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 วิทยานิพนธฉบับนี้ผูเขียนมุงศึกษาถึงอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินและการใหเอกชน

เขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน ซึ่งเอกชนที่ผูเขียนมุงศึกษาน้ันจํากัด

เพียงทนายความและผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาต และการมีสวนรวมของเอกชนในข้ันตอนของ

การสอบสวนสิทธิและจัดทําสัญญา 
 

จากการศึกษาพบวา ในตางประเทศเอกชนซึ่งเปนทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับ

อนุญาตเปนผูดําเนินการสอบสวนสิทธิและจัดทําสัญญาใหแกคูกรณี สวนพนักงานเจาหนาที่หรือ

นายทะเบียนมีหนาที่รับจดทะเบียนเทานั้น และในตางประเทศไดมีกฎหมายควบคุมดูแลทนายความ
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รับผิดชอบและหนาที่เก่ียวของในทุกข้ันตอน คือ การสอบสวนสิทธิ การจัดทําสัญญาและการจด

ทะเบียน แมกรมที่ดินไดออกระเบียบและประกาศเรื่อง การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวน
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ติดตอทนายความใหดําเนินการจัดเตรียมสัญญาให แตระเบียบและประกาศดังกลาวไมมีขอกําหนด

ที่ชัดเจนเกี่ยวกับหลักเกณฑการใหเอกชนมีสวนรวม  พนักงานเจาหนาที่ยังคงมีหนาที่และตอง
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ไมสนันบสนุนใหสิทธิในที่ดินของประชาชนมีความมั่นคงมากข้ึน และไมเปนการคุมครองแก

ประชาชนที่จะใชบริการของเอกชนดวย  
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This thesis focuses on the authorities and responsibilities of the Land registrars in the 

registrations of real estate transactions and the rules and regulations on the private sector's 

participation in connection therewith. In this thesis, the private sector means lawyers and other 

licensed professionals participating in the process of investigations of the related rights and 

preparations of the transactional documents.      

Based on the study, it appears that in other countries, the private sector engages in 

investigations all background facts, gathering information and requesting relevant evidence 

documents related to the real property in question and ultimately preparing the transactional 

documents, the land registrar is, however, responsible for the registration only.  Moreover, there 

is specific law and regulations governing the private sector's professional conduct.  In Thailand, 

the land registrar is responsible for and engages in all steps of the real estate registration i.e. 

investigation, transactional document preparation and registration of the transaction. Even 

though, in 2004 the Land Department of Thailand issued the announcement and regulation on 

private participation in preparation of application forms, transactional documents or 

memorandas relating to real estate transaction registrations, and, in practice, the private sector 

also involves in the process of investigation and transactional document preparation for 

applicants, the announcement and regulation lack the clarifications on rules and requirements 

for such private sector's participation.  Thus, the authorities and responsibilities of the Land 

registrars remain as required by the Land Code that means the time consuming registration 

processes still vest in the registrars alone.  Also, there is no measure to protect the applicants 

who suffer from the unprofessional or bad services provided by the private sector. 

Thus, qualifications, regulations, supervisory bodies and monitoring system in relation to 

the private sector’s participation in registration of real estate transactions should be adopted in 

order to solve the above problems. 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

 เศรษฐกิจปจจุบันมีการเจริญเติบโตมากข้ึน การทํานิติกรรมตางๆ เกี่ยวกับที่ดินซึ่งเปน

ตนทุนทางเศรษฐกิจอยางหนึ่งก็มีจํานวนเพิ่มมากข้ึนเชนกัน หากสิทธิในที่ดินของบุคคลมีความ

มั่นคงจากการที่รัฐไดใหการรับรอง การนําที่ดินไปใชใหเกิดประโยชนสูงสุดจะสงผลใหประชาชนมี

รายได มีความเปนอยูที่ดีข้ึนและเศรษฐกิจภายในประเทศมีการเจริญเติบโต การไดมาซ่ึง

ทรัพยสิทธิอันสามารถยกเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไดนั้นคูสัญญาจะตองนําไปจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ (มาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) ซึ่งประมวลกฎหมาย

ที่ดินมาตรา 71 กําหนดใหเจาพนักงานที่ดิน เปนพนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และ

กอนที่เจาพนักงานที่ดินดําเนินการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินใหกับคูสัญญา เจา

พนักงานที่ดินจะตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ระเบียบขอบังคับตางๆ ที่เกี่ยวของซ่ึงสามารถแบง

ออกเปนข้ันตอนใหญๆ ได 3 ข้ันตอน คือ ข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ ข้ันตอนการทําสัญญาหรือ

บันทึกขอตกลง และข้ันตอนการจดทะเบียน  

 

 ในขั้นตอนสอบสวนสิทธิ เจาพนักงานที่ดินจะตองดําเนินการตรวจสอบคําขอ ความ

ถูกตองของเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียน และสอบสวนความสามารถของบุคคลในการทํานิติ

กรรมวาเปนบุคคลที่หยอนความสามารถหรือไม หรือตองไดรับอนุญาตจากผูมีอํานาจปกครองหรือ

ศาลกอนจึงจะสามารถทํานิติกรรมได และเจาพนักงานที่ดินตองสอบสวนความสมบูรณของการทํา

นิติกรรมเพ่ือใหทราบวานิติกรรมที่คูสัญญานํามาขอจดทะเบียนมีผลสมบูรณตามกฎหมายไมตก

เปนโมฆะหรือโมฆียะ นอกจากนี้ เจาพนักงานที่ดินมีหนาที่สอบสวนการหลีกเล่ียงกฎหมายเชน 

การถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว ซึ่งในการสอบสวนและตรวจสอบดังกลาวเจาพนักงานที่ดิน

จะตองดําเนินการใหเสร็จส้ินกอนจึงจะสามารถจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหแกคูกรณีที่มา

ขอจดทะเบียนได  

 

 สําหรับในตางประเทศ ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

เอกชนซ่ึงสวนมากจะเปนทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนญาต (licensed 

conveyancer ในประเทศอังกฤษและประเทศออสเตรเลีย หรือ โนแตร (Notaire) ในประเทศ



 
 

2
 

ฝร่ังเศส) จะมีบทบาทมากในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เนื่องจากหลักกฎหมาย "ผูซื้อตอง

ระวัง" ทําใหตองมีการตรวจสอบถึงขอเท็จจริงตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน ทนายความหรือผูประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนญาตจะเปนผูที่จัดเตรียมสัญญาและเอกสารตางๆ เพื่อมายื่นขอจดทะเบียน ซึ่ง

ในการจัดเตรียมสัญญาและเอกสาร ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนญาตจะทําการ

ตรวจสอบถึงความสามารถของคูสัญญา ตรวจสอบเอกสารสิทธิและรายละเอียดเก่ียวกับที่ดิน 

ขอจํากัดในการใชที่ดิน ระบบสาธารณูปโภค รวมถึงกฎระเบียบที่บังคับใชกับการดําเนินการใดๆ 

เกี่ยวกับที่ดิน โดยการตรวจสอบนั้นสามารถสอบถามขอมูลไดจากกับสํานักทะเบียนที่ดิน หรือ 

สํานักงานที่ดิน หรือ หนวยงานทองถิ่นที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เพื่อยืนยันความถูกตองของขอเท็จจริงที่

ปรากฏในขณะที่มีการทํานิติกรรมกัน และเพื่อใหแนใจวาการแสดงเจตนาในการทําสัญญาจะไมมี

ขอบกพรองอันจะเปนผลใหสัญญาเปนโมฆะหรือโมฆียะ  

 

 นอกจากนี้ ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพจะตองทราบละเอียดเกี่ยวกับตัวคูสัญญา 

หรืออาจจะไดรับมอบหมายใหเปนตัวแทนของคูสัญญาเพื่อดําเนินการจดทะเบียนใหเสร็จลุลวง

ดังนั้น จึงเปนการลดปญหาการปลอมลายมือชื่อหรือหนังสือมอบอํานาจ ซึ่งในตางประเทศ การให

เอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะมีกฎหมายที่ควบคุมดูแลและ

กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการปฏิบัติหนาที่ที่ชัดเจน ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพจึง

ตองปฏิบัติหนาที่เพื่อรักษาผลประโยชนของผูรับบริการและตนเอง เพราะหากละเลยในการปฏิบัติ

หนาที่กระทําการใดๆ เปนเหตุใหผูรับบริการไดรับความเสียหาย จะมีบทลงโทษที่ชัดเจนซึ่งอาจจะ

ทําใหทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตถูกลบชื่อออกจากทะเบียนผูไดรับ

ใบอนุญาต หรือ อาจถูกพักการใชใบอนุญาตซึ่งการลงโทษนี้มีผลกระทบตอการประกอบวิชาชีพ  

  

 สําหรับประเทศไทย แตเดิมรัฐไมมีนโยบายที่จะใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประชาชนสวนใหญทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินโดยไมมีความรูความเขาใจ

ไมรูวากอนที่จะทําสัญญาผูกผันตนเองจะตองตรวจสอบในเร่ืองอะไรบาง ในบางคร้ังอาจจะรับโอน

หรือรับจํานองโดยผูที่โอนใหหรือนําที่ดินมาจํานองมิไดเปนผูที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น อันจะสงผล

ใหผูรับโอนหรือรับจํานองไมไดสิทธิในที่ดินนั้น หรือกรณีที่รูจักและไวใจกันก็อาจจะใหเชาโดยมิได

ทําสัญญาและจดทะเบียน เมื่อผูเชาไมจายคาเชาจึงเกิดปญหาข้ึน ซึ่งมาตรา 538 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยไดกําหนดวาการเชาอสังหาริมทรัพย หากมิไดทําหลักฐานเปนหนงัสือลง

ลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิด การเชานั้นไมสามารถฟองรองกันได และหากเชาเกินกวา 3 ปโดยมิไม

ทําเปนสัญญาและจดทะเบียนสามารถฟองรองบังคับคดีกันไดเพียงสามปเทานั้น หรือกรณีจํานอง 

ดวยความที่รูจักคุนเคยกันหรืออาจจะหลีกเล่ียงคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ผูรับจํานองจึงให
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เจาของที่ดินนําโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมาเก็บรักษาไวที่ผูรับจํานองเพ่ือเปน

ประกันการชําระหนี้ โดยที่มิไดรูวากฎหมายกําหนดใหการจํานองอสังหาริมทรัพยตองทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 714) 

หากมิไดดําเนินการตามท่ีกฎหมายกําหนด การจํานองนั้นตกเปนโมฆะ ซึ่งผูรับจํานองเองอาจจะ

ไมทราบวาการใหเงินกูและมีที่ดินเปนหลักประกันในคร้ังนั้นไมสามารถฟองรองบังคับคดีกันได 

เม่ือเปนเชนนี้ เจาของที่ดินอาจจะไปแจงความวาเอกสารสิทธิในที่ดินของตนไดหายไป และนําไป

ขอออกเอกสารสิทธิใหมเพื่อนําไปขายตอใหบุคคลอ่ืน และหากผูรับโอนไดจดทะเบียนถูกตองผูรับ

โอนจะเปนผูที่มีสิทธิดีกวาผูรับจํานอง ดังนั้นผูรับจํานองจึงเสียสิทธิไปเนื่องจากไมอาจบังคับ

จํานองเอาจากที่ดินแปลงนี้ได  

 

 ในการใชประโยชนจากที่ดินที่ตนมีสิทธิไมวาจะเปนกรรมสิทธิ์ ทรัพยสิทธิอ่ืน หรือ สิทธิ

ครอบครอง ผูทรงสิทธิยังขาดความรูความเขาใจในผลกระทบที่มีอาจจะเกิดข้ึนจากการใชที่ดิน 

กลาวคือ เม่ือจดทะเบียนไดสิทธิในที่ดินแลว ประชาชนอาจจะไมสามารถใชประโยชนจากที่ดินได

เต็มพื้นที่ เนื่องจากมีขอจํากัดการใชที่ดิน หรือ ตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือ

กฎหมายเกี่ยวกับส่ิงแวดลอม เปนตน ยกตัวอยางเชน มีขอกําหนดหามโอน การกอสรางอาคาร

จะตองมีระยะยนจากถนน (set back restriction) ซึ่งระยะจะมากนอยเพียงใดข้ึนอยูกับขอกําหนด

ของแตละพื้นที่ หรือ ไมสามารถสรางอาคารไดสูงเกินกวากี่เมตร หรือ ที่ดินที่อยูติดชายฝงทะเลไม

สามารถสรางส่ิงปลูกสรางติดชายฝงได เปนตน ซึ่งการไมทราบถึงขอจํากัดการใชที่ดินกอนที่จะ

ไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน อาจจะเปนเหตุใหผูรับโอนสิทธิในที่ดินไมสามารถดําเนินการตามที่ต้ังใจหรือ

ไดวางแผนไว หรือ หากถารูกอนก็อาจจะตัดสินไมเขาทํานิติกรรมก็เปนได    

 

  แตในทางปฏิบัติแลว มีประชาชนสวนหนึ่งที่สมัครใจวาจางใหทนายความ หรือ ผูที่มี

ประสบการณในการจดทะเบียนเชน นายหนาเปนผูจัดเตรียมเอกสารและสัญญาเพื่อดําเนินการจด

ทะเบียนให จนเมื่อปพ.ศ. 2547 กรมที่ดินไดมีนโยบายใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจด

ทะเบียน โดยไดอนุมัติแผนปฏิบัติการกรณีการใหภาคเอกชนจัดเตรียมคําขอ  สัญญา  บันทึก

ขอตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยกรมที่ดินไดออกระเบียบกรมที่ดิน  วาดวย

การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญา  หรือบันทึก

ขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. 2547 

พรอมทั้งไดจัดทําประกาศกรมที่ดิน เร่ือง การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการ

จัดเตรียมคําขอ  สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน 
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หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน กับพนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมายท่ีดินเพื่อประชาสัมพันธและปด

ประกาศใหทราบโดยทั่วกัน 

 

 อยางไรก็ตาม ระเบียบและประกาศของกรมที่ดินดังกลาวมิไดกําหนดหลักเกณฑการมี

สวนรวมของเอกชน ขอบเขตบทบาทหนาที่ การควบคุมดูแลและความรับผิดของเอกชน ดังนั้น 

พนักงานเจาหนาที่จึงเปนผูที่มีหนาที่และความรับผิดเกี่ยวกับการจดทะเบียน เจาพนักงานที่ดินจึง

ตองใชความระมัดระวังและรอบคอบในการปฏิบัติหนาที่ มิฉะนั้นอาจจะถูกลงโทษทางวินัยไดหาก

เกิดความผิดพลาด และอาจจะถูกฟองรองจากผูเสียหายใหรับผิดเปนการสวนตัวได เม่ือเปนเชนนี้ 

ในบางคร้ังเจาพนักงานที่ดินอาจกาวลวงลงไปในเนื้อสาระที่คูสัญญาไดตกลงกัน หรือ รับจด

ทะเบียนไปโดยความผิดพลาดเนื่องจากการเรงรีบปฏิบัติหนาที่เพื่อใหตอบสนองความตองการ

ประชาชนที่มารอรับบริการ  

 

 ปจจุบันการซ้ือขายที่ดินหรือนิติกรรมอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยมีความซับซอนมากข้ึน 

เชน สัญญาซ้ือขายหรือสัญญาเชาอาจจะมีสัญญาอ่ืนแนบมาดวย เชน สัญญาใหบริการทรัพยสิน

สวนกลาง และ ขอบังคับที่จะตองปฏิบัติภายในโครงการจัดสรร เปนตน นอกจากนี้ บุคคลที่เตรียม

เอกสาร  รวมทั้ง สัญญาที่จะนํามาจดทะเบียนนั้น  เปนทนายความหรือผูที่มีความรูและ

ประสบการณ เชน นายหนา ดังนั้นหากใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม โดยเอกชนจะมีหนาที่ในการสอบสวนสิทธิ การจัดเตรียมเอกสารและสัญญาหรือบันทึก

ขอตกลง และมีมาตรการควบคุมที่ชัดเจนจะเปนการลดภาระหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ และ

อาจจะสงเสริมใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีประสิทธิภาพ กลาวคือ ระยะเวลาในการจด

ทะเบียนลดลง การจดทะเบียนมีความถูกตองตรงกับขอเท็จจริง การใหบริการสามารถตอบสนอง

ความตองการและเปนที่พอใจของประชาชน ประชาชนมีความม่ันคงในสิทธิ  รวมทั้งเปนการ

สงเสริมและสรางบุคลากรหรือธุรกิจที่ปรึกษาดานอสังหาริมทรัพย ใหมีความเชี่ยวชาญซึ่ง

เหมาะสมกับสภาวะของตลาดในธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการขยายตัวเพิ่มข้ึน  

  

 นอกจากนี้ เปนที่นาสนใจวาเพราะเหตุใดในตางประเทศ ทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนุญาตมีบทบาทในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยใชระบบอิเล็กทรอนิกส 

(E-Conveyancing) และทั้งนี้ในตางประเทศยังมีการคุมครองผูที่ไดรับความเสียหายจากการจด

ทะเบียนหรือขอผิดพลาดของทนายความหรือเอกชนที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะที่ไดรับอนุญาตโดย

ระบบการประกันภัยเพื่อรับประกันความผิดพลาดที่อาจเกิดจากการดําเนินการตรวจสอบสิทธิที่จะ

นํามาจดทะเบียน คําขอ ความถูกตองขอเอกสารประกอบคําขอ และการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
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กรรมที่เกี่ยวกับที่ดินที่ดําเนินการโดยทนายความหรือเอกชนที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะที่ไดรับ

อนุญาต 

 
2. วัตถุประสงคของการวิจยั 
 

 ศึกษาถึงสาเหตุและความจําเปนของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย การไดรับความคุมครองจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ความเปนมาและ

แนวคิดการใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และศึกษาถึงแนวทางของ

บทบาทและหลักเกณฑการมีสวนรวมของเอกชน ตลอดจนมาตรการการควบคุม 

 
3. ขอบเขตของการวิจัย 
 
 ผูเขียนมุงศึกษาถึงหลักเกณฑการใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเกี่ยวกับที่ดิน ซึ่งเอกชนที่ผูเขียนมุงศึกษาน้ันจํากัดเพียงทนายความและผูประกอบวิชาชีพที่

ไดรับอนุญาต และการมีสวนรวมของเอกชนในข้ันตอนของการสอบสวนสิทธิ จัดทําสัญญา โดย

ศึกษากฎหมายตางประเทศจะศึกษาถึงแนวคิด บทบาทหนาที่ รวมถึงมาตรการกํากับ ดูแลการให

เอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สวนของกฎหมายไทยนั้น ผูเขียนมุง

ศึกษาท่ีประมวลกฎหมายที่ดิน และประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตลอดจนระเบียบขอบังคับ

ตางๆ ของกรมที่ดินเพื่อทราบถึงความเปนไปไดที่จะใหเอกชนเขามามีสวนรวมในข้ันตอนของการ

เตรียมเอกสารและทํานิติกรรม ทั้งนี้ การศึกษาวิจัยนี้จะการการเปรียบเทียบกับกฎหมาย

ตางประเทศดวยเพื่อวิเคราะหถึงปญหาและผลกระทบที่อาจจะเกิดข้ึนจากการใหเอกชนมีสวนรวม

ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในข้ันตอนของการสอบสวนสิทธิ 

จัดทําเอกสารสัญญา 

 
4. สมมติฐานของการวจิัย 
 

 เพื่อเปนการมุงใหเกิดความมั่นคงและรักษาสิทธิในทรัพยสินของประชาชน ตลอดจนลด

ระยะเวลาในการจดทะเบียนเพื่ออํานวยความสะดวกและเยียวยาความเสียหายใหแกประชาชน 

รวมทั้งเปนการสงเสริมใหประชาชนใชประโยชนจากที่ดินสูงสุดเพื่อสรางผลผลิตใหกับระบบ

เศรษฐกิจของประเทศ และรองรับระบบเทคโนโลยีซึ่งอาจจะนําเขามาใชในการจดทะเบียนสิทธิ
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และนิติกรรมในอนาคต จึงสมควรมีบทบัญญัติใหชัดเจนเพื่อใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในข้ันตอนการสอบสวนสิทธิและการจัดทําสัญญา 
 
5. วิธีดําเนินการวิจัย 
 

 การทําวิจัยเพื่อเขียนวิทยานิพนธฉบับนี้ ผูเขียนใชวิธีการวิจัยเอกสาร (Documentary 

Research) โดยศึกษาจากตัวบทกฎหมาย บทความทางกฎหมาย คําพิพากษา ขอมูลที่เผยแพรใน

ระบบสารสนเทศที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและการ

ใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทยและของ

ตางประเทศ รวมถึงการประชุมและเสวนาระดับนานาชาติในประเด็นการใหเอกชนเขามีสวนรวม

ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 
6. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

 1.  ทราบถึงหลักเกณฑและเงื่อนไขในการที่ใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินในตางประเทศ 

 

 2.  ทราบถึงความเปนไปไดและขอกําหนดทางกฎหมายในการเปดโอกาสให

เอกชนเขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน

ประเทศ 

 

 3.  ศึกษาถึงผลกระทบ ขอดีและขอเสีย ในการที่ใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินในตางประเทศ 

 

 4.  ทราบถึงแนวทางในการแกไขปญหาในการจดทะเบียนสิทธิและการทํานิติ

กรรมที่เกี่ยวกับที่ดินในประเทศไทย 

 

 5.  ทราบถงึมาตรการกํากับดูแลและการเยียวยาความเสียหายใหแกประชาชนที่

ไดรับความเสียหายจากการกระทําของทนายความหรือเอกชนผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาต 

 



บทที่ 2 
แนวคิดและวิวัฒนาการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
 

 ที่ดินเปนแหลงทรัพยากรธรรมชาติที่สามารถแสดงใหเห็นถึงความมั่งค่ังและความเจริญ

ดานเศรษฐกิจ จากทรัพยากรธรรมชาติอันนี้เราสามารถใชประโยชนไดสูงสุดไมวาจะเปนแหลงพืช

พันธุธัญญาหาร เส้ือผา ที่อยูอาศัย แหลงพลังงานรวมทั้งแรธาตุตางๆ ที่อยูภายใตที่ดินนั้น เรา

อาศัยบนพื้นดิน อยูรอดไดโดยการใชประโยชนจากที่ดินทํามาหาเล้ียง และเม่ือเราหมดอายุขัย

รางกายเราก็กลับสูพื้นดินกลายเปนเถาถาน การใชประโยชนจากที่ดินจึงเปนส่ิงสําคัญในการดํารง

อยูของมนุษย ดังนั้น การรวบรวมเก็บบันทึกเกี่ยวกับที่ดินจึงเปนที่สําคัญที่สุดอยางหนึ่งที่ทุกรัฐ

จะตองคํานึงถึง การกําหนดนโยบายเกี่ยวกับที่ดินและการบังคับใชนโยบายเหลานั้นอาจจะมี

วิธีการที่เกี่ยวของมากมาย ทั้งนี้ ข้ึนอยูกับความมีประสิทธิภาพของการจดทะเบียนที่ดินวา

วิธีดําเนินการและวิธีการเก็บขอมูลสามารถเขาถึงไดโดยงายหรือไม การจดทะเบียนที่ดินจะตอง

เก็บรวบรวมไวอยางเปนสัดสวนเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการสืบคนขอมูล และขอมูลที่ปรากฏ

ทางทะเบียนนั้นจะถูกตองตรงกับขอเท็จจริงไมมีขอผิดพลาด  เนื่องจากการจดทะเบียนที่ดินเปน

เคร่ืองมือที่สําคัญในการบริหารจัดการที่ดินและอาจจะเปนเคร่ืองมือของรัฐสวนหนึ่ง  

  
1.  แนวคิดและววิัฒนาการของการจดทะเบียนที่ดิน 

 

ในยุคแรกนั้นผูคนยังมีไมมากและหาเลี้ยงชีพดวยการลาสัตว ไมมีใครสนใจที่จะจับจอง

ที่ดินเพื่อเปนเจาของและถือวาเปนส่ิงที่ใชรวมกัน ตอมาเมื่อการเพาะปลูกเร่ิมเปนที่รูจัก ชุมชนของ

ประชาชนที่อาศัยอยูรวมกันและมีความใกลชิดกันก็เร่ิมมีความคิดที่จะครอบครองที่ดินเพื่อใชใน

การเพาะปลูก ดังนั้น การโอนที่ดินจะมีไมมาก ถาจะมีการโอนเปล่ียนมือกันก็จะเปนการโอน

ระหวางคนในครอบครัว เพื่อนบาน หรือชุมชนที่อยูใกลๆ ซึ่งผูโอนและผูรับโอนมีความรูจักคุนเคย

และรูจักความเปนไปของกันและกันเปนอยางดี ดังนั้นรูปแบบการโอนจึงไมยุงยาก และกระทํากัน

อยางงายๆ โดยโอนกันดวยปากเปลาตอหนาพยานที่เปนเพื่อนบานหรือคนในครอบครัวกันเอง 

นอกจากนี้ในสมัยนั้นกรรมสิทธิ์ในที่ดินมิไดแยกออกจากสิทธิครอบครอง ดังนั้น เมื่อชุมชนไดออก

เดินทางหาแหลงเพาะปลูกใหมหรือไดมีการโยกยายถิ่นฐาน ที่ดินตรงนั้นจะตกเปนของสวนกลาง ผู

ที่มิไดครอบครองอยูไมอาจเขาหวงกันได ผูอ่ืนสามารถเขามาจับจองทําประโยชนตอไปได เม่ือ

สังคมขยายตัวใหญข้ึนเปนชุมชนที่มีดินแดน มีพระเจาแผนดินเปนเจาของอาณาเขต การที่เจาของ

ที่ดินจะหวงกันที่ดินเอาไวในอํานาจของตนถือวาเปนการปฏิปกษตออํานาจของพระเจาแผนดิน 
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ดังนั้น พระเจาแผนดินที่มีอํานาจมากจะพยายามท่ีจะตัดทอนอํานาจและจํากัดสิทธิของเจาของ

ที่ดินเพื่อมิใหเปนอันตรายหรือกระทบตออํานาจของพระองคเอง ซึ่งสวนใหญจะไดมีการบัญญัติไว

เปนกฎหมายวา ที่ดินทั้งหมดในอาณาเขตประเทศเปนของพระเจาแผนดิน หาใชของราษฎรไม 

เชน ประเทศจีนโบราณ ถือกันวาพระเจาแผนดินเปนเจาของที่ดินในอาณาจักร ทั้งนี้ปรากฏอยูใน

คัมภีร ซีกิงของขงจื๊อที่วา "ที่ดินใตทองฟาเปนของผูเปนประมุข และบรรดาผูอาศัยที่ดินเปนขาของ

ประมุข" เหตุที่ในสมัยกอนนําเอาเร่ืองกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาปะปนกับอํานาจการปกครองนั้น 

เนื่องจากแตเดิมเราถือกันวา สามีเปนเจาของภริยา บิดาเปนเจาของบุตร ดังนั้นประมุขของ

ประเทศผูมีอํานาจสูงสุดภายในประเทศจึงเปนเจาของที่ดินภายในอาณาเขตท่ีตนมีอํานาจ

ปกครองเหนืออยู แตตอมาจึงไดมีการแยกสิทธิในทรัพยสินออกจากตัวบุคคลซึ่งใชเวลานานกวาจะ

พิเคราะหไดวาเปนสิทธิคนละประเภทและใชไดคนละขอบเขต1  

 

ตอมาในสมัยโรมัน พลเมืองจะถูกข้ึนทะเบียนไวพรอมทั้งทรัพยสินของแตละคนซึ่งความ

เปนเจาของในที่ดินและผลผลิตในท่ีดินนั้นจะถูกบันทึกไวดวยเพื่อวัตถุประสงคของการเก็บภาษีซึ่ง

การกระทําดังกลาวกอใหเกิดหลักของภาษีที่ดินเรียกวา tributum soli รูปแบบการจดทะเบียนใน

สมัยโรมันไดถูกถายทอดมายังยุคสมัยของแองโกลแซกซอนส แตในสมัยแองโกลแซกซอนสนี้การ

จดทะเบียนนั้นไดมีการบันทึกรายละเอียดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน โดยจะมีการจดบันทึกขอมูลที่

เกี่ยวของกับรายละเอียดของเจาของที่ดิน อยางนอยจะตองมีลําดับชั้นศักดินา ซึ่งเปนการจด

บันทึกที่เกือบจะสมบูรณที่สุด และเปนระบบการจัดการบริหารที่เปนประสบความสําเร็จสูงสุดของ

แองโกลแซกซอนส เรียกระบบการจดทะเบียนนี้วา Domesday Book (1086) และระบบ 

Domesday Book นี้ถือเปนการจดทะเบียนที่ดินระบบสุดทายเพ่ือวัตถุประสงคในการเก็บภาษี 

และไดมีการพัฒนาปรับปรุงระบบการการโอนกรรมกรรมสิทธิ์ในที่ดินตอไป 

 

การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดมีการพัฒนาเพื่อเปนวิธีการในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจาก

บุคคลหน่ึงไปสูอีกบุคคลหน่ึง โดยผูขายจะมีการสงมอบที่ดินอยางเปนทางการใหแกผูซื้อโดย

เปดเผยตอสาธารณะซ่ึงจะเปนพยานในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินคร้ังนั้น เราเรียกวิธีการโอน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินวา "feoffment with livery of seisin" เหตุที่การวิธีการโอนโดยการบอกกลาวให

ทราบถึงเจตนาของตนถือวาเปนหลักฐานเพียงพอที่ทําใหผูรับโอนมั่นใจไดวาที่ดินไดโอนมาเปน

ของตนแลวเนื่องจากในยุคนั้นสังคมเปนชุมชนขนาดเล็ก ผูคนรูจักกันดังนั้นจึงงายตอการรับรูและ 

                                                           

 1 ร. แลงการ,  ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2, (กรุงเทพฯ: ไทยวัฒนาพานิช, 2526), หนา 309 
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รับทราบถึงความเคล่ือนไหวหรือส่ิงเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนในชุมชุน แตเมื่อสังคมเร่ิมขยายตัวข้ึนมี

ความซับซอนมากข้ึน วิธีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินวิธีนี้ก็เร่ิมไมเปนที่มั่นใจแกคนซื้อและไดส้ินสดุลง

เมื่อป ค.ศ. 1925 เพราะเนื่องจากวาการโอนวิธีนี้นั้นไมมีหลักฐานอยางอ่ืนประกอบนอกจากคนรู

เห็นหรือพยานไมกี่คน ซึ่งพยานบุคคลนั้นไมสามารถอยูยั่งยืนไดหรือหากมีการยายถิ่นที่อยู การ

ติดตอคมนาคมก็มิไดสะดวกเหมือนเชนปจจุบัน ดังนั้นจึงยากตอการพิสูจนวาใครเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินเมื่อมีขอพิพาทเกิดข้ึน  

 

เมื่อการโอนกรรมสิทธิ์โดยการกระทําหรือการแสดงสัญลักษณตามรูปแบบที่ผานมาไม

เพียงพอตอการพิสูจนถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น คูสัญญาจึงหาวิธีการอยางอ่ืนมาเพื่อคุมครองสิทธิ

ของตนเองที่รับโอนมาจากอีกฝาย โดยหนังสือสัญญาลายลักษณอักษรระหวางกันเองจึงเปน

ทางออกที่มาแทนที่การโอนตามแบบพิธีการตอหนาสาธารณะชนเราเรียกการโอนวิธีนี้วา "Private 

Conveyancing" ผูซื้อจะรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยผลของขอความที่ตกลงกันไวในหนังสือ

สัญญาลายลักษณอักษรที่ทําข้ึนเองระหวางกัน วิธีการโอนแบบ Private Conveyancing นี้จะไมมี

การบันทึกและเปดเผยตอสาธารณะชน เปนเพียงเร่ืองระหวางคูสัญญาทั้งสองเทานั้น2 ดังนั้นการ

พิสูจนถึงสิทธิในที่ดินที่ผูซื้อไดรับโอนมาจากผูโอนนั้นสามารถทําไดโดยการแสดงหนังสือสัญญา

ลายลักษณอักษรที่ไดทําข้ึนเมื่อคร้ังโอนกรรมสิทธิ์นั้นตอบุคคลภายนอกเพื่อใหบุคคลภายนอก

ทราบถึงสิทธิของตนวาไดมาอยางไร ซึ่งบุคคลภายนอกที่รับโอนกรรมสิทธิ์ตอมาจากผูโอนก็จะเก็บ

รักษาหนังสือสัญญาลายลักษณอักษรนั้นไวเชนเดียวกันเหตุเพราะหนังสือสัญญาลายลักษณ

อักษรจะเปนหลักฐานที่แสดงใหเห็นถึงการไดรับโอนมาซึ่งสิทธิในที่ดินของตน และผูรับโอนในทอด

ตอๆ ไปก็จะกระทําเชนเดียวกัน  

 

อยางไรก็ตาม วิธีการโอนโดยหนังสือสัญญาหลายลักษณอักษรระหวางคูสัญญากันเองก็

มีขอบกพรอง เนื่องจากในหนังสือสัญญาลายลักษณอักษรที่คูความตกลงกันนั้นมิไดระบุขอความ

หรือแสดงใหเห็นถึงสิทธิบางประเภทท่ีกระทบตอกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เชน สิทธิการเชา หรือ การ

จํานอง เปนตน ซึ่งสิทธิการเชาในท่ีดินหรือการจํานองเพื่อเปนหลักประกันการชําระหนี้นั้น 

คูสัญญาไดเจรจาและตกลงกันในขอสัญญาท่ีเปนเอกเทศอีกฉบับหนึ่ง หรือแตละฉบับที่ทําข้ึนใน

แตละคร้ังคราวไป การตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวของกับการซ้ือขายเพียงอยางเดียวจึงไมเพียงพอ

สําหรับผูซื้อหรือผูรับโอน  

                                                           

  2 Simpson S. Rowton,  Land Law and Registration, (Cambridge: Cambridge University 

Press, 1976), P.13 
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2. แนวคิดและวิวัฒนาการของการจดทะเบียนหนวยงานของรัฐ 
   

  เนื่องจากวิธีการโอนรูปแบบที่ตางๆ ที่กลาวมาแลวขางตนมีขอบกพรองและมิไดใหความ

คุมครองและความมั่นคงแกผูซื้อหรือผูรับโอนอยางเพียงพอ การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนส่ิงที่

จําเปนจะตองทราบกอนการโอนที่ ดิน แตการทราบถึงสิทธิที่มีผลกระทบตอที่ดินก็จําเปน

เชนเดียวกัน ดังนั้นจึงเกิดแนวคิดที่จะคุมครองผูรับโอนโดยกําหนดมาตรการที่จะที่รวบรวม

รายละเอียดและนิติกรรมที่เกี่ยวของกับที่ไวในเอกสารลายลักษณอักษรที่ผูซื้อหรือสาธารณชน

สามารถตรวจสอบได ซึ่งเอกสารลายลักษณอักษรนี้จะมีรายละเอียดของผูขายและรายละเอียด

สิทธิอยางอ่ืนที่เกี่ยวของกับที่ดินนอกเหนือจากสิทธิครอบครองของผูขาย ทั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงค

เพื่อเปนการเปดเผยขอมูลและสถานะของที่ดินใหประชาชนไดทราบไดโดยงายและเปนการปองกัน

การฉอฉลหรือการหลอกลวงตางๆ ในการโอนขายที่ดิน และทางตรงกันขามเจาของที่ดินที่ไดจด

ทะเบียนชื่อตนเองเปนเจาของที่ดินก็จะไดรับการคุมครองวาเปนเจาของที่แทจริงเพราะมีหลักฐาน

ที่มั่นคงและเชื่อถือได นอกจากนี้ ตัวเจาของที่ดินเองไมตองเสียเวลาอยูเฝาที่ดินเพื่อหวงกันการเขา

ครอบครองของบุคคลอ่ืน เนื่องจากการจดทะเบียนเปนการแสดงถึงการมีกรรมสิทธิ์เหนือทรัพยสิน

แมเจาตัวจะไมไดครอบครองที่ดินอยูตลอดเวลาก็มิไดทําใหสิทธิที่มีอยูเหนือที่ดินเสียไปหรือเสีย

ประโยชนจากการใชสอยที่ดินนั้น 

 
  2.1 การจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds)  
 

 ดีด (Deed) เปนเอกสารทางกฎหมายที่ใชเพื่อการใหสิทธิแกผูรับอีกฝายหนึ่งสวนมากจะ

ใชในการกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ดีดจะมีลักษณะเปนสวนหนึ่งของชุดเอกสารจํานวนมากที่

ไดลงตราประทับแลว ในดีดที่ทําข้ึนนั้นจะมีขอความที่ปรากฏอยูในสัญญาที่คูสัญญาทั้ง 2 ฝายได

ตกลงกันทําข้ึน ดีดจะที่ประทับตราแลวจะถูกสงมอบใหแกผูรับโอนกรรมสิทธิ์เพื่อแสดงถึงการโอน

กรรมสิทธิ์จากผูโอนไปยังผูรับโอน สวนจะนํามาจดทะเบียนหรือไมไมมีกฎหมายบังคับ 

 

 การจดทะเบียนแบบดีดเปนการการจดทะเบียนที่เปดเผยตอสาธารณะชนซ่ึงจะปรากฎ

รายการตางๆ ที่มีผลกระทบตอการใชประโยชนในที่ดินแปลงนั้น รูปแบบของการจดทะเบียนแบบ

ดีดนั้นเปนรูปแบบที่เรียบงายโดยมีหลักการอยูวา ดีดที่จดทะเบียนจะมีสิทธิดีกวาดีดที่มิไดนํามา

จดทะเบียนหรือดีดที่นํามาจดทะเบียนภายหลัง ทั้งนี้ผูใดจะมีสิทธิในที่ดินดีกวาผูอ่ืนจะพิจารณา

จากวันที่ที่จดทะเบียนลงในดีดแตละฉบับนั้น ผูที่จดทะเบียนกอนยอมมีสิทธิดีกวาผูจดทะเบียน

ภายหลัง นอกจากนี้ดีดที่มิไดนํามาจดทะเบียนไมสามารถนํามาใชเปนพยานหลักฐานในศาลได 
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ข้ันตอนและวิธีการจดทะเบียนแบบดีดจะเร่ิมที่การเตรียมแบบฟอรม สัญญา และเอกสารท่ี

เกี่ยวของตางๆ โดยขอเท็จจริงรายละเอียดในสัญญารวมทั้งเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของกับนิติกรรมที่

เกิดข้ึนในคร้ังนั้นจะตองมีขอความที่สอดคลองถูกตองตรงกันกับแบบฟอรมที่จะถูกนํามาย่ืนตอ

เจาหนาที่ ซึ่งโดยปกติแลวเอกสารเหลานี้จะถูกเตรียมและรางข้ึนโดยทนายความ (Solicitor) โดย

จะบรรยายรายละเอียดมิใหเกิดความสับสบ ทั้งนี้จะมีขอความที่อางถึงแผนท่ีเมือง ที่ต้ังของท่ีดิน

รวมทั้งลักณะตามธรรมชาติของแปลงที่ดิน ชื่อถนน แมน้ํา ลําธาร ชื่อเจาของที่ดินขางเคียง และ

อาจจะมีการระบุชื่อเจาของที่ดินคนเกาๆ ในอดีตดวย 

 

 เมื่อทนายความเตรียมสัญญาและเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของเสร็จ ทนายความจะนํา

เอกสารเหลานั้นใหคูสัญญาไดลงลายมือชื่อ เอกสารรวมทั้งแบบฟอรมที่คูสัญญาไดลงลายมือชื่อ

เรียบรอยแลวจะถูกนํามาย่ืนตอเจาหนาที่ เมื่อเจาหนาที่จะรับเอกสารจากทนายความแลว 

เจาหนาที่จะดําเนินการตรวจสอบเอกสารที่ทนายความไดนํามายื่นเพื่อขอจดทะเบียนดีด หาก

เจาหนาที่ไมพบวามีขอสงสัยหรือไมมีขอทักทวงก็จะนําขอมูลเหลานั้นบันทึกลงในระบบบันทึก

เบ้ืองตน จากนั้นเจาหนาที่ก็จะทําการคัดลอกขอมูลลงในสมุดทะเบียนที่ดินหรือระบบบันทึกที่

เปดเผยตอสาธารณะ (Deed Books) ซึ่งในสมุดทะเบียนที่ดินนี้จะมีขอมูลที่สามารถสืบคนไดวา

ใครเปนเจาของหรือผูมีสิทธิในที่ดินแปลงไหน รวมทั้งบอกสัมพันธในครอบครัว การเปนหนี้สิน หรือ

ภาระผูกพันตามกฎหมาย และทรัพยสินอ่ืนๆ ในกรณีการรับโอนอสังหาริมทรัพยมาโดยทางมรดก 

จะมีการระบุถึงบัญชีเครือญาติ (Family Tree) ดวย 

 

  อยางไรก็ตาม การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการจดทะเบียนที่ดินแบบดีดไมไดเปนส่ิงที่

พิสูจนหรือเปนหลักฐานเด็ดขาดที่แสดงถึงความเปนเจาของในที่ดิน การจดทะเบียนดีดเปนเพียง

การบันทึกรายการนิติกรรมที่เกิดข้ึนเกี่ยวกับที่ดินในแตละคร้ังซ่ึงการจดบันทึกอาจจะไมได

สอดคลองกับนิติกรรมคร้ังกอนหรือไมถูกตองตรงกับความเปนจริงก็เปนได ดังนั้น การซื้อขายที่ดิน

ในแตละคร้ังผูซื้อตองตรวจสอบเอกสารทั้งหมดเพื่อพิสูจนสิทธิ ของผูขาย โดยผูขายจะนําเอกสาร

พยานหลักฐานตางๆ ที่ตนไดรวบรวมไวยอนหลังไปเมื่อคร้ังที่ผูขายซ้ือมาแสดงตอผูซื้อจนผูซื้อ

ปราศจากขอสงสัยจึงดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์แกกัน การตรวจสอบเพียงเอกสารน้ันอาจจะไมได

แสดงขอเท็จจริงทั้งหมดและมีความเส่ียงดังตอไปนี้ ภาระผูกพันในที่ดินที่ไมปรากฎชัดเจนและ

ผูขายมิไดเปดเผยใหทราบถึงการนั้น สิทธิของบุคคลอ่ืนซึ่งอาจจะมีสิทธิเชนเดียวกันกับผูขายใน

ที่ดินแปลงเดียวกัน และเอกสารที่นํามาแสดงมีผลบังคับใชไดตามกฎหมายหรือไม เปนตน ซึ่ง



 

 
12

 

วิธีการตรวจสอบที่ยืดยาวนี้ทําโดยผูซื้อแตละรายที่รับชวงกันมา โดยจะมิไดรับประโยชนและความ

ปลอดภัยจากการตรวจสอบของผูซื้อรายกอนๆ แตอยางใด 

 
 2.2 การจดทะเบียนสิทธิ (Registration of Title)  
 

 จากขอบกพรองของระบบการจดทะเบียนแบบเดิมที่ใชอยูในขณะนั้นไมวาจะเปนการ

โอนระหวางคูสัญญากันเอง (Private Conveyancing) หรือการจดทะเบียนแบบดีด (Registration 

of Deeds) เซอร โรเบิรต ริชารด ทอรเรนส (Sri Robert Richard Torrens)∗ จึงเกิดความคิดข้ึนวา

หากนําหลักและกฎขอบังคับที่ใชบังคับกับการโอนเรือมาประยุกตใชกับการโอนที่ดินนาจะประสบ

ความสําเร็จ โดยต้ังเปาหมายวาระบบการจดทะเบียนระบบใหมจะขจัดส่ิงที่เขามองวาเปน

ขอบกพรองของระบบแบบเดิมที่ใชอยู ดังนี้ 

 

1.  การบันทึกจดทะเบียนนิติกรรมมีความซับซอน สงผลใหประชาชนจึงยึดติดกับ

ทนายความเปนอยางยิ่ง 

 

2.  คาใชจายเกี่ยวกับนิติกรรมเหลานั้นมีจํานวนที่คอนขางสูงไมวานิติกรรมที่

เกิดข้ึนนั้นจะไมไดมีความสลับซับซอนเลย 

 

3.  การสูญหายและความสับสนซ่ึงเกิดข้ึนจากความไมแนนอนของเอกสารสิทธิที่

มีอยูจึงสงผลใหผูซื้อและผูรับจํานองที่ดินตองใชเวลาในการตรวจสอบเอกสาร

เกี่ยวกับที่ดินนั้น  

 

4.  ระยะเวลาที่เกี่ยวของในการบันทึกจดทะเบียนโดยชอบดวยกฎหมายของนิติ

กรรมที่เกิดข้ึนไมเหมาะสมกับความตองการของสังคมที่กําลังขยายตัวข้ึน 

                                                           

 
∗

 เกิดเม่ือปค.ศ. 1814 ที่เมืองคอรก(Cork) ประเทศไอรแลนด เขาทํางานเปนเจาหนาที่ศุลกากรท่ีกรุง

ลอนดอน ประเทศอังกฤษเปนระยะเวลา 4 ป ตอมาในปค.ศ. 1840 จึงถูกยายไปเปน Collector of Customs ที่ 

South Australia ซึ่งที่นั่น Sir Torrens ไดมีประสบการณและคุนเคยเปนอยางดีกับกฎหมายขนสงทางทะเลใน

ฐานะที่เปนกฎหมายเพื่อใชในการเก็บภาษีศุลกากร ตอมาในป 1851เขาไดรับการเสนอช่ือใหเปนสมาชิก 

Legislative Council และในป 1955 เขาไดรับแตงต้ังใหเปนสมาชิกในคณะกรรมการบริหาร (member of the 

Executive Council)  ซึ่งในปถัดมาเขาก็เขารวมในการปฏิรูประบบการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับที่ดิน 
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5.  การดําเนินงานของกฎหมายอังกฤษวาดวยอสังหาริมทรัพย (The English 

Law of Real Property) ทําใหมูลคาของที่ดินลดลงในฐานะที่เปนหลักประกัน

และเปนการลดโอกาสของการใหสินเช่ือที่เหมาะสม 

 

 ดูเหมือนวา Sir Torrens อาจจะไดรับการชวยเหลือจาก ฮิวบ (Hubbe) นักกฎหมายจาก

ประเทศเยอรมนี ผูที่ถูกเช่ือวาอาจจะเปนคนที่ใหคําแนะนําแก Sir Torrens เกี่ยวกับระบบการจด

ทะเบียนแบบเกาที่ใชมากันมานานเปนระยะเวลานานวา 600 ป ในเมืองของชาวยุโรปตอนเหนอืใน

เยอรมนี (Hanseatic towns of Germany) โดยเฉพาะที่เมืองฮัมเบิรก (Hamburg) นอกจากนี้ Sir 

Torrens ยังไดรับการชวยเหลือจากเพื่อนอีกหลายคนที่แลกเปล่ียนความคิดเห็นกับเขา และคาดวา

คงมีการวิจารณหรืออีกแงหนึ่งคือมีผลอยางมากที่ทําใหระบบเปนที่ยอมรับในท่ีสุด โดยเช่ือวาการ

จดทะเบียนสิทธินั้นจะเปนระบบการจดทะเบียนที่แกไขขอบกพรองของการโอนระหวางคูสัญญา

กันเอง และการจดทะเบียนแบบดีด การจดทะเบียนสิทธิเปนการรวบรวมการจดบันทึกของทางการ

ที่ โดยกําหนดแปลงที่ดินและตัวบุคคลที่ไดใชประโยชนจากที่ดินนั้นอยางชัดเจนรวมถึงขอจํากัดใน

การใชประโยชนในที่ ดินที่มีอยู การจดทะเบียนบันทึกยังปรากฏรายละเอียดสาระสําคัญ

เฉพาะเจาะจงท้ังหมดที่มีผลกระทบตอที่ดินซึ่งรายละเอียดขอมูลเหลานั้นจะถูกเก็บรักษา ณ 

สํานักงานที่เปดเผยตอสาธารณะและรับรองโดยรัฐ 

 

 ในวันที่ 17 ตุลาคม 1856 หนังสือพิมพ The South Australian Register ไดตีพิมพโครง

รางกฎหมายที่ Sir Torrens เสนอ และในป ค.ศ. 1858 รางกฎหมายดังกลาวไดรับการเห็นชอบ

จากสภาและไดถูกนํามาใชเปนคร้ังแรกในรัฐเซาทออสเตรเลีย ประเทศออสเตรเลีย ซึ่งระบบการจด

ทะเบียนสิทธิที่ Sir Torrens ไดวางหลักการไวนั้นประสบความสําเร็จอยางมากและไดขยายไปยัง

ประเทศที่ใชภาษาอังกฤษอยางรวดเร็ว และเรียกระบบการจดทะเบียนสิทธิที่เปนตัวอยางในรัฐ

เซาทออสเตรเลียวา ระบบทอรเรนส 

 

 ขณะเดียวกันในประเทศอังกฤษเองก็มีแนวความคิดที่จะปรังปรุงระบบการจดทะเบียน 

จากเดิมที่ใชการจดทะเบียนแบบดีด มาเปนการจดทะเบียนสิทธิแทน โดยในป ค.ศ. 1857 

คณะกรรมาธิการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ (Royal Commission on Registration of Title) ได

สรุปรายงานปญหาระบบที่ใชอยูในขณะนั้นไววา ระบบที่ใชอยูนั้นไมสามารถควบคุมเอกสารสิทธิ

ในที่ดินได เอกสารสิทธิไมมีความนาเช่ือถือ เอกสารสิทธิในที่ดินจําเปนตองเขามาเกี่ยวของกับการ
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ทําธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินทุกคร้ัง การจดทําดีดนั้นตองปรากฏขอเท็จจริงเบ้ืองตนโดยละเอียดซึ่ง ไม

กระชับไดใจความ 

 

 ความพยายามของประเทศอังกฤษในการเปลี่ยนแปลงระบบการจดทะเบียนที่ดินไดมีมา

ต้ังแตป ค.ศ. 1862 ไดประกาศใชพระราชบัญญัติ Land Registry Act และ พระราชบัญญัติ Land 

Transfer Act 1875 ในเวลาตอมาแตก็ไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร จนกระทั่งป ค.ศ. 1925 ได

มีการปฏิรูปกฎหมายวาดวยทรัพยสิน และไดมีการออกกฎหมาย (Land Registration Act 1925) 

บังคับใหการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินตองนําไปจดทะเบียนจึงประสบความสําเร็จในการนําระบบ

การจดทะเบียนสิทธิ (Registration of Title) มาใช 

 

  2.2.1 ลักษณะการจดทะเบียนสิทธิ  ระบบการจดทะเบียนสิทธิที่ทอร

เรนสไดเสนอนั้นมีวิธีการดําเนินการและเปนรูปแบบการจดทะเบียนที่เรียบงายได ซึ่งในทางทฤษฎี

แลวอยางนอยที่สุดการทํานิติกรรมหรือธุรกรรมใดๆ เกี่ยวกับที่ดินจะตองรวดเร็ว ประหยัดและ

แนนอนชัดเจนอยางเชนการซ้ือขายสินคาทั่วไปทั้งหลาย ในความเปนจริงแลวนั้นการจดทะเบียน

แบบทอรเรนสเปนระบบที่เสนอการดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยางสมบูรณในตัวของมันเอง 

ระบบทอรเรนสไดลดจํานวนเอกสารสิทธิที่จําเปนลงเหลือเพียงฉบับเดียว มีการจํากัดระยะเวลา

การสืบสวนใหเปนการตรวจสอบในโฉนดฉบับหลวงเพียงฉบับเดียว ทั้งขจัดความเสี่ยงทั้งหมด

เกี่ยวกับเอกสารสิทธิ์ที่บกพรองโดยกําหนดวากรรมสิทธิ์ของบุคคลผูมีชื่ออยูบนโฉนดฉบับหลวง

เปนส่ิงสําคัญที่สุด การจดทะเบียนทําใหผูเปนเจาของไดกรรมสิทธิ์ที่แนนอน ไมจําเปนตองมีการ

ตรวจสอบและเปนที่มั่นคงตลอดไป3 Sir Torrens ไดวางหลักเกณฑเกี่ยวกับการจดทะเบียนระบบ

ทอรเรนส โดยมีลักษณะที่สําคัญตางๆ ดังนี้ 

 

1. เปนการนําที่ดินของเอกชนทั้งหมดเขาสูระบบการจดทะเบียน 

 

2. อสังหาริมทรัพยทุกอยางจะตองมีเอกสารฉบับเดียว คือ เอกสารรับรองสิทธิที่

รัฐบาลเปนผูรับรองใหโดยมีลักษณะที่เขาใจงาย และถือวาเปนหลักฐานของ

กรรมสิทธิ์ที่มั่นคง  

 

                                                           

 
3
 วัฒนะ โนนคูโขตโขง,  "ระบบทอรเรนส," วารสารที่ดิน  23, ฉบับที่ 2 (มีนาคม-เมษายน 2520): 13. 
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3. การโอนสิทธิและภาระผูกพันตางๆ ที่เกี่ยวของกับที่ดินทุกประเภทจะตองถูก

จดบันทึกลงในเอกสารรับรองสิทธิหรือโฉนดที่ดินนั้นจึงจะมีผลสมบูรณ 

หลักฐานและรายการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจะถูกตองแนนอนและมี

ลักษณะที่เขาใจไดโดยงาย 

 

4. ผูทรงสิทธิที่นําที่ดินของตนไปจดทะเบียนไวและช่ือปรากฏในเอกสารรับรอง

สิทธิถือวาเปนผูมีสิทธิดีที่สุดในที่ดิน เนื่องจากหลักฐานทางทะเบียนที่ดินเปน

หลักฐานเด็ดขาด ไมสามารถนําสืบหักลางหรือเพิกถอนสิทธิที่อยู เหนือ

อสังหาริมทรัพยอันนั้นได (Indefeasibility) แมจะมีบุคคลภายนอกเขามา

เกี่ยวของ 

 

5. มีการคุมครองผูเสียหายที่ตองเสียสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินเนื่องจากไมสามารถนํา

สืบหักลางหรือเพิกถอนการจดทะเบียนใหแกผูอ่ืน โดยมีการจัดต้ังกองทุนเพื่อ

ชดใชและเยียวยาความเสียหายใหแกบุคคลที่ตองเสียสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินไป 

(Assurance Fund) 

 

6. คาใชจายเก่ียวกับการดําเนินการจดทะเบียนการโอนกรมมสิทธิ์หรือภาระ

ผูกพันและสิทธิตางๆ ที่เกี่ยวของกับที่ดินสิทธิจะตองไมถูกหรือแพงจนเกินไป 

 

7. วิธีการดําเนินการจดทะเบียนจะตองรวดเร็วและเหมาะสมตอเหตุการณ 

 

 สวนการนําที่ดินเขาสูระบบทะเบียน Registration of Title ของอังกฤษนั้นมีลักษณะที่

คลายคลึงกับของ Sir Robert Torrens อยากมากซ่ึง Sir Charles Fortescue-Brickdale ซึ่งเปนผู

มีบทบาทสําคัญในการสรางระบบทะเบียนที่ดินแบบ Registration of Title ของประเทศอังกฤษนั้น 

ไดกําหนดหลักการของระบบ Registration of Title ข้ึนจํานวน 6 ขอ ไดแก 

 

1. ความม่ันคง (Security) หมายถึง สิทธิของเจาของที่ดิน ผูซื้อ ผูเชา ผูรับ

จํานอง ฯลฯ ซึ่งไดจดทะเบียนสิทธิของตนไวแลว จะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไว โดยพนจาก

การหักลางเปนอยางอ่ืน นอกจากที่กฎหมายไดกําหนดไว 
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2.  ความเรียบงาย (Simplicity) ข้ันตอนการจดทะเบียน เอกสาร แบบคําขอ ตอง

ไมยุงยาก ซับซอน เพื่อใหประชาชนสามารถเขาใจไดโดยงายและยอมรับได รวมทั้งตองไมเปนการ

สรางอุปสรรคใหแกประชาชน 

 

3.  ความถูกตอง (Accuracy) รายละเอียดที่ปรากฏอยูในทางทะเบียนจะตอง

ถูกตองตรงกับขอเท็จจริงที่มีการเปล่ียงแปลงเกี่ยวของกับที่ดินแปลงนั้น ทะเบียนที่ไมตรงกับ

ขอเท็จจริง ยอมไรประโยชนโดยส้ินเชิง 

 

4.  ความฉับไว (Expedition) ระยะเวลาการดําเนินการที่ใชในการจดทะเบียนที่

สํานักงานที่ดินจะตองใชเวลานอย 

 

5.  ประหยัด (Cheapness) คาใชจายที่ตองเสียไปในการจดทะเบียนจะตองนอย

กวาระบบทะเบียนแบบอ่ืน หรือทางเลือกอ่ืน เชน เลือกที่จะทําสัญญากันไวเองและหลีกเล่ียงการ

จดทะเบียน 

 

6.  ความเหมาะสมกับสภาพทั่วไป (Suitability of circumstances) คือ 

เหมาะสมกับสภาพท่ีเปนอยูขณะน้ัน หรืออาจเกิดข้ึนในอนาคต และข้ึนอยูกับงบประมาณ ความ

ชํานาญงาน และกําลังเจาหนาที่ ตลอดจนความรูและการศึกษาของประชาชนผูใชบริการ 

 

7.  ความสมบูรณของระบบ (Completeness of the record) หมายความวา

ระบบทะเบียนจะตองแสดงขอมูลเกี่ยวกับที่ดินและการถือครองใหตรงกับสภาพที่แทจริงของที่ดิน

แปลงนั้นๆ นอกจากนี้ การนําระบบทะเบียนที่ดินแบบใดมาใชก็ควรใชกับที่ดินทั่วไปเหมือนๆ กัน 

ไมใช ที่ดินแปลงหนึ่งใชระบบหนึ่งแตที่ดินอีกแปลงหนึ่งใชอีกระบบหนึ่ง 

 

ดังนั้นบุคคลทั้งหลายไดรับอนุญาตจากรัฐใหมีสิทธิครอบครองที่ดินไดสามารถนํา

หลักฐานมายื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียนเพื่อใหนายทะเบียนออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินใหแกตน โดยเจาของที่ดินในขณะนั้นจะตองนําเอกสารที่เกี่ยวของกับที่ดินที่เจาของที่ดินมีอยู

ในขณะนั้นมาแสดงตอนายทะเบียน เมื่อนายทะเบียนสอบสวนแลวไมพบวามีเหตุอันสงสัยก็จะ

ดําเนินการออกเอกสารสิทธิหรือโฉนดใหแกเจาของที่ดิน สําหรับเอกสารสิทธิที่ออกใหแกเจาของ

ที่ดินเพื่อแสดงใหเห็นวาผูนั้นเปนเจาของที่ดินมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้นนายทะเบียนจะออกให
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เปน 2 ชุดเปนคูฉบับ นายทะเบียนจะมอบโฉนดที่ดินฉบับหนึ่งใหแกเจาของที่ดินเปนผูเก็บไว โดยมี

ชื่อเจาของเปนผูถือกรรมสิทธิ์รายละเอียดแสดงที่ต้ังตัวทรัพย ผังที่ดิน การสลักหลังเกี่ยวกับการ

จํานอง การเชา หรือภาระติดพันอ่ืนๆ ซึ่งเกี่ยวของกับที่ดินนั้นๆ สวนคูโฉนดอีกฉบับหนึ่งจะเก็บไวที่

รัฐรวมรวบกับโฉนดฉบับอ่ืนที่ไดออกใหแกเจาของที่ดินรายอ่ืนๆ เพื่อเปนหลักฐานของทางรัฐเอง

ดวยวาไดออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ใหแกใครไปแลวบาง 

 

การซ้ือขายหรือทําธุรกิจเกี่ยวกับที่ดินที่ไดจดทะเบียนตามระบบจดทะเบียนสิทธิ ผูซื้อที่

สนใจจะซื้อที่ดินหรือผูที่จะเขามามีสวนไดสวนเสียในที่ดินสามารถขอตรวจสอบดูเอกสารแสดง

สิทธิในที่ดิน เพื่อใหมั่นใจวาผูที่จะโอนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและไมมีภาระติดพันอ่ืนใดนอกเหนือจาก

ที่ตกลงกันในสัญญาหรือมีสิทธิหรือนิติกรรมที่คูสัญญาไดเขาทํากันนั้น นอกจากนี้ ระบบการจด

ทะเบียนสิทธิยังมีมาตรการในการใหความคุมครองและเยียวยาความเสียหายใหแกผูที่อาจจะ

ไดรับความเสียหายที่เกิดจากการจดทะเบียนสิทธิ โดยมีการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหาย 

(Assurance Fund) เพื่อชดใชเยียวยาความเสียหายใหแกบุคคลที่เสียสิทธิในที่ดินเนื่องจากมีผูรับ

โอนรายอ่ืนไดจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน  

 

อยางไรก็ตาม การจดทะเบียนระบบทอรเรนสก็มีผูวิจารณกลาวถึงระบบของทอรเร็นส 

ซึ่งดูเหมือนวาเปนการวิพากวิจารณอยางมากถึงระบบทอรเรนสที่ไดใชอยูในมลรัฐเซาท

ออสเตรเลียวาระบบนี้ไมสามารถแกปญหาไดอยางเพียงพอในเร่ืองของกรรมสิทธิ์รวม โดยเฉพาะ

ในที่ดินซึ่งมีเจาของรวมได และประสบปญหาอยางหนักในการแกปญหากรรมสิทธิ์ของอาคารชุด

และหองชุด รวมถึงปญหาดานความหลากหลายของทรัพยสิทธิ และการจดทะเบียนระบบทอร

เรนสไมไดสามารถที่จะบงบอกวาใครเปนเจาของที่ดินที่ไมมีทะเบียน นอกจากน้ี การจดทะเบียน

ไมไดปรากฏขอมูลหรือรายละเอียดที่เกี่ยวของอยางครบถวน อยางเชน เขตควบคุมพื้นที่ที่ที่ดิน

ต้ังอยู (zoning area) และถูกมองวา ระบบทอรเรนสไมสามารถแกปญหาการขยายตัวอยาง

รวดเร็วของชุมชนเมืองได  ในทางตรงกันขาม มีผูไดเสนอแนะวา ระบบของทอรเรนส เปนการ

รองรับกระบวนการโอนทรัพยสิทธิ ซึ่งถือวาเปนผลประโยชนอันใหญหลวงที่สุดที่ไดจากระบบ

พื้นฐานเรื่องการจดทะเบียนสิทธิ ซึ่งระบบนี้ทําใหการโอนทรัพยสิทธิงายและมีประสิทธิภาพ หาก

ไมมีระบบการจดทะเบียนที่งาย อาจแทบจะเปนไปไมไดเลย ไมวาจะในเร่ืองของการชี้ขาดเร่ือง
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กรรมสิทธิ์ในดอกผลของที่ดิน และยังรวมถึงเร่ืองที่ความพยายามในการจัดการกับเร่ืองสิทธิ

ประโยชนในระดับอ่ืนๆดวยความแนนอนและมั่นคง4 

 
  2.2.2 ผลของการไมจดทะเบียน  ตามระบบทอรเรนส เมื่อคูสัญญาจด

ทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินแลว ผูซื้อหรือผูรับโอนสิทธิจะเปนผูที่มีสิทธิในที่ดินดีกวา

ผูอ่ืนโดยรัฐเปนผูรับรองการไดมาซึ่งสิทธินั้น สามารถใชยันกับบุคคลภายนอก และไดรับการ

คุมครองโดยสิทธิที่อยูเหนืออสังหาริมทรัพยนั้นที่ไดมาจากการจดทะเบียนมิอาจเพิกถอนได 

(Indefeasibility) ซึ่งหลักการคุมครองตามระบบทอรเรนสที่ไมสามารถลบลางเพิกถอนสิทธิในที่ดิน 

จะไดกลาวถึงตอไป ดังนั้นหากยังมิไดนํานิติกรรมหรือสิทธิเกี่ยวกับที่ดินไปจดทะเบียนตอนาย

ทะเบียน ถึงแมวาศาลจะยอมรับและบังคับใหตามสัญญาที่คูสัญญาไดทําข้ึนนั้นโดยมิไดนํามาจด

ทะเบียนก็ตาม แตบุคคลเหลานั้นจะไมมีสิทธิเรียกรองอยางใดตอบุคคลภายนอกผูสุจริตและเสีย

คาตอบแทน 

 

