย์ส ารอง 
 ๒.๒.๒ ทั้งศูนย์หลักและศูนย์ส ารอง ต้องเชื่อมโยงข้อมูลไปยังส านักงานที่ดิน  
ทุกแห่งทั่วประเทศ และหน่วยงานภายนอกที่ใช้ข้อมูลร่วมกัน 
 ๒.๒.๓  ทั้งศูนย์หลักและศูนย์ส ารอง ต้องมีการให้บริการเครือข่ายอินเทอร์เน็ต
ในส านักงานที่ดินทุกแห่งทั่วประเทศ 
  ๒.๓ ศึกษา วิเคราะห์ และออกแบบ การน าเทคโนโลยีที่ทันสมัยและเหมาะสม       
มาประยุกต ์ใช้ในสถาปัตยกรรมเครือข่ายการสื่อสารข้อมูลในอนาคต 

 ๓. การวิ เคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดินเพื่อเลือกใช้เครื่อง
คอมพิวเตอร์แม่ข่าย  พร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล ส าหรับการประมวลผลฐานข้อมูล 
(Database Server) ที่เหมาะสมและมีประสิทธิภาพ มีข้อเสนอแนะ ดังนี้ 

 ๓.๑ ศึกษา วิเคราะห์ปริมาณข้อมูลทะเบียนที่ดิน ข้อมูลรูปแปลงที่ดินและข้อมูล   
ภาพลักษณ์ของเอกสารสิทธิในที่ดิน ว่ามีปริมาณเท่าใดในการเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่าย            
ที ่เหมาะสมกับปริมาณข้อมูลในอนาคต 
 ๓.๒ ศึกษา วิเคราะห์ และออกแบบ ในการเลือกใช้เครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่าย
ส าหรับประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) ที่ทันสมัยและเหมาะสม เพ่ือเพ่ิมความสะดวก     
ในการบริหารจัดการที่มีความยืดหยุ่นในการเพ่ิมขยายระบบได้ในอนาคตและมีความทนทาน        
ของระบบต่างๆ มากขึ้น 
  ๓.๓ ศึกษา วิเคราะห์ และออกแบบ ในการเลือกใช้ซอฟต์แวร์บริหารจัดการ
ฐานข้อมูลและซอฟต์แวร์ส าเนาข้อมูลแบบ Online ที่ทันสมัยและเหมาะสม เพ่ือให้ระบบสามารถ
ค้นหาข้อมูลด้วยความรวดเร็วมีประสิทธิภาพเพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากกรมที่ดินมีข้อมูลทะเบียนที่ดิน     
ที่เป็นฐานข้อมูลเชิงสัมพันธ์ในปริมาณมากและจะมีปริมาณเพ่ิมขึ้นในอนาคต 
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 ๓.๔ ศึกษา วิเคราะห์ และออกแบบ ในการเลือกใช้อุปกรณ์ในการจัดเก็บข้อมูลแบบ
ความเร็วสูง ส าหรับเครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่ายในการประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) เพ่ือ
ความรวดเร็วในการอ่านและเขียนข้อมูลจากอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล  

 ๔. การพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ให้ครอบคลุมทั่วประเทศ 

 ปัจจุบันมีการใช้ระบบงานคอมพิวเตอร์ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได้แบบ
อัตโนมัติในส านักงานที่ดิน จ านวน ๗๓ ส านักงาน จากท้ังหมด ๔๖๑ ส านักงาน ซึ่งยังไม่ครอบคลุมทั่ว
ประเทศ และยังไม่มีการพัฒนาระบบสารสนเทศด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างส านักงาน
ที่ดินด้วยระบบ Online เพ่ือให้สามารถด าเนินการจดทะเบียนในกรณีดังกล่าวแล้วเสร็จภายในวันเดียว       
มีข้อเสนอแนะดังนี้ 
 ๔.๑ น าผลการวิจัยไปใช้ในการศึกษา วิเคราะห์ ออกแบบ กระบวนการและรูปแบบใน
การน าเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช่วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการด าเนินงานด้านการจดทะเบียนสิทธิและ   
นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ต่างส านักงานที่ดิน (online) และพัฒนาระบบสารสนเทศ
ด้านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ให้ครอบคลุมในส านักงานที่ดินทั่วประเทศ 
 ๔.๒ ศึกษา วิเคราะห์ ออกแบบกระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรมเครือข่าย     
การสื่อสารข้อมูล (network) ของกรมที่ดิน ที่ทันสมัยและเหมาะสมมาประยุกต์ใช้ในการท างานของ
กรมท่ีดิน 

