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คํานํา 

 

  กรมท่ีดินได�นําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาพัฒนาและปรับปรุงการบริการ
ประชาชนด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เพ่ือให�สามารถบริการประชาชนได�อย(างมีประสิทธิภาพและเกิด
ประสิทธิผลในการปฏิบัติงาน  สอดคล�องกับการพัฒนางานกรมท่ีดิน  Smart  LANDS  ป5งบประมาณ  พ.ศ. ๒๕๖๕               
ที่กรมที่ดินเริ่มให�บริการจดทะเบียนต(างสํานักงานแบบออนไลน;  ในพื้นที่กรุงเทพมหานครทั้ง  ๑๗  แห(ง  
ในวันท่ี  ๑๗  กุมภาพันธ;  ๒๕๖๕  เพ่ือตอบสนองความต�องการของประชาชนให�ได�รับความสะดวกสบาย  
รวดเร็ว  ลดภาระค(าใช�จ(าย  และสร�างระบบความโปร(งใส  ท้ังนี้  กรมท่ีดินมีแผนงานจะขยายการบริการไปยัง
สํานักงานท่ีดินท�องท่ีจังหวัดอ่ืน ๆ ท่ัวประเทศด�วย 

  สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน  ซ่ึงรับผิดชอบในการวางมาตรฐานการจดทะเบียน       
สิทธิและนิติกรรม  เห็นความสําคัญของการนําเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาประยุกต;ใช�ในการ           
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  จึงได�จัดทําองค;ความรู� เรื่อง  “คู(มือปฏิบัติงานของพนักงานเจ�าหน�าท่ี             
ในสํานักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส;  สํานักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส;ต(างสํานักงานแบบออนไลน; และสํานักงานท่ีดิน
อิเล็กทรอนิกส;ท้ังระบบ”  เพ่ือให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีสามารถนําไปใช�เปJนแนวทางในการปฏิบัติงาน               
ได�อย(างมีประสิทธิภาพ 

  สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินได�ดําเนินการจัดทําองค;ความรู�  เรื่อง  “คู(มือปฏิบัติงานของ
พนักงานเจ�าหน�าท่ีในสํานักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส;  สํานักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส;ต(างสํานักงานแบบออนไลน; 
และสํานักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส;ท้ังระบบ”  ตามมติท่ีประชุมของคณะกรรมการจัดการความรู�ของกรมท่ีดิน  
ประจําป5งบประมาณ  พ.ศ. ๒๕๖๕  
   
 
 สํานักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน    
 กองฝLกอบรม 
 กรมท่ีดิน  กระทรวงมหาดไทย  
 
 
 
 
 
 
 
 



สารบัญ 
 

 เรื่อง  หน�า 

  คู�มือปฏิบัติงานของพนักงานเจ�าหน�าท่ีในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"   ๑ 
      สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"ต�างสำนักงานแบบออนไลน"   
      และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"ท้ังระบบ         

  ตัวอย�างบัญชีแนบท�าย  ๑  ถึง  ๓                                                                 ๑๒ 

  แผนภูมิการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"   ๑๕ 

  แผนภูมิการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินต�างสำนักงานแบบออนไลน"         ๑๖ 

  แผนภูมิการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"ท้ังระบบ          ๑๗ 

                                        ภาคผนวก 

  หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๑๓๖๕๓  ลงวนัท่ี  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๖๔                 ๑๘ 
      เรื่อง  ระเบียบกรมท่ีดิน  ว�าด�วยหลักเกณฑ"และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน 
      สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"  สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"ต�างสำนักงานแบบออนไลน" 
      และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"ท้ังระบบ  พ.ศ. ๒๕๖๔   

  ระเบียบกรมท่ีดิน  ว�าด�วยหลักเกณฑ"และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน                 ๑๙ 
      สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"  สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"ต�างสำนักงานแบบออนไลน" 
      และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"ท้ังระบบ  พ.ศ. ๒๕๖๔       

  หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๔๔๐๙  ลงวันท่ี  ๒๕  กุมภาพันธ"  ๒๕๖๕     ๒๙ 
      เรื่อง  แต�งต้ังเจ�าพนักงานท่ีดิน 

  คำสั่งกระทรวงมหาดไทย  ท่ี  ๔๕๐/๒๕๖๕  ลงวันท่ี  ๑๘  กุมภาพันธ"  พ.ศ. ๒๕๖๕     ๓๑ 
      เรื่อง  การแต�งต้ังเจ�าพนักงานท่ีดิน        

  ประกาศกรมท่ีดิน  ฉบับลงวันท่ี  ๒๑  มกราคม  พ.ศ. ๒๕๖๕     ๓๒ 
      เรื่อง  กำหนดให�สำนักงานท่ีดินเปAนสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"        

  ประกาศกรมท่ีดิน  ฉบับลงวันท่ี  ๑๕  กุมภาพันธ"  พ.ศ. ๒๕๖๕                                         ๓๓ 
      เรื่อง  กำหนดสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส"เปAนสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส" 
      ต�างสำนักงานแบบออนไลน" 

  หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๑๗๔๔๙  ลงวนัท่ี  ๓๐  สิงหาคม  ๒๕๖๔      ๓๕ 
      เรื่อง  การนำเข�าข�อมูลภาพลักษณ"เอกสารสิทธิและเอกสารการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

  หนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๖.๕(๑)/ว ๑๔๘๕๕  ลงวันท่ี  ๑๔  กรกฎาคม  ๒๕๖๔              ๔๗ 
      เรื่อง  การเตรียมความพร�อมในสำนักงานท่ีดิน  ตามโครงการพัฒนาระบบสารสนเทศ 
      (ระยะท่ี ๒)  กรมท่ีดิน    



 
  

 
  สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

  กรมท่ีดินพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยได�นำระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ
และการสื่อสารด�านการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาใช�ในการบริการประชาชน  เพ่ือรองรับการเปลี่ยนแปลง
และตอบสนองความต�องการของประชาชน  ทำให�สามารถบริการประชาชนได�อย)างสะดวก  รวดเร็ว  ประหยัด
ค)าใช�จ)าย  เป+นการเพ่ิมประสิทธิภาพและประสิทธิผลของกรมท่ีดิน  ซ่ึงตามมาตรา  ๕๗  วรรคสอง  และมาตรา  
๗๑  วรรคสอง  แห)งประมวลกฎหมายท่ีดินได�บัญญัติให�โฉนดท่ีดินและหนังสือรับรองการทำประโยชน6                  
ฉบับท่ีจัดเก็บไว�  ณ  สำนักงานท่ีดินสามารถจำลองเป+นรูปถ)ายหรือจัดเก็บไว�โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ
การสื่อสารของกรมท่ีดินได�  ให�ถือเสมือนเป+นต�นฉบับ  และบัญญัติให�เจ�าพนักงานท่ีดินในสำนักงานท่ีดินจังหวัด
หรือสำนักงานท่ี ดินสาขาท่ีได�นำระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารมาใช� ในการจดทะเบียน                
สิทธิและนิติกรรมเป+นพนักงานเจ�าหน�าท่ีในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสำหรับอสังหาริมทรัพย6ท่ีอยู)ในเขต
ท�องท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำนักงานท่ีดินสาขาอ่ืนได�ด�วย  ประกอบกับคำสั่งกระทรวงมหาดไทย               
ท่ี  ๔๕๐/๒๕๖๕  ลงวันท่ี  ๑๘  กุมภาพันธ6  ๒๕๖๕  เรื่อง  แต)งต้ังเจ�าพนักงานท่ีดิน  โดยแต)งต้ังให�เป+น            
เจ�าพนักงานท่ีดินตามประมวลกฎหมายท่ีดินในสำนักงานท่ีดินจังหวัดและสำนักงานท่ีดินสาขานั้น ๆ  และให�เป+น
เจ�าพนักงานท่ีดินในเขตท�องท่ีสำนักงานท่ีดินอ่ืนได�ด�วย  เม่ือกรมท่ีดินได�นำระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและ      
การสื่อสารมาใช�ในการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรม  และได�ประกาศกำหนดให�สำนักงานท่ีดินนั้นเป+น      
สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6แล�ว  (แจ�งเวียนให�ทราบ ตามหนังสือกรมท่ีดิน             
ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๔๔๐๙  ลงวันท่ี  ๒๕  กุมภาพันธ6  ๒๕๖๕) 