 สําหรับประเทศอังกฤษ ผลของการจดทะเบียนมีหลักการเดียวกันกับประเทศออสเตรเลยี

แตไมมีการระบุถึงหลักการเพิกถอนไมไดไวชัดเจนดังเชน กฎหมายของออสเตรเลีย ซึ่งการจด

ทะเบียนในประเทศอังกฤษเปนเร่ืองที่กฎหมายบังคับใหตองทํา เมื่อนําไปจดทะเบียนจะไดรับการ

รับรองจากรัฐใหเปนผูที่ไดประโยชนจากขอสันนิษฐานวามีสิทธิดีกวาผูอ่ืน   

 

 หากไมนําไปจดทะเบียน กฎหมายไดกําหนดโทษเอาไว  การลงโทษนี้ไดถูกกําหนดข้ึนมา

ใหมโดย พระราชบัญญัติการทะเบียนที่ดิน ค.ศ.1997 (Land Registration Act 1997) เพื่อขจัด

ขอบกพรองในกฎหมายฉบับกอนใหหมดไป5  ในกรณีของการโอนกรรมสิทธิ์ การมอบ การโอนสิทธิ 

การยินยอม การใหสิทธิ หรือเอกสารการมอบอํานาจ (vesting deed) ที่อยูภายใตขอกําหนดเร่ือง

การจดทะเบียนที่กฎหมายบังคับ บุคคลที่มีสิทธิในที่ดิน โดยการรับโอนหรือโดยการจําหนายตอง

ยื่นเร่ืองเพื่อจดทะเบียนในฐานะที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินคนแรกภายในระยะเวลาท่ีกําหนด  

สวนกรณีที่เปนการจํานองตามกฎหมายที่กอใหเกิดการจดทะเบียนที่กฎหมายบังคับ เจาของที่ดิน

ที่ถูกจํานองจะตองยื่นเร่ืองขอจดทะเบียน ไมใชผูจํานองเปนผูยื่นเร่ืองการขอจดจํานอง  โดยการยืน่

                                                           

  4 Trevor Mills, A Case for Torren's System of Title Registration, International Real Estate 

Society Conference, Kuala Lumpur, 1999, p. 5 

  5 Robert Megarry and William Wade, The Law of Real Property, Sixth Edition, (London: 

Sweet & Maxwell, 2000), p.  211 
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ขอจดทะเบียนนั้นจะตองกระทําภายในระยะเวลา 2 เดือนเร่ิมต้ังแตวันที่จําหนาย จาย โอน หรือ 

จํานอง แลวแตกรณี  อยางไรก็ตามนายทะเบียนมีอํานาจขยายระยะเวลา หากเปนที่พอใจวามี

เหตุผลเพียงพอในการขยายระยะเวลา ในกรณีดังกลาวใหใชบังคับตามระยะเวลาที่ขยายออกไป   

 

 เมื่อระยะเวลาส้ินสุดและไมไดมีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ การจําหนาย จาย โอนจะตก

เปนโมฆะในสวนของการโอนหรือการกอใหเกิดสิทธิในที่ดิน หรือ การจํานองตามกฎหมาย ในกรณี

ของการโอนกรรมสิทธิ์หรือการโอนสิทธิการเชา สิทธิการเชาในที่ดินจะกลับไปสูผูโอน ผูซึ่งถือครอง

ที่ดิน ในกรณีของการมอบสิทธิการเชาหรือการกอใหเกิดการจํานอง การจําหนายเกิดผลใชบังคับ

ไดเสมือนหนึ่งวามันเปนสัญญาการมอบสิทธิ หรือการจํานองเพ่ือผลตอบแทนที่มีมูลคา ในทั้งสอง

กรณีดังกลาว ผลประโยชนของผูรับโอน ผูรับมอบ หรือผูรับจํานองอาจอยูในฐานะที่เส่ียงหากมีการ

จําหนายสิทธิในที่ดิน  เชนเดียวกันโดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีของการจํานอง เพราะผูรับจํานอง

คอนขางจะเปนผูครอบครองที่ดินและสัญญาสิทธิโดยคาดประมาณสามารถจดทะเบียนไดใน

ฐานะที่เปนภาระผูกพันในที่ดิน  หากไมไดมีการจดทะเบียนจะไมผูกพันผูซื้อ สิทธิในที่ดินเพื่อ

แลกเปล่ียนกับเงินหรือมูลคาของเงิน 

 

 ถึงแมวาการจําหนายจะตกเปนโมฆะในกรณีที่ไมไดจดทะเบียนตามที่อธิบายไปขางตน 

แตนายทะเบียนอาจอนุญาตใหมีการขยายระยะเวลาในการย่ืนคําขอจดทะเบียนได  เม่ือมีการ

อนุญาตใหขยายระยะเวลาดังกลาว การจําหนายจะมีผลใชบังคับไดทันทีเพื่อการโอนหรือการมอบ

สิทธิในที่ดินหรือเพื่อการกอใหเกิดการจํานองตามกฎหมายสําหรับระยะเวลาที่ไดรับอนุญาตให

ขยายออกไปนั้น  การจําหนายจะตองถูกทําซํ้าข้ึนใหมโดยผูโอน ผูมอบสิทธิ หรือผูจํานองที่ไมไดยืน่

ขอจดทะเบียนตองเปนผูออกคาใชจาย การจําหนายที่ทําซ้ําข้ึนใหมใดๆ โดยตัวของมันเองจะตอง

ตกอยูภายใตขอกําหนดของการจดทะเบียนที่กฎหมายบังคับและตองทําใบคําขอจดทะเบียน

ภายในสองเดือนหรือภายในระยะเวลาที่ไดรับการขยายออกไปตามคําสั่งของนายทะเบียน 

 

 การลงโทษตามกฎหมายในกรณีที่ไมไดจดทะเบียนจะตองเปนการไมดําเนินการจด

ทะเบียนโดยส้ินเชิงในการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมใดๆ เพียงคําขอจดทะเบียนระบุ

ขอความหรือรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินผิดพลาดหรือขาดบางสวนของที่ดินผิดไปจากแปลนที่ยื่นไว 

ไมถือวาเปนการละเวนหรือไมกระทําการนํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่กฎหมายบังคับมาจดทะเบียน  
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 2.2.3 การคุมครองสิทธิของผูที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดย

สุจริตและคาตอบแทนตามหลัก Indefeasibility (ไมสามารถลบลางเพิกถอนได) หลักการ

สําคัญของระบบการจดทะเบียนที่ดินแบบทอรเรนสถือวาเมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

โดยสุจริตและเสียคาตอบแทนแลว ผูรับโอนจะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไว ผูอ่ืนหรือแมแตเจา

ของเดิมก็ไมมีสิทธิฟองใหเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นได เวนแตจะมีขอยกเวน

ตามที่กฎหมายกําหนดไว เหตุที่เปนเชนนี้เพราะระบบการจดทะเบียนสิทธิ หรือ ที่คุนเคยใน

ประเทศออสเตรเลียวาระบบทอรเรนสถือวาสิทธิของผูจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน

เปนสิทธิที่ไมอาจลบลางได หลักการคุมครองสิทธิของผูที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทนซ่ึงใชกันอยูในประเทศตางๆ มีอยูดวยกัน 2 ประเภทคือ6  การคุมครองสิทธิ

ในทันทีที่ไดจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน (immediate indefeasibility) และ การ

ชะลอการใหความคุมครองสิทธิของผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน

ไวกอน จนกวาจะมีผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนตอไปอีกรายหนึ่ง 

(deferred indefeasibility) 

 
   ก)  การคุมครองสิทธิในทันทีที่ไดจดทะเบียนโดยสุจริต
และเสียคาตอบแทน (Immediate Indefeasibility) ผูรับโอนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนจะ

ไดรับการคุมครองจากการฟองรองจากผูเปนเจาของรายเดิมเพื่อใหเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมนั้นโดยทันทีเมื่อมีการจดทะเบียน ทั้งนี้ไมคํานึงวาสัญญาท่ีนํามาจดทะเบียนนั้นจะ

เปนโมฆะหรือมีขอบกพรองประการใดหรือไม แตจะพิจารณาจากความสุจริตและเสียคาตอบแทน

ของฝายผูจดทะเบียนรับโอนเปนสําคัญ ถาหากผูรับโอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนผูที่

สุจริตและเสียคาตอบแทนก็จะไดรับสิทธิตามนั้นตราบเทาที่ไมมีการจดทะเบียนรายอ่ืนตอจากตน 

แตหากมีการจดทะเบียนตอไปอีก โดยผูรับโอนคนหลังเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนคน

หลังก็จะไดสิทธิในที่ดินไป ผูรับโอนคนแรกก็จะเสียสิทธิในที่ดิน โดยอาศัยหลักการเดียวกัน  

 

 ในความเปนจริงระบบการจดทะเบียนที่ใชหลักการนี้ไมใชวาจะใหความคุมครองใน

ลักษณะที่วาจะแกไขทะเบียนที่ดินใหกลับคืนเปนเจาของเดิมแตอยางใด แตจะคุมครองวาถาจด

ทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนแลวและตลอดเวลาที่ผูรับโอนยังมีชื่อเปนเจาของอยูนั้น ไม

มีผูใดสามารถมาขอใหสืบหักลางเพื่อเพิกถอนหรือลบลางสิทธิที่ผู รับโอนโดยสุจริตและเสีย

                                                           

  6  วสันต กิจบํารุง, "มารูจักกับกองทุนประกันความเสียหายของระบบทอรเรนส," วารสารกรมที่ดิน 40, 

ฉบับที่ 2, (มีนาคม-เมษายน 2537): 28. 
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คาตอบแทนไดรับมาเมื่อมีการจดทะเบียน ประเทศที่ใชหลักการคุมครองประเภทนี้ไดแก ประเทศ

ออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศสิงคโปร เปนตน 

  

 ตัวอยางเชน  A เปนเจาของที่ดิน ตอมา B ไดขโมยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของ A ไป

แลว Bไดปลอมลายมือชื่อของ A เพื่อนําไปโอนขายที่ดินใหแก C โดย C ไมทราบวาที่ดินดังกลาว 

A เปนผูมีสิทธิที่แทจริง C จึงเขาซื้อที่ดิน กรณีนี้แมสัญญาซ้ือขายที่ดินจาก A มาถึง C นั้นจะเปน

โมฆะก็ตาม แตเนื่องจาก C เปนผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน และพนักงานเจาหนาที่ไดจด

ทะเบียนการซื้อขายใหแลว C ก็จะไดรับการคุมครองโดยมีสิทธิในที่ดินที่ไมอาจลบลางเพิกถอนการ

ไดมาซ่ึงสิทธิในที่ดินนั้นได ในทํานองเดียวกัน หากมีการปลอมลายมือชื่อของ C ไปขายที่ดินใหแก

ผูอ่ืน หากผูอ่ืนรับโอนที่ดินโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน C ยอมเสียสิทธิในที่ดินทันที และ ผูรับ

โอนรายใหมก็จะไดรับการคุมครองทันทีที่มีการจดทะเบียนสิทธิในที่ดิน 

 
  ข) การชะลอการใหความคุมครองจนกวาจะมีผูจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนตอไปอีกรายหนึ่ง (Deferred 
Indefeasibility)  การชะลอการใหความคุมครองสิทธิของผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทนไวกอน จนกวาจะมีผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสีย

คาตอบแทนตอไปอีกรายหนึ่ง หลักการคุมครองประเภทน้ีผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน 

อาจจะถูกฟองขอใหเพิกถอนสิทธิในที่ดินที่ไดรับโอนมาได หากสิทธิหรือนิติกรรมที่รับโอนมานั้น

เปนโมฆะ แตทั้งนี้ หากผูรับโอนสิทธิหรือนิติกรรมที่อาจถูกฟองขอใหเพิกถอนสิทธิ ไดจดทะเบียน

โอนสิทธิหรือนิติกรรมนั้นตอไปใหแกผูอ่ืนซ่ึงเปนผูที่สุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนคนแรกก็จะ

ไดรับความคุมครองโดยสิทธิในที่ดินที่เปนโมฆะนั้นไมสามารถขอใหเพิกถอนลบลางได ผลของ

หลักการชะลอการใหความคุมครองนี้แสดงใหเห็นวา แมสิทธิของผูรับโอนรายแรกอาจจะถูกเพิก

ถอนไดหากยังมิไดโอนตอไปใหแกบุคคลอ่ืนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน แตสิทธิในที่ดินก็สามารถ

ถูกโอนใหแกผูอ่ืนได หรือกลาวอีกนัยหนึ่งไดวา สิทธิของผูรับโอนนั้นไมไดข้ึนอยูกับความถูกตอง

ของสัญญาเดิมๆ กอนหนาที่จะมีการโอนสิทธิในที่ดินใหแกตน แตจะข้ึนอยูกับความถูกตองของ

สัญญาที่ตนไดเขาทําสัญญาในขณะนั้น ประเทศที่ใชหลักการชะลอความคุมครองไดแก ประเทศ

มาเลเซีย 

 

ตัวอยางเชน A เปนเจาของที่ดิน ตอมา B ไดขโมยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของ A ไป

แลว B ไดปลอมลายมือชื่อของ A เพื่อนําไปโอนขายที่ดินใหแก C โดย C ไมทราบวาที่ดินดังกลาว 

A เปนผูมีสิทธิที่แทจริง C จึงเขาซ้ือที่ดินไวโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ตอมา C จดทะเบียนโอน
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ขายที่ดินใหแก D โดย D ซื้อที่ดินไวโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน กรณีเชนนี้ C จะยังไมไดรับ

ความคุมครองจากถูกฟองขอใหเพิกถอนสิทธิในที่ดินในชวงจาก A มาถึง C จนกวาจะมีการโอน

ตอไปใหผูอ่ืนอีกทอด ผูที่จะมารับโอนนั้นจะตองเปนผูที่สุจริตและเสียคาตอบแทนเชนกัน หาก C 

โอนที่ดินตอใหแกผูอ่ืนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน สิทธิของ C ในชวงที่มีการโอนจาก A มาถึง C 

จะกลายเปนสิทธิที่ไมสามารถเพิกถอนลบลางไดทันที ผลของการคุมครองผูรับโอนประเภทนี้ ผูรับ

โอนไมตองกังวลวาตนจะเสียสิทธิในที่ดินจากการอางวาสิทธิของผูโอนมีขอบกพรอง ขอใหสัญญา

ในชวงของตนถูกตองสมบูรณก็เพียงพอแลว 

 
 2.2.4 ขอยกเวนหลัก Indefeasibility (ไมสามารถเพิกถอนหักลางได) 

ระบบการจดทะเบียนสิทธิเปนระบบที่ไดชื่อวาเปนระบบที่มุงคุมครองผูรับโอนสิทธิในที่ดินเปน

สําคัญ หากไดจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนจะไดรับการคุมครองโดยมีสิทธิ

ในที่ดินอยางสมบูรณ เจาของเดิมหรือผูอ่ืนก็ไมสามารถรองขอใหเพิกถอนลบลางสิทธิดังกลาวที่

ผูรับโอนมีอยูได แตหลักคุมครองที่กลาวมาขางตนก็มีขอยกเวนที่จะทําใหผูรับโอนเสียสิทธิในที่ดิน

ที่ไดจดทะเบียนแลว ซึ่งขอยกเวนของการใหความคุมครองตามหลัก indefeasibility นี้จะแตกตาง

กันไปในแตละประเทศข้ึนอยูกับนโยบายในการบริหารที่ดินของแตละประเทศ แตสวนมากแลวจะมี

หลักการที่คลายๆ กัน แตกตางกันเพียงความเครงครัดของการบังคับใช แตโดยหลักๆ แลว จะเปน

ขอยกเวนที่เกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปเปนตน 

 

   ก) การฉอฉล  ผูรับโอนไดสิทธิในที่ดินมาโดยที่ตนเองหรือ

ตัวแทนของตนเปนผูกระทําการฉอฉลหรือปลอมแปลงเอกสาร การฉอฉลจะตองเปนการฉอฉลใน

เร่ืองใดเร่ืองหนึ่งอยางแทจริง มิใชกรณีที่มีกฎหมายบัญญัติไววาใหเปนกลฉอฉล การที่ผูรับโอน

กระทําการฉอฉลนั้นแสดงใหเห็นถึงเจตนาของผูรับโอนวาไมสุจริต จึงไมสมควรที่จะไดรับการ

คุมครองตามหลัก indefeasibility ดังนั้นเจาของรายกอนจึงสามารถขอใหเพิกถอนผูรับโอนออก

จากทะเบียนได  

 

   ข) การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินซํ้ากับฉบับอ่ืน ใน

กรณีที่มีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงเดียวกันซอนกัน ฉบับที่ออกกอนเทานั้นจะไดรับ

การคุมครองตามหลักไมสามารถเพิกถอนลบลางได สวนฉบับที่ผิดพลาดก็ถูกเพิกถอน  
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   ค) การไมระบุหรือไดระบุภาระจํายอมในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินโดยผิดพลาด ภาระจํายอมบางประเภทแมไมไดระบุไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

ก็ใหมีผลผูกพันตอเจาของสิทธิตามหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้น 

 
   ง) การเชาที่กฎหมายมิไดกําหนดใหตองจดทะเบียน 
เชน การเชาระยะเวลาส้ัน ไมเกิน 3 ป หรือ 1 ป (แลวแตกฎหมายจะกําหนด) แมไมนําไปจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลบังคับได เปนหนาที่ของผูที่จะทําสัญญากับเจาของที่ดินที่จะ

ตรวจสอบวามีผูใดครอบครองที่ดินอยูและอยูในฐานะใด 

 

  2.2.5 กองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund)  กองทุน

ประกันความเสียหาย (Assurance Fund) คือ กองทุนที่กฎหมายต้ังข้ึนสําหรับนํามาชดใชความ

เสียหายใหแกบุคคลที่ตองสูญเสียสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดิน หรือ ตองเสียหายอันเนื่องมาจากการออก

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน หรือจากการปฏิบัติ

หนาที่ของพนักงานเจาหนาที่7 เนื่องจากระบบการจดทะเบียนสิทธิมุงคุมครองผูรับโอนโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทน มากกวาเจาของที่ดินเดิม ดังนั้นเมื่อมีการจดทะเบียนการโอน และทําให

เจาของที่ดินเดิมตองสูญเสียสิทธิในที่ดินไป โดยเจาของที่ดินเดิมนั้นไมสามารถเพิกถอนแกไข

เปล่ียนแปลงทางทะเบียนได กฎหมายก็จะเขามาคุมครองเจาของที่ดินเดิม โดยใหไดรับการชดเชย

จากกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) หรือในทางตรงกันขาม หากเจาของที่ดิน

เดิมสามารถขอเพิกถอนการจดทะเบียน หรือเปล่ียนแปลงการจดทะเบียนได อันเนื่องมาจาก

ขอยกเวนและบทบัญญัติของกฎหมาย ผูรับโอนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนที่ถูกเพิกถอนสิทธิ

นั้น ก็สามารถไดรับการชดเชยจากกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) ดังวานี้

เชนกัน 

 

อยางไรก็ตาม ใชวาทุกประเทศที่ใชการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินดวย

ระบบจดทะเบียนสิทธิจะมีกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) ทั้งนี้เพราะในแตละ

ประเทศมีมาตรการในการควบคุม การคุมครอง และความม่ันใจในระบบการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินที่ตางกัน บางประเทศอาจไมมีหนวยงานที่เกี่ยวของ หรือหนวยงานท่ี

เกี่ยวของไมมีประสิทธิภาพหรือความชํานาญยังไมเพียงพอ หรือ กฎหมายใหอํานาจหรือเปดชอง

ใหกระทําได เปนตน อยางไรก็ดีรายละเอียดดังที่กําลังจะกลาวตอไปนี้ จะเปนการกลาวถึง กองทุน

                                                           

 7 เร่ืองเดียวกัน 
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ประกันความเสียหาย (Assurance Fund) โดยรวมในตางประเทศ โดยมีหลักการและเหตุผลที่เปน

ที่ยอมรับในหมูประเทศที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตระบบการจดทะเบียนสิทธิ 

(Registration of Title) 

 
   ก)  เหตุและที่มาของการจัดต้ังกองทุนประกันความ
เสียหาย  แนวคิดที่มาของแนวคิดการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหายเกิดข้ึนมาจากเหตุผล

หลักอยู 3 ประการคือ  

 

1. คุมครองพนักงานเจาหนาที่ ผูซึ่งไดกระทําการจดทะเบียนดวยความสุจริต หรือไม

ประมาทเลินเลออยางรายแรง แตไดถูกฟองรองจากบุคคลที่ตองเสียหายจากการ

จดทะเบียน ดังนั้นจึงจําเปนตองมีกองทุนไวสําหรับชดใชความเสียหายที่เกิดจาก

ความผิดพลาดของเจาหนาที่ดวย ตองยอมรับวาความผิดพลาดยอมเกิดข้ึนได

เสมอจากการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่ในการดําเนินการดานการจดทะเบียน

ที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 

2. หลักการสําคัญของระบบทะเบียนที่ดินแบบจดทะเบียนสิทธิ ถือวาเมื่อมีการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนแลว ผูรับโอนจะตองได

สิทธิตามที่จดทะเบียนไว ผูอ่ืนหรือแมแตเจาของเดิมก็ไมมีสิทธิฟองใหเพิกถอน

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นได เวนแตกฎหมายจะเปดชองใหกระทําได 

ทั้งนี้เพราะวา สิทธิของผูจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนเปนสิทธิที่ไม

อาจลบลางได (indefeasible title) ดังที่กลาวมาแลวขางตน ดังนั้นเมื่อมีการจด

ทะเบียนการโอนสิทธิในที่ดินและทําใหเจาของที่ดินเดิมตองสูญเสียสิทธิในที่ดิน

ไป โดยเจาของที่ดินเดิมนั้นไมสามารถเพิกถอนแกไขเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได 

เจาของเดิมผูเสียหายจะไดรับการชดเชยจากกองทุนประกันความเสียหาย ทั้งนี้

เพื่อความเปนธรรมและมีผลกระทบตอบุคคลที่เกี่ยวของในจํานวนที่นอยที่สุด 

 

3. ในกรณีที่เจาของสิทธิในที่ดินรายเดิมมีสิทธิตามกฎหมายที่สามารถขอเพิกถอน

การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูรับโอนที่ดินคนปจจุบัน ผูรับโอนโดยสุจริตและ

เสียคาตอบแทน ที่ถูกเพิกถอนสิทธิในที่ดินนั้น ยอมตองไดรับการชดเชยความ

เสียหายที่เกิดข้ึน ซึ่งการชดเชยดังวานี้ก็ควรจะมาจากกองทุนประกันความ
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เสียหาย ทั้งนี้เพื่อความเปนธรรมแกเจาของที่ดินรายเดิมและผูรับโอนเองก็จะ

ไดรับการเยียวยาที่เหมาะสม 

 
   ข) แหลงที่มาของเงินในกองทุนประกันความเสียหาย  
เนื่องจากกองทุนประกันความเสียหายเปนกองทุนที่จัดใหมีข้ึนโดยรัฐ ซึ่งถือเปนเครื่องมือในการ

คุมครองและสนับสนุนระบบการจดทะเบียนสิทธิ และมุงคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริตและเสีย

คาตอบแทน รวมถึงเพื่อเยียวยาใหบุคคลที่จะตองไดรับผลกระทบจากความผิดพลาดในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินใหไดรับความสะดวก รวดเร็ว และเปนธรรมมากที่สุด 

ดังนั้น ในการกอต้ังและดําเนินงานของกองทุน จึงตองมีเงินทุนสํารองที่มีสภาพคลองและเพียงพอ

เพื่อใหตรงตามวัตถุประสงคของการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหาย โดยในแตละประเทศที่มี

กองทุนประกันความเสียหายจะมีแหลงที่มาของเงินกองทุนตางกัน ซึ่งพอสรุปไดดังนี้ 

 

1. เก็บจากภาษีบํารุงจากผูที่ไดรับอนุญาตใหครอบครองที่ดินของรัฐคร้ังแรกและ

นําสิทธิการครอบครองที่ไดรับอนุญาตนั้นมาขอจดทะเบียน และเก็บจาก

บุคคลซึ่งรองขอรับมรดก8 เม่ือมีการออกกฎหมายระบบทอรเรนสฉบับแรกใน

รัฐเซาทออสเตรเลียนั้น เก็บเงินเขากองทุนเปนเงิน 1/5 เปอรเซ็นต ของราคา

ที่ดินที่ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน9 

 

2. ในประเทศสิงคโปร และประเทศอังกฤษ ไดมีการนําเงินคาธรรมเนียมในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสวนหนึ่งเขากองทุน โดยไมไดเรียกเงินเขา

กองทุนเมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนรายๆ แตอยางใด 

 

3. ในบางประเทศอาจไมเรียกเก็บเงินเขากองทุนอีกตอไป แตใหนําเงินจาก

งบประมาณแผนดินที่เรียกวา Consolidated Fund หรือ Consolidated 

Revenue มาชดใชคาเสียหายแทน 

 

                                                           

 
8
 วัฒนะ โนนคูโขตโขง,  "ระบบทอรเรนส," วารสารที่ดิน 23, ฉบับที่ 2 (มีนาคม-เมษายน 2520): 15. 

 9 วสันต กิจบํารุง,  "มารูจักกับกองทุนประกันความเสียหายของระบบทอรเรนส," วารสารกรมที่ดิน 40, 

ฉบับที่ 2 (มีนาคม-เมษายน 2537): 31-33. 
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4. ในบางประเทศ เชน ประเทศสิงคโปร บัญญัติวาถาเงินกองทุนประกันความ

เสียหายมีไมพอ ก็ใหใชเงินงบประมาณแผนดิน (Consolidated Fund) 

 
   ค) หลักเกณฑและเงื่อนไขในการชดใชคาเสียหาย 
 

 1.  กรณีสูญเสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (Compensation for Deprivation) ความ

เสียหายที่ทําใหผูเสียหายไดสูญเสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดินอาจจะมีสาเหตุมาจาก การทําฉอฉล การ

ปลอมแปลง หรือการทุจริตของบุคคลอ่ืน การออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์สิทธิหรือสิทธิอ่ืนใดใน

ที่ดินใหแกผูหนึ่งผูใดในขณะท่ีมีการนําที่ดินเขาสูระบบการจดทะเบียนสิทธิ หรือ การจดทะเบยีนลง

ชื่อผูอ่ืนเปนเจาของสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน รวมถึงการจดทะเบียนรายการหรือการบันทึกขอความลงใน

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิอ่ืนใดที่เกี่ยวกับที่ดินโดยผิดพลาด หรือการละเลยไมปฏิบัติหนาที่

หรือการกระทําโดยมิชอบของนายทะเบียนที่ดิน ความเสียหายอาจจะเกิดจากความเชื่อโดยสุจริต

ในความถูกตองของทะเบียนที่ดินที่ปรากฏเปดเผยตอสาธารณะ ซึ่งภายหลังอาจจะปรากฏวาการ

จดทะเบียนหรือการบันทึกขอความไมถูกตอง นอกจากนี้ ความเสียหายจากเอกสารสูญหายหรือ

ความผิดพลาดของการออกหนังสือรับรองผลการตรวจสอบหลักฐานทะเบียนที่ดิน ก็เปนเหตุหนึ่งที่

ทําใหเจาของที่ดินสูญเสียสิทธิที่มีอยูในที่ดินไป โดยการที่ผูเสียหายจะขอใหชดใชคาเสียหายจาก

กองทุนประกันความเสียหายได จะตองเขาหลักเกณฑหรือเงื่อนไขขอใดขอหนึ่งหรือหลายขอที่จะ

กลาวตอไปนี้10 

 

1.1 ผูเสียหายจะตองดําเนินการฟองรองเอากับบุคคลผูเปนตนเหตุที่กอใหเกิด

ความเสียหายกอน ถาหากไมสามารถฟองรองได ก็ใหฟองนายทะเบียน เมื่อ

นายทะเบียนชดใชคาเสียหายแลว ใหนายทะเบียนมีสิทธิฟองเอาจากผูเปน

ตนเหตุใหเกิดความเสียหายได 

 

1.2  ในบางประเทศหรือบางรัฐ เมื่อเกิดความเสียหาย ผูเสียหายมีสิทธิขอใหนาย

ทะเบียนชดใชเงินจากกองทุนไดทันที หรืออาจฟองนายทะเบียนเปนจําเลย

รวมหรือนายทะเบียนจะขอเขาเปนจําเลยรวมก็ได 
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 2. กรณีความเสียหายที่เกิดจากการกระทําของเจาหนาที่ ผูเสียหายมีสิทธิ

ฟองใหนายทะเบียนเปนจําเลยโดยตําแหนง หรือ จะไมฟองก็ไดแตใหยื่นคําขอตอนายทะเบียนให

ชดใชคาเสียหาย ถานายทะเบียนเห็นวาคาเสียหายนั้นเกิดจากความผิดพลาดจริงก็สามารถจะ

จายคาเสียหายใหไดเลย ซึ่งความเสียหายในหัวขอนี้ไมจํากัดวาจะตองเปนเร่ืองการสูญเสียสิทธิ

เกี่ยวกับที่ดินอยางในขอ 1. ขางตน แตใชกับความเสียหายในลักษณะอ่ืนๆ ดวย แตความเสียหาย

ที่จะขอใหชดใชไดนั้นจะตองไมใชกรณีตอไปนี้ คือ  

 

2.1 การกระทําของนายทะเบียนหรือเจาหนาที่ที่ปฏิบัติตามหนาที่ เพื่อใหครบ

ข้ันตอนของเร่ืองเทานั้น เชน ถาไดรับคําส่ังจากผูมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมาย

อ่ืนใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดกับทะเบียนที่ดิน การกระทําเชนนั้นไมถือ

วาเปนการกระทําของนายทะเบียนโดยตรง 

 

2.2 ความผิดพลาดที่เกิดจากการใชดุลยพินิจของนายทะเบียน  ซึ่งเปนการ

ตัดสินใจดําเนินการอยางใดอยางหน่ึงโดยสุจริต หลังจากพิจาณาหลักฐานที่

ปรากฏตอนายทะเบียนแลว  

 

   ง) ขอยกเวนการชดใชคาเสียหาย  การที่ผูเสียหายที่เสีย

สิทธิเกี่ยวกับที่ดินเปนผูมีสวนทําใหเกิดความเสียหายข้ึนเชน ละเลยหรือเพิกเฉยไมดําเนินการ

อยางใดอยางหนึ่งเพื่อปองกันความเสียหายที่อาจจะเกิดข้ึนกับตนเอง หรือ มีสวนในการสนับสนุน

ใหเกิดความเสียหายข้ึน เชน ไมดําเนินการขออายัดเมื่อรูวามีคนอื่นขอออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์

ในที่ดินที่ตนเองเปนผูมีสิทธิครอบครองอยู ถือเปนขอยกเวนที่ผูเสียหายที่เสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดินไม

สามารถรองขอใหกองทุนประกันความเสียหายชดใชคาเสียหายใหแกตนได 

 

 อยางไรก็ตาม ขอยกเวนการชดใชคาเสียหายใหแกผูเสียหายที่เสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดินนั้น 

จะถูกกําหนดข้ึนแตกตางกันไปตามแตละประเทศเห็นสมควร หรืออาจจะเปนขอยกเวนที่เกิดข้ึน

จากคําพิพากษาโดยจะข้ึนอยูกับขอเท็จจริงเปนกรณีๆ ไป ในกรณีที่มีขอยกเวนตามกฎหมายของ

แตละประเทศตัวอยางเชน รัฐเวสเทิรนออสเตรเลีย (Western Australia) กําหนดวา กรณีที่

คูสัญญาไดทําสัญญาระหวางกันเองโดยมิไดนํามาจดทะเบียนตอนายทะเบียนตามที่กฎหมาย

กําหนด หรือ กรณีที่นําเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปยึดถือไวเปนประกันการชําระหนี้โดยมิได

มีการทําหลักฐานเปนหนังสือและมิไดนํามาจดทะเบียนตอนายทะเบียน หรือกรณีที่เอกสารแสดง
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กรรมสิทธิ์ในที่ดินสูญหาย ถูกทําลายหรือขอความลบเลือนไปแลวผูที่มีชื่อปรากฏบนเอกสารแสดง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินมิไดมีการดําเนินการขออายัดมิใหมีการดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับที่ดินนั้น จนกวา

จะไดรับใบแทนเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เปนเหตุที่ผูเสียหายมาสามารถขอใหกองทุน

ประกันความเสียหายชดใชหรือเยียวยาความเสียหายใหแกตนได 

 

 ในรัฐควีนแลนด ออสเตรเลียนแคปปตอลเทอริทอรี กําหนดใหกรณีที่นําที่ดินอ่ืนเขามา

รวมในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินโดยมีความผิดพลาดดานแนวเขตที่ดินหรือระบุแปลงที่ดิน

ผิดพลาด เปนขอยกเวนการชดใชคาเสียหายใหแกผูเสียหาย เวนแตผูเสียหายจะพิสูจนไดวาผูที่

ตองรับผิดชอบชดใชคาเสียหายตาย ลมละลาย หรือหนีไปพนจากอํานาจศาล หรือไมสามารถ

ชําระคาเสียหายตามคําพิพากษาได11  

 

   จ) สิทธิไลเบ้ียเมื่อการชดใชคาเสียหาย เมื่อผูเสียหาย

ไดรับการเยียวยาชดเชยความเสียหายเปนคาเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหายของระบบ

ทอรเรนส แลวนายทะเบียนที่ดิน หรือผูที่กฎหมายใหอํานาจแตงต้ังเปนการเฉพาะ เชน อัยการ มี

สิทธิที่จะดําเนินการฟองรองผูเปนเหตุใหเกิดความเสียหายเพื่อใหผูนั้นชดใชเงินคืนใหแกกองทุนได 

 
3.    แนวคิดและววิัฒนาการของการจดทะเบียนที่ดินในประเทศไทย 
 
 3.1 สมัยสุโขทัย  
 

 ในสมัยสุโขทัยมีกฎหมายบัญญัติใหความคุมครองและรับรองราษฏรซึ่งเขาครอบครอง

ทําประโยชนในที่ดินเหลานั้นไว ดังปรากฏในศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงหลักที่ 1 ซึ่งมีถอยคํา

จารึกไวดังนี้ "สรางปาหมากปาพลูทั่วเมืองทุกแหง ปาพราวก็หลายในเมืองนี้ ปาลางก็หลายใน

เมืองนี้ หมากมวงก็หลายในเมืองนี้ หมากขามก็หลายในเมืองนี้  ใครสรางไดไวแกมัน" ประโยคนี้

นับวาเปนการบัญญัติคุมครองสิทธิในที่ดิน เพราะเราแนใจที่จะสันนิษฐานวา สมัยสุโขทัยที่รกราง

วางเปลาคงมีอยูทั่วๆ ไป หาไมยากเหมือนสมัยนี้ ฉะนั้นเม่ือใครอุตสาหะกอสรางถางทําที่ดินรกราง 

จนเปนสวนหมาก สวนผลไมตางๆ ข้ึน ก็ควรจะยอมรับนับถือวาผูนั้นเปนเจาของ  
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แมวาศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงจะไมมีลักษณะเปนตัวบทกฎหมาย แตก็มีสวนที่

เกี่ยวเปนกฎหมาย สําหรับหลักกฎหมายซ่ึงเกี่ยวของกับที่ดินและใหความคุมครองและรับรองสิทธิ

ในที่ดินมิใหใครมาแยงไปได สมัยนั้นสันนิษฐานวายังไมมีการซื้อขายที่ดินกันและยังไมมีการจด

ทะเบียนเพื่อแสดงถึงสิทธิที่มีอยูเหนือที่ดินนั้น แมจะอางถึงสิทธิความเปนเจาของไดแตจะใชสิทธิ

นั้นยันกับพระเจาแผนดินมิไดเพียงแตใชยันระหวางราษฎรกันเองเทานั้น12  แตที่ดินซ่ึงมีผูกอสราง

ทําประโยชนแลว เมื่อเจาของที่ดินตายไปแลว ใหที่ดินตกเปนมรดกแกทายาทสืบสายโลหิตตอไป 

ปรากฎหลักฐานอยูในศิลาจารึก ดังนี้ "ไพรฟาหนาใส ลูกเจาลูกขุนผูใดแล ลมตายหายหวา เยา

เรือนพอเช้ือเส้ือคามัน ชางข (ขอ) ลูกเมียเยียขาว ไพรฟาขาไท ปาหมาก ปาพลู พอเช้ือมันไวแกลูก

มันส้ิน” จะเห็นไดวา ขอบัญญัติบทนี้ชวยใหสันนิษฐานวา เยาเรือนยอมรวมทั้งที่ดิน ที่ปลูก

บานเรือน ฉางขาวตามปกติก็รวมทั้งที่ดินที่ปลูกฉางขาวนั้นดวย โดยที่เปนเจาของเดียวกัน สวนปา

หมากปาพลู ก็ คือที่ดินที่ทําสวนหมากสวนพลูนั่นเอง การโอนที่ดินในสมัยนั้นก็คงเปนการโอนไป

โดยวิธีการเขาครอบครองทําประโยชนสืบตอไป 

 
 3.2 สมัยกรุงศรีอยุธยา 
 
 ในสมัยกรุงศรีอยุธยา ระบบที่ดินในสมัยนั้นมีหลักสําคัญอยู 2 ประการ คือ 

พระมหากษัตริยเปนเจาของที่ดินในพระราชอาณาจักรแตเพียงผูเดียว และ สิทธิของรษฏรเหนือ

ที่ดินเบาบางมากเพราะผูกพันกับการครอบครอง หากเจาของเดิมละทิ้งที่ดินและมีผูอ่ืนเขาทํา

ประโยชน เจาของเดิมก็จะเสียสิทธิในที่ดินทันที13  

 

 ในสมัยโบราณมีหลักอยูวา "ใครเปนอิสระ จะตองเปนเจาของ" ดังนั้นพระมหากษัตริย

เปนเจาของอาณาเขต ซึ่งลาลูแบรไดเขียนไวในสมัยสมเด็จพระนารายณวา "กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น

คงไวแกพระมหากษัตริยอยูเสมอ" และพระมหากษตัริยอาจเรียกที่ดินคืนไดตามพระทัยทุกขณะ 

แมที่ๆ ไดโปรดขายใหแกราษฎรก็เคยเรียกคืนบอยๆ โดยมิไดคืนราคาก็มี และกรมหลวงราชบุรีได

ทรงบรรยายในคําสอนวา พระมหากษัตริยทรงมีอํานาจที่จะไลคนซึ่งอยูในที่ดินนั้นออกไปไดโดยมิ

                                                           

 12
 หลวงสุทธิวาทนฤพติ, ประวัติศาสตรกฎหมายชั้นปริญญาโท, (พระนคร: โรงพิมพธรรมศาสตร, 

2516), หนา 175 

 
13

 ภาสกร ชุณหอุไร, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2532), 

หนา 26 
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ตองพระราชทานสินไหมตอบแทนถึงแมวาผูนั้นจะถือโฉนดตราแดงตราจองก็ดี14 การที่

พระมหากษัตริยถือตนวาเปนเจาของอาณาเขต เทากับเปนการแสดงถึงความสมบูรณแหงอํานาจ

อธิปไตย แตเร่ืองนี้เปนเร่ืองทางทฤษฏีมากกวา เพราะอาณาเขตทั่วประเทศมีอยูกวางขวางผูเปน

ประมุขยอมไมสามารถครอบครองที่ดินทั้งหมดเหมือนเจาของที่ดินที่แทจริงได ในทางพฤตินัยก็ทํา

ไดเพียงปกครองอาณาเขต ทํานองเดียวกับวิธีการปกครองในปจจุบัน ดังนั้นในประเทศทั้งหลายที่

ประมุขอางวาตนเปนเจาของที่ดินทั้งหมดในประเทศ จึงไมคอยเปนอุปสรรคตอสิทธิของราษฎร

เทาไรนัก เพราะเปนเร่ืองทางพฤตินัยเทานั้น   

 

ในเร่ืองนี้มีตัวอยาง ในสมัยพระบาทสมเด็จพระรามาธิบดีที่1 (พระเจาอูทอง) มีหลัก

บัญญัติไวชัดเจนในพระอัยการเบ็ดเสร็จ บทที่ 42  ซึ่งเปนกฎหมายสมัยอยุธยาท่ีวา "ที่ดินในแวน

แควนกรุงเทพมหานครศรีอยุธยา มหาดิลกนพรัตน ราชธานีบุรีรมณ เปนที่แหงพระเจาอยูหัว หาก

ใหราษฎรทั้งหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนราษฎรก็หามิได" และบทที่ 54 มีความวา "ถาที่

นอกเมืองหลวงอันเปนแวนแควนกรุงศรีอยุธยา ใชที่ราษฎรอยาใหซื้อขายแกกัน" ที่กลาวมาแลวที่มี

หลักวา พระเจาแผนดินเปนเจาของที่ดินทั้งหมดในราชอาณาเขตดังนั้น ราษฎรผูครอบครองที่ดิน

จริงๆ จึงไมเปนเจาของที่ดินที่แทจริง จึงไมมีอํานาจที่จะเอาที่ดินที่ตนครอบครองนั้นไปขาย

จําหนายใหแกใครได แตขอเท็จจริงปรากฏวา พระเจาแผนดินในสมัยกรุงศรีอยุธยาในคร้ังนั้นก็ไม

คอยสนใจถึงการที่ราษฎรจะซ้ือขายที่แกกัน เพราะไมวาจะมีการโอนกันไปอยางไรก็ตาม พระเจา

แผนดินก็ยังมีอํานาจที่จะเรียกคืนที่ดินนั้นไดเสมอ แตการที่มีกฎหมายหามการซื้อขายที่ดินกันก็ยัง

มีประโยชนอยูบาง คือเปนการปองกันไมใหผูใดครอบครองที่ดินไวมากเกินสมควร แตใหราษฎร

ครอบครองที่ดินไดเฉพาะที่ที่ไดพระราชทาน และจะขยายที่เดิมของตนออกไปอีกไดก็สุดแลวแต

ทรงพระกรุณาจากพระเจาแผนดิน และเทากับเปนการปองกันมิใหราษฎรหวงหามที่รกรางวาง

เปลาไว โดยใหที่ดินชนิดนี้ตกไดแกพระเจาแผนดิน เพื่อจัดใหเปนประโยชนแกแผนดินไวเสมอ 

 

ตอมาบทกฎหมายที่หามราษฎรมิใหซื้อขายที่ดินที่ทําเปนนา หรือสวนแลวนั้น ก็มิไดถือ

กันอยางเครงครัด ในไมชาบทบัญญัติก็กลายเปนหมันไป โดยปรากฏในพระอันการเบ็ดเสร็จ บทที่ 

56 มีใจความวา "เจาของที่เยาเรือนมีสิทธิยกที่นั้นใหแกผูอื่นได" จึงนาจะเปนการสันนิษฐานไดวา

เปนเจาของที่มีสิทธิจะขายไดดวย และแมในสมัยที่ยังหามการซื้อขายที่ดิน ก็ปรากฏในกฎหมาย

เบ็ดเสร็จบทที่ 42 ตอนทาย กลาวถึงเร่ืองการที่เจาของเดิมเขาปลูกตนไมมีผลในที่นั้นแลว ตอมาได

ละทิ้งไป และมีคนมาครอบครองใหม ผูที่เขาครอบครองแทนผูละทิ้ง ตองเสียบําเหน็จสําหรับคาทํา
                                                           

 
14

 ร. แลงการ, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2, (กรุงเทพฯ: ไทยวัฒนาพานิช, 2526), หนา 308 



 

 
31

 

โคกและตนไมที่ปลูกใหแกเจาของเดิม เพราะเจาของเดิมเขาควรจะไดรับคาชดเชยเพื่อการงานที่ได

ทํานั้นใหเกิดประโยชน การชดเชยเชนวานี้มีลักษณะคลายกับ "การซื้อขาย" นั่นเอง เพราะใน

สมัยกอนมีที่ดินวางเปลามาก ที่ดินยอมมีราคาตอเมื่อมีคนมาจัดทําประโยชนข้ึน บทบัญญัตินี้ จึง

แสดงถึงความกาวหนาในการที่จะปลอยใหราษฎรมีสิทธิซื้อขายที่ดินกันได15 ถึงแมกฎหมายจะมิได

หามซ้ือขายที่ดินเหมือนเชนเดิมแตการซื้อขายที่ดินก็ยังไมแพรหลายนักตลอดสมัยกรุงศรีอยุธยา 

ดังปรากฏจากหนังสือที่ ลาลูแบร เขียนไวในหนังสือ Du Royaume de Siam  ความวา "เกือบจะไม

มีผูใดใครซื้อที่ดินแกกันเมื่อผูใดตองการที่ดิน ก็จะทูลขอพระราชทาน หรือซื้อจากในหลวงโดยตรง

แตโดยเหตุที่ทรงสงวนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยู ราษฎรจึงไมประสงคจะหาที่ไวมากๆหรือทําที่ที่มีอยูให

ดีข้ึน เพราะเกรงวาจะเกิดความอิจฉาข้ึนแกผูใหญ"  

 

ในสมัยนั้นหลักกรรมสิทธิ์ยังปะปนกันกับสิทธิครอบครอง ดังนั้นหากเจาของที่ดินละทิ้ง

ที่ดินไปหรือไมไดทําประโยชนลงในที่ดินปลอยใหรกรางวางเปลา ผูอ่ืนสามารถเขามาครอบครอง

และทําประโยชนลงในที่ดินไดทันทีโดยมิตองมีการโอนที่ดินใหแกนั้น ทั้งนี้ เนือ่งจากเปนนโยบายใน

สมัยนั้นที่พระมหากษัตริยที่ตองการใหราษฏรใชสอยที่ดินที่พระมหากษัตริยไดยกใหเพื่อใหเกิด

ประโยชนเสมอ จะเห็นไดวาสิทธิที่ราษฎรไดรับนั้นเปนเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น 

  

จากระบอบที่ดินแบบนี้เอง ทําใหพระคลังในสมัยกรุงศรีอยุธยาไดรับประโยชนอยาง

สูงสุดจากการเก็บภาษีอากรที่ดิน คือต้ังแตสมัยพระเจาอูทองจนถึงแผนดินสมเด็จพระนารายณ

มหาราช  เจาของนาตองเสียคานาเฉพาะเน้ือที่ทําประโยชน วิธีเก็บคานาแบบนี้ใชตอมาจนถึง

รัชกาลที่ 5 ของกรุงรัตนโกสินทรที่เรียกวา นาฟางลอยหรือนาน้ําฝน สวนอากรสวนก็ไดคิดเก็บตาม

จํานวนตนไมที่เกิดผลแลว ฉะนั้นเพื่อมิใหพระคลังตองขาดประโยชน ถาที่ใดเปนที่รกรางหรือที่ที่

เจาของเดิมละทิ้ง ทางการก็จะจัดหาใหคนเขามาทําประโยชนในที่นั้นโดยเร็วที่สุด และมีกฎหมาย

บัญญัติใหขาราชการหาผูทําที่รกรางวางเปลาหรือบําเหน็จแกผูที่หาผูทําใหม (กฎหมายเบ็ดเสร็จ

บทที่ 43, กฎหมายกบฏศึกบทที่ 63) เม่ือบุคคลใดมาครอบครองที่ดินทําประโยชนแลว กฎหมายก็ 

ปองกันคุมครองเจาของไรนาเรือกสวนเพื่อมิใหผูอ่ืนมารบกวนการครอบครอง เชน ถาผูที่ชิงเอาที่

ของผูอ่ืนมาทําประโยชน  หรือผูที่ทําประโยชนทับที่ผูอ่ืนกําลังทําอยูมีโทษปรับ (กฎหมายเบ็ดเสร็จ

บทที่ 34 ถึงบทที่ 41) และกฎหมายปองกันเจาของมิใหผูอื่นบุกรุกหรือทําขนาบคาบเกี่ยวดวย 

(กฎหมายเบ็ดเสร็จบทที่ 46 ถึงบทที่ 51 และ บทที่ 66 ถึงบทที่ 72) ทั้งนี้เพราะมีวัตถุประสงคให

เจาของครอบครองที่ดวยความสงบสุข เพื่อใหทําประโยชนไดโดยสมบูรณ และเสียภาษีอากร
                                                           

 15 เร่ืองเดียวกัน, หนา 315 
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เร่ือยๆ ไปทุกป แตหากเจาของที่เลิกทําประโยชน กฎหมายก็มิไดปองกันสิทธิของผูนั้นตอไป กลับ

ชวยเหลือบุคคลที่เขามาทําแทนเพื่อมิใหพระคลังตองขาดประโยชน 

 

ระยะเวลาที่เจาของขาดสิทธิในที่ดิน ในกรณีละทิ้งที่ดินในตอนตนกรุงศรีอยุธยาน้ัน เม่ือ

เจาของละท้ิงที่ดินของตนเม่ือใดก็ขาดสิทธิทันที แมวาจะเปนที่มีบานปลูกอยูหรือเปนสวนก็ตาม 

แตเร่ืองนี้ใชไมไดในกรณีที่เจาของละทิ้งที่ไปเพื่อราชการ ถาที่นั้นเปนที่เจาของไดลงร้ัวลอมไว 

(กฎหมายเบ็ดเสร็จบทที่ 42) หรือเปนที่ที่ไดรับพระราชทาน (กฎหมายเบ็ดเสร็จบทที่ 65) ถาที่นั้น

เปนที่สวนเจาของใหมเสียคาชดเชยแกเจาของเดิมเพื่อการที่เจาของเดิมไดทําที่นั้นใหเปนโคกและ

ปลูกตนไมไว (กฎหมายเบ็ดเสร็จบทที่ 42) การที่เจาของใหมตองเสียคาชดเชยเชนนี้ เพื่อปองกัน

ความทุจริตที่เกิดข้ึน หากเจาของใหมมาอยูที่นั้นไดเปลาๆ16 

 
 3.3 สมัยกรุงรัตนโกสินทร 
 
  3.3.1 สมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน  ในสมัยรัตนโกสินทรตอนตน ถา

ราษฎรคนใดตองการจะจับจองที่ดินเปนนา หรือสวน ตนตองไปบอกนายระวางเสนาและกรมการ

แขวงอําเภอวา มีความประสงคจะกอสรางเลิกรางที่เลือกสวนไรนาในตําบลนั้น นายระวางเสนา

ตองไปปกไมหมายกรุยใหเปนสําคัญกอน เม่ือผูจองแผวถางฟนไมใหเปนเขตแลว นายระวางเสนา

กํานันนาจึงไปรังวัด เสร็จแลวใหหนังสือสําคัญอยางหนึ่งเรียกวา "ใบจองหรือตราจอง” อายุใชได 3 

ป ถาเปนที่ สําหรับไรนา และ 6 ป ถาเปนที่จะทําเปนสวน ถาผูจับจองมิไดกอสรางจนพน

กําหนดเวลานี้ ที่ซึ่งขอจองนั้นไมเปนสิทธิแกผูจอง นายระวางเสนากํานันนาตองเรียกเอาใบจอง

หรือตราจองมาทําลายเสีย แลวจัดหาผูอ่ืนเขาทํา หนังสือที่สําคัญเหมือนกัน สุดแลวแตสภาพของ

ที่ การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินใหเปนหลักฐานในสมัยกรุงรัตนโกสินทรกอนออกโฉนดแผนที่ 

อยางไรก็ตามหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินที่ไดออกใหเปนหลักฐานนั้นมิใชเพื่อประโยชนในทาง

ทะเบียนที่ดิน แตออกใหเพื่อความสะดวกในการที่เจาพนักงานจะเก็บภาษีอากร17 

 

 คร้ันตอมาในสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว เร่ิมมีนโยบายกีดกัน

การถือที่ดินของคนตางดาวเนื่องจากคนตางดาวเร่ิมเขามาทํามาคาขายมากข้ึน รัฐมีนโยบายสงวน

                                                           

 
16

 เร่ืองเดียวกัน, หนา 319 

 17
 อมรา สาขากร,  "การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย," (วิทยานิพนธ

หลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 7-8  
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ที่ดินไวสําหรับคนไทยโดยเฉพาะ ในสมัยนี้เองไดมีประกาศรัชกาลที่ 4 เร่ืองกําหนดที่ใหขาย ใหเชา 

แกคนตางประเทศ ประกาศฉบับบนี้มีใจความวา 

 

"ที่ภายในพระนครหางกําแพงพระนครออกไปเพียง 200 เสน หามมิใหขาย

ขาดแกคนตางประเทศที่มาอยูยังไมถึง 10 ป หางพระนคร 200 เสนออกไป

ภายในที่ไมไกลนัก เพียงเรือพายเรือแจวจะไปถึงไดใน 24 ชั่วโมงเขามานั้น 

อนุญาตใหขายได ถานอกกําหนด 24 ชั่วโมงออกไปที่เปล่ียวไกลหามขายแก

คนนอกประเทศ" 

 

 นโยบายกีดกันคนตางประเทศมิใหมีกรรมสิทธิ์ที่ดินบริเวณใกลกําแพงพระนครนี้ มุงไป

ในทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยของราชบัลลังกหรือบานเมืองเปนสําคัญ18 เนื่องจากในสมัย

นั้นไทยเราเสียสิทธิสภาพนอกอาณาเขตใหแกชาวตางชาติซึ่งสงผลใหชาวตางชาติที่กระทํา

ความผิดในราชอาณาจักรไทยไดรับขอยกเวนไมตองข้ึนศาลไทยดังนั้นเพื่อเปนการปองกันมิใหเกิด

ขอพิพาทเกี่ยวกับที่ดินระหวางชาวตางชาติจึงไดออกประกาศนี้ นอกจากนี้ยังมีประกาศขายสวน 

ขายนา ฝากแกกัน ในประกาศมีใจความสรุปไดวา การขายฝากหรือการจํานําที่สวนที่นา ถาผูขาย

หรือผูจํานําไดมอบโฉนดตราแดงหรือหนังสือสําคัญอ่ืนๆ ใหแกผูซื้อหรือผูรับจํานํา ก็ใหที่ดินนั้นตก

เปนเจาของผูซื้อหรือผูรับจํานํา ถาไมไดมอบก็ไมตกไป ประกาศฉบับนี้มีข้ึนเพื่อเปนกฎหมาย

สําหรับระงับขอพิพาทเร่ืองการขายฝากและจํานําที่สวนที่นา เพราะในขณะนั้นมีกรณีพิพาท

เกี่ยวกับเร่ืองนี้อยูมาก  

  

  3.3.2 สมัยกรุงรัตนโกสินทร พ.ศ.2444 ถึงพ.ศ. 2497 ในชวงระยะเวลา

นี้เปนสมัยหัวเล้ียวหัวตอของการจัดระบบที่ดิน กลาวคือ ในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา

เจาอยูหัว ไดมีความคิดที่นําวิธีการของประเทศที่เจริญแลวมาใช ทั้งในเร่ืองการทําแผนที่การออก

โฉนดที่ดิน การจดทะเบียนที่ดิน ในสมัยนั้นไดมีพระบรมราชโองการวาดวยการออกหนังสือสําคัญ

สําหรับที่ดินและการทําทะเบียนที่ดินข้ึนเปนหลักฐานเมื่อ ร.ศ. 120 ที่มาของการจัดระบบการทํา

ทะเบียนที่ดินในรัชกาลที่ 5 นี้ เราใชระบบงานที่ดินแบบทอรเรนส (Torrens)  ซึ่งไดมีการกําเนิดข้ึน

ในรัฐนิวเซาทเวลล (New South Wales) ของประเทศออสเตรเลียแลวก็แผขยายเขามายังประเทศ

สิงคโปร  ซึ่ งขณะนั้นยัง เปนของประเทศมาเลเซีย  และตอมาก็ เขา สูประเทศมาเลเซีย 
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 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ, คําบรรยายวิชากฎหมายท่ีดิน, (กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2526), 

หนา 6-7 



 

 
34

 

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวไดทรงใหเจาหนาที่อาวุโสของกระทรวงเกษตราธิการ 

(ซึ่งตอนนั้นงานที่ดินข้ึนกับกระทรวงเกษตราธิการ) ไปศึกษาวิธีการเกี่ยวกับการจัดทําทะเบียนที่ดิน 

การออกโฉนดที่ดินจากสิงคโปรก็เลยไดระบบการจัดที่ดินแบบทอรเรนสมาใช โดยนํามาปรับปรุง

และดําเนินการออกโฉนดที่ดินรวมทั้งการจัดทําทะเบียนที่ดินมาจนถึงทุกวันนี้19 ซึ่งการจดทะเบียน

ที่ดินแบบทอรเรนสมีประโยชนทั้งฝายเจาของที่ดินและฝายพนักงานเจาหนาที่ กลาวคือ  

 

1. ประโยชนทางฝายเจาหนาที่ คือสะดวกในดานการเก็บภาษีอากร คือ พนักงาน

เจาหนาที่สามารถรูถึงเนื้อที่ที่ดินที่จะตองเสียภาษี และรูชื่อเจาของที่ดิน โดยดูจากหนาโฉนด

นั่นเอง การออกโฉนดชนิดใหมนี้เปนปจจัยใหมีการเก็บภาษีคานา แบบนาคูโคขยายไปตลอด

ราชอาณาจักร โดยเจาของที่ดินผูถือโฉนดใหมจะตองเสียคานาตามเน้ือที่ของตน แมวาจะไดทํา

ประโยชนหรือไมก็ตาม 

2. ประโยชนทางฝายเจาของที่ดิน คือ โฉนดอยางใหมนี้ เปนหลักฐานแหง

กรรมสิทธิ์โดยตรง เจาของที่ดินอาจพิสูจนกรรมสิทธิ์ของตนได โดยอางโฉนดที่ดิน หรือถาจะ

จําหนายจายโอนก็ทําไดงาย เพียงแตใหพนักงานเจาหนาที่สลักหลังโฉนดเทานั้น20 

 

 ตอมาในปลายป พ.ศ. 2444 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว โปรดเกลาฯ ให

ต้ังพระยาประชาชีพบริบาล เปนขาหลวงเกษตร ใหไปรังวัดปกเขตที่ดินในเขตแขวงเมืองกรุงเกา 

พรอมดวยเจาพนักงานกรมแผนที่ เจาของที่ดินทุกรายจะตองออกมาชี้แนวเขตที่ดินของตน ถาผูใด

ฝาฝนไมทําตาม มีความผิดฐานขัดหมาย ในการที่เจาพนักงานกรมแผนที่ระวางสํารวจสอบเขต

ที่ดินทุกแปลง เมื่อเจาของช้ีแนวเขตของตนแลวเจาพนักงานจะปกหลักและลงเคร่ืองหมายเขตไว

ในแผนที่ระวาง  

 

 วันที่ 15 กันยายน พ.ศ. 2444 มีประกาศออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 120 เพื่อวางระเบียบ

เกี่ยวกับการออกโฉนด (โฉนดในสมัยนั้นมีชื่อเรียกวา โฉนดแผนที่) จัดการเร่ืองต้ังหอทะเบียนที่ดิน 

วางกฎขอบังคับในการโอนและการแกทะเบียนดวย หอทะเบียนเกิดข้ึนคร้ังแรกที่ หอสภาคารราช

ประยูร ณ พระราชวังบางปะอิน เมื่อวันที่ 23 กันยายน 2444 ทั้งนี้เพื่อใหราษฎรที่มีความประสงค
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 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ, กฎหมายวาดวยทรัพยสิน หนวยท่ี 11-15, พิมพคร้ังท่ี 7, (กรุงเทพฯ: 

มหาวิทยาลัยสุโขมัยธรรมาธิราช, 2529), หนา 53 
 

20
 อมรา สาขากร,  "การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย," (วิทยานิพนธ

หลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 9-10  
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จะซื้อขาย แลกเปล่ียน จํานอง ขายฝาก หรือเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป ใหมาจดทะเบียน

และเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียม เพื่อเปนรายไดของแผนดิน หอทะเบียนนี้เปดทําการอยู 2 ป ก็ยาย

ไปกอสรางเปนการถาวรที่ใกลวังจันทรเกษม อําเภอเมือง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เปดทําการใน

ราวป ร.ศ. 122 (พ.ศ. 2446) และใชเปนสํานักงานที่ดินจังหวัดพระนครศรีอยุธยามาจนทุกวันนี้21  

 

 โฉนดที่ดินรุนแรกนี้จะเปนกระดาษที่มีขนาดกวาง 14.5 นิ้ว ยาว 21 นิ้ว เปนแบบพิมพ

โฉนดที่ดินที่มีขนาดใหญเปนอยางมาก มีรูปตราแผนดินอยูตรงกลางดานบน ใตลงมาทางดานซาย

มีคําวา “โฉนดที่ดินฉบับนี้” และใตลงมาอีกมีคําวา "พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาพระเจา

แผนดินสยาม” พิมพดวยตัวเขียนเปนลายสวยงาม แบบพิมพนี้ประกอบดวยกระดาษ 4 หนาพับ

กลาง หนาแรกเปนขอความดังกลาวมาแลว หนาสองเปนที่สําหรับเขียนรูปแผนที่และสารบัญแก

ทะเบียน หนาสามเปนสารบัญแกทะเบียน และหนาสุดทายวางเวนไว 

  

 คร้ันเมื่อวันที่ 27 ธันวาคม รัตนโกสินทรศก 121 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา

เจาอยูหัวไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติออกตราจองช่ัวคราว รัตนโกสินทร

ศก 121 ข้ึน ซึ่งตอมาไดมีประกาศเปล่ียนนามพระราชบัญญัติฉบับนี้ เม่ือวันที่ 31 มีนาคม รัตนโก-

สินทรศก 124 เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ดวยเหตุผลที่วา พระราชบัญญัติออกตรา

จองช่ัวคราวนั้นไดใชมาในมณฑลนครไชยศรี มณฑลกรุงเทพฯ และมณฑลปราจีนบุรี เรียบรอย

แลว อนึ่งพระราขบัญญัติออกโฉนดตราจองน้ีใหใชในมณฑลพิษณุโลก พิจิตร อุตรดิตถ และ 

สุโขทัยดวย ในโฉนดตราจองนี้รูปแผนที่ทําเปนรูปลอยไมมีระวางยึดโยง22 เนื่องจากการดําเนินการ

ออกโฉนดแผนที่ใหแกราษฎร เปนไปดวยความลาชาและการออกหนังสือสําคัญมีหลายชนิด ทําให

กฎหมายที่ดินซ่ึงใชอยูในขณะนั้นกระจัดกระจาย ไมสะดวกแกการปฏิบัติ เสนากระทรวงเกษตราธิ

การไดทูลขอใหพระเจา ลูกยาเธอ  กรมหม่ืนราชบุ รี ดิ เรกฤทธ์ิ  ชวยเหลือในการยกราง

พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินเสียใหม ซึ่งรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ตอมาไดพระราชทานพระ

บรมราชานุญาตใหประกาศเปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) ซึ่งถือวา

เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินฉบับแรก กฎหมายฉบับนี้รวบรวมประกาศตางๆ เกี่ยวกับเร่ือง

ที่ดินไวในที่เดียวกัน นอกจากนี้ไดกําหนดวิธีการรังวัดที่ดิน วิธีออกโฉนดที่ดิน และการโอนท่ีดินหรือ
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 กรมท่ีดิน,  อนุสรณวันครบรอบ 50 ป 17 กุมภาพันธ 2495, (พระนคร: โรงพิมพคณะชาง, 2495), 

หนา 109 
 22บัญญัติ สุชีวะ,  "ที่ดินมือเปลา,"  บทบัณฑิตย 32, 1 (2518): 7 
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การจดทะเบียนที่ดินนั่นเอง ถือไดวาเปนกฎหมายหลักฉบับแรกในเร่ืองการจัดทําทะเบียนที่ดินที่

ออกโฉนด อันเปนการแสดงกรรมสิทธิ์ใหกับเอกชน 

 

  3.3.3 สมัยกรุงรัตนโกสินทร พ.ศ. 2497 ถึง ปจจุบัน  เนื่องจากรัฐเห็น

วามีพระราชบัญญัติที่เกี่ยวของกับการจัดระบบที่ดินเปนจํานวนมากและพระราชบัญญัติทั้งหลาย

นั้นก็ไดกระจัดกระจายกันอยูหลายแหงหลายที่ดวยกัน ดังนั้น ในป พ.ศ. 2496 กระทรวงมหาดไทย

จึงไดดําริที่จะปรับปรุงกฎหมายที่ดินข้ึนใหม โดยรวบรวมกฎหมายที่เกี่ยวของกับงานที่ดินทั้งหมด

มาไวในที่เดียวกันใหเปนหมวดหมูและเพิ่มพูนระบบการจัดที่ดิน เพื่อใหดําเนินการโดยถูกตองตาม