 ๔.๓ วิเคราะห์ปริมาณข้อมูลที่ดินของกรมที่ดิน และออกแบบเครื่องคอมพิวเตอร์แม่ข่าย
พร้อมอุปกรณ์จัดเก็บข้อมูล ส าหรับการประมวลผลฐานข้อมูล (Database Server) ที่เหมาะสมและ         
มีประสิทธิภาพให้สามารถใช้งานได้เพียงพอกับปริมาณข้อมูลที่ดินที่เพ่ิมมากขึ้น ให้ครอบคลุม         
ในส านักงานที่ดินทั่วประเทศ 
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  พ.ศ. 2547ตําแหน�งวิศวกรรังวัดชํานาญการพิเศษ กองรังวัดและทําแผนท่ี 
  พ.ศ. 2555ตําแหน�งเจHาพนักงานท่ีดินจังหวัดรHอยเอ็ด สาขาเสลภูมิ 
  พ.ศ. 2557ตําแหน�งเจHาพนักงานท่ีดินจังหวัดตราด 
  พ.ศ. 2558ตําแหน�งเจHาพนักงานท่ีดินจังหวัดพะเยา 
  พ.ศ. 2558ตําแหน�งเจHาพนักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี 
  พ.ศ. 2560ตําแหน�งผูHตรวจราชการกรมท่ีดิน 
  พ.ศ. 2560ตําแหน�งผูHตรวจราชการกรม รักษาการในตําแหน�ง ท่ีปรึกษาดHาน

  วิศวกรรมสํารวจ 
ตําแหน�งป�จจุบัน ท่ีปรึกษาดHานวิศวกรรมสํารวจ 



สรุปย�อ 
ลักษณะวิชา วิทยาศาสตร
และเทคโนโลยี 

เร่ือง แนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
 เก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
ของกรมท่ีดิน 
ผู�วิจัย นายวราพงษ
  เกียรตินิยมรุ%ง      หลักสูตร  วปอ.  รุ�นที่ 61 
ตําแหน�ง ท่ีปรึกษาด�านวิศวกรรมสํารวจ 