    กรมท่ีดินมีประกาศ  ฉบับลงวันท่ี  ๒๑  มกราคม  ๒๕๖๕  เรื่อง  กำหนดให�สำนักงานท่ีดินเป+น
สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6  โดยกำหนดให�สำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานครและสาขา  รวม  ๑๗  แห)ง         
เป+ นสำนั กงาน ท่ี ดิน อิ เล็ กทรอนิ กส6 เฉพ าะการจดทะเบี ยนสิท ธิและนิ ติ กรรมในหนั งสื อแสดงสิ ท ธิ                        
ในท่ีดินประเภทโฉนดท่ีดิน  ต้ังแต)วันท่ี  ๒๕  มกราคม  ๒๕๖๕  และต)อมาได�มีประกาศกรมท่ีดิน  ฉบับลงวันท่ี  
๑๕  กุมภาพันธ6  ๒๕๖๕  เรื่อง  กำหนดสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6เป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)าง
สำนักงานแบบออนไลน6   โดยกำหนดให�สำนักงาน ท่ี ดินกรุงเทพมหานครและสาขา  รวม  ๑๗ แห) ง                
เป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  ซ่ึงมีผลต้ังแต)วันท่ี ๑๗  กุมภาพันธ6  ๒๕๖๕         
เป+นต�นไป  และกรมท่ี ดินมีแผนงานจะขยายพ้ืน ท่ีดำเนินการไปยังสำนักงาน ท่ี ดิน ท่ัวประเทศ  ท้ั งนี้                    
ในปGงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๖  กรมท่ีดินขยายการให�บริการในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงาน           
แบบออนไลน6  ไปยังสำนักงานท่ีดินจังหวัด/สาขา/ส)วนแยกในพ้ืนท่ีจังหวัดเชียงใหม)  จังหวัดอุบลราชธานี        
จังหวัดหนองคาย  และจังหวัดสงขลา 
  เพ่ือเป+นการกำหนดแนวทางปฏิบั ติของพนักงานเจ�าหน�าท่ีให�เป+นไปในแนวทางเดียวกัน                   
และให�บริการประชาชนเป+นไปอย)างมีประสิทธิภาพ  กรมท่ีดินจึงกำหนดหลักเกณฑ6และวิธีการเก่ียวกับ            
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดังกล)าว  ตามระเบียบกรมท่ีดิน  ว)าด�วยหลักเกณฑ6และวิธีการจดทะเบียน      
สิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6  สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6    
และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ท้ังระบบ  พ.ศ. ๒๕๖๔  (แจ�งเวียนให�ทราบและถือปฏิบัติ  ตามหนังสือกรมท่ีดิน                         
ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๑๓๖๕๓  ลงวันท่ี  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๖๔) 



- ๒ - 

 
  สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

       ระเบียบกรมที่ดินดังกล)าวได�แบ)งสำนักงานที่ดินออกเป+น  ๓  แบบ  ได�แก)  สำนักงานที่ดิน
อิเล็กทรอนิกส6  สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ท้ังระบบ  
ซ่ึงจะมีหลักเกณฑ6และวิธีการแตกต)างกันไป  ดังนี้ 

  ๑. สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส�  หมายความว)า  “สำนักงานท่ีดินกรุงเทพมหานคร  สำนักงานท่ีดิน
กรุงเทพมหานครสาขา  สำนักงานท่ีดินจังหวัด  สำนักงานท่ีดินสาขา  และสำนักงานท่ีดินส)วนแยก  ท่ีอธิบดีประกาศ
กำหนดให�นำระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของกรมท่ีดินมาใช�ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
โดยให�เจ�าพนักงานท่ีดินลงนามในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6ของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  
และลงนามจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจ�าของท่ีดิน  (เอกสารกระดาษ)  ให�ตรงกัน”  โดยมีหลักเกณฑ6
และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6  ดังนี้   

       ๑.๑ หลักเกณฑ�การเป"นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส� 
    (๑) เป+นสำนักงานท่ีดินท่ีใช�โปรแกรมการสนับสนุนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ตามโครงการพัฒนาระบบสารสนเทศกรมท่ีดิน ระยะท่ี  ๒ 
          (๒) มีการจัดเก็บหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินไว�ในระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารครบถ�วนแล�ว 
       (๓) มีเครื่องมือหรืออุปกรณ6ท่ีใช�สำหรับลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  (Signature pad)  
อย)างน�อย  ๓  เครื่อง  เพ่ือให�เจ�าพนักงานท่ีดินจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6 
    (๔) สำนักงานท่ีดินใดมีคุณสมบัติตามหลักเกณฑ6  (๑) - (๓)  ให�อธิบดีประกาศกำหนด
เป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6  พร�อมท้ังประกาศกำหนดประเภทหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ีจะดำเนินการ   
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ด�วย  (ระยะแรกประกาศกำหนดหนังสือแสดงสิทธิ 
ในท่ีดินเป+นประเภท  “โฉนดท่ีดิน”  เท)านั้น  ท่ีจะดำเนินการจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6  
ส)วนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินประเภทอ่ืน  (น.ส. ๓ ก./น.ส. ๓/ห�องชุด)  ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเช)นเดิม) 

 ๑.๒ ผลของการเป"นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส� 
           เม่ือประกาศเป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6แล�ว  มีผลทำให�หนังสือแสดงสิทธิ        
ในท่ีดิน (โฉนดท่ีดิน)  ฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  ยกเลิกเนื่องจากเปลี่ยนไปจัดเก็บไว�ในระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศฯ  เม่ือมีการจดทะเบียนครั้งต)อไปให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6
ของหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  (โฉนดท่ีดิน)  ฉบับสำนักงานท่ีดินท่ีได�จัดเก็บในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ      
และฉบับเจ�าของท่ีดิน  (กระดาษ) 

  ๑.๓ การหมายเหตุหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  (โฉนดท่ีดิน)  ฉบับสำนักงานท่ีดิน  
(กระดาษ) 
     (๑) จัดทำคำสั่งมอบหมายพนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวนและเจ�าพนักงานท่ีดิน            
ผู�จดทะเบียนเป+นผู� มีหน�าท่ีรับผิดชอบในการดำเนินการหมายเหตุหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  (โฉนดท่ีดิน)          
ฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  โดยกำหนดผู�รับผิดชอบให�ชัดเจนและสามารถตรวจสอบได� 
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      (๒) จัดทำบัญชีคุมการหมายเหตุว)าดำเนินการแล�วเสร็จจำนวนเท)าใด  เพ่ือใช�สำหรับ
ควบคุม  ติดตาม  และรายงานให�เจ�าพนักงานท่ีดินทราบ (ตัวอย)างบัญชีแนบท�าย ๑  และ ๒) 
     (๓) ให�เจ�าหน�าท่ีตาม  ๑.๓  (๑)  ตรวจสอบโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)           
ว)ามีสาระสำคัญและรายการจดทะเบียนครบถ�วนสมบูรณ6หรือไม)  หากเห็นว)าครบถ�วนสมบูรณ6แล�ว  ให�ดำเนินการ
ตรวจสอบกับภาพลักษณ6ของโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดินท่ีจัดเก็บในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ถ�าถูกต�อง
ตรงกัน  ให�ดำเนินการหมายเหตุด�านหน�าและในสารบัญจดทะเบียนฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  ทุกแผ)น     
ด�วยวิธีขีดเส�นคู)ขนานจากมุมล)างซ�ายไปมุมบนขวา  แล�วบรรยายด�วยตัวอักษรสีแดงว)า  “หนังสือแสดงสิทธิ         

ในท่ี ดิน/สารบัญจดทะเบียนนี้ ไม� ใช   เนื่องจากหนังสือแสดงสิทธิใน ท่ี ดินฉบับนี้ เปลี่ ยนไปจัดเก็บไว ใน             

ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารแล ว  ให พนักงานเจ าหน าท่ีจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียน

อิเล็กทรอนิกส+ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของกรมท่ีดินท่ีวางไว   ตามประกาศกรมท่ีดิน           