หลักวิชาการเพื่อประโยชนในทางเศรษฐกิจ สังคมและการเมืองของประเทศ จึงไดมีประมวล

กฎหมายที่ดินออกใชบังคับเมื่อ วันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 249723 เม่ือมีพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 บังคับใชกฎหมายเก่ียวของกับที่ดินตางๆ ก็ไดถูกยกเลิกไปโดยมาตรา 4 

ของพระราชบัญญัติดังกลาว แตประมวลกฎหมายที่มาตรา 3 ก็บัญญัติรับรองการมีกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินไวเชนเดิม ดังนี้ 

 

"บุคคลยอมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในกรณีตอไปนี้  

1.   ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายกอนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใชบังคับหรือ

ไดมาซึ่งโฉนดที่ดินตามบทแหงประมวลกฎหมายนี้ 

2.   ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพหรือ

กฎหมายอ่ืน" 

 

สําหรับการโอนสิทธิในที่ดิน กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ดังปรากฎในบัญญัติมาตรา 4 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดินดังนี้  

 

"นับต้ังแตวนัทีป่ระกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับ การโอน กรรมสิทธิ์ หรือ

สิทธิกรรมครอบครองในที่ดินซึ่งมีโฉนดทีดิ่น หรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน

ตองทําเปนหนงัสือและจดทะเบียนตอพนกังานเจาหนาที่"  
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มาตรา 4 ทวิ ไดถูกเพิ่มเติมข้ึนมาจากประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ลงวันที่  29 

กุมภาพันธ พ.ศ. 2515 ซึ่งมีผลบังคับใชวันที่ 4 มีนาคม พ.ศ. 2515 จากบทบัญญัติมาตรานี้สรุปได

วานับแตวันที่ 4 มีนาคม พ.ศ. 2515 ที่ดินที่กฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียนจะตอง เปนที่ดินที่มี

หลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ ไดแกโฉนดที่ดิน หรือ เปนที่ดินที่มีหลักฐานแสดงสิทธิการครอบครอง

ไดแก ใบไตสวนและหนังสือรับรองการ สาเหตุที่ตองบัญญัติมาตรานี้ข้ึนไว ก็เนื่องจากราษฎรที่มี

ที่ดินมือเปลา โดยเฉพาะอยางยิ่งที่มีหลักฐาน น.ส. 3 แลวไมยอมไปทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมตอพนักงานเจาหนาที่ ทั้งนี้อาจเพื่อหลีกเล่ียงคาธรรมเนียมการจดทะเบียน หรืออยูไกลอําเภอ

ก็ตามทําใหรัฐขาดรายได และที่สําคัญอีกประการหนึ่ง คือ ทําใหทางราชการไมสามารถควบคุม

การทะเบียนที่ดินไดวาใครที่มีที่ดินมือเปลาอยูในความครอบครองบาง จํานวนเทาใด ไดมีการโอน

เปล่ียนมือไปแลวหรือไม ยิ่งกวานั้นเมื่อทางราชการจะออกหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือ 

ออกโฉนดที่ดินให หรือผูครอบครองตองการไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมก็มีเหตุขัดของ 

เนื่องจากช่ือผูครอบครองในหลักฐานไมตรงกับความจริง ทําใหยุงยากและเกิดความขัดของในการ

ปฏิบัติงานตางๆ 

 

 นอกจากนี้ ยังไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามท่ี

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว รวมทั้งการจดทะเบียนในประเภทมรดกและโอนตาม

คําส่ังศาลดวย ซึ่งการจดทะเบียนและนิติกรรมตามลักษณะของนิติกรรมที่ปรากฏในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งพนักงานเจาหนาที่รับดําเนินการใหมีอยูหลายประเภท การใชชื่อ

ประเภทการจดทะเบียน มักต้ังตามลักษณะที่สําคัญของนิติกรรมตางๆ เชน ขายฝาก ภารจํายอม 

สิทธิเก็บกินเปนตน อยางไรก็ตาม ถาพิจารณาในเร่ืองผลของการจดทะเบียน ในแตละประเภทแลว 

อาจแบงเปนประเภทใหญๆ ได 2 ประเภท คือ 

 

1.  ประเภทโอนทะเบียน หมายถึง การจดทะเบียนโอนที่ดินเปลี่ยนมือไปโดย

เด็ดขาด เชน ขาย ให แลกเปล่ียน ขายฝาก ไถถอนจากขายฝาก ฯลฯ 

2.  ประเภทแกทะเบียน หมายถึง การจดทะเบียน เพื่อใหปรากฏทางทะเบียนซ่ึง

เปนการโอนเปล่ียนแปลงโดยไมเด็ดขาด เชน จํานอง เชา ภารจํายอม สิทธิเก็บกิน เปนตน 
 

หากพิจารณาถึงประเภทนิติกรรมสัญญาที่พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสามารถสรุป

เปนประเภทการจดทะเบียนไดดังนี้ 
 

1.  ซื้อขาย (มาตรา 456) 
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2.  ให คําม่ันจะให (มาตรา 525 และ 526) 

3.  มรดก โอนทรัพยมรดก หรือต้ังผูจัดการมรดกสําหรับที่ดินตามพินัยกรรม หรือ 

ตามคําส่ังศาล  

4.  จํานองหรือบุริมสิทธิ (เชน ภารจํายอม, สิทธิเก็บกิน, สิทธิเหนือพื้นดิน และ 

สิทธิอาศัย) 

5.  เชา (เชน เชาเกินกวา 3 ป, เชาซ้ือที่ดิน) 

 
4.    วิธีการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพย 
 
 ปจจุบันประเทศสวนใหญ ใชระบบจดทะเบียนแบบทอรเรนส โดยถือเอกสารสิทธิทาง

ทะเบียนที่ดินหรือโฉนดเปนสาระสําคัญ ที่แสดงออกซ่ึงทรัพยสิทธิบนที่ดินนั้น ปรเทศอังกฤษเองกม็ี

การปรับปรุงระบบการจดทะเบียนที่มีลักษณะคลายกับระบบทอรเรนสเชนกัน แตบางประเทศก็ยัง

มีการใชระบบจดทะเบียนแบบดีดปะปนกันอยูกับระบบจดทะเบียนแบบทอรเรนส หรือ ในบาง

ประเทศมีระบบจดทะเบียนบันทึกนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่เปนเอกเทศเฉพาะตัวไม

เหมือนใคร อยางเชน ระบบ Title Insurance ของบางมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซึ่งจะกลาว

ตอไปในภายหลัง) แตทั้งนี้หากพิจารณาถึงวิธีการและข้ันตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่

เกี่ยวกับที่ดินในปจจุบัน โดยทั่วไปแลวสามารถจําแนกออกไดเปน การเตรียมเอกสาร การยื่น

เอกสารและคําขอตอสถานท่ีรับจดทะเบียน และการจดทะเบียน 

 

 การจัดเตรียมสัญญาเพื่อนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในบางประเทศเชน

ออสเตรเลีย มาเลเซีย นิวซีแลนด กําหนดใหเปนหนาที่ของคูสัญญาจัดทําสัญญากันมาเอง 

อยางไรก็ตาม ประชาชนสวนใหญจะวาจางทนายความหรือบุคคลที่ไดรับอนุญาตเพื่อดําเนินการ

จัดเตรียมสัญญาให แตทั้งนี้กฎหมายก็ไมไดบังคับวาการจัดเตรียมสัญญาท่ีจะนํามาจดทะเบียน

นั้นจะตองใหทนายความ โนตารีปบลิค (Notary Public) หรือบุคคลอ่ืนที่ไดรับอนุญาตเปน

ผูดําเนินการจัดสัญญาให เอกชนสามารถดําเนินการดวยตัวเองได  

 

 ประเทศออสเตรเลียอนุญาตใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมแตเพียงฝายเดียวก็ได ซึ่งโดยสวนมากจะเปนผูรับโอนหรือทนายความของผูรับโอน หรือ

ผูรับจํานองหรือทนายความของผูรับจํานองเปนผูมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สําหรับ

ประเทศออสเตรเลียนั้นไดมีการกําหนดคุณสมบัติของผูที่จะลงชื่อเปนพยานไวดวย ซึ่งจะตองไมใช

เปนคูสัญญา และอาจกําหนดไวดวยวาผูขอหรือทนายความผูจัดทําสัญญาใหจะตองไดรับรอง
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ความถูกตองของการทําสัญญานั้น  เมื่อยื่นคําขอและเสียคาธรรมเนียมแลวก็สามารถกลับไปได 

ยิ่งไปกวานี้ บางประเทศอังกฤษ และ ประเทศเคนยายินยอมใหมีการยื่นคําขอดวยตัวเองหรือสงคํา

ขอและสัญญาที่จัดทําเรียบรอยแลวมาทางไปรษณีย วิธีนี้ไดอํานวยความสะดวกใหแกคูสัญญา

เปนอยางมากเนื่องจากมิตองเดินทางไปยังสถานที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยตนเอง 

 

 ในบางประเทศมีการกําหนดตัวบุคคลที่จะตองลงลายมือชื่อเปนพยานในสัญญาไวอยาง

เขมงวดมากโดยกําหนดวาผูที่จะเปนพยานในสัญญาจะตองเปน มาจีสเตรท (magistrate), State 

Director ผูบริหารงานที่ดิน (Land administrator) โซลิซิเตอร solicitor หรือ โนตารีปบลิค (Notary 

public) นอกจากนี้ยังกําหนดตัวบุคคลที่จะลงชื่อเปนพยานไวแตกตางจากที่กลาวถึงขางตนหาก

เปนการทําสัญญาในตางประเทศเชน กําหนดใหตองเปนเจาหนาที่การฑูตของมาเลเซีย หรือ 

บุคคลที่รัฐมนตรีกําหนดโดยคําแนะนําของสภาการที่ดินแหงชาติ (National Land Council) ใน

กรณีที่ผูที่จะเปนพยานมีตราประจําแหนง ก็จะตองประทับตราประจําตําแหนงดวย ประเทศที่มี

ขอกําหนดเชนนี้ไดแก ประเทศมาเลเซีย ในบางประเทศเชน เคนยา กําหนดใหผูที่จะลงชื่อใน

สัญญาจะตองปรากฏตัวตอหนานายทะเบียนหรือบุคคลที่กําหนดไวในกฎหมาย ในกรณีที่นาย

ทะเบียนหรือผูที่มีหนาที่ในการลงช่ือเปนพยานในสัญญาไมรูจักผูที่จะลงชื่อในสัญญา ผูที่จะลงชื่อ

ในสัญญาจะตองนําพยานที่เชื่อถือไดซึ่งรูจักผูที่จะลงชื่อในสัญญามายืนยันตอหนานายทะเบยีนวา 

ผูที่จะลงช่ือในสัญญานั้นเปนตัวจริง แตนายทะเบียนจะยกเวนใหไมตองดําเนินการดังกลาวก็ได 

หากเห็นวาเปนการยุงยากมากถาทําตามขอกําหนดดังกลาว หรือในกรณีที่นายทะเบยีนรูอยูแลววา

การลงช่ือนั้นไดกระทําไปโดยถูกตองแลว แตนายทะเบียนจะตองบันทึกเหตุผลการยกเวนไวใน

เอกสารนั้น ในกรณีที่ทําสัญญาในตางประเทศก็กําหนดใหตองมีการรับรองการลงช่ือในสัญญา

โดยผูพิพากษา มาจีสเตรท (magistrate) จัสตีส ออฟ เดอะ พีส (Justice of the Peace) โนตารีปบ

ลิค (Notary public) หรือ บุคคลที่มีหนาที่รับทําคําสาบาน ประเทศที่กําหนดหลักการเชนนี้ 

  

 เมื่อเตรียมสัญญาเรียบรอย นําสัญญาพรอมทั้งคําขอที่กรอกขอความและลงลายมือชื่อ

แลวมายื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียน ณ สํานักงานที่ดิน (Land Title Office หรือ Land Office 

หรือ Land Registry)  นอกเหนือจากสํานักงานที่ดินเปนสถานที่ที่รับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมแลว ศาล หรือสํานักงานทะเบียนทั่วไปซ่ึงรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยและในเร่ืองอ่ืนๆ ดวย เชน จัดทําทะเบียนการเกิด การตาย รถยนต ซึ่งอาจจะเปน

หนวยงานหนึ่งในเทศบาลหรือการปกครองทองถิ่นอ่ืนๆ หากเปนกรณีที่ยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตอศาล ศาลจะเปนผูที่ควบคุมดูแลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
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อสังหาริมทรัพยเชน ออสเตรีย หรือ เดนมารคสามารถย่ืนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดที่ 

Register Office ใน Local Court สวนในเยอรมันตะวันตกสามารถยื่นไดตอศาล Lower Court 

สวนสํานักงานทะเบียนทั่วไปที่มีการเรียกช่ือตางๆ กันไป ตัวอยางเชน ในประเทศสหรัฐอเมริกามี

การใชชื่อวา The County Recorder’s Office หรือ County Clerk’s Office หรือ County 

Registrar’s Office หรือ Bureau of Conveyance เปนตน  

 

 ในประเทศอังกฤษ สํานักงานที่ดินเปนหนวยงานที่มีอํานาจและหนาที่เกี่ยวกับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินโดยมีหัวหนาสํานักงานที่ดินมีหนาที่ตามกฎหมายในการ

เก็บรักษาเอกสารสิทธิ รวมถึงมีความรับผิดชอบในการดําเนินงานทางทะเบียนทั้งหมดภายใต

พระราชบัญญัติ Land Registration Act 1925∗ ทั้งพระราชบัญญัติดังกลาวและกฎระเบียบ

เกี่ยวกับการทะเบียนที่ดิน ค.ศ.1925 ไดใหอํานาจตุลาการและกึ่งตุลาการแกหัวหนาสํานักงาน

ที่ดินถึงแมวาในปจจุบันอํานาจเหลานี้จะถูกมอบหมายใหแกทนายความของสํานักงานที่ดินแหง

พระราชินี (HM Land Registry) (อํานาจนี้มีข้ึนเมื่อป 1990 เมื่อมีการยกเลิกกฎระเบียบที่วา

หัวหนาสํานักงานที่ดินควรเปนทนายความ)  

 

 บุคคลใดๆ ที่ไดรับความเดือดรอนจากคําส่ังหรือการตัดสินใจของนายทะเบียนสามารถ

อุทธรณไปยังศาลแผนกชานเซอร่ีในศาลสูง (ตามกฎหมายอังกฤษศาลแผนกชานเซอรี่ในศาลสูงมี

เขตอํานาจพิจารณาคดีตามกฎหมายสาขา equity เชน พิจารณาคดีแพงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

คดีทรัสต การจัดการมรดก เปนตน) อยางไรก็ตาม สิทธินี้มีขอจํากัดอยูแคเร่ืองที่ไดรับการนั่ง

พิจารณาและตัดสินใจโดยนายทะเบียนเทานั้น หามมิใหอุทธรณตอคําตัดสินที่มีลักษณะเปนการ

จัดการการบริหารงานแทๆ เชนการพิจารณาวาจะอนุญาตใหมีการตรวจสอบเอกสารใดๆหรือไมซึ่ง

นายทะเบียนไมจําตองนําสืบ ถึงแมวาเร่ืองนั้นๆอาจตองถูกพิจารณาทบทวนโดยศาลก็ตาม    

 

 จากวิธีการจดทะเบียนที่กลาวมาแลวขางตน นายทะเบียนจะไมมีหนาที่หรือเขามามีสวน

เกี่ยวของในการจัดเตรียมสัญญาเพื่อใชในการจดทะเบียน แตมีบางประเทศ เชน ประเทศซูดาน ที่

เจาหนาที่จะชวยเหลือใหคําแนะนําเกี่ยวกับการกรอกขอความหรือชวยกรอกขอความให แตก็เปน

เร่ืองในทางปฏิบัติไมไดมีการกําหนดหนาที่ไวในกฎหมายแตอยางใด 

                                                           

 
∗ ปจจุบันคือ Land Registration Act 2002  
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 สําหรับประเทศไทยนั้น กําหนดใหเปนหนาที่ของเจาหนาที่ผูจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเปนผูดําเนินการจัดเตรียมสัญญา(จากการตรวจสอบหนังสือตําราตางประเทศ และขอมูล

จากผูเช่ียวชาญชาวออสเตรเลียที่เขามาใหคําปรึกษาแกกรมที่ดินในโครงการเรงรัดออกโฉนดที่ดิน 

ยังไมพบวามีประเทศอ่ืนที่กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนมีหนาที่ทําสัญญาใหคูสัญญา

ดวย)24 แตทั้งนี้ไมไดบังคับวาจะตองใหเจาหนาที่เปนผูดําเนินการใหเทานั้น คูสัญญาสามารถ

จัดพิมพสัญญากันมายื่นขอจดทะเบียนเองก็ได ดังนั้นหากคูสัญญาในประเทศไทยประสงคจะยื่น

คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คูสัญญาจะตองมายื่นคําขอดวยตัวเองและตองลงลายมือชื่อ

ตอหนานายทะเบียน ทั้งนี้ก็เพื่อเปนการตรวจสอบและปองกันการแอบอางหรือปลอมแปลงเอกสาร

สัญญาโดยพนักงานเจาหนาที่จะขอตรวจสอบบัตรประจําตัวของคูสัญญาทั้งสองฝาย หาก

คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายไมสามารถเดินทางมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมตอนายทะเบียนไดดวยตนเอง คูสัญญาฝายที่ไมสามารถเดินทางมาไดนั้นอาจจะมอบอํานาจ

ใหบุคคลอ่ืนมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทนตนเองก็เปนได หากเปนการมอบอํานาจ

ใหผูอ่ืนกระทําการแทนตนเอง เจาหนาที่นายทะเบียนจะดําเนินการตรวจสอบบัตรประจําตัวของ

ผูรับมอบอํานาจเชนเดียวกัน 

 

 เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดิน กฎกระทรวง และระเบียบคําส่ังที่

เกี่ยวของแลว สามารถสรุปข้ันตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศไทยได ดังนี้ 

 

 1.  การรับคําขอ ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม (ท.ด.1) เวนแตกรณีเปนนิติกรรมฝายเดียว เชน ขอโอนตามคําส่ังศาล ใหยื่นคําขอแบบ ท.ด. 

9 ดวย พรอมดวยสงหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน เชน โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน 

ตอพนักงานเจาหนาที่ตาม มาตรา 71 คือ เจาพนักงานที่ดินหรือนายอําเภอ แลวแตกรณี 

 

 2.  ตรวจหลักฐานและสารบบ เชน ความถูกตองของหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ทั้ง

สองฉบับ คือ ฉบับเจาของที่ดินและฉบับสํานักงานที่ดิน วาถูกตองตรงกัน หรือเปนฉบับที่แทจริง

หรือไม ตลอดจนตรวจบัญชีอายัด (บ.ท.ด. 27) ตรวจบัญชีที่ดินที่ถูกเวนคืน หรือที่ดินที่อยูใน

บริเวณที่ทําการสํารวจเพื่อเวนคืน และลายมือช่ือ รวมทั้งส่ิงสําคัญอยางอ่ืน เชน ชื่อบิดามารดา 

อายุ เปนตน 

                                                           

 
24

 วสันต กิจบํารุง, "การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม," วารสารที่ดิน 40, 1 (มกราคม-กุมภาพันธ, 

2537): 14 
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 3.  ตรวจสอบ คือ สอบสวนเก่ียวกับ สิทธิ ความสามารถ และความสมบูรณแหง

นิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน และการคาที่ดิน หรือการ

หลีกเล่ียงกฎหมาย เชน การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว การกําหนดทุนทรัพยสําหรับ

เสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

 

 4.  ตรวจสภาพที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มาขอจดทะเบียนนั้น หากพนักงาน

เจาหนาที่เห็นวาสมควรจะตองออกไปตรวจสภาพเสียกอนก็ได โดยคูกรณีเปนผูเสียคาใชจายการ

ตรวจสภาพนี้ จะกระทําก็แตเฉพาะที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งอสังหาริมทรัพย

อยางอ่ืน เชน บานเรือน ตึก หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนที่มีอยูบนที่ดินเทานั้น 

 

 5.  ประกาศ ในบางกรณีตองประกาศเสียกอน เชน การจดทะเบียนที่ดินที่มี น.ส.3 

ธรรมดา โดยทั่วไปจะตองประกาศกอน 30 วัน เวนแตจะเขากรณียกเวน ไมตองประกาศตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2526) ขอ 1 เชน การจดทะเบียนเลิกเชา เลิกภารจํายอม เปนตน 

สําหรับการจดทะเบียนที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือ น.ส.3 ก. ไมตองประกาศ ยกเวนกรณีการจด

ทะเบียนรับมรดก ตองประกาศกอน 60 วัน (เวนแตกรณีจดทะเบียนผูจัดการมรดก ตามคําส่ังศาล 

จดทะเบียนโอนมรดกแกทายาท ตามมาตรา 82 ไมตองประกาศ)  การนับวันประกาศ ใหนับต้ังแต

วันปดประกาศฉบับที่ไดปดหลังสุดเปนตนไปจนครบกําหนดรุงข้ึนวันครบกําหนด เปนวันที่จะ

ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได 

 

 6.  จัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง ในกรณีที่เปนการจดทะเบียนโดยมีการทํา

นิติกรรม ถาเปนการจดทะเบียนที่ไมมีการทํานิติกรรม เชน รับมรดก ก็ไมตองมีการทําสัญญาหรือ

ทําบันทึกขอตกลงกันแตอยางใด  

 

 7.  ใหคูกรณีลงนามในสัญญาหรือบันทึกขอตกลง และบันทึกสาระสําคัญในการ

จดทะเบียนโดยบันทึกลงนามในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินทั้งสองฉบับ คือ ฉบับสํานักงานที่ดินและ

ฉบับเจาของที่ดินใหตรงกันดวย (มาตรา 75) และประเมินทุนทรัพย เรียกเก็บคาธรรมเนียม คา

ภาษีไว และอากรแสตมป (ถามี) 

 

 8.  ตรวจสอบกอนจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนจะตองตรวจสอบ

เร่ืองราวและหลักฐานตางๆ กับสอบถามคูกรณีเพื่อความถูกตองอีกคร้ังหนึ่ง กอนที่จะลงช่ือและ

ประทับตราในรายการจดทะเบียน 
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 9.  มอบหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือ สัญญาแกคูกรณีที่เกี่ยวของ และเขา

สารบบก็เปนอันเสร็จข้ันตอนในการจดทะเบียน 

   

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในปจจุบันไดมีการนําระบบคอมพิวเตอรมาใชในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและการจัดทําระบบสารสนเทศท่ีดิน เพื่อให

งานบริการมีประสิทธิภาพ ลดคาใชจาย และอํานวยความสะดวกใหแกผูรับบริการ โดยประเทศท่ี

เปนผูบุกเบิกในนําระบบคอมพิวเตอรมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยไดแก แคนาดา ออสเตรเลีย นิวซีแลนด และอังกฤษซึ่งรายละเอียดจะกลาวตอไป

ในบทที่ 3 ในหัวขอ E-conveyancing 

 
5. แนวคิดและวิวัฒนาการของการใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมที่เกี่ยวกับท่ีดิน  
 

 จากที่ผูเขียนไดกลาวถึงวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

มาแลวขางตน จะเห็นไดวา ในตางประเทศบุคคลที่จัดเตรียมสัญญาและแบบคําขอตางๆ สวน

ใหญจะเปนทนายความหรือบุคคลที่ไดรับอนุญาต ที่เปนเชนนี้ เนื่องจากทนายความหรือบุคคลผูที่

ไดรับอนุญาตจะมีความรู ความเขาใจ และความเชี่ยวชาญในการทํานิติกรรม รวมทั้งรายละเอียด

ตางๆ ในข้ันตอนการจดทะเบียน นอกจากนี้ ประชาชนในประเทศเหลานี้มีความคิดวา การ

ตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย หรือดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นเปนส่ิงที่สําคัญ ที่ดิน

และอสังหาริมทรัพยเปนปจจัยหนึ่งที่กอใหเกิดการขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจซึ่งเปรียบเสมือนการ

ลงทุนในระยะยาว ดังนั้นจึงตองพิจารณาอยางรอบคอบ ดังนั้นการใหบุคคลที่มีความรู ความเขาใจ 

และความเชี่ยวชาญในเร่ืองดังกลาวเปนผูดําเนินการให ก็จะเปนการลดความเส่ียงที่อาจจะเกิดข้ึน

จากความไมรูกฎหมาย กฎระเบียบและ ขอเท็จจริงหรือขอมูลที่ควรรับทราบไวเกี่ยวกับการทํานิติ

กรรมในคร้ังนั้น แตทั้งนี้ กฎหมายก็ไมไดบังคับวาในการทํานิติกรรมสัญญาและการขอจดทะเบียน

สิทธิหรือนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย จะตองดําเนินการโดยผานทางทนายความหรือบุคคลที่

ไดรับอนุญาตเทานั้น ดังนั้นประชาชนทั่วไปสามารถจัดเตรียมเอกสารเพื่อมาขอจดทะเบียนเองก็ได  

 

 อยางไรก็ตาม มีบางประเทศ เชน ฝร่ังเศส เยอรมัน ศรีลังกา เนเธอรแลนด ออสเตรีย เบล

เยี่ยม สวิสเซอรแลนด อิหราน มีกฎหมายกําหนดใหคูสัญญาตองวาจางบุคคลซ่ึงไดรับอนุญาตให

เปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาให ซึ่งบุคลลดังกลาวไมไดเปน

ขาราชการหรือเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด แตไดรับแตงต้ังจากทาง
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ราชการตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนดไว ซึ่งโดยปกติแลว บุคคลเหลานี้จะมีหนาที่

ในการจัดทําสัญญา รับรองลายมือช่ือ ใหทําคําสาบานหรือทําหนาที่อ่ืนๆ ตามที่กฎหมายให

อํานาจไวและตามหลักปฏิบัติของประเทศตางๆ บุคคลเหลานี้ไมไดรับเงินเดือนจากงบประมาณ

แผนดินแตจะมีรายไดจากการเก็บคาธรรมเนียมจากผูที่มาใชบริการ เชน โนตารีพับบลิค (Notary 

Public) หรือ โนตาร (Notar ในประเทศเยอรมัน) และ สําหรับในประเทศฝร่ังเศส โนแตร (Notaire) 

จะเปนเจาหนาที่ของรัฐแตรายไดหลักจากการเก็บคาธรรมเนียมจากผูใชบริการเชนเดียวกับ

ประเทศอ่ืนๆ และ เพื่อเปนการปองกันการเรียกเก็บคาบริการอยางไมเหมาะสมและเพื่อเปนการ

คุมครองผูใชบริการมิใหถูกเอาเปรียบจากบุคคลดังกลาวขางตน เชน กฎหมายจึงกําหนดอัตราการ

เรียกเก็บคาธรรมเนียมการใหบริการซึ่งอาจกําหนดใหเรียกเก็บเปนอัตรารอยละจากราคาซื้อขาย

หรือตามประเภทใหบริการ 

 

  ทั้งนี้ การทํานิติกรรมสัญญาตางๆ นั้นเปนเร่ืองระหวางคูสัญญาท่ีจะไปวากลาวกันเอง 

รัฐหรือเจาหนาที่จะไมเขาไปแทรกแซงการเขาทําสัญญาของเอกชน รัฐจะเปนผูรับจดทะเบียนให

เทานั้นโดยรัฐจะตรวจรายละเอียดในคําขอหรือแบบฟอรมที่กําหนดไววากรอกรายละเอียดขอมูล

ถูกตองครบถวนหรือไม ดังนั้นเอกชนจะมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยในข้ันตอนของการจัดเตรียมเอกสารและสัญญา และอาจจะเปนผูที่นําเอกสารและ

สัญญามายื่นขอจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน เจาหนาที่หรือนายทะเบียนจะเปนผูดําเนินการจด

ทะเบียนให ดังที่อาจจะไดทราบไปบางแลวในหัวขอ วิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย 

 

 การที่บางประเทศใหเอกชนในเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในสวนของการเตรียมสัญญาและเอกสารนั้น สวนหนึ่งก็เพื่อเปนการ

ปองกันการปลอมแปลงเอกสารเพ่ือใหมั่นใจวาเจาของที่ดินเปนผูทําสัญญาจริง ในบางประเทศมี

การกําหนดตัวบุคคลที่จะตองลงลายมือช่ือเปนพยานในสัญญาไวอยางเขมงวดมากโดยกําหนดวา

ผูที่จะเปนพยานในสัญญาจะตองเปนมาจีสเตรท (magistrate), State Director ผูบริหารงานที่ดิน 

(Land administrator) ทนายความ โซลิซิเตอร solicitor หรือ โนตารีปบลิค (Notary public)  

 ในประเทศอังกฤษ แตเดิมการทํานิติกรรม และ การเตรียมเอกสารตางๆ เกี่ยวกับ

ทรัพยสินนั้นจะถูกดําเนินการโดยทนายความผูเปนตัวแทนของคูสัญญาแตละฝาย ซึ่งการให

ทนายความไปดําเนินการนั้นมีขอเสียตรงที่ใชเวลานานและมีคาใชจายที่คอนขางสูง ดังนั้น เพื่อ

เปนการลดการผูกขาดของทนายความในธุรกรรมที่เกี่ยวกับการโอนสิทธิและนิติกรรมในทรัพยสิน 
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และเปนการเปดโอกาสใหมีการแขงขันกันอยางเสรี พระราชบัญญัติบริหารงานยุติธรรมป ค.ศ.  

1985 (Administration of Justice Act 1985) จึงไดกําหนดให Licensed Conveyancer ซึ่งบุคคล

ที่มิไดเปนทนายความสามารถดําเนินจัดเตรียมสัญญา คําขอ และเอกสารที่เกี่ยวของไดหากไดรับ

ใบอนุญาตจาก Council for Licensed Conveyancer25   
 

 สําหรับรัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยแตเดิมไมมีกฎหมายควบคุมบุคคลที่ดําเนินการเกี่ยวกับการโอนสิทธิ

ในที่ดิน ตอมาในป ค.ศ. 1847 ไดมีการออกกฎหมายเพื่อรับรองบุคคลที่ดําเนินการเกี่ยวกับการ

โอนสิทธิในที่ดิน โดยพระราชบัญญัติ The Practice of Conveyancing Act 1847 ไดกําหนด

คุณสมบัติของบุคคลที่สามารถยื่นใบสมัครตอศาลสูงเพื่อขอใหรับรองเปนบุคคลที่ดําเนินการ

เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินได ซึ่งจํานวนผูที่มาขอใหศาลรับรองนั้นมีจํานวนนอย ไมเกิน 73 คน 

จนกระทั่งจํานวนไดลดลงเหลือ 55 คนในป ค.ศ. 1935 พระราชบัญญัติ The Legal Practitioners 

(Amendment) Act 1933 ไดมีการแกไขโดยยกเลิกการออกใหมของใบรับรองการดําเนินการ

เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดิน และในป ค.ศ. 1967 การดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินถูกผูกขาดโดย

ทนายความเชนเดียวกับประเทศอังกฤษ26  

 

 ตอมาในป ค.ศ. 1992 ไดมีการออกกฎหมาย (Conveyancers Licensing Act) เพื่อมา

รองรับการอนุญาตใหบุคคลที่ไมใชทนายความสามารถดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินได แตบุคคล

เหลานี้ถูกจํากัดบทบาทเฉพาะการโอนสิทธิในที่ดินเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเทานัน้ และตองมจีาํนวนเนือ้

ที่ไมเกิน 10 เฮคแทร (hectare) หรือประมาณ 100,000 ตารางเมตร หลังจากนั้นรัฐไดมีการออก

พระราชบัญญัติ Conveyancers Licensing Act 1995 โดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดขยายบทบาท

ของผูที่มิใชทนายความที่ไดรับอนุญาตใหดําเนินการโอนสิทธิในที่ดิน ซึ่งจะรวมถึงการการโอนสิทธิ

ในเชิงพาณิชย การซื้อขายโรงงานหรือรานคา ศูนยการคา เปนตน  

  

 แนวคิดที่ใหบุคคลที่มิใชทนายความสามารถดําเนินการเกี่ยวกับโอนสิทธิในที่ดินไดนั้น

มาจากการตองการเพิ่มการแขงขันในการใหบริการเกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดิน โดยเปดโอกาสให

บุคคลอ่ืนนอกเหนือจากทนายความที่มีคุณสมบัติตามที่กําหนดดําเนินการไดเชนเดียวกัน ซึ่งโดย

                                                           

 
25

 Kevin Gray, Elements of Land Law, Second Edition, (London: Butterworths, 1993) p. 276 

 
26Department of Fair Trading, National Competition Policy Review of Conveyancers 

Licensing Act 1995: Final Report, New South Wales, 2002, p. 24 
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หลักการแลว การแขงขันจะทําใหเกิดการใหบริการที่มีประสิทธิภาพ กลาวคือ การแขงขันจะสงผล

ใหมีการจัดสรรทรัพยากรอยางมีคุมคาเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดและเพียงพอตอความตองการ

ของผูใชบริการ นอกจากนี้ ผูใหบริการจะคํานึงถึงการใชตนทุนที่มีอยูอยางเหมาะสมเพื่อใหตนทุน

ตํ่า ผูใหบิการทุกรายก็จะแขงขันกันเพื่อใหตนทุนราคาตํ่า และคุณภาพก็ตองดีดวยซึ่งคุณภาพของ

การใหบริการจะดีไดก็ตองมีการปรับปรุง รวมทั้งคนควา วิจัย เพื่อใหผูใชบริการจะไดสนใจ และ

ไดรับขอมูลครบถวน ดังนั้น การแขงขันจึงเปนการสงเสริมใหผูใหบริการตองการพัฒนาและหา

ความรูเพิ่มเติมอยูตลอด เมื่อมีการแขงขันเกิดข้ึน ผูที่ไดรับประโยชนก็คือ ผูใชบริการ ซึ่งการ

สนับสนุนใหมีการแขงขันจะตองคํานึงถึงผลประโยชนและมาตรการในการคุมครองผูใชบริการเปน

สําคัญ โดยผูใชบริการจะมีทางเลือกในการรับบริการที่มากข้ึน สามารถรับบริการไดในราคาทีถ่กูลง 

และรับบริการที่มีคุณภาพมากข้ึน  



บทที่ 3 
การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ในตางประเทศ 
 

1. การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในประเทศอังกฤษ 
 
 ในประเทศอังกฤษแนวคิดกฎหมายเกี่ยวกับทรัพยสินมีพื้นฐานมาจาก common law ซึ่ง

เปนคําตัดสินของศาลที่ไดรับการแตงต้ังจากกษัตริยใหดูแลในพื้นที่ตางๆ และเพื่อใหเปนบรรทัด

ฐานเดียวกันเมื่อมีขอพิพาทที่เกิดข้ึนโดยมีขอเท็จจริงที่เหมือนกัน ก็จะนําคําตัดสินที่ไดใชในคดี

กอนมาเปนคําตัดสินในคดีนี้ซึ่งบรรทัดฐานนี้จะใชบังคับทั่วไปในราชอาณาจักร และ Equity 

ในขณะนั้นการโอนทรัพยสินจากบุคคลหนึ่งมายังอีกบุคคลหนึ่งสามารถทําไดโดยการสงมอบการ

ครอบครอง มิตองนําไปจดทะเบียนแตอยางใด ตอมาในป ค.ศ. 1925 ไดมีการปฏิรูปกฎหมาย

เกี่ยวกับทรัพยสินในประเทศอังกฤษโดยออกพระราชบัญญัติหลายฉบับเกี่ยวกับกฎหมายทรัพยสิน

เชน The Settle Land Act, The Trustee Act, The Law of Property Act, The Land Charges 

Act, และ The Administration of Estates Act  ซึ่งหนึ่งในกฎหมายที่ไดตราข้ึนก็คือ Land 

Registration Act 1925 ภายใต Land Registration Act 1925 นี้ ไดวางหลักการและความเขาใจ

เกี่ยวกับระบบการจดทะเบียนที่ดิน โดยการจดทะเบียนจะตองนําไปจดทะเบียนที่สํานักงาน

ทะเบียนที่ดินในกรุงลอนดอนหรือสํานักงานทะเบียนที่ดินสาขาที่กระจายอยูทั่วประเทศ แนวคิด

สําคัญในการจดทะเบียนที่ดินตาม Land Registration Act 1925 คือ การขึ้นทะเบียนคร้ังแรกซ่ึง

เปนกระบวนการที่เปล่ียนแปลงจากที่ดินที่ไมไดจดทะเบียนเปนที่ดินที่มีการข้ึนทะเบียนไวซึ่งการ

ข้ึนทะเบียนครั้งแรก  

 
 1.1 ประเภทของสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับท่ีดินที่ตองจดทะเบียน 

 

การขึ้นทะเบียนครั้งแรกน้ีสามารถทําได 2 วิธี คือ สมัครใจกับการบังคับใหจดทะเบียน

เม่ือปรากฏวาที่ดินต้ังอยูในพื้นที่ที่ถูกกําหนดใหตองข้ึนทะเบียน อยางไรก็ตามต้ังแตวันที่ 1 

ธันวาคม ค.ศ. 1990 ที่ดินที่ต้ังอยูในพื้นที่อังกฤษและเวลสทั้งหมดถูกบังคับใหตองจดทะเบียน ซึ่ง

การจําหนาย จายโอนที่เกี่ยวของกับที่ดินที่ยังไมไดข้ึนทะเบียนจะตองนําไปจดทะเบียนตามมาตรา

123 ของ Land Registration Act 1925 แกไขป ค.ศ. 1997 (มีผลบังคับใชวันที่ 1 เมษายน ค.ศ. 

1989) นอกจากนี้พระราชบัญญัติฉบับนี้ยังไดรวมถึงคาธรรมเนียมที่จูงใจเพื่อใหมีการจดทะเบียน
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โดยสมัครใจกอน ทั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อกระตุนใหมีการนําที่ดินที่ไมไดจดทะเบียนเขาสูระบบ

ทะเบียนที่ดิน ซึ่งสามารถแบงการจําหนาย จาย โอนที่ตองนําไปจดทะเบียนออกไดเปน 3 ประเภท1  

 

1. การโอนกรรมสิทธิ์ การอนุญาตหรือการใหสิทธิ และการโอนสิทธิไม

วาเพื่อผลตอบแทนที่มีมูลคาหรือเปนส่ิงอ่ืนใดก็ตาม รวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อ

คาตอบแทนแตเพียงเล็กนอย การใหโดยเสนหา∗ หรือการจําหนาย จาย โอนท่ีเปนไปตามคําส่ัง

ศาล ตัวอยางเชน การโอนกรรมสิทธิ์ในสิทธิในการเปนผูถือครองที่ดินอยางเด็ดขาด (the freehold 

estate) การอนุญาตหรือการมอบสิทธิการเชาที่เกินกวา 21 ปโดยนับต้ังแตวันที่มีการอนุญาตหรือ

มอบ และ การโอนการขายที่ดินที่มีการเชาที่มากกวา 21 ปโดยนับต้ังแตวันที่มีการสงมอบการโอน

สิทธิ 

 

2. การจําหนาย จาย โอนใดๆ ที่กระทําโดยความยินยอม หรือเอกสาร

สิทธิที่ตกทอดมาสูทายาทเมื่อมีการเสียชีวิตไมวาสิทธิในทรัพยสินนั้นจะเปนกรรมสิทธิ์เด็ดขาดหรือ

เปนสิทธิการเชาตลอดชีวิต ภายใต the Settled Land Act 1925 กรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเชาตลอด

ชีวิตนั้นตกอยูภายใตบังคับที่ตองจดทะเบียน   

 

3. การจํานองตามกฎหมายในท่ีดินที่ถือครองอยางเด็ดขาดหรือในที่ดิน

ที่เชามากกวา 21 ปโดยเร่ิมนับต้ังแตวันที่จํานอง กฎหมายกําหนดใหตองจดทะเบียนที่ดินที่ถูก

จํานอง  การจดทะเบียนประเภทนี้จะนํามาใชบังคับกับการจํานองลักษณะที่จะไดรับการปกปอง

คุมครองโดยการฝากเอกสารสิทธิและเปนสิทธิจํานองที่อยูในลําดับกอนสิทธิจํานองอ่ืนๆ ที่มี

ผลกระทบตอที่ดิน (หากมี)  ดังนั้นหากเจาของที่ดินที่ถือครองอยางเด็ดขาดโดยไมไดจดทะเบียนได

ลงลายมือช่ือในการจํานองที่ดินคร้ังแรกตามกฎหมาย การนํานองคร้ังนั้นจะตองตกอยูใตการจด

                                                            

 
1
 Robert Megarry and William Wade,  The Law of Real Property, Sixth Edition, (London: 

Sweet & Maxwell, 2000), p. 208 

 
∗

 การใหโดยเสนหา จะรวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์: (i) ใหกับทรัสตีเพ่ือถือกรรมสิทธิ์ไวแตเพียงในนาม 

(มากกวาที่จะเปนตัวแทน [nominee] ของผูรับโอน) และ (ii) โดยทรัสตีใหแกผูรับประโยชน ที่กลายเปนผูมีสิทธิ

เด็ดขาดแตเพียงผูเดียวในที่ดินภายใตทรัสต  ในทางตรงขามเม่ือทรัสตีถือที่ดินที่ไมไดจดทะเบียนในฐานะที่เปน

ตัวแทนและโอนท่ีดินนั้นใหแกบุคคลที่มีสิทธิเด็ดขาดแตเพียงผูเดียวในท่ีดินดังกลาว จะไมมีองคประกอบของ 

“การให” และการโอนดังกลาวไมอยูในบังคับที่ตองมีการจดทะเบียน 
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ทะเบียนที่กฎหมายบังคับ ทั้งนี้ อธิบดีศาลสูงสุด (ใชโดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายลําดับรอง) มี

อํานาจในการออกคําส่ังเพิ่มเติมวา การจําหนาย จาน โอน ใดบางที่จะตองตกอยูภายใตบังคับที่

ตองจดทะเบียน  ควรสังเกตวาอํานาจนี้จํากัดอยูเพียงการจําหนาย จาย โอน เทานั้น ไมควรใชใน

การทําใหกรณีอ่ืนๆ กลายเปนกรณีที่ตกอยูภายใตบังคับที่ตองจดทะเบียน 
 

 ในเร่ืองสิทธิการเชา  ปจจุบัน Land registration Act 2002 ไดลดระยะเวลาการเชาที่

จะตองนํามาจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน โดยไดลดระยะเวลาในการเชาจากเดิมที่เปนการเชาที่มี

ระยะเวลาเกินกวา 21 ป เปนระยะเวลาการเชาที่เกินกวา 7 ป ทั้งนี้ เนื่องจาก ธุรกิจการใหเชาและ

การเชาในทางการคาการและเชิงพาณิชยไดมีการลบเลี่ยงการจดทะเบียนโดยการทําสัญญาเชากนั

ไมเกิน 21 ป นอกจากนี้คณะกรรมการรางกฎหมายยังมีความเห็นดวยวาการเชาที่จะตองนํามาจด

ทะเบียนนั้นไมควรจะมีระยะเวลาที่นานเกินไป  
 

 แตกอนการเตรียมเอกสารที่เกี่ยวของกับการโอนท่ีดิน ส่ิงปลูกสรางและธุรกรรมทางการ

เงินในประเทศอังกฤษ จะเปนหนาที่ความรับผิดชอบของทนายความเทานั้น จนกระทั่งป ค.ศ. 

1987 ภายใตการตราพระราชบัญญัติวาดวยการบริหารงานยุติธรรม ค.ศ. 1985 (Administration 

of Justice Act 1985) ที่เปดโอกาสใหผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาต ที่เรียกวา Licensed 

Conveyancer สามารถเปนผูดําเนินการเตรียมเอกสารและใหบริการดานการโอนเชนเดียวกับ

ทนายความ2   
 

 1.2 คุณสมบัติ 
  

 บุคคลที่ประสงคจะประกอบวิชาชีพทนายความ ซึ่งสามารถดําเนินกิจการเกี่ยวกับการ

โอนสิทธิในที่ดินไดนั้น จะตองเปนทนายความที่ไดรับใบอนุญาตโดยจะตองมีคุณสมบัติดังตอไปนี้ 
 

- สําเร็จการศึกษาช้ันระดับปริญญาตรีหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 
 

- สําเร็จการฝกอบรมภาคปฏิบัติ ซึ่งในขณะที่ทําการสมัครเขาฝกอบรมนั้น 

ผูสมัครจะตองเปดเผยขอมูลที่อาจจะกระทบถึงความเหมาะสมของคุณสมบัติ

การเปนทนายความ  เชน  การกระทําผิดทางอาญา  ทุจริตในการสอบ 

ลมละลาย หรือ ไมมีความสามารถในการจัดการทางการเงิน เปนตน 

                                                            

  2 Kevin Gray,  Elements of Land Law, Second Edition, (London: Butterworths, 1993) p. 276 
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- ผานการทํางานในฐานะทนายความฝกหัดเปนระยะเวลา 2 ป 

 

 เม่ือผานการฝกอบรมและการฝกงานตามที่สภาทนายความไดกําหนดไวแลว ก็จะไดรับ

อนุญาตและไดรับการข้ึนทะเบียนเปนทนายความ และ ภายในระยะเวลา 3 ปแรกนับจากไดรับ

อนุญาตและไดรับการข้ึนทะเบียน ทนายความจะตองรับการอบรมในหลักสูตรการพัฒนาทาง

วิชาชีพตามที่สภาทนายความไดกําหนดไว     

 

 กรณีบุคคลที่มิใชทนายความ แตประสงคจะเปนผู เชี่ยวชาญที่ได รับอนุญาตให

ดําเนินการโอนสิทธิในที่ดิน ซึ่งเรียกวาLicensed Conveyancer จะตองมีคุณสมบัติดังนี้  

 

 - สอบผานขอเขียนของสภาผูประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ

ทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน (Council for Licensed Conveyancer)  

 

 - ไดรับการฝกอบรมภาคปฏิบัติตามเกณฑ ในการฝกอบรมภาคปฏิบัตินั้น กฎ

ของ Council for Licensed Conveyancer วาดวยการอบรมภาคปฏิบัติ ป ค.ศ. 2004 นักศึกษา

ทุกคนจําเปนตองผานการฝกอบรมเปนเวลาสองป ยกเวนกรณีที่นักศึกษาไดยื่นหลักฐานทีแ่สดงจน

เปนที่พอใจแก Council for Licensed Conveyancer วานักศึกษาผูนั้นมีประสบการณพอสมควร

ในการจัดทําบริการที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ทั้งนี้ การยกเวน

การฝกอบรมภาคปฏิบัตินั้นเปนดุลยพินิจของ Council for Licensed Conveyancer ซึ่งอาจจะมี

คําส่ังใหยกเวนการฝกอบรมภาคปฏิบัติทั้งหมดหรือบางสวนก็ยอมเปนได 
 

 การฝกอบรมภาคปฏิบัติ นักศึกษาฝกอบรมจะตองอยูในความดูแลของผูประกอบวิชาชีพ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีใบอนุญาต หรือ ทนายความ ธนาคาร สมาคมส่ิงปลูกสราง 

สถาบันใหเงินกู หนวยงานปกครองทองถิ่น หรือ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย การฝกอบรม

ภาคปฏิบัตินั้นสามารถเลือกไดวาจะฝกอบรมแบบงานประจําหรือช่ัวคราว แตการฝกอบรมแบบ

งานช่ัวคราว Council for Licensed Conveyancer อาจจะมีคําส่ังใหขยายระยะเวลาการฝกอบรม

ภาคปฏิบัติออกไปไดอีก เม่ือมีการฝกอบรมภาคปฏิบัติครบทุก 12 เดือนของการฝกงาน นักศึกษา

ที่ตองการไดรับวุฒิบัตรผานการฝกอบรมในแตละชวง ตองสงใบรับรองการฝกอบรมภาคปฏิบัติที่มี

รายละเอียดการฝกอบรมของนักศึกษารายนั้น พรอมทั้งลงนามรับรองโดยผูที่ควบคุมดูแลการ

ฝกอบรมมายังสภา Council for Licensed Conveyancer  
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 - เม่ือสอบผานขอเขียนและฝกอบรมภาคปฏิบัติครบถวนแลว นักศึกษาจึง

สามารถสมัครรับใบอนุญาตขึ้นตนได และเม่ือไดรับใบอนุญาตขั้นตนแลว ผูที่ไดรับใบอนุญาต

จะตองประกอบวิชาชีพในฐานะลูกจางของผูถือใบอนุญาตถาวรกอน และ เมื่อพนระยะเวลาการ

ไดรับใบอนุญาตไปแลวสามป ผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับใบอนุญาตข้ันตนสามารถขอใบอนุญาต

ประเภทตลอดชีพได  ซึ่งผูที่ไดรับใบอนุญาตสามารถใหทําบริการหรือทําการงานเกี่ยวกับการรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยได  
 

 ทั้งนี้ การกระทําที่เกี่ยวกับกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

ไดถูกนิยามไวในมาตรา 11(3) ของพระราชบัญญัติวาดวยการบริหารงานยุติธรรม ค.ศ. 1985 

(Administration of Justice Act 1985) วา  
 

“การเตรียมการโอน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

สัญญาหรือเอกสารอ่ืนใดที่เกี่ยวของ และบริการอ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับการจําหนาย 

หรือการไดมา ซึ่งผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยบนที่ดิน”  
  

 ตามกฎเกณฑทั่วไปจะไมมีขอจํากัดเกี่ยวกับประเภทของบริการรับจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่ผูถือใบอนุญาตจะสามารถใหบริการหรือทําการงานได ดังนั้น 

Licensed Conveyancer จะไดรับอนุญาตใหจัดการเกี่ยวกับทรัพยสินทั้งที่เปนทรัพยสินเพื่อการ

อยูอาศัย การเคหะ และทรัพยสินในเชิงการคา การพาณิชย และทั้งกับที่ดินที่มีและไมมีเอกสาร

สิทธิ  
 

 1.3 บทบาทหนาที่ของเอกชนในการจดทะเบียน 
 

 ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer เม่ือไดรับการติดตอหรือวาจางจากลูกความ 

ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ควรจะทําความเขาใจกับลูกความใหชัดเจนถึงเร่ืองที่

ตองการคําแนะนําหรือขอคําปรึกษา ซึ่งการติดตอส่ือสารกับลูกความนั้นสามารถทําไดหลายวิธี 

อาจจะเปนการติดตอโดยการเขารวมประชุมกัน ทางโทรศัพท ไปรษณียอิเล็กทรอนิกส (Email) 

หรือหลายๆ วิธีขางตนรวมกัน นอกจากน้ี ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer จะตองแจง

และเปดเผยใหลูกความทราบเปนลายลักษณอักษรถึงคาบริการที่ลูกความจะตองรับผิดชอบ โดย

คาบริการสามารถคิดคํานวณไดหลายวิธีเชน คาบริการที่คิดเปนจํานวนแนนอน คิดเปนรายช่ัวโมง 

คิดเปนรายช่ัวโมงโดยจะตองแจงใหทราบวาจะใชระยะเวลากี่ชั่วโมงในการดําเนินการ ซึ่งส่ิงที่
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ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ตองแจงใหลูกความทราบนั้นรวมถึง การสงใบแจงหนี้

และรายละเอียดในใบแจงหนี้รวมถึงระยะเวลาในการเรียกเก็บคาบริการ และ คาใชจายที่ลูกความ

ตองรับผิดชอบ เชน คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม คาคําขอจดทะเบียนสิทธิ

หรือนิติกรรม เปนตน  
 

 หนาที่ของทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ที่เกี่ยวของกับการโอนสิทธิหรือ

การทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 
 

1. แจงใหทนายความหรือ licensed conveyancer ทราบโดยแลกเปล่ียนหนังสือ

ที่มีขอความยืนยันวาตนไดรับคําส่ังและการวาจางจากผูซื้อและผูขายใหมี

อํานาจดําเนินการการโอนสิทธิหรือการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดิน 
 

2. จัดเตรียม ใหคําปรึกษา เจรจาเกี่ยวกับสัญญา ซึ่งปกติฝายผูขายจะเปนผู

จัดเตรียมสัญญาและเอกสารอยางอ่ืนที่เกี่ยวของสงใหแกผูซื้อเพื่อตรวจสอบ 

เชน เอกสารสิทธิ แบบแปลนตางๆ เอกสารเก่ียวกับดีด (กรณีที่ไมไดจด

ทะเบียน) รายละเอียดเกี่ยวกับส่ิงปลูกสรางหรืออุปกรณหรือระบบตางๆ ที่

ติดต้ังในที่ดิน เปนตน 
 

 ตอมาสภาทนายความไดมีความพยายามที่จะจัดต้ังแบบตนรางเกี่ยวกับการ

โอนสิทธิในที่ดินข้ึนเพื่อชวยใหสะดวกข้ึน โดยกําหนดใหผูขายจัดเตียมเอกสาร

ตางๆ เพื่อใชในการเขาทําสัญญาซ้ือขายซ่ึงประกอบดวย รางสัญญาซ้ือขาย 

เอกสารสิทธิแบบฟอรมที่ระบุรายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสิน รายละเอียด

เกี่ยวกับฟอรนิเจอร อุปกรณ ระบบตางๆ ที่ติดต้ังอยูในทรัพยสิน รวมทั้ง

รายการขาวของเคร่ืองใชตางๆ และ สําเนาใบอนุญาตกอสราง เปนตน ซึ่งแบบ

ตนรางเกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินไดมีการตีพิมพออกสูสาธารณะในป ค.ศ. 

1995 

 

3. ตรวจสอบเอกสารสิทธิกับทะเบียนที่ดิน ใบอนุญาตและกฎระเบียบขอบังคับ

ตางๆ ที่ผลกระทบตอทรัพยสิน รวมทั้งตรวจสอบถึงสาธารณูปโภคหรือส่ิง

อํานวยความสะดวกที่มีอยูในบริเวณที่ดินกับหนวยงานทองถิ่นหรือหนวยงาน

ของรัฐที่เกี่ยวของเชน ถนน ระบบระบายน้ํา และรายงานใหแกลูกความทราบ 
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4. สอบถามขอมูลเกี่ยวกับทรัพยสินที่จะซื้อขายกันเพิ่มเติมจากคนขาย โดยขอมลู

เหลานั้นสวนใหญจะเปนขอมูลที่คนขายทราบอยูแลวหรือควรทราบ ซึ่งขอมูล

และรายละเอียดตางๆ เกี่ยวกับทรัพยสินที่ไดรับจากคนขายจะถูกนํามาใสไว

ในสัญญา 

 

5. ยืนยันตรวจสอบวาสัญญาไดถูกแกไขตามที่ตกลงกัน และลูกความไดลง

ลายมือช่ือเรียบรอบ ซึ่งในวันที่ลงลายมือช่ือในสัญญาผูซื้อจะชําระมัดจําใหแก

ผูขายประมาณ 10 เปอรเซนตของราคาซ้ือขายนอกจากนี้สัญญาจะกําหนด

วันที่จะจายเงินและสงมอบเอกสารกัน (completion date)  

 

6. ทนายความของคนขายจะเปนผูดูและรักษาเงินมัดจําที่ผูซื้อไดชําระไว ซึ่ง

ทนายความผูขายนั้นจะดูแลรักษาเงินมัดจํานี้เพื่อผลประโยชนของทั้งผูซื้อและ

ผูขาย และจะตองปฏิบัติตามคําส่ังของทั้งสองฝาย ทนายความไมสามารถที่

จะปฏิเสธการปฏิบัติตามคําส่ังของทั้งสองฝายได 

  

7. สงมอบเอกสารและชําระเงินที่เหลือในวัน completion date  และดําเนินการ

จดทะเบียน 

 
 1.4 มาตรการกํากับดูแล 
 
  มาตรการกํากับดูแลทนายความ  สภาทนายความ (Law Society) เปน

หนวยงานท่ีกํากับดูแลทนายความในประเทศอังกฤษ สภาทนายความไดจัดต้ังข้ึนเมื่อวันที่ 2 

มิถุนายน ค.ศ. 1825 และมีวัตถุประสงคในการสรางช่ือเสียงใหแกทนายความและความม่ันใจ

ใหแกประชาชนทั่วไปโดยไดวางมาตรฐานในวิชาชีพทนายความและเนนย้ําและดูแลใหทนายความ

ปฏิบัติดีปฏิบัติชอบ รวมทั้ง ยังสงเสริมใหทนายความมีความรูความสามารถและพัฒนาอยาง

ตอเนื่อง โดยทนายความจะตองมีคุณสมบัติตามที่กําหนดไวโดยสภาทนายความจะตองผานการ

ฝกอบรม 2 ข้ันตอนคือ การอบรมทางวิชาการ และ การอบรมทางดานวิชาชีพ  ทั้งนี้ ไดมีการ

แตงต้ัง Solicitor Regulation Authority เพื่อมาดูแลควบคุมทนายความในดานวินัย ตรวจสอบ 

ตรวจตราเพื่อใหการดําเนินการใดๆ ของทนายความอยูในมาตรฐานที่สภาทนายความไดวางไว 

และหากจะรองเรียนทนายความสามารถย่ืนเร่ืองเขามาไดที่ Legal Complaints Service  ซึ่งเปน
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หนวยงานอิสระที่ทําหนาที่ดูแลเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับทนายความและทํางานรวมกับทนายความ

เพื่อแกปญหาที่เกิดข้ึนอยางรวดเร็วและมีสิทธิภาพ 

 

 นอกจากนี้  สภาทนายความมีอํานาจในการออกใบรับรองเกี่ยวกับคาบริการ 

(Remuneration Certificate) โดยผูรับบริการสามารถยื่นเร่ืองขอใหสภาทนายความออกใบรับรอง

ดังกลาวได โดยมีเงื่อนไขวาคาบริการที่ทนายความเรียกเก็บนั้นจะตองมีจํานวนเงินไมเกินกวา 

50,000 ปอนด ซึ่ง Remuneration Certificate ที่สภาทนายความออกใหแกผูรับบริการนั้น จะตอง

ระบุถึงจํานวนเงินที่สภาทนายความเห็นวาเหมาะสมและยุติธรรมกับทั้งสองฝายในการกิจการที่

เกี่ยวของนั้นๆ 

 

  มาตการกํากับดูแล licensed conveyancer สวน Licensed Conveyancer 

อยูภายใตการกํากับดูแลของ The Council for Licensed Conveyancers (CLC) ซึ่ง เปนองคกรที่

ต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติการบริหารงานยุติธรรม ค.ศ. 1985 (Administration of Justice Act 

1985) มีอํานาจในการควบคุมดูแล Licensed Conveyancer จะประกอบไปดวยสมาชิกจํานวน 

15 คน โดยมาจาก Licensed Conveyancer ที่ไดรับเลือกจํานวน 8 คน และอีก 7 คน มาจากผูที่

ถูกเสนอชื่อโดยสภาวิชาชีพอ่ืนและองคกรของรัฐ The Council for Licensed Conveyancers มี

หนาที่หลักๆ ในการควบคุมดูแล Licensed Conveyancer ใหมีความสามารถตามมาตรฐานและ

จรรยาบรรณในวิชาชีพ เพื่อสรางความมั่นใจที่เพียงพอและคุมครองผูรับบริการวาจะไดรับบริการที่

มีประสิทธิภาพและประหยัด  

 

 นอกจากนี้ CLC ยังมีหนาที่อ่ืนดวยเชน จัดใหมีการฝกอบรม  จัดใหมีการทดสอบความรู  

ออกใบอนุญาตรายป  วางกฎขอบังคับตาม Lord Chancellor’s Department ติดตามตรวจสอบผู

ประกอบวิชาชีพซ่ึงจะมีคณะกรรมการตรวจสอบ (Investigating Committee) เปนผูตรวจสอบขอ

รองเรียนตางๆ โดยจะสงเร่ืองรองเรียนไปยัง Licensed Conveyancer เพื่อเปดโอกาสใหชี้แจง ซึ่ง

คณะกรรมการตรวจสอบสามารถออกคําส่ังให Licensed Conveyancer ดําเนินอยางหนึ่งหรือ

หลายอยางรวมกันดังนี้เชน คืนเงินบางสวนหรือทั้งหมด ใหชําระคาชดเชย และจัดต้ังประกันภัย

และกองทุนทดแทนเพื่อคุมครองสาธารณชนจาการกระทําโดยประมาทเลินเลอหรือฉอโกงของ 

Licensed Conveyancer เปนตน  
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 1.5 การเยยีวยาความเสียหายจากการกระทําของเอกชน 
 

 ทั้งสภาทนายความและสภาผูประกอบวิชาชีพ (The Council for Licensed 

Conveyancers) มีอํานาจตามกฎหมาย3ที่จะจัดต้ังกองทุนทดแทนเพื่อคุมครองเยีวยาประชาชนผู

ที่ไดรับความเสียหายจาการกระทําโดยประมาทเลินเลอ ทุจริต ไมดูและรักษาเงินหรือผลประโยชน

ของลูกความ หรือ ฉอโกงของทนายความ หรือ Licensed Conveyancer โดยทนายความ และ 

Licensed Conveyancer จะตองปฏิบัติตามกฎขอบังคับของสภาทนายความ หรือ  The Council 

for Licensed Conveyancers แลวแตกรณี4 ตามที่ขอบังคับกําหนดไว ทั้งทนายความและ 

Licensed Conveyancer มีหนาที่ในการนําสงเงินสมทบเขากองทุน โดยสภาทนายความ และ 

The Council for Licensed Conveyancers จะจัดใหมีบัญชีเงินกองทุนแยกตางหากเพื่อที่จะเก็บ

รักษาเงินนี้ไวเพื่อทุนสํารองในกรณีที่สภาหรือหนวยงานที่รับผิดชอบมีความเห็นใหนําเงินใน

กองทุนออกจายใหแกผูเสียหายในกรณีที่ทนายความ หรือ Licensed conveyancer การกระทํา

โดยประมาทเลินเลอ ทุจริต ไมดูและรักษาเงินหรือผลประโยชนของลูกความ หรือ ฉอโกง 

 

 นอกจากองทุนที่ทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพไดรวมกันนําเงินสงเขากองทุนเพื่อ

ชดใชความเสียที่อาจจะเกิดข้ึนจากการกระทําของใครคนใดคนหนึ่ง ทนายความและผูประกอบ

วิชาชีพจะตองทําประกันภัยเพื่อชดใชความเสียหายจากการประกอบวิชาชีพในนามสวนตัว ซึ่ง

กรมธรรมประกันภัยที่บริษัทรับประกันภัยออกใหแกทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพจะไดรับการ

อนุมัติจากสภาทนายความ หรือ สภาผูประกอบวิชาชีพแลวแตกรณี การจัดทําประกันภัยถือเปน

เงื่อนไขสําคัญในการขอใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพของทั้งทนายความ และ licensed 

conveyancer เนื่องจาก ในการขอใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ผูขออนุญาตจะตองยื่นหลักฐาน

การทําประกันภัยเพื่อชดใชความเสียหายจากการประกอบวิชาชีพดวย ทั้งนี้ เพื่อใหเปนที่มั่นใจได

วา ผูประกอบวิชาชีพมีความสามารถที่จะชดใชความเสียหายที่เกิดข้ึนจากการกระทําของตนใหแก

ประชาชนได  

                                                            

 3 มาตรา 36 ของพระราชบัญญัติทนายความ ป ค.ศ. 1974  (The Solicitors Act 1974 ) และ มาตรา 

21 (2) และ (2a), มาตรา 32 และ มาตรา 38 ของพระราชบัญญัติการบริหารงานยุติธรรม ค.ศ. 1985 

(Administration of Justice Act 1985) ประกอบกับ มาตรา 53 และ ขอกําหนดที่ 11 ของ the Courts and 

Legal services Act 1990 

 
4 Solicitors' Compensation Fund Rules 1995  และ The Council for Licensed Conveyancers' 

Compensation Fund Rules 2008  
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2. การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในประเทศออสเตรเลีย 
 
 ในประเทศออสเตรเลีย การโอนสิทธิในที่ ดินหรือการทํานิติกรรมที่ เกี่ยวของกับ

อสังหาริมทรัพยจากบุคคลหนึ่งไปยังบุคคลอีกคนหนึ่งสามารถดําเนินการไดโดยตัวบุคคลนั้นๆ 

เอง หรือ ทนายความ นอกจากนี้ ยังมีบุคคลอีกกลุมที่ไมมีคุณสมบัติและไดรับอนุญาตใหเปน

ทนายความ แตสามารถดําเนินการดังกลาวได ซึ่งบุคคลเหลานั้นไดแกบุคคลที่เปนผูที่มีวิชาชีพ

เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินโดยเฉพาะที่เรียกวา licensed conveyancer ในประเทศออสเตรเลีย