ความเป$นมาและความสําคัญของป'ญหา 
  ป,จจุบันการยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
ท่ีมี
โฉนดท่ีดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน
  (น.ส.3 ก.) และหนังสือกรรมสิทธิ์ห�องชุด เฉพาะกรณีท่ีไม%มี
การประกาศ หรือการรังวัด ณ สํานักงานท่ีดินแห%งใดแห%งหนึ่งก็ได� สํานักงานท่ีดินท่ีรับคําขอต�องส%งเอกสาร
การขอจดทะเบียนทางไปรษณีย
ไปยังสํานักงานท�องท่ีซ่ึงท่ีดินหรือห�องชุดต้ังอยู% เพ่ือดําเนินการจดทะเบียน
ตามกฎหมาย และส%งคืนเอกสารท่ีจดทะเบียนแล�วไปยังสํานักงานท่ีดินท่ีรับคําขอ และแจ�ง ผู�ขอให�มารับ
เอกสารการจดทะเบียนอีกครั้งหนึ่ง โดยรวมใช�ระยะเวลาในการดําเนินงานค%อนข�างมาก ประมาณ 11 วันทําการ
ไม%แล�วเสร็จในวันเดียว และในบางกรณีอาจมีประเด็นป,ญหาผู�ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินหรือห�องชุดเสียชีวิต
ก%อนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม แต%สํานักงานท่ีดินท�องท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู%ไม%ทราบ ได�ดําเนินการจด
ทะเบียนแล�ว เป?นเหตุให�การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล%าวไม%ชอบด�วยกฎหมาย ต�องดําเนินการ
เพิกถอนรายการจดทะเบียน ตามมาตรา 61 แห%งประมวลกฎหมายท่ีดิน  
 ผู�วิจัยจึงสนใจท่ีจะศึกษาวิจัยรูปแบบและกระบวนการในการนําเทคโนโลยีสารสนเทศ
มาใช�ในการพัฒนาระบบสารสนเทศ เพ่ือลดข้ันตอนและระยะเวลาในการดําเนินงานและเพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการให�บริการประชาชนในสํานักงานท่ีดิน โดยเฉพาะอย%างยิ่งภาครัฐต�องปรับตัวให�สามารถอํานวยความ
สะดวกในการดําเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมยุคดิจิทัลท%ามกลางความเปลี่ยนแปลงท่ีรวดเร็ว 
จึงต�องมุ%งเน�นความคล%องตัวเพ่ือขับเคลื่อนภารกิจสําคัญ (Agenda – Based) และนําเทคโนโลยีดิจิทัล
มาพลิกโฉมระบบราชการสู% Government 4.0ตามนโยบายรัฐบาล ขับเคลื่อนยุทธศาสตร
ชาติด�านการ
ปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการของกรมท่ีดิน ประเด็นการพัฒนาระบบการให�บริการ
ประชาชนให�บรรลุผลสําเร็จ 
 ผลการวิจัยในครั้งนี้ จะเป?นประโยชน
ต%อการพัฒนาประเทศและใช�เป?นข�อมูลสําหรับ
การวางแผนและใช�เป?นแนวทางการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต%าง
สํานักงานท่ีดินด�วยระบบ Online ของกรมท่ีดิน ให�ชัดเจนยิ่งข้ึน และนําไปสู%การปฏิบัติได�จริง 

วัตถุประสงค)ของการวิจัย 
1. เพ่ือหาแนวทางและกระบวนการในการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
ของกรมท่ีดิน 
2. เพ่ือวิเคราะห
หาความต�องการและออกแบบระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมท่ีเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
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 3. พัฒนาระบบสารสนเทศเพ่ือขับเคลื่อนยุทธศาสตร
ชาติด�านการปรับสมดุลและพัฒนา
ระบบการบริหารจัดการของกรมท่ีดิน ประเด็นการพัฒนาระบบการให�บริการประชาชน 

ขอบเขตของการวิจัย 
1. ขอบเขตด�านเนื้อหา โดยมีองค
ประกอบดังนี้  

1.1 กระบวนการและรูปแบบในการนําเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช%วยเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการทํางานด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย

ต%างสํานักงานท่ีดิน (Online)  

1.2 กระบวนการออกแบบสถาป,ตยกรรมเครือข%ายการสื่อสารข�อมูล (network)ของ
กรมท่ีดินให�ครอบคลุมท่ัวประเทศ 

1.3การวิเคราะห
ปริมาณข�อมูลท่ีดินของกรมท่ีดินเพ่ือเลือกใช�เครื่องคอมพิวเตอร
แม%ข%าย 
พร�อมอุปกรณ
จัดเก็บข�อมูล สําหรับการประมวลผลฐานข�อมูล (Database Server) ท่ีเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ 

1.4พัฒนาต%อยอดระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให�
ครอบคลุมท่ัวประเทศ 

2. ขอบเขตด�านประชากร ได�แก% ผู�บริหารกรมท่ีดิน เจ�าหน�าท่ีผู�ใช�ระบบงาน เจ�าหน�าท่ี
ผู�ดูแลระบบงาน ประชาชนและผู�มีส%วนได�ส%วนเสียท่ีมารับบริการในสํานักงานท่ีดิน 

วิธีดําเนินการวิจัย 
การวิจัยครั้งนี้เป?นการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ร%วมกับใช�การวิจัยเชิง