ฉบับท่ี......../.......   เม่ือวันท่ี........เดือน............พ.ศ. ....”  แล�วลงชื่อพนักงานเจ�าหน�าท่ี  พร�อมวัน  เดือน  ปG  
กำกับไว�  (ตามระเบียบกรมท่ีดิน  ว)าด�วยหลักเกณฑ6และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดิน
อิเล็กทรอนิกส6ฯ  พ.ศ. ๒๕๖๔  ข�อ ๘) 
      (๔) กรณีโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน (กระดาษ) ชำรุด  ขาดข�อความสำคัญ        
ตามหลักเกณฑ6ของการออกใบแทน  ให�ดำเนินการจัดทำโฉนดท่ีดินข้ึนใหม)  ตามมาตรา ๖๔  แห)งประมวล       
กฎหมายท่ีดิน  แล�วสแกนเข�าจัดเก็บไว�ในระบบพร�อมกับหมายเหตุในโฉนดท่ีดินตามระเบียบ 
      (๕) กรณีตรวจสอบแล�วปรากฏว)า  ภาพลักษณ6โฉนดท่ีดินท่ีจัดเก็บในระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศฯ  มีไม)ครบถ�วน  ไม)ชัดเจน  หรือไม)สมบูรณ6  ตรงกับโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน (กระดาษ)         
ให�เจ�าหน�าท่ีสแกนเข�าจัดเก็บไว�ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ให�สมบูรณ6  
       (๖) กรณีมีผู�ยื่นคำขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีตรวจสอบ
โฉนดที่ดินฉบับสำนักงานที่ดิน  (กระดาษ)  ว)าได�ดำเนินการหมายเหตุแล�วหรือไม)  หากยังไม)ได�ดำเนินการ      
หมายเหตุด�านหน�าและในสารบัญจดทะเบียนโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  ให�ดำเนินการหมายเหตุ
ให�ครบถ�วนก)อน  เสร็จแล�วจึงดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6      
ของโฉนดที่ดินฉบับสำนักงานที่ดินในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  และลงนามจดทะเบียนในโฉนดที่ดิน         
ฉบับเจ�าของที่ดิน  (กระดาษ)  ให�ตรงกันต)อไป  กรณีมีเหตุสุดวิสัยไม)สามารถหมายเหตุโฉนดที่ดินฉบับ
สำนักงานท่ีดิน (กระดาษ) ได�  ให�เสนอเจ�าพนักงานท่ีดินอนุมัติให�จดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6
ฉบับสำนักงานท่ีดินในระบบ  และโฉนดท่ีดินฉบับเจ�าของท่ีดิน  (กระดาษ)  ไปพลางก)อน  และจัดทำบัญชีรายงาน
ให�เจ�าพนักงานท่ีดินทราบทุกสิ้นวัน  ท้ังนี้  ให�ดำเนินการหมายเหตุให�แล�วเสร็จ  ภายใน  ๗  วัน  นับแต)วันจดทะเบียน  
(ตัวอย)างบัญชีแนบท�าย ๓) 
     (๗) การหมายเหตุโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ี ดิน  (กระดาษ)  ให�ดำเนินการ             
ให�แล�วเสร็จ  ภายในกำหนด  ๖  เดือน  นับแต)วันท่ีอธิบดีประกาศกำหนดให�เป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6 
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 ๑.๔ การรับคำขอ  การสอบสวน  การทำนิติกรรมสัญญา  และการแก4ทะเบียน 
          (๑) การรับคำขอ  การสอบสวน  การทำนิติกรรมสัญญา  การแก�ทะเบียน  ให�พนักงาน
เจ�าหน�าท่ีดำเนินการตามระเบียบกรมท่ีดินว)าด�วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเก่ียวข�องเหมือนเดิม    
             (๒ ) เม่ือพนั กงาน เจ� าหน� า ท่ี ดำเนิ นการสอบสวน   ตรวจสอบหลักฐานแล� ว                
อยู)ในหลักเกณฑ6ท่ีสามารถดำเนินการให�ได�  ไม)มีการอายัด  ไม)มีการห�ามโอน  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีจัดทำ           
คำขอหนังสือสัญญาหรือบันทึกข�อตกลง  แล�วแต)กรณี  ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  และพิมพ6คำขอ         
หนังสือสัญญาหรือบันทึกข�อตกลงดังกล)าวออกจากระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  เพ่ือให�ผู�ขอ/คู)สัญญา  พยาน  
พนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวน  และผู�มีอำนาจจดทะเบียนลงนามในเอกสาร  (กระดาษ)   
     (๓) การแก�ทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6  เม่ือพนักงานเจ�าหน�าท่ี       
ผู�สอบสวนจัดทำคำขอ  หนังสือสัญญาหรือบันทึกข�อตกลง  แล�วแต)กรณี  โดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ          
จะดำเนินการแก�ทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6ให�โดยอัตโนมัติ  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวน
ตรวจสอบความถูกต�องก)อนทุกครั้งท่ีจะให�ผู�ขอชำระเงิน  และเสนอให� เจ�าพนักงานท่ีดินผู�จดทะเบียน             
ท้ังนี้  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวนพิมพ6รายการแก�ทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6ออกจาก  
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  เพ่ือนำมาใช�ประกอบการแก�ทะเบียนในโฉนดท่ีดินฉบับเจ�าของท่ีดิน  (กระดาษ)  ให�ตรงกัน 

    ๑.๕ การจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส� 
       (๑) ให�เจ�าพนักงานท่ีดินผู�จดทะเบียนเข�าระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม      
(ทะเบียนฯ)  เลือกหัวข�อ  “งานจดทะเบียนและอนุมัติรับคำขอ”  แล�วเลือกหัวข�อย)อย “จดทะเบียน  (หัวหน�างาน)” 
          (๒) ตรวจสอบ  รายละเอียด  สารบบท่ีดิน  และสารบัญจดทะเบียน   
           (๓) เม่ือตรวจสอบความถูกต�องแล�ว  ให�คลิกปุ[ม “ลายเซ็น”  และลงลายมือชื่อ         
ในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6ผ)านอุปกรณ6ท่ีใช�สำหรับลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  (Signature pad) 
          (๔ ) คลิกปุ[ ม   “จดทะเบี ยน”  เพ่ื อยืนยันการจดทะเบี ยนและบัน ทึกข�อ มูล               
การจดทะเบียนให�เป+นป\จจุบันในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ   

       (๕) กลับไปคลิกปุ[ม “สารบัญ”  อีกครั้ง  แล�วกดปุ[ม   เพ่ือจัดเก็บภาพสารบัญ    
การจดทะเบียนเข�าสู)ระบบงานควบคุมและจัดเก็บหลักฐาน 
             (๖) ลงลายมือชื่อในสารบัญจดทะเบียนหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินฉบับเจ�าของท่ีดิน  
(กระดาษ)  พร�อมท้ังประทับตราประจำตำแหน)งก)อนแจกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน  (โฉนดท่ีดิน)  ฉบับเจ�าของ
ท่ีดินและหนังสือสัญญา  (ถ�ามี)  ให�ผู�ขอ 

       ๑.๖ การสแกนเอกสารการจดทะเบียน 
        เม่ือจดทะเบียนแล�วให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวนดำเนินการสแกนเอกสารท่ีเก่ียวข�อง
กับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเข�าในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  (รายละเอียดประเภทเอกสารท่ีนำเข�า  
จำนวน  ๕๒  ประเภท  เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๑๗๔๔๙  ลงวันท่ี  ๓๐  สิงหาคม  
๒๕๖๔)  โดยให�หมายเหตุเอกสารต�นฉบับ (ฉบับสำนักงานท่ีดิน)  ไว�ท่ีมุมบนของเอกสารว)า  “เอกสารฉบับนี้ได 
สแกนเข าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของกรมท่ีดินแล ว”  และลงชื่อพนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวน  



- ๕ - 

 
  สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

พร�อมวัน  เดือน  ปG  กำกับไว�  และจัดเก็บสารบบท่ีดินต)อไป  (ตามระเบียบกรมท่ีดิน  ว)าด�วยหลักเกณฑ6และ
วิธีการจดทะเบียนสิทธิและและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6  สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)าง
สำนักงานแบบออนไลน6  และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ท้ังระบบ  พ.ศ. ๒๕๖๔  ข�อ ๑๔ วรรคสาม) 

     ๑.๗ การเงินและบัญชี 
                 การปฏิบัติงานด�านการเงินและบัญชีให�ถือปฏิบัติตามระเบียบและแนวทางปฏิบัติงานเดิม 

      ๑.๘ การจัดสร4างโฉนดท่ีดินใหม; 
                   (๑) ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีดำเนินการจัดสร�างโฉนดท่ีดินเป+นคู)ฉบับ  ตามหลักเกณฑ6 
และวิธีการเดิม 
            (๒) สแกนโฉนดที่ดินฉบับสำนักงานท่ีดิน (กระดาษ)  จัดเก็บไว�ในระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศฯ  “ระบบงานควบคุมและจัดเก็บหลักฐานท่ีดิน”  (สแกนภาพลักษณ6) 
            (๓) ให�หมายเหตุโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  (ตามระเบียบกรมท่ีดิน  
ว)าด�วยหลักเกณฑ6และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6  สำนักงานท่ีดิน
อิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ท้ังระบบ  พ.ศ. ๒๕๖๔  ข�อ ๘)  