กวาหนึ่งรอยสามสิบป กลุมคนเหลานี้ไดรับใบอนุญาตหรือปจจุบันถูกข้ึนทะเบียนใหสามารถ

ดําเนินการเตรียมเอกสารเพื่อจดทะเบียนสิทธิในที่ดินได และ ปจจุบันกวารอยละ 855 ของการทํา

นิ ติกรรมเ ก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียถูกดําเนินการโดย  licensed 

conveyancer 

 
 2.1 หลักเกณฑและวิธีการมีสวนรวมในการจดทะเบียน 
 
 ทนายความจะตองเปนผูที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายประกอบวิชาชีพของแตละมลรัฐ

นั้นๆ แตทั้งนี้ ไดมีการกําหนดตนแบบการออกกฎหมายเกี่ยวกับวิชาชีพกฎหมายแหงชาติ 

(National Model Legal profession Legislation) เพื่อวางรากฐานและกําหนดกฎเกณฑในแต

ละมลรัฐใหเปนไปในทิศทางเดียวกันซ่ึงโดยทั่วไป ผูที่จะขอรับรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

ทนายความไดนั้นจะตองเปนผูที่มีอายุ 18 ปบริบูรณ สําเร็จการศึกษาไดรับคุณวุฒิทางดาน

นิติศาสตร มีทักษะการเขียนและพูดภาษาอังกฤษเปนอยางดี เและผานการอบรมและฝกงาน

ทางดานกฎหมายที่เปนที่ยอมรับ สําหรับในรัฐวิคตอเรียนั้นผูที่จะขอรับรับใบอนุญาตประกอบ

วิชาชีพทนายความจะตองฝกงานเปนระยะเวลา 5 ป ซึ่งการฝกงานทางดานกฎหมายจะตองอยู

ภายใตการควบคุมดูแลของทนายความที่ไดรับใบอนุญาตและข้ึนทะเบียนแลว   

 

 กรณีที่เปน licensed conveyancer แตเดิมนั้นในบางมลรัฐของประเทศออสเตรเลียเชน 

มลรัฐวิคตอเรีย ไมไดมีขอกําหนดวา licensed conveyancer จะตองไดรับใบอนุญาตใหประกอบ

วิชาชีพกอนจึงจะดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินหรือการทํานิติกรรมที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยได 

แตทั้งนี้ ตาม the Legal Professional  Act  2004 ไดกําหนดวา licensed conveyancer จะตอง

                                                            

 5 Trevor Mills,  "A Case for Torren's System of Title Registration", International Real Estate 

Society Conference, Kuala Lumpur, Malaysia, 26 - 30 January 1999, p. 14 
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แจงและเปดเผยใหผูรับบริการทราบเปนลายลักษณอักษรวาตนเองไดทําประกันภัยเพื่อชดใช

ความเสียหายหรือไม licensed conveyancer อาจจะเปนผูที่เปนสมาชิกของสมาคมหรือสถาบัน

ที่มีคุณสมบัติเปนที่ยอมรับวาเปนผูที่ไดรับการรับรองในการดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่ง 

licensed conveyancer นี้ไมสามารถที่จะทํางานใหคําปรึกษาหรือแนะนําดานกฎหมายได ดังนัน้

หาก licensed conveyancer ไมมีบุคคลที่จะดําเนินการทางดานกฎหมายแกตน licensed 

conveyancer ผูนั้นจะแจงใหผูรับบริการทราบถึงขอเท็จจริงขอนี้ดวย นอกจากนี้ licensed 

conveyancer ไมสามารถดําเนินการจัดการเกี่ยวกับเงินมัดจําที่ผูซื้อไดชําระไว เนื่องจากภายใต 

the Sale of Land Act 1962 ไดระบุไววา เงินมัดจําจะตองชําระใหแก ทนายความหรือ ตัวแทน

อสังหาริมทรัพยที่ได รับอนุญาตเทานั้น เหตุเพราะบุคคลดังกลาวมีบัญชีเฉพาะเพื่อดูแล

ผลประโยชนของลูกความ (Trust  Account) และบัญชีเฉพาะเพื่อดูแลผลประโยชนของลูกความ

นี้ กฎหมายกําหนดใหมีการตรวจสอบบัญญชีทุกป 

 

 แตหลังจากที่รัฐสภาของรัฐวิคตอเรียไดอนุมัติ the Conveyancers Act 2006 เมื่อ

ประมาณกลางป 2006 ซึ่งมีผลบังคับใชในเดือนกรกฎาคม ป 2008  โดยไดมีการกําหนดหลักเกฑ

และคุณสมบัติของบุคคลซ่ึงมิใชทนายความที่จะดําเนินการเปน licensed conveyancer ข้ึนใหม 

ซึ่งกําหนดให licensed conveyancer จะตองดําเนินการดังตอไปนี้6 
 

1. ขอใบอนุญาจจาก the Business Licensing Authority   

 

2. จะตองมีประสบการณการทํางานอยางนอย 12 เดือน และจะตองไดรับการ

ฝกอบรมตามกฎระเบียบขอบังคับ 

 

3. จัดหาและทําประกันภัยเพื่อชดใชคาเสียหายเพื่อชดใชความเสียหายที่อาจจะ

เกิดข้ึนจากการประกอบวิชาชีพตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงคุมครอง

ผูบริโภคเปนผูกําหนดไวในประกาศกฎกระทรวง 
 

                                                            

 6
 Consumer Affairs Victoria, Australia, "Conveyancers Factsheet, New Conveyancers 

Laws," October 2006  
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4. เปดเผยคาใชจายทั้งหมด คานายหนาที่ไดรับ รวมทั้งการส่ิงทีเ่ปนผลประโยชน

ขัดกันใหแกผูรับบริการทราบ ซึ่งหนาที่และขอปฏิบัติในการประกอบวิชาชีพ

กฎหมายสามารถนํามาใชไดกับ licensed conveyance ผูไดรับอนุญาต 

 

5. ติดตามและดูแลการดําเนินการโอนกรรมสิทธ์ิอยางใกลชิดและสม่ําเสมอ 

 

6. จัดใหตรวจสอบมีบัญชีเฉพาะตางหากที่ไวดูแลและเก็บรักษาเงินทุกป ซึ่งจะ

เปนการลดความเส่ียงของการฉอโกงเงินที่อยูในบัญชีนั้น 

 

7. นําสงเงินเขากองทุน Victorian Property Fund โดยเงินที่จะตองนําสงใหแก 

Victorian Property Fund คาธรรมเนียมการขอใบอนุญาต และดอกเบี้ยที่

เกิดข้ึนจากเงินที่ฝากอยูในบัญชีเฉพาะตางหาก เพื่อเปนคาสินไหมทดแทน

ใหแกผูรับบริการที่ไดรับความเสียหายเนื่องจาการฉอฉล 

 

 ในทํานองเดียวกันสําหรับรัฐนิวเซาทเวลล licensed conveyancer จะตองไดรับ

ใบอนุญาตจาก the Office of Fair Trading แตแตกตางกันจากรัฐวิคตอเรียที่ licensed 

conveyancer ในรัฐนิวเซาทเวลล conveyancer สามารถใหคําปรึกษา คําแนะนําและทํางาน

ดานกฎหมายได  

 
 2.2 บทบาทหนาที่ของเอกชนในการจดทะเบียน 
 

  2.2.1 ขอบเขตการปฏิบัติหนาที่   ในการทํานิติกรรมเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย ส่ิงที่เขามาเกี่ยวของสวนใหญจะเปนการเตรียมเอกสารและการใหคําแนะนําและ

ปรึกษาเกี่ยวกับนิติกรรมนั้นๆ รวมถึงเอกสารที่เกี่ยวของ สวนมากจะเปนการซ้ือขายที่ดิน บาน 

อาคารสํานักงาน ซึ่งในการดําเนินการดังกลาว ทนายความ หรือ licensed conveyancer จะตองมี

ความรูความเขาใจในเร่ืองขอสัญญา การแบงโฉนด การรังวัด การพัฒนาและการจัดการที่ดิน 

ประกันภัย ภาษี และสามารถวิเคราะหในธุรกิจ บทบาทและหนาที่ของเอกชนการจดทะเบียนสิทธิ

หรือนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียจะมีลักษณะที่คลายกับเอกชนใน

ประเทศอังกฤษ ซึ่งสามารถสรุปไดดังนี้  
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1. ดําเนินการเตรียมสัญญาเกี่ยวกับการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน รวมทั้งเอกสาร

ทั้งหมดที่เกี่ยวของ 
 

2. ใหคําปรึกษาและแนะนําเกี่ยวกับขอสัญญาและเอกสารที่ เกี่ยวของกับ

ลูกความ 

 

3. แจงใหลูกความทราบถึงผลกระทบและความรับผิดที่อาจเกิดข้ึน 
 

4. ตรวจสอบ และ สืบคนขอมูลเกี่ยวกับเอกสารสิทธิในที่ ดิน  รวมทั้งการ

ตรวจสอบอ่ืนๆ ที่จําเปนตอการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในคร้ังนั้น 
 

5. ติดตอสอบถามเจาหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม 
 

6. ดําเนินการจดทะเบียนและตรวจสอบเพ่ือยืนยันถึงการทํานิติกรรมและการจด

ทะเบียนวาดําเนินไปอยางถูกตอง 

 

นอกจากนี้ ทนายความ และ licensed conveyancer จะตองปฏิบัติหนาที่อยางซื่อสัตย

สุจริต เนื่องจากไดรับความไววางใจจากลูกความเพื่อใหดูแลและดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินหรือ

ทํานิติกรรม ดังนั้น การใชดุลพินิจในการดูแลและดําเนินการใดๆ ของทนายความ และ licensed 

conveyancer จะตองคํานึงถึงผลประโยชนของลูกความเปนสําคัญ ซึ่งหนาที่ไดรับความไววางใจ

จากลูกความนี้รวมถึงการดูแลรักษาเงินของลูกความที่ ไดใหทนายความ  หรือ  licensed 

conveyancer ถือไวในฐานะที่เปนราคาซ้ือขายที่ดินหรือคาตอบแทนใดๆ ดวย 

 

  2.2.2 คาตอบแทนการใหบริการ  การคิดคาตอบแทนการใหบริการดาน

กฎหมายของทนายความหรือการใหบริการของ licensed conveyancer จะตองแจงและเปดเผย

ถึงคาบริการใหลูกความทราบเปนลายลักษณอักษร โดยคาบริการสามารถคิดคํานวณไดหลายวิธี

เชน คาบริการที่คิดเปนจํานวนแนนอน คิดเปนรายชั่วโมง คิดเปนรายชั่วโมงแตมีการกาํหนดเพดาน

ไว เปนตน แตหากไมสามารถทราบไดวาคาบริการจะเปนจํานวนเทาใด ทนายความ หรือ licensed 

conveyancer จะตองแจงใหลูกความทราบถึงวิธีการคิดคํานวณคาบริการ และจะตองแจง

คาบริการโดยประมาณใหทราบ ซึ่งส่ิงที่ทนายความ หรือ licensed conveyancer ตองแจงและ

เปดเผยใหลูกความทราบนั้นไดแก จํานวนคาบริการ คาใชจายที่ลูกความตองรับผิดชอบ สิทธิของ
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ลูกความที่สามารถเจรจาในคาบริการได การสงใบแจงหนี้และรายละเอียดในใบแจงหนี้รวมถึง

ระยะเวลาในการเรียกเก็บคาบริการ และการรายงานความคืบหนา การแจงและเปดเผยถึง

คาบริการนี้ ทนายความ หรือ licensed conveyancer ตองแจงและเปดเผยใหลูกความทราบกอน

การเร่ิมงานหรือเร็วที่สุดเทาที่จะทําได หากทนายความ หรือ licensed  conveyancer ไมไดแจงให

ทราบวามีคาบริการหรือคาใชจายในสวนใด ลูกความไมตองรับผิดชอบในคาบริการสวนนั้น 

จนกวาทนายความ หรือ licensed conveyancer ผูนั้นโดยเปนผูออกคาใชจายเองสงเร่ืองไปใหผูที่

มีหนาประเมินคาบริการและคาใชจายเปนผูประเมินคาบริการและคาใชจายให 

 

 จากการพิจารณาและการสํารวจพบวา licensed conveyancer สวนใหญจะคิด

คาบริการโดยมีจํานวนที่แนนอน ในทางตรงกันขามทนายความจะคิดคาบริการแบบรายช่ัวโมง 

คาบริการของ licensed conveyancer ในการดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินและการทํานิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินจะไมสูงเทาทนายความ จึงสงผลใหประชาชนหันมาใชบริการจาก licensed 

conveyancer มากข้ึน ดังนั้นทนายความจึงไดมีการลดราคาคาบริการของตนลงเพื่อใหอยูในระดับ

เดียวกับ licensed  conveyancer หรือสูงกวาไมมาก จากส่ิงนี้เอง ประชาชนจะไดรับประโยชน

สูงสุด เนื่องจากไดรับบริการที่มีคุณภาพใกลเคียงกันและเสียคาใชจายที่สมเหตุสมผล  

 

 นอกจากนี้ ยังพบวาสํานักงานกฎหมายหลายแหงไดจาง licensed conveyancer เปน

ผูดําเนินการและทํางานในดานการโอนสิทธิในที่ดินและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน หรือใหมาทํางาน

รวมกับทนายความเพื่อแบงเบาหนาที่ของทนายความในการทํางาน หรือหากจะตองมีการ

ตรวจทานเอกสารที่ licensed conveyancer เปนผูดําเนินการ ก็ชวยลดระยะเวลาในการ

ควบคุมดูแล เนื่องจาก licensed conveyancer มีความรู ความเขาใจ และไดรับการฝกอบรมใน

การการเตรียมเอกสารเกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินมาเปนอยางดีแลว 

ในรัฐเซาทออสเตรเลีย และ รัฐเวสทเทิรนออสเตรเลีย สํานักงานกฎหมายบางแหงไดมีการแยก

แผนกการโอนสิทธิในที่ดินและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินออกมาเปนอีกแผนกหนึ่งโดยเฉพาะ และให 

licensed conveyancer เปนผูดําเนินการแตผูเดียว 

 
2.3 มาตรการกํากับดูแล 
 

  2.3.1 การกํากับดูแลทนายความ  ตามกฎหมายประกอบวิชาชีพ

กฎหมาย Legal Professional Act 2004 ไดมีการจัดต้ังคณะกรรมการข้ึนที่มีอํานาจในการรับเร่ือง

รองเรียนทนายความเก่ียวกับการกระทําหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่ของทนายความอันเปนผลให
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ลูกความไดรับความเสียหาย โดยผูรองเรียนจะตองกรอกแบบฟอรมที่ไดกําหนดไวและย่ืนเร่ืองตอ

คณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนดนับแตเหตุแหงการรองเรียนกิดข้ึน เวนแตจะมีเหตุอัน

สมควรหรือเพื่อประโยชนสาธารณะ ระยะเวลาการรองเรียนอาจจะขยายออกไปได ในการ

สอบสวนเร่ืองรองเรียน คณะกรรมการจะพยายามใหคูกรณีเจรจาตกลงกัน หากตกลงกันไดก็จะ

จัดทําสัญญาให แตหากไมสําเร็จ คณะกรรมการจะแตงต้ังคนกลางเพื่อไกลเกล่ีย หากไกลเกล่ียกัน

ได ก็จะจัดทําบันทึกใหทนายความและผูรองเรียนลงลายมือชื่อและบันทึกนั้นจะถูกรับรองโดยคน

กลางที่ไกลเกล่ีย หากการไกลเกล่ียไมสําเร็จ คณะกรรมการจะสงเร่ืองไปยังคณะที่มีอํานาจ

พิจารณาออกคําส่ัง ซึ่งคําส่ังที่อาจจะออกมาบังคับทนายความความเชน ใหชดใชคาเสียหาย ให

ลดหรือละเวนคาบริการ หรือสงมอบเอกสารใหแกลูกความ เปนตน 

 

 อยางไรก็ตาม หากเปนกรณีที่ลูกความหรือบุคคลอ่ืนรองเรียนทนายความเก่ียวกับเร่ือง

วินัย การประพฤติไมเหมาะสม ไมปฎิบัติหรือไมรักษามาตรฐานและจริยธรรมการประกอบวิชาชีพ 

ไมปฎิบัติตามกฎระเบียบขอบังคับ หากเปนกรณีเชนนี้ คณะกรรมการจะดําเนินการสืบสวน

ขอเท็จจริงและสงเร่ืองใหแกคณะที่มีอํานาจพิจารณาออกคําส่ัง ซึ่งทนายความอาจจะถูกกําหนด

หรือแกไขเงื่อนไขหรือขอจํากัดในใบอนุญาต พักใบอนุญาต ลบช่ือออกจากทะเบียน และอาจจะมี

คําส่ังใหทนายความเสียคาปรับ ใหเรียนเสริมความรูทางกฎหมายบางหลักสูตรโดยเฉพาะเพิ่มเติม 

ถูกควบคุมดูแลเปนระยะเวลาหนึ่ง หากทนายความหรือลูกความไมเห็นดวยกับคําส่ังสามารถย่ืน

เร่ืองเพื่อใหพิจารณาใหมได 

 

  2.3.2 การกํากับดูแล Licensed Conveyancer  สําหรับการควบคุมดูแล 

licensed conveyancer ในรัฐนิวเซาทเวลล จะมีหนวยงานที่อํานาจหนาที่ในการตรวจสอบ 

สอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับขอรองเรียน พระราชบัญญัติ Conveyancers Licensing Act 2003 

ไดใหอํานาจ Commissioner for Fair Trading ดําเนินการสอบสวนขอรองเรียนเกี่ยวกับ licensed  

conveyancer และดําเนินการทางวินัยกับ licensed conveyancer  เม่ือมีการกระทําดังนี้เชน ฝา

ฝนบทบัญญัติหรือระเบียบขอบังคับตาม Conveyancers Licensing Act 2003 หรือ ละเมิด

เงื่อนไขที่กําหนดในใบอนุญาต ขาดคุณสมบัติ  ไมปฎิบัติหนาที่หรือไมดําเนินการตามที่ 

Commissioner for Fair Trading กําหนด ไมชําระคาปรับเนื่องจากมีความผิดทางวินัยตามที่ 

Commissioner for Fair Trading กําหนด หรือ ไมชําระคาธรรมเนียมรวมทั้งเงินสมทบเขากองทุน  

ไดรับใบอนุญาตมาโดยการฉอฉลหรือไมถูกตอง  เมื่อการเกิดการกระทําอยางหนึ่งอยางใดดังที่

กลาวมาขางตน Commissioner for Fair Trading จะดําเนินการออกจดหมายบอกกลาวแจงถึง

เหตุแหงการผิดวินัยใหแก licensed conveyancer เพื่อให licensed conveyancer ไดโตแยงหรือ
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ชี้แจงถึงเหตุนั้นภายใน 14 วัน หากมีเหตุใหเช่ือไดวามีการกระทําผิด Commissioner for Fair 

Trading มีอํานาจในการดําเนินการดังตอไปนี้ เตือน ปรับ ใหกระทําการอยางใดอยางหนึ่งภายใน

ระยะเวลาที่กําหนด กําหนดเงื่อไขในใบอนุญาต พักใบอนุญาต และ ยกเลิกใบอนุญาต เปนตน 

 

สวนในรัฐวิคตอเรีย กฎหมาย Conveyancers Act 2006 ไดกําหนดใหมีหนวยงานที่มี

อํานาจตรวจสอบการกระทําของ licensed conveyancer เชนเดียวกับรัฐนิวเซาทเวลล แต

แตกตางกันที่หนวยงานตรวจสอบในรัฐวิคตอเรียนั้นไมมีอํานาจในการใหโทษดังเชนรัฐนิวเซาท

เวลล มีเพียงอํานาจในการตรวจสอบ สอบสวนขอเท็จจริงเทานั้น หากมีสงสัยหรือมีเหตุอันควรเช่ือ

ไดวาจะมีการกระทําความผิด จะสงเร่ืองไปยังคณะกรรมการที่มีอํานาจชี้ขาดการกระทําความผิด

เพื่อใหดําเนินการลงโทษตอไป ซึ่งโทษที่ licensed conveyancer อาจจะไดรับเปนโทษอยาง

เดียวกันกับรัฐนิวเซาทเวลลดังที่กลาวขางตน 

 
 2.4 การเยยีวยาความเสียหายจากการกระทําของเอกชน 

 
ทนายความ และ licensed conveyancer จะตองทําประกันภัยและดูแลรักษากรมธรรม

ประกันภัยใหคงอยูตลอดระยะเวลาที่ประกอบวิชาชีพเพื่อชดใชความเสียหายทางแพงที่อาจจะ

เกิดข้ึนจากการประกอบวิชาชีพ โดยเงื่อนไขและขอกําหนดในกรมธรรมประกันภัยจะถูกกําหนด

โดยคณะกรรมการ ทั้งนี้ คณะกรรมการจะคํานึงถึงการบริหารจัดการความเส่ียงที่อาจจะเกิดข้ึน

อยางเหมาะสม คาเบ้ียประกันภัยที่ทนายความจะตองจายนั้นจะข้ึนอยูกับประเภทและลักษณะ

การใหบริการ ความหลากหลายและปริมาณการใหบริการ ขอรองเรียนที่ผานมาตอทนายความ 

หรือ licensed conveyancer คนนั้น  

 

นอกจากนี้ ยังมีการจัดต้ังกองทุนเพื่อชดใชคาเสียหายใหแกผูเสียหายในกรณีที่มีการฉอฉล 

ลักทรัพย ยักยอก โดย licensed conveyancer หรือ ผูที่เคยประกอบวิชาชีพนี้ รวมถึงลูกจางของ 

licensed conveyancer เชน กองทุน  Victorian Property Fund ของ licensed conveyancer ใน

รัฐวิคตอเรีย หรือ Property Services Compensation Fund ของ licensed conveyancer ในรัฐ

นิวเซาทเวลล โดยที่มาของเงินในกองในกองทุนดังกลาวนี้ มาจาก คาธรรมเนียมการออก

ใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ คาปรับ และดอกเบ้ียที่เกิดข้ึนจากเก็บรักษาเงินลูกความไวใน

บัญชีที่เปดไวเพื่อดูแลผลประโยชนของลูกความ (trust account) เปนตน โดยผูที่ไดรับความ

เสียหายสามารถย่ืนเร่ืองเพื่อเรียกรองใหมีการชดใชคาเสียหายไดทันทีเม่ือความเสียหายนั้นเกิดข้ึน 

โดยผูเสียหายจะตองบรรยายเหตุที่ไดรับความเสียหาย จํานวนคาเสียหาย และหากมีเอกสาร
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ประกอบที่เกี่ยวของก็สามารถยื่นมาพรอมกับแบบฟอรมคํารองได ทั้งนี้ การเรียกรองคาเสียหาย

จากผูประกอบวิชาชีพจะตองเปดโอกาสใหผูประกอบวิชาชีพไดชี้แจงดวยเชนกัน และอาจจะเรียก

ผูเสียหายมาสอบสวนเพิ่มเติม หากผลที่ออกมาไมเปนที่พอใจแกผูเสียหาย ผูเสียหายสามารถ

อุทธรณคําตัดสินนั้นได 

 
3. การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในประเทศมาเลเซีย 
 
 ประเทศมาเลเซียใชระบบการจดทะเบียนสิทธิ เพื่อเปนหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์หรือ

ภาระผูกผันอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยนําระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนสมาเปน

แบบอยาง แตอยางไรก็ตาม มีส่ิงหนึ่งที่แตกตางกันกับระบบทอรเรนสในประเทศออสเตรเลียนั่น

คือ7 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศมาเลเซีย มิไดมีการออกหลักฐานแสดงถึง

กรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียม อพารทเมนท หรือ การเคหะที่เกิดข้ึนใหม หรือในบางคร้ังอาจจะใช

เวลานานถึง 2 ปหรือมากกวานั้นเพื่อออกหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมหรืออพารท 

เมนทใหแกเจาของ แตในประเทศรัฐ South Australia นั้นการออกหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ใน

คอนโดมิเนียมกําหนดใหเจาของโครงการคอนโดมิเนียมดําเนินการใหเสร็จส้ินกอนที่จะยื่นแบบการ

กอสรางฉบับสุดทายตอ Title Office ซึ่งการออกหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมกอนที่

จะมีการกอสรางเสร็จส้ิน เปนผลดีแกเจาของโครงการเนื่องจากสามารถรูลวงหนาชัดเจนแนนอนได

วาจะมีพื้นที่ในการทําธุรกิจเทาใด และในทางกลับกันผูซื้อก็จะไดรับความมั่นใจวาตนจะได

กรรมสิทธิ์ในหองคอนโดมิเนียมอยางแนนอน และนอกจากจากนี้ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่ให

สินเชื่อแกผูซื้อก็จะรูสึกสบายใจในการใหส้ินเชื่อเนื่องจากหลักประกันที่นํามาคํ้าประกันนั้นเปน

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ที่สมบูรณแลว มิไดอยูในข้ันตอนการออกเอกสารสิทธิซึ่งมิสามารถรูไดวา

จะดําเนินการแลวเสร็จเมื่อใด 

 
 3.1 หลักเกณฑและวิธีการมีสวนรวมในการจดทะเบียน 
 

 การซื้อขายที่ดินหรือการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในประเทศมาเลเซีย ทนายความจะเขา

มามีสวนรวมและมีบทบาทหนาที่ในทุกข้ึนตอนที่เกี่ยวของ แตในประเทศมาเลเซียนั้น ไมมีการ

อนุญาตใหผูประกอบวิชาชีพ หรือที่เรียกวา Licensed Conveyancer ดําเนินการทํานิติกรรม

                                                            

 7 Trevor Mills,  "A Case for Torren's System of Title Registration", International Real Estate 

Society Conference, Kuala Lumpur, Malaysia, 26 - 30 January 1999, p. 21 
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เกี่ยวกับที่ดินไดดังเชนประเทศที่กลาวมาแลว โดยทนายความในประเทศมาเลเซียตองปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติการประกอบวิชาชีพกฎหมาย (the Legal Profession Act 1976) โดยตองขอ

อนุญาตประกอบวิชาชีพทนายความและไดรับใบอนุญาตจากเนติบัณฑิตยสภาจึงจะสามารถ

ดําเนินการโอนสิทธิหรือทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินได ซึ่งผูที่จะขออนุญาตจะตองมีคุณสมบัติดังนี้  
 

- เปนบุคคลที่มีสัญชาติมาเลเซีย หรือ มีถิ่นที่อยูในมาเลเซีย  
 

- อายุต้ังแต 18 ปข้ึนไป  
 

- ไมเปนบุคคลที่ไรความสามารถ หรือ ตกเปนบุคคลลมละลาย  
 

- ไมเคยกระทําความผิดอาญา  
 

- สอบผานขอเขียนตามที่กําหนด  
 

- ฝกอบรมเปนระยะเวลา 9 เดือน  

 
 3.2 บทบาทหนาที่ของเอกชนในการจดทะเบียน 
 

 การซื้อขายที่ดินในประเทศมาเลเซียสามารถแบงออกเปนข้ันตอนหลักๆได 3 ข้ันตอนคือ8 

1) ข้ันตอนการทําสัญญา 2) หลังการทําสัญญา และ 3) การจดทะเบียน ซึ่งทนายความจะมีหนาที่

ตางๆ ที่เกี่ยวของกับการซื้อขายที่ดินในทุกข้ันตอนของการซื้อขายที่ดินโดยสามารถสรุปไดดังนี้  

 

  3.2.1. ขั้นตอนการทําสัญญา  ข้ันตอนในการทําสัญญานี้ รวมถึงข้ันตอน

เบ้ืองตนที่เกี่ยวของกอนการทําสัญญาท่ีดวย การทําสัญญาซ้ือขายและข้ันตอนเบ้ืองตนกอนที่จะ

เขาทําสัญญาจะตกอยูภายใตหลักกฎหมายเก่ียวของกับนิติกรรมสัญญา แตทั้งนี้ก็มีบางสวนที่

จะตองปฏิบัติตามขอกําหนดที่ปรากฏอยูในพระราชบัญญัติวาดวยสัญญา (Contract  Act) ซึง่เปน

กฎหมายเฉพาะที่ตราข้ึน ในประเทศมาเลเซียทางตะวันตก การทําสัญญาซ้ือขายสามารถตกลงกัน

ไดโดยวาจา อยางไรก็ตามนิติกรรมสัญญาที่เกี่ยวของกับการซ้ือขายที่ดินสวนใหญคูสัญญาจะมี

                                                            

  8  Visu Sinnadurai, The Sale and Purchase of Real Property in Malaysia, (Singapore: 

Butterworths, 1984), p. 3-4 
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หลักฐานเปนหนังสือ โดยทําสัญญาซ้ือขายที่ดินเปนลายลักษณ  โดยปกติทั่วไปเมื่อคูสัญญาเจรจา

ตกลงซ้ือขายที่ดินกันเปนที่เ รียบรอยแลว คูสัญญาจะดําเนินการติดตอทนายความเพื่อให

ทนายความจัดเตรียมสัญญาซ้ือขายที่ดินให ซึ่งปกติทนายความของผูซื้อจะเปนผูจัดเตรียมสัญญา

ซื้อขายที่ดิน ซึ่งในข้ันตอนนี้ทนายความจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

  

  1) ตรวจสอบและขอขอมูลของคูสัญญา  ในข้ันตอนการทําสัญญา 

ทนายความจะตรวจสอบและขอขอมูลของคูสัญญาทั้งสองฝายเชน ชื่อของคูสัญญา บัตรประจาํตัว

ประชาชน ที่อยูถาวร นอกจากนี้ทนายความจะตองสอบถามคูสัญญาใหแนใจวาในการทําสัญญา

ซื้อขายที่ดินคร้ังนี้ คูสัญญาไดเขาทําสัญญาในฐานะใด เชน ในนามของตนเองหรือเปนตัวแทนของ

ผูอ่ืนหรือเปนผูกระทําการแทนนิติบุคคล หากมีการมอบอํานาจใหผูอ่ืนกระทําการแทนหรือเปนการ

กระทําการแทนนิติบุคคลหรือทรัสตี ผูรับมอบอํานาจหรือผูกระทําการแทนจะตองแสดงเอกสาร

หรือหลักฐานใหแกทนายความเพื่อแสดงใหทนายความเห็นจนเปนที่พอใจวาตนมีความสามารถ 

และ มีอํานาจกระทําการแทนผูซื้อหรือผูขายในการเขาทําสัญญาซ้ือขายที่ดิน  

 

  2) ตรวจสอบที่ดิน   นอกจากน้ีทนายความจะตองตรวจสอบถึง

รายละเอียด ลักษณะและสถานท่ีต้ังของตัวที่ดิน รวมถึงจะตองพิจารจาณาดวยวาที่ดินมีขอจํากัด 

หรือ เงื่อนไข หรือภาระผูกพันใดที่เกี่ยวของกับที่ดินหรือไม โดยทนายความผูซื้อจะตรวจสอบกับ

สํานักทะเบียนที่ดิน (State Registry) เพื่อยืนยันถึงความถูกตองในรายละเอียด ลักษณะและ

สถานที่ต้ังของที่ดิน เนื่องจากมาตรา 30 ของพระราชบัญญัติวาดวยสัญญา (Contract Act) 

กําหนดวา หากมิไดมีการระบุใหชัดเจนถึงทรัพยสินที่จะซ้ือขายกัน สัญญาซ้ือขายอาจจะตกเปน

โมฆะได ดังปรากฏในคําพิพากษาคดี Chang Yuen Yin v Chia Seng Yook & Anor ป ค.ศ. 

1987 MLJ 2019 ในคดีนี้ขอเท็จจริงปรากฏวา ตามที่ระบุไวในสัญญาซ้ือขายที่ดิน ผูขายตกลงท่ี

โอนที่ดินบางสวนของที่ดินที่มีเนื้อที่จํานวนหาเอเคอรใหแกผูซื้อ ซึ่งที่ดินบางสวนที่จะโอนใหแกผูซือ้

เปนพื้นที่สีแดงตามที่ปรากฏในแบบรางที่แนบมากับสัญญาซ้ือขายดวย ศาลตัดสินวาสัญญาซ้ือ

ขายที่ดินเปนโมฆะเนื่องจากสัญญามิไดมีการระบุถึงรายละเอียดที่ดินที่จะซ้ือขายกันใหชัดเจน 

และ แบบรางก็มิไดถูกแนบมาทายสัญญาซ้ือขายที่ดินดวย ดังนั้น จึงไมอาจทราบเปนที่แนนอน

ชัดเจนไดวา คูสัญญาตกลงจะซื้อขายที่ดินสวนไหน  การซื้อขายที่ดินจะตองระบุถึงขอตกลงท่ีจะ

ซื้อขายที่ดินใหชัดเจน โดยจะตองระบุถึงรายละเอียดตัวที่ดิน ที่ต้ัง เนื้อที่ทั้งหมดที่จะซ้ือขายกัน 

                                                            

 9 เร่ืองเดียวกัน, หนา 6 
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และหมายเลขอางอิงในแสดงเอกสารสิทธิในที่ดิน ในกรณีที่มีแบบแผนผังแสดงรายละเอียด

เกี่ยวกับที่ดิน รายละเอียดนี้ควรจะปรากฏในสัญญาซ้ือขายดวยเชนกัน  

 

  3) จัดเตรียมสัญญาซ้ือขายที่ดิน  เมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายไดตกลง

ในขอตกลงเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินเปนที่เรียบรอยแลว ทนายความจะเตรียมสัญญาซ้ือขายที่ดิน 

โดยทนายความจะนําเอาขอกําหนดที่คูสัญญาตกลงกันไวแลว รวมทั้งขอมูลที่ไดจากการตรวจสอบ

กับสํานักทะเบียนที่ดิน (State Registry) มาเขียนไวในสัญญาซ้ือขายที่ดิน ซึ่งขอสัญญาขอหนึ่งที่

ทนายความจะตองคํานึงถึงคือ การชําระราคาซ้ือขายที่ดิน โดยธรรมเนียมปฏิบัติในประเทศ

มาเลเซีย ผูซื้อจะตองชําระเงินจํานวนรอยละสิบ (10.0%) ของราคาซื้อขายที่ดินใหแกผูขายเพื่อ

เปนคามัดจําในการซ้ือขายที่ดิน ซึ่งในความเปนจริงแลว ผูขายจะขอใหผูซื้อชําระเงินมัดจํา กอนที่

จะมีการลงลายมือช่ือในสัญญา อยางไรก็ตาม เงินมัดจําจะถูกฝากไวที่ทนายความของผูซื้อหรือ

ผูขายแลวแตกรณีในฐานะที่เปนผูดูแลเงินและทรัพยสิน (Stakeholder) โดยทนายความจะจายเงิน

ใหแกผูขายเมื่อไดมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่ดินและปรากฏวาการตรวจสอบเอกสารสิทธิใน

ที่ดินนั้นเปนที่พอใจแกผูซื้อ ทั้งนี้ ทนายความควรจะตองแจงหรือเนนย้ําใหผูขายทราบดวยวา หาก

การตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่ดินไมเปนที่พอใจแกผูซื้อและเปนผลใหขอตกลงในสัญญาไม

สามารถบรรลุผลได ผูขายจะไมสิทธิที่จะไดรับเงินคามัดจําในการซื้อขายที่ดินคร้ังนั้น  

 

  4) สงรางสัญญาใหคูสัญญาตรวจสอบ เมื่อทนายความรางสัญญา

เสร็จ ทนายความจะสงรางสัญญาไปใหแกผูขายหรือทนายผูขายแลวแตกรณีเพื่อใหผูขายหรือ

ทนายความผูขายไดตรวจสอบดูกอนที่คูสัญญาจะลงลายมือชื่อกัน  ดังนั้น ทนายความอาจจะตอง

แกไขรางสัญญาตามความจําเปนเพื่อใหคูสัญญาทั้งสองฝายพอใจและอนุมัติในรางสัญญาน้ันซ่ึง

รางสัญญาฉบับสุดทายที่ไดรับอนุมัติจากคูสัญญาทั้งสองฝายแลวจะไดถูกเตรียมเพื่อใหคูสัญญา

ทั้งสองฝายลงลายมือชื่อตอไป เมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายลงลายมือช่ือครบถวนแลว สัญญาฉบับนั้น

ก็จะถูกนําไปลงตราประทับตอไป 

 

  3.2.2.  ขั้นตอนหลังการทําสัญญา  ในสัญญาซ้ือขายที่ดินที่คูสัญญาทํา

ข้ึนจะกําหนดวันที่แนนอนในการสงมอบเอกสารเก่ียวของกับการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซื้อ

เรียกวันนี้วา (Completion Date หรือ Closing Date) คูสัญญาทั้งสองฝายจะตองปฏิบัติหนาที่

ตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาน้ันใหเสร็จส้ินภายในวันที่ไดกําหนดไว กลาวคือ ผูซื้อจะตอง

ชําระราคาคาซ้ือขายที่ดินที่คางชําระอยูทั้งหมดใหแกผูขาย สวนผูขายจะตองสงมอบเอกสารแสดง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินและเอกสารตางๆ ที่จําเปนตอการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซื้อ 
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เมื่อผูซื้อชําระราคาคาซ้ือที่ดินทั้งหมดใหแกผูขาย ผูขายก็จะดําเนินการสงมอบเอกสารที่จําเปน

ทั้งหมดใหแกผูซื้อ ดังนั้นทนายความจะแนะนําใหผูซื้อดําเนินการและทนายความจะมีหนาที่

ดังตอไปนี้หลังจากที่คูสัญญาเขาทําสัญญากันแลว 

 

  1) ยื่นเรื่องขออายัดที่ดิน  เมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายไดลงลายมือช่ือ

ผูกผันตามสัญญาซ้ือขายแลว ทนายความฝายผูซื้อจะดําเนินการยื่นเร่ืองขออายัดทีดิ่นของผูขายไว 

ซึ่งการขออายัดที่ดินเปนการคุมครองผูซื้อจากความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนในระหวางที่การจด

ทะเบียนยังไมเสร็จส้ิน โดยการอายัดจะปองกันผูขายมิใหดําเนินการขายที่ดินแปลงเดียวกนันีใ้หแก

บุคคลอ่ืนหลังจากที่ไดเขาทําสัญญากับผูซื้อแลว นอกจากนี้ ผูซื้อยังมีสิทธิที่ดีกวาบุคคลอื่นที่

เรียกรองที่ดินแปลงเดียวกัน แมการขออายัดที่ดินของผูขายจะไมไดบังคับใหผูซื้อจะตองยืนเร่ือง

ดําเนินการ แตในทางปฏิบัติแลว ทนายความผูซื้อจะแนะนําใหผูซื้อยื่นเร่ืองขออายัดที่ดินของผูขาย

ไวกอน ซึ่งถือเปนเร่ืองสําคัญที่ทนายความควรจะตองแจงใหผูซื้อทราบทั้งนี้ เพื่อปกปอง

ผลประโยชนของผูซื้อเอง10 ในกรณีที่ผูซื้อปฏิเสธท่ีจะทําตามขอแนะนําที่ทนายความแจงใหทราบ

เกี่ยวกับการขออายัดที่ดินของผูขายไวกอน ทนายความของผูซื้อรายนั้นควรจะตองใหผูซื้อแจงแก

ทนายความวาไมประสงคที่จะดําเนินการตามคําแนะนําของทนายความในเร่ืองของการอายึดที่ดิน

ของผูขายไวกอนเปนลายลักษณอักษร เพื่อเปนหลักฐานวาทนายความไดแนะนําใหผูซื้อทราบถึง

สิทธิที่ผูซื้อสามารถทําไดเพื่อปกปองประโยชนของตนเองและเพื่อเปนการปองกันตัวทนายความ

เองวาไมไดกระทําประมาทเลินเลออันเปนเหตุใหผูซื้อไดรับความเสียหาย 

 

  2) ดูแลรักษาเงินและที่ดิน (Stakeholder) เนื่องจากในวันที่ถูก

กําหนดข้ึนใหเปนวันที่สงมอบเอกสารตามที่ระบุในสัญญา (Completion Date หรือ Closing 

Date) ผูซื้อไดเพียงสิทธิที่จะไดรับการจดทะเบียนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินเทานั้น ยังมิไดเปนผู

ที่มีชื่ออยูในทะเบียนที่ดินอันจะถือวาเปนผูที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่แทจริง เหตุพราะในวันนั้นยังมิได

มีการดําเนินการจดทะเบียนใหเสร็จส้ิน ดังนั้นผูซื้ออาจจะไมอยากรับความความเสี่ยงที่ตนจะตอง

ชําระราคาใหแกผูขายกอนที่จะมีชื่อตนเองปรากฏในทางทะเบียน หรืออาจจะมีเหตุทําใหไม

สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาเปนช่ือของตนได ในทํานองเดียวกัน ผูขายอาจจะไม

สะดวกใจที่สงมอบเอกสารที่ไดลงลายมือช่ือไวเรียบรอยแลวใหแกผูซื้อโดยที่ยังมิไดรับชําระราคา

ที่ดินใหครบถวนกอน ดวยเหตุนี้คูสัญญาทั้งสองฝายอาจจะอางวาการปฏิบัติตามขอตกลงใน
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สัญญาของตนข้ึนอยูกับการปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาของอีกฝายหนึ่ง หากอีกฝายปฏิบัติตาม

ขอตกลงในสัญญาครบถวน ตนก็ปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาที่กําหนดไวเชนกัน  เมื่อเปนเชนนี้

คูสัญญาแตละฝายก็จะไมยอมปฏิบัติตามขอตกลงหากอีกฝายยังไมไดดําเนินการใหเปนไปตาม

ขอตกลง  

 

 เพื่อเปนการแกปญญาที่เกิดข้ึนขางตน ทั้งทนายความและฝายตุลาการมีความเห็นวา11 

มีความจําเปนอยางยิ่งที่ทนายความจะตองกระทําการในฐานะที่เปนผูดูแลรักษาเงินและทรัพยสิน 

(stakeholder) ในกรณีที่มีการการซื้อขายที่ดินภายใต National Land Code เนื่องจาก ในระบบ

การจดทะเบียนแบบทอรเรนสนั้น กรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูโอนจะยังไมโอนไปยังผูซื้อจนกวาจะไดมี

การจดทะเบียน ดังนั้น ในสัญญาซ้ือขายที่ดินจะตองมีขอกําหนดใหคูสัญญาต้ัง stakeholder ข้ึน

เพื่อดูแลรักษาผลประโยชนของทั้ง 2 ฝาย ซึ่ง Stakeholder จะเปนใครก็ได กฎหมายมิไดกําหนดไว 

แตสวนใหญแลว ทนายความของผูขายจะทําหนาที่เปน stakeholder ดังนั้น ทนายความผูทํา

หนาที่เปน stakeholder จะตองมีความความเขาใจในการซื้อขายที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ตามระบบทะเบียนแบบทอรเรนส และจะตองอธิบายใหลูกความเขาใจถึงกําหนดการรับชําระราคา

คาซื้อขายที่ดินวา ผูขายจะยังมิไดรับชําระราคาขายท่ีดินทั้งหมดในวันที่คูสัญญาไดลงลายมือชื่อ

ในสัญญาดังเชนการจดทะเบียนระบบดีดเหมือนแตกอน แตตามระบบการจดทะเบียนที่

เปล่ียนแปลงมาเปนระบบทอรเรนสนั้น ผูขายจะไดรับชําระคาขายที่ดินเมื่อการจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินเสร็จส้ิน การที่ทนายความขาดความรูความเขาใจในการจดทะเบียนแบบระบบ

ทอรเรนสอาจจะทําใหทนายความตองรับผิดตอลูกความหากมีความเสียหายเกิดข้ึน 

 

 ในทางตรงกันขาม ทนายความผูทําหนาที่ stakeholder จะมีหนาที่จะตองปฏิบัติตอ

ทนายความอีกฝายคือ จะตองดูแลรักษาเงินที่ผูซื้อไดชําระไวและจะไมดําเนินการโอนหรือสงมอบ

เงินที่ผูซื้อชําระไวแกตนใหแกผูขายจนกวาจะมีการจดทะเบียนอยางถูกตอง และในกรณีที่ไมมีการ

จดทะเบียนเกิดข้ึน ทนายความผูทําหนาที่ stakeholder จะตองคืนเงินที่ไดรับชําระไวใหแก

ทนายความอีกฝายหนึ่ง 

 

 มาตรา 84 ของพระราชบัญญัติการประกอบวิชาชีพกฎหมาย (the Legal Profession 

Act 1976) กําหนดวาในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับการซ้ือขายที่ดิน หามมิใหทนายความกระทําการ
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เปนตัวแทนของทั้งผูซื้อและผูขาย เวนแตกรณีที่เปนการซ้ือที่ดินจากผูประกอบธุรกิจหมูบาน

จัดสรร12 การที่ทนายความกระทําการเปนตัวแทนของผูซื้อและผูขายทั้งสองฝายอาจจะเผชิญหนา

กับความขัดแยงมากมายรวมทั้งอาจจะมีขอโตแยงเกี่ยวกับเร่ืองผลประโยชนที่ขัดกัน เนื่องจากเปน

การยกที่จะตองวางตัวเปนกลาง เพราะในสถานการณแตละสถานการณ การกระทําอยางหนึ่งที่

พอใจและยุติธรรมตอฝายหนึ่ง อาจจะไมเปนเชนนั้นเมื่อเกิดข้ึนอยางเดียวกันกับอีกฝาย ดังนั้น จึง

เปนการยากที่ทนายความจะไมใหความเห็นทางกฎหมายที่แอนเอียงไปทางฝายใดหรือให

คําปรึกษาที่เปนที่พอใจแกทั้งสองฝาย และเปนการยากที่ทนายความผูนั้นเองจะปฏิบัติหนาที่ได

อยางเต็มที่  

 

  3.2.3  ขั้นตอนการจดทะเบียน  ทางเดียวที่ผูรับโอนจะเปนเจาของหรือมี

สิทธิในที่ดินอยางถูกตองตามกฎหมาย ผูรับโอนจะตองรับโอนหรือไดสิทธิในที่ดินมาโดยการจด

ทะเบียน ในการจดทะเบียน นายทะเบียนจะทําบันทึกเกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดิน ซึ่งบันทึกนี้จะตองมีลายมือชื่อพรอมตราประทับของนายทะเบียน และชื่อของผูรับโอนจะถูก

บันทึกลงในหลังเอกสารแสดงสิทธิในที่ดินในฐานที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น  ดังนั้น หาก

การทําบันทึกการจดทะเบียนไมไดประทับตราหรือ ประทับตราแตนายทะเบียนมิไดลงลายมือช่ือ 

จะถือวาการจดทะเบียนนั้นมิไดทําอยางถูกตองตาม National Land Code และถือวามิไดมีการจด

ทะเบียนเกิดข้ึน 

 

 เมื่อมีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์อยางถูกตอง ผูรับโอนจะไดรับการคุมครองตาม

ระบบทอรเรนส โดยผูรับโอนที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนจะไดรับ

สิทธิที่มิสามารถเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามที่จดทะเบียนนั้นไดไว แตใน

ประเทศมาเลเซีย สิทธิที่มิอาจเพิกถอนไดนี้ เปนสิทธิที่ชะลอการใหความคุมครองสิทธิของผูจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนไวกอน จนกวาจะมีผูจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนตอไปอีกรายหนึ่ง หลักการคุมครองประเภทน้ีผูรับโอนที่

สุจริตและเสียคาตอบแทน อาจจะถูกฟองขอใหเพิกถอนสิทธิในที่ดินที่ไดรับโอนมาได หากสิทธิหรือ

นิติกรรมที่รับโอนมานั้นเปนโมฆะ ดังที่ไดกลาวมาแลวในบทที่แลว 
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 3.3 มาตรการกํากับดูแล 
 

 พระราชบัญญัติการประกอบวิชาชีพกฎหมาย (the Legal Profession Act 1976) ได

จัดต้ังเนติบัญฑิตยสภาข้ึนเพื่อเปนหนวยงานที่กํากับดูแลและควบคุมทนายความที่ใหบริการดาน

กฎหมาย อํานาจหนาที่สวนใหญของเนติบัญฑิตยสภา คือ สนับสนุนและรักษาคงไวซึ่งเหตุแหง

ความยุติธรรมโดยปราศจากอคติและความเกรงกลัวตออํานาจใดๆ และรักษาและพัฒนา

มาตรฐานและความรูความสามารถในการใหบริการดานกฎหมายในประเทศมาเลเซีย โดยยังมี

อํานาจในการออกกฎหรือระเบียบมาบังคับใชกับทนายความตามท่ีพระราชบัญญัตินี้ไดใหอํานาจ

เอาไวเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคดังกลาว นอกจากนี้ยังมีคณะกรรมการสอบสวนทางวินัย 

(Disciplinary Board) ที่อํานาจในการสืบสวนและลงลงโทษทนายความที่กระทําความผิดหรือ

ประพฤติไมเหมาะสม เชน ไดรับโทษทางอาญาอันเปนเหตุใหขาดคุณสมบัติในการเปนสมาชิก ฉอ

ฉลในการปฏิบัติหนาที่ ไมปฏิบัติตามพระราชบัญญตินี้ หรือกฎระเบียบเกี่ยวกับจรรยาบรรณใน

วิชาชีพ การเพิกเฉยอยางรายแรงในการดูแลและปกปองผลประโยชนของลูกความ หรือ การคิด

คาบริการที่นอกเหนือจากขอตกลงที่เกี่ยวของกับการใหบริการดานกฎหมาย คาบริการรวมทั้ง

คาใชจายที่เกี่ยวของที่ไดทําไวแลวเปนลายลักษณอักษร เปนตน  

 

 การคิดคาตอบแทนการใหบริการดานกฎหมายในเ ร่ืองนิติกรรมที่ เกี่ยวของกับ

อสังหาริมทรัพยในประเทศมาเลเซีย ทนายความตองแจงใหลูกความทราบถึงคาตอบแทนและลาย

ละเอียดเกี่ยวกับคาใชจายที่จะตองจายใหแกทนายความจะถูกรวมอยูในคาตอบแทนแลวหรือไม 

แตโดยทั่วไปคาตอบแทนทนายความจะไมรวมถึง คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน อากรแสตมป 

คาธรรมเนียมในการตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่ดิน คาออกแบบ คาเดินทาง คาที่พัก คาธรรมในชั้น

ศาล หรือคาใชจายอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากงานที่ตกลงกันไว นอกจากนี้ Solicitor Cost Committee 

ซึ่งเปนหนึ่งในหนวยงานที่เนติบัณฑิตยสภาไดมอบอํานาจใหดูแลในเร่ืองของการคิดคาตอบแทนได

มีคําส่ัง13เพื่อกําหนดการคิดคาตอบแทนของทนายความที่เกี่ยวของกับสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

ที่ดินใหมีความยุติธรรมและสมเหตุสมผล โดยแบงการคิดคาตอบแทนของทนายความออกเปน

ตามประเภทการทํานิติกรรมเชน การจําหนาย จาย โอน การจํานอง สัญญาใหหลักประกันหรือ

เอกสารทางการเงิน การปลดจํานองหรือการคืนหลักประกัน หรือ การจัดเตรียม เปนพยาน การ

รับรองเอกสาร 

                                                            

 13 Solicitors' Remuneration Order 2005 - P.U. (A) 520/05 
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 โดยคาตอบแทนของทนายความสําหรับนิติกรรมที่เกี่ยวของกับการจําหนาย จาย โอน 

การจํานอง สัญญาใหหลักประกันหรือเอกสารทางการเงิน จะถูกกําหนดเปนอัตรากาวหนา โดยคิด

คํานวนจากราคาซ้ือขายที่ดิน คาเชา หนี้จํานองหรือราคาของหลักประกันแลวแตกรณี ทั้งนี้ไดมี

การกําหนดคาตอบแทนข้ันตํ่าของแตละนิติกรรมไว หากทนายความไดทําหนาที่ที่ไดแจงและตกลง

ไวกับลูกความเสร็จส้ินเรียบรอย ทนายความมีสิทธิที่ไดจะไดรับคาตอบแทนเต็มจํานวนตามอัตราที่

กําหนดไว แตหากการโอนมิไดเกิดข้ึนหรือนิติกรรมมิไดเกิดผลสําเร็จข้ึน ทนายความจะไดรับ

คาตอบแทนก่ึงหนึ่งของอัตราที่ Solicitor Cost Committee ไดกําหนดไว แตตองไมนอยกวา 200 

ริงกิจมาเลเซีย เวนแตทนายความจะไดทําหนาที่ในสวนที่สําคัญหรือครบถวนตามที่ไดตกลงไว

ลูกความ ทนายความผูนั้นมีสิทธิไดรับคาตอบแทนเต็มจํานวน 

 

 สวนในกรณีการปลดจํานองหรือการคืนหลักประกัน การจัดเตรียม เปนพยาน และการ

รับรองเอกสาร คาตอบแทนจะข้ึนอยูกับแตรายการ เชน หากเปนการปลดจํานองครั้งแรกหรือการ

คืนหลักประกันช้ินแรก คาคอบแทนเปนจํานวน 300 ริงกิจมาเลเซีย และ 50 ริงกิจมาเลเซียตอคร้ัง 

สําหรับการปลดจํานองหรือคืนหลักประกันคร้ังตอๆ ไป หรือกรณีที่เปนการลงลายมือชื่อเปนพยาน 

คาตอบแทนคิดเปน 50 ริงกิจมาเลเซียในการลงลายมือช่ือในตนฉบับและ 10 ริงกิจมาเลเซีย

สําหรับแตละคูฉบับ เปนตน  

 

 โทษที่อาจจะนํามาลงโทษทนายความไดแก ปรับ พักใบอนุญาต และลบชื่อออกจากการ

เปนทนายความผูไดรับอนุญาต อยางไรก็ตาม ทนายความสามารถอุทธรณคําส่ังของ

คณะกรรมการสอบสวนทางวินัย (Disciplinary Board) ได โดยยื่นเร่ืองตอศาล High Court 

ภายใน 1 เดือนนับแตไดรับทราบถึงคําส่ังนั้น องคคณะของศาล High Court ที่จะพิจารณาคํา

อุทธรณของทนายความผูรองจะตองประกอบดวยผูพิพากษาของศาล High Court จํานวน 3 ทาน 

ซึ่งทนายความผูรองสามารถอุทธรณคําส่ังของศาล High Court ไดโดยยื่นเร่ืองตอศาลฎีกาภายใน 

1 เดือนนับแตศาล High Court มีคําส่ังนั้น 

 
 3.4 การเยียวยาความเสียหายจากการกระทําของทนายความ 
 
 การเยียวยาความเสียหายเพื่อเปนการคุมครองผูที่ รับบริการในประเทศมาเลเซียมี

หลักการที่คลายๆ กันกับประเทศอังกฤษและประเทศออสเตรเลียดังที่กลาวมาแลวขางตน คือ 

กฎหมายกําหนดใหมีการจัดทําประกันภัยเพื่อเปนหลักประกันความรับผิดและความเสียหายจาก
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การประกอบวิชาชีพ และ มีกองทุนที่จัดต้ังข้ึนเพื่อเปนหนวยงานกลางที่ชดใชเยียวยาความ

เสียหายใหแกประชาชนผูรับบริการ หากพบวาทนายความไดกระทําการที่กอใหเกิดความเสียหาย 

 

 การทําประกันภัยเพื่อเปนหลักประกันความรับผิดและความเสียหายจากการประกอบ

วิชาชีพ เปนเร่ืองที่ทนายความทุกคนจะตองกระทํา หากทนายความไมจัดทําประกันภัยดังกลาวถอื

วาเปนความทางวินัย และ ทนายความผูนั้นอาจถูกสอบสวนได และ การทําประกันภัยเปนเงื่อนไข

หนึ่งในการประกอบวิชาชีพทนายความ กลาวคือ หากไมมีกรมธรรมประกันภัย หรือ หลักฐาน

เอกสารอยางอ่ืนที่ผูรับประกันไดออกใหเพื่อแสดงถึงการทําประกันภัยโดยมีระยะเวลาในการ

คุมครอง 12 เดือน โดยเร่ิมต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคมของทุกป ขอกําหนด เงื่อนไขตางๆ และขอบเขต

ในการชดใชคาเสียหายที่ระบุในกรมธรรมประกันภัยนั้นจะไดรับการอนุมัติจากเนติบัณฑิตยสภา

และอาจจะถูกเปล่ียนแปลงหรือแกไขไดเปนคร้ังคราวตามที่เนติบัณฑิตยสภาเห็นวาเหมาะสม 

ทนายความไมสามารถทําขอตกลงกับผูรับประกันภัยเพื่อขยายขอบเขตหรือขอจํากัดการชดใช

คาเสียหายได   

 

 นอกจากประกันภัยแลว ทนายความทุกคนจะตองนําเงินสงเขากองทุน (Compensation 

Fund) ทุกปเพื่อเปนเงินสํารองไวเปนคาเสียหายเพื่อบรรเทาความเสียหายของประชาชนจาก

กระทําของทนายความ หากมีการพิสูจนจนเปนที่พอใจของเนติบัณฑิตยสภาวา ความเสียหายที่

เกิดข้ึนนั้นเกิดจากการกระทําโดยทุจริตของทนายความ หรือ เสมียนทนาย เม่ือเนติบัณฑิตยสภามี

คําส่ังใหจายเงินจากกองทุนใหแกผูเสียหายแลว เนติบัณฑิตยสภาสามารถใชสิทธิไลเบ้ียเอาจาก

ทนายความผูที่ทุจริตและกอใหเกิดความเสียหายได  

 
4. การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในประเทศฝรั่งเศส (โนแตร) 
 

ประเทศฝร่ังเศสใชระบบทะเบียนที่ดินแบบ Registration of Deeds แตในการทําสัญญา

เพื่อนําไปจดทะเบียนนั้นประเทศฝร่ังเศส บังคับใหคูสัญญาตองมอบหมายให Notaire เปนผูจัดทํา

สัญญาให จากนั้น Notaire จะเปนผูนําสัญญานั้นไปยื่นจดทะเบียนตอสํานักงาน The Deeds and 

Mortgages Registry ในการชําระเงินผูซื้อจะขอใหชําระเงินโดยผานบัญชีของ Notaire ก็ไดซึ่ง 

Notaire ตองนําเงินนั้นไปฝากตอสถาบันการเงินหนึ่งในสองแหงนี้ คือ Caisse des epots et 

Consignations หรือที่ Credit Agricole  
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ระบบโนตารีปบลิกที่รูจักกันทั่วไปในฐานะเปนเจาพนักงานของรัฐ มีอํานาจหนาที่รับรอง

เอกสารนั้น ในประเทศฝรั่งเศสเรียกวา โนแตร (Notaire) ซึ่งนับเปนตนแบบของระบบโนตารี

สมัยใหมที่ใชอยูในยุโรป หรือบางทีก็เรียกกันวาระบบโนตารีละติน ทั้งนี้ โนแตร (Notaire) ของ

ฝร่ังเศสไดรับการยอมรับละมีศักด์ิศรีทางกฎหมายสูงกวาโนตารีปบลิกในระบบแองโกลแซกซอน 

กลาวคือ โนตารีของฝร่ังเศส หรือ โนแตรนั้นมีสถานะเปนเจาพนักงานจัดหาหลักฐานแหงนิติกรรม

ซึ่งมีคาในทางพยานหลักฐานเปนพิเศษเพราะศาลจะตองรับฟงเปนที่ยุตินั้น เวนแตจะนําเขาสู

กระบวนการพิสูจนหักลางวาทําปลอมข้ึน ซึ่งเปนกระบวนการที่สลับซับซอนและออกแบบไวเปน

การปองกันมิใหมีการกลาวอางกันโดยงายวาทํานิติกรรมปลอมข้ึนลอยๆ14 

 
4.1 หลักเกณฑและวิธีการมีสวนรวมของโนแตร 
 

โนแตรจะตองเปนบุคคลที่ไดรับการแตงต้ัง โดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรม โดยใน

คําส่ังกําหนดวา จะใหโนแตร ผูนั้นมีอํานาจบริหารประชาชนในเขตใดบาง การแตงต้ังโนแตร จะ

กระทําก็ตอเมื่อมีความจําเปนตองเปดสํานักงานใหมเนื่องจากจํานวนสํานักงานที่มีอยูไมเพียงพอ

กับความตองการของประชาชน หรือมีตําแหนงวางลงเนื่องจากการตายหรือลาออกหรือมีการซื้อ

ขายตําแหนง ในกรณีการซื้อขายตําแหนงจะตองไดรับความเห็นชอบจากรัฐบาลดวย ผูที่สามารถ

ดํารงตําแหนงเปนโนแตรไดจะตองมีคุณสมบัติดังตอไปนี้ คือ15 
 

 1.  เปนชาวฝร่ังเศส 
 

 2.  ไมเคยตองคําพิพากษาอาญาถึงที่สุด ในความผิดตอเกียรติยศ ความซ่ือสัตย

  สุจริตหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
 

 3.  ไมเคยตกเปนบุคคลลมละลาย หรือไดรับโทษอ่ืนซึ่งมีลักษณะเดียวกันไมเคย

  ถูกลงโทษทางวินัย 
 

                                                            

 
14

 กิตติศักด์ิ ปรกติ และคณะ,  แนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชีพ “โนตารีปบลิก” ในประเทศไทย, 

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2548) หนา 87 - 88  

 
15

 เร่ืองเดียวกัน, หนา 100 
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 4.  สําเร็จการศึกษาทางกฎหมายระดับ maitrise (กลาวคือไดศึกษาวิชากฎหมาย

  ในมหาวิทยาลัยเปนระยะเวลา 4 ป หรือไดรับประกาศนียบัตรที่รัฐมนตรีวาการ

  กระทรวงยุติธรรมรับรอง 
 

 5.  ไดฝกอบรมวิชาชีพโนแตรเปนเวลา 2 ปคร่ึงหรือ 3 ป และสอบผานการทดสอบ

  ความสามารถในการทําหนาที่โนแตรแลว หรือไดรับประกาศนียบัตรชั้นสูงจาก

  สภาผูประกอบวิชาชีพ โนแตร แตอยางไรก็ตามไมใชวาเมื่อมีคุณสมบัติตามนี้

  แลวใคร ๆ ก็สามารถเปนโนแตรได เพราะรัฐจํากัดจํานวนโนแตรไว โดย

  กําหนดวาในเมืองใหญจะมีโนแตรไดไมเกิน 1 คน ตอประชากร 6,000 คน 

  และควรจะมีโนแตรอยางนอย 1 คน ตอ 1 canton (เขตปกครองในพื้นที่ที่มี

  ประชากรเบาบาง ซึ่งในป 1992 มีอยู 7,500 กวาคน) ในป 1982 มีอยูไมถึง 

  6,897 คน อยูใน 5,108 สํานักงาน16 

 
 4.2 บทบาทหนาที่ของโนแตร 
 

  4.2.1 หนาที่ทั่วไป หนาที่สําคัญของโนแตร คือ ใหคําปรึกษาแกคูสัญญา

ผูวาจางใหทราบถึงลักษณะสิทธิและสัญญาที่จะทํา และสิทธิและหนาที่ที่จะเกิดข้ึนเกี่ยวกับการทํา

สัญญานั้น ๆ รวมทั้งอุปสรรคและความเส่ียงที่จะเกิดข้ึนเกี่ยวกับการทําสัญญานั้น และโนแตร

จะตองดําเนินการโดยตองปฏิบัติตามมรรยาทวิชาชีพ ดังที่ยกตัวอยาง เชน 
  

- รักษาความลับของผูวาจาง และเปดเผยขอมูลทั้งหมดใหแกคูกรณีโดยไมมีการ

ลําเอียง  

 

-  ตองเก็บรักษาสัญญาหรือเอกสารทุกอยางที่ตนทํา  

 

-  จะตองอยูประจําในสํานักงานของตน  

 

                                                            

 
16

 สมเกียรติ วรปญญาอนันต, “วิชาชีพพนักงานจัดทํานิติกรรม (notaire) ในประเทศฝร่ังเศส," 

วารสารนิติศาสตร, (ธันวาคม 2532): 94 
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-  ตองดําเนินการใหถูกตองเพื่อรับการตรวจสอบเกี่ยวกับการดําเนินการของตนทุกป 

ในเร่ืองบัญชี ความรูความสามารถในดานกฎหมาย ความถูกตองในการเรียกเก็บ

คาบริการ (จะตองเรียกเก็บคาบริการตามอัตราที่กฎหมายกําหนดไว) 

 

-  ถารับเงินแทนคูสัญญาจะตองนําไปฝากไวกับหนึ่งในสองสถาบันการเงิน

ดังตอไปนี้ คือ Caisse des Depot et Consignations หรือ The Credit Agricole 

 