พรรณนา (Descriptive Research) ดังนี้ 
1. การรวบรวมข�อมูล 

1.1ข�อมูลทุติยภูมิ ดําเนินการโดยการศึกษาจากกฎหมาย กฎกระทรวง คําสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ระเบียบกรมท่ีดิน งานวิจัยท่ีเก่ียวข�อง ตําราและเอกสารต%างๆ 

1.2 ข�อมูลปฐมภูมิ โดยผู�วิจัยดําเนินการ ดังนี้ 
1.2.1 ทอดแบบสอบถาม (Questionnaire) โดยการทอดแบบสอบถามจาก

ประชาชนและผู�มีส%วนได�ส%วนเสียท่ีมารับบริการในสํานักงานท่ีดินจังหวัดนนทบุรี สาขาปากเกร็ด  
จํานวน 100 ราย 

1.2.2 สัมภาษณ
เชิงลึก (In-depth Interview) โดยการสัมภาษณ
ผู�บริหารกรมท่ีดิน 
เจ�าหน�าท่ีผู�ใช�งานระบบงานสารสนเทศกรมท่ีดิน และเจ�าหน�าท่ีดูแลระบบงานสารสนเทศกรมท่ีดิน  

2. การวิเคราะห
ข�อมูล ดําเนินการโดยใช�การวิเคราะห
ข�อมูลจากการรวบรวมข�อมูลทุติยภูมิ
และปฐมภูมิ ให�ได�ข�อเท็จจริง ดังนี้ 

2.1กระบวนการและรูปแบบในการนําเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช%วยเพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการทํางานด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
ต%างสํานักงานท่ีดิน 
(online) 

2.2 กระบวนการออกแบบสถาป,ตยกรรมเครือข%ายการสื่อสารข�อมูล (network) ของ
กรมท่ีดินให�ครอบคลุมท่ัวประเทศ 
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2.3 วิเคราะห
ปริมาณข�อมูลท่ีดินของกรมท่ีดินเพ่ือเลือกใช�เครื่องคอมพิวเตอร
 แม%ข%าย
พร�อมอุปกรณ
จัดเก็บข�อมูล สําหรับการประมวลผลฐานข�อมูล (Database Server) ท่ีเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ 

2.4การพัฒนาต%อยอดระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให�
ครอบคลุมท่ัวประเทศ 
 3. การนําเสนอข�อมูล นําเสนอข�อมูลแบบรายงานวิจัยเชิงพรรณนาและการวิเคราะห

จากข�อมูลทุติยภูมิและข�อมูลปฐมภูมิ 

ผลการวิจัย 
1. กระบวนการและรูปแบบในการนําเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช%วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการ

ดําเนินงานด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
ต%างสํานักงานท่ีดิน 
(Online) สามารถทําได� 3 กระบวนการคือ 
 กระบวนการท่ี 1 การใช�ภาพลักษณ
เอกสารสิทธิในท่ีดินและสารบบท่ีดินในฐานข�อมูล
ระบบสารสนเทศท่ีดิน 
 ป,จจุบันเอกสารการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจัดเก็บท่ีสํานักงานท่ีดิน ท่ีท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย
นั้นต้ังอยู%ในรูปแบบกระดาษ จากผลการวิจัย ให�จัดเก็บเอกสารดังกล%าวในรูปแบบการ
สแกนเอกสารในระบบสารสนเทศ และใช�ประกอบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เพ่ือลดข้ันตอน
และระยะเวลาในการจดทะเบียนท่ีดิน 
 กระบวนการท่ี 2 การใช�ฐานข�อมูลในระบบสารสนเทศท่ีดินเพียงอย%างเดียว 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม มีข้ันตอน กระบวนการในการปฏิบัติงานคล�ายกับ
กระบวนการท่ี 1 โดยเปลี่ยนจากการสแกนเอกสาร เป?นการบันทึกข�อมูลเป?นตัวอักษรท้ังหมดลงฐานข�อมูล
ในระบบสารสนเทศ และตรวจสอบลายมือชื่อในการยืนยันตัวบุคคลด�วยลายพิมพ
นิ้วมือในฐานข�อมูล
ทะเบียนกลาง กรมการปกครอง สามารถลดระยะเวลาในการสแกนเอกสารและลดค%าใช�จ%ายการจัดเก็บ
ข�อมูล แต%มีข�อจํากัดคือ ฐานข�อมูลท่ีจัดเก็บ ต�องมีความถูกต�อง ครบถ�วน สมบูรณ
 และเป?นป,จจุบันซ่ึงต�อง
ใช�ความรอบคอบในการบันทึกข�อมูล 
 กระบวนการท่ี 3 การใช�บริการของสํานักงานทนายความ (Notary Public)  
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยมอบหมายให�สํานักทนายความท่ีมีทนายความ
ผู�ได�รับอนุญาตและได�ข้ึนทะเบียนให�เป?นทนายความผู�ท่ีสามารถทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
ดําเนินการจดทะเบียนแทนสํานักงานท่ีดิน และนําข�อมูลในการจด
ทะเบียน ส%งมอบให�สํานักงานท่ีดินบันทึกลงระบบสารสนเทศ 