    ๑.๙ การสร4างรูปแผนท่ีใบต;อ 
          (๑) ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีดำเนินการจัดสร�างรูปแผนท่ีใบต)อ  (กระดาษ)  จำนวน  ๑  ฉบับ  
โดยใช�แบบพิมพ6ใบต)อฉบับเจ�าของที่ดิน  และให�ขีดฆ)าคำว)า  “สำหรับโฉนดฉบับเจ�าของที่ดิน”  ในแบบพิมพ6      
ใบต)อออก  พร�อมท้ังให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีลงลายมือชื่อและวัน  เดือน  ปG  กำกับไว�  และหมายเหตุในรูปแผนท่ี
โฉนดที่ดินเดิมว)า  “ท่ีดินแปลงนี้ใช�รูปแผนท่ีในใบต)อ”  แล�วจัดเก็บใบต)อ  (กระดาษ)  ไว�ในระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศฯ  “ระบบงานควบคุมและจัดเก็บหลักฐานท่ีดิน”  (สแกนภาพลักษณ6)  การหมายเหตุในรูปแผนท่ีโฉนดท่ีดิน
ฉบับสำนักงานท่ีดินในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ให�เข�าโปรแกรม  “ระบบงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม”  
(ทะเบียนฯ)  เลือกหัวข�อ  “งานจดทะเบียนและอนุมัติรับคำขอ”  แล�วเลือกหัวข�อย)อย  “จดทะเบียน (หัวหน�างาน)”  
เลือกคลิกไอคอนในคอลัมน6  “เซ็นเอกสารสิทธิ”  ระบบจะแสดงรายการเอกสารสิทธิ  ให�คลิกคอลัมน6  “ลงนาม
เอกสารสิทธิ”  เพ่ือหมายเหตุเอกสารสิทธิ  และคลิกคอลัมน6  “ตรวจสอบแผนท่ีใบต)อ”  เพ่ือตรวจสอบภาพลักษณ6
ใบต)อ  ส)วนรูปแผนท่ีใบต)อ  (กระดาษ)  ให�ติดไว�ในโฉนดท่ีดินฉบับเจ�าของท่ีดิน  แล�วแจกให�กับผู�มีสิทธิในท่ีดินรับไป 
           (๒) หากโฉนดท่ีดินใช�รูปแผนท่ีใบต)ออยู)แล�ว  ให�แก�ไขตามรูปแผนท่ีกระดาษบาง      
(ร.ว. ๙)  ในรูปแผนท่ีใบต)อ  (กระดาษ)  โดยให�ขีดฆ)าคำว)า  “สำหรับโฉนดฉบับเจ�าของท่ีดิน”   ในแบบพิมพ6ใบต)อ
ออกพร�อมท้ังให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีลงลายมือชื่อพร�อมวัน  เดือน  ปG  กำกับไว�  แล�วจัดเก็บใบต)อ  (กระดาษ)             
ไว�ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  “ระบบงานควบคุมและจัดเก็บหลักฐานท่ีดิน” (สแกนภาพลักษณ6 )             
ส)วนรูปแผนท่ีใบต)อ  (กระดาษ)  ให�ติดไว�ในโฉนดท่ีดินฉบับเจ�าของท่ีดิน  แล�วแจกให�กับผู�มีสิทธิในท่ีดินรับไป 
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  ๑.๑๐ การขอคัดถ;ายสำเนาโฉนดท่ีดิน 
             (๑) ก)อนดำเนินการคัดสำเนาโฉนดท่ีดินให�ผู�ขอ  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีดำเนินการ
ตรวจสอบโฉนดที่ดินฉบับสำนักงานที่ดิน  (กระดาษ)  กับภาพลักษณ6โฉนดที่ดินจัดเก็บในระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศฯ  ว)าได�ดำเนินการหมายเหตุแล�วหรือไม)  หากยังไม)ได�ดำเนินการหมายเหตุด�านหน�าและในสารบัญ    
จดทะเบียนโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  ให�ดำเนินการหมายเหตุให�ครบถ�วนก)อน  โดยดำเนินการ
ตาม  ๑.๓ (๓)  ถึง  ๑.๓ (๕)  แล�วแต)กรณี  เสร็จแล�วจึงดำเนินการพิมพ6สำเนาภาพลักษณ6โฉนดท่ีดินออกจาก 
ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ให�แก)ผู�ขอ 
           (๒) กรณีมีเหตุสุดวิสัยไม)สามารถหมายเหตุโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  ได�        
ให�จัดทำบัญชีรายงานเจ�าพนักงานท่ีดินทราบทุกสิ้นวัน  ท้ังนี้  ให�ดำเนินการหมายเหตุให�แล�วเสร็จ  ภายใน          
๖  เดือน  นับแต)วันท่ีอธิบดีประกาศกำหนดให�เป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6  (ตัวอย)างบัญชีแนบท�าย ๓) 
            (๓) การเรียกเก็บค)าธรรมเนียมให�เรียกเก็บตาม  หมวด ๕  ค)าธรรมเนียม  ส)วนท่ี ๒  
ค)าธรรมเนียมขอสำเนาภาพลักษณ6เอกสารสิทธิท่ีดินของระเบียบกรมท่ีดิน  ว)าด�วยการขอตรวจสอบหลักทรัพย6  
ขอสำเนาภาพลักษณ6เอกสารสิทธิ  และขอหนังสือรับรองราคาทุนทรัพย6ท่ีสำนักงานท่ีดินแห)งใดแห)งหนึ่ง           
ด�วยระบบสารสนเทศ  พ.ศ. ๒๕๖๐  ดังนี้ 
                  (๓.๑) ค)าคำขอ  แปลงละ  ๕  บาท 
                  (๓.๒) ค)าจัดทำสำเนากระดาษจากฐานข�อมูลของกรมท่ีดินหรือระบบสารสนเทศ  
แผ)นละ  ๕๐  บาท 
                  (๓.๓) ค)าธรรมเนียมรับรองสำเนาภาพลักษณ6โฉนดท่ีดิน  ฉบับละ  ๑๐  บาท      
(แม�ว)าโฉนดท่ีดินท่ีรับรองสำเนาจะมีหลายหน�าต�องถือว)าเป+น  ๑  ฉบับ) 

  ๑.๑๑ การป@ดปะ/การกลัดติด  คำส่ังห4ามโอน  (ท.ด. ๓๗)  ใบแจ4งเรื่องระหว;าง
ดำเนินการ  (ท.ด. ๗๔)  คำส่ังให4สอบเขตท่ีดิน  (ท.ด. ๘๐, ท.ด. ๘๐ ก., ท.ด. ๘๐ ข.) 
              ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีดำเนินการตามคำสั่งหรือระเบียบกรมท่ีดินท่ีกำหนดไว�เช)นเดิม  
ยกเว�นกรณีการป^ดปะหรือการกลัดติดคำสั่งห�ามโอน  (ท.ด. ๓๗)  ใบแจ�งเรื่องระหว)างดำเนินการ  (ท.ด. ๗๔)      
คำสั่งให�สอบเขตท่ีดิน  (ท.ด. ๘๐,  ท.ด. ๘๐ ก.,  ท.ด. ๘๐ ข.)  ท่ีต�องติดไว�ด�านหน�าโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  
(กระดาษ)  ไม)ต�องป^ดปะหรือกลัดติด  เนื่องจากโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  ยกเลิก  และได�มีการ
เปลี่ยนไปจัดเก็บไว�ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ท้ังนี้  ระบบได�มีการบันทึกคำสั่งหรือการหมายเหตุเรื่อง
ดังกล)าวไว�ในระบบคอมพิวเตอร6ด�วยแล�ว 

          ๑.๑๒ การควบคุม  ตรวจสอบและติดตามการดำเนินการตรวจสอบโฉนดท่ีดินท่ีจัดเก็บไว4 
ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  และการหมายเหตุโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  
     ให�สำนักงานท่ีดินมอบหมายเจ�าหน�าท่ีให�มีหน�าท่ีรับผิดชอบในการตรวจสอบบัญชี    
รับทำการ  (บ.ท.ด. ๒)  เป+นประจำทุกวัน  เพ่ือให�ทราบว)าในวันนั้นมีผู�ขอมาดำเนินการจำนวนก่ีโฉนด             
โดยพนักงานเจ�าหน�าท่ีได�ดำเนินการหมายเหตุโฉนดท่ีดินฉบับสำนักงานท่ีดิน  (กระดาษ)  ไปแล�วจำนวนเท)าใด                  
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และมีเหตุขัดข�องท่ีไม)สามารถดำเนินการได�ตาม  ๑.๓  (๖)  หรือ  ๑.๑๐  (๒)  จำนวนเท)าใดและรายงานผลการ
ดำเนินการดังกล)าวให�เจ�าพนักงานท่ีดินทราบทุกสิ้นวัน 

 ๒. สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส�ต;างสำนักงานแบบออนไลน�  หมายความว)า  “สำนักงานท่ีดิน
อิเล็กทรอนิกส6ท่ีอธิบดีประกาศกำหนดให�เป+นสำนักงานท่ีดินท่ีเจ�าพนักงานท่ีดินเป+นพนักงานเจ�าหน�าท่ีจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมโดยระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารสำหรับอสังหาริมทรัพย6ท่ีอยู)ในเขตท�องท่ี
สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6อ่ืนได�ด�วย”  โดยมีหลักเกณฑ6และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงาน
ท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  ดังนี้   