-  จะตองทําประกันความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนจากความผิดพลาดและความ

ประมาทเลินเลอ  

 

-  ตองใหผูวาจางจายคาใชจายและคาธรรมเนียมลวงหนา  

 

 4.2.2 หนาท่ีเกี่ยวของกับการจัดทําสัญญา นอกจากหนาที่ทั่วไปที่

โนแตรจะตองถือปฏิบัติแลว ในการจัดทําสัญญาเกี่ยวกับสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน โนแตรมี

หนาที่จะตองดําเนินการดังปรากฏดานลาง แตอยางไรก็ดี โนแตรจะมีอํานาจในกระทําการมาก

นอยเพียงใดนั้นข้ึนอยูกับขอบอํานาจที่ไดถูกระบุไวในขณะที่มีคําส่ังแตงต้ังเทานั้น 
 

-  ตรวจสอบวาคูสัญญาเปนตัวจริง มีความสามารถในการทํานิติกรรมนั้นและ

ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารตาง ๆ  
 

-  ตรวจสอบหลักฐานที่ใชพิสูจนสิทธิในที่ดินเพื่อใหแนใจวาผูขายเปนผูมีสิทธิใน

ที่ดินจริง ดูวาไมมีปญหาอ่ืนใดเกิดข้ึน 
 

-  ยื่นคําขอตรวจสอบวามีขอหามหรือขอจํากัดสิทธิไมใหทําการขายหรือไม โดย

ยื่นคําขอตรวจสอบตอ Conservation des Hypotheques ถามีขอจํากัดก็ตอง

แนใจวาเงินที่จะไดจากการขายสามารถชําระใหแกเจาหนี้ไดหมด 
 

-  ตรวจสอบขอมูลดานการรังวัด หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และขอมูลตาง ๆ ที่มี

อยูในผลการตรวจสอบหลักฐานทะเบียนที่ดิน 
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-  ถาเปนการซ้ือแฟลตก็ตองตรวจดูวาผูขายติดคางชําระเงินเกี่ยวกับคาใชจายที่

ตองเสียตอผูจัดการตึกหรือไม และจัดใหมีการประกันภัยในกรณีที่อาคารมี

อายุไมเกิน 10 ป 

 

-  แจงใหผูที่มีสิทธิที่จะซื้อที่ดินนั้นกอนผูอ่ืนทราบ เพื่อใหผูนั้นใชสิทธิที่จะซื้อ

เสียกอน ถาผูมีสิทธิที่จะซ้ือที่ดินนั้นกอนผูอ่ืน ไมซื้อภายในเวลาที่กฎหมาย

กําหนดไว จึงจะดําเนินเร่ืองใหตามที่ผูวาจางตองการตอไป 

 

-  ยื่นคําขอตอราชการบริการสวนทองถิ่นเพื่อขอทราบระเบียบขอบังคับที่

เกี่ยวกับการใชที่ดิน การผังเมือง การและพัฒนาที่ดิน (หากไมทําก็อาจตอง

รับผิดชอบในฐานะประมาทเลินเลอไมปฏิบัติตามหนาที่ของผูประกอบวิชาชีพ

เฉพาะ) 
 

-  เปนผูจัดเก็บคาภาษีอากรจากคูสัญญาและนําสงสรรพากร  

-  พยายามใหคูสัญญาตกลงกันในเร่ืองที่ยังตกลงกันไมได โดยยึดหลักใหความ

เปนธรรมและรักษาผลประโยชนของทั้งสองฝาย 

 

-  จัดเตรียมสัญญาและสงสัญญาไปจดทะเบียนตอสํานักงานจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมที่เรียกวา The Deeds and Mortgages Registry เม่ือสํานักงาน 

The Deeds and Mortgages Registry จดทะเบียนแลวก็จะสงมาใหโนแตร 

และโนแตรก็จะจัดสงหนังสือแสดงเปนเจาของสิทธิ (titre de propriete) พรอม

กับสงรายละเอียดคาใชจายและคาภาษีอากรที่จายไป 

 
 4.3   มาตรการกํากับดูแล 
 

 เนื่องจากโนแตรเปนบุคคลที่ทําหนาที่กึ่งราชการก่ึงวิชาชีพอิสระ คือ มีหนาที่ตอง

ใหบริการประชาชนซึ่งถือเปนการบริการสาธารณะและไมสามารถปฏิเสธการใหบริการไมได แตใน

การบริการแกประชาชนนั้น จะกระทําการใดๆ ที่เปนการเอ้ือประโยชนแกเอกชนเปนการเฉพาะราย

ดวยไมได ดังนั้น เพื่อเปนการควบคุมดูแลเอกชนท่ีรัฐไดอนุญาตใหทําหนาที่แทน หัวหนาอัยการ
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ระดับจังหวัดจะเปนผูที่มีอํานาจตามกฎหมายในการสอดสองดูแล การทํางานของโนแตร อยางไรก็

ดีมีการจัดองคกรวิชาชีพโนแตรไว 3 ระดับ คือ17 

 

1.  ระดับจังหวัด จะมีสภาโนแตร (chambre des notaires) ซึ่งจะดูแลงานดาน

วินัยการกําหนดคาตอบแทนในการใหบริการที่ ไม เกี่ยวกับงานบริการ

สาธารณะ(honoraires) การตรวจสอบบัญชีของโนแตรและการฝกอบรม

เสมียนลูกจาง 

 

2.  ระดับแควน (region) จะมีสภาแควน (conseil regional)เปนตัวแทนและเปน

ปากเสียงใหโนแตรทั้งหมดในแควนนั้น ๆ 

 

3.  ระดับประเทศ ไดแก สภาโนแตรสูงสุด (conseil superieur) เปนตัวแทน

โนแตร ทั้งหมดในการติดตอประสานงานกับรัฐบาล 
 

หากโนแตรการกระทําหนาที่ที่ขัดตอกฎหมาย หรือ เปนการกระทําที่บกพรองในการ

ปฏิบัติหนาที่ของตน โนแตรอาจจะถูกสอบสวนทางวินัยโดยองคกรวิชาชีพที่กลางมาแลวขางตน 

ซึ่งหากพบวาโนแตรกระทําความผิดจริง โนแตรอาจจะตองรับผิดทางวินัย ซึ่งอาจถูกลงโทษตามที่

กฎหมายกําหนดไวตามความรายแรงของความผิด ซึ่งอาจถึงข้ันถอนใบอนุญาติใหปฏิบัติหนาที่

โนแตรก็ได นอกจากนี้ โนแตรตองรับผิดชอบชําระคาสินใหมทดแทนใหกับคูสัญญา และ/หรือ 

บุคคลที่สาม 

 
 4.4 การเยียวยาความเสียหายจากการกระทําของโนแตร 
 

เมื่อการกระทําของโนแตรกอใหเกิดความเสียหายแกประชาชนผูใชบริการ โนแตรจะตอง

ชดใชคาเสียหายใหแกผูที่ไดรับความเสียหายดังที่กลาวมาแลว ทั้งนี้ การเยียวยาความเสียหาย

ใหแกประชาชนผูเสียหายเพราะการกระทําของโนแตรนั้น เพื่อเปนหลักประกันแกประชาชนวาจะ

สามารถเรียกรองคาสินไหมทดแทนความเสียหายที่ไดรับจากการกระทําของโนแตรได เนื่องจาก

กฎหมายกําหนดใหนิติกรรมบางแบบจะตองใหโนแตรเปนผูจัดทํา  

 
                                                            

 17
 เร่ืองเดียวกัน, หนา 98 
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ในป ค.ศ. 1955 ไดมีกฎหมายกําหนดใหโนแตรทุกคนตองทําประกันภัยคุมครองความ

รับผิดที่เกิดข้ึนจากการประกอบวิชาชีพของตน อยางไรก็ตาม ในการเรียกรองคาเสียหายแตละคร้ัง 

จะอยูในวงเงินไมเกิน 20 ลานฟรังค ในการนี้กรมธรรมจะระบุวาโนแตรจะตองรวมรับผิดชอบใน

อัตรา 10 เปอรเซ็นตของจํานวนเงินที่ผูรับประกันจะตองจาย แตตองไมเกิน 10, 000 ฟรังค การที่

กําหนดเชนนี้ก็เพื่อใหโนแตรระมัดระวังการกระทําของตน แตขอตกลงนี้มีผลระหวางโนแตรกับผู

รับประกันเทานั้น ไมมีผลตอบุคคลภายนอกแตอยางใด นอกจากนี้ยังกําหนดวาการกระทํา

บางอยางจะไมไดรับความคุมครองจากกรมธรรม ซึ่งไดแก18  

 

1.  กรณีโนแตรกระทําความผิดโดยจงใจหรือฉอฉลตอผูวาจาง  
 

2.  กิจการที่กฎหมายหามโนแตรกระทําแลวยังฝาฝนทํา เชน หามทําธุรกิจ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือกิจการที่มีลักษณะทํานองเดียวกับการธนาคาร 
 

3.  ขอพิพาทเก่ียวกับคาใชจายและคาตอบแทนของโนแตร 
 

4.  ความรับผิดอันเกิดจากการที่มูลคาทรัพยสินอันเปนหลักประกันแหงนิติกรรม

ไมเพียงพอแกการเอาชําระหนี้ กฎหมายจึงกําหนดใหโนแตรตองทําประกันภัย

การประกอบวิชาชีพสวนบุคคล เพื่อคุมครองความรับผิดชอบของตนตอบุคคล

ที่สาม 

 

 นอกจากการทําประกันภัยการประกอบวิชาชีพสวนบุคคลแลว โนแตรทุกคนจะตองชําระ

เงินเขากองทุนเพื่อไวใชทดแทนความรับผิดของผูรวมประกอบวิชาชีพของตน โดยวิธีการชําระเงิน

นั้นจะหักเงินจากเงินไดรวมทั้งปซึ่งยังไมหักรายจาย ตัวอยางเชนในป 1980 กําหนดใหหักเงินใน

อัตรา 0.30 เปอรเซ็นตจากเงินได กองทุนนี้จะตองรับผิดชอบในกรณีตอไปนี้19 

 

1.  การใชคืนทรัพยสินที่ไดมอบใหโนแตรเก็บรักษาไว เนื่องจากการทาํหนาที่ของ

โนแตร แตถาหากเปนนิติกรรมที่กฎหมายหามมิใหโนแตรกระทําแลว จะไมมี

สิทธิเรียกรองจากกองทนุได 

                                                            

 
18

 เร่ืองเดียวกัน, หนา 106-107 

 
19

 เร่ืองเดียวกัน 
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2.  การชดใชคาสินไหมทดแทนอันเนื่องมาจากความรับผิดทางแพงของโนแตร  

ซึ่งจะตองเกิดจากการดําเนินกิจการตามปกติของโนแตร ซึ่งก็คือกิจการที่

กฎหมายไมหามโนแตรกระทํานั่นเอง ความรับผิดนี้อาจเกิดจากความประมาท

เลินเลอของโนแตรเอง หรือ เปนเพราะความผิดหรือความประมาทเลินเลอของ

ลูกจางของโนแตรก็ได และกองทุนจะตองรับผิดดวยแมเปนการทําผิดโดยจงใจ

หรือฉอฉลของโนแตร แตถาเปนกรณีประกันภัยการประกอบวิชาชีพ ผูรับ

ประกันภัยไมตองรับผิดชดใชให 

 

3.  โนแตรที่ตองรับผิดชอบไมสามารถชําระหน้ีไดแตความรับผิดของกองทุนไม

ครอบคลุมถึงกรณีที่มูลคาทรัพยสินอันเปนหลักประกันแหงนิติกรรมไม

เพียงพอแกการเอาชําระหนี้ 

 
5. การจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมในประเทศสหรฐัอเมริกา  
 
 เมื่อมีการคนพบบทวีปอเมริกา ผูคนจากทวีปยุโรปรวมทั้งจากทวีปอ่ืนไดเดินทางอพยพ

เขาไปอาศัยในทวีปอเมริกาเพื่อเขาจับจองพื้นที่แสวงหาผลประโยชนจากที่ดินอันอุดมสมบูรณโดย

หวังวาจะมีชีวิตที่ดีข้ึนกวาที่เปนอยูในขณะนั้น ประเทศอังกฤษซึ่งเปนประเทศมหาอํานาจและมี

อาณานิคมมากที่สุดในขณะนั้นไดเขาครอบครอง 13 มลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา ดังนั้นการ

ไดมาซ่ึงที่ดินของบุคคลที่อาศัยอยูใน 13 มลรัฐนั้นจะตองไดรับอนุญาตจากกษัตริยของอังกฤษ

กอน เพื่อเปนการกระจายการถือครองที่ดิน บุคคลใดที่ตองการจะถือครองที่ดินจะตองไปรายงาน

ตัว ณ ศาลทองถิ่นและแสดงหลักฐานจํานวนผูอพยพซึ่งตนใหความชวยเหลือคาใชจายในการ

เดินทางมายังอาณานิคม จากนั้นชางรังวัดของทองถิ่นจะออกสํารวจรังวัดโดนใชระบบ New 

England Township Survey20 ซึ่งเปนระบบด้ังเดิมโดยจะแบงที่ดินออกเปนแปลงๆ (Lot) และให

หมายเลขประจําแปลงเอาไว และแบงพื้นที่สวนกลาง (Common Area) ไวสําหรับเล้ียงสัตว เม่ือ

สํารวจรังวัดเสร็จแลวจะบรรยายลักษณะของที่ดินโดยรวมรวมทั้งพืชพันธุ แมน้ํา ลําธาร ภนน ภูเขา 

และเขตขางเคียงกับที่ดิน เอกสารประกอบการพิจารณาการออกสิทธิบัตรจะมี 2 ชุด ชุดหนึ่งใหผูมี

สิทธิที่จะไดรับสิทธิบัตรเปนผูเก็บไว สวนอีกชุดเปนสําเนาจะถูกเก็บรักษาไวที่สํานักงานของ

รัฐมนตรี  

                                                            

 20
 สุภา สงาไพบูลย,  "ระบบที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกา," วารสารที่ดิน 48, 6 (พฤศจิกายน-

ธันวาคม, 2545): 31 
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 ตอมาในป ค.ศ. 1627 ไดมีการเร่ิมจดทะเบียนที่ดินโดยไดรับอิทธิพลมาจากการจด

ทะเบียนของชาวดัชทผสมกับวิธีการของประเทศอังกฤษ การจดทะเบียนดําเนินการโดยเจาหนาที่

ของเคานต้ี (County) โดยจะคัดลอกรายละเอียดการจดทะเบียนลงในสมุดทะเบียน Deed Books 

ซึ่งคูสัญญาทั้ง 2 ฝายไมตองลงลายมือช่ือหรือแกงไดในสมุดทะเบียนแตอยางใด เมื่อเจาหนาที่

บันทึกเรีบยรอยแลว เจาหนาที่จะสงรายงานไปยังกรมธนารักษ และ กรมที่ดิน สวนสมุดทะเบียน

ที่ดินตนฉบับยังคงเก็บรักษาไวที่เคานต้ี ปจจุบันรายการจดทะเบียนหรือเอกสารเกี่ยวกับการรังวัด

รวมทั้งแผนที่ประกอบตางๆ ไดเก็บรักษาไวในกระทรวงที่ดิน (Bureau of land Management) 

และมีบางสวนเก็บไวที่หอจดหมายเหตุ (the National Archives and records Administration) 

โดยระบบไมโครฟลม (Microfilm) หรือไมโครฟช (Microfiche) สวนแผนที่ภูมิประเทศสามารถขอ

ขอมูลไดจาก the United Sates Geological Survey Map Information ซึ่งจะเก็บรักษาไวใน

รูปแบบของไมโครฟช แผนที่ระวาง และหนังสือจําหนายครบทุกรัฐ เปนแผนที่รายละเอียดระบุชื่อ

เมือง ชื่อภูเขา แมน้ํา ชื่อถนน ทะเลสาบและสถานที่สําคัญตางๆ ในป ค.ศ. 1998 กระทรวงท่ีดิน 

(Bureau of land Management) ไดดําเนินการสํารองขอทูลทางทะเบียนที่ดินไวในรูปแบบของ 

CD-Rom และในบางเคานต้ีไดจัดทําระบบขอมูลเผยแพรโดนผานทาง website และใหบริการสืบ

คนหาขอมูล on-line ได21  

 

 การจดทะเบียนที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกามีทั้งระบบดีดและระบบสิทธิ ทั้งนี้ข้ึนอยูกับ

กฎหมายแตละมลรัฐ แตโดยสวนใหญแลวการจดทะเบียนที่ดินในประเทศสหรัฐอมเริกาจะเปนการ

จดทะเบียนแบบดีด เนื่องจาก การจดทะเบียนที่ดินมิไดบังคับใหคูสัญญาตองกระทําทุกคร้ังที่มกีาร

ซื้อขายหรือกอภาระผูกพันในที่ ดิน การจดทะเบียนเปนเพียงทางเลือกหนึ่งในการรักษา

ผลประโยชนของผูซื้อเมื่อจดทะเบียนแลวจะมีสิทธิที่ดีกวาผูที่จดทะเบียนภายหลังหรือไมได

ดําเนินการยื่นขอจดทะเบียน นอกจากนี้เคานต้ีหรือสํานักงานที่ดินเปนผูรับจดทะเบียนเทานั้นมิได

มีหนาที่ใหคําแนะทางกฎหมายใดๆ แกผูใชบริการ ดังนั้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ประเทศสหรัฐอมเริกาจึงมีลักษณะเฉพาะโดยมีการนําคนกลางผูดูแลผลประโยชน (Escrow) หรือ 

บริษัทรับประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน (Title Insurance) เขามาเกี่ยวของ เพื่อรักษา

และปองกันสิทธิของคูสัญญาในการซื้อขายที่ดิน และ ประกันความเสี่ยงรวมทั้งความเสียหายที่

อาจเกิดข้ึนจากการซื้อขายหรือการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในแตละคร้ัง  

 

                                                            

 21 เร่ืองเดียวกัน, หนา 33  
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 5.1 คนกลางผูดูแลประโยชน (Escrow)  
 

 แนวคิดเร่ืองคนกลางผูดูแลผลประโยชน หรือที่ภาษอังกฤาเรียกวา Escrow ไดพัฒนามา

จากหลักกฎหมายในเร่ืองทรัสต ซึ่งเปนหลักกฎหมายในระบบคอมมอนลอว ที่ประเทศอังกฤษและ

ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนตนแบบของการพัฒนาหลักกฎหมายดังกลาว คนกลางผู ดูแล

ผลประโยชน (Escrow) คือใครนั้นมีหลายแหลงขอมูลที่ไดมีการใหความหมายไว เชน ตาม 

Dictionary of Real Estate Terms ไดใหความหมายของคําวาเอสโครวไววา22 “สัญญา (an 

agreement) ระหวางบุคคลสองฝาย ซึ่งกําหนดใหบุคคลที่สามเก็บรักษาเอกสารหรือสัญญาหรือ

ทรัพยสินบางอยางเพื่อความปลอดภัย (safekeeping) ในระหวางที่คูสัญญาปฏิบัติการใหเปนไป

ตามสัญญาหรือเงื่อนไขที่กําหนดไว” 
 

 ตามกฎหมายของรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา ไดคํานิยามของคําวา เอสโครว 

ไววา "การรับมอบการครอบครองไวซึ่งการปฎิบัติตามขอตกลงและเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาของ

คูสัญญาฝายที่มีหนาที่จะตองกระทําตามสัญญา ซึ่งเมื่อมีการสงมอบ (grant) หรือดําเนินการ

อยางใดอยางหนึ่งไวตอบุคคลภายนอกแลว ถือไดวาการปฏิบัติตามสัญญาที่ไดตกลงกันไวนั้นมีผล

บังคับใชแลว การกระทําดังกลาวไดชื่อวา เอสโครว" คําวา สงมอบ (grant) ในความหมายนี้รวมถึง

เอกสารหรือตราสารใดๆ ที่นอกเหนือจากดีดที่ใชในการโอนหรือกอภาระผูกผันในอสังหาริมทรัพย

หรือสังหาริมทรัพย23 
 

 ในหนังสือศัพทกฎหมายของศาสตราจารย โกศล โสภาคยวิจิตร ไดใหความหมายของคํา

วาเอสโครววา “หมายถึง นิติกรรมสัญญาหรือเอกสารที่มอบไวใหบุคคลที่สามเก็บไวชั่วคราว 

จนกวาคูสัญญาไดชําระหนี้ตามเงื่อนไขแลวคอยสงมอบเอกสารนี้แกผูรับโอน ปจจุบันนี้อาจ

หมายความรวมถึงเงินที่คูความหรือคูสัญญานํามาวางศาล หรือทํามามอบไวใหบุคคลที่สามถือไว

ก็ได ในกรณีที่ยังตกลงกันไมไดวาฝายใดมีสิทธิในทรัพยนั้น" 
 

 เมื่อพิจารณาจากการใหความหมายจากแหลงขอมูลตางๆ สามารถสรุปไดวา เอสโครว 

คือการสงมอบหรือปฎิบัติตามสัญญาไวกับบุคคลภายนอกซึ่งเปนตัวแทนของท้ังผูซื้อและผูขาย 

                                                            

 22 วสันต กิจบํารุง,  "เอสโครว (escrow) คืออะไร เก่ียวของการการซ้ือขายท่ีดินอยางไร," 23 

พฤศจิกายน 2551 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)  

  23 Miller & Starr, Current Law of California Real Estate volume 2, second edition, (Caifornia: 

Bancroft-Whitney, 1989), p. 395 
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เรียกวา คนกลางผูดูแลผลประโยชน (Escrow Agent หรือ Escrow Holder) เพื่อใหเปนผูดูแล

รักษาเอกสารหรือทรัพยที่ไดสงมอบกันตามสัญญาไว จนกวาจะคูสัญญาแตละฝายจะไดปฏิบัติ

ตามขอตกลงและเง่ือนไขที่ไดกําหนดไวในสัญญาครบถวน เมื่อนั้น คนกลางผูดูแลผลประโยชน

ของคูสัญญาทั้งสองฝายจะดําเนินการสงมอบเอกสารหรือทรัพยใหแกคูสัญญาที่มีสิทธิจะไดรับ

ตอไป ซึ่งเมื่อถึงชวงนี้จะถือวาคนกลางเปนตัวแทนของคูสัญญาแตละฝายโดยตรง  
 

  5.1.1 บุคคลท่ีสามารถเปนคนกลางดูผูแลผลประโยชน ในประเทศ

สหรัฐอเมริกามีบุคคลหลายประเภทที่สามารถทําหนาเปนคนกลางในการซ้ือขายที่ดินได เชน 

ทนายความ นายหนา บริษัทรับประกันสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน(title company) ธนาคาร การควบคุมผู

ประกอบอาชีพในดานนี้ข้ึนอยูกับกฎหมายควบคุมผูประกอบวิชาชีพนั้น ๆ เชน ถาเปนทนายความ

ก็ตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยผูประกอบวิชาชีพดานกฎหมาย Legal Practitioner (แต

ทนายความจะทําหนาที่เปนคนกลางไดเฉพาะกรณีเปนสวนหนึ่งในการทําหนาที่ใหลูกความ ถาจะ

ทําหนาที่เปนคนกลางเปนอาชีพก็ตองขอใบอนุญาตตางหาก) ถาเปนนายหนาหรือผูประกอบ

อาชีพดานอสังหาริมทรัพยก็ตองไดรับอนุญาตตามกฎหมาย Real Estate License Law ซึ่งถือเปน

กฎหมายสําคัญที่สุดของผูประกอบอาชีพดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย แตถานายหนาจะทําหนาที่

เปนคนกลางแลวเรียกคาบริการในการดําเนินการเปนคนกลาง (นอกเหนือจากการเปนนายหนาก็

จะตองจดทะเบียนเปนคนกลางตามกฎหมายจดทะเบียนคนกลางดวย เชน รัฐวอชิงตันจะตองจด

ทะเบียนตามกฎหมาย Escrow Agent Registration Act)24  
 

  5.1.2 การขอใบอนุญาตในการดําเนินการเปนคนกลางผูดูแล
ผลประโยชน  ในรัฐวอชิงตัน บุคคลที่ประสงคจะดําเนินการเปนคนกลางผูดูแลผลประโยชน หรือ 

เก็บรักษาและสงมอบเอกสารหรือทรัพยสินตองสอบผานขอสอบ The Escrow Agent 

Examination และ ไดรับอนุญาตจาก The Real Estate Management Program สวนในรัฐ

แคลิฟอรเนียมี Corporations Commissioner ซึ่งต้ังข้ึนภายใตกฎหมายเกี่ยวกับเอสโครว  เปน

หนวยงานที่มีอํานาจในการออกใบอนุญาต ดูแลและควบคุมคนกลางผูดูแลผลประโยชน ดังนั้น 

บุคคลที่ไมไดรับใบอนุญาตและไมไดเปนบุคคลที่เขาขอยกเวน∗ ไมสามารการดําเนินการเปนคน

                                                            

 
24

 วสันต กิจบํารุง,  "เอสโครว (escrow) คืออะไร เก่ียวของการการซื้อขายท่ีดินอยางไร," 23 

พฤศจิกายน 2551 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

 
∗

 ผูที่ไดรับการยกเวนในการขอใบอนุญาตไดแก ธนาคาร สมาคมท่ีดําเนินการรับฝากและใหสินเช่ือ 

บริษัทรับประกันความเส่ียงเก่ียวกับสิทธิในที่ดิน (Title Insurance Companies) ทนายความ (แตถาทนายความ
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กลางผูดูแลผลประโยชน หรือ เก็บรักษาและสงมอบเอกสารหรือทรัพยสินได ในรัฐแคลิฟอรเนีย 

บุคคลธรรมดาไมมีสิทธิขออนุญาตเปนคนกลางผูดูแลผลประโยชน คนกลางผูดูแลผลประโยชน

จะตองเปนผูประกอบกิจการในรูปของบริษัท และ ผูยื่นคําขอดําเนินกิจการคนกลางผูดูแล

ผลประโยชนตองวางเงินประกันเพื่อเปนหลักประกันในการประกอบธุรกิจ และ ผูที่สิทธิในการจัด

การเงินหรือทรัพยสินมีคาที่อยูในความครอบครองของบริษัทที่ประกอบธุรกิจคนกลางผูดูแล

ผลประโยชนไมวาจะเปนผูอํานวยการ ผูทําหนาที่เปนทรัสตี และ ลูกจางของบริษัท จะตองมกีารคํ้า

ประกันการทาํงาน 
 

  5.1.3 สัญญาต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชน  ในการทําสัญญาซ้ือขาย

ที่ดินนั้น คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจจะไมเขาทําสัญญาในเวลาใดเวลาหนึ่งกอนที่จะมีสัญญาที่

บังคับใชระหวางคูสัญญาทั้งสองฝายเพื่อผูกพันตามที่ตกลงกันไว ดังนั้น การการต้ังคนกลางผูดูแล

ผลประโยชนจะมีผลบังคับใช จนกวาจะไดมีการทําสัญญาที่สามารถบังคับใชไดระหวางคูสัญญา 

หาก มีการสงมอบเอกสารหรือชําระเงิน รวมท้ังการดําเนินการใดๆ ไวกับคนกลางผูดูแล

ผลประโยชนกอนที่สัญญาที่สามารถบังคับใชไดจะถูกทําข้ึน คูสัญญญาฝายที่ไดสงมอบหรือชําระ 

หรือ ดําเนินการนั้นๆ สามารถเพิกถอนการกระทํานั้นที่ไดใหไวแกคนกลางผูดูแลผลประโยชนได  
 

 จากขางตน สามารถสรุปไดวา สัญญากอต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชนจะถูกจัดทําข้ึน 

เมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายไดเขาทําสัญญาซ้ือขายที่แลว ซึ่งขอกําหนดที่ระบุไวในสัญญาซ้ือขายจะ

ถูกนํามาเปนสวนหนึ่งของขอกําหนดในสัญญาต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชน ในทางภาคใตของ

รัฐแคลิฟอรเนียเมื่อมีการทําสัญญาต้ังคนกลาง ปกติถือเปนประเพณีวาทั้งผูซื้อและผูขายจะลงชื่อ

ในสัญญาฉบับเดียวกันทั้งสองคน แตทางภาค เหนือของแคลิฟอรเนีย จะทําสัญญาต้ังคนกลางใน

เอกสารคนละฉบับโดยผูซื้อและผูขายเซ็นคนละฉบับแตเอกสารทั้งสองจะมีขอความเหมือนกันหรือ

สอดคลองกัน25  แตโดยสวนใหญแลวสัญญากอต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชนจะมีสาระสําคัญ

ดังตอไปนี้ 
 

-  ชื่อผูซื้อและผูขาย 
 

-  วิธีการโอนสิทธิ (ประเภทสิทธิ) 

                                                                                                                                                                          

นั้นดําเนินการคนกลางในรูปบริษัทก็ตองขออนุญาตกอน และ นายหนาอสังหาริมทรัพย (ไดรับยกเวนเฉพาะใน

กรณีการทําการโอนสิทธิเก่ียวกับที่ดินที่นายหนาน้ันทําหนาที่เปนนายหนาหลัก หรือเปนตัวแทนใหแกผูขาย 

 25 เร่ืองเดียวกัน 
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-  ขอกําหนดและขอตกลงตางๆ  
 

-  ขอตกลงในเหตุที่อาจเกิดข้ึนโดยไมอาจคาดคิดได 
 

-  วันทําการสงมอบเอกสารและชําระเงิน (completion date) 
 

-  วันที่จะใหเขาทําการครอบครองทรัพยสิน (ถาไมไดระบุไวใหถือวา completion 

date เปนวันที่สามารถเขาครอบครองทรัพยสินได) 
 

-  การจัดทําบัญชีแสดงรายการที่ผูซื้อผูขายจะตองชําระแกกัน (proration) 
 

-  ระบุเอกสารที่จะตองจัดสงใหอยู ในการเก็บรักษาของคนกลางผู ดูแล

ผลประโยชน 
 

-  การใหอํานาจในการรับเอกสารและเงิน 
 

-  คาใชจายที่จะตองจายคืนใหคนกลางผูดูแลผลประโยชน ในกรณีที่คนกลาง

ผูดูแลผลประโยชนสํารองจายไปกอน 
 

-  คาใชจายและคาบริการของคนกลางผูดูแลผลประโยชน 
 

-  การกําหนดบริษัทที่จะรับรับประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

(Title Insurance) 
 

-  กําหนดสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ที่จะตกติดไปดวยกับการโอนในคร้ังนั้น 
  

  5.1.4 หนาท่ีของคนกลางผูดูแลผลประโยชน26  
 

1.  ปฎิบัติตามสัญญาขอตกลงต้ังคนกลางผูดูแลผลโยชน (Escrow Instruction) 

ที่เปนลายลักษณอยางเครงครัด ทั้งนี้ เนื่องจากขอตกลงในสัญญาจะกําหนดหนาที่ที่คนกลาง

ผูดูแลผลโยชนจะตองปฏิบัติตามสัญญา ทั้งในดานของผูซื้อและผูขายเอาไว 

                                                            

 26 มัลลิกา คมนอนันต,  "เอสโครว : รูปแบบกฎหมายที่เหมาะสมสําหรับประเทศไทย," (วิทยานิพนธ 

หลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544), หนา 72-73  
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2.  ปฎิบัติตามขอตกลงต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชนดวยความละเอียดถี่ถวน

และความระมัดระวัง นอกจากนี้ คนลางผูดูแลผลประโยชนจะตองไมลบ หรือ แกไข เพิ่มเติม

ขอตกลงโดยเด็ดขาด เวนแตจะไดรับความเห็นชอบจากคูสัญญาทุกฝายที่เกี่ยวของ 
 

3. ปฏิบัติหนาที่เปนคนกลางผูดูแลผลประโยชนโดยไมฝกใฝฝายใดตลอดเวลา 

และ ในกรณีที่มีขอโตแยงระหวางคูสัญญา คนกลางผูดูแลผลประโยชนจะตองปฏิบัติหนาที่โดยไม

เสนอความเห็นสวนตัวในการแกไขปญหาแตอยางใด เนื่องจาก คนกลางผูดูแลผลประโยชนมี

หนาที่ในการเก็บรักษาเงินและทรัพยสินตางๆ ที่คูสัญญามีหนาที่จะตองสงมอบใหแกกัน เมื่อ

เงื่อนไขตางๆ ไดรับการปฏิบัติโดยครบถวน หรือ เมื่อมีการโอนกรรมสิทธในทรัพยสินคร้ังนั้น 

 

4.  รับมอบเงินและเอกสารจากคูสัญญาทุกฝาย∗ และนําเงินไปฝากเขาบัญชีของ

คนกลางผูดูแลผลประโยชน (Escrow Account) กับสถาบันการเงิน โดยบัญชีนี้จะตองแยก

ตางหากจากบัญชีสวนตัวของคนกลางผูดูแลผลประโยชนอยางเด็ดขาด และทําการสงมอบตอ ซึ่ง

หนาที่ในสวนนี้เปนหนาที่ตามกฎหมายที่คนกลางผูดูแลผลประโยชนจะตองปฏิบัติอันเนื่องมาจาก

การรับดูแลรักษาทรัพยสินของคูสัญญาที่จะสงมอบใหแกผูมีสิทธิตามสัญญา และ จากการมีฐานะ

เปนตัวแทนของทางดานผูซื้อและผูขายจากการปฏิบัติหนาที่เปนคนกลางผูดูแลผลประโยชน

ดังกลาว 
 

5.  รักษาความลับในเร่ืองการดําเนินการที่เกี่ยวของกับการทําหนาที่เปนคนกลาง

ผูดูแลผลประโยชน 
 

   5.1.5 ความรับผิดของคนกลางผูดูแลผลประโยชน คนกลางผูดูแล

ผลประโยชนตองรับผิดชอบตอคูสัญญาที่ไดรับความเสียหายจากการไมปฏิบัติหนาที่ ซึ่งคนกลาง

ผูดูแลผลประโยชนอาจจะมีความรับผิดในฐานละเมิดสัญญา หรือ ประมาทเลินเลอเปนเหตุใหเกิด

ความเสียหาย การทําขอตกลงในสัญญากอต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชนเพื่อยกเวนความรับผิด

ของคนกลางผูดูแลผลประโยชนที่เกิดจากความประมาทเลินเลอ ขอเชนวานั้นไมสามารถใชบังคับ

                                                            

 
∗

 ในการสงมอบเงินในแกคนกลางผูดูแลผลประโยชนเก็บรักษาไวนั้น ถาผูซื้อสงมอบเช็คธรรมดา ซึ่ง

ไมใชเช็คเงินสดหรือเช็คที่ธนาคารรับรองแลว (Cashier's check or certified check) คนกลางผูดูแล

ผลประโยชนควรรอใหมีการขึ้นเงินเช็คเสียกอนที่จะใหทําการโอนสิทธิเก่ียวกับที่ดิน เพราะ คนกลางผูดูแล

ผลประโยชนจะตองรับผิด หาก เช็คของผูซื้อไมสามารถขึ้นเงินได 
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ไดตามกฎหมาย เนื่องจากคนกลางผูดูแลผลประโยชนเปนบุคคลท่ีตองใหบริการแกประชาชนโดย

สวนรวมและคนกลางผูดูแลผลประโยชนยังอยูในฐานะที่มีอํานาจตอรองมากกวา27 
  

 5.2 การรับประกันภัยความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน (Title Insurance) 
 

 ปจจุบันการประกันภัยความเส่ียงเก่ียวกับสิทธิในที่ดินซึ่งคนขายหรือผูใหกูที่มีอยูเหนือ

ทรัพยสินเปนที่ยอมรับและเปนวิธีการปฏิบัติที่เหมาะสมสําหรับเงื่อนไขที่จําเปนขอหนึ่งในการโอน

สิทธิหรือการใหกู ในรัฐแคลิฟอรเนีย บริษัทที่รับประกันภัยประเภทนี้ตองเปนบริษัทเอกชนที่มี

สถานภาพทางการเงินตามที่กําหนดและไดรับอนุญาตจาก California Insurance Commissioner 

และในกรณีที่ California Insurance Commissioner เห็นวาการออกใบอนุญาตใหนั้นอาจจะเปน

การขัดขวางการแขงกันทางการคา California Insurance Commissioner สามารถปฏิเสธการ

ออกใบอนุญาตใหแกผูขออนุญาตได ดังคําพิพากษาคดีระหวาง Coldwell Banker & Co. v. 

Department of Insurance (1980) ที่ศาสตัดสินวา บริษัทของโจทกเปนบริษัทนายหนา

อสังหาริมทรัพย ไดต้ังบริษัทข้ึนมาใหมเพื่อขอใบอนุญาตในการดําเนินธุรกิจประกันภัยความเสี่ยง

เกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน ซึ่งบริษัทโจทกเปนผูถือหุนทั้งหมดของบริษัทประกันภัยที่จะขอใบอนุญาต 

ศาลพิจารณาแลวเห็นวาการกระทําของโจกทสงผลกระทบตอการแขงขันทางการคา เนื่องจาก

บริษัทประกันที่ขออนุญาตอาจจะถูกควบคุมและจัดการโดยบริษัทนายหนาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น 

การที่เจาหนาที่ปฏิเสธการออกใบอนุญาตจึงเปนการชอบแลว 
 

 จากคํานิยามตามกฎหมาย สัญญาประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน คือ 

สัญญาที่ผูรับประกันภัยสัญญาวาจะรับประกันรับรองและชดใชแกเจาของที่ดิน หรือ ผูทรงสิทธิใน

ที่ดิน หรือ ผูมีสวนไดเสียในที่ดิน ในความสูญเสีย หรือ ความเสียหายอันมีสาเหตุตอไปนี้ 
 

1. ภาระติดพัน หรือ สิทธิเรียกรองที่มีอยูเหนือที่ดิน หรือ ขอผิดพลาดหรือ

ขอบกพรองในการไดสิทธิในทรัพยสิน 
 

2. ภาระติดพัน หรือ สิทธิเรียกรองที่มีอยูเหนือที่ดินตกเปนโมฆะหรือไมได

สามารถบังคับใชได 

                                                            

 27 Miller & Starr, Current Law of California Real Estate volume 2, second edition, (Caifornia: 

Bancroft-Whitney, 1989), p. 464 - 465  
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3. ความผิดพลาดหรือไมถูกตองในการตรวจสอบ สืบคนขอมูลเกี่ยวกับสิทธิใน

ที่ดิน 
 

 สัญญาประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินตางจากสัญญาประกันภัยประเภทอืน่ๆ 

ตรงที่ขอกําหนดและรายละเอียดในสัญญาประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินไมตกอยู

ภายใตการควบคุมดูแลของ Insurance Commissioner ดังนั้น บริษัทรับประกันภัยความเสี่ยง

เกี่ยวกับสิทธิในที่ดินสามารถกําหนดขอตกลง การจํากัดความรับผิด และกําหนดเงื่อนไขและ

ขอบเขตการรับประกันภัยไวในสัญญาได ซึ่งโดยปกติแลวขอสัญญาทั่วไปของบริษัทรับประกันภัย

ความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินจะมีขอกําหนดและขอตกลงลักษณะคลายๆ กัน  
 

 อยางไรก็ตาม แมขอสัญญาของบริษัทประกันภัยความเสี่ยงเก่ียวกับสิทธิในที่ดินไมตก

อยูภายใตการควบคุมดูแลของ Insurance Commissioner แตบริษัทประกันภัยความเสี่ยง

เกี่ยวกับสิทธิในที่ดินจะตองนําสงสําเนาสัญญาประกันภัยใหแก Insurance Commissioner 

สําหรับเบ้ียประกันที่ผูเอาประกันจะตองชําระใหแกบริษัทประกันภัยนั้น บริษัทประกันภัยจะ

กําหนดคาเบ้ียประกันภัยโดยคํานึงถึงประเภทของการเอาประกันภัย ทั้งนี้ เบ้ียประกันภัยจะเปนไป

ตามสัดสวนที่สัมพันธกับมูลคาทรัพยสินหรือวงเงินสินเช่ือ 
 

 เมื่อมีเหตุการณเกิดข้ึนตามที่กลาวมาขางตนและเจาของที่ดิน หรือ ผูทรงสิทธิในที่ดิน 

หรือ ผูมีสวนไดเสียในที่ดิน (แลวแตกรณี) ไดรับความเสียหาย บริษัทรับประกันภัยความเส่ียง

เกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน ดังนั้น บริษัทที่ประกอบกิจการรับประกันภัยความเส่ียงเก่ียวกับสิทธิในที่ดิน

ตองมีความมั่งคงทางการเงินซ่ึงรัฐจะเขามาควบคุมดูแล ดังนั้น บริษัทประกันภัยประเภทนี้จึงไมมี

การอนุญาตใหประกอบธุรกิจไดอยางกวางขวาง มีบริษัทรับประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิใน

ที่ดินไมมากที่ใหบริการทั่วประเทศสหรัฐอเมริกา 
 

 ในรัฐแคลิฟอรเนีย กอนที่บริษัทประกันภัยจะออกกรมธรรมประกันภัยใหแกผูเอาประกัน 

บริษัทผูรับประกันภัยจะตองวางหลักประกันไวกับ Insurance Commissioner นอกจากนี้ บริษัท

รับประกันภัยจะตองจัดใหมีการสํารองเงินไวเพื่อชดใชใหแกบุคคลดังกลาวนั้น โดยบริษัทรับ

ประกันภัยตองกันเงินเปนจํานวน 10 เปอรเซ็นตของเบ้ียประกันที่ไดรับ และตองทําเชนนี้ไปจนกวา

เงินสํารองนี้จะมีจํานวนเทากับ 25 เปอรเซ็นตของทุนจดทะเบียนที่ไดชําระแลว เงินสํารองที่บริษัท

รับประกันภัยกันสํารองไวจะเก็บรักษาไวเพื่อเปนประกันแกผูเอาประกัน หรือ ผูรับผลประโยชน วา

บริษัทรับประกันภัยจะมีเงินเพียงพอที่จะจายคาชดเชยใหเมื่อมีเหตุอยางใดอยางหนึ่งขางตน 
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6. การมีส วนร วมของเอกชนในการทําธุ รกรรมเกี่ ยวกับ ท่ี ดินโดยระบบ
อิเล็กทรอนิกส  
 

 เมื่อเทคโนโลยีสารสนเทศเขามามีบทบาทในชีวิตประจําวัน จึงมีแนวความคิดที่จะนํา

เทคโนโลยีสมัยใหมเขามาชวยในงานทะเบียนที่ดินเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในงานดานการจด

ทะเบียนใหทันตอยุคสมัย  การจัดขอมูลตางๆ และยังเปนการอํานวยความสะดวกและเปนการ

ตอบสนองความตองการใหแกผูรับบริการดวย นอกจากนี้ การนําระบบคอมพิวเตอรและอุปกรณ

ตางๆ เขามาในงานธุรกรรมเก่ียวกับที่ดินถูกมองวาเปนการลดปริมาณการใชเอกสารและจะชวย

ประหยัดเวลาในการสืบคนขอมูล เนื่องจากในปจจุบันนั้น ระบบการทะเบียนที่ดินยังคงเปนการ

จัดเก็บขอมูลและเอกสารดวยมืออยูซึ่งยากแกการรักษาใหปลอดภัย รวมทั้งตองใชระยะเวลาใน

การจัดเก็บและคนหา เมื่อเกิดโตแยงสิทธิระหวางเอกชนกับเอกชน หรือ เอกชนกับรัฐ กรมที่ดินมี

หนาที่จะตองทําหนาที่คนหาเอกสารหลักฐานและรวบรวมขอมูลใหแกผูที่ตองการ แตดวยปริมาณ

เอกสารจํานวนมาก ทําใหการคนหาและเรียกใชขอมูลเปนไปอยางไมสะดวก ใชเวลานานและอาจ

เกิดกรณีหาขอมูลไดไมครบถวน เอกสารถูกทําลายหรือสูญหายไป เนื่องจาก ขาดประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลในการจัดเก็บและดูแลรักษา ทําใหตองมีการตั้งกรรมการสอบสวนขอเท็จจริง และ

ดําเนินการทางวินัยแกเจาหนาที่ ตลอดจนเกิดผลเสียตอช่ือเสียงกรมที่ดินในสวนรวม  
  

 ในปจจุบัน ตางประเทศไดใหความสนใจในการนําเทคโนโลยีมาใชในการบริการขอมูล

ขาวสารใหแกประชาชน ซึ่งประเทศสหราชอาณาจักรไดใหความสนใจเกี่ยวกับการใหบริการ

ขาวสารขอมูลเปนอยางมาก โดยในประเทศสหราชอาณาจักร มีหนวยงานของรัฐที่เรียกชื่อวา 

สํานักงานทะเบียนสาธารณะ (The Public Record Office) ซึ่งใหบริการขอมูลหลากหลาย

ประเภทที่หนวยงานของรัฐไดจัดทําข้ึนเปนเอกสารสําคัญที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร ทั้งในอดีต

และปจจุบัน ไดมีระบบคอมพิวเตอรชวยในการจัดเก็บและเรียกขอมูลมาใช สามารถใหบริการผาน

ทางระบบอินเตอรเนทได โดยคิดคาบริการตามสมควร28  
 

 สําหรับสํานักทะเบียนที่ดินแตละแหง ไดมีความพยายามที่จะพัฒนาศักยภาพในการจด

ทะเบียน  การจัดเก็บและการบริการสืบคนขอมูล เพื่อใหงานบริการมีประสิทธิภาพ ลดคาใชจาย 

                                                            

 28 สุภา สงาไพบุลย,  "การบริการขอมูลผานระบบออนไลนของสํานักงานทะเบียนสาธารณะ 

ประเทศสหราชอณาจักร (Public Record Office: Service Delivery Agreement)," วารสารที่ดิน 50, 1 

(มกราคม - กุมภาพันธ, 2547): 40   
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และอํานวยความสะดวกใหแกผูรับบริการ โดยประเทศที่จัดไดวาเปนผูบุกเบิกในการนําระบบ

เทคโนโลยี และ อิเล็กทรอนิกส มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

ไดแก ประเทศแคนาดา ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด และประเทศสหราชอาณาจักร 

ดังนั้น จึงเห็นวาควรจะศึกษาเพื่อเปนแนวทางและวิธีในการพัฒนาขีดความสามารถในการนํา

ระบบเทศโนโลยีสารสนเทศมาใชหรือพัฒนาการจดทะเบียนในประเทศไทย โดยศึกษาและสรุป

การนําระบบเทศโนโลยีสารสนเทศมาใชเพื่อการทะเบียนที่ดินจากประเทศอังกฤษ และ รัฐออนตา

ริโอ ประเทศแคนาดา  

 
 6.1 แนวคิดการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสในประเทศอังกฤษ 
 

 ในประเทศประเทศอังกฤษ การใหบริการจดทะเบียนโดยสํานักงานที่ดินผานทางระบบ

อิเล็กทรอนิกส (E-conveyancing) ไดมีผลใชบังคับตามที่ Land Registration Act 2002 ไดให

อํานาจไว ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับนี้มีผลใชบังคับเม่ือเดือนตุลาคม ค.ศ. 2003 ซึ่งกอนที่

พระราชบัญญัติฉบับนี้จะมีผลใชบังคับ คณะกรรมาธิการดานกฎหมายของประเทศอังกฤษได

จัดทํารายงานเร่ืองการจดทะเบียนที่ดินป ค.ศ. 2001 และไดพูดถึง “วิวัฒนาการของการโอน

กรรมสิทธิ์” ไวในรายงานฉบับนี้ (Land Registration for the Twenty-First Century: A 

Conveyancing Revolution) โดยมีวัถตุประสงคเพื่อกําหนดกรอบแนวความคิดทางกฎหมายใน

การทําธุรกรรมและจดทะเบียนที่ดินผานทางระบบอิเล็กทรอนิกส และ คณะกรรมาธิการได

พิจารณาและมีความเห็นวาการเปล่ียนแปลงในคร้ังนี้นั้นเปนไปไดยากกวาการปฎิรูปกฎหมาย

ทะเบียนที่ดินในป ค.ศ. 1925 (Land Registration Act 1925)  

 

 การใหบริการจดทะเบียนผานทางระบบอิเล็กทรอนิกสในประเทศอังกฤษไดมีแนวคิด

ริเร่ิมมาต้ังแตป ค.ศ. 199529 แตการเปลี่ยนแปลงพื้นฐานและข้ันตอนในกาจดทะเบียนจากระบบ

เอกสารมาเปนระบบอิเล็กทรอนิกสนั้นไมสามารถทําไดทันที จะตองใชระยะเวลาในการ

เปล่ียนแปลงระบบและกระบวนการตางๆ โดยหวังวาเมื่อติดต้ังระบบอิเล็กทรอนิกสเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนที่ดินเสร็จส้ิน รายการจดทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินตางๆ ก็ควรจะตองถูกบันทึกใหถูกตองและ

ตรงตามที่ปรากฏในเอกสารสิทธิและตองถูกตองตรงกับการเปล่ียนเปล่ียนในทุกๆ คร้ัง ทั้งนี้ เพื่อให

ประชาชนผูรับบริการสามารถตรวจสอบ หรือ สืบคนขอมูลผานทางระบบออนไลนได ความสําคัญ
                                                            

 29 Law Commision No. 271, "Land Registration for the Twenty-First Century: A 

Conveyancing Revolution," 9 July 2001, p.21 
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ของการโอนกรรมสิทธิ์โดยวิธีอิเล็กทรอนิกสไมไดจํากัดอยูแคเพียงการเขาแทนที่การเอกสารตางๆ 

ที่ใชอยูในปจจุบันเทานั้น  การพัฒนาที่สําคัญ คือ การรายการทางทะเบียนจะถูกบันทึกในรายการ

ทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส การทําคําขอเพื่อจดทะเบียนและการลงรายการทางทะเบียนจะถูก

รวมเปนหนึ่งข้ันตอน รายการทางทะเบียนจะเปนเร่ืองของวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ส่ิงนี้จะสําเร็จ

ภายใตระบบเครือขายของสํานักงานทะเบียนที่ดิน   

 

  6.1.1 รูปแบบและวิธีการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกส ประเภท

สิทธิหรือนิติกรรมในที่ดินที่จะตองเขาสูระบบจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสนั้น Land Registration Act 

2002 มาตรา 91 ไดกําหนดประเภทสิทธิหรือนิติกรรมเอาไว ซึ่งสวนใหญจํากัดอยูเพียงที่ดินที่ไดจด

ทะเบียนไวแลว และ ใชบังคับกับการจําหนายใดๆ รวมถึงการโอนสิทธิที่ไดรับการจดทะเบียนไว 

หรือสิทธิที่ไดรับการคุมครองโดยการสงคําบอกกลาวไปยังนายทะเบียน  ทั้งนี้รวมถึงการจําหนาย 

จาย โอนที่เขาเกณฑวาจะตองจดทะเบียน และการโอนนั้นตองมีขอกําหนดทั้งหมดอยูในสัญญา 

วันที่และเวลาทําสัญญาและลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของความถูกตองของบุคคล (อาจจะเปนที่

ปรึกษาของคูสัญญา) ที่ไดรับการรับรอง สวนลักษณะของคําขอที่แนนอนจะเปนไปตามที่

กฎระเบียบจะกําหนด ซึ่งปจจุบันยังไมไดมีการออกกฎระเบียบออกมาดังนั้น จึงยังไมรูวาจะ

ครอบคลุมถึงการจําหนายประเภทใดบาง30 เมื่อมีการบังคับใชการโอนกรรมสิทธิ์ โดยวิธี

อิเล็กทรอนิกส มาตรา 93 ของ Land Registration Act 2002 กําหนดใหการจําหนายที่ดินที่ไดรับ

การจดทะเบียนแลว (หรือการจําหนายสิทธิใดๆ ที่ไดรับการคุมครองโดยคําบอกกลาว) เกิดข้ึน

พรอมๆ กับคําขอทางทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส ซึ่งจะใชกับสัญญาเกี่ยวกับสิทธิเชนกัน  

ความสําคัญของเร่ืองนี้ไมควรถูกมองขาม  ภายใตกฎหมายปจจุบัน สิทธิที่ไมไดรับการคุมครองจะ

ถูกทําให เสียไปโดยการจําหนายที่ไดรับการจดทะเบียน  ในอนาคตผลของมันจะรายแรงมากกวานี้ 

จะไมมีสิทธิในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ซึ่งก็หมายถึงสิทธิในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์จะไดรับการ

คุมครองในฐานะที่เปนสิทธิที่เหนือกวาที่มีการครอบครองจริง ที่มีผลกระทบตอทรัสตีในเร่ือง

ลมละลายหรือที่มากอนสิทธิลําดับรองตอมา เร่ืองที่ไมคอยชัดเจนนัก คือจะไมมีแมแตสิทธิทาง

สัญญาหรือสิทธิสวนบุคคลอ่ืน  นี่ก็หมายถึงขอกําหนดของกฎหมายในเร่ืองการลงรายการทาง

ทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส คลายคลึงกับขอกําหนดของกฎหมายในเร่ืองการทําเปนลายลักษณ

อักษรภายใตมาตรา 2 ของ Law of Property (Miscellaneous Provisions)  Act 1989  

  
                                                            

 30 Roger J. Smith,  Property Law, Fifth Edition, (England: Pearson/Longman, 2006), p. 102-

103 
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 อยางไรก็ตาม ไมใชวาการจําหนายทั้งหมดจะเขาขายของหลักเกณฑตามกฎหมายท่ี

กําหนดใหตองจดทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส สิทธิหลายประเภทเกิดข้ึนโดยไมมีแบบวิธีหรือ

เกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย จึงเปนไปไมไดและไมยุติธรรมที่จะคาดหวังใหส่ิงเหลานี้เปนหัวขอหนึ่ง

ในเร่ืองการลงรายการทางทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส ดังนั้น คณะกรรมาธิการกฎหมาย

พิจารณาและมีความเห็นวาควรจะมีขอยกเวนของการจดทะเบียนระบบอิเล็ทรอนิกส ไดแก สิทธิที่

เกิดข้ึนโดยปราศจากการมอบหรือการสงวนไวโดยชัดแจง เชน การไดกรรมสิทธิ์โดยผลของ

กฎหมาย (กฎหมายปดปาก) การครอบครองปรปกษ ภาระจํายอมโดยอายุความ และสิทธิโดยทาง

ความยุติธรรม (mere equities) เชน สิทธิในการระงับการโอนที่เกิดจากการฉอโกง หรือ กรณีที่เปน

การจําหนายที่เกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย เปนตน 

 

 การจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสในระยะเร่ิมตนสามารถใหบริการไดเฉพาะการจดทะเบียน

ไถถอนจํานองผานทางสถาบันการเงิน (Electronic Discharges) โดยสถาบันทางการเงินจะตอง

แจงการไถถอนจํานองมายังสํานักงานที่ดินผานทางระบบอิเล็กทรอนิกส แตอยางไรก็ตาม ไดรับ

การคาดหมายวา การดําเนินการจดทะเบียนสวนใหญจะดําเนินการโดยทนายความหรือ 

Licensed Conveyancer ซึ่งผูที่ไดรับอนุญาตและมีขอตกลงกับสํานักทะเบียนที่ดินใหเขาถึงระบบ

เครือขายได โดยการจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสนี้จะยินยอมใหมีการใชสัญญาทางอิเล็กทรอนิกส 

การสงขอมูลที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียน รวมถึงการพัฒนาระบบการโอนเงินผานระบบ

อิเล็กทรอนิกส (Electronic Funds Transfer System: EFT)  
 
  6.1.2 การเขาถึงระบบอิเล็กทรอนิกส การจดทะเบียนระบบ

อิเล็กทรอนิกสในประเทศอังกฤษ คาดวาจะเปดใหบริการใน 3 รูปแบบ31เพื่อใหสามารถเขาถึง

ระบบอิเล็กทรอนิกสของสํานักทะเบียนที่ดินไดคือ 

 

   1) เขาสูระบบโดยตรงดวยตนเอง  ในความเปนจริงแลวมี

บุคคลจํานวนนอยมากซ่ึงนอยกวา 1 เปอรเซ็นตที่จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินดวยตนเอง สวนใหญจะวาจางใหทนายความหรือ Licensed Conveyancer เปน

ผูดําเนินการแทน แตอยางไรก็ตาม Land Registration Act 2002 ไดมีบทบัญญัติรองรับการ

                                                            

  31 Sharon Christensen,  "Electronic Land Dealings in Canada, New Zealand and the United 

Kingdom: Lessons for Australia," ELaw Journal: Murdoch University Electronic Journal of Law, 11(4), 

(December 2004): 5  
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ดําเนินการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสดวยตนเอง เมื่อมีการวางระบบและเปดใชอยางเปน

ทางการแลว บุคคลที่จะดําเนินการจดทะเบียนดวยตนเอง จะไดรับประโยชนและสามารถใชระบบ

อิเล็กทรอนิกสไดเชนเดียวกัน โดยนายทะเบียนมีหนาที่ใหคําปรึกษาและชวยเหลือเพื่อใหบุคคลนั้น

สามารถดําเนินการจดทะเบียนได แต นายทะเบียนไมมีอํานาจหรือหนาที่ในการใหคําปรึกษาหรือ

แนะนําทางกฎหมาย32 

 

   2) เขาสูระบบโดยผานผูใหบริการ  ไดแก สํานักงานขอมูล

สารสนเทศที่ดินแหงชาติ National Land Information Service (NLIS) ซึ่งเปนหนวยงานท่ีถูก

พัฒนาไปพรอมๆ กับการพัฒนาระบบจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส โดย NLIS จะจัดเก็บและรวบรวม

แหลงขอมูลที่ถูกเก็บไวในที่ตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน ดังนั้น ประชาชนทั่วไปสามารถขอรับบริการเพื่อ

ตรวจสอบและสืบคนขอมูลเกี่ยวกับที่ดินไดที่สํานักงานขอมูลสารสนเทศที่ดินแหงชาติ 
 

   3) เขาสูระบบโดยผานตัวแทน สวนใหญที่ไดรับอนุญาตให

เขาระบบเครือขายสํานักทะเบียนที่ดินไดจะเปนทนายความ Licensed Conveyancer หรือบริษัท

อสังหาริมทรัพยที่ไดรับอนุญาตและมีขอตกลงกับสํานักทะเบียนที่ดิน โดยตัวแทนจะไดรับช่ือที่จะ

ใชในการเขาสูระบบ และ รหัสในการเขาสูระบบเครือขายเพื่อดําเนินการจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส   
 

เมื่อทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ไดรับมอบหมายจากลูกความให

ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer 

จะเขาสูระบบเครือขายของสํานักทะเบียนที่ดิน โดยปอนชื่อของผูใชระบบและรหัสที่ไดรับจาก

สํานักทะเบียนที่ดินตามขอตกลงในการเขาสูระบบเครือขาย เพื่อแจงใหนายทะเบียนทราบวาจะมี

การดําเนินการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนในที่ดินแปลงใด และ มีข้ันตอนที่เกี่ยวของกับการจด

ทะเบียนครั้งนี้อยางไรบาง ทั้งนี้ เพื่อใหนายทะเบียนสามารถเขาไปตรวจสอบและบันทึกขอมูลได 

ซึ่งลายละเอียดและรายการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนในแตละข้ันตอนจะปรากฎใหเห็น

ในรูปแบบของตารางลูกโซ (Chain Matrix System) ระบบตารางลูกโซนี้ จะแสดงใหเห็นที่มาและที่

ไปของนิติกรรมนั้นๆ และสามารถรูไดวาข้ันตอนชวงไหนติดขัด ดังนั้นจึงเปนอีกระบบที่จะชวย

กระตุนใหการดําเนินงานจดทะเบียนรวดเร็วข้ึน ในชวงปลายป ค.ศ. 2006 ถึงตนป ค.ศ. 2007 

ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer หรือ ลูกความสามารถเขาไปติดตามดูผลการจด

ทะเบียนดวยระบบ Chain Matrix ไดผานทางเว็บไซตที่ไดกําหนดไว    

                                                            

 
32

 Schedule 5, Land Registration Act 2002 
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  6.1.3 การตรวจสอบเอกสารสิทธิและทําสัญญา  การตรวจสอบ

เอกสารสิทธิและสาธารณูปโภคหรือส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีอยูในบริเวณที่ดินกับหนวยงาน

ทองถิ่นหรือหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของเพ่ือยืนยันความถูกตองและใหทราบถึงขอเท็จจริงที่มีอยู

บนที่ดินนั้น ซึ่งจะเปนส่ิงที่นํามากําหนดเงื่อนไขและขอตกลงที่จะปรากฎอยูในสัญญา ทนายความ

หรือ ผูประกอบวิชาชีพสามารถตรวจสอบและสืบคนผานทางออนไลนได ผานทางสํานักงานขอมูล

สารสนเทศที่ดินแหงชาติ National Land Information Service (NLIS) หรือ อาจจะติดตอ

สอบถามขอขอมูลเพิ่มเติมจากเจาหนาที่หรือนายทะเบียนผานทางไปรษณียอิเล็กทรอนิกส (E-

mail) รวมดวยก็เปนไปได  
 

การจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสนั้นคูสัญญาจะตองแนบสัญญาทางอิเล็กทรอนิกสสงใหแก

นายทะเบียนมาพรอมกับการดําเนินการจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสดวย สัญญาทางอิเล็กทรอนิกส

นี้จะเปนแบบฟอรมสัญญาที่ใหคูสัญญาไดกรอกขอมูล วันที่ทําสัญญา วันกําหนดการสงมอบ

เอกสารและชําระเงิน (completion date) ชื่อและที่อยูของผูซื้อและผูขาย เลขเอกสารสิทธิ ราคาซ้ือ

ขาย และ รายละเอียดที่คูสัญญาตกลงกัน หากมีขอตกลงหรือเงื่อนไขพิเศษก็จะตองระบุไวดวย 

เม่ือกรอกขอมูลเสร็จแลวก็ส่ังบันทึกขอมูล เพื่อใหคูสัญญาหรือ ทนายความ หรือ Licensed 

Conveyancer ไดลงลายมือช่ือ  ลายมือชื่อที่ลงในสัญญาอิเล็กทรอนิกสจะตองลายมือชื่อ

อิเล็กทรอนิกส ซึ่งจะเก่ียวของกับโปรแกรมการใชรหัส ซึ่งสามารถแยกออกไดเปนรหัส 2 ตัวที่

เชื่อมโยงกัน คือ รหัสสวนตัว หรือที่เรียกวา private key และ รหัสยืนยัน หรือที่เรียกวา Public Key 

Infrastructure (PKI) systems นายทะเบียนจะตรวจสอบวาขอมูลในสัญญาอิเล็กทรอนิกสถูกตอง

ครบถวนหรือไม ตรวจสอบความถูกตองแทจริงของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส สวนการชําระราคาซ้ือ

ขายที่ดิน คาธรรมเนียม อากรและภาษีตางๆ สามารถชําระไดผานระบบการโอนเงินผานระบบ

อิเล็กทรอนิกส (Electronic Funds Transfer System: EFT) 
 

  6.1.4 การจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกส  เม่ือรายละเอียดเกี่ยวกับ

การจดทะเบียนถูกตอง นายทะเบียนจะส่ังมิใหมีการเคล่ือนไหวขอมูลใดๆ เกี่ยวกับที่ดินไวใน

ทะเบียนเพื่อมิใหมีการเปล่ียนแปลงขอมูลกอนที่จดทะเบียน หรือในขณะที่ระบบดําเนินการจด

ทะเบียน ซึ่งการส่ังมิใหมีการเคลื่อนไหวขอมูลเกี่ยวกับที่ดินนั้น ควรจะตองเกิดข้ึนในขณะที่เกิดและ

เขาผูกพันตามสัญญา การจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอกนิกสจะเสร็จสมบูรณ การดําเนินการ

ดังตอไปนี้จะตองเกิดข้ึนพรอมๆ กับการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอกนิกส 
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- การโอนขอมูลและแบบฟอรมทางอิเล็กทรอนิกสและไดถูกสงผานไปยังนาย

ทะเบียนดําเนินการเสร็จส้ินแลว  
 

- การจดทะเบียนเพื่อใหสอดคลองกับทะเบียนที่ดินที่ปรากฏในสํานักทะเบียน

ที่ดิน 
 

- การชําระเงินตามตกลงกันไวและชําระกันโดยผานระบบการโอนอัตโนมัติ 

ชําระอากรและคาธรรมเนียมของสํานักทะเบียนที่ดิน 
 

 6.2 แนวคิดการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสในรัฐออนตาริโอประเทศ
แคนาดา 
 

