
แนวคิดของสํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
เก่ียวกับหลักเกณฑและรูปแบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานในระบบอิเล็กทรอนิกส 

 
  ตามมาตรา  ๑๒๙๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย กําหนดใหการไดมาโดย
นิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยมีผลบริบูรณเมื่อไดทําเปนหนังสือ
และจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่ และถาเปนการไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิ
อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม เชน ไดมาตามคําสั่งศาล หรือไดมาโดยทางมรดก  ฯลฯ  
ถาผูไดมานั้นยังมิไดจดทะเบียนสิทธิใหปรากฏ  จะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมไดและสิทธิอันยังมิได
จดทะเบียนนั้น  ไมอาจยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และ
ไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว  ซ่ึงตามประมวลกฎหมายที่ดินไดบัญญัติวิธีการเกี่ยวกับการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเปนการรองรับการทํานิติกรรมและการเปลี่ยนแปลงสิทธิในทางทะเบียนตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยไวในมาตรา ๗๑, ๗๒, ๗๕ และ ๗๗ ประกอบดวยกฎกระทรวง (ฉบับที่ ๗) 
พ.ศ. ๒๔๙๗  ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.  ๒๔๙๗ ขอ ๒  วาใหผูมี
ความประสงคจะขอทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมฯ  ยื่นคําขอตอพนักงานเจาหนาที่พรอมดวยหนังสือ
แสดงสิทธิในที่ดิน และใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนในเรื่องสิทธิและความสามารถของบุคคล  รวมตลอด
ถึงความสมบูรณแหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย สอบสวนถึงขอกําหนดสิทธิในที่ดิน  
และการหลีกเลี่ยงกฎหมาย  เชน  การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว  เมื่อสอบสวนคูกรณีและ
ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารหลักฐาน ตรวจการหามโอนและการอายัด เปนที่เรียบรอยไมมีขอขัดของ
ใดแลว  จึงใหคูกรณีชําระคาธรรมเนียม พรอมกับพนักงานเจาหนาที่จัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง ใหคูกรณี
ลงลายมือช่ือ  เสร็จแลวพนักงานเจาหนาที่จึงลงนามในหนังสือสัญญาหรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณี  
พรอมกับลงนามจดทะเบียนลงในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินทั้งฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดิน
ใหตรงกัน  ซ่ึงกระบวนการที่กลาวมาทั้งหมดตั้งแตขั้นตอนการยื่นคําขอของคูกรณี จนถึงการจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  ลวนเปนการดําเนินการลงในเอกสารแบบพิมพของทาง
ราชการทั้งสิ้น  ไมวาจะเปนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน  คําขอฯ  หนังสือสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตาง ๆ  
  แตเมื่อปจจุบันไดมีพระราชบัญญัติ วาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ. ๒๕๔๔  บัญญัติ
รองรับการทําธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส ใหมีผลในทางกฎหมายเชนเดียวกับการทําธุรกรรมโดยวิธีการทั่วไป
ที่เคยปฏิบัติอยูเดิม ซ่ึงรับรองสถานะทางกฎหมายของขอมูลอิเล็กทรอนิกสและลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสให
เทียบเทากับธุรกรรมที่ทําบนกระดาษและการลงลายมือไวแลว  โดยมาตรา  ๔  ใหความหมายของคําวา 
“ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส” ไววา หมายถึงธุรกรรมที่กระทําขึ้นโดยใชวิธีการทางอิเล็กทรอนิกสทั้งหมด
หรือแตบางสวน”  และมาตรา  ๓๕  ไดกําหนดธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสภาครัฐ ไดแก “คําขอ การอนุญาต 
การจดทะเบียน คําสั่งทางปกครอง การชําระเงิน การประกาศหรือการดําเนินการใด ๆ ตามกฎหมายกับ
หนวยงานของรัฐหรือโดยหนวยงานของรัฐถาไดกระทําในรูปของขอมูลอิเล็กทรอนิกสตามหลักเกณฑและ
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วิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกาใหนําพระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับและใหถือวามีผลโดยชอบดวย
กฎหมายเชนเดียวกับการดําเนินการตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายในเรื่องนั้นกําหนด ......”  