      ๒.๑ หลักเกณฑ�การเป"นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส�ต;างสำนักงานแบบออนไลน� 
           (๑) เป+นสำนักงานท่ีดินท่ีอธิบดีประกาศกำหนดให�สำนักงานท่ีดินนั้นเป+นสำนักงานท่ีดิน
อิเล็กทรอนิกส6  และให�เจ�าพนักงานท่ีดินจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส6แล�ว  
          (๒) เป+นสำนักงานท่ีดินท่ีมีการจัดเก็บสารบบท่ีดินไว�ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ 
ครบถ�วนแล�ว 
         (๓) เป+นสำนักงานท่ีดินท่ีมีเครื่องมือหรืออุปกรณ6ท่ีใช�สำหรับพิสูจน6และยืนยันตัวตนของ  
ผู�ขอให�กับพนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวนตามท่ีกรมท่ีดินกำหนด 
      (๔) เป+นสำนักงานท่ีดินท่ีมีการเชื่อมโยงข�อมูลทะเบียนท่ีดินและข�อมูลภาพลักษณ6ให�เข�า 
ถึงกันได�สามารถสืบค�น  ตรวจดูข�อมูลในการจดทะเบียนครั้งก)อนท่ีผ)านมา  ตลอดจนตรวจสอบการอายัดท่ีดินได�
แม�จะอยู)ต)างสำนักงานท่ีดิน 
           (๕) หนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินนั้นต�องมีราคาประเมินท่ีดินประกาศใช�เป+นแบบรายแปลง  
ตามบัญชีราคาประเมินท่ีดินท่ีคณะกรรมการประเมินราคาทรัพย6สินเพ่ือประโยชน6แห)งรัฐประจำจังหวัดในเขต
จังหวัดท่ีอสังหาริมทรัพย6นั้น ๆ  ต้ังอยู) 

         (๖) สำนักงานท่ีดินใดมีคุณสมบัติตามหลักเกณฑ6ท่ีกำหนดไว�ในข�อ ๒.๑ (๑) ถึง ๒.๑ (๕)  แล�ว     
ให�อธิบดีประกาศกำหนดให�เป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  ท้ังนี้  ไม)รวมถึงการ     
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีต�องมีการประกาศ  หรือต�องมีการรังวัด   

    ๒.๒ ผลของการเป"นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส�ต;างสำนักงานแบบออนไลน� 
               เม่ือประกาศเป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6แล�ว            
มีผลทำให�เจ�าพนักงานท่ีดินนั้นสามารถจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในท�องท่ีสำนักงานท่ีดินจังหวัดหรือสำนักงาน
ท่ีดินสาขาอ่ืนท่ีประกาศเป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6ได�ด�วย 

       ๒.๓ การย่ืนคำขอ 
     (๑) ให�ผู�ขอยื่นคำขอนัดจดทะเบียนล)วงหน�าผ)านระบบ  e-QLands  เท)านั้น 
      (๒) ให�ผู�ขอมาดำเนินการท่ีสำนักงานท่ีดินด�วยตนเอง  (ห�ามมอบอำนาจ)   

      (๓) ประเภทหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินเฉพาะโฉนดท่ีดินเท)านั้น 
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   (๔) ประเภทการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมทุกประเภท  ท้ังนี้   ไม)รวมถึงการ         
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีต�องมีการประกาศ  หรือต�องมีการรังวัด 

    ๒.๔ การรับคำขอของสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส�ต;างสำนักงานแบบออนไลน� 
     (๑) เม่ือมีผู�ขอยื่นขอนัดจดทะเบียนล)วงหน�าผ)านระบบ e-QLands  ให�เจ�าหน�าท่ีท่ีได�รับ
มอบหมายตรวจสอบคำขอ  ประสานผู�ขอ  สอบสวนเบื้องต�นหรือขอให�ส)งเอกสารเพ่ิมเติม  ดำเนินการอย)างช�า    
ในวันรุ)งข้ึนหรือวันเป^ดทำการวันแรกนับแต)ผู�ขอยื่นผ)านระบบ 
               (๒) ประสานสำนักงานท่ีดินท�องท่ีเพ่ือตรวจสอบภาพลักษณ6โฉนดท่ีดินและสารบบแปลง
ดังกล)าวในฐานข�อมูลทะเบียนท่ีดินท่ีอยู)ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ให�มีความถูกต�อง  ครบถ�วน  และเป+น
ป\จจุบัน  รวมท้ังตรวจสอบราคาประเมินทุนทรัพย6  การอายัด  การห�ามโอน  หรืองานค�างระหว)างดำเนินการ   
เพ่ือดำเนินการจัดเตรียมเรื่องราวการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  โดยใช�แบบบันทึกการประเมินราคาท่ีดิน/
ท่ีดินพร�อมสิ่งปลูกสร�าง/ห�องชุด  ต)างสำนักงานท่ีดิน  โดยอนุโลม 
      (๓) เม่ือถึงวันกำหนดนัดจดทะเบียนให�เจ�าหน�าท่ีประชาสัมพันธ6ตรวจสอบเอกสาร
หลักฐานของผู�ขอ  และขอใช�สิทธิในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ตรวจสอบภาพลักษณ6โฉนดท่ีดินและสารบบใน
ฐานข�อมูลทะเบียนท่ีดินการอายัด  การห�ามโอน  หรืองานค�างระหว)างดำเนินการอีกครั้ง  และจ)ายบัตรคิวให�ผู�ขอ 

         ๒.๕ การดำเนินการของสำนักงานท่ีดินท4องท่ีซ่ึงท่ีดินตั้งอยู; 
                                 (๑) จัดทำคำสั่งมอบหมายพนักงานเจ�าหน�าท่ีในฝ[ายทะเบียนเป+นผู�มีหน�าท่ีรับผิดชอบ  
ในการตรวจสอบคำขอนัดจดทะเบียนล)วงหน�าผ)านระบบ  e-QLands  ของสำนักงานท่ีดินท่ีรับคำขอต)างสำนักงาน     
แบบออนไลน6  โดยตรวจสอบข�อมูลโฉนดท่ีดินและสารบบในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ว)ามีข�อมูลในฐานข�อมูล
ทะเบียนท่ีดินถูกต�อง  เป+นป\จจุบัน  และไม)มีการอายัด  การห�ามโอน  หรือมีงานค�างระหว)างดำเนินการ  เช)น    
อยู)ระหว)างการออกใบแทน  การประกาศจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  หรือการรังวัด  เป+นต�น  รวมท้ังตรวจสอบ
ราคาประเมินทุนทรัพย6  และในวันนัดจดทะเบียนล)วงหน�าสำนักงานท่ีดินรับคำขอจะส)งคำขอมาให�ตรวจสอบ     
อีกครั้งหนึ่ ง  แล�วให�หัวหน�าฝ[ายทะเบียนบันทึกการอนุ มั ติให�ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรม              
ทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ 

           (๒) เม่ือได�รับการประสานจากสำนักงานท่ีดินท่ีรับคำขอให�พนักงานเจ�าหน�าท่ี           
ผู�ได�รับมอบหมายดำเนินการตรวจสอบตาม ๒.๕ (๑)  หากพบข�อมูลในฐานข�อมูลทะเบียนท่ีดินไม)ถูกต�อง           
ไม)เป+นป\จจุบัน  ให�ดำเนินการปรับปรุงแก�ไขข�อมูลในฐานข�อมูลทะเบียนท่ีดินให�ถูกต�องเป+นป\จจุบันทันที          
โดยให�หั วหน� าฝ[ายทะเบียนเป+นผู�กำกับดูแล  เสร็จแล�วแจ�งให�สำนักงานท่ี ดินรับคำขอทราบอย)างช�า                  
ไม)เกิน  ๑๘๐  นาที  นับแต)ได�รับเรื่อง 
           (๓) กรณีพบเหตุขัดข�องไม)สามารถดำเนินการได�  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีแจ�งเหตุขัดข�อง
ให�สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  ท่ีรับคำขอทราบในทันที 
        (๔) เม่ือสำนักงานท่ีดินท�องท่ี ซ่ึงท่ีดินต้ังอยู)ได�รับทราบการยื่นคำขอจดทะเบียน       
สิทธิและนิติกรรมต)างสำนักงานทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ จากสำนักงานท่ีดินอ่ืนท่ีรับคำขอ  ให�พนักงาน
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เจ�าหน�าท่ีผู�ได�รับมอบหมายตรวจสอบข�อมูลโฉนดท่ีดินและสารบบในฐานข�อมูลทะเบียนท่ีดิน  การอายัด          
การห�ามโอน  หรืองานค�างระหว)างดำเนินการทางระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  อีกครั้ง  โดยให�หัวหน�า          
ฝ[ายทะเบียนบันทึกการอนุมัติให�ดำเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยเร็ว 