 ในปจจุบัน หลายๆ ประเทศที่ใชระบบการจดทะเบียนที่ดินแบบทอรเรนสไดมีการพัฒนา

และนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเขามามีสวนในการยื่นเอกสารและการจดทะเบียน  ซึ่งรัฐรออน

ตาริโอ ประเทศแคนาดาไดรับการยกยองวามีความกาวหนาและพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ

เพื่อการทะเบียนที่ดินมากที่สุด33 รัฐรออนตาริโอ ประเทศแคนาดาไดเร่ิมพัฒนาการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินระบบอิเล็กทรอนิกสต้ังแต ป ค.ศ. 1989 เนื่องจากการดําเนินการ

ของรัฐเร่ิมประสบปญหาและความทาทาย คือ ระบบการจดทะเบียนที่ดินโดยใชเอกสาร กระดาษ

นั้นยากแกการจัดการใหมีประสิทธิภาพสูง และ การเชื่อมโยงช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ในระบบการจด

ทะเบียนนั้นเปนไปไดยาก34เพราะขอมูลที่ดินบางสวนไมมีการจัดเก็บตามแปลงที่ดิน โดย Ontario 

Ministry of Consumer and Commercial Relations (MCCR) ซึ่งเปนกระทรวงที่รับผิดชอบ

เกี่ยวกับการทะเบียนที่ดินตามกฎหมาย กําหนดและออกกฎระเบียบเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

การดําเนินการจดทะเบียน รวมถึงการทําแผนที่เพื่อใหสัมพันธกับการทะเบียน ไดจัดทําโครงการ 

POLARIS (the Province of Ontario Land Registration Information System) เพื่อใหบริการ

สืบคนขอมูลและยื่นเร่ืองจดทะเบียนผานระบบอิเล็กทรอนิกส โดยมีฐานขอมูล 2 ระบบไดแก 
 

                                                            

 33 Sharon Christensen,  "Electronic Land Dealings in Canada, New Zealand and the United 

Kingdom: Lessons for Australia," ELaw Journal: Murdoch University Electronic Journal of Law, 11(4), 

(December 2004): 2 

 
34

 สุภา สงาไพบูลย,  "สํานักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส (E-Land Office)," วารสารที่ดิน 49, 2 (มีนาคม-

เมษายน, 2546): 39 
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1. ฐานขอมูลโฉนดที่ดินที่ไดรับการปรับปรุงขอมูลทันทีที่มีการเปล่ียนแปลง 

(real time)  
 

2. ฐานขอมูลแผนที่ มีดัชนีทางภูมิศาสตรเช่ือมโยงไปยังแปลงที่ดินแตละแปลง 

ซึ่งจะมีการปรับปรุงขอมูลใหเปนปจจุบันหลังจากไดมีการบันทึกขอมูลใน

ระบบฐานขอมูลโฉนดที่ดินแลว 

 การทดลองโครงการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสไดเร่ิมข้ึนในป ค.ศ. 1999 และการ

บังคับใชไดมีแนวคิดที่พัฒนาการจดทะเบียนระหวางเขต ตอมาในเดือนกันยายน ค.ศ. 2002 

สํานักทะเบียนที่ดินทอรอนโต (Toronto) ซึ่งเปนสํานักทะเบียนที่ดินที่ใหญและมีนิติกรรมที่อยู

ภายใตอาจของสํานักทะเบียนที่ดินแหงนี้เปนจํานวนมากแหงหนึ่งในรัฐออนตาริโอ ไดเร่ิม

ดําเนินการเดินหนาในระยะแรกของโครงการการจดทะเบียนที่ดินระบบอิเล็กทรอนิกส และในเดือน

เมษายน ค.ศ. 2004 การจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสไดขยายไปสูสํานักทะเบียนที่ดินอีก 28 แหงจาก

สํานักทะเบียนที่ดินจังหวัด 54 แหง และในปจจุบันนี้ ในสํานักทะเบียนที่ดินที่การใหบริการการจด

ทะเบียนอิเล็กทรอนิกส 95 เปอรเซ็นตของการจดทะเบียนเปนการดําเนินการโดยระบบ

อิเล็กทรอนิกส 

 

  6.2.1 รูปแบบและวิธีการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกส  การจด

ทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสในรัฐออนตาริโอไดมีการรวมทุนกับบริษัท เทราเนท แลนด อินฟอร

เมช่ัน เซอรวิส จํากัด เพื่อดําเนินโครงการ โดยบริษัท เทราเนท ไดพัฒนาระบบเครือขายและ

โปรแกรมในการใหบริการ โดยใชโปรแกรมที่ชื่อวา Teraview ซึ่งโปรแกรมตัวนี้ไดรวบรวม

ฐานขอมูลที่เกี่ยวกับที่ดินไว เพื่อใหผูใชบริการสามารถตรวจสอบขอมูลที่ดินไดทางระบบออนไลน 

บริษัท เทราเนท ไดลงทุนไปมากกวา 300 ลานเหรียญแคนาดา ดังนั้นจึงมีขอตกลงท่ีชัดเจน

เกี่ยวกับการใหบริการ เชน การกําหนดคาธรรมเนียมในราคาที่ยุติธรรม หลักเกณฑในการ

ปฏิบัติงาน โดยตองหารือกับทางรัฐบาลเพื่อหาขอสรุปเกี่ยวกับการบริการที่ตองใชขอมูลทาง

ทะเบียนที่ดิน นอกจากนี้ ตองมีการเก็บรักษาความลับขอมูลสวนบุคคล เมื่อทนายความ หรือ ผู

ประกอบวิชีพไดรับการติดตอจากลูกความเพื่อใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมใหนั้น 

ทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพจะตองใหลูกความของตนไดลงลายมือชื่อในเอกสารที่เรียกวา 

Acknowledgement and Direction Form) โดยจะกําหนดและระบุไววาทนายความ หรือ ผู

ประกอบวิชาชีพมีหนาที่ในการดําเนินการในเร่ืองใดบาง ทั้งนี้ ลูกความจะตองไมแจงขอมูลที่

เกี่ยวกับตนที่เปนเท็จ เนื่องจาก ทนายความจะเปนเพียงผูที่มีอํานาจกระทําการแทนตามที่ไดรับ
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การวาจางหรือไดรับมอบหมายเทานั้น จะไมมีการตรวจสอบรายละเอียดขอมูลของลูกความวามี

ขอเท็จจริงตามที่ไดแจงไวกับทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพหรือไม35 

 

  6.2.2 การเขาถึงระบบอิเล็กทรอนิกส  นิติบุคคลหรือบุคคลทั่วไป ซึ่ง

สวนใหญจะเปนททนายความหรือผูประกอบวิชาชีพ ติดตอขอรับบริการและการติดต้ังโปรแกรม

จากบริษัท เทราเนท เพื่อใชระบบขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยบริษัทเทราเนทจะมีคูมือการใชงานและ

ฝกอบรม เมื่อติดต้ังโปรแกรมแลว ผูใชบริการจะไดรับรหัสการเขาสูระบบซึ่งเรียกวา personal 

security package (PSP) เพื่อใชในการลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสและการเขาสูระบบผานทาง 

Teraview ไปยังสํานักทะเบียนที่ดิน การเขาสูระบบผานทาง Teraview จะตองกระทําพรอมกับการ

ใชแผนดิสกสวนตัวของผูใชระบบ ซึ่งจะบรรจุขอมูลสารสนเทศที่เปนเอกลักษณเฉพาะของผูนั้น มี

ขอมูลที่ไดเขารหัสไวรวมถึงรหัสผานในการเขาสูระบบ เมื่อปอนขอมูลแลว ระบบจะทําการ

ตรวจสอบรหัสผูใชบริการเพื่อใหทราบวา ทนายความหรือ ผูประกอบวิชาชีพนั้นมีคุณสมบัติที่จะ

เขาสูระบบ หรือ อํานาจหนาที่หรือไม เม่ือตรวจสอบแลว ระบบจะแจงการตอบรับใหผูใชระบบ

สามารถเขาสูระบบการจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสได 

 

  6.2.3 การตรวจสอบเอกสารสิทธิและทําสัญญา  กอนเขาทําสัญญา

หรือโอนสิทธิในที่ดิน ทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพสามารถสืบคนขอมูลไดจากโปรแรม 

Teraview ได โดยปอนขอมูลใดขอมูลหนึ่งที่เกี่ยวกับที่ดินลงในระบบเพื่อทําการคนหา เชน 

หมายเลขที่ดิน ชื่อเจาของที่ดิน ชื่อถนน หมายเลขการจดทะเบียน แผนที่ คอนโดมิเนียม การ

แบงแยก เปนตน โดยตัวสืบคนจะนําไปสูทะเบียนแปลงโดยละเอียด และผูใชบริการผานระบบ

สามารถส่ังพิมพรายการที่ตองการไดผานระบบออนไลนได ซึ่งขอมูลที่ผูใชบริการไดรับจะเปน

ขอมูลเดียวกับที่ไดรับจากสํานักทะเบียนที่ดิน  

 

 สําหรับการทําสัญญาอิเล็กทรอนิกสนั้น เม่ือเขาสูระบบแลว แบบฟอรมเอกสารตางๆ จะ

ถูกจัดไวใหเชน สัญญาซื้อขาย สัญญาจํานอง สัญญาไถถอนจํานอง เปนตน เพื่อใหผูใชระบบ

กรอกขอมูลลงในแบบฟอรม สวนชื่อและที่อยูของเจาของที่ดิน รายละเอียดเก่ียวกับที่ดิน จะมีอยู

ในฐานขอมูลซ่ึงสามารถเรียกขอมูลเหลานั้นมาใชไดโดยอัตโนมัติ เม่ือเตรียมเอกสารที่เกี่ยวของกับ

การจดทะเบียนเสร็จแลว ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพของคูสัญญาจะลงลายมือช่ือ
                                                            

 35 สุภา สงาไพบูลย,  "การทําธุรกรรมที่ดินระบบอิเล็กทรอนิกสในประเทศแคนาดา นิวซีแลนดและ

สหราชอาณาจักร," วรสารที่ดิน 51, 6 (พฤศจิกายน - ธันวาคม,  2548): 16 
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อิเล็กทรอนิกสในแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกส ซึ่งจะปนรหัสสวนตัว หรือที่เรียกวา private key และ 

รหัสยืนยัน หรือที่เรียกวา Public Key Infrastructure (PKI) systems ตรวจสอบถึงความถูกตอง

แทจริงในการใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และอาจจะมีการยืนยันการทํานิติกรรมนั้นโดย

ทนายความอีกคน หรือ พยานคนอ่ืนของคูสัญญา เม่ือดําเนินการทําสัญญาทาง อิเล็กทรอนิกส

เสร็จแลว จึงมีการโอนเงินคาธรรมเนียมและอากรแสตมปเขาบัญชีของสํานักทะเบียนที่ดิน 

นอกจากนี้ ในการเขาสูระบบเพื่อยื่นเร่ืองขอจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส ทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพจะตองระบุขอความที่ลูกความไดใหอํานาจหรือมอบหมายไว ซึ่งเรียกวา compliance with 

law statements ทั้งนี้ เพื่อใชเปนหลักฐานประกอบในการพิจารณาคําขอการขอจดทะเบียนของ

เจาหนาที่สํานักทะเบียนที่ดิน 

 

  6.2.4 การจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกส  ผูใชระบบตองสงเอกสาร

อิเล็กทรอนิกสไปยังสํานักทะเบียนที่ดินพรอมทั้งรายละเอียดการชําระคาธรรมเนียมและอากร

แสตมป เมื่อสํานักทะเบียนที่ดินไดรับเร่ือง และ คาธรรมเนียมและอากรแสตมปที่ ชําระเขาบัญชี

แลว จะออกใบรับเร่ืองพรอมกับหมายเลขอางอิงใหแกผูใชระบบโดยอัตโนมัติ เจาหนาที่จะ

ดําเนินการตรวจสอบถึงความถูกตอง เมื่อไมมีขอผิดพลาดใดๆ จึงดําเนินการจดทะเบียนใหตอไป 

แตหากเจาหนาที่สํานักทะเบียนที่ดินพบขอผิดพลาดหรือขอบกพรองของเรื่องที่จะขอจดทะเบียน

ระบบอิเล็กทรอนิกส เจาหนาที่จะคืนเร่ืองมายังตนทางโดยจะทําผานทางระบบออนไลน เพื่อให

เจาของเร่ืองผูใชระบบแกไขใหถูกตอง เมื่อแกไขเสร็จก็สงเร่ืองกลับไปยังสํานักทะเบียนที่ดินใหมอีก

คร้ัง โดยมิตองมีการลงเร่ืองรับหรือออกหมายเลขอางอิงใหใหม สามารถใชหมายเลขอางอิงเดิมได 

ผูขอจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสสามารถทําคําส่ังเพื่อพิมพสําเนาเอกสารที่เกี่ยวของกับการจด 

ทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินที่เสร็จส้ินแลวเพื่อเก็บหลักฐาน 

 
  6.3 ผลกระทบการทําธรุกรรมเกี่ยวกับท่ีดินโดยระบบอิเล็กทรอนิกส 
 

  ความสําคัญของการโอนกรรมสิทธิ์โดยวิธีอิเล็กทรอนิกสไมไดจํากัดอยูแคเพียงการเขา

แทนที่การเอกสารตางๆ ที่ใชอยูในปจจุบันเทานั้น  การพัฒนาที่สําคัญ คือ การรายการทาง

ทะเบียนจะถูกบันทึกในรายการทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส การทําคําขอเพื่อจดทะเบยีนและการ

ลงรายการทางทะเบียนจะถูกรวมเปนหนึ่งข้ันตอน รายการทางทะเบียนจะเปนเร่ืองของวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกส ส่ิงนี้จะสําเร็จภายใตระบบเครือขายของสํานักงานทะเบียนที่ดิน  ทั้งนี้ ไดรับการ

คาดหมายวาการโอนกรรมสิทธิ์โดยทนายความหรือ Licensed Conveyancer เกือบทั้งหมดจะมี

ขอตกลงหรือการขออนุญาตกับสํานักงานทะเบียนที่ดินในเร่ืองการเขาถึงระบบเครือขาย ถึงแมวา
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รายการทางทะเบียนจะถูกทําโดยทนายความหรือ Licensed Conveyancer แตในชวงระยะแรก

การโอนกรรมสิทธิ์ทางอิเล็กทรอนิกสคงจะมีขอติดขัดและอาจจะมีปญหาดานการใชระบบ

เครือขายอยูบาง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะถูกจับตาดูโดยสํานักทะเบียนและจะตองมี

การตกลงรูปแบบของการทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกสไวลวงหนา ซึ่งจะสงผลใหการจดทะเบียน

โดยผิดพลาดของการโอนกรรมสิทธิ์ในคร้ังกอนๆ หรือการไมไดทราบถึงนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินใน

คร้ังกอนๆ นั้นนอยลง 
 

 ดานหนึ่งของระบบใหมคือทนายความหรือ Licensed Conveyancer จะเปนผูที่ใชระบบ 

เครือขายเพื่อดําเนินการโอนสิทธิหรือนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ในปจจุบันนี้ เอกสารที่สําคัญจะข้ึนอยู

กับลายมือชื่อของคูสัญญา แตเร่ืองนี้จะไมนํามาใชกับการจําหนาย จาย โอนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส 

คําถามที่เห็นไดชัดคือจะเกิดอะไรขึ้นหากการจําหนายโดยวิธีอิเล็กทรอนิกสไมไดรับความเห็นชอบ

โดยคูสัญญาที่เกี่ยวของ  เพื่อหลีกเล่ียงความจําเปนในการตรวจสอบแบบไมใชวิธีอิเล็กทรอนิกสใน

แงของเร่ืองความเห็นชอบหรือการมีอํานาจกระทําการ จึงไดมีการกําหนดไววา บุคคลที่กระทําการ

ภายใตขอตกลงการเขาถึงระบบเครือขายของสํานักทะเบียนที่ดิน ใหถือวาไดรับความเห็นชอบหรือ

มีอํานาจกระทําการตามที่จําเปนแลว  นี่คือขอกําหนดของกฎหมายที่มีอิทธิพลหรือมีผลกระทบ

อยางมาก และอาจทําลายความปลอดภัยของสิทธิที่ไดรับการจดทะเบียนแลว  ซึ่งโดยธรรมชาติ

แลวการใชขอตกลงการเขาถึงระบบเครือขายโดยไมสุจริตจะทําใหทนายความหรือ Licensed 

Conveyancer อาจจะตองจบอาชีพลงและสวนใหญก็มีโทษจําคุก 

 

 แมการที่นําระบบอิเล็กทรอนิกสเขามาใชเพื่อที่จะลดและขจัดการทํานิติกรรมตางๆ บน

พื้นฐานของการทําในรูปเอกสารจะมีประโยชนอยูมาก ทั้งชวยเหลือและอํานวยความสะดวกในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย รวมถึงการเปดเผยขอมูลแกประชาชนเพื่อ

สามารถตรวจสอบขอมูลเบ้ืองตนหรือขอมูลที่เกี่ยวของกับที่ดินได แตอยางไรก็ตาม ระบบ

อิเล็กทรอนิกสเองก็มีผลกระทบและอาจจะมีปญหาจากการใชระบบ36  การใชระบบอิเล็กทรอนิกส

ถูกมองวาเปนระบบที่ขาดการตรวจสอบที่แทจริงในการทําธุรกรรมตางๆ ทั้งในมุมของทางดาน

เทคนิค เชน ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และในดานมาตรการการบังคับใชในทางปฏิบัติของระบบ

อิเล็กทรอนิกส  

 
                                                            

 36
 Raymond Perry,  "E-Conveyancing: Problems Ahead," Conveyancer and Property 

Lawyer (May-June, 2003): 215-224 
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 ในปจจุบัน การลงลายมือชื่อในเอกสารหรือสัญญาที่ใชสําหรับการโอนสิทธิหรือนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น เพื่อเปนการยืนยันและยินยอมวาผูลงลายมือชื่อนั้นจะขอผูกพันตาม

สัญญาตามขอตกลงที่ปรากฏอยูในเอกสารที่ผูนั้นไดลงลายมือชื่อ และ เพื่อเปนการยืนยันระบุตัว

บุคคลวาไดเขาทําสัญญาดวยตัวเองหรือไมไดเขาทําสัญญากับบุคคลอ่ืนที่ผิดไป ซึ่งในทางตรงกัน

ขามลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสโดยตัวของมันเองมีความสลับซับซอนยากที่จะอธิบายใหเขาใจได

ภายในระยะเวลาอันส้ัน ลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสจะเกี่ยวของกับโปรแกรมการใชรหัส ซึ่งสามารถ

แยกออกไดเปนรหัส 2 ตัวที่เช่ือมโยงกัน คือ รหัสที่เปนลายมือชื่อ หรือที่เรียกวา private key และ 

รหัสยืนยัน หรือที่เรียกวา Public Key Infrastructure (PKI) systems ปญหาสวนใหญที่เกิดข้ึนจะ

เกี่ยวกับการตรวจสอบพิจารณาของ private key การละเวนไมตรวจสอบพิจารณา private key 

เปนเร่ืองที่รายแรงตอเจาของรหัสนั้น เนื่องจากเจาของรหัสอาจจะตองรับผิดชอบตอการทํานิติ

กรรมที่กระทําลงโดยผานรหัสนั้นเปนได ทั้งที่ในความเปนจริงผูอ่ืนเปนดําเนินการทํานิติกรรมนั้น  

ในความเปนจริงแลวอาจจะพิสูจนไดวา เจาของรหัสไดสรางลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสข้ึน แตทั้งนี้ 

ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสก็ไมสามารถพิสูจนไดวา ในขณะที่มีการทํานิติกรรมหรือธุรกรรมใดๆ 

เจาของลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสนั้นไดนั่งอยูหนาคอมพิวเตอรเพื่อที่จะดําเนินการทํานิติกรรมหรือ

ธุรกรรมนั้นดวยตนเอง   

 

 นอกจากนี้ ปรากฏวาลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสที่จะนํามาใชในการโอนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบอิเล็กทรอนิกส  จะถูกนํามาใชโดยทนายความ หรือ Licensed 

Conveyancer โดยบุคคลดังกลาวจะเปนผูที่ใชลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสของลูกความในฐานะที่

เปนตัวแทน ดังนั้น ไมใชคูสัญญาอีกตอไปที่จะตองเปนผูลงลายมือช่ือในสัญญาหรือเอกสาร 

ปญหาที่อาจจะเกิดข้ึนตามมาคือ จะมั่นใจไดอยางไรวาลูกความจะไมปฏิเสธการกระทําของ

ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer หรือกลาวอางวาการกระทําของ ทนายความ หรือ 

Licensed Conveyancer ไมเปนไปตามที่ไดใหอํานาจไว หรือ ที่ทนายความ หรือ Licensed 

Conveyancer ดําเนินการไปนั้น ไมไดเปนไปตามที่ เคยพูดคุยกันไว หรือ เอกสารในระบบ

อิเล็กทรอนิกสที่ลงลายมือช่ือไปแลวนั้นไมเหมือนกันกับเอกสารที่ทนายความหรือ Licensed 

Conveyancer ใหตรวจสอบหรือแจงไวกอน  

 

 เมื่อเปนเชนนี้ ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ไดหาทางออกโดยการให

ลูกความลงลายมือช่ือในสําเนาเอกสารระบบอิเล็กทรอนิกสที่ทนายความ หรือ Licensed 

Conveyancer ไดดําเนินการผานระบบบเครือขายแลวอีกคร้ังเพื่อใหเปนที่มั่นใจแกทนายความ 

หรือ Licensed Conveyancer ตนไดกระทําไปตามขอบอํานาจที่มีอยูและลูกความไดรูเห็นและ
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ยินยอมแลวซ่ึงการกระทําดังกลาวไมไดเปนไปตามเจตนารมณของ Land Registration Act 2002 

ที่จะพายามลดและขจัดการทํานิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในรูปของเอกสาร เทากับวาจะ

แทนที่จะมีเอกสารเพียงฉบับเดียว แตปจจุบันในทางปฏิบัติมีเอกสารถึง 2 ฉบับดวยกัน 

 

 นอกจากนี้ การวางระบบสารสนเทศใหญๆ ที่ผานมานั้น ปรากฏวาคาใชจายในการวาง

ระบบเครือขายนั้นจะมากกวางบประมาณที่กําหนดไวและใชระยะเวลาในการวางระบบเครือขาย

นานกวาที่กําหนดไวเชนกัน และการคาดการณกันวาการที่นําระบบอิเล็กทรอนิกสมาใชจะชวยใน

การลดคาใชจายเก่ียวกับการโอนสิทธิและนิติกรรมลง แตในทางตรงกันขาม มีเสียงวิพากวิจารณ

วาจะเปนการเพิ่มภาระในคาใชจาย เชน ในประเทศนิวซีแลนด ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพ

การโอนกรรมสิทธิ์จะตองชําระคาใบอนุญาตและคาใบรับรองดิจิตอลรายป ซึ่งกลาวกันวา

คาใชจายเหลานี้จถูกผลักภาระมาใหที่ลูกความผูรับบริการ ในแงของความเส่ียงที่ทนาความหรือผู

ประกอบวิชาชีพการโอนกรรมสิทธิ์จตองแบกรับไวนั้น อาจจะสงผลใหตองมีการแกไขกรมธรรม

ประกันภัยที่ไดจัดทําไว เพื่อใหครอบคลุมถึงความรับผิดที่อาจจะเกิดข้ึนจากการที่ใชระบบ

อิเล็กทรอนิกส ซึ่งอาจจะสงผลใหเบ้ียประกันภัยสูงข้ึนดวย 
 

 

 



บทที่ 4 
การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ในประเทศไทย 
 

1. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
  
 ระบบการจดทะเบียนที่ดินในประเทศไทยเปนระบบ Registration of Title แบบทอรเรนส 

กลาวคือ ตองมีการจดบันทึกสาระสําคัญเกี่ยวกับวันที่ ประเภทการโอน ชื่อผูโอน ผูรับโอน จํานวน

เนื้อที่ดิน ลงไปในโฉนดที่ดิน หรือ หนังสือรับรองการทําประโยชน ทั้งฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับ

เจาของที่ดินใหตรงกันดวย เพื่อเปนหลักฐานทางทะเบียน ทุกคร้ังที่มีการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดิน

ก็สามารถตรวจสอบไดจากโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของที่ดิน หรือ 

ฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานที่ดินได ขอความที่จดทะเบียนจะตองถูกตองตรงกันทุกคร้ัง1 

  

การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยจะสามารถยกข้ึน

เปนขอตอสูบุคคลภายนอกได เมื่อทําเปนหนังสือและไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดัง

ปรากฏตามมาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่บัญญัติไววา  

 

"ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้ หรือ กฎหมายอ่ืน ทาน

วาการไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือ ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณเวนแตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจด

ทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่ 

 

ถามีผูไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดย

ทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทาน

วาจะมีการเปลี่ยนแปลงแกไขทางทะเบียนมิได และสิทธิอันยังมิไดจด

ทะเบียนนั้น มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก ผูไดสิทธิมาโดยเสีย

คาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว"  

 

                                                            

  1 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ,  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน พรอมกฎกระทรวง และระเบียบของ

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ, (กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ, 2537), หนา 234 
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 เมื่อพิจารณาจากที่กลาวมาแลวขางตน ไมวาจะเปนการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม

จะตองเปนสิทธิหรือนิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย มาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยไดนิยามความหมายวา "อสังหาริมทรัพย หมายความวา ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับ

ที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิ

อันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น" จากบทบัญญัติ

นี้สามารถแบงอสังหาริมทรัพยได 4 ประเภท คือ 

 

1.  ที่ดิน หมายถึง เขตที่อันจะพึงวัดไดเปนสวนกวางสวนยาวอันประจําอยูแนนอน

บนผิวโลก สวนสูงที่เปนชองวางในอากาศเหนือพื้นดินนั้นข้ึนไป สวนหนาของ

ผิวดินหรือสวนลึกที่เราอาจจะขุดลงไปใตดินหาไดเปนที่ดินไม หากเปนเพียง

แดนกรรมสิทธิ์ของที่ดินที่ผูทรงสิทธิสามารถใชสอยหรือครอบครองประโยชน

ไดตามมาตรา 1335  

 

2.  ทรัพยติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร ไดแก ทรัพยที่เกิดข้ึนหรือติดอยู

เองโดยธรรมชาติที่มีลักษณะเปนการถาวร เชน ไมยืนตน ทรัพยที่บุคคลนําไป

ติดตรึงตรากับที่ดินโดยลักษณะของส่ิงของนั้นเองเปนที่เห็นไดวาเปนส่ิงติดตรึง

ตรากับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร เชน ตึก บานเรือน ส่ิงปลูกสราง เปนตน

หรือทรัพยที่ติดตรึงตราโดยลักษณะถาวรกับทรัพยที่ติดกับที่ดินอีกทอดหนึ่ง 

เชน หลังคาตึก ประตูหนาตางของตึกนั้น เปนตน 

 

3.  ทรัพยประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน หมายถึง ทรัพยที่มีลักษณะประกอบ

รวมกัน หรือรวมเปนสวนหนึ่งของที่ดิน หรือเปนอันหนึ่งอันเดียวกับที่ดินซ่ึง

อาจจะเปนนํามารวมกันในที่ดินโดยมนุษยก็เปนได เชน หิน กรวด ทราย ลําน้ํา 

แร คอนกรีต หรือ ยางพาราที่นํามาทําถนน เปนตน 

 

4.  ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอัน

เดียวกับที่ดิน หมายถึง ทรัพยสิทธิที่เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เชน กรรมสิทธิ์ 

สิทธิครอบครอง สิทธิในการจําหนาย จาย โอน สิทธิติดตามเอาคืนจากผูไมมี

สิทธิ สิทธิขัดขวาง และ ทรัพยสิทธิทั้งหลายที่จํากัดตัดทอนอํานาจกรรมสิทธิใ์น
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ที่ดิน เชน ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน ภาระติดพัน

ในอสังหาริมทรัพย จํานอง เปนตน 

 

ดังนั้น สิทธิที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่ตองจดทะเบียน จะตองสิทธิที่กฎหมายใหอํานาจ

รับรองและคุมครองให สิทธิเปนส่ิงที่สืบเนื่องมาจากผลของกฎหมาย กลาวคือ เปนส่ิงที่บุคคลใดมี

อยูหรือไดมาเพราะอํานาจของกฎหมาย อาจจะเปนการไดมาโดยนิติกรรมสัญญา นิติเหตุหรือ โดย

คําพิพากษา2 ซึ่งจะตองเปนกรณีที่มีบทบัญญัติของกฎหมายรับรองไว ตัวอยางสิทธิที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย เชน การครอบครองปรปกษ การไดภาระจํายอมโดยอายุความ การรับมรดก การ

แบงมรดก การต้ังหรือการเปล่ียนผูจัดการมรดก เปนตน  
 

 สวนกรณีที่เปนการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมนั้น ตองเปนการไดมาโดย

กระทําของบุคคลที่ชอบดวยกฎหมาย กอใหเกิดความผูกพันข้ึนระหวางบุคคล ไมวาจะเปนโดยการ

กอ  เปล่ียนแปลง  โอน  สงวน  หรือระงับซ่ึงสิทธิก็ตาม 3 อยางไรก็ตาม  นิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยที่ตองจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่นั้น จะตองเปนนิติกรรมที่กฎหมาย

กําหนดใหตองจดทะเบียนเทานั้น หากไมมีกฎหมายกําหนดไว พนักงานเจาหนาที่จะไมรับจด

ทะเบียนให โดยปกติแลวนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยจะมีคูสัญญา 2 ฝาย เชน การซ้ือขาย 

คือ ผูโอน กับ ผูรับโอน การเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป คือผูใหเชา กับ ผูเชา หรือ การจํานอง 

คือ ผูรับจํานอง กับ ผูรับจํานอง เปนตน  
 

สําหรับสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายอื่นที่ตองจดทะเบียนกับ

พนักงานเจาหนาที่ ผูเขียนขอตัวอยางพระราชบัญญัติบางฉบับที่ใชบังคับเฉพาะบางกรณี ดังนี้ 
 

- การเชาที่ดินตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 เนื่องจากบทบัญญัติเร่ืองการเชาทรัพยตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยยังไมสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจและ

การลงทุนเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมบางประเภทที่ตองมีการลงทุนใน

ระยะยาวและตองการความมั่นคงของสิทธิตามสัญญาเชา ดังนั้นจึงตองมีการ

ตรากฎหมายรอง รับการเชาอสังหา ริมทรัพย เพื่ อพาณิชยกรรมหรือ

                                                            

 
2
 สมจิตร ทองประดับ,  คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2551), หนา 248 

 
3
 ภาสกร ชุณหอุไร, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2532), หนา 604 
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อุตสาหกรรมในระยะยาว โดยใหสิทธิการเชามีความมั่นคงมากข้ึน โดยใหสิทธิ

การเชาสามารถโอนสิทธิตกทอดทางมรดก ใหเชาชวง และใชเปนหลักประกัน

การชําระหนี้โดยการจํานองได 

 

- การเชาที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม ซึ่งไดแก การทํานา ทําสวน ทําไร ทํานาเกลือ 

เล้ียงสัตวน้ํา และกิจการอยางอ่ืน ตามพระราชบัญญัติการเชาที่ดินเพื่อการ

เกษตรกรรม พ.ศ. 2524 สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทเชา

นานี้ ใหไดรับยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม  

 

-  การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูในเขต

โครงการจัดรูปที่ดินตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ. 

2517 ซึ่งโดยทั่วไปแลว ที่ดินที่ ต้ังอยูในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน จะตกอยู

ภายใตขอบังคับหามจําหนายดวยประการใดๆ หรือกอใหเกิดซึ่งภาระติดพัน

ใดๆ ซึ่งที่ดิน ในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน หรือ กระทําการใดๆ อันอาจทําให

ราคาประเมินที่ดินสูงข้ึน เปนระยะเวลา 5 ป แตหากมีหนังสืออนุญาตจาก

คณะกรรมการจัดรูปที่ดินก็สามารถจําหนาย หรือกอภาระติดพันได โดยตอง

จดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่  

 

-  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินตามพระราชกฤษฎีกากําหนด

เขตปฏิรูปที่ดิน ออกโดยอาศัยอํานาจพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อการ

เกษตรกรรม พ.ศ. 2518 การจําหนายหรือกอใหเกิดภาระติดพันซ่ึงที่ดินในเขต

ปฏิรูปที่ดินจะตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อ

การเกษตรกรรม หรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมายกอน พนักงานเจาหนาที่จึง

จะดําเนินการจดทะเบียนให 

 

-  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอาคารชุดหรือที่ภาษาอังกฤษ

เรียกวา คอนโดมิเนียมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อาคารชุด

เปนอาคารที่บุคคลผูเปนเจาของหองชุดแตละคนสามารถถือกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดของตนเองไดแยกตางหากจากผูอ่ืน และ เจาของหองชุดแตรายท่ีอยูใน

อาคารชุดจะถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสินสวนกลาง ที่ผูอาศัยอยูในอาคาร
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ชุดใชรวมกัน เชน ถนนบริเวณอาคารชุด ลิฟท สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย 

เปนตน ดังนั้น  หากเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะจําหนาย จาย  โอน 

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของตน ก็ตองนํานิติกรรมนั้นมาจดทะเบียนกับพนักงาน

เจาหนาที่ 

 

-  การขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ของภาคเอกชนซ่ึงเปนวิธีการพัฒนาที่ดินและดําเนินการแบบธุรกิจ โดยนํา

ที่ดินแปลงใหญมาแบงยอยออกเปนจํานวน 10 แปลงข้ึนไปพรอมทั้งจัดหา

สาธารณูปโภคเพื่อจัดสรรจําหนายใหแกประชาชน ซึ่งการจัดสรรนั้นอาจจะอยู

ในรูปของที่อยูอาศัยที่ประกอบการพาณิชย หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม 

และอาจจะเปนการจัดสรรเฉพาะที่ดินเปลาหรือพรอมส่ิงปลูกสรางก็เปนได  
 

ตามที่กําหนดในมาตรา 1299 วรรคแรก การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิทาง

นิติกรรมและไมจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ เปนผลใหนิติกรรมดังกลาวเปนเพียงบุคคลสิทธิ 

ที่สามารถบังคับกันไดระหวางคูสัญญาเทานั้น ไมถึงขนาดที่จะทําใหการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย 

หรือทรัพยสิทธิโดยไมจดทะเบียนนั้นเสียเปลาใชบังคับไมไดเลย แต หากมีการกําหนดไวเปนการ

เฉพาะในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ เชน การซ้ือขาย (มาตรา 456) การขายฝาก (มาตรา 491) การ

แลกเปล่ียน  (มาตรา 519) การให (มาตรา 525) การจํานอง (มาตรา 714) เปนตน  การไมทําตาม

แบบที่กฎหมายกําหนด เปนผลใหการดังกลาวเสียไป ถือวาไมมีผลบังคับใชตอกันระหวางคูสัญญา 
 

สวนกรณีการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมตาม

มาตรา 1299 วรรคสองน้ัน แมไมไดจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ สิทธิการไดมาของบุคคลนั้น

ถือเปนทรัพยสิทธิซึ่งมีผลบริบูรณตามกฎหมายแลว เชน การไดมาโดยทางมรดก หรือ การไดมา

โดยการครอบครองปรปกษ เปนตน เพียงแตหากยังมิไดจดทะเบียนจะมีผลกระทบตอตัวผูทรง

ทรัพยสิทธิ 2 ประการคือ   
 

1. ไมสามารถเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได เชน ไดสิทธิในที่ดินมาทางมรดกแตยัง

ไมไดจดทะเบียนเปล่ียนแปลงช่ือเจาของกรรมสิทธิ์มาเปนช่ือตนเอง ตอมานําที่ดินนั้นไปขายตอให

ผูอ่ืน พนักงานเจาหนาที่จะไมดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นใหแกผูรับโอนคนใหม 

จนกวาจะไดมีการเปลี่ยนแปลงการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูโอนกอน ดังนั้น เมื่อไดรับที่ดิน
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มาทางมรดกทายาทผูนั้นจะตองนําสิทธิการไดมานี้ไปจดทะเบียนเพื่อแสดงใหเห็นทางทะเบียนวา

ตนไดชื่อวาเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น  
 

2. ไมสามารถยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกที่ไดมาซึ่งทรัพยสิทธิโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทน ซึ่งผลในขอนี้อาจจะเปนเหตุที่ทําใหผูทรงทรัพยสิทธิเสียสิทธิที่ไดมาโดยผล

กฎหมายก็เปนได เชน ไดที่ดินมาโดยการครอบครองปรปกษอยางถูกตอง แตยังมิไดดําเนินการ

เปล่ียนแปลงทางทะเบียบเพ่ือจดแจงชื่อของตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ตอมา เจาของที่ดินเดิมได

ขายที่ดินใหแกบุคคลภายนอกและไดจดทะเบียนการโอนในครั้งนั้นกับพนักงานเจาหนาที่ โดยที่ไม

รูวาที่ดินที่ตนนํามาโอนใหบุคคลภายนอกนั้น มีผูอื่นไดกรรมสิทธิ์ที่ดินไปกอนแลว ดังนั้น ผูรับโอน

ที่ดินที่สุจริตและเสียคาตอบแทนและไดจดทะเบียนการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นกับพนักงาน

เจาหนาที่ยอมเปนผูทรงทรัพยสิทธิในที่ดิน และ ผูครอบครองปรปกษไมสามารถยกเหตุที่ตนได

กรรมสิทธิ์ในที่ดินมาโดยผลของกฎหมายข้ึนตอสูโดยบังคับใหผูรับโอนออกจากที่ดิน หรือ เรียกรอง

ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนการไดมาซึ่งที่ดินนั้นใหแกตนแทนผูรับโอนหาไดไม 

 
 1.1 พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
 
 จากมาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่กําหนดใหการไดมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพยจะตองจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 71 วรรค

แรกไดกําหนดให เจาพนักงานที่ดิน เปนพนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งผูที่จะปฏิบัติหนาที่

เปนเจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินไดนั้น จะตองไดรับการแตงตั้งจากรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทย  เจาพนักงานที่ดินที่มีอํานาจหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น 

มิไดหมายถึงเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเทานั้น ยังมีบุคคลอ่ืนๆ ใน

สํานักงานที่ดินจังหวัดและสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่ไดรับการแตงต้ังจากรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยตามคําส่ังกระทรวงมหาดไทยที่ 66/2552 ลงวันที่ 18 กุมภาพันธ พ.ศ. 2552 

ใหเปนเจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งบุคคลที่ดังกลาวไดแก ผูที่ดํารงตําแหนง

ตอไปนี้ในสํานักงานที่ดินจังหวัดและสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

 

1.  เจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
 

2.  นักวิชาการที่ดิน ต้ังแตระดับปฏิบัติการข้ึนไปในฝายทะเบียน 
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3.  เจาพนักงานที่ดิน ต้ังแตระดับปฏิบัติงานข้ึนไปในฝายทะเบียน 

 

4.  นายชางรังวัด ต้ังแตระดับชํานาญงานข้ึนไปในฝายรังวัด 

 

5.  ขาราชการพลเรือนสามัญประเภทวิชาการ  ต้ังแตระดับปฏิบัติการข้ึนไป หรือ

ประเภททั่วไปต้ังแตระดับปฏิบัติงานข้ึนไป ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินแตงต้ังใหทํา

หนาที่ในตําแหนงตาม (2) (3) และ (4) เปนการช่ัวคราว 

 

 บุคคลที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําส่ังแตงต้ังทั้งหมดมีสิทธิรับจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายทุกคนโดยใชชื่อตําแหนงในการจดทะเบียนวา "เจาพนักงานที่ดิน" 

สําหรับอํานาจของแตละคนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นไมเหมือนกัน ผูมีตําแหนงสูง 

เชน เจาพนักงานที่ดินจังหวัด สามารถทําการจดทะเบียนไดโดยไมจํากัดราคาที่ดิน แตขาราชการ

ระดับรองๆ ลงมาก็มีสิทธิรับจดทะเบียนในทุนทรัพยที่นอยลงมาตามลําดับ ทั้งนี้ โดยอธิบดีกรม

ที่ดินออกคําส่ังเปนการภายในกําหนดรายละเอียดอีกทอดหนึ่ง4 

 

 แตเดิมนั้น นายอําเภอหรือผูกระทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ

หรือผูกระทําการแทนเปนอีกบุคคลที่มีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งถูกจํากัดอํานาจการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ในกรณีตอไปนี้ 

 

 1. จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินมือเปลา ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการ

ทําประโยชน (น.ส.3 หรือ น.ส.3ก) ที่ดินที่มีหลักฐานการแจงการครอบครอง (ส.ค.1) หรือใบจอง 

ไมวาไมจะมีส่ิงปลูกสราง (อาคาร บานเรือน) รวมอยูดวยหรือไม เปนตน  

 

 2. จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอาคาร บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง

เฉพาะเพียงอยางเดียว โดยไมคํานึงถึงวา อาคาร บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางนั้นจะต้ังอยูบน

ที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทใดก็ตาม 

  

 อํานาจการจดทะเบียนของบุคคลดังกลาวไดถูกยกเลิกไปแลวโดยมาตรา 13 แหง

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2528 เนื่องจากตองการรวม

                                                            

 
4
 สมจิตร ทองประดับ, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2551), หนา 250 
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อํานาจการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยทั้งหมดกลับมาที่เจาพนักงาน

ที่ดิน และคอยกระจายอํานาจใหแกเจาพนักงานที่ดินที่ประจําอยูที่สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา

ตอไป เพื่อใหเกิดความสะดวกแกประชาชนที่มาขอจดทะเบียนโดยไมตองลังเลสงสัยวาพนักงาน

เจาหนาที่ที่มาติดตอขอจดทะเบียนนั้นมีอํานาจดําเนินการใหหรือไม  

 

 อยางไรก็ตาม นายอําเภอหรือผูกระทําการแทนยังคงมีอํานาจดําเนินการจดทะเบียนอยู 

เหตุเพราะมีบทเฉพาะกาลใหอํานาจไว ทั้งนี้ นาจะมาจากสาเหตุที่วา ในบางทองที่ กรมที่ดินยัง

มิไดมีการจัดต้ังสํานักงานจังหวัดสาขา ดังนั้นจึงตองใหอํานาจนายอําเภอหรือผูกระทําการแทน

ดําเนินการจดทะเบียนไดด้ังเดิมไปพลางๆ กอนจนกวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะ

ประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่ของนายอําเภอหรือผูกระทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํา

กิ่งอําเภอหรือผูกระทําการแทนในราชกิจจานุเบกษา ปจจุบันนี้ไดมีประกาศยกเลิกอํานาจของ

นายอําเภอในหลายทองที่แลว ซึ่งลาสุดไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทยเร่ือง ยกเลิกอํานาจหนาที่

ของนายอําเภอเก่ียวกับการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ 46) ณ วันที่ 31

กรกฎาคม พ.ศ. 2549 ใหยกเลิกอํานาจหนาที่ของนายอําเภอเกี่ยวกับการปฏิบัติการตามประมวล

กฎหมายที่ดินในทองที่อําเภอเกาะพงัน จังหวัดสุราษฎรธานี 

 
 1.2. อํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาท่ี 
 
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของเจาพนักงานที่ดินจะ

เกี่ยวของกับข้ันตอนในการจดทะเบียน 3 สวนใหญๆ คือ 1)  ข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ  2)  ข้ันตอน

การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง  3)  ข้ันตอนการจดทะเบียน 

 
  1.2.1 การสอบสวนสิทธิ  
 

  การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินตามที่คูกรณีนํามา

ขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับคําขอจดทะเบียนดังกลาวไวแลว 

พนักงานเจาหนาที่จะทําการสอบสวนคูกรณี ซึ่งพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจหนาที่ในการสอบสวน

ดังตอไปนี้ ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในมาตรา 73 และมาตรา 74 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และ

กฎกระทรวงฉบับที่  7 (พ.ศ. 2597) ขอ 2 และ ขอ 3 เร่ือง หลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
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  ก) สอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลและความสมบูรณ
แหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เจาพนักงานที่ดินจะตองพิจารณาวา

คูสัญญาท้ังสองฝายมีสามารถเขาทํานิติกรรมสัญญากับอีกฝายหนึ่งไดหรือไม เปนบุคคลที่บรรลุ

นิติภาวะหรือเปนผูเยาว เปนคนไรความสามารถ หรือ เปนคนเสมือนไรความสามารถหรือไม 

รวมทั้งวัตถุประสงคของการทํานิติกรรม และ แบบของนิติกรรม เพราะส่ิงเหลานี้อาจจะสงผลใหนิติ

กรรมตกเปนโมฆะหรือโมฆียะได ซึ่งในการพิจารณาถึงความสามารถและความสมบูรณแหงนิติ

กรรมนั้นเปนเร่ืองยากพอสมควรเพราะถาเกิดผิดพลาดข้ึนมา เจาหนาที่ก็ตองรับผิดใชคาเสียหาย

ดวย5 

 
  1. สอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคล 
 

  ผูเยาว  การทํานิติกรรมของผูเยาวนั้นจะตองไดรับความยินยอมจากผูแทน

โดยชอบธรรมหรือผูใชอํานาจปกครองกอน มิฉะนั้นการกระทําของผูเยาวการนั้นจะตกเปน

โมฆียกรรม เวนแตเปนกรณีที่ผูเยาวสามารถเขาทํานิติกรรมไดเองโดยลําพัง เชน การกระทําที่ตอง

ทําเองเฉพาะตัว (มาตรา 23) การกระทําสมแกฐานานุรูป (มาตรา 24) หรือ การทําพินัยกรรมเม่ือมี

อายุครบ 15 ปบริบูรณ (มาตรา 25) เปนตน   
 
 อยางไรก็ตาม หากเปนกรณีตามมาตรา 1574 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่

กําหนดใหการทํานิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินของผูเยาว จะตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน เชน ขาย 

แลกเปล่ียน ขายฝาก ใหเชาซ้ือ จํานอง ปลดจํานอง หรือ โอนสิทธิจํานองซ่ึงอสังหาริมทรัพย กอต้ัง

ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หรือ

ทรัพยสิทธิอ่ืนใดในอสังหาริมทรัพย การเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป เปนตน ผูแทนโดยชอบ

ธรรมหรือผูใชอํานาจปกครองจะทํานิติกรรมแทนผูเยาวไดตอเมื่อศาลมีคําสั่งอนุญาตแลวเทานั้น  

 

 หากผูเยาวขอจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย เจาพนักงานที่ดิน

จะตองปฏิบัติตามคําส่ังกรมที่ดิน ที่ 8/2489 ลงวันที่ 26 ธันวาคม พ.ศ. 2489 โดยใหผูแทนโดยชอบ

ธรรม (บิดาหรือมารดา) ยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครอง และคํารับรองหรือคํายินยอม

ของผูใชอํานาจปกครองตอเจาพนักงานที่ดิน ในกรณีที่ผูเยาวมาขอจดทะเบียนเพียงลําพัง และ 

                                                            

 
5
 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน พรอมกฎกระทรวง และระเบียบของ

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ, (กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ, 2537), หนา 227 
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คูสัญญาอีกฝายไดยืนยันใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการจดทะเบียนตามมาตรา 73 วรรคสอง ที่

บัญญัติวา "...หากนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นปรากฏวาเปนโมฆียะกรรม ใหพนักงาน

เจาหนาที่รับจดทะเบียนในเมื่อคูกรณีฝายที่อาจเสียหายยืนยันใหจด"  เจาพนักงานที่ดินจะไม

ดําเนินการจดทะเบียนให เนื่องจากขัดกับคําส่ังดังกลาวที่กําหนดใหผูแทนโดยชอบธรรมหรือผูใช

อํานาจปกครองเปนผูจดทะเบียนแทนผูเยาว  

 

 ตอมา เมื่อมีการตรวจชําระประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 5 กรมที่ดินจึงออก

หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0612/1/ว.41051 ลงวันที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2519 เพื่อชี้แจงแนวทาง

ปฏิบัติเกี่ยวกับตัวผูใชอํานาจปกครองวา ตามมาตรา 1566 วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยบรรพ 5 ที่ไดตรวจชําระใหม บัญญัติใหบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะอยูภายใตอํานาจ

ปกครองของบิดาและมารดา เวนแตจะตกอยูภายใตเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนดใหอํานาจปกครอง

อยูกับบิดาหรือมารดาฝายเดียว ดังนั้น เมื่ออํานาจปกครองบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะจึงเปนของ

บิดาและมารดารวมกัน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยแทนผูเยาว บิดา

และมารดาในฐานะที่เปนผูใชอํานาจปกครองรวมกันจะตองยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจ

ปกครอง และ คํารับรองหรือคํายินยอมของผูใชอํานาจปกครองตอเจาพนักงานที่ดิน  

 

 ในกรณีที่ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน หากผูใชอํานาจปกครองยินยอมใหผูเยาวทํา

นิติกรรมดังกลาว หรือ คูสัญญาฝายที่เสียหายอ่ืนยันใหจดโดยมิไดรับอนุญาตจากศาล ยอมเปน

โมฆียะและนิติกรรมนั้นไมผูกพันผูเยาว (ฎีกา 462/2488, ฎีกา 816 - 817/2494) และเจาพนักงาน

ที่ดินจะไมดําเนินการจดทะเบียนให จนกวาศาลจะมีคําส่ังอนุญาต 

 

  คนไรความสามารถ   การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ ตองมีผู

อนุบาลเปนผูดูแลและกระทําการแทนคนไรความสามารถทุกกรณี ไมมีขอยกเวนดังเชนผูเยาว  

ดังนั้น หากคนไรความสามารถจะขอจดทะเบียนเอง แมคูสัญญาอีกฝายจะยินยอมใหจดทะเบียน 

เจาพนักงานที่ดินก็ไมรับจดทะเบียนให ทั้งนี้ อาศัยคําส่ังกรมที่ดิน ที่ 8/2489 ลงวันที่ 26 ธันวาคม 

พ.ศ. 2489 เชนเดียวกับผูเยาว ดังนั้น การยืนยันใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนตามมาตรา 73 

วรรคสอง ไมสามารถนํามาใชกับการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถได   

 

 แตหากเปนกรณีที่เปนบุคคลวิกลจริตที่ศาลยังมิไดส่ังใหเปนคนไรความสามารถ ไดทํา

นิติกรรมในขณะที่วิกลจริตและคูสัญญาอีกฝายรูวาอีกฝายหนึ่งเปนคนวิกลจริต ผลของนิติกรรม
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นั้นตกเปนโมฆียะ ถาคูสัญญาอีกฝายยืนยันใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนใหตามมาตรา 73 วรค

สอง เจาพนักงานที่ดินตองดําเนินการจดทะเบียนตามที่คูสัญญาอีกฝายยืนยัน เพราะกฎหมายให

อํานาจไว   

 

  คนเสมือนไรความสามารถ   คนเสมือนไรความสามารถคือ บุคคลที่ไม

สามารถจัดทําการงานไดดวยตนเองเนื่องจาก กายพิการ  หรือ จิตฟนเฟอนไมสมประกอบ หรือ 

ประพฤติสุรุยสุรายเสเพล หรือ ติดสุรา แตไมถึงกับวิกลจริต และเมื่อบิดามารดา ผูสืบสันดาน หรือ 

คูสมรส แลวแตกรณี รองขอตอศาลใหและเม่ือเห็นชอบดวย ศาลจะส่ังใหบุคคลนั้นเปนคนเสมือน

ไรความสามารถ  

 

 การทํานิติกรรมบางอยางของคนเสมือนไรความสามารถตามที่กําหนดไวในมาตรา 34 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษกอนจึงสามารถ

กระทําการได มิฉะนั้นจะตกเปนโมฆียะกรรม เชน การเชาหรือใหเชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนด

ระยะเวลาเกินกวา 3 ปข้ึนไป  การใหโดยเสนหา หรือ ทําการอยางหนึ่งอยางใดซึ่งสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยเปนตน  

 

 ดังนั้น หากคนไรความสามารถขอจดทะเบียนเกี่ยวกับกิจการที่ระบุไวในมาตรา 34 

พนักงานเจาหนาที่จะไมดําเนินการจดทะเบียนให เพราะตามคําส่ังกรมที่ดิน ที่ 8/2489 ลงวันที่ 26 

ธันวาคม พ.ศ. 2489 ที่กําหนดใหการจดทะเบียนสิทธินิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ 

จะตองใหผูพิทักษแสดงตัวใหความยินยอมในการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ แต

ถานิติกรรมที่คนไรความสามารถขอจดทะเบียนนั้นไมใชกิจการตามมาตรา 34 แลว คนเสมือนไร

ความสามารถสามารถดําเนินการไดเองโดยลําพัง 

 

  นิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินของสามีภรรยา ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยบรรพ 5 เดิมนั้น หญิงที่มีสามีถือวาขาดความสามารถในการทํานิติกรรมผูกพันสินบริคณห

ซึ่งไดแก สินเดิมและสินสมรส หญิงที่มีสามีสามารถทํานิติกรรมเกี่ยวกับสินบริคณหไดหากไดรับ

อนุญาตจากสามีกอน ถาทําไปโดยมิไดรับอนุญาตจากสามีกอน การนั้นจะตกเปนโมฆียะ ตอมา

เมื่อประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 5 ใหม ทรัพยสินระหวางสามีภรรยา

ลดลงเหลือ 2 ประเภทคือ สินสวนตัว และ สินสมรส ซึ่งตามกฎหมายใหม อํานาจในการจัดการ

สินสมรสเปนของสามีภรรยารวมกัน ดังนั้น การทํานิติกรรมเก่ียวกับสินสมรสโดยมิไดรับความ
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ยินยอมจากคูสมรสอีกฝาย คูสมรสฝายที่ไมไดยินยอมถึงการทํานิติกรรมนั้นสามารถรองขอตอศาล

ใหศาลเพิกถอนนิติกรรมนั้นไดตามมาตรา 1476 และ มาตรา 1480 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  

 

แมการทํานิติกรรมเกี่ยวกับสินสมรสโดยมิไดรับความยินยอมจากคูสมรสไมถึงกับทําให

นิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะหรือเปนโมฆียะ แตการใหความยินยอมในการทํานิติกรรมผูกพันสินสมรส

ตองทําเปนหนังสือโดยชัดแจง หรือ โดยปริยายก็ได เชน ลงลายมือชื่อเปนพยานในการทํานิติกรรม

นั้น พนักงานเจาหนาที่จึงจะดําเนินการจดทะเบียนให หากไมมีหนังสือใหความยนิยอมมาแสดงกบั

พนักงานเจาหนาที่ ตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนมากที่ มท 1612/3/ว 21479 ลงวันที่ 17 ตุลาคม 

พ.ศ. 2520 พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหตอเมื่อคูสัญญาทั้งสองยืนยันใหจดทะเบียนโดย

พนักงานเจาหนาที่จะบันทึกถอยคําของคูสัญญาทั้งสองฝายไวเปนหลักฐานดวย   

 

  นิติบุคคล  นิติบุคคล ไดแกสถาบันซ่ึงอาจเปนคณะบุคคลหรือกองทรัพยสิน

อันมีวัตถุประสงคที่กําหนดไว และซ่ึงกฎหมายไดใหมีความสามารถตามกฎหมายในอันที่จะมีสิทธิ

หรือหนาที่โดยอิสระ6 สําหรับประเทศไทย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  65 ได

กําหนดใหนิติบุคคลจะกอต้ังข้ึนไดตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจไวเทานั้น ซึ่งนิติบุคคลท่ีอาจกอต้ัง

ข้ึนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 65 ไดนั้นมีดังนี้ 

 

  - หางหุนสวนจดทะเบียน (มาตรา 1012 และ มาตรา 1015)  
 

  - บริษัทจํากัด (มาตรา 1012 และ มาตรา 1015) 
  

  - สมาคม (มาตรา 78 และ มาตรา 83) 
 

  - มูลนิธิ (มาตรา 110 และ มาตรา 122) 

 

นิติบุคคลที่กอต้ึงโดยถูกตองตามกฎหมายยอมมีสิทธิและหนาที่ดังเชนบุคคลธรรมดา 

เวนแตโดยสภาพแลวจะพึงมีพึงเปนไดเฉพาะบุคคลธรรมดาเทานั้น นิติบุคคลจึงสามารถถือครอง

อสังหาริมทรัพยและเขาทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยได  

                                                            

 
6
 หยุด แสงอุทัย, ความรูเบื้องตนเก่ียวกับกฎหมายทั่วไป, พิมพคร้ังที่ 12, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ

ประกายพรึก, 2538), หนา 235 
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เมื่อคูกรณีที่ขอจดทะเบียนฝายใดฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายเปนนิติบุคคล พนักงาน

เจาหนาที่ตองสอบสวนดวยวานิติบุคคลมีความสามารถในการทํานิติกรรมหรือไม โดยจะสอบสวน

เกี่ยวกับการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายและวัตถุที่ประสงคในการทํานิติกรรมนั้น ซึ่งนิติบุคคลที่

ขอจดทะเบียนจะตองยื่นเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวกับการจัดต้ังนิติบุคคล เชน หนังสือรับรอง

การจดทะเบียนเปนนิติบุคคล ขอบังคับของนิติบุคคล หนังสือบริคณหสนธิ และวัตถุประสงค  

บัญชีรายชื่อผูถือหุน (กรณีบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชน จํากัด ) แบบรับรองรายการจดทะเบียน

จัดต้ังหางหุนสวน  (กรณีหางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว)  บัญชีรายชือ่

ผูถือหุนของนิติบุคคลไทยที่ถือหุนในบริษัทจํากัด หรือบริษัทมหาชน จํากัดขอจดทะเบียน  บัญชี

จํานวนที่ดินที่มีอยูกอนแลวทั้งหมดพรอมทั้งนําหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินที่มีอยูแลวทกุแปลง 

(กรณีมูลนิธิ) บัตรประจําตัวประชาชน ทะเบียนบาน และตัวอยางลายมือชื่อของกรรมการผูมี

อํานาจกระทําการแทนนิติบุคลนั้น  รายงานการประชุมนิติบุคคลซึ่งลงมติเกี่ยวกับการทํานิติกรรม

นั้น เปนตน   

 
  2. ความสมบูรณแหงนิติกรรม  
 

  มาตรา 73 วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดให พนักงานเจาหนาที่

สามารถปฏิเสธไมรับจดทะเบียนนิติกรรมที่ตกเปนโมฆะได เมื่อเปนเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่

จะตองสอบสวนและพิจารณาถึงผลของนิติกรรมที่คูสัญญานํามาจดทะเบียนตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายอ่ืนวามีขอกําหนดใหนิติกรรมตกเปนโมฆะในกรณีใดบาง 

เชน 
 

-  นิติกรรมที่มวีถัตุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
 

- นิติกรรมที่เปนการพนวิสัย 
 

-. นิติกรรมที่ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  
 

- นิติกรรมที่มิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดไว 
 

- นิติกรรมที่เกิดจาการแสดงเจตนาที่บกพรอง เชน เจตนาซอนเรน เจตนาลวง 

นิติกรรมอําพราง การสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรม 
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- บุคคลลมละลาย เมื่อศาลมีคําส่ังใหพิทักษทรัพยของบุคคลใดแลว บุคคลนั้น

ยอมไมมีอํานาจในการจัดการเกี่ยวกับทรัพยสินของตน หากฝาฝนดําเนินการ

ใดๆ เกี่ยวกับทรัพยสินของตน การกระทํานั้นจะตกเปนโมฆะ เพราะขัดตอ

กฎหมายลมละลาย  

 

สําหรับกรณีที่นิติกรรมอาจตกเปนโมฆียะกรรมไดนั้น พนักงานเจาหนาที่จะตองพจิารณา

ถึงความสามารถของบุคคลวาคูกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินเปนผูที่หยอน

ความสามารถหรือไมดังที่กลาวมาแลวขางตน  รวมถึงการแสดงเจตนาที่สําคัญผิดในคุณสมบัติ

ของบุคคลหรือทรัพย การแสดงเจตนาฉอฉลหรือขมขู เปนตน แตหากคูกรณีฝายที่ตองเสียหายจาก

นิติกรรมที่เปนโมฆียกรรมยืนยันใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนให พนักงานเจาหนาที่จะ

ดําเนินการใหตามนั้น แตทั้ง จะตองไมขัดกับคําส่ังกรมที่ดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ 

 

 ในการยืนยันใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนนิติกรรมที่เปนโมฆียะ มีขอพิจารณาวา

คูกรณีฝายใดเปนฝายที่ไดรับความเสียหายจากนิติกรรมที่เปนโมฆียะซ่ึงสามารถยืนยันกับ

พนักงานเจาหนาที่ใหจดทะเบียนได กรณีนี้มีความเห็นออกเปน 3 ฝายคือ  

 

 ฝายที่หนึ่งมีความเห็นวา ผูที่หยอนความสามารถเปนผูที่ไดรับความเสียหาย นัก

กฎหมายที่มีความเห็นแนวนี้ไดแก ศาสตราจารย ดร. หยุด แสงอุทัย   

 

 อีกฝายเห็นวาผูที่ไดรับความเสียหายคือฝายที่เขาทําสัญญากับผูหยอนความสามารถซึ่ง

อาจถูกบอกลางโมฆียะกรรมได ผูที่มีความเห็นเชนเดียวกับฝายนี้ไดแก ศาสตราจารยหลวงศรีราช

บุรุษ และศาสตราจารยศิริ เกวลินสฤษด์ิ และ 

  

 ฝายสุดทาย เชน อาจารยสืบ วิเศษโส มีความเห็นวา คูกรณีทั้งสองฝายนาเปนฝายที่

ไดรับความเสียหาย ดังนั้นจึงควรใหทั้งสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่จึงรับจด

ทะเบียนใหได  

 

 สวนตัวผูเขียนมีความเห็นวาฝายที่ไดรับความเสียหายคือคูกรณีฝายที่ไมใชผูหยอน

ความสามารถ  เหมือนกับความเห็นของฝายที่สอง เนื่องจาก ผูที่ทํานิ ติกรรมกับผูหยอน
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ความสามารถจะตองรับความเส่ียงจากการถูกบอกลางโมฆียะกรรม หากผูนั้นไดลงทุน หรือ 

ดําเนินการปลูกสรางส่ิงปลูกสรางใดๆ ลงบนที่ดินแลว และผูแทนโดนชอบธรรม ผูอนุบาล หรือ ผู

พิทักษทรัพยบอกลางโมฆียะกรรมภายในกําหนดระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด นิติกรรมนั้นยอมตก

เปนโมฆะตั้งแตเร่ิมแรก คูกรณีตองกลับคืนยังฐานะเดิมเสมือนไมมีการทํานิติกรรมมากอนและ

โมฆียะกรรม ที่ถูกบอกลางจึงเปนนิติกรรมที่ไมมีผลตามกฎหมาย7 
   
 3. การมอบอํานาจ 
 

โดยปกติแลว คูกรณีทั้งสองฝายจะตองขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ ณ 

สํานักงานที่ดิน เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมให แตในบางคร้ัง

คูกรณีเองไมสามารถเดินทางมาขอจดทะเบียนไดดวยตนเอง เนื่องจากติดธุระ หรือ ตองใชเวลาใน

การเดินทางเปนระยะเวลานาน ดังนั้น การมอบอํานาจใหผูอ่ืนมาดําเนินการขอจดทะเบียนสิทธิ

หรือนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยกับพนักงานเจาหนาที่ จึงเปนวิธีการที่จะอํานวยความสะดวก

ใหแกประชาชน  

 

การทํามอบอํานาจใหมาดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนี้ ตองอยู

ภายใตบังคับแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 798 ดวย กลาวคือ ตองมีหลักฐาน

เปนหนังสือ มีขอความแสดงชัดเจนเกี่ยวกับกิจการที่ประสงคจะทํา และ พนักงานเจาหนาที่ตอง

พิจารณาและตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจตามกฎระเบียบของกรมที่ดินคือ8 การมอบอํานาจให

ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตองใชแบบพิมพ

หนังสือมอบอํานาจของกรมที่ดินหรือหนังสือที่มีขอความชัดเจนเพียงพอใหทราบวาเปนการมอบ

อํานาจใหผูใดทําอะไร เพียงใด เกี่ยวกับที่ดินแปลงใด หรืออสังหาริมทรัพยอยางใด และควรมี

พยานอยางนอย 1 คน ถาผูมอบอํานาจพิมพลายนิ้วมือตองมีพยานลงลายมือช่ือรับรองไวดวย 2 

คน พยานตองลงลายมือช่ือเทานั้นจะพิมพลายนิ้วมือไมได   

 