2. กระบวนการออกแบบสถาป,ตยกรรมเครือข%ายการสื่อสารข�อมูล (network) ของกรท่ีดิน
ให�ครอบคลุมท่ัวประเทศ  

สถาป,ตยกรรมเครือข%ายการสื่อสารข�อมูล (network) ต�องออกแบบให�ทันสมัยและ
เหมาะสม โดยจัดให�มีระบบสารสนเทศท่ีศูนย
หลัก (Data Center) และศูนย
สํารอง (Disaster Recovery 
Center) เพ่ือให�ระบบสารสนเทศสามารถใช�งานได�อย%างต%อเนื่องตลอดเวลา หากศูนย
ใดศูนย
หนึ่งขัดข�อง 

3. การวิเคราะห
ปริมาณข�อมูลท่ีดินของกรมท่ีดินเพ่ือเลือกใช�เครื่องคอมพิวเตอร
แม%ข%าย 
พร�อมอุปกรณ
จัดเก็บข�อมูล สําหรับการประมวลผลฐานข�อมูล (Database Server) ท่ีเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ  
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ปริมาณฐานข�อมูลการถือครองท่ีดินของกรมท่ีดิน ประกอบด�วย ข�อมูลทะเบียนท่ีดิน 
ข�อมูลรูปแปลงท่ีดิน และข�อมูลเอกสารภาพลักษณ
ของเอกสารสิทธิในท่ีดินควรเลือกใช�เครื่องคอมพิวเตอร

แม%ข%ายสําหรับประมวลผลฐานข�อมูล (Database Server)และซอฟแวร
จัดการฐานข�อมูลท่ีทันสมัย มี
ความเร็วและขนาดท่ีเหมาะสมรองรับปริมาณข�อมูลท่ีเพ่ิมมากข้ึนเรื่อยๆ 

4. พัฒนาต%อยอดระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให�ครอบคลุมท่ัว
ประเทศ ป,จจุบันการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในรูปแบบอัตโนมัติของ
สํานักงานท่ีดิน จํานวน 73 สํานักงาน จากท้ังหมด 461 สํานักงาน ซ่ึงยังไม%ครอบคลุมท่ัวประเทศ และยัง
ไม%มีการพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต%างสํานักงานท่ีดินด�วยระบบ 
Online ดังนั้นผู�วิจัยมีความเห็นว%า การพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
เก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
ให�ครอบคลุมท่ัวประเทศมีความสําคัญอย%างมาก เพราะจะทําให�กรมท่ีดิน
มีฐานข�อมูลภาพรวมการถือครองท่ีดินท่ัวประเทศ และมีระบบสารสนเทศท่ีดินสําหรับให�บริการประชาชน
เป?นมาตรฐานเดียวกันท่ัวประเทศ สนับสนุนการให�บริการประชาชนไม%ว%าท่ีดินต้ังอยู% ณ ท่ีใด (Online)  
เพ่ิมประสิทธิภาพในการให�บริการ ทําให�ลดข้ันตอนและระยะเวลาในการปฏิบัติงานประชาชนได�รับการ
บริการท่ีดี สะดวกรวดเร็ว ประหยัดค%าใช�จ%าย และเสมอภาค 