          ๒.๖ การสอบสวน  การทำนิติกรรมสัญญา  และการแก4ทะเบียน   
           (๑) ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีดำเนินการตามระเบียบกรมท่ีดินว)าด�วยการจดทะเบียน   
สิทธิและนิติกรรมท่ีเก่ียวข�องเหมือนเดิม  และดำเนินการเช)นเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6 
          (๒) การสอบสวนให�ใช�เครื่องเสียบบัตรประจำตัวประชาชนของผู�ขอหรือคู)กรณี       
เพ่ือพิสูจน6และยืนยันตัวตน  ประกอบการสอบสวนตามข�อ  ๒.๖ (๑) 
            (๓) กรณีท่ีไม)อยู)ในหลักเกณฑ6ท่ีสามารถดำเนินการให�ได�  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีของ
สำนักงานท่ีดินท่ีรับคำขอเป+นผู� มีอำนาจปฏิเสธรับดำเนินการ  และแจ�งสิทธิอุทธรณ6ตามกฎหมายว)าด�วย            
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

          ๒.๗ การจดทะเบียนในสารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส� 
            ให�เจ�าพนักงานท่ีดินผู�จดทะเบียนดำเนินการเช)นเดียวกันกับการจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6 

         ๒.๘ การสแกนเอกสารการจดทะเบียน 
           (๑) เม่ือจดทะเบียนแล�วให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวนดำเนินการสแกนเอกสาร       
ท่ีเก่ียวข�องกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเข�าในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  (รายละเอียดประเภทเอกสาร
ท่ีนำเข�า  จำนวน  ๕๒  ประเภท  เวียนตามหนังสือกรมท่ีดิน  ท่ี  มท  ๐๕๑๕.๓/ว ๑๗๔๔๙  ลงวันท่ี  ๓๐  
สิงหาคม  ๒๕๖๔)  โดยให�หมายเหตุเอกสารต�นฉบับ  (ฉบับสำนักงานท่ีดิน)  ไว�ท่ีมุมบนของเอกสารว)า  “เอกสาร
ฉบับนี้ได�สแกนเข�าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของกรมท่ีดินแล�ว”  และลงชื่อพนักงานเจ�าหน�าท่ี   
ผู�สอบสวน   พร�อมวัน  เดือน  ปG  กำกับไว�  โดยสแกนเข�าระบบให�แล�วเสร็จภายในวันจดทะเบียน 
          (๒) จัดส)งเอกสารต�นฉบับ  (ฉบับสำนักงานท่ีดิน)  ให�สำนักงานท่ีดินท�องท่ีซ่ึงท่ีดิน
ต้ังอยู)เก็บในสารบบ  ท้ังนี้  ให�ส)งอย)างช�าไม)เกิน  ๓  วันทำการนับแต)วันจดทะเบียน 
          (๓) เม่ือสำนักงานท่ีดินท�องท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู)ได�รับเอกสารตาม  ๒.๘  (๒)  ให�พนักงาน
เจ�าหน�าท่ีตรวจสอบเอกสารท่ีมีการสแกนเข�าระบบแล�วกับเอกสารต�นฉบับ  (ฉบับสำนักงานท่ีดิน)  ท่ีได�รับอีกครั้ง  
เม่ือถูกต�องครบถ�วนให�หมายเหตุเอกสารต�นฉบับ  (ฉบับสำนักงานท่ีดิน)  ต)อจากรายการหมายเหตุแรกว)า  “ได�ตรวจสอบ
การสแกนเข�าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของกรมท่ีดินถูกต�องครบถ�วนแล�ว”  พร�อมท้ังลงชื่อ
พนักงานเจ�าหน�าที่พร�อมวัน  เดือน  ปG  กำกับไว�  และจัดเก็บในสารบบที่ดิน  (ตามระเบียบกรมท่ีดิน  ว)าด�วย
หลักเกณฑ6และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6  สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6
ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ท้ังระบบ  พ.ศ. ๒๕๖๔  ข�อ ๒๓ วรรคสอง) 
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  ๒.๙ กรณีไม;มีราคาประเมินทุนทรัพย� 
            ให�สำนักงานท่ีดินท�องท่ีซ่ึงท่ีดินต้ังอยู)ดำเนินการนำราคาประเมินท่ีดินแปลงใกล�เคียง      
มาเทียบเคียงโดยคณะกรรมการตามข�อ ๑๑  ของระเบียบกรมท่ีดิน  ว)าด�วยการประเมินราคาทุนทรัพย6เพ่ือเรียก
เก็บค)าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  และการขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพย6ท่ีดินและ
อสังหาริมทรัพย6อย)างอ่ืน  พ.ศ. ๒๕๕๖ 

          ๒.๑๐ การเงินและบัญชี 
                (๑ ) ค)าธรรมเนียม  ภาษีอากร  และค)าใช�จ)ายอ่ืน ๆ (ถ�ามี )  ในสำนักงานท่ีดิน
อิเล็กทรอนิกส6  สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6      
ท้ังระบบให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีเรียกเก็บเช)นเดียวกับการเรียกเก็บค)าธรรมเนียม  ภาษีอากร  และค)าใช�จ)ายอ่ืน ๆ      
(ถ�ามี )  ในการขอจดทะเบี ยนสิทธิและนิ ติกรรมเก่ียวกับอสั งหาริมทรัพย6   ณ   สำนักงาน ท่ี ดินท�องท่ี                      
ท่ีอสังหาริมทรัพย6ตั้งอยู) 
      (๒) การเก็บรักษาเงิน  การนำส)งเงิน  การนำฝากเงิน  การเบิกจ)ายเงิน  ให�เป+นไปตาม
หลักเกณฑ6วิธีการและระเบียบท่ีกรมท่ีดินกำหนด 

  ๓. สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส�ทั้งระบบ  หมายความว)า  “สำนักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส6                
ต)างสำนักงานแบบออนไลน6ท่ีอธิบดีประกาศกำหนดให�เป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ท้ังระบบ  และสำนักงาน
ท่ีดินนั้นมีเครื่องมือหรืออุปกรณ6ท่ีใช�สำหรับลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  (Signature pad)  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ี  
ผู�สอบสวนและผู�มีอำนาจจดทะเบียนครบทุกคน  รวมท้ังให�ผู�ขอ  คู)สัญญา  พยาน  สามารถลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  
(Digital Signature)  ในข�อมูลอิเล็กทรอนิกส6ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารของกรมท่ีดินได�”  
โดยมีหลักเกณฑ6และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ท้ังระบบ  ดังนี้ 

   ๓.๑ หลักเกณฑ�การเป"นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส�ท้ังระบบ 
                  (๑) เป+นสำนักงานท่ีดินท่ีอธิบดีประกาศกำหนดให�เป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6        
ต)างสำนักงานแบบออนไลน6แล�ว   
            (๒) มีเครื่องมือหรืออุปกรณ6ท่ีใช�สำหรับลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  (Signature pad)  
ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวน  และผู�มีอำนาจจดทะเบียนครบทุกคน  รวมท้ังให�ผู�ขอ  คู)สัญญา  พยาน  สามารถ
ลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  (Digital Signature)  ในข�อมูลอิเล็กทรอนิกส6ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  ได�  
เช)น  คำขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  (ท.ด.๑)  หนังสือสัญญาขาย  (ท.ด.๑๓)  บันทึกข�อตกลง/บันทึกถ�อยคำ  
(ท.ด.๑๖)  คำขอ  (ท.ด.๙)  เป+นต�น   
       (๓) สำนักงานท่ีดินใดมีคุณสมบัติตามหลักเกณฑ6  ๓.๑ (๑)  และ  ๓.๑ (๒)  ให�อธิบดี

ประกาศกำหนดให�สำนักงานท่ีดินนั้นเป+นสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ท้ังระบบ 

   

   



- ๑๑ - 

 
  สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 

  ๓.๒ การสอบสวน  การทำนิติกรรมสัญญา  การแก4ทะเบียน  และการจดทะเบียน 
    (๑) การสอบสวน  การทำนิติกรรมสัญญา  การแก�ทะเบียน  และการจดทะเบียน            

ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีดำเนินการตามระเบียบกรมท่ีดินว)าด�วยการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเก่ียวข�อง

เหมือนเดิม  และดำเนินการเช)นเดียวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6        