นอกจากนี้ มาตรา ๘ วรรคหนึ่ง ยังไดกําหนดวา “ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงมาตรา ๙ ในกรณีที่กฎหมาย
กําหนดใหการใดตองทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดง ถาไดมีการจัดทํา
ขอความขึ้นเปนขอมูลอิเล็กทรอนิกสที่สามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไมเปลี่ยนแปลง ให
ถือวาขอความนี้ไดทําเปนหนังสือ มีหลักฐานเปนหนังสือ หรือมีเอกสารมาแสดงแลว ...”  และขณะนี้ไดมี
การแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา  ๗๑  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน เพื่อรองรับการทําธุรกรรม
ทางอิเล็กทรอนิกสไวแลววา ในกรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขาไดนําระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแลว ใหเจาพนักงานที่ดินเปนพนักงาน
เจาหนาที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดย
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารสําหรับอสังหาริมทรัพยที่อยูในเขตทองที่สํานักงานที่ดินจังหวัด
หรือสํานักงานที่ดินสาขาอื่นไดดวย  เวนแตการจดทะเบียนที่ตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด  ทั้งนี้ 
ตามหลักเกณฑและวิธีการที่อธิบดีประกาศกําหนดในราชกิจจานุเบกษา  
  ฉะนั้น  หากในอนาคตไดมีการพัฒนาระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหสํานักงาน
ที่ดินใดที่สามารถ Online ขอมูลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดถึงกันแลว  โดยมีการนําเขาขอมูลและ
จัดเก็บขอมูลภาพลักษณเอกสารสิทธิและหลักฐานทะเบียนที่ดินรวมทั้งสารบบที่ดินดวยระบบคอมพิวเตอร
เรียบรอยถูกตองสมบูรณแลว  สามารถเขาถึงและนํากลับมาใชไดโดยความหมายไมเปลี่ยนแปลงตาม
พระราชบัญญัติวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ.  ๒๕๔๔ โดยระบบสารสนเทศมีความรัดกุมของขอมูลใน
การติดตอส่ือสาร มีความมั่นคงและปลอดภัยในการใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส ตลอดจนการใชวิธีการหรือ
อุปกรณในการระบุตัวบุคคลสภาพพรอมใชงาน พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมตางสํานักงานที่ดินภายในเขตพื้นที่ที่ Online ขอมูลถึงกันได อยางไรก็ดีเมื่อตามมาตรา ๗๑  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  
๑๐)  พ.ศ.  ๒๕๕๐  กําหนดใหการจดทะเบียนที่ตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด  ไมสามารถจดทะเบียน
ตางสํานักงานที่ดินได  ถึงแมวาจะไดมีการนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใชในการจด
ทะเบียนฯ  แลวก็ตาม  และตามพระราชกฤษฎีกากําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยที่ยกเวน
มิใหนํากฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. ๒๕๔๙  มาตรา ๓  ไดกําหนดเปนการ
ยกเวนมิใหนําบทบัญญัติตามกฎหมายวาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับแกธุรกรรมเกี่ยวกับ
ครอบครัว และธุรกรรมเกี่ยวกับมรดก  ทั้งนี้ เมื่อระบบพรอมสมบูรณที่จะมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
Online  แตกฎหมายดังกลาวยังไมมีการแกไข  พนักงานเจาหนาที่ก็ยังไมสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ที่ตองมีการประกาศหรือตองมีการรังวัด หรือจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับครอบครัวและมรดกตาง
สํานักงานที่ดินได  ตองดําเนินการจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดินทองที่ที่อสังหาริมทรัพยตั้งอยู และโดยเฉพาะ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับครอบครัวและมรดกไมสามารถจดทะเบียนทางอิเล็กทรอนิคสได 
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ตองจดทะเบียนโดยวิธีการปกติ   ดังนั้น การวางระบบจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานที่ดินแบบ 
Online  ในชั้นนี้จึงควรวางระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่สามารถดําเนินการได โดยวิธีการจดทะเบียน
ในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินดวยระบบอิเล็กทรอนิกส และสําหรับโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินพนักงาน
เจาหนาที่ยังคงตองลงนามจดทะเบียนในโฉนดที่ดินที่เปนเอกสารตามปกติ  ทั้งนี้ โฉนดที่ดินฉบับสํานักงาน
ที่ดินที่เปนเอกสาร (ฉบับเดิม) ตองจัดเก็บไวเพื่อกรณีมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ตองมีการ
ประกาศหรือการรังวัดหรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับครอบครัวและมรดกที่ไมอาจจดทะเบียน
ดวยระบบอิเล็กทรอนิกสได  จะไดจัดพิมพสารบัญจดทะเบียนฉบับสํานักงานที่ดินที่จัดเก็บขอมูลภาพลักษณ
ที่อยูในระบบคอมพิวเตอรนํามาแนบทายโฉนดที่ดินที่เปนเอกสารเพื่อใหรายการจดทะเบียนเปนปจจุบัน
เสียกอน แลวจึงจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินที่เปนเอกสารตอไป 

  สําหรับหลักเกณฑและข้ันตอนในการดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยระบบ
คอมพิวเตอร Online  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินมีแนวคิดวาควรดําเนินการ  ดังนี้  

  หลักเกณฑดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  
  ๑ สํานักงานที่ดินที่จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยระบบคอมพิวเตอร 
Online ตองเปนการดําเนินการระหวางสํานักงานที่ดินที่ไดรับการพัฒนาระบบสารสนเทศแลวในระบบ
เดียวกัน 
  ๒. รูปแบบโฉนดที่ดิน จัดทําเปนคูฉบับโดยฉบับสํานักงานที่ดินจัดเก็บขอมูลภาพลักษณ 
(scan) ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ  สําหรับโฉนดที่ดินฉบับเจาของที่ดินจัดทําเปนเอกสารเชนเดิมไมมี
การเปลี่ยนแปลง   
  ๓. รูปแบบสัญญาหรือบันทึกขอตกลง จัดทําเปนไฟลเอกสารอิเล็กทรอนิกสในระบบ
คอมพิวเตอร เมื่อผูขอและพนักงานเจาหนาที่ลงนาม และจดทะเบียนเรียบรอยแลวจัดพิมพใหแกผูขอเปน
หลักฐานหนึ่งฉบับ 
  ๔. การลงลายมือชื่อของคูสัญญา เจาหนาที่สอบสวนและพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียน  
ใหลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสในเอกสารที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนทั้งหมด (ควรมีระบบแสดงตัวตน 
ระบุความเปนเจาของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสที่เกี่ยวของกับขอมูลอิเล็กทรอนิกสนั้น และระบบรักษาความ
ปลอดภัย  เชน มีรหัสผูใช และรหัสผานทุกครั้งในการลงลายมือช่ือ) โดยพนักงานเจาหนาที่สํานักงานที่ดินที่
รับคําขอเปนผูจดทะเบียนดวยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ สําหรับการลงลายมือช่ือจดทะเบียนในโฉนดที่ดิน
ฉบับเจาของที่ดินใหลงนามในโฉนดที่ดินตามปกติซ่ึงควรเปนลายมือช่ือแบบเดียวกับลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสที่
ลงนามในระบบคอมพิวเตอร 
  ๕. ประเภทการจดทะเบียน ดําเนินการการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
เกี่ยวกับที่ดิน หรือที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง หรือหองชุด ยกเวนประเภทการจดทะเบียนที่ตองมีการประกาศ
หรือตองมีการรังวัด (ตามมาตรา ๗๑ วรรคสอง แหง ป.ที่ดิน) และการจดทะเบียนเกี่ยวกับครอบครัว และมรดก 
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(ตามมาตรา ๓ แหง พ.ร.ฎ. กําหนดประเภทธุรกรรมในทางแพงและพาณิชยที่ยกเวนมิใหนํากฎหมายวาดวย
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกสมาใชบังคับ พ.ศ. ๒๕๔๙)   
  ๖. การจัดเก็บคาธรรมเนียม ใหผูขอเสียเงินคาธรรมเนียมตลอดทั้งคาภาษีเงินได คาอากร
แสตมป หรือภาษีธุรกิจเฉพาะ โดยการชําระเงินใหเจาหนาที่แจงชองทางการชําระเงินแลวแตสํานักงานที่ดิน ซ่ึง
อาจเปนการชําระเงินคาธรรมเนียมผานธนาคาร    
  ๗. การแกทะเบียน ใหจดบันทึกรายการจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน ในโฉนดที่ดิน
ฉบับเจาของที่ดิน สําหรับโฉนดที่ดินฉบับสํานักงานที่ดินใหบันทึกขอมูลรายการจดทะเบียนในระบบ
คอมพิวเตอร 
  ๘. การปรับปรุงขอมูลและจัดเก็บสารบบ  เมื่อดําเนินการจดทะเบียนเสร็จเรียบรอยแลว ใหทํา
การปรับปรุงขอมูลการจดทะเบียนและจัดเก็บขอมูลภาพลักษณใหเปนปจจุบันภายในวันที่มีการจดทะเบียน
หรือดําเนินการตามคําขอ  และสงขอมูลที่ปรับปรุงแลวพรอมสารบบที่ดินกลับไปยังสํานักงานที่ดินทองที่ที่