                                                            

 7สําเรียง เมฆเกรียงไกร,  "เอกสารประกอบคําบรรยายเร่ืองกฎหมายนิติกรรมและสัญญา," คณะ

นิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542, หนา 39 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

 8 "ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่น

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2547," ราชกิจจานุเบกษา 121 ตอนพิเศษ 62 ง (4 มิถุนายน 2547): 1-13 
 



 
 116

 

ในกรณีหนังสือมอบอํานาจทําในตางประเทศ ควรใหสถานทูต สถานกงสุล โนตารีปบลิค 

(Notary Public) หรือบุคคลซึ่งกฎหมายแหงทองถิ่นระบุใหเปนผูมีอํานาจเปนพยานในเอกสารเปน

ผูรับรอง ในกรณีที่ไมมีผูรับรองดังกลาวขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ที่จะเช่ือถือ

ไดเพียงใด 

 

การขูดลบ ตก เติม หรือการแกไขเปล่ียนแปลงในส่ิงซ่ึงเปนสาระสําคัญของหนังสือมอบ

อํานาจ เชน เปล่ียนแปลงเลขเครื่องหมายของท่ีดินจนเปนเหตุใหเปล่ียนไปเปนคนละแปลงหรือ

เปล่ียนประเภทการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เชน จํานองเปนขายหรือขายฝาก เปนตน 

หนังสือมอบอํานาจนั้นยอมไมสมบูรณ เวนแตผูทําหนังสือมอบอํานาจจะไดลงลายมือชื่อกํากับไว

ทุกแหงที่มีการแกไขเปล่ียนแปลง และในกรณีที่ปรากฏวา การกรอกขอความในหนังสือมอบ

อํานาจแตกตางลายมือและใชน้ําหมึกตางสีกัน หรือเปนตัวพิมพบาง ตัวเขียนบาง ใหพนักงาน

เจาหนาที่ใชดุลยพินิจที่จะไมรับทําใหไดจนกวาคูกรณีจะไดแสดงหลักฐานวาเปนขอความตรงตาม

ความประสงคของผูมอบอํานาจ และใหบันทึกคํารับรองของคูกรณีในการที่จะรับผิดชอบกันเองไว

เปนหลักฐานดวย 

 

สําหรับกรณีที่มีการแกไขหนังสือมอบอํานาจ ผูเขียนเห็นวา หากพบขอผิดพลาดที่เกิดข้ึน

ในหนังสือมอบอํานาจกอนขอจดทะเบียน และ ยังสามารถแกไขใหถูกตองได ผูมอบอํานาจควรทํา

หนังสือมอบอํานาจข้ึนใหม โดยระบุใหถูกตองตามเจตนาของตนและลงลายมือชื่ออีกคร้ัง จะเปน

การดีกวาที่แกไขลงในหนังสือมอบอํานาจฉบับเดิม เพราะอาจจะเปนไปไดที่ผูรับมอบอํานาจ

ดําเนินการแกไขเองและปลอมลายมือชื่อของผูมอบอํานาจ ซึ่งเจาพนักงานที่ดินเองก็ไมใช

ผูเช่ียวชาญ หรือ ตรวจสอบไดดวยตาเปลา และ กรณีที่ขอความในหนังสือมอบอํานาจแตกตาง

ลายมือและใชน้ําหมึกตางสีกัน หรือเปนตัวพิมพบาง ตัวเขียนบาง ผูเขียนเห็นวา เจาพนักงานที่ดิน

ไมควรดําเนินการจดทะเบียนใหตามที่ระบุในหนังสือมอบอํานาจ เหตุเพราะเปนการผิดวิสัยที่

จัดเตรียมและทําหนังสือเพื่อมาติดตอราชการซึ่งควรจะทําใหระเบียบเรียบรอย อานเขาใจไดงาย  

 

 เมื่อมีการมอบอํานาจทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาที่จะตอง

ตรวจสอบในรายละเอียดในหนังสือมอบอํานาจตามที่กําหนดไวในขอ 10 ของระเบียบกรมที่ดิน วา

ดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

ลงวันที่ 19 พฤษภาคม พ.ศ. 2547ดังตอไปนี้  
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- ตรวจเลขเครื่องหมายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนที่ปรากฏในหนังสือ

มอบอํานาจวาตรงกับเคร่ืองหมายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนที่จะขอ

ทําธุรกรรมนั้นหรือไม  

 

- ตรวจสอบช่ือ ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดามารดาของผูมอบอํานาจและบัตรประจําตัว

หรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวที่ผูมอบอํานาจรับรองความถูกตองวาตรง

กับหลักฐานเดิมหรือไม 

 

- ตรวจสอบอํานาจทําการวามอบอํานาจใหทํากิจการใดและชอบดวยกฎหมาย

หรือไม โดยการตรวจสอบอํานาจในการขอจดทะเบียนนั้น พนักงานเจาหนาที่

ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร 

 

- ตรวจสอบลายมือชื่อของผูมอบอํานาจ โดยพนักงานเจาหนาที่จะตรวจสอบ

จากเอกสารที่ปรากฏในสารบบ เจาหนาที่ ผูตรวจสอบลายมือชื่อมิใช

ผูชํานาญการพิเศษโดยเฉพาะ การตรวจสอบจึงตองใชความระมัดระวังอยาง

วิญูชนจะพึงกระทําได ถาไมแนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัยแลว ก็ไมสามารถ

รับเร่ืองไวดําเนินการได โดยใหพนักงานเจาหนาที่ตองช้ีแจงเหตุผลใหคูกรณี

ทราบวาลายมือช่ือนั้นผิดเพี้ยนกันอยางใด การตรวจสอบลายมือช่ือนั้น มี

ปญหาในทางปฏิบัติมาก ทั้งนี้เพราะ การขอจดทะเบียนคราวหนึ่ง อาจจะหาง

กันนานป ลายมือช่ือยอมแตกตางกันไปได พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจดวย

ความละเอียดรอบคอบ 

 

- อากรแสตมปปดครบถวนตามประมวลรัษฎากรหรือไม ถาไมปดหรือปดไมครบ

ตองใหจัดการปดเสียใหครบถวน โดยสัญญาตัวแทนมอบอํานาจเฉพาะการ

จะตองปดอากรแสตมป 10 บาท หากเปนกรณีเปนสัญญาตัวแทนที่มอบ

อํานาจใหเปนการทั่วไป จะตองปดอากรแสตมป 30 บาท 

 

การมอบอํานาจใหมาทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินนั้น แมวาจะมีผลดีแกราษฎรในดานการ

บริการและอํานวยความสะดวกก็ตาม แตในบางคร้ังเจาหนาที่ซึ่งรับดําเนินการใหตองไดรับ

ผลกระทบกระเทือน เนื่องมาจากการทุจริตเกี่ยวกับหนังสือมอบอํานาจ เปนตนวา ปลอมลายมือ
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ชื่อผูมอบอํานาจ หรือนําหนังสือมอบอํานาจซ่ึงผูมอบอํานาจลงชื่อไวอยางเดียว นํามากรอก

ขอความลงไปโดยทุจริต ดังนั้น เพื่อเปนการปองกันการทุจริตเกี่ยวกับหนังสือมอบอํานาจ ในทาง

ปฏิบัติแลว พนักงานเจาหนาที่ จะใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรองความเสียหายอันจะพึงเกิด

จากการทํานิติกรรม ในเร่ืองรูจักเจาของที่ดินและที่ต้ังของที่ดิน การที่รับซื้อหรือรับจํานองโดย

ละเลยการสืบสวนใหรูความจริงดังกลาว นับวาเปนความประมาทเลินเลออยางรายแรง คร้ันเมื่อ

เกิดเร่ืองเสียหายข้ึนแลว กลับซัดทอดความผิดใหเจาหนาที่ นับวาเปนการไมชอบดวยเหตุผลและ

ความเปนธรรม9 

 

  ข)  สอบสวนและตรวจสภาพที่ดิน ที่ดินที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียน

นั้น พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนคูกรณีเพื่อใหทราบวาเปนที่ดินประเภทใด อยูในตําแหนงใด มี

ส่ิงปลูกสรางต้ังอยูบนที่ดินหรือไม ถาหากมีส่ิงปลูกสราง ส่ิงปลูกสรางนั้นเปนชนิดประเภทใด 

พนักงานเจาหนาที่ตองระบุไวดวย  ดวย เชน บานเดี่ยว ทาวนเฮาส หองแถว ตึกแถว พรอมระบุ

จํานวนช้ันจองส่ิงปลูกสรางนั้นๆ หรือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (โรงจอดรถ โรงภาพยนตร 

ภัตราคาร สระวายน้ํา สนามเทนนิส เปนตน) ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นเปนการสมควร 

พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจใหคูกรณีนําพนักงานเจาหนาที่หรือเจาหนาที่อ่ืนไปตรวจสภาพของ

ที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน โดยคูกรณีเปนผูออกคาใชจายเองก็ได 
  
  ค) สอบสวนในเร่ืองการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การไดมาซ่ึง

ที่ดินเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว  พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนการขอจดทะเบียนของ

คูสัญญาวามีพฤติการณที่ไมสุจริต หรือ มีเจตนาท่ีหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไม เชน  เจตนาขาย แต

มาขอจดทะเบียนให เพื่อหลีกเล่ียงการเสียคาธรรมเนียม หรือ ที่ดินมีขอกําหนดหามโอนเปน

ระยะเวลา 10 ป แตนํามาขอจดทะเบียนโดยอางวาเปนการโอนทางมรดกเพื่อหลีกเล่ียงขอกําหนด

หามโอน หรือ การถือครองท่ีดินแทนหรือเพื่อประโยชนของคนตางดาว เปนตน  

 

ในการสอบสวนเร่ืองการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว มีปญหาที่ตอง

พิจารณาวา หากเปนหญิงที่มีคูสมรสเปนชาวตางดาว หรือบุตรของชาวตางดาวที่มีสัญชาติไทยขอ

ไดมาซึ่งที่ดินจะถือวาเปนการถือครองที่ดินแทนคนตางดาวหรือไม เร่ืองนี้นั้น กระทรวงมหาดไทย

                                                            

 
9
 อมรา สาขากร, "การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย," (วิทยานิพนธหลักสูตร

นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 87 
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ไดออกระเบียบเพื่อวางหลักเกณฑใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติ10 โดยหลักแลว คนไทยที่มีคู

สมรสทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว มีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานะท่ีเปนสินสวนตัว 

(กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) และในฐานะที่เปนทรัพยสวนตัว (กรณีมีคู

สมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) ไดโดยไมจํากัดจํานวนเนื้อที่ แตทั้งนี้ คูสมรส

ชาวตางชาติทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและมิชอบดวยกฎหมายและคนไทยที่ขอจดทะเบียนจะตอง

ยืนยันเปนลายลักษณอักษณรวมกันวาเงินที่นํามาซ้ือนั้นเปนสินสวนตัว หรือ ทรัพยสินสวนตัวของ

คูสมรสชาวไทย 

 

สวนกรณีของผูเยาว พนักงานเจาหนาที่จะสอบสวนการหลีกเล่ียงกฎหมายเชนกัน การที่

บิดามารดาซึ่งคนตางดาวใหเงินบุตรที่มีสัญชาติไทยนําไปซ้ือที่ดิน เปนเร่ืองหนาที่ทางศีลธรรมท่ี

บิดามารดาพึงมีตอบุตร การที่บิดามารดามีสวนไดรับประโยชนในที่ดินรวมกับบุตรก็เปนเร่ืองหนาที่

ทางศีลธรรมที่บุตรพึงมีตอบิดามารดา จึงนาจะอนุญาตใหบุตรซ้ือที่ดินได11  

  

  ง) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียม  ความหมาย

ของคําวา "ทุนทรัพย" ตามประมวลกฎหมายที่ดิน หมายถึง จํานวนเงินที่ต้ังเปนเกณฑเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน มิใชจํานวนเงินเปน

ทุนทรัพยในการประกอบกิจการคา12  

 

 เหตุที่ตองใหอํานาจและหนาที่แกพนักงานเจาหนาที่ในการสอบสวนทุนทรัพย ก็เพื่อ

ปองกันมิใหคูกรณีที่มาขอจดทะเบียนรวมกันแสดงราคาทุนทรัพยตํ่ากวาความเปนจริง ซึ่งจะสงผล

ใหเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนนอยลง ดังนั้นเพื่อเปนการรักษาผลประโยชนและความ

ถูกตองในการจัดเก็บรายไดของรัฐ พนักงานเจาหนาที่ตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2541) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ ดิน  พ.ศ . 2497 เฉพาะที่ เกี่ยวกับการเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด และคาใชจายเกี่ยวกับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยพนักงานเจาหนาที่จะคิดขอ 2 (7) ของกฎกระทรวงขางตน

                                                            

 
10

 กระทรวงมหาดไทย, "หนังสือดวนที่สุด ที่ มท 0710/ว 792," 23 มีนาคม 2542  

 
11

 ภาสกร ชุณหอุไร, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2532), หนา 627 

 
12

 บรรจง ศ. นาคประดา, วิทยายุทธที่ดิน, พิมพคร้ังท่ี 4, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2538), หนา 

122 
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กําหนดใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีทุนทรัพย รอยละ 2 จาก

ราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดไว 

 

  จ) เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคําหรือสงเอกสาร  ในการใช

อํานาจและปฏิบัติหนาที่เกี่ยวกับการสอบสวนสิทธิ พนักงานเจาหนาที่อาจจะตองการทราบ

ขอเท็จจริงตลอดจนรายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนคร้ังนั้น จึงจําเปนตองเรียกบุคคลที่

เกี่ยวของซึ่งอาจจะไมใชคูกรณีหรือผูที่มีสวนไดสวนเสียมาใหถอยคํา หรือ ใหสงเอกสารหลักฐานที่

เกี่ยวของ เชน พินัยกรรม สัญญาเชา สัญญาจะซื้อจะขาย หรือ เอกสารใดๆ ที่เกี่ยวกับที่ดินแปลง

นั้น ดังนั้น มาตรา 74 แหงประมวลกฎหมายที่ดินจึงไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ในการเรียก

บุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคําหรือสงเอกสาร ที่เกี่ยวของตามความจําเปน  

 

 หากผูใดฝาฝน หรือ ไมปฏิบัติตามที่พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังเกี่ยวกับการเรียกมาให

ถอยคํา หรือสงเอกสาร บุคคลผูนั้นมีความผิดตามมาตรา 109 ประมวลกฎหมายที่ดินตองระวาง

โทษปรับไมเกินสองพันบาท หรือจําคุกไมเกินสามเดือน หรือทั้งปรับทั้งจํา 

 
  1.2.2  การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง 
 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเร่ืองที่กลาวมาแลวขางตน พนักงานเจาหนาที่

จะจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหระหวางคูกรณีโดยระบุถึงรายละเอียดตางๆ ตามที่สอบสวน 

(มาตรา 75 แหงประมวลกฎหมายยที่ดิน) โดยพนักงานเจาหนาที่จะตองปฏิบัติตามขอ 4 ของ 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 คือ หากเปนนิติกรรมที่เปนเอกสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 3 

กรมที่ดินไดจัดทําแบบพิมพของสัญญาแตละเร่ืองไวแลว เมื่อมีผูมาขอจดทะเบียนประเภทใด 

พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถนําแบบพิมพของสัญญาประเภทนั้นมากรอกขอความไดเลย และให

ทําเปนคูฉบับเพื่อเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน 1 ฉบับ และมอบใหเปนผูฝายอีก 1 ฉบับ หรือ 2 ฉบับ 

แลวแตกรณี แตปกติพนักงานเจาหนาที่จะทําสัญญา 3 ฉบับ  
 

 สําหรับการจดทะเบียนสิทธิตางๆ เกี่ยวกับที่ดิน เชน ภาระจํายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือ

พื้นดิน เปนตน พนักงานเจาหนาที่จะทําในรูปแบบบันทึกขอตกลงใหคูกรณี โดยทําบันทึกขอตกลง

เพียง 1 ฉบับ เพื่อเก็บไว ณ สํานักงานที่ดินเทานั้น  
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เม่ือกรอกขอความในสัญญาหรือบันทึกขอตกลงเรียบรอย พนักงานเจาหนาที่ตองให

คูกรณีลงนามในสัญญาหรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณี ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดให

พิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือช่ือ โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวให

เห็นเสนลายมือชัดเจนแลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผู

ขอพิการหรือลางเลือน ใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลาย

นิ้วหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอ ใหพิมพลายนิ้วมือของ

ผูขอไวในที่วางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได แตใหมีเคร่ืองหมาย เชน ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือ

ของผูใด 
 

  1.2.3 การจดทะเบียน 
 

  เมื่อทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงเสร็จแลว พนักงานเจาหนาที่จะยอความ

เฉพาะที่สําคัญของสัญญาหรือบันทึกขอตกลงจดลงในสารบัญของโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดินใหมีขอความตรงกัน และกอนลงนามจด

ทะเบียนและประทับตราตําแหนงในหนังสือสัญญาและบันทึกขอตกลงรวมทั้งสารบัญจดทะเบียน 

พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการดังนี้  

 

- ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวนตามขอ 1.2.1 ขางตน

ใหถูกตอง   
 

- ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของที่ดิน และอสังหาริมทรัพยที่ผูขอ

ประสงคจะจดทะเบียน ชื่อเจาของที่ดิน อายุ ชื่อบิดามารดา 
 

- ตรวจสอบลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอจดทะเบียนในคําขอจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอํานาจ แลวแตกรณี 
 

- ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะ

ขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 
 

- ตรวจสอบการหามโอนวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจด

ทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 
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 หากพนักงานเจาหนาที่เห็นวาถูกตองครบถวน พนักงานเจาหนาที่จะลงลายมือชื่อ พรอม

ทั้งประทับตราประจําตําแหนงลงบนลายมือช่ือในทายสัญญาหรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณี หาก

มีการระบุจํานวนเงินไวในสัญญาหรือบันทึกขอตกลง พนักงานเจาหนาที่ตองประทับตราประจํา

ตําแหนงลงบนจํานวนเงินที่ระบุไวดวย และลงลายมือช่ือ พรอมทั้งประทับตราประจําตําแหนงใน

เอกสารสิทธิทั้งฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดิน13 เมื่อเสร็จเรียบรอย ก็จะมอบเอกสาร

สิทธิในที่ดินใหแกคูกรณีที่เกี่ยวของตอไป 

 
2. การใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในปจจุบัน 
 

 แตเดิม ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พนักงานเจาหนาที่

เปนผูที่มีอํานาจและหนาที่ในทุกข้ันตอนของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎระเบียบที่

วางหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียน โดยพนักงานเจาหนาที่จะเปนผูกรอกแบบคําขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมสําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน (ท.ด. 1) และสําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและ

อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน (ท.ด. 1 ก) และ การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหแกคูกรณีที่มาขอ

จดทะเบียน  

 

จนกระทั่งในป พ.ศ. 2547 กรมที่ดินไดมีนโยบายสงเสริมใหภาคเอกชนหรือประชาชน

ทั่วไปมีสวนรวมในการบริการ  การขอจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเกี่ยวกับที่ ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยอื่น โดยการเปดโอกาสใหองคกรเอกชนหรือประชาชนทั่วไปจัดเตรียมคําขอ 

สัญญาหรือบันทึกขอตกลงกอนยื่นขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ และ ไดอนุมัติแผนปฏิบัติ

การกรณีการใหภาคเอกชนจัดเตรียมคําขอ  สัญญาและ บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม  

 

เพื่อเปนการวางหลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการดังกลาวนี้ กรมที่ดินจึงไดออกระเบียบ

กรมที่ดิน วาดวยการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญา

หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน มา

กําหนดหลักเกณฑวิธีการในการใหบริการกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เกี่ยวกับที่ดิน

หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนที่องคกรเอกชนหรือประชาชนทั่วไปไดจัดเตรียมคําขอ  สัญญาหรือบันทึก

                                                            

 
13

 อมรา สาขากร, "การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย," (วิทยานิพนธหลักสูตร

นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 103 
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ขอตกลงกอนมาจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่  ลงวันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ. 2547 (โปรดดู

ภาคผนวก ก)  

 

นอกจากนี้ กรมที่ดินยังไดออกประกาศกรมที่ดิน เร่ือง การใหภาคเอกชนหรือประชาชน

ทั่วไปมีสวนรวมในการจัด เตรียมคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนกับพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ลง

วันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ. 2547 (โปรดดูภาคผนวก ข)  

 
3. หลักเกณฑและวิธีการใหเอกชนมีสวนรวม 
 

 จากระเบียบกรมที่ดินวาดวยการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการ

จัดเตรียม คําขอ  สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน

หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน และประกาศกรมที่ดินเกี่ยวกับเร่ืองนี้ แสดงใหวาภาครัฐไดมีการเปด

โอกาสใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย และ

พยายามสรางความชัดเจนและแนวทางปฏิบัติใหแกพนักงานเจาหนาที่เพื่อทําความเขาใจในเร่ือง

นี้ดวย ซึ่งถือวาเปนเร่ืองที่ดีแกภาคเอกชนเม่ือรัฐเองไดมีแนวโนมที่สงเสริมและสนับสนุน เมื่อ

พิจารณาระเบียบกรมที่ดินและประกาศกรมที่ดิน สามารถสรุปไดขอบเขตหลักเกณฑและวิธีการใน

การใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนไดดังนี้ 

 

 1. ภาคเอกชนที่สามารถมีสวนรวมในการจดทะเบียนไดนั้น จะตองไมใชสวน

ราชการตามที่ไดถูกกําหนดไวในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. 2534 ซึ่งได

แบงสวนราชการออกเปน 3 สวนคือ 1.) สวนกลาง ประกอบดวย สํานักนายกรัฐมนตรี กระทรวง 

หรือทบวงซ่ึงมีฐานะเทียบเทากระทรวง ทบวง ซึ่งสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรีหรือกระทรวง กรม หรือ

สวนราชการที่เรียกชื่ออยางอ่ืนและมีฐานะเปนกรม ซึ่งสังกัดหรือไมสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรี 

กระทรวงหรือทบวง 2.) สวนภูมิภาค ประกอบดวยจังหวัดและอําเภอ และ 3.)  สวนทองถิ่น 

ประกอบดวย องคการบริหารสวนจังหวัด เทศบาล สุขาภิบาล และราชการสวนทองถิ่นอ่ืนตามที่มี

กฎหมายกําหนด 

 

 ระเบียบและประกาศของกรมที่ดินที่เกี่ยวของกับการใหเอกชนมีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมไดกําหนดหรือระบุคุณสมบัติของเอกชน
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ที่สามารถมีสวนรวมในการจดทะเบียนตามประกาศนี้ ดังนั้น ทั้งนิติบุคคลไมจํากัดประเภทธุรกิจ 

และ ประชาชนโดยทั่วไปจึงถือวาเปนภาคเอกชนที่สามารถมีสวนรวมในการจดทะเบียนได  

 

2. การมีสวนรวมของเอกชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยตามประกาศกรมที่ดินดังกลาว ไมไดเปดโอกาศใหเอกชนมีสวนรวมไดในทุก

ข้ันตอนของการจดทะเบียน เอกชนสามารถมีสวนรวมในการจดทะเบียนไดดังนี้ 

 

- การจัดเตรียมคําขอ   เอกชนสามารถกรอกขอมูลลงในแบบคําขอจด

ทะเบียนกอนที่นํามาจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินไดเอง โดยกรอกลงในแบบ 

ท.ด. 1 สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือ แบบ ท.ด. 1ก สําหรับที่ดินที่ยังไมมี

โฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน หรือ แบบ ท.ด. 8 สําหรับการโอน

มรดกจากเจามรดกไปยังทายาท หรือ แบบ ท.ด. 9 กรณีผูจัดการมรดกโอน

มรดกไปยังทายาท หรือ การจดทะเบียนตามคําส่ังศาล เปนตน โดยขอมูลที่

เอกชนจะตองกรอกลงในแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมมี

รายละเอียดเกีย่วกับ วันที่ขอจดทะเบียน ประเภทการจดทะเบียน รายละเอียด

เกี่ยวกับที่ดินแปลงที่จะขอจดทะเบียน ชื่อผูโอนและผูรับโอน รวมถึงขอมูล

สวนตัวของทั้งสองฝาย ราคาทุนทรัพย คํารับรองของผูขอ เปนตน  

 

- จัดเตรียมสัญญา   สัญญาที่เอกชนจัดเตรียมมาเองสามารถใชแบบของทาง

ราชการหรือรูปแบบสัญญาท่ีคูสัญญาทําข้ึนเองก็ได หากใชแบบของทางกรม

ที่ดิน คูสัญญาจะตองกรอกขอความลงในสัญญาใหถูกแบบที่กําหนดไว เชน 

แบบ ท.ด. 13 สําหรับสัญญาซ้ือขายที่ดิน แบบ ท.ด. 14 สําหรับสัญญาให 

แบบ ท.ด. 15 สําหรับสัญญาจํานอง แบบ ท.ด. 36 สําหรับสัญญาเชา เปนตน  

 

- จัดเตรียมบันทึกขอตกลง การจัดเตรียมบันทึกขอตกลงมีหลักเกณฑ

เชนเดียวกับการจัดเตรียมสัญญา คือ สามารถจัดทําบันทึกขอตกลงโดยใช

แบบของกรมที่ดินหรือจัดทําตามรูปแบบของตนเองก็ได ซึ่งแบบของกรมทีดิ่นที่

ใชในรูปของบันทึกขอตกลง คือ แบบ ท.ด. 16  
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3. สัญญาหรือบันทึกขอตกลงที่คูกรณีจัดทํามาโดยใชแบบของกรมที่ดิน คูกรณี

หรือผูรับมอบอํานาจตองลงลายมือชื่อในคําขอ สัญญาหรือบันทึกขอตกลงน้ันตอหนาพนักงาน

เจาหนาที่ แตถาเปนกรณีที่คูกรณีไดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตามแบบของคูกรณีและลง

ลายมือชื่อคูกรณีแลวมาย่ืนดวย  พนักงานเจาหนาที่จะนําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงนั้นแนบเปน

สัญญาหรือบันทึกขอตกลง ตอทายสัญญาหรือบันทึกของทางราชการ และจะตองมีขอตกลงวา  

"ขอตกลงอ่ืนใหเปนไปตามสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตอทาย" ดวย  โดยถือวาเปนสวนหนึ่งของ

สัญญาหรือบันทึกขอตกลงที่พนักงาน เจาหนาที่จัดทําให  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามกํากับ

รอยตอเทานั้น  และในสัญญาหรือในบันทึก   

 

4. กอนทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนและ

ตรวจสอบขอความที่ผูขอกรอกมานั้นถูกตองตรงกับความประสงคของผูขอ และ ความถูกตอง

ตามที่กฎหมายกําหนด หากเห็นวาขอความที่ผูขอกรอกมานั้นผิดพลาดคลาดเคล่ือนหรือไมตรงกับ

ความประสงคของผูขอ ก็ใหผูขอจัดการแกไขใหถูกตองหรือกรอกขอความเสียใหมใหตรงกับความ

ประสงค  หรือหากผูขอตองการใหพนักงานเจาหนาที่เปนผูกรอกขอความก็ดําเนินการใหได 

 
4. วิเคราะหปญหาการมีสวนรวมของเอกชนในปจจุบัน 
 
 4.1 การมีสวนรวมของเอกชนเปรียบเทียบกับตางประเทศ  
 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไมไดนํา

หลักการเกี่ยวกับการจดทะเบียนแบบสิทธิ (Registration of Title) มาทั้งหมด ยังมีบางสวนที่การ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในบานเราที่มีลักษณะการจดทะเบียนแบบดีดคือ เอกสารสิทธิใน

ที่ดินไมถือเปนหลักฐานเด็ดขาดและไมสามารถเพิกถอนหักลางได และการจดทะเบียนสิทธิหรือนติิ

กรรมในแตละคร้ังตองข้ึนอยูกับความถูกตองของการจดทะบียนสิทธิและนิติกรรมในคร้ังกอน 

นอกจากนี้ ประเทศไทยไมมีหลักการใหความคุมครองผูที่ตองไดรับความเสียหายจากการจด

ทะเบียนหรือไมมีกองทุนประกันความเสียหายอยางเชนประเทศที่ใชระบบการจดทะเบียนสิทธิ เชน

ประเทศออสเตรเลียมีการกําหนดบทบัญัติเกี่ยวกับหลัก indefensibility ไวชัดเจนและมีการจัดต้ัง

กองทุนประกันความเสียหานดวย สวนประเทศอังกฤษนั้นแมจะไมไดมีการกําหนดหลัก 

indefensibility ไวชัดเจนใน Registration Act แตไดมีการกําหนดใหมีการจัดต้ังกองทุนประกัน

ความเสียเพื่อชดใชเยียวยาผูที่ตองไดรับความเสียหายจากการจดทะเบียน   
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 ในระบบการจดทะเบียนแบบสิทธินั้นจะมีนายทะเบียนซ่ึงเปนเจาหนาที่ที่ไดรับการ

แตงต้ังมอบหมายใหมีอํานาจในการลงรายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแต

ละคร้ังเพื่อทําใหผลของนิติกรรมนั้นมีความสมบูรณ เมื่อพิจารณาถึงอํานาจหนาทีข่องนายทะเบียน 

จากการศึกษาพบวา นายทะเบียนตามระบบการจดทะเบียนแบบสิทธิในตางประเทศเชน 

ออสเตรเลีย อังกฤษ หรือประเทศแถบภูมิภาคเอเชียเพื่อบานเราเชน มาเลเซีย สิงคโปร นาย

ทะเบียนไมมีหนาที่และความรับผิดชอบหรือเขามามีสวนเกี่ยวของในการจัดเตรียมสัญญาเพื่อใช

ในการจดทะเบียน มีหนาที่เพียงจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเทานั้น แตมีบางประเทศ เชน 

ประเทศซูดาน ที่เจาหนาที่จะชวยเหลือใหคําแนะนําเกี่ยวกับการกรอกขอความหรือชวยกรอก

ขอความให แตก็เปนเร่ืองในทางปฏิบัติไมไดมีการกําหนดหนาที่ไวในกฎหมายแตอยางใด ดังนั้น 

ในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยคูกรณีจะไปติดตอวาจางทนายความหรือผูที่มีความ

เชี่ยวชาญที่ไดรับอนุญาตเพื่อดําเนินการแทนให  

 

 เมื่อพิจารณาแลวจะเห็นไดวาเอกชนในตางประเทศมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินอยางมาก โดยข้ันตอนที่เอกชนเขามามีสวนรวมนั้นจะเปนข้ันตอนการ

สอบสวนขอเท็จจริงและหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดินและตัวคูกรณีเพื่อจะไดนําขอมูลเหลานั้นมา

จัดเตรียมสัญญาใหคูกรณีทั้งสองฝายตอไป เหตุที่เปนเชนนี้เนื่องจากประชาชนในประเทศเหลานั้น

มีความคิดที่วาการเขาทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นเปนเร่ืองที่ตองใหความสําคัญและ

ตองพิจารณาอยางรอบคอบ เพราะอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจ ยิ่งหากเปน

การซื้อเพื่ออยูอาศัยหรือพัฒนาที่ดินเพื่อการอยูอาศัยแลว ยิ่งเหมือนเปนการลงทุนในระยะยาว 

ดังนั้นหากไดรับคําปรึกษา คําแนะนํา หรือใหผูที่ความรูความเชี่ยวชาญเปนผูดําเนินการใหจะเปน

การรักษาผลประโยชนใหแกตนเอง รวมทั้งเปนการปองกันปญหาที่อาจจะเกิดข้ึนในอนาคต 

 

 สําหรับประเทศที่ใชระบบการจดทะเบียนแบบดีดเชน หลายๆ มลรัฐในประเทศ

สหรัฐอเมริกา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ทนายความไดเขามามี

สวนเกี่ยวของอยางมาก ซึ่งผูเขียนไดขอสังเกตจาการศึกษาวา การจดทะเบียนแบบดีดนั้นไมไดเปน

รับรองวาการจดทะเบียนในคร้ังกอนนั้นจะเปนการถูกตองและการจดทะเบียนนั้นไมถือวาเปน

หลักฐานเด็ดขาดที่แสดงถึงการไดมาซ่ึงสิทธิ ดังนั้นผูไดรับโอนสิทธิในที่ดินอาจจถูกเพิกถอนสิทธิได

ทุกเมื่อ นอกจากนี้ บันทึกเกี่ยวกับการจดทะเบียนแบบดีดนั้นมีเอกสารและรายละเอียดที่เกี่ยวของ

มาก ดังนั้น หากผูซื้อจะตองมาคนหาเอกสารเองเพื่อตรวจสอบขอเท็จจริงและความถูกตอง
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เกี่ยวกับที่ดินจะเปนการเสียเวลาและอาจจะความรูความเขาใจในรายละเอียดที่ตองพิจารณา

ตรวจสอบขอเท็จจริงและความถูกตอง ผูซื้อจึงไดวาจางทนายความเปนผูดําเนินการให  
 

 นอกจากนี้ ยังมีการจัดต้ังคนกลางข้ึนมาเพื่อดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทั้งสองฝาย 

(Escrow Agent) โดยเปนผูที่ดูแลและรักษาทรัพยสินของคูสัญญาไวจนกวาคูสัญญาทั้งสองฝาย

จะไดปฏิบัติตามหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญาครบถวน คนกลางผูดูแลผลประโยชนจึงจะสงมอบ

เอกสารหรือทรัพยสินที่ถือไวใหแกคูสัญญาฝายที่ตองไดรับตอไป และเพื่อเปนการประกันความ

เส่ียงที่อาจเกิดข้ึนกับที่ดิน ไดมีธุรกิจประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน โดยรับประกันภัย

สัญญาวาจะรับประกันรับรองและชดใชแกเจาของที่ดิน หรือ ผูทรงสิทธิในที่ดิน หรือ ผูมีสวนไดเสีย

ในที่ดิน ในความสูญเสีย หรือ ความเสียหายอันมีสาเหตุขอผิดพลาดหรือขอบกพรองในการไดสิทธิ

ในทรัพยสิน ความผิดพลาดหรือไมถูกตองในการตรวจสอบ สืบคนขอมูลเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน จะ

เห็นไดวาในประเทศสหรัฐอเมริกาเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยางมาก 

เกือบจะทุกข้ันตอนในการจดทะเบียนทนายความจะมีสวนเก่ียวของ ทั้งนี้ วัฒนธรรมของประเทศ

เขาไดสงเสริมในประชาชนมีความรูความเช่ียวชาญเฉพาะทางเพื่อสรางบุคคลาการที่มีความ

เชี่ยวชาญเฉพาะดาน 
 

 สําหรับอีกประเทศที่ใชระบบการจดทะเบียนแบบดีดที่เอกชนมีบทบาทอยางมากในการ

ทํานิติกรรม คือ  ประเทศฝร่ังเศส โดยการจัดทําสัญญาเพื่อนํามาจดทะเบียนนั้น กฎหมายกําหนด

ตัวบุคคลที่มีหนาที่ในการจัดทําสัญญาใหแกคูกรณีเพื่อนํามาจดทะเบียนซึ่งเรียกวา โนแตร 

(Notaire) ดังนั้นหากประชาชนประสงคจะทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย คูสัญญาทั้งสอง

ฝายจะตองติดตอโนแตรและมอบหมายใหโนแตรจัดทําสัญญาให ซึ่งกอนที่จะจัดเตรียมสัญญาให

คู สัญญาทั้งสองฝายลงลายมือชื่อนั้น โนแตรมีหนาที่ตรวจสอบวาคู สัญญาเปนตัวจริง มี

ความสามารถในการทํานิติกรรมนั้นและตรวจสอบความถูกตองของเอกสารตาง ๆ ตรวจสอบ

หลักฐานที่ใชพิสูจนสิทธิในที่ดินเพื่อใหแนใจวาผูขายเปนผูมีสิทธิในที่ดินจริง ดูวาไมมีปญหาอ่ืนใด

เกิดข้ึน เม่ือคูสัญญาทั้งสองฝายลงลายมือชื่อแลว โนแตรจะจัดสงสัญญาไปจดทะเบียนตอ

สํานักงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

 การที่ประเทศฝร่ังเศสไดกําหนดใหโนแตรเปนผูมีหนาที่จัดทํานั้นเพื่อขจัดขอบกพรองใน

การจดทะเบียบแบบดีดมิไดเปนการรับรองวาสิทธิการไดมาในที่ดินที่จดทะเบียนนั้นจะเปนสิทธิที่

เด็ดขาดไมสามารถเพิกถอนหักลางได ดังนั้น ประเทศฝร่ังเศสจึงกําหนดใหโนแตรนั้นมีสถานะเปน

เจาพนักงานจัดหาหลักฐานแหงนิติกรรมซึ่งมีคาในทางพยานหลักฐานเปนพิเศษเพราะศาลจะตอง
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รับฟงเปนที่ยุตินั้น เวนแตจะนําเขาสูกระบวนการพิสูจนหักลางวาทําปลอมข้ึน ซึ่งเปนกระบวนการ

ที่สลับซับซอนและออกแบบไวเปนการปองกันมิใหมีการกลาวอางกันโดยงายวาทํานิติกรรมปลอม

ข้ึนลอยๆ14 
 

 การมีสวนรวมของเอกชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน

ตางประเทศจะมีองคกรหรือหนวยงานท่ีควบคุมดูแลการปฏิบัติหนาที่ของเอกชนเหลานั้น ไมวาจะ

เปนทนายความ ผูเช่ียวชาญที่ไดรับอนุญาต หรือ บุคคลที่ไดรับการแตงต้ังจากรัฐ นอกจากนี้ยังได

มีการกําหนดคุณสมบัติ จรรยาบรรณในการทําหนาที่ ดังนั้น บุคคลที่ไดรับอนุญาตไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ตามอําเภอใจ โดยจะตองคํานึงถึงผลประโยชนของลูกความและปฏิบัติตามขอบังคับ

ที่หนวยงานหรือองคกรที่มีอํานาจควบคุมดูแลกําหนดไว เพราะหากไมปฏิบัติตามกฎขอบังคับ 

การกระการอยางใดอยางหนึ่งเปนเหตุใหลูกความไดรับความเสียหาย ทนายความหรือบุคคล

ผูเชี่ยวชาญที่ไดรับอนุญาตอาจจะถูกลงโทษจากหนวยงานหรือองคกรที่มีอํานาจควบคุมดูแล    

 

 เมื่อพิจารณาถึงการมีสวนรวมของเอกชนในกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ประเทศไทย มีประชาชนไดติดตอทนายความหรือนายหนาหรือบุคคลที่มีความเช่ียวชาญให

ดําเนินการตรวจสอบขอเท็จจริงและหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดินและจัดเตรียมเอกสารสัญญา

เพื่อนําไปจดทะเบียน เม่ือเปรียบเทียบความเชี่ยวชาญของบุคคลากรในประเทศไทยกับ

ตางประเทศนั้น ทนายความในบานเรายังขาดความรูความเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ

ยังไมมีการสงเสริมสนับสนุนเพื่อสรางผูเชี่ยวชาญข้ึนมาเพื่อตอบสนองความตองการของตลาดที่มี

การขยายตัวมากข้ึน สวนในตางประเทศนั้นมีการสงเสริมใหคนมีความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน

เนื่องจากมีแนวความคิดวา หากมีความรูเพียงเร่ืองใดเร่ืองหนึ่งที่รูและเขาใจอยางถองแทแลว จะ

สงผลใหการทํางานของคนเหลานั้นกอใหเกิดประโยชนแกสวนรวม 

 

  แตในประเทศไทยไมมีบทบัญญัติกฎหมายที่ควบคุมดูแลทนายความ หรือ ผูเช่ียวชาญที่

ไดรับอนุญาตเหลานี้โดยเฉพาะอยางเชนในตางประเทศ นอกจากนี้ เจาพนักงานที่ดินมีหนาที่

ความรับผิดชอบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาก โดยเจาพนักงานที่ดินมีหนาที่เกี่ยวของ

กับการจดทะเบียนในทุกข้ันตอนและตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 พ.ศ. 2497 และ

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 2526 เกี่ยวกับการจดทะเบียสิทธิและนิติกรรม ไมวาจะเปนการ

                                                            

 
14

 กิตติศักด์ิ ปรกติ และคณะ,  แนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชีพ “โนตารีปบลิก” ในประเทศไทย, 

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2548) หนา 87 - 88  
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สอบสวนสิทธิ สอบสวนความสมบูรณของนิติกรรม สอบสวนการไดมาซึ่งที่ดินแทนคนตางดาว การ

จัดเตรียมเอกสารสัญญา และการจดทะเบียน จะเห็นไดวาเจาพนักงานที่ดินของไทยเรานั้นมี

ภาระหนาที่มากกวาเจาพนักงานที่ดินในประเทศอื่นๆ  
  

 4.2 ขอบกพรองระเบียบและประกาศของกรมท่ีดินเกี่ยวกับการใหเอกชนมี
สวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

 ระเบียบและประกาศของกรมที่ดินเกี่ยวกับการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไปมีสวน

รวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน ในป พ.ศ. 2547 เปนการออกมาเพื่อเปนการรับรูรับทราบวา

การทําคําขอ สัญญาหรือขอตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเอกชนสามารถ

ดําเนินการได ซึ่งในความเปนจริงแลว กอนหรือในขณะที่มีการออกประกาศและระเบียบดังกลาว 

ทนายความซ่ึงเปนสวนเอกชนก็มีสวนเกี่ยวกับกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยูแลว โดยเปน

ผูจัดเตรียมสัญญาใหแกคูกรณีที่นํามาจดทะเบียน อาจกลาวไดวาทนายความในประเทศไทยมี

หนาที่เกี่ยวของในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินคลายกับทนายความหรือ

ผูเชี่ยวชาญในตางประเทศเชน ใหคําปรึกษา ตรวจสอบขอเท็จจริงของคูกรณี ตรวจสอบความถูก

ตองของเอกสารสิทธิ แตทนายความบานเราอาจจะไมดําเนินการตรวจสอบที่ดินละเอียดเทากับ

ทนายวามในตางประเทศ กลาวคือมีสวนนอยที่จะตรวจสอบละเอียดลงไปถึงใบอนุญาตและ

กฎระเบียบขอบังคับตางๆ ที่ผลกระทบตอทรัพยสิน รวมทั้งตรวจสอบถึงสาธารณูปโภคหรือส่ิง

อํานวยความสะดวกที่มีอยูในบริเวณที่ดิน 
 

 ดังนั้นระเบียบและประกาศของกรมที่ดินเกี่ยวกับการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไป

มีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน เปนเพียงแนวทางปฏิบัติที่กรมท่ีดินไดประกาศให

เจาหนาที่ทราบเปนการภายในวา คําขอ สัญญาหรือบันทึกขอตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ประชาชนทั่วไปสามารถจัดเตรียมมาเองได และการที่ประกาศให

ประชาชนทั่วไปทราบนั้น ก็เปนเพียงการแจงนโยบายกรมที่ดินใหเปนที่รูกันโดยทั่วไปเทานั้น 

ประชาชนที่สนใจหรือมีความพรอมในการจัดเตรียมคําขอ สัญญาหรือบันทึกขอตกลงเกี่ยวกับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน ก็สามารถดําเนินการไดดวยตนเองหรือวาจางใหผูที่มี

ความรูหรือประสบการณดําเนินการให   
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 ในกรณีที่ประชาชนไดไปวาจางใหทนายความ นายหนา นายหนา หรือ พนักงานใน

โครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ผูเขียนขอเรียกรวมวาผูประกอบวิชาชีพ) เปนผูดําเนินการ

จัดเตรียมคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงให ประชาชนทั่วไปก็ไมมีความมั่นใจวาบุคคลที่พวก

เขาไดมอบหมายใหดําเนินการนั้น จะมีความรู ประสบการณในเร่ืองนั้นหรือไม และหากถาพวกเขา

ไดรับความเสียหายจากการกระทําของทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพ จะมีมาตรการใด หรือ 

หนวยงานใดบางที่พวกเขาจะไดรับการคุมครองหรือสามารถรองเรียนทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพที่กอใหเกิดความเสียหาย  

 

 ซึ่งในปจจุบันนี้ ยังไมมีหนวยงานใดที่ควบคุมดูแลบุคคลเหลานี้ นายหนาในบานเราก็ไม

มีกฎหมายกําหนดคุณสมบัติ การควบคุมดูแลนายหนาและบังคับใหตองขอใบอนุญาตเพื่อ

ประกอบวิชาชีพดังเชนตางประเทศ มีเพียงการรวมตัวกันจัดต้ังเปนสมาคมข้ึน เพื่อดูแลบุคคลที่

สมัครเขาเปนสมาชิกแลกเปล่ียนความรู ความคิดเห็นซ่ึงกันและกันในทางวิชาการ ขาวสาร 

สนับสนุนและชวยเหลือสมาชิกและสงเสริมคุณภาพธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพยใหมีคุณภาพ

และมีมาตรฐานที่ดี  

 

 สวนในกรณีของทนายความนั้น มีพระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528 ที่บังคับใชกับ

ทนายความ โดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดใหอํานาจสภาทนายความ เปนผูมีอํานาจจดทะเบียน

ออกใบอนุญาตวาความ และควบคุมมรรยาททนายความ (มาตรา 7 และ มาตรา 8) โดย

ทนายความที่ไดรับใบอนุญาตวาความจะตองตองประพฤติตนตามขอบังคับวาดวยมรรยาท

ทนายความ (มาตรา 51) ซึ่งประกอบดวยขอกําหนดดังตอไปนี้ (มาตรา 53) 

 

1.  มรรยาทของทนายความตอศาลและในศาล 
 

2.  มรรยาทของทนายความตอตัวความ 
 

3.  มรรยาทของทนายความตอทนายความดวยกัน 
 

4.  มรรยาทของทนายความตอประชาชนผูมีอรรถคดี 
 

5.  มรรยาทเกี่ยวกับความประพฤติของทนายความ 
 

6.  การแตงกายของทนายความ และ 
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7.  การปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการมรรยาททนายความคณะกรรมการ 

หรือสภานายกพิเศษ แลวแตกรณี 

 

 หากทนายความที่ไดรับใบอนุญาตวาความแตมิไดประกอบกิจการดานนี้ก็จะไมตกอยู

ภายใตการควบคุมดูแลของสภาทนายความ หรือ หากเปนบุคคลที่มีคุณวุฒิทางนิติศาสตรซึ่งมี

ความรูดานกฎหมายที่สามารถจัดเตรียมสัญญา และ บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยได 

แตมิไดขอใบอนุญาตวาความจากสภาทนายความก็จะไมตกอยูภายใตพระราชบัญญัติฉบับนี้

เชนกัน 

 

 เมื่อเปนเชนนี้ หากไดรับความเสียหายจากการกระทําของทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพ ผูรับบริการจะตองพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาความสัมพันธ

ระหวางทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพ กับ ผูรับบริการ จะถือวาเปนเอกเทศสัญญาประเภท

ไหน ซึ่งหากเม่ือมีการวาจางกันใหจัดเตรียมเฉพาะคําขอ หรือ สัญญา หรือ บันทึกขอตกลงแลวแต

กรณี   

 

 กรณีนี้ถือเปนสัญาจางทําของ แตหากมีการแตงต้ังใหทนายความชวยเจรจาสัญญา หรือ 

มอบอํานาจใหทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพไปดําเนินการจดทะเบียน กรณีนี้ทนายความจะ

ถือวาเปนตัวแทนของผูวาจางดวย  ซึ่ งความสัมพันธระหวางกัน  และความสัมพันธกับ

บุคคลภายนอกจะตกอยูภายใตกฎหมายเร่ืองตัวแทน ผูที่ไดรับความเสียหายจะตองไปฟองรองตอ

ศาลเอาเองขอใหศาลมีคําพิพากษาใหทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพชดใชคาเสียหาย 

 

 จากเหตุผลที่กลาวมาแลวขางตน ผูเขียนมีความเห็นวา ประกาศและระเบียบกรมที่ดิน

ของกรมที่ดินเกี่ยวกับการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนท่ัวไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  

สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเ ก่ียวกับที่ ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. 2547 ไมมีความชัดเจนในหลักเกณฑและวิธีการในการมีสวนรวมของ

เอกชน รวมทั้งไมมีการควบคุมดูแลเอกชนที่มีสวนรวมในการจดทะเบียนอยางที่ชัดเจน ทําให

เอกชนที่สนใจที่จะเตรียมคําขอ สัญญา หรือ บันทึกขอตกลงมาเองไมทราบวามีหลักเกณฑอยางไร

บาง หรือ มีการกําหนดคุณสมบัติ หรือขอยกเวนไวหรือไม นอกจากนี้ยังไมใชเปนการลด

ภาระหนาที่ของเจาพนักงานที่ดิน หรือเปนการสงเสริมใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมอยางแทจริง 
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 4.3 การคุมครองพนักงานเจาหนาที่ 
 
 เนื่องจากไมมีบทกฎหมายที่ชัดเจนในการกําหนดคุณสมบัติ หลักเกณฑในการมีสวนรวม

รวมทั้งการควบคุมดูแลการใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย พนักงานเจาหนาที่จึงเปนผูที่มีหนาที่และตองรับผิดชอบตอการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในทุกข้ันตอนที่เกี่ยวของ 

 

 ในสมัยเม่ือคร้ังที่พระเจาบรมวงศเธอกรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์ทรงดํารงตําแหนงเปน

เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ พระองคไดตระหนักถึงการคุมครองพนักงานเจาหนาที่ที่มีหนาที่

เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจึงไดทรงหามาตรการเพื่อที่จะคุมครองพนักงาน

เจาหนาที่ ดังปรากฏในหนังสือกราบบังคมทูลพระกรุณาชี้แจงวัตถุประสงคของรางพระราชบัญญัติ

ออกโฉนดที่ดิน ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2459) วา  

 

 " ตามวิธีจดทะเบียนที่ดินของ "ทอรเรนส" เก็บคาธรรมเนียมสูงมาก

และสะสมไวเรียกวาเงิน "อินชัวรรันส" ถาเจาพนักงานทํางานพล้ังเผลอ เชน 

อยางในเร่ืองกฎหมายในขอนั้นขอนี้ไมปรากฏชัด และภายหลังปรากฏวาการ

ที่ทําไปนั้นเปนการผิดรัฐบาลก็ชักเงินอินชัวรรันสไปทําขวัญคยที่ไดเสียหาย

เอาโทษแกเจาพนักงานไมได ถาเอาโทษแลวก็ไมมีใครรับเปนเจาหนาที่ เชน

อยางเดียวกับผูพิพากษาศาลลางตัดสินความแลว ศาลอุทธรณกลับคํา

พิพากษาศาลลางเสีย ผูพิพากษาศาลลางไมตองถูกฟอง ในเมืองไทย ไมมี

เงินสะสมไวสําหรับทําขวัญผูเสียหาย ขาพระพุทธเจาไดพบเร่ืองที่นาชังสอง

สามเร่ืองเทานั้นเอง นอยมาก อยางไรก็ดี ในเวลานี้ยังไมจําเปนจะตองคิดถึง

เร่ืองทําขวัญนี้ ดวยเหตุวาวิธีจดทะเบียนที่ดินของเรานี้ เปนวิธีที่คิดข้ึนเองใน

เมืองไทยกวาคร่ึง ซึ่งฝร่ังชํานาญในเมืองนอกยังเห็นวามีมูลสําหรับทึ่งได ถา

เราใชคนที่ชํานาญการ เปนเจาหนาที่อยูแลวจะไมมีความลําบาก แตถา

เม่ือใดเลือกคนสับสนเปนเจาหนาที่ไมมีวุฒิทางนี้ข้ึนแลว นั่นแหละจะเกิด

เร่ืองรองขอคาเสียหายจากรัฐบาลเปนการลําบากข้ึน" 

 

 ซึ่งรางรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดประกาศเปนกฎหมายเมื่อวันที่ 14 กันยายน พ.ศ. 

2459 โดยมีบทบัญญัติคุมครองเจาหนาที่ไวในมาตรา 11 ความวา "ในเร่ืองออกโฉนดที่ดินก็ดี ใน

เร่ืองแกทะเบียนก็ดี ถาเจาพนักงานไดทําการไปโดยสุจริตแลว หามมิใหผูใดฟองรองเจาพนักงานผู
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นั้นได เวนแตจะไดรับอนุญาตจากเสนาบดี กระทรวงเกษตราธิการ"  ตอมามาตรานี้ไดถูกยกเลิก

โดยพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2479 เหตุที่ยกเลิกนั้นเนื่องจากมีการสํารวจ

กฎหมายที่ใหเอกสิทธิแกบุคคลบางเหลา จึงยกเลิกเพื่อใหเปนการเสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ15   

 

 การผิดพลาดในการจดทะเบียนเนื่องจากความเรงรีบและความกดดันในการทํางาน

เพื่อใหทันกับปริมาณงานที่เขามาในแตละวัน เชน การเขียนหรือพิมพผิดพลาด การหลงลืมในการ

ตรวจสอบเอกสารหรือตรวจสอบผิดพลาดไป หรือ การวินิจฉัยเกี่ยวกับขอเท็จและขอกฎหมายซึ่ง

พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจหนาที่ในการสอบสวนสิทธิและการหลีกเล่ียงกฎหมาย รวมทั้งปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑและวิธีการตางๆ เกี่ยวกับการจดทะเบียน เชน หนังสือมอบอํานาจใหดําเนินการจด

ทะเบียนขายที่ดินไมมีความชัดเจนหรือบกพรองในรายละเอียดบางประการ สําเนาบัตรประชาชน

ของผูขอจดทะเบียนหรือรับมอบอํานาจหมดอายุ หรือ กรณีที่ฝายหนึ่งขออายัดที่ดิน อีกฝายขอให

ยกเลิกการอายัด ฝายหนึ่งขอใหจดทะเบียน อีกฝายคัดคานมิใหจดทะเบียน ยอมมีฝายใดฝายหนึ่ง

ที่เสียประโยชน และฝายที่เสียประโยชนจะรองเรียนหรือฟองรองกลาวหาพนักงานเจาหนาที่วา

ปฏิบัติหนาที่โดยไมถูกตองทําใหไดรับความเสียหายพรอมทั้งขอใหชดใชคาเสียหายดวย  
  
 ความรับผิดในการดังกลาวนั้น พนักงานเจาหนาที่อาจจะมีความผิดหรือรับโทษทางวินัย 

ซึ่งถาเปนการกระทําผิดวินัยอยางรายแรง สถานโทษคือ ปลดออกหรือไลออก แตถาเปนการกระทํา

ผิดวินัยอยางไมรายแรง สถานโทษคือ โทษภาคทัณฑ ตัดเงินเดือนหรือลดเงินเดือนแลวแตกรณี 

นอกจากนี้ ในบางกรณีพนักงานเจาหนาที่ผูอาจจะถูกฟองรองเปนคดีอาญาวาปฏิบัติหนาที่โดยมิ

ชอบ โดยอาจจะตองรับผิดเปนการสวนตัวจากความเสียหายนี้ดวย  

 

 เมื่อเปนเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่จะใชความระมัดระวังในการปฏิบัติหนาที่อยาง

เครงครัดเพื่อปองกันตนเองจากการรองเรียนหรือฟองรอง เพราะเมื่อการปฏิบัติหนาที่โนสุจริตและ

ตามข้ันตอนแลวอาจจะถูกรองเรียนหรือฟองรองได พนักงานเจาหนาที่ไมดําเนินการหรือตัดสินจด

ทะเบียนในทันที พนักงานเจาหนาที่จะใชดุลพินิจในการตรวจสอบและพิจารณาคําขอและ

หลักฐานเพื่อใหแนใจวาไมมีขอผิดพลาด โดยอาจจะเรียกเอกสารเพิ่มเติม หรือ สงเร่ืองไปยังผูที่มี

อํานาจเหนือกวาหรือผูบังคับบัญชาเพื่อพิจารณาเร่ืองดังกลาว ซึ่งผูที่มีอํานาจเหนือกวาหรือ

ผูบังคับบัญชาอาจจะตองออกไปประชุมขางนอก หรือ มีภาระกิจอยางอ่ืน ดังนั้น การใชอํานาจใน

                                                            

  15 กรมท่ีดิน,  อนุสรณวันครบรอบ 50 ป 17 กุมภาพันธ 2495, (พระนคร: โรงพิมพคณะชาง, 2495) 

หนา 56-57  
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การใชดุลพินิจของเจาหนาที่บางคร้ังจึงมีผลกระทบตอประชาชนผูใชบริการ ทําใหระยะเวลาในการ

จดทะเบียนขยายออกไป  

 

 สําหรับประชาชนทั่วไปที่ไดวาจางหรือมอบใหภาคเอกชน เชน ทนายความ หรือ ผู

ประกอบวิชาชีพ เปนผูดําเนินการเตรียมเอกสารหลักฐานเพื่อจดทะเบียนและดําเนินการยื่นขอจด

ทะเบียนใหนั้น ทนายความ นายหนา พนักงานในโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะตรวจสอบสิทธิ

ของคูกรณี และรายละเอียดที่เกี่ยวของกับนิติกรรมนั้นมารอบหนึ่งแลว เมื่อนํามายื่นจดทะเบียนกบั

พนักงานเจาหนาที่ พนักงานเจาหนาที่จะตรวจสอบซ้ําอีกรอบเน่ืองจากกฎหมายกําหนดใหตอง

กระทําและเปนการใชความระมัดระวังรอบคอบ และ ปองกันตนเองดวย การกระทําเชนนี้ ผูเขียน

เห็นวาเปนการทําหนาที่และทํางานซํ้าซอนกัน อันจะเปนสวนหน่ึงที่ทําใหการจดทะเบียนมีความ

ลาชา ไมเปนการอํานวยความสะดวกแกผูรับบริการ ที่อาจจะตองใหถอยคําหรือยื่นเอกสารเดิมๆ 

กับทั้งพนักงานเจาหนาที่และทนายความ นายหนา หรือ พนักงานในโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 

 ในการคุมครองพนักงานเจาหนาที่ในบางประเทศไดมีการกําหนดกฎหมายเพื่อคุมครอง

พนักงานเจาหนาที่ที่ดินไวชัดเจน โดยมีหลักวา พนักงานเจาหนาที่ไมตองรับผิดหากไดกระทําการ

ไปโดยสุจริต ซึ่งผูเขียนขอยกตัวอยางประเทศที่มีกฎหมายที่คุมครองพนักงานเจาหนาที่ในการจด

ทะเบียนดังนี้  

 

 ประเทศอังกฤษ พระราชบัญญัติการจดทะเบียนที่ดิน 2002 (The Land Registration 

Act 2002) ไดมีบทบัญญัติเพื่อคุมครองเจาหนาที่ โดยไดระบุไวใน ขอ 4 ของ Schedule 7 เร่ือง 

Land Registry วา พนักงานเจาหนาที่ในสํานักทะเบียนที่ดินไมจําตองรับผิดในความเสียหายใดๆ 

ที่เกิดจากการกระทําหรือไมกระทําการเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ในการจดทะเบียนที่ดิน เวนแตการ

กระทําหรือการละเวนการกระทํานั้นเกิดจากการกระทําที่ไมสุจริต 

 

 ในประเทศออสเตรเลีย กฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองพนักงานเจาหนาที่มีในแตละรัฐจะ

มีลักษณะที่คลายคลึงกัน คือ บุคคลท่ีกระทําการหรือละเวนกระทําการโดยสุจริต มิตองรับผิดเปน

การสวนตัวจากการกระทํานั้น เชน มาตรา 117 แหง The Transfer of Land Act 1958 ของรัฐ

วิคตอเรีย ที่กําหนดไววา นายทะเบียนหรือบุคคลใดที่กระทําการตามที่ไดรับมอบหมายจากนาย

ทะเบียน ไมอาจถูกฟองรองหรือดําเนินคดีในเร่ืองที่เกี่ยวกับการกระทําหรือไมกระทําการโดยสุจริต

อันเนื่องมาจากการปฏิบัติหรือเช่ือวาเปนการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
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 ประเทศนิวซีแลนดไดมีบทบัญญัติคุมครองเจาหนาที่ที่ดินไวในพระราชบัญญัติ The 

Land Transfer Act 1952 มาตรา 243 ซึ่งบัญญัติวา เจาพนักงานซ่ึงไดรับการแตงต้ังหรือไดรับรอง

การแตงต้ังตามพระราชบัญญัตินี้ไมตองถูกฟองหรือดําเนินคดีใหรับผิดเปนการสวนตัวเกี่ยวกับการ

กระทํา หรือ งดเวนการกระทําการโดยสุจริตอันเนื่องจาการปฏิบัติหรือเชื่อวาเปนการปฏิบัติตาม

อํานาจหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ 

 

 สําหรับประเทศเพื่อนบานของประเทศไทย เชน ประเทศสิงคโปร ก็มีกฎหมายเพื่อ

คุมครองพนักงานเจาหนาที่ที่ดําเนินการจดทะเบียนเชนเดียวกันกับประเทศอังกฤษ ประเทศ

ออสเตรเลีย และประเทศนิวซีแลนด ขางตน โดยมาตรา 136 (2)  แหงพระราชบัญญัติ The Land 

Titles Act CAP. 276 ไดบัญญัติคุมครองพนักงานเจาหนาที่ไวมีความวา นายทะเบียนหรือบุคคล

ใดนายทะเบียนหรือบุคคลใดที่กระทําการตามที่ไดรับมอบหมายจากนายทะเบียน ไมตองถูก

ฟองรองหรือดําเนินคดีใหรับผิดเปนการสวนตัว เกี่ยวกับการกระทําหรืองดเวนการกระทําการโดย

สุจริตอันเนื่องจากการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

 

 แมวาจะบทบัญญัติที่ใหการคุมครองเจาหนาที่ แตมิไดหมายความวาประชาชนผูที่ไดรับ

ความเสียหายจะไมไดรับการเยียวยาอะไรเลย รัฐในบางประเทศก็ไดมีกฎหมายเพ่ือเยียวยาความ

เสียหายที่เกิดข้ึนกับประชาชนดวย โดยมีการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหายเพื่อสํารองเงินไว

ในการชดใชความเสียหายที่อาจจะเกิดข้ึนกับประชาชนในอนาคต  

 

 สําหรับประเทศไทย เมื่อพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2459) ถูก

ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2479 ประเทศไทยก็ไมมีกฎหมายที่

บัญญัติออกมาใหความคุมครองแกพนักงานเจาหนาที่เลย อยางไรก็ตามไดมีกระแสเรียกรองใหรัฐ

ออกมาตการในการคุมครองพนักงานเจาหนาที่มากข้ึน เนื่องจากพนักงานเจาหนาที่ไดถูกฟองรอง

จากผูเสียหายเปนจํานวนมาก ทั้งๆ ที่พนักงานเจาหนาที่เหลานั้นไดกระทําการตามหนาที่และ

ข้ันตอนการทํางานดวยความสุจริต ทําใหพนักงานเจาหนาที่มีความวิตกกังวล ไมมีสมาธิและทําให

การทํางานไมมีประสิทธิภาพในบางครั้ง เนื่องจากไมมีความยืดหยุนในการทํางานและเครงครัด

มากเกินไป ดังนั้นในป พ.ศ. 2533 กรมที่ดินโดยการสนับสนุนจากธนาคารโลกได ไดทํากานศึกษา

และปรับปรุงระบบงานที่ดินเพื่อใหมีระบบที่คุมครองประชาชนดีข้ึนและใหมีระบบการทํางานมี
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ประสิทธิภาพมากข้ึน16 ซึ่งผลการศึกษาของ Mr. J.E. Delves ผูเช่ียวชาญชาวออสเตรเลียได

เสนอแนะวาประเทศไทยควรจะมีการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหาย เพื่อชดใชคาเสียหาย

ใหกับประชาชนที่ตองเสียสิทธิในที่ดินซ่ึงเปนผูที่กระทําการโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน รวมทั้ง

เปนการคุมครองพนักงานเจาหนาที่ดวย  

 
 4.4 การคุมครองและเยียวยาความเสียหายแกประชาชน 
 
 ระบบการจดทะเบียนที่ดินในประเทศไทยนั้นเปนระบบการจดทะเบียนแบบสิทธิ โดยนํา

รูปแบบการจดทะเบียนของทอรเรนสมาเปนแบบอยาง แตเราไมไดนําเอาหลักการการจดทะเบียน

แบบทอรเรนสดังกลาวมาแลวในบทที่ 2 มาใชทั้งหมด โดยที่ระบบทะเบียนที่ดินของประเทศไทย

ไมไดนําหลัก Indefeasibility (ไมสามารถลบลางเพิกถอนได) มาใชเพื่อคุมครองผูจดทะเบียนโดย