ต)างสำนักงานแบบออนไลน6 
       (๒) ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีจัดทำคำขอ  หนังสือสัญญา  บันทึกข�อตกลง  หรือเอกสารอ่ืน ๆ  
ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  และให�ผู�ขอ  คู)สัญญา  พยาน  พนักงานเจ�าหน�าท่ี  ผู�สอบสวน  และผู�มีอำนาจ  
จดทะเบียนลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  (Digital Signature)  ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  เสร็จแล�วให�
พนักงานเจ�าหน�าท่ีพิมพ6คำขอ  หนังสือสัญญา  บันทึกข�อตกลง  หรือเอกสารอ่ืน ๆ แล�วแต)กรณี  พร�อมท้ังประทับตรา
ประจำตำแหน)งให�ผู�ขอ  และให�ถือว)าเป+นสิ่งพิมพ6ออก  ตามประกาศคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส6  
เรื่อง  การรับรองสิ่งพิมพ6ออก พ.ศ. ๒๕๕๕  ท้ังนี้  พนักงานเจ�าหน�าท่ีไม)ต�องสแกนเอกสาร การจดทะเบียนซ่ึงเป+น
ข�อมูลอิเล็กทรอนิกส6  เนื่องจากอยู)ในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศฯ  แล�ว 
      (๓) กรณีผู�ขอ  คู)สัญญา  ไม)สามารถลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  (Digital Signature)  ได�           
ให�พิมพ6ลายนิ้วหัวแม)มือซ�าย  หากนิ้วหัวแม)มือซ�ายของผู�ขอ  คู)สัญญา  พิการหรือลางเลือน  ให�ใช�ลายพิมพ6นิ้วหัวแม)มือขวา
แทนด�วยอุปกรณ6ท่ีกรมท่ีดินกำหนด  เช)น  Finger Scan  แทนการลงลายมือชื่อแล�วเขียนกำกับ  ว)าเป+นลายนิ้วหัวแม)มือ
ซ�ายหรือขวาของผู�ใด 
            (๔) กรณีมีเหตุขัดข�องไม)สามารถลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส6  (Digital Signature)  ด�วย
เครื่องมือหรืออุปกรณ6ท่ีกรมท่ีดินกำหนดได�  ให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีพิมพ6ข�อมูลอิเล็กทรอนิกส6ดังกล)าวออกจากระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศฯ  และให�ผู�ขอ  คู)สัญญา  พยาน  พนักงานเจ�าหน�าท่ีผู�สอบสวน  และผู�มีอำนาจจดทะเบียน
ลงลายมือชื่อในเอกสาร  (กระดาษ)  ดังกล)าว  และเม่ือพนักงานเจ�าหน�าท่ีได�ลงลายมือชื่อจดทะเบียนแล�ว          
ให�สแกนเอกสารดังกล)าวเข�าระบบเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร  โดยให�พนักงานเจ�าหน�าท่ีดำเนินการตาม
ข�อ ๒๓  ของระเบียบกรมท่ีดิน  ว)าด�วยหลักเกณฑ6และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในสำนักงานท่ีดิน
อิเล็กทรอนิกส6  สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6  และสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6      
ท้ังระบบ  พ.ศ. ๒๕๖๔  โดยอนุโลม   

    ๓.๓ การเงินและบัญชี 
         การปฏิบัติงานด�านการเงินและบัญชีให�ถือปฏิบัติตามระเบียบและแนวทางปฏิบัติ
เช)นเดียวกับในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส6ต)างสำนักงานแบบออนไลน6 
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แผนภูมิการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส ์

เจ้าของที่ดิน + คู่สัญญา 
ผู้ขอรับบริการ 

 

เจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์ 

จ่ายบัตรคิว 

เจ้าหน้าที่สอบสวนสิทธิ 

การสอบสวน/การท านิติกรรม
สัญญา/การแก้ทะเบียน  
ด าเนินการตามระเบียบ 
กรมที่ดิน  ว่าด้วยการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
ที่เกี่ยวข้องเหมือนเดิม 

ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ 

ลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์ 

การจดทะเบียน 

แจกให้ผู้ขอ/คู่สัญญา 
- หนังสือสัญญาฉบับคู่สัญญา (ถ้ามี) 
- โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดิน 

- พิมพ์ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ออกจาก
ระบบ เช่น ค าขอ (ท.ด.๑) หนังสือ
สัญญา/บันทึกข้อตกลง บันทึกถ้อยค า    
เป็นต้น 

- ผู้ขอ/คู่สัญญา  พยาน  พนักงานเจ้าหน้าที่
ผู้สอบสวน  และผูม้ีอ านาจจดทะเบียน
ลงลายมือชื่อในเอกสาร (กระดาษ) 

 

โฉนดที่ดินฉบับส านกังานทีด่ิน 

สารบัญจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส ์
โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดนิ 
สารบัญจดทะเบียน (กระดาษ) 

ผู้ขอ/คูส่ัญญา/พนักงานเจ้าหน้าที่

สอบสวน 

เจ้าพนักงานที่ดินผูจ้ดทะเบียน 

การท านิตกิรรมสัญญา 

ลงลายมือช่ือ 

การแก้ทะเบียน 

- สแกนเอกสารทีจ่ดทะเบียนเข้าระบบ 
- จัดเก็บเอกสาร (ต้นฉบับ) เข้าสารบบ 
 

- ๑๕ - 
 



- ๑๖ - 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน ์

ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ 
ต่างส านักงานแบบออนไลน์ (รับค าขอ) 

เจ้าของที่ดิน + คู่สัญญา 
ผู้ขอรับบริการ 

 

เจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์ 

จ่ายบัตรคิว 

เจ้าหน้าที่สอบสวนสิทธิ 

การสอบสวน/การท านิติกรรม
สัญญา/การแก้ทะเบียน  
ด าเนินการตามระเบยีบ 
กรมที่ดิน  ว่าด้วยการ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ที่เกี่ยวข้องเหมือนเดิม 

ข้อมูลถูกต้อง 

ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ 
ต่างส านักงานแบบออนไลน์ (ท้องที่) 

แจกให้ผู้ขอ/คูส่ัญญา 
- หนังสือสัญญาฉบับคู่สญัญา (ถ้ามี) 
- โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดิน 

- พิมพ์ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ออกจากระบบ 
เช่น ค าขอ (ท.ด.๑) หนังสือสัญญา/บันทึก
ข้อตกลง บันทึกถ้อยค า  เป็นต้น 

- ผู้ขอ/คู่สัญญา  พยาน  พนักงานเจ้าหน้าที่ 
 ผู้สอบสวน  และผู้มีอ านาจจดทะเบียน 
  ลงลายมือช่ือในเอกสาร (กระดาษ) 
 

โฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน 
แก้ทะเบียนและจดทะเบียนในสารบัญ
จดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส ์

โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดิน (กระดาษ) 
แก้ทะเบียนและจดทะเบียน 
ในสารบัญจดทะเบียน (กระดาษ) 

ผู้ขอ/คูส่ัญญา/
พนักงานเจ้าหน้าที่

สอบสวน 

การจดทะเบียน 

และลงลายมือชื่อ 

เจ้าพนักงานที่ดิน
ผู้จดทะเบียน 

- จดทะเบียนแล้วให้สแกนเอกสารดังกล่าวเข้าระบบ 
- จัดส่งเอกสาร (ต้นฉบับ) ให้ส านกังานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์

ต่างส านักงานแบบออนไลน์ท้องท่ีเก็บรักษาต่อไป 
 

การแก้ทะเบียน 
 

มีเหตุขัดข้อง 
 

แจ้งผู้ขอทราบ 
ไม่อนุมัต ิ

 

ระบบส่งขออนุมัต ิ

 

อนุมัติ 

 

พิจารณาอนุมัติ/ไม่อนุมัต ิ
อย่างช้าไม่เกิน ๑๘๐ นาท ี

นับแต่รับทราบการยื่นค าขอในระบบ 

ส่งอย่างช้าไม่เกิน ๓ วันท าการนับแต่วันจดทะเบยีน 
 

การท านิติกรรมสัญญา 
 

การพิสูจน์และยืนยันตัวตน
ของผู้ขอ/คู่สัญญา 
- ตรวจสอบข้อมลู    
  ทะเบียนราษฎร 
- ตรวจสอบลายนิ้วมือ (ถ้ามี) 
 



- ๑๗ - 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ทั้งระบบ 

ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ทั้งระบบ (รับค าขอ) 

เจ้าของที่ดิน + คู่สัญญา 
ผู้ขอรับบริการ 

 

เจ้าหน้าที่ประชาสัมพันธ์ 

จ่ายบัตรคิว 

เจ้าหน้าที่สอบสวนสิทธิ 

การสอบสวน/การท านิตกิรรม
สัญญา/การแก้ทะเบียน  
ด าเนินการตามระเบยีบ 
กรมที่ดิน ว่าด้วยการ 
จดทะเบียนสิทธแิละนติิกรรม
ที่เกี่ยวข้องเหมือนเดิม 

ข้อมูลถูกต้อง 

การพิสูจน์และยืนยันตัวตน
ของผู้ขอ/คู่สัญญา 
- ตรวจสอบข้อมลู    
  ทะเบียนราษฎร 
- ตรวจสอบลายนิ้วมือ (ถ้ามี) 

ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ทั้งระบบ (ท้องที่) 