ข�อเสนอแนะ 
1. กระบวนการและรูปแบบในการนําเทคโนโลยีสารสนเทศ มาช%วยเพ่ิมประสิทธิภาพในการ

ดําเนินงานด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและอสังหาริมทรัพย
ต%างสํานักงานท่ีดิน 
(Online) จํานวน 3 กระบวนการ ดังนี้ 

กระบวนการท่ี 1การใช�ภาพลักษณ
เอกสารสิทธิในท่ีดินและสารบบท่ีดินในฐานข�อมูล
ระบบสารสนเทศท่ีดินมีข�อเสนอแนะ ดังนี้ 

1. การสแกนเอกสารภาพลักษณ
เอกสารสิทธิในท่ีดินและสารบบท่ีดิน ต�องดําเนินการ
ทุกครั้งหลังจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสมบูรณ
 เพ่ือให�ข�อมูลในระบบสารสนเทศครบถ�วน 
ถูกต�อง สมบูรณ
 

2. การลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส
 ต�องเพ่ิมอุปกรณ
อิเล็กทรอนิกส
และพัฒนาระบบงาน
ให�สามารถดําเนินการได� 

3. ต�องดําเนินการปรับปรุงระเบียบ คําสั่งของกรมท่ีดินท่ีเก่ียวข�อง เพ่ือให�ระบบ
สารสนเทศท่ีดินสามารถดําเนินการได� 

กระบวนการท่ี 2 การใช�ฐานข�อมูลในระบบสารสนเทศท่ีดินเพียงอย%างเดียว  
มีข�อเสนอแนะ ดังนี้ 

1. การตรวจสอบยืนยันตัวบุคคล ให�ตรวจสอบข�อมูลบุคคลและลายมือชื่อ กับบัตร
ประจําตัวประชาชนของผู�ขอจากฐานข�อมูลทะเบียนกลาง กรมการปกครอง ด�วยระบบคอมพิวเตอร
 
ด�วยความรอบคอบ 

2. การบันทึกข�อมูลหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน หรือหนังสือกรรมสิทธิ์ห�องชุดและสารบบ
ท่ีดิน จะต�องถูกบันทึกข�อมูลเป?นตัวอักษร (Text) ท้ังหมด  ต�องตรวจสอบความถูกต�อง ครบถ�วน 
สมบูรณ
ของฐานข�อมูล ทุกครั้งหลังจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสมบูรณ
 

3. ต�องดําเนินการปรับปรุงระเบียบ คําสั่งของกรมท่ีดินท่ีเก่ียวข�อง เพ่ือให�ระบบ
สารสนเทศท่ีดินสามารถดําเนินการได� 



-5 - 

 

 

 

กระบวนการท่ี 3การใช�บริการของสํานักงานทนายความ (Notary Public) 
มีข�อเสนอแนะ ดังนี้ 

1. ต�องดําเนินการปรับปรุงกฎหมาย กฎกระทรวง ระเบียบกระทรวงมหาดไทย 
ระเบียบ คําสั่ง แนวทางท่ีเก่ียวข�อง เพ่ือให�สํานักทนายความท่ีมีทนายความผู�ได�รับอนุญาตและได�ข้ึน
ทะเบียนให�เป?นทนายความผู� ท่ีสามารถทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย
สามารถดําเนินการได� 

2. ต�องดําเนินการปรับปรุงระเบียบ คําสั่งของกรมท่ีดินท่ีเก่ียวข�อง เพ่ือให�ระบบ
สารสนเทศท่ีดินสามารถดําเนินการได� 

2. กระบวนการออกแบบสถาป,ตยกรรมเครือข%ายการสื่อสารข�อมูล (network) ของกรมท่ีดิน 
มีข�อเสนอแนะ ดังนี้ 