สุจริตและเสียคาตอบแทน แตไดใหความคุมครองเจาของเดิมตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผู

โอน ในกรณีที่ปรากฏในภายหลังวามีความผิดพลาดเกิดข้ึนเกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิใน

ที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ศาลและพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจตามมาตรา 61 

แหง ประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะเพิกถอนหรือแกไขส่ิงที่ผิดพลาดนั้นได แตในการเพิกถอนหรือ

แกไขสิ่งที่ผิดพลาดนั้นกอใหเกิดปญหาดังนี้17  

 

 - ไมสามารถติดตอผูที่เกี่ยวของใหมาดําเนินการแกไขส่ิงที่ผิดพลาดได (ในกรณี

ที่สามารถแกไขได) ซึ่งอาจเปนเพราะผูที่เกี่ยวของตายไปแลว หรือไมทราบที่อยู หรือผูที่เกี่ยวของ

ไมสนใจเพราะพอใจในสถานะภาพท่ีเปนอยู ทําใหตองเสียเวลาในการดําเนินการแกไขรายการจด

ทะเบียนมาก 

 

 - การพิจารณาเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และรายการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม จําเปนตองมีการพิจารณาพยานหลักฐานและขอกฎหมายซ่ึงมีความยุงยาก แต

มาตรา 61 แหงประมงลกฎหมายที่ดิน ไมไดบัญญัติแนวทางการวินิจฉัยหรือแนวทางปฏิบัติไวให

                                                            

 
16

 วีรศักด์ิ วิไลสรการ,  " ปญหากฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินในประเทศ

ไทย,"  (วิทยานิพนธหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539) หนา 200-

201 

 
17

 วสันต กิจบํารุง,  "มารูจักกับกองทุนประกันความเสียหายของระบบทอรเรนส", วารสารกรมที่ดิน 

40, 2 (มีนาคม-เมษายน, 2537): 38 - 39 
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เลยในบางกรณีจึงทําใหพนักงานเจาหนาที่เกิดความลังเลไมแนใจวาควรจะดําเนินการอยางใด

ตอไป  

 

 - ปญหาที่เกิดกับผูจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ในกรณีที่มีผูรับ

โอนเพียงรายเดียว ถาผูรับโอนไดลงทุนปลูกสรางอาคารหรือดําเนินการปรับปรุงเปล่ียนแปลงที่ดิน

เปนเงินจํานวนมาก ถาจะตองถูกเพิกถอนสิทธิในที่ดิน ก็จะเสียหายมาก หรือ ในกรณีมีการโอน

หรือมีการจดทะเบียนตอ ๆ ไปอีกหลายรายการ ก็จะทําใหมีผูเสียหายจากการเพิกถอนรายการจด

ทะเบียนที่ผิดพลาดเปนจํานวนมากโดยเฉพาะอยางยิ่งถาความผิดพลาดนั้นเกิดข้ึนกอนมีการนํา

ที่ดินไปแบงแยกจัดสรร 

 

 - เม่ือดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนแลว จะตองมีฝายใดฝายหน่ึงที่

เสียหาย และฝายที่เสียหายก็อาจฟองใหพนักงานเจาหนาที่และกรมที่ดินชดใชคาเสียหายได ถา

ความเสียหายนั้นเกิดจากความประมาทเลินเลอของพนักงานเจาหนาที่ ความเสียหายนี้อาจมี

จาํนวนมากได ถามีการจดทะเบียนหลายรายการ หรือมีราคาทุนทรัพยสูง 

 

นอกจากนี้ ประเทศไทยยังไมมีกองทุนประกันความเสียหายเพื่อใชความเสียหายใหแก

บุคคลท่ีตองสูญเสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน หรือตองเสียหายอันเนื่องมาจากการออกหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน หรือจากการปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่ ดังนั้นผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทนท่ีถูกศาลหรือพนักงานเจาหนาที่เพิกถอน

รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ผิดพลาดนั้นเสียสิทธิในที่ดินไป โดยที่ไมไดรับการเยียวยา

จากรัฐเลย ถาเปนกรณีที่ทนายความหรือผูประวิชาชีพประมาทเลินเลอหรือไมสุจริตทําใหตอง

เสียหายก็ไมมีกองทุนขององควิชาชีพ หรือ ประกันภัยการประกอบวิชาชีพเพื่อเปนมาตรการ

เยียวยาความเสียหายแกประชาชนผูตองไดรับความเสียหาย  

 

ถาผูเสียหายตองการเรียกรองคาเสียหาย ผูเสียหายตองดําเนินการฟองรองเปนคดีตอ

ศาลเรียกรองใหพนักงานเจาหนาที่ กรมท่ีดิน หรือ ทนายความหรือ ผูประกอบวิชาชีพ แลวแตกรณี

ชดใชความเสียหายที่เกิดข้ึน ซึ่งมีประชาชนสวนมากที่ไมไดใสใจ หรือ อาจจะไมอยากตองยุงยาก

ในการฟองรองดําเนินคดี หรือ อาจจะเห็นวาเปนการเสียเวลาในการฟองรองเพราะไมแนใจวาจะ

ไดรับการเยียวยาหรือไม การไมมีมาตรการทางกฎหมายในการเยียวยาผูที่ไดรับความเสียหายจา
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การถูกเพิกถอนสิทธิในที่ดินนั้น เปนการสงผลใหเกิดความไมมั่นคงของสิทธิผูที่จดทะเบียนการ

ไดมาซึ่งสิทธิหรือนิติกรรมนั้น ซึ่งถือวาเปนหลัการสําคัญของระบบจดทะเบียนแบบสิทธิ 

 
4.5 การนําเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
การให เอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจะตองพิจารณาถึงรูปแบบที่เหมาะสม ซึ่งจากการศึกษานั้น การให

เอกชนเขามามีสวนรวมนั้นจะตองกําหนดขอบเขตการมีสวนรวมใหชัดเจนวาจะใหเขามามีสวน

รวมในข้ันตอนไหนบาง ซึ่งเม่ือพิจารณาถึงระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ใชอยูใน

ประเทศไทยแลวนั้น เราใชระบบจดทะเบียนแบบสิทธิโดยนําระบบของทอรเรนสมาเปนแบบอยาง 

โดยระบบการจดทะเบียนของทอรเรนสนี้จะตองมีนายทะเบียนเพื่อเปนผูที่มีอํานาจหนาที่ในการจด

ทะเบียน เพราะเมื่อนายทะเบียนไดดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจด

ทะเบียนแลวจะสงผลใหนิติกรรมนั้นมีผลสมบูรณและสามารถยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกได 

ดังนั้นหากจะใหเอกชนมีเขามามีสวนรวมจะตองจํากัดอยูเฉพาะข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ และการ

จัดทําสัญญาเทานั้น 

 

เมื่อนายทะเบียนเปนสวนหนึ่งที่สําคัญกับระบบจดทะเบียนแบบสิทธินั้น รูปแบบที่

เหมาะสมกับการใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินใน

ประเทศไทยน้ันสามารถนํารูปแบบการมีสวนรวมของเอกชนในประเทศออสเตรเลีย หรือ ประเทศ

อังกฤษ ถึงแมวาประเทศเหลานี้จะเปนประเทศที่ใชระบบกฎหมายคอมมอนลอว แตประเทศ

ออสเตรเลียกับประเทศอังกฤษใชระบบการจดทะเบียนแบบสิทธิเหมือนกัน แตระบบโนแตรของ

ประเทศฝร่ังเศสซึ่งใชระบบกฎหมายซิลวิลอวนั้นเปนการกําหนดใหคูสัญญาตองติดตอและ

มอบหมายใหโนแตรดําเนินการจัดทําสัญญาให และสัญญาที่โนแตรไดจัดทําใหเปนหลักฐานแหง

นิติกรรมซึ่งมีคาในทางพยานหลักฐานเปนพิเศษเพราะศาลจะตองรับฟงเปนที่ยุติ ซึ่งหากนําระบบ

โนแตรมาปรับใชในประเทศไทยน้ันจะตองใหความรูและความเขาใจเกี่ยวกับระบบนี้ เนื่องจาก

ประชาชนยังขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับระบบนี้เปนอยางมาก และนอกจากนี้ สัญญาที่โนแตร

ไดจัดทําใหนั้นไมสามารถเปนหลักฐานแหงนิติกรรมซ่ึงมีคาในทางพยานหลักฐานเปนพิเศษเพราะ

ศาลจะตองรับฟงเปนที่ยุติได เนื่องจาก ระบบการจดทะเบียนในประเทศไทยกําหนดใหตองนําไป

จดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่หรือนายทะเบียน ดังนั้นลําพังการทําสัญญาตอหนาบุคคลที่

ไดรับอนุญาตไมสามารถทําใหผูรับโอนสิทธิในที่ดินนั้นสามารถยกข้ึนตอสูบุคคลภายนอกได 



 
 139

 

นอกจากนี้ การนําเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในข้ันตอน

การสอบสวนสิทธิและจัดทําสัญญาควรจะกําหนดใหเปนทางเลือกหนึ่งของประชาชน ไมควรเปน

การบังคับใหการสอบสวนสิทธิและการจัดทําสัญญาตองกระทําโดยเอกชนเทานั้น เพราะหากเปน

การบังคับจะเปนการเพ่ิมภาระใหแกประชาชนหรือกรณีที่เปนนิติกรรมที่ไมซับซอนคูสัญญา

สามารถทําเองได ทั้งนี้ข้ึนอยูกับความพอใจของคูสัญญา จากการศึกษาพบวาการรังวัดตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินนั้นไดมีการมอบหมายใหเอกชนสามารถดําเนินการรังวัดได โดยมี

พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 เปนกฎหมายท่ีกําหนดคุณสมบัติ หลักเกณฑในการ

สอบเพื่อขอรับใบอนุญาต ควบคุมดูแลการดําเนินการและการปฏิบัติหนาที่ของชางรังวัดเอกชน 

โดยมีคณะกรรมการชางรังวัดเอกชนเปนหนวยงานที่มีอํานาจในการควบคุมดูแล นอกจากนี้ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2535) ออกโดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 มาตรา 58 วรรค

หนึ่ง แหงพระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ 2535 ไดกําหนดมรรยาทของชางรังวัดเอกชนไว 

และการดําเนินการรังวัดของชางรังวัดเอกชนนั้นจะตองปฏิบัติตามวีธีการรังวัดตามประมวล

กฎหมายที่ดิน ดังปรากฏในมาตรา 49 ความวา "มาตรา 49 วิธีการรังวัดของชางรังวัดเอกชน ให

นําวิธีการรังวัดซ่ึงกําหนดตามประมวลกฎหมายที่ดินมาใชบังคับโดยอนุโลม" 

 

อยางไรก็ดี พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 ยังไมเปนที่รูจักแพรหลายใน

ชวงแรกเนื่องจากขาดการประชาสัมพันธทําใหประชาชนไมรูวาสามารถติดตอชางรังวัดเอกชนเพื่อ

ดําเนินการรังวัดแทนชางรังวัดของกรมที่ดินได นอกจากนี้ยังมีปญหาเกี่ยวกับการลาชาในการตรวจ

งานรังวัด แตทั้งนี้ คณะกรรมการชางรังวัดเอกชน ไดมีแนวทางการแกปญหาดังกลาวโดยการจัด

ประชาสัมพันธตามสํานักงานที่ดิน และไดกําหนดใหสํานักงานที่ดินจังหวัด และสวนแยก แตงต้ัง

เจาหนาที่ผูรับผิดชอบเกี่ยวกับงานรังวัดของสํานักงานชางรังวัดเอกชน และใหจัดทําฐานขอมูลวา

แตละสํานักงานที่ดิน ไดแตงต้ังเจาหนาที่ผูใดเปนผูรับผิดชอบงานของสํานักงานชางรังวัดเอกชน 

ถาหากไดรับแจงปญหาอุปสรรคจากสํานักงานชางรังวัดเอกชนจะไดหาผู รับผิดชอบ และ

ประสานงานแกไขปญหาที่เกิดข้ึนไดโดยตรง 

 

สําหรับความเปนไปไดในการใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนที่ดินนั้น ใน

การประชุมนานาชาติเกี่ยวกับโครงการพัฒนากรมที่ดินและเรงรัดการออกโฉนดที่ดินทั่วประเทศ 

(ซึ่งโครงการนี้มีวัถตุประสงคแกไขปญหาความเดือดรอนของประชาชนในเร่ืองความมั่นคงการถือ

ครองที่ดิน โดยเรงรัดใหมรการออกโฉนดที่ดินใหแกผูมีสิทธิในที่ดินทั่วประเทศ ทั้งนี้โครงการนี้ไดรับ

การสนับสนุนทางดานการเงินจากธนาคารโลก โดยธนาคารโลกไดกําหนดใหประเทศดําเนินการ
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ออกโฉนดใหเสร็จทั่วประเทศภายใน 20 ป (พ.ศ. 2528 - 2547) และคณะเจาหนาที่ธนาคารโลกจะ

มาติดตามการดําเนินการปละ 2 คร้ัง) เมื่อวันที่ 19-21 กุมภาพันธ 2546 ที่กรุงเทพมหานคร Mr. 

Wael Zakout ซึ่งเปนหัวหนาคณะเจาหนาที่ธนาคารโลกทําหนาที่ติดตามการดําเนินงานโครงการนี ้

ไดใหขอสังเกตและมีความเห็นวา18 การจัดใหมีโครงการอาจจะไมใชทางเลือกเดียวของการให

ความมั่นคงในการถือครองที่ดินแกประชาชนทุกกลุม ในการออกแบบโครงการจะตองคํานึงถึง

ความเปล่ียนแปลงที่จะมีข้ึนอันเนื่องมาจาก การกระจายอํานาจ การปฏิรูประบบราชการ การถาย

โอนงานไปใหภาคเอกชน การที่จะทําใหการบริหารงานที่ดินเปนไปอยางยั่งยืน ตลาดที่ดินและ

อสังหาริมทรัพย และตลาดสินเช่ือและการเงินจะตองมีกลไกที่ดีเพื่อเอ้ืออํานวยประโยชนใหการ

ดําเนินโครงการเปนไปอยางราบร่ืน และผลสําเร็จของโครงการยั่งยืนอยูตอไป 

 

หลังจากการประชุมดังกลาว ในป พ.ศ. 2547 กรมที่ดินไดออกระเบียบและประกาศของ

กรมที่ดินเกี่ยวกับการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญา

หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน แม

ประกาศและระเบียบดังกลาวจะไมไดมีความชัดเจนในหลักเกณฑและวิธีการในการมีสวนรวมของ

เอกชน รวมทั้งไมมีมาตรการควบคุม และไมไดเปนการคุมครองประชาชนและพนักงานเจาหนาที่

แตก็แสดงใหเห็นวา กรมที่ดินเองยอมรับและเปดโอกาสใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจด

ทะเบียน  

 

ดังนั้น ถาหากมีบทบัญญัติที่ชัดเจนในการใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียน 

ในข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ และการจัดเตรียมสัญญาหรือบันทึกขอตกลง ผูเขียนเห็นวาจะเปน

การชวยลดปญหาเก่ียวกับสิทธิในที่ดินได และสิทธิในที่ดินของประชาชนมีความมั่นคง การจด

ทะเบียนมีความถูกตองแมนยํา รวมทั้งเปนการสรางบุคลาการที่มีความรูความเชี่ยวชาญในดาน

อสังหาริมทรัพย  เนื่องจากเอกชนจะตรวจสอบสิทธิของคูกรณีและตรวจสอบเอกสารสิทธิรวมทั้ง

สารบบ เพื่อใหแนใจวาการผูกผันตามนิติกรรมนั้นจะสมบูรณ และเพื่อเปนการสรางความเช่ือมั่น

ในการทํางานของตนเองดวย แตทั้งนี้ การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนจะตองยึด

วิธีการในการสอบสวนสิทธิและการจัดทําสัญญาตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวงและระเบียบ

เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวย 

                                                            

 
18

 กรุณา คงคาเขตร,  "การประชุมนานาชาติเร่ือง Thailand Land Titling Project: Challenges to 

Land Administration," วรสารที่ดิน 49, 2 (มีนาคม-เมษายน, 2546): 22   
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ผูเขียนขอเสนอแนะวา หากใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเกี่ยวกับที่ดิน จะตองกําหนดใหตองไดรับอนุญาตจึงจะสามารถดําเนินการสอบสวนสิทธิและ

จัดทําสัญญาได โดยผูที่จะไดรับอนุญาตนั้นจะตองมีคุณสมบัติตามที่กําหนดไว รวมทั้งผานการ

ทดสอบความรูในสวนของภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติ โดยผูที่ไดรับอนุญาตนั้นจะตองมีหนาที่ 

 

- สอบสวนในเร่ืองตัวบุคคลที่เปนคูสัญญาในการทํานิติกรรม โดยจะตอง

ตรวจสอบถึงเลขบัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบานเพื่อยืนยันวาคูสัญญาไมหยอนความสามารถ

ในการทํานิติกรรม หรือ หากจะตองไดรับความยินยอมจากคูสมรสจะตองจัดใหมีการใหความ

รับรองในการทํานิติกรรมนั้น 

 

- สอบสวนและตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่ ดินกับสํานักงานที่ ดิน รวมทั้ง

กฎหมายหรือกฎระเบียบที่เกี่ยวของกับการใชที่ดิน เชน กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายเก่ียวกับ

ส่ิงแวดลอม เปนตน  

 

- ใหคําปรึกษา แนะนําในการทํานิติกรรม และแจงใหทราบถึงสิทธิและหนาที่

ตามสัญญา และ ผลกระทบที่อาจจะเกิดข้ึนกับที่ดิน (ถามี)  

 

- จัดเตรียมสัญญาพรอมทั้งเอกสารที่เกี่ยวของเพื่อใชดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมกับพนักงานเจาหนาที่  

 

- ดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนแทนลูกความ 

 

เมื่อเจาพนักงานที่ดินรับคําขอจดทะเบียนจากบุคคลท่ีไดรับอนุญาตนั้น ผูเขียนมี

ความเห็นวาเจาพนักงานที่ดินไมตองดําเนินการสอบสวนสิทธิและจัดทําสัญญาใหแกคูกรณีอีก

ตอไป เนื่องจากบุคคลที่ไดรับอนุญาตดําเนินการมาแลว เพราะหากเจาพนักงานที่ดินยังคงมีหนาที่

นี้อยู จะเทากับวาไมเปนการลดภาระหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินและไมเปนการลดระยะเวลาใน

การจดทะเบียน เจาพนักงานที่ดินเพียงแตพิจารณาความถูกตองขอการกรอกขอมูลลงในแบบคํา

ขอเทานั้นวาครบถสนถูกตองหรือไม สวนความถูกตองของขอมูลของคูกรณี และความสมบูรณของ

นิติกรรมนั้น ผูที่ไดรับอนุญาตนั้นจะเปนผูที่รับผิดชอบ 
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ดังนั้น ถาการใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียน ในข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ 

และการจัดเตรียมสัญญาหรือบันทึกขอตกลง โดยมีกฎหมายควบคุมดูแลที่ชัดเจน ผูเขียนเชื่อวาจะ

เปนการชวยลดปญหาเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินได เนื่องจากเอกชนจะตรวจสอบสิทธิของคูกรณีและ

ตรวจสอบเอกสารสิทธิรวมทั้งสารบบ เพื่อใหแนใจวาการผูกผันตามนิติกรรมนั้นจะสมบูรณ และ

เพื่อเปนการสรางความเชื่อมั่นในการทํางานของตนเองดวย แตทั้งนี้ การใหเอกชนเขามามีสวนรวม

ในการจดทะเบียนจะตองยึดวิธีการในการสอบสวนสิทธิและการจัดทําสัญญาตามที่กําหนดไวใน

กฎกระทรวงและระเบียบเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวย  

 

นอกจากนี้ หากมีการนําระบบสารสนเทศเขามาใชเพื่อเขามาชวยในงานทะเบียนที่ดินใน

สวนการจัดเก็บขอมูล จะเปนการลดปริมาณการใชเอกสารและจะชวยประหยัดเวลาในการสืบคน

ขอมูลสงผลใหการจดทะเบียนมีความถูกตอง แมนยํา และความรวดเร็วมากข้ึน ซึ่งการนําระบบ

สารสนเทศเขามาใชนี้มีผลกระทบเชนกัน เนื่องจากระบบสารสนเทศเปนระบบท่ีสามารถเขาถึง

ขอมูลไดงาย และหากทําธุรกรรมผานทางระบบสารสนเทศแลวจะมีผลทันที ซึ่งอาจจะกอใหเกิด

ความเสียหายกับผูที่ประสงคจะทํานิติกรรมไดในกรณีที่มีการนําขอมูลของผู อ่ืนไปใช ใน

ตางประเทศเชนประเทศอังกฤษและประเทศแคนาดาซ่ึงเปนประเทศที่มีความกาวหนาและพัฒนา

ทางดานเทคโนโลยีสารสนเทศก็ยังประสบปญหา การใชระบบอิเล็กทรอนิกสถูกมองวาเปนระบบที่

ขาดการตรวจสอบที่แทจริงในการทําธุรกรรมตางๆ ทั้งในมุมของทางดานเทคนิค เชน ลายมือช่ือ

อิเล็กทรอนิกส และในดานมาตรการการบังคับใชในทางปฏิบัติของระบบอิเล็กทรอนิกส ดังนั้น จึง

ไดมีการจํากัดตัวบุคคลที่สามารถเขาถึงระบบสารสนเทศได โดยนําทนายความหรือผูเชี่ยวชาญที่

ไดรับอนุญาตเปนคนกลางในการเขาถึงระบบเครือขายเพื่อใชระบบสารสนเทศทําธุรกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย ผูเขียนเห็นวา หากจะนําระบบสารสนเทศมาใชในงานทะเบียนที่ดินในประเทศ

ไทย ควรจะตองการใหความรูความเขาใจแกประชาชนท่ัวไปกอน และควรจะตองมีมาตรการใน

การรักษาความปลอดภัยของขอมูลที่ชัดเจนเสียกอน จึงจะนํามาปรับใชกับงานทะเบียนที่ดินใน

ประเทศไทย 

 
4.4 ขอดีและขอเสียจากการใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียน  
 
การใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น

มีทั้งขอดีและขอเสีย จากการศึกษาของผูเขียน การใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมมีขอดีดังนี้ 
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 - ลดภาระหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยพนักงานเจาหนาที่ไมตองดําเนินการสอบสวนสิทธิและความสมบูรณ 

รวมทั้งการจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหแกคูสัญญา พนักงานเจาหนาที่เพียงตรวจสอบ

ความถูกตองในการกรอกขอมูลลงในแบบคําขอ และสัญญาหรือบันทึกขอตกลงเทานั้น ทําใหการ

ใหบริการในการจดทะเบียนรวดเร็วข้ึน  

 

 - สงเสริมและสรางบุคลากรหรือธุรกิจที่ปรึกษาดานอสังหาริมทรัพย ใหมีความ

เชี่ยวชาญซึ่งเหมาะสมกับสภาวะของตลาดในธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการขยายตัวเพิ่มข้ึน รวมทั้ง 

เปนการกระตุนใหทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพปฏิบัติหนาที่หรือประกอบธุรกิจตาม

หลักเกณฑที่รัฐกําหนดไว และคํานึงถึงผลประโยชนของผูรับบริการและพัฒนาการใหบริการเพื่อ

ตอบสนองความตองการของผูรับบริการใหมากที่สุด 

 

 - ลดการแสดงเจตนาบกพรองในการทํานิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

เนื่องจากทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพจะตรวจสอบและพิจารณาความสามารถในการทาํนติิ

กรรมอยางรอบคอบเพื่อปองกันมิใหนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะหรือโมฆียะ อันจะทําใหผูรับบริการ

เสียสิทธิได  

 

 - ลดปญหาการปลอมแปลงหนังสือมอบอํานาจเพื่อมาดําเนินการจดทะเบียน

สิทธิหรือนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยกับพนักงานเจาหนาที่ โดยทนายความหรือผูประกอบ

วิชาชีพจะเปนผูที่ตรวจสอบความถูกตองและรายละเอียดของการมอบอํานาจ และ โดยปกติ

ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพจะเปนผูรับมอบอํานาจไปดําเนินการจดทะเบียนแทนตัวการ  

 

 -  ประชาชนผูรับบริการมีความมั่นคงในการถือครองสิทธิในที่ดิน และ ทราบถึง

ขอจํากัดการใชที่ดินของตนวามีมากนอยเพียงใด ซึ่งจะทําใหประชาชนใชที่ดินของตนใหเกิด

ประโยชนและคุมคาสูงสุด  

 

 - ภาพพจนของพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดินเกี่ยวกับการคอรรัปชั่นลดลง 

เนื่องจากการจัดเตรียมสัญญาหรือบันทึกขอตกลงจะดําเนินการโดยทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพ ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จะไมมีสวนเกี่ยวของหรือเขาไปรับรูการทํานิติกรรมของคูสัญญา

ดังเชนปจจุบัน  
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 - พนักงานเจาหนาที่จะปฏิบัติหนาที่โดยไมตองลังเลใจในการใชดุลพินิจ และไม

ตองกังวลวาจะถูกรองเรียนหรือตองรับผิดเปนการสวนตัวหรือไม และมีขวัญและกําลังใจในการ

ปฏิบัติหนาที่ 

 

 - ประชาชนผูใชบริการของทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพมีความมั่นใจวาจะ

ไมถูกหลอก เนื่องจากบุคคลที่ตนไวใจใหดําเนินการเก่ียวกับที่ดินและจดทะเบียนนั้นเปนผูที่เช่ือถือ

ได มีคุณสมบัติตามที่กฎหมายกําหนด มีความรู ความเชี่ยวชาญในการดําเนินการ  

 

 - ประชาชนผูใชบริการของทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพไมตองแบกรับ

ความเส่ียงจากความผิดพาดในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินไวแตเพียงผูเดียว เพราะหากเกิด

ความผิดพลาดที่เกิดข้ึนจากทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพ ประชาชนผูรับบริการจะไดรับการ

เยียวยาจากกองทุนหรือประกันภัยที่ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพไดจัดหาไวเพื่อปองกันความ

เสียหายที่อาจเกิดข้ึนจากการประกอบวิชาชีพ  

 

 - รองรับกับระบบสารสนเทศที่จะนําเขามาใชในการจดทะเบียนที่ดินในอนาคต 

เพราะระบบสารสนเทศเปนระบบที่สามารถเขาถึงขอมูลไดโดยงาย ดังนั้นจึงควรจํากัดตัวบุคคลใน

การเขาถึงระบบโดยใชทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเปนผูที่สามารถเขาถึง

ระบบ 

 

 - เมื่อสิทธิในที่ดินของประชาชนมีความมั่นคง ก็จะเปนที่นาเช่ือถือในระดับ

นานาประเทศในการลงทุนในประเทศ เนื่องจากที่ดินเปนตนทุนทางเศรษฐกิจ  

 

 อยางไรก็ดี การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยก็มีขอเสียที่ตองพิจารณาดังนี้   

 

 - ประชาชนผูใชบริการทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตนั้น 

อาจจะตองรับภาระคาใชจายเพิ่มเติมในการจางบุคคลดังกลาวเพื่อดําเนินการจัดเตรียมเอกสาร

และจดทะเบียนให  
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 - ในการจัดเตรียมเอกสาร และ การจัดทําสัญญา อาจจะใชระยะเวลาในการ

ดําเนินการ เหตุเพราะ ประชาชนผูใชบริการอาจจะตองรอฟงความเห็นหรือคําแนะนําจาก

ทนายความกอนที่ลงลายมือช่ือลงในเอกสารใดๆ  

 

 - เนื่องจาก ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นมี

กฎระเบียบของกรมที่ดินที่เกี่ยวของจํานวนมาก บางครั้งพนักงานเจาหนาที่เองยังสับสน ดังนั้น 

ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตอาจจะไมมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับข้ันตอน

การจดทะเบียนที่เพียงพอ  

 

 - ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ได รับอนุญาตอาจจะทุจริตหรือไม

ดําเนินการตามที่ไดรับมอบหมายไดเชนกัน เพราะเปนเร่ืองของความนึกคิดของแตละบุคคลวาจะมี

จิตสํานึกเพียงใด 

 

 - ประชาชนผูใชบริการและพนักงานเจาหนาที่อาจจะไมคุนเคยกับการให

ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตดําเนินการจัดเตรียมเอกสาร สัญญา และจด

ทะเบียนให เพราะอาจจะมีอคติวา ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตจะมาเอา

เปรียบ หรือการจดทะเบียนยุงยากข้ึน 



 

 

บทที่ 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินโดยรัฐเปนการใหความคุมครองและความ

มั่นคงแกผูซื้อหรือผูรับโอนสิทธิ หากประชาชนไดรับการจดทะเบียนโดยมีชื่อเปนผูมีสิทธิในที่ดิน 

สิทธิของผูจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนเปนสิทธิที่ไมอาจลบลางได โดยไมตองมีการ

ตรวจสอบหรือพิสูจนสิทธินั้นแตอยางใด และเมื่อสิทธิในที่ดินของประชาชนมีความมั่นคง 

ประชาชนก็จะนําที่ดินซ่ึงเปนตนทุนทางเศรษฐกิจไปใชประโยชนตามที่ตนเองตองการเชนอาจจะ

ปลูกพืชผลลงบนที่ดินเพื่อขายเปนรายได ปลูกบานเปนที่พักอาศัย หรือ อาจจะจัดสรรที่ดินเพื่อเปน

ที่พักอาศัยใหแกบุคคลอ่ืนก็ได หรือ หากขาดสภาพคลองหรือตองการใชเงิน ก็สามารถนําที่ดินไป

เปนหลักประกันการกูยืมได ทั้งนี้ การใชประโยชนจากที่ดินใหเปนสูงสุดก็ข้ึนอยูกับแตละคน 

 

การจดทะเบียนสิทธิ นอกจากจะใหความคุมครองและสิทธิในที่ดินที่มั่นคงแกประชาชน

แลว การจดทะเบียนตองไมยุงยาก ซับซอน และ ระยะเวลาการดําเนินการที่ใชในการจดทะเบียนที่

สํานักงานที่ดินจะตองใชเวลานอย คาใชจายในการจดทะเบียนจะตองไมสูง รวมถึงตองมีความ

เหมาะสมกับสภาพที่เปนอยูขณะนั้น หรืออาจเกิดข้ึนในอนาคต 

 

 ในตางประเทศ ทนายความจะเขามามีสวนรวมและมีบทบาทในการจดทะเบียนอยาง

มาก โดยทนายความจะมีหนาที่หลักๆ เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินซ่ึงสามารถสรุปไดดังนี้  

 

- ดําเนินการเตรียมสัญญาเกี่ยวกับการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน รวมทั้งเอกสาร

ทั้งหมดที่เกี่ยวของ  
 

- ใหคําปรึกษาและแนะนําเกี่ยวกับขอสัญญาและเอกสารที่ เกี่ยวของกับ

ลูกความ แจงใหลูกความทราบถึงผลกระทบและความรับผิดที่อาจเกิดข้ึน  
 

- ตรวจสอบ และ สืบคนขอมูลเกี่ยวกับเอกสารสิทธิในที่ ดิน  รวมทั้งการ

ตรวจสอบอ่ืนๆ ที่จําเปนตอการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในคร้ังนั้น  
 

- ติดตอสอบถามเจาหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม  
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- ยืนยันตรวจสอบวาสัญญาไดถูกแกไขตามที่ตกลงกัน และลูกความไดลง

ลายมือช่ือเรียบรอบ 
 

- ดูแลรักษาเงินคามัดจําผูซื้อไดชําระไว ซึ่งทนายความผูขายนั้นจะดูแลรักษา

เงินมัดจํานี้เพื่อผลประโยชนของทั้งผูซื้อและผูขาย และจะตองปฏิบัติตาม

คําส่ังของทั้งสองฝาย 
 

 - ตรวจสอบและยืนยันการจดทะเบียนวาดําเนินการไปอยางถูกตอง 

 

 เมื่อทนายความเตรียมแบบคําขอ สัญญาและเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของเรียบรอย 

ทนายความจะย่ืนขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจด

ทะเบียนให พนักงานเจาหนาที่จะตรวจสอบความถูกตองของขอมูลลงในแบบคําขอวากรอกขอมูล

ครบถวนหรือไมเทานั้น พนักงานเจาหนาที่จะไมเขาไปยุงเกี่ยวกับการทําสัญญาของคูกรณีที่มายื่น

ขอจดทะเบียน หากเห็นวาถูกตอง นายทะเบียนก็จะดําเนินการจดทะเบียนตอไป  

 

นอกจากทนายความแลว ยังมีบุคคลที่มิใชทนายความ แตไดรับอนุญาตและสามารถ

ดําเนินการดังกลาวไดเชนทนายความ เรียกบุคคลนี้วา licensed conveyancer ซึ่งประเทศที่มีการ

อนุญาตใหบุคคลที่มิใชทนายความแตเปนผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตสามารถดําเนินกิจการ

เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินไดนั้นไดแก ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย เปนตน ประเทศ

อังกฤษ และ ประเทศออสเตรเลียมีแนวความคิดอยางเดียวกันที่จะลดการผูกขาดของทนายความ

และเปนการเปดโอกาสใหมีการแขงขันกันอยางเสรีในการดําเนินการกิจการเกี่ยวกับการโอนสิทธิ

ในที่ดินเมื่อมีการแขงขันเกิดข้ึน ซึ่งผูที่ไดรับประโยชนก็คือ ผูใชบริการ โดยผูใชบริการจะมีทางเลือก

ในการรับบริการที่มากข้ึน สามารถรับบริการไดในราคาที่ถูกลง และรับบริการที่มีคุณภาพมากข้ึน 

 

การสนับสนุนใหมีการแขงขันจะตองคํานึงถึงผลประโยชนและมาตรการในการคุมครอง

ผูใชบริการเปนสําคัญ ซึ่งประเทศอังกฤษ พระราชบัญญัติ The Solicitors Act 1974 และ 

Administration of Justice Act 1985 ไดใหอํานาจสภาทนายความ หรือ สภาผูประกอบวิชาชีพ

โอนสิทธิในที่ดิน แลวแตกรณี จัดต้ังกองทุนทดแทนเพื่อคุมครองเยียวยาประชาชนผูที่ไดรับความ

เสียหายจากการกระทําโดยประมาทเลินเลอ ทุจริต ไมดูและรักษาเงินหรือผลประโยชนของ

ลูกความ หรือ ฉอโกงของทนายความ หรือ licensed conveyancer ซึ่งนอกจากจะมีกองทุนที่เปน

เงินสวนกลางที่เก็บรักษาไวเพื่อชดเชยใหแกผูที่ไดรับความเสียหาย ทนายความ หรือ licensed 
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conveyancer แตละคนในนามสวนตัวจะตองจัดหาและทําประกันภัยเพื่อชดใชความเสียหายจาก

การประกอบวิชาชีพ สําหรับประเทศออสเตรเลียนั้นก็ไดมีการใหความคุมครองเชนเดียวกันกับ

ประเทศอังกฤษ 

 

การมีสวนรวมของเอกชนในประเทศมาเลเซียแตกตางจากประเทศอังกฤษ และ ประเทศ

ออสเตรเลียในเร่ืองของการใหบุคคลที่มิใชทนายความเขามามีสวนรวม ดังนั้น ทนายความเทานั้น

ที่สามารถเปนผูจัดเตรียมคําขอ เอกสารสัญญาได ซึ่งบทบาทและหนาที่ทนายความ และการ

เยียวยาความเสียหายในประเทศมาเลเซียนั้นมีความคลายคลึงกันกับประเทศอังกฤษ คือ มีการ

จัดต้ังกองทุน การทําประกันภัยวิชาชีพ 

 

การมีสวนรวมของเอกชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในตางประเทศนั้น 

กฎหมายมิไดบังคับใหตองไปวาจางทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพเปนผูดําเนินการให 

ประชาชนสามารถดําเนินการเกี่ยวกับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยตนเองได แตสวนมากจะ

ไมนิยมดําเนินการเอง เนื่องจาก ขาดความรู ความเช่ียวชาญ ดังนั้นจึงใหทนายความ หรือ ผู

ประกอบวิชาชีพทีไดรับอนุญาตเปนผูดําเนินการให และ กฎหมายในตางประเทศเองก็มีมาตราการ

ในการควบคุมดูแลและเยียวยาความเสียหายใหแกประชาชน  ประชาชนผูรับบริการจึงมีความ

มั่นใจหากมีความเสียหายเกิดข้ึน ตนจะไดรับการเยียวยา ดีกวาดําเนินการเองและตองมานั่งแบก

รับความเส่ียงไวเอง อยางไรก็ตาม มีบางประเทศมีกฎหมายกําหนดใหคูสัญญาตองวาจางบุคคล

ซึ่งไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาให เชน โนแตร 

(Notaire) ในประเทศฝร่ังเศส และโนตาร (Notar) ในประเทศเยอรมัน   

 

นอกจากนี้ ในยุคนี้ระบบสารสนเทศไดเขามีสวนในการดําเนินชีวิตประจําวันของแตละ

คน ซึ่งระบบสารสนเทศหากนํามาใชในทางที่เปนประโยชนก็จะชวยอํานวยความสะดวกตางๆ และ

เปนประโยชนแกทั้งผูใชบริการและผูใหบริการดวย ดังนั้น ในตางประเทศไดมีการนําระบบ

สารสนเทศเขามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งการสืบคนขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน โดย

ผูรับบริการไมจําเปนตองเดินทางมายังสํานักงานที่ดินเพื่อสืบคนขอมูล หรือ ยื่นเอกสารตางๆ จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ผูรับบริการสามารถเขาสูระบบไดจากที่ไหนก็ไดเพื่อสืบคนขอมูล ยื่น

เอกสารตางๆ เพื่อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งการนําระบบสารสนเทศมาใชจะชวยอํานวย

ความสะดวกใหกับผูรับบริการ และยังชวยอํานวยความสะดวกใหแกเจาหนาที่ดวยในดานการ

จัดเก็บขอมูลและลดปริมาณเอกสาร แตระบบสารสนเทศเองก็มีขอเสียเพราะการเขาสูระบบ 
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สามารถดําเนินการไดโดยงาย ดังนั้น ในประเทศอังกฤษ แคนาดา ไดกําหนดใหทนายความหรือผู

ประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเทานั้นสามารถเขาสูระบบได เพื่อปองกันการทุจริต 

 

สําหรับประเทศไทย การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย บุคคลที่มี

หนาที่และความรับผิดชอบเกี่ยวของในทุกข้ันตอนการจดทะเบียยนไดแก พนักงานเจาหนาที่ ตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงานเจาหนาที่มีภาระหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

โดย จะตองจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สอบสวนสิทธิและความสามารถของคูกรณี

ที่มาขอจดทะเบียน   ตรวจสอบความสมบูรณของนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนวาตกเปน

โมฆะหรือโมฆียะหรือไม สอบสวนการหลีกเล่ียงกฎหมาย  รวมถึงจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง

ใหกับคูกรณี 

 

จนกระท่ังเมื่อป พ.ศ. 2547 กรมที่ดินไดมีนโยบายท่ีเปดโอกาสใหเอกชนเขามามีสวน

รวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยไดออกประกาศกรมที่ดิน 

เร่ือง การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัด เตรียมคําขอ สัญญา หรือบันทึก

ขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนกับพนักงาน

เจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ลงวันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ. 2547  ซึ่งในความเปนจริงแลว 

กอนที่จะมีประกาศฉบับนี้ออกมาเอกชนก็มีสวนรวมอยูบางเชนกัน โดยทนายความ หรือ ผูที่มี

ความรูหรือประสบการณ เปนผูการจัดเตรียมสัญญาหรือขอตกลงระหวางคูสัญญา และเอกสารที่

เกี่ยวของเพื่อขอจดทะเบียน  

 

แตระเบียบและประกาศกรมที่ดินเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวไมมีสภาพเปนกฎหมายและไมมี

ขอกําหนดที่ชัดเจนเกี่ยวกับหลักเกณฑการใหเอกชนมีสวนรวม คุณสมบัติของเอกชนที่สามารถมี

สวนรวมในการจดทะเบียน การควบคุมดูแล ดังนั้น เมื่อเอกชนเตรียมแบบคําขอ หรือ สัญญามา

เอง พอพนักงานเจาหนาที่รับคําขอแลว พนักงานเจาหนาที่ก็มีอํานาจและหนาที่ตามที่กําหนดไวใน

ประมวลกฏหมายที่ดินเชนเดิม เทากับไมไดชวยลดข้ันตอนของพนักงานเจาหนาที่ หรือ ระยะเวลา

ในการจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบความถูกตอง และหากพบวาไมถูกตอง

พนักงานเจาหนาที่ก็จะจัดทําใหใหมซึ่งถือเปนการซํ้าซอน นอกจากนี้ พนักงานเจาหนาที่ตอง

รับผิดชอบตอการปฏิบัติหนาที่ หากมีขอบกพรองอาจจะถูกลงโทษทางวินัยไวและอาจถกูผูเสียหาย

ใหรับผิดในนามสวนตัว ดังนั้น จึงสงผลใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลพินิจในการสอบสวน หรือไม

กลาตัดสินใจซึ่งอาจจะทําใหการจดทะเบียนลาชาออกไป  
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ในดานของเอกชนที่ดําเนินกิจการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม แมวาสภา

ทนายความเปนหนวยงานท่ีมีอํานาจจดทะเบียนออกใบอนุญาตวาความ และควบคุมมรรยาท

ทนายความ แตทนายความที่อยูภายใตการดูแลของสภาทนายความนั้นจะตองเปนทนายความที่

ดําเนินกิจการวาความเทานั้น หากไดรับใบอนุญาตวาความแตไมดําเนินการวาความ หรือ ไมมี

ใบอนุญาตวาความแตมีความรูทางนิติศาสตรและดําเนินกิจการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม ก็สามารถดําเนินการไดอยางอิสระและไมมีหนวยงานไหนควบคุม 

 

ในกรณีผูที่มีความรูหรือประสบการณดานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งอาจจะ

เปนสมาชิกของสมาคมใดสามาคมหนึ่งก็เปนได หากมีคุณสมบัติครบตามเงื่อนไขที่ทางสมาคม

นั้นๆ กําหนดไว หากกระทําผิดกฎขอบังคับของสมาคม ก็จะมีบทลงโทษที่ใชกันในกลุมหรือถกูปลด

จากการเปนเปนสมาชิกในสมาคมนั้นก็เปนได  

 

เมื่อไมมีหลักเกณฑและการควบคุมดูแลอยางชัดเจน จึงสงผลใหดําเนินการไดอยาง

อิสระใครก็สามารถดําเนินการจัดเตรียมคําขอ สัญญาหรือบันทึกขอตกลงแทนผูอ่ืนได ประชาชน

ทั่วไปก็ไมสามารถทราบไดแนชัดวาผูใดมีคุณสมบัติ หรือ ความรูความสามารถในการดําเนินการ

เกี่ยวกับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดบาง และจะมีความมั่นใจในการทํางานของบุคคลเหลานั้น

ไดอยางไร และหากไดรับความเสียหาย จะไดรับการเยียวยาอยางไร สามารถเรียกรองจากใครได

บาง โดยทั่วไปผูรับบริการก็ตองไปฟองรองเรียกคาเสียหายเปนการสวนตัว ซึ่งอาจจะมีปญหาใน

เร่ืองภาระการพิสูจน เมื่อไมมีการควบคุมดูแล เหตุนี้จึงทําใหการมีสวนรวมของเอกชนในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไมประสบความสําเร็จ และผูเขียนเห็นวาถึง

เวลาแลวที่ประเทศไทยควรจะมีการกําหนดหลักเกณฑและควบคุมเอกชนที่มีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

 

ดังนั้น เพื่อใหเกิดความชัดเจนและเปนการควบคุมดูแลเอกชนที่จะเขามามีสวนรวมใน

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ผูเขียนขอเสนอขอเสนอแนะดังนี้ 

 

1. ออกกฎหมายเฉพาะเ พ่ือกําหนดคุณสมบัติ  หลักเกณฑ  หนวยงานที่

ควบคุมดูแล มาตรการการควบคุมเอกชนที่จะเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
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2. คุณสมบัติของเอกชนที่จะมามีสวนรวมในการจดทะเบียนจะตองคํานึงถึง 
 

- อายุ ผูเขียนเห็นวาบุคคลที่จะดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียน

จะตองมีอายุต้ังแต 20 ปข้ึนไป เนื่องจากบุคคลที่ดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียนนั้น ในบางคร้ัง

อาจจะตองกระทําการแทนผูวาจางหรืออาจจะตองเปนพยานในการทํานิติกรรม ดังนั้น จึงควรเปน

บุคคลที่บรรลุนิติภาวะแลว และตองไมเปนบุคคลที่หยอนความสามารถ  
 

- วุฒิการศึกษาของเอกชนที่จะมามีสวนรวมในการจดทะเบียนจะตอง

ไมตํ่ากวาระดับปริญญาตรีสาขานิติศาสตร  
 

 - ตองผานการอบรมเกี่ยวกับหลักเกณฑและวิธีเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนที่ดินซึ่งหนวยงานที่ควรเปนผูจัดอบรมนั้นควรจะเปนกรมที่ดิน 

 

 - ตองสอบผานขอสอบตามที่กําหนด  

 

3. การออกใบอนุญาตใหแกเอกชนอาจจะมีเงื่อนไขระบุไวในใบอนุญาต เชน หาก

ผูสมัครเปนบุคคลท่ีจบการศึกษาในสาขาวิชาอ่ืนที่มิใชนิติศาสตร ผูไดรับใบอนุญาตไมสามารถให

ความเห็นหรือคําปรึกษาดานกฎหมายได ผูเขียนเห็นวาบุคคลที่สามารถใหความเห็นทางกฎหมาย

หรือใหปรึกษาทางกฎหมายไดนั้นจะตองมีความรูดานกฎหมายเพราะความเห็นหรือคําปรึกษานั้น

จะมีผลตอการทํานิติกรรมหรือการตัดสินของผูรับบริการ หากอนุญาตใหบุคคลที่ไมมีความรู

สามารถทําไดอาจจะกอใหเกิดความเสียหายได 

 

4. หนวยงานท่ีมีอํานาจออกใบอนุญาตและควบคุมดูแลเอกชนที่ดําเนินการ

เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นควรจะเปนกรมที่ดิน 

เนื่องจากเปนหนวยงานที่มีอํานาจและหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยตรง  

 

5. ใบอนุญาตที่ออกใหแกเอกชนนั้นควรจะเปนใบอนุญาตที่มีกําหนดระยะเวลา 

และสามารถตออายุไดเมื่อครบกําหนด หากยังมีคุณสมบัติอยู ซึ่งในการตอใบอนุญาตควรจะตองมี

การสอบขอเขียนอีกคร้ังหนึ่ง ทั้งนี้ เพื่อเปนการยืนยันและรับรองวาผูไดรับใบอนุญาตยังคงมี

คุณสมบัติและมีความรูความสามารถ ผูเขียนเข่ือวา ใบอนุญาตที่มีกําหนดระยะเวลาจะสนับสนุน
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ใหผูประกอบวิชาชีพมีการพัฒนาและแสวงหาความรูอยูตลอดเพื่อที่จะคงใบอนุญาตไวหาก

ประสงคจะประกอบวิชาชีพนี้ตอไป 

 

6. ควรมีการจัดทํากฎขอบังคับเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพเพื่อเปนแนวทาง

ปฏิบัติใหแกผูไดรับใบอนุญาตปฏิบัติตาม เชน แสดงใบอนุญาตใหผูรับบริการทราบ แจงให

ผูรับบริการทราบถึงเงื่อนไขของใบอนุญาต ตองเปดเผยถึงคาใชจายและรายละเอียดเกี่ยวกับการ

เก็บคาบริการ ขอมูลของผูรับบริการถือเปนความลับไมสามารถเปดเผยใหบุคคลภายนอกทราบได 

เอกชนผูรับใบอนุญาตไมสามารถดําเนินกิจการที่มีผลประโยชนขัดกันได หรือ ไมสามารถรับเปน

ตัวแทนของทั้งสองฝายได เปนตน 

 

7. คาบริการที่เรียกเก็บจากผูรับบริการนั้นตองเหมาะสมและยุติธรรม ทั้งนี้การ

เรียกเก็บคาบริการจะตองคํานึงถึงความซับซอน ยากงาย ทักษะและความชํานาญที่เกี่ยวของกับ

นิติกรรมนั้น จํานวนเอกสารหรือสัญญา ประเด็นและขอพิจารณาท่ีเกี่ยวของ และควรมีหนวยงาน

หนึ่งซ่ึงไดรับมอบหมายใหมีอํานาจและหนาที่ในการพิจารณาการรองเรียนเกี่ยวกับคาบริการที่ผูรับ

อนุญาตเรียกเก็บ ซึ่งหลักเกณฑในการรองเรียนเกี่ยวกับคาบริการควรจะมีขอกําหนดวาคาบริการที่

สามารถรองเรียนใหพิจารณาไดนั้นจะตองไมเกินกี่บาทตอใบเรียกเก็บเงิน 

 

8. เพื่อเปนหลักประกันแกผูรับบริการวาจะไดรับการเยียวยาความเสียหายจาก

การกระทําของผูไดรับใบอนุญาต ควรมีการจัดต้ังกองทุนของผูประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยแหลงที่มาของเงินทุนจะมาจากเงินสมทบจากผูที่ไดรับใบอนุญาต 

โดยจํานวนเงินที่จะนําสงสมทบเขากองทุนจะตองพิจารณาถึงความประพฤติรวมทัง้เร่ืองรองเรียนที่

เกี่ยวของกับผู ได รับใบอนุญาต  และสวนหนึ่ งของคาธรรมเนียมในการออกใบอนุญาต 

คาธรรมเนียมการตอใบอนุญาต คาฝกอบรม คาปรับจาการถูกลงโทษ เปนตน  

 

9. ควรแกประมวลกฎหมายที่ดินโดยเพิ่มเติมบทบัญญัติที่คุมครองพนักงาน

เจาหนาที่ที่ไดกระทําการไปโดยสุจริตเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ในการจดทะเบียน เพื่อใหพนักงาน

เจาหนาที่ปฏิบัติหนาที่โดยไมหวาดระแวงหรือลังเลไมกลาตัดสินเพราะกลัวมีความผิดทางวินัย 

หรือ อาจถูกฟองรองใหรับผิดเปนการสวนตัว 
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10. ควรมีการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหายเพื่อเปนการชดใชความเสียหาย

ใหแกบุคคลที่ตองสูญเสียสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดิน หรือ ตองเสียหายอันเนื่องมาจากการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน หรือจากการปฏิบัติหนาที่

ของพนักงานเจาหนาที่ โดยที่มาของเงินที่จะนํามาชดใชใหแกผูที่หายนั้น อาจจะมาจากสวนหนึ่ง

ของธรรมเนียมการจดทะเบียนที่เรียกเก็บ คาพยาน หรือ งบประมาณแผนดินสวนหนึ่ง เปนตน  

 

11. ควรมีการออกมาตรการในการแกปญหาเร่ืองเอกสารเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน 

เนื่องจากเอกสารเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินในประเทศไทยมีหลายประเภทเมื่อเทียบกับตางประเทศที่ใช

ระบบการจดทะเบียนแบบสิทธิ ไดแก แบบแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค. 1) คือใบแจงการ

ครอบครองที่ดินเปนหลักฐานวาผูครอบครองเปนผูแจงวา ตนครอบครองที่ดินแปลงใดอยู (แต

ปจจุบันไมมีการแจง ส.ค.1 อีกแลว) ส.ค.1 ไมใชหนังสือแสดงสิทธิที่ดิน เพราะไมใชหลักฐานที่ทาง

ราชการออกใหเพียงแตเปนการแจงการครอบครองที่ดินของราษฎรเทานั้น ดังนั้นตามกฎหมาย 

ที่ดินที่มี ส.ค.1 จึงทําการโอนกันไดเพียงแตแสดงเจตนาสละการครอบครองและไมยึดถือพรอมสง

มอบใหผูรับโอนไปเทานั้น ก็ถือวาเปนการโอนโดยชอบแลว  หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 

3 น.ส.3ก น.ส.3ข)1 หมายความวาหนังสือรับรองจากพนักงานเจาหนาที่วาไดทําประโยชนในที่ดิน

แลว และ โฉนดที่ดิน เปนตน ซึ่งมีเพียงโฉนดที่ดินเทานั้นที่แสดงถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

 

สําหรับหนังสือรับรองการทําประโยชนสามารถโอนแกกันโดยการสงมอบหรือการจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ได ดังนั้น จึงเปนปญหาวา การโอนโดยการจดทะเบียนตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 4 ทวิอาจจะไมไดรับสิทธิที่สามารถยกขอตอสูตอบุคคลภายนอกได 

เนื่องจากสามารถโอนแกกันโดยสงมอบสิทธิการครอบครองก็เปนได (ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยมาตรา 1378) ดังนั้น เพื่อเปนการขจัดปญหาความมั่นคงในสิทธิซึ่งเปนหัวใจของ

ระบบจดทะเบียนแบบสิทธิ กรมที่ดินควรตรวจสอบสารบบวามี แบบแจงการครอบครองที่ดิน ที่ยัง

                                                            

 
1
 น.ส. 3 ออกใหแกผูครอบครองท่ีดินทั่ว ๆ ไป ในพื้นที่ที่ไมมีระวาง มีลักษณะเปนแผนท่ีรูปลอย ไมมี

การกําหนดตําแหนงที่ดินแนนอน หรือออกในทองที่ที่ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ ซึ่งรัฐมนตรียังไมไดประกาศ

ยกเลิกอํานาจหนาท่ีในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินของหัวหนาเขต นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผู

เปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ (นายอําเภอทองที่เปนผูออก)  น.ส. 3 ก. ออกในทองที่ที่มีระวางรูปถายทางอากาศ 

โดยมีการกําหนดตําแหนงที่ดินในระวางรูปถายทางอากาศ (นายอําเภอทองท่ีเปนผูออกให)   น .ส . 3 ข .  ออกใน

ทองท่ีที่ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ และรัฐมนตรีไดประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติการตามประมวล

กฎหมายที่ดินของหัวหนาเขต นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอแลว (เจาพนักงานท่ีดิน 

เปนผูออก)  
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ไมไดขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนอีกกี่แปลง และมี

หนังสือรับรองการทําประโยชน ที่ยังไมไดขอออกโฉนดที่ดินอีกกี่แปลง และควรเรงรัดใหมีการออก

โฉนดที่ดินใหแกประชาชนโดยทั่ว นอกจากนี้ ควรจะตองมีบทบัญญัติใหชัดเจนเก่ียวกับการโอน

สิทธิในที่ดินที่มีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน 

 

12. ในระหวางที่ยังไมมีกฎหมายออกมาบังคับใช กรมที่ดินควรจัดใหมีการอบรม

เกี่ยวกับการใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย โดย

แนะนําแบบคําขอ แบบสัญญาหรือบันทึกขอตกลงและหลักเกณฑตางๆ เกี่ยวกับการจดทะเบียน 

เพื่อเปนการปูพื้นฐานและวางแนวทางใหแกเอกชนที่อาจจะเปนผูไดรับใบอนุญาตในอนาคต 
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   ภาคผนวก ก 
 

 

 

ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม  คําขอ 

สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอื่น 
พ.ศ.๒๕๔๗ 

_________________ 
 

           โดยที่กรมที่ดินมีนโยบายสงเสริมใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการบริการ 
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่น โดยการเปดโอกาสใหองคกรเอกชน 
หรือประชาชนทั่วไปจัดเตรียมคําขอ สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงกอนย่ืนขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ 
จึงเห็นเปนการสมควรกําหนดหลักเกณฑวิธีการในการใหบริการกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่นที่องคกรเอกชนหรือประชาชนทั่วไปที่ไดจัดเตรียมคําขอ  สัญญา  หรือ 
บันทึกขอตกลงกอนมาจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่  ดังนี้ 
           ขอ ๑  ระเบียบน้ีเรียกวา  "ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไป 
มีสวนรวมในการจัดเตรียมคําขอ  สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่น พ.ศ.๒๕๔๗" 
           ขอ ๒  ระเบียบน้ีใหใชบังคับตั้งแตบัดน้ีเปนตนไป   
           ขอ ๓  บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําส่ังอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้  หรือซ่ึงขัด 
หรือแยงกับระเบียบนี้  ใหใชระเบียบนี้แทน  และการดําเนินการในสวนที่ไมไดกลาวไวในระเบียบนี้ใหคงถือ 
ไปตามระเบียบเดิม 
            ขอ ๔  การย่ืนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่น  คูกรณี 
หรือภาคเอกชนสามารถมีสวนรวมโดยการจัดเตรียมเร่ืองและกรอกขอความในคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอ 
ตกลงตามแบบของทางราชการมาจากนอกสํานักงานที่ดินหรือที่สํานักงานที่ดินไดเองทั้งน้ีใหคูกรณีหรือผูรับ
มอบอํานาจลงลายมือช่ือคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงนั้นตอหนาพนักงานเจาหนาที่ และกอนทําการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนและตรวจสอบความถูกตองตามที่กฎหมายกําหนด

       ขอ ๕  กรณีที่คูกรณีไดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตามแบบของคูกรณีและลงลายมือช่ือ 
คูกรณีแลวมาย่ืนดวย  ใหนําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงนั้นแนบเปนสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตอทายสัญญา 
หรือบันทึกตามขอ ๔  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามกํากับรอยตอเทาน้ัน  และในสัญญาหรือในบันทึก 
ขอตกลงขอ ๔  จะตองมีขอตกลงวา  "ขอตกลงอื่นใหเปนไปตามสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตอทาย" ดวย 
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          ขอ ๖  การย่ืนคําขอทั่วไปที่มิใชคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เชน คําขอแกชื่อตัว หรือ 
ชื่อสกุล  คําขอคัดหรือถายเอกสารและรับรองสําเนา  คําขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน ผูขอจะ
กรอกขอความดวยตนเองหรือใหภาคเอกชนกรอกขอความมาจากนอกสํานักงานที่ดินหรือที่สํานักงานที่ดินก็ได 
แตผูขอหรือผูรับมอบอํานาจตองมาลงลายมือช่ือในคําขอตอหนาพนักงานเจาหนาที่  โดยกอนรับดําเนินการ 
ตามคําขอใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนดวยวา ขอความที่ผูขอกรอกมาน้ันถูกตองตรงกับความประสงค 
ของผูขอหรือไม หากเห็นวาผิดพลาดคลาดเคลื่อนหรือไมตรงกับความประสงคของผูขอ ก็ใหผูขอจัดการแกไข 
ใหถูกตองหรือกรอกขอความเสียใหมใหตรงกับความประสงค หรือหากผูขอตองการใหพนักงานเจาหนาที่เปน 
ผูกรอกขอความก็ดําเนินการใหได 
           ขอ ๗  พนักงานเจาหนาที่จะตองแนะนําพรอมทั้งจัดทําตัวอยางการกรอกขอความในคําขอ  
สัญญา  และบันทึกขอตกลงตามขอ ๔  และขอ ๖ ไวในสํานักงานที่ดินเพื่อใหคูกรณีหรือภาคเอกชนหรือ 
ประชาชนโดยทั่วไปใชเปนตัวอยางดวย 
            ขอ ๘  ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 
 
 
                                   ประกาศ  ณ  วนัที่   ๑๘   สิงหาคม   พ.ศ. ๒๕๔๗ 

   

 

  

 
                                              (นายบญัญัต ิ  จันทนเสนะ) 
                                                    อธิบดีกรมที่ดิน     
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ภาคผนวก ข 
 

 

 

ประกาศกรมที่ดิน  
เร่ือง   การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวม 

ในการจัดเตรียมคําขอ สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่นกับพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

___________ 
 

โดยที่กรมที่ดินมีนโยบายสงเสริมใหภาคเอกชนหรือประชาชนทัว่ไปมีสวนรวมในการบริการ 
 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน โดยการเปดโอกาสใหองคกรเอกชน 
 หรือประชาชนทั่วไปจัดเตรียมคําขอ  สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงกอนไปยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 
 กับพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ทั้งนี้  เพื่อเปดโอกาสใหภาคเอกชนเขามามีสวนรวมในการ 
 ดําเนินงาน  รวมทั้งเพ่ือใหผูรับบริการไดรับความสะดวกรวดเรว็ยิ่งขึน้  จึงประกาศใหทราบทัว่กัน  ดังน้ี 

 
๑.  การย่ืนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน คูกรณีหรือ

ภาคเอกชนสามารถมีสวนรวมโดยการจัดเตรียมเร่ืองและกรอกขอความในคําขอ  สัญญา หรือบันทึก 
 ขอตกลงตามแบบของทางราชการมาจากนอกสํานักงานที่ดินหรือที่สํานักงานที่ดินไดเองทั้งนี้ คูกรณีหรือ 
 ผูรับมอบอํานาจตองลงลายมือชื่อคําขอ สญัญา หรือบนัทึกขอตกลงนัน้ตอหนาพนักงานเจาหนาที ่ โดยกอนทํา

 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมพนักงานเจาหนาที่จะสอบสวนและตรวจสอบความถูกตองตามท่ีกฎหมาย
กําหนด 
 ๒.  กรณีที่คูกรณีไดทําสัญญาหรือบันทกึขอตกลงตามแบบของคูกรณีและลงลายมือชื่อคูกรณี 
 แลวมายื่นดวย  พนักงานเจาหนาที่จะนาํสัญญาหรือบันทึกขอตกลงนั้นแนบเปนสัญญาหรือบันทึกขอตกลง 

 
ตอทายสัญญาหรือบันทึกของทางราชการโดยถือวาเปนสวนหนึ่งของสัญญาหรือบันทึกขอตกลงที่พนักงาน- 
เจาหนาที่จัดทําให 

 ๓.  การยื่นคําขอทั่วไปที่มิใชคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เชน  คําขอแกชื่อตัวหรือชื่อสกุล   
 คําขอคัดหรือถายเอกสารและรับรองสําเนา  คําขอหนังสือรับรองราคาประเมินทนุทรัพยที่ดิน  ผูขอจะกรอก 
 ขอความดวยตนเองหรือใหภาคเอกชนกรอกขอความมาจากนอกสํานักงานที่ดินหรือที่สาํนักงานที่ดินก็ได  
 แตผูขอหรือผูรับมอบอํานาจตองมาลงลายมือชื่อในคําขอตอหนาพนักงานเจาหนาที่  โดยกอนรับดําเนินการ 

 
ตามคําขอ  พนักงานเจาหนาที่จะสอบสวนและตรวจสอบขอความที่ผูขอกรอกมาน้ันใหถูกตองตรงกับ 
ความประสงคของผูขอกอน 
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 ๔.  กรมที่ดินไดจัดทําคําแนะนําและตวัอยางการกรอกขอความในคําขอ  สัญญา  และบันทึก 
 ขอตกลง ลงไวในเว็บไซต www.dol.go.th ของกรมที่ดิน พรอมทั้งไดใหพนักงานเจาหนาที่จัดทําตัวอยาง 
 การกรอกขอความในคาํขอ  สัญญา  และบันทึกขอตกลงไวในสํานักงานที่ดินทุกแหง  เพ่ือใหคูกรณีหรือ 
 ภาคเอกชนหรือประชาชนโดยทั่วไปใชเปนตัวอยางดวยแลว 

  
 
 
                                          ประกาศ  ณ  วันที ่   ๑๘   สิงหาคม   พ.ศ. ๒๕๔๗ 
  
 

   
 

  

                                                     (นายบัญญัต ิ จันทนเสนะ) 
                                                          อธิบดีกรมที่ดิน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

ผูเขียนเกิดเมื่อวันที่ 20 เมษายน พ.ศ. 2524 ที่กรุงเทพมหานคร เปนบุตรคนโต

ของนายประพัฒนและนางปยะลักษณ ทรัพยเจริญ จบการศึกษาระดับมัธยมจากโรงเรียนหอวัง 

หลังจากนั้น ผูเขียนไดเขารับการศึกษาระดับอุดมศึกษาจากคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย และสําเร็จการศึกษาตามหลักสูตรระดับปริญญานิติศาสตรบัณฑิตเมื่อปพ.ศ. 2546 

ปจจุบันทํางานที่สํานักงานกฎหมาย มุลเวนา ดิ เองเจลี แอนด เอสโซซิเอทส  
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