- พิมพ์หนังสือสัญญาฉบับคู่สญัญาออก 
  จากระบบ 
- แจกหนังสือสัญญา พร้อมโฉนดท่ีดิน 
  ฉบับเจ้าของที่ดิน ให้ผู้ขอ/คู่สญัญา 
 

ลงลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์ในข้อมูล
อิเล็กทรอนิกส์ในระบบ เช่น ค าขอ (ท.ด.๑) 
หนังสือสัญญา/บันทึกข้อตกลง ฯลฯ 
เป็นต้น 

โฉนดที่ดินฉบับส านักงานที่ดิน 
แก้ทะเบียนและจดทะเบียนในสารบัญ
จดทะเบียนอิเล็กทรอนกิส ์

โฉนดที่ดินฉบับเจ้าของที่ดิน (กระดาษ) 
แก้ทะเบียนและจดทะเบียนในสารบัญ 
จดทะเบียน (กระดาษ) 

ผู้ขอ/คูส่ัญญา/
พนักงานเจ้าหน้าที่

สอบสวน 

การจดทะเบียนและ 
ลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส์ 

เจ้าพนักงานที่ดิน
ผู้จดทะเบียน 

การแก้ทะเบียน 
 

มีเหตุขัดข้อง 
 

แจ้งผู้ขอทราบ 
ไม่อนุมัต ิ

 

ระบบส่งขออนุมัต ิ

 

อนุมัต ิ

 

การท านิติกรรมสัญญา 
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ประกาศกรมที่ดิน 
เรื่อง  ก าหนดให้ส านักงานทีด่ินเป็นส านักงานทีด่นิอิเล็กทรอนิกส์ 

 
 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา  71  วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเตมิ  
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  10  )  พ.ศ.  2550  ประกอบกับ
มาตรา  32  แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน  พ.ศ.  2534  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน  (ฉบับที่  5)  พ.ศ.  2545  และข้อ  2  (1)  (4)   
ข้อ  19  แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย  พ.ศ.  2557  ประกอบกับ  
ข้อ  8  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดิน 
อิเล็กทรอนิกส์  ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์   และส านักงานที่ดิน 
อิเล็กทรอนิกส์ทั้งระบบ  พ.ศ.  2564  จึงประกาศให้ส านักงานที่ดิน  ดังต่อไปนี้  เป็นส านักงานที่ดิน 
อิเล็กทรอนิกส์เฉพาะการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทโฉนดที่ดิน   

1. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
2. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางเขน 
3. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง 
4. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางกอกน้อย 
5. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางกะปิ 
6. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาหนองแขม 
7. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขามีนบุรี 
8. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาห้วยขวาง 
9. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาจตุจักร 

10. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาธนบุรี 
11. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาลาดพร้าว 
12. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาดอนเมือง 
13. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบึงกุ่ม 
14. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาประเวศ 
15. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาหนองจอก 
16. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาลาดกระบัง 
17. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางขุนเทียน 
ทั้งนี้ตั้งแต่วันที่  25  มกราคม  2565 

 
ประกาศ  ณ  วนัที่  21  มกราคม  พ.ศ.  ๒๕๖5 

นิสิต  จันทร์สมวงศ ์
อธิบดีกรมที่ดนิ 

้หนา   ๗

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๖๓    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๗   มีนาคม   ๒๕๖๕
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ประกาศกรมที่ดิน 
เรื่อง  ก าหนดส านักงานทีด่นิอิเล็กทรอนกิส์เปน็ส านักงานที่ดนิอิเลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ 

 
 

ตามที่กรมที่ดินได้ประกาศก าหนดให้ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  และสาขา  รวม  17  แห่ง   
เป็นส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์  เฉพาะการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในหนังสือแสดงสิทธิ 
ในที่ดินประเภทโฉนดที่ดิน  ตั้งแต่วันที่  25  มกราคม  2565  ไปแล้ว  นั้น 

เพ่ือให้ประชาชนที่มีที่ดินอยู่ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร  และมีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน
ประเภทโฉนดที่ดิน  สามารถยื่นค าขอจดทะเบียนสิทธิและท านิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน  ณ  ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานครและสาขา  แห่งใดแห่งหนึ่ง  ใน  17  แห่ง  ได้โดยไม่จ าเป็นจะต้องเป็นส านักงานที่ดิน 
ที่ที่ดินตั้งอยู่  โดยยื่นค าขอผ่านระบบนัดจดทะเบียนล่วงหน้า  (ระบบ  e-QLands)  และผู้ขอต้อง 
ไปด าเนินการที่ส านักงานที่ดินที่ต้องการท านิติกรรมด้วยตนเอง  (ไม่สามารถมอบอ านาจได้) 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา  71  วรรคสอง  แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเตมิ  
โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพ่ิมเติมประมาลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  10)  พ.ศ.  2550  ประกอบกับ
มาตรา  32  แห่งพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน  พ.ศ.  2534  ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติม 
โดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน  (ฉบับที่  5)  พ.ศ.  2545  และข้อ  2  (1)  (4)   
ข้อ  19  แห่งกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการ  กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย  พ.ศ.  2557  ประกอบกบั  
ข้อ  16  ระเบียบกรมที่ดิน  ว่าด้วยหลักเกณฑ์  และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงาน
ที่ดินอิเล็กทรอนิกส์  ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์   และส านักงานที่ดิน
อิเล็กทรอนิกส์ทั้งระบบ  พ.ศ.  2564  จึงประกาศให้ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์  ดังต่อไปนี้ 

1. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร 
2. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางเขน 
3. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาพระโขนง 
4. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางกอกน้อย 
5. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางกะปิ 
6. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาหนองแขม 
7. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขามีนบุรี 
8. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาห้วยขวาง 
9. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาจตุจักร 

10. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาธนบุรี 
11. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาลาดพร้าว 
12. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาดอนเมือง 
13. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบึงกุ่ม 

้หนา   ๑๙

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๗๗    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑   เมษายน   ๒๕๖๕
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14. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาประเวศ 
15. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาหนองจอก 
16. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาลาดกระบัง 
17. ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร  สาขาบางขุนเทียน 

เป็นส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์เฉพาะการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม    
ในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทโฉนดที่ดินที่ไม่มีการประกาศหรือการรังวัด   

ทั้งนี้  ตั้งแต่วันที่  17  กุมภาพันธ์  2565  เป็นต้นไป 
 

ประกาศ  ณ  วนัที่  15  กมุภาพันธ์  พ.ศ.  ๒๕65 
นิสิต  จันทร์สมวงศ ์

อธิบดีกรมที่ดนิ 

้หนา   ๒๐

่เลม   ๑๓๙   ตอนพิเศษ   ๗๗    ง ราชกิจจานุเบกษา ๑   เมษายน   ๒๕๖๕
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คณะผู�จัดทำ 
 
องค�ความรู� : คู�มือปฏิบัติงานของพนักงานเจ�าหน�าท่ีในสำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส!      
   สำนักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส!ต�างสำนักงานแบบออนไลน!  และสำนักงานท่ีดิน 
   อิเล็กทรอนิกส!ท้ังระบบ 
 
ท่ีปรึกษา : ๑. นายนิสิต  จันทร!สมวงศ!        อธิบดีกรมท่ีดิน 
   ๒. นางพนิตาวดี  ปราชญ!นคร        รองอธิบดีกรมท่ีดิน 
              ผู�บริหารด�านการจัดการความรู� 
              ของกรมท่ีดิน (CKO) 
   ๓. นายสมเกียรติ  ถนอมกิตติ        รองอธิบดีกรมท่ีดิน 
   ๔. นายอำนาจ  แจ�มแจ�ง         ผู�อำนวยการสำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
   ๕.  นางสุพินดา  นาคบัว         ผู�อำนวยการกองฝ=กอบรม 
 
คณะทำงาน : สำนักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน 
   ๑. นายหริรักษ!  หัตถศาสตร!        นักวชิาการท่ีดินชำนาญการพิเศษ   
              รักษาการในตำแหน�งผู�เชี่ยวชาญเฉพาะ
              ด�านการทะเบียนท่ีดิน   
   ๒. นางสาวชัญญา  ม่ันคง         หวัหน�ากลุ�มพัฒนาการทะเบียนท่ีดิน 
   ๓. นางสาวชุวีตา  อัศวรัตน!           นักวชิาการท่ีดินชำนาญการ 
 
  : กองฝ$กอบรม 
   ๑. นางวราภรณ!  แก�วแฝก        หวัหน�ากลุ�มงานส�งเสริมและ 
              พัฒนาการเรียนรู� 
   ๒. นางปารดา  พรหมประสิทธิ์        นักทรัพยากรบุคคลชำนาญการ 
   ๓. นางสาวกันยารัตน!  กรวิทย!โยธิน      นักทรัพยากรบุคคลชำนาญการ  
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