อสังหาริมทรัพยตั้งอยูทันที 

  ขั้นตอนดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตางสํานักงานที่ดินแบบ Online 
  ๑. ผูขอรับบริการทั้งสองฝายยื่นคําขอพรอมกัน ณ สํานักงานที่ดินแหงใดแหงหนึ่งที่ไดรับ
การพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดินแลว  เจาหนาที่ประชาสัมพันธตรวจสอบเอกสารที่ผูขอนํามายื่น และ
ดําเนินการขอใชสิทธิ์ตรวจสอบสารบบไปยังสํานักงานที่ดินทองที่ดวยระบบ Online  ถาขอมูลหลักฐาน
ทะเบียนที่ดินกับหลักฐานที่ผูขอรับบริการนํามายื่นถูกตองตรงกัน ใหเจาหนาที่ประชาสัมพันธบันทึกบัญชีรับ
ทําการ (บทด. ๒) และจายบัตรคิวใหผูขอฯ 
  ๒. เจาหนาที่สอบสวนสิทธิเรียกคิวบริการ ขอเบิกสารบบจากสํานักงานที่ดินทองที่ดวย
ระบบ Online  สอบสวนผูขอตามมาตรา ๗๔ แหงประมวลกฎหมายที่ดินและกฎกระทรวงฯ ตรวจสอบขอมูล
สารบบที่ดินและเอกสารสิทธิในที่ดินฉบับสํานักงานในระบบสารสนเทศที่ดิน ตรวจสอบรายการอายัด การ
หามโอน หากเห็นวาไมสามารถดําเนินการไดใหแจงผูขอฯ ทราบ 
  ๓. เจาหนาที่สอบสวนสิทธิบันทึกขอมูลสวนบุคคลของผูขอและคูสัญญา คํานวณคาใชจาย 
บันทึกขอมูลการจดทะเบียน จัดทําคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณีในระบบอิเล็กทรอนิกส
โดยใหผูขอและคูสัญญา พรอมทั้งเจาหนาที่สอบสวนสิทธิลงนามดวยลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส เสร็จแลวพิมพ
ใบสั่งชําระเงินคาใชจายในการจดทะเบียนฯใหผูขอ และสงขอมูลคาใชจายใหเจาหนาที่การเงิน 
  ๔. ผูขอรับบริการนําใบสั่งชําระเงินคาใชจายยื่นใหเจาหนาที่การเงินเพื่อชําระเงิน และรอ
รับใบเสร็จรับเงินจากเจาหนาที่การเงิน เสร็จแลวนําใบเสร็จรับเงินไปยื่นใหเจาหนาที่สอบสวนสิทธิ โดยมี
การยืนยันการชําระเงินจากเจาหนาที่การเงินแลว เจาหนาที่สอบสวนฯ นําเขาขอมูลเอกสารภาพลักษณ 
(Scan) เอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของเขาสูระบบสารสนเทศที่ดิน 
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  ๕. เจาหนาที่สอบสวนสิทธิสงขอมูลเร่ืองราวการยื่นคําขอจดทะเบียนพรอมเอกสารที่
เกี่ยวของที่ไดจัดเก็บขอมูลภาพลักษณ (Scan) เขาสูระบบสารสนเทศที่ดินแลว ใหแกพนักงานเจาหนาที่ผูมี
อํานาจจดทะเบียนตรวจสอบความถูกตอง และลงนามจดทะเบียนดวยลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส สวน
โฉนดที ่ด ินฉบับเจ าของที ่ด ินใหจดทะเบียนในเอกสารโฉนดที ่ด ิน  และปรับปรุงขอมูลในระบบ
สารสนเทศที่ดิน เมื่อเจาหนาที่สอบสวนฯ ไดรับการยืนยันการจดทะเบียนในระบบอิเล็กทรอนิกสจาก
พนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนแลว ใหสงมอบเอกสารสิทธิในที่ดินที่ดําเนินการจดทะเบียนแลวและคืน
เอกสารตนฉบับที่เกี่ยวของแกผูขอ และสงคืนสารบบที่ดินพรอมทั้งขอมูลที่ดําเนินการปรับปรุงรายการจด
ทะเบียนใหเปนปจจุบันแลว แกสํานักงานที่ดินทองที่ที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูดวยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศทันที 
  อนึ่ง ในการวางแนวทางปฏิบัติเพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ปฏิบัติงานไดอยางถูกตองจะตอง
ดําเนินการวางระเบียบกําหนดวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมและขั้นตอนในรายละเอียดตอไป เมื่อ
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศสมบูรณพรอมดําเนินการไดจะตองมีการพิจารณารวมกันหลายฝายทั้งดาน
กฎหมายและการเงินที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ทั้งนี้  เพื่อใหการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการสื่อสารสําหรับอสังหาริมทรัพยไมขัดตอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ประมวลกฎหมายที่ดิน  
และพระราชบัญญัติ วาดวยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส พ.ศ.  ๒๕๔๔  และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ 
 

กลุมพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
สวนมาตรฐานการจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรม  สํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดิน 

พฤษภาคม ๒๕๕๓ 