2.1ออกแบบสถาป,ตยกรรมเครือข%ายการสื่อสารข�อมูล (network) ของกรมท่ีดินให�
ทันสมัยท่ีศูนย
หลัก (Data Center) และจัดให�มีระบบสารสนเทศท่ีดินสํารองท่ีศูนย
สํารอง (Disaster 
Recovery Center) เพ่ือให�ระบบสารสนเทศท่ีดินสามารถใช�งานได�อย%างต%อเนื่องเม่ือศูนย
ใดศูนย
หนึ่งขัดข�อง 

2.2 จัดให�มีระบบเครือข%ายการสื่อสารของกรมท่ีดิน โดยใช�เทคโนโลยีท่ีมีความเร็วท่ี
เหมาะสมทําหน�าท่ีเชื่อมโยงข�อมูลระหว%างศูนย
หลักและศูนย
สํารอง และให�บริการเครือข%ายใน
สํานักงานท่ีดินทุกแห%งท่ัวประเทศ รวมถึงหน%วยงานภายนอกท่ีใช�ข�อมูลร%วมกัน 

3. การวิเคราะห
ปริมาณข�อมูลท่ีดินของกรมท่ีดินเพ่ือเลือกใช�เครื่องคอมพิวเตอร
แม%ข%าย  
พร�อมอุปกรณ
จัดเก็บข�อมูล สําหรับการประมวลผลฐานข�อมูล (Database Server) ท่ีเหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพ มีข�อเสนอแนะ ดังนี้ 

3.1วิเคราะห
ปริมาณข�อมูลท่ีดินว%ามีปริมาณเท%าใดในการเลือกใช�เครื่องคอมพิวเตอร
แม%
ข%ายท่ีเหมาะสมกับปริมาณข�อมูลในอนาคต 

3.2วิเคราะห
และออกแบบ ในการเลือกใช�เครื่องคอมพิวเตอร
แม%ข%ายสําหรับประมวลผล
ฐานข�อมูล(Database Server) และซอฟต
แวร
บริหารจัดการฐานข�อมูลท่ีทันสมัยและเหมาะสมเพ่ือให�
ระบบสามารถค�นหาข�อมูลท่ีมีปริมาณมากด�วยความรวดเร็วและเพ่ิมความสะดวกในการบริหารจัดการ
ท่ีมีความยืดหยุ%นในการเพ่ิมขยายระบบได�ในอนาคต 

3.3 วิเคราะห
 และออกแบบ ในการเลือกใช�อุปกรณ
ในการจัดเก็บข�อมูลแบบ
ความเร็วสูง เพ่ือความรวดเร็วในการอ%านและเขียนข�อมูลจากอุปกรณ
จัดเก็บข�อมูล  

4. การพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย
ให�ครอบคลุมท่ัวประเทศ มีข�อเสนอแนะดังนี้ 

4.1 นําผลการวิจัยไปใช�ในการศึกษา วิเคราะห
 ออกแบบ กระบวนการและรูปแบบใน
การนําเทคโนโลยีสารสนเทศมาช%วยเพ่ิมประสิทธิภาพและพัฒนาระบบสารสนเทศด�านการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมให�ครอบคลุมในสํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศ 

4.2 ศึกษา วิเคราะห
 ออกแบบกระบวนการออกแบบสถาป,ตยกรรมเครือข%ายการสื่อสาร
ข�อมูล (network) ของกรมท่ีดิน ท่ีทันสมัยและเหมาะสมมาประยุกต
ใช�ในการทํางานของกรมท่ีดิน 

4.3 วิเคราะห
ปริมาณข�อมูลท่ีดินของกรมท่ีดิน และออกแบบเครื่องคอมพิวเตอร
แม%ข%าย
พร�อมอุปกรณ
จัดเก็บข�อมูลให�ทันสมัยและเหมาะสม ให�มีประสิทธิภาพ สามารถใช�งานได�เพียงพอกับ
ปริมาณข�อมูลท่ีดินท่ีเพ่ิมมากข้ึน ให�ครอบคลุมในสํานักงานท่ีดินท่ัวประเทศ 
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