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เพียงทนายความและผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาต และการมีสวนรวมของเอกชนในข้ันตอนของ
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นายทะเบียนมีหนาที่รับจดทะเบียนเทานั้น และในตางประเทศไดมีกฎหมายควบคุมดูแลทนายความ
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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. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

 เศรษฐกิจปจจุบันมีการเจริญเติบโตมากข้ึน การทํานิติกรรมตางๆ เกี่ยวกับที่ดินซึ่งเปน

ตนทุนทางเศรษฐกิจอยางหนึ่งก็มีจํานวนเพิ่มมากข้ึนเชนกัน หากสิทธิในที่ดินของบุคคลมีความ

มั่นคงจากการที่รัฐไดใหการรับรอง การนําที่ดินไปใชใหเกิดประโยชนสูงสุดจะสงผลใหประชาชนมี

รายได มีความเปนอยูที่ดีข้ึนและเศรษฐกิจภายในประเทศมีการเจริญเติบโต การไดมาซ่ึง

ทรัพยสิทธิอันสามารถยกเปนขอตอสูบุคคลภายนอกไดนั้นคูสัญญาจะตองนําไปจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ (มาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย) ซึ่งประมวลกฎหมาย

ที่ดินมาตรา 71 กําหนดใหเจาพนักงานที่ดิน เปนพนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยตามมาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และ

กอนที่เจาพนักงานที่ดินดําเนินการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินใหกับคูสัญญา เจา

พนักงานที่ดินจะตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ระเบียบขอบังคับตางๆ ที่เกี่ยวของซ่ึงสามารถแบง

ออกเปนข้ันตอนใหญๆ ได 3 ข้ันตอน คือ ข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ ข้ันตอนการทําสัญญาหรือ

บันทึกขอตกลง และข้ันตอนการจดทะเบียน  

 

 ในขั้นตอนสอบสวนสิทธิ เจาพนักงานที่ดินจะตองดําเนินการตรวจสอบคําขอ ความ

ถูกตองของเอกสารประกอบคําขอจดทะเบียน และสอบสวนความสามารถของบุคคลในการทํานิติ

กรรมวาเปนบุคคลที่หยอนความสามารถหรือไม หรือตองไดรับอนุญาตจากผูมีอํานาจปกครองหรือ

ศาลกอนจึงจะสามารถทํานิติกรรมได และเจาพนักงานที่ดินตองสอบสวนความสมบูรณของการทํา

นิติกรรมเพ่ือใหทราบวานิติกรรมที่คูสัญญานํามาขอจดทะเบียนมีผลสมบูรณตามกฎหมายไมตก

เปนโมฆะหรือโมฆียะ นอกจากนี้ เจาพนักงานที่ดินมีหนาที่สอบสวนการหลีกเล่ียงกฎหมายเชน 

การถือครองที่ดินแทนบุคคลตางดาว ซึ่งในการสอบสวนและตรวจสอบดังกลาวเจาพนักงานที่ดิน

จะตองดําเนินการใหเสร็จส้ินกอนจึงจะสามารถจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหแกคูกรณีที่มา

ขอจดทะเบียนได  

 

 สําหรับในตางประเทศ ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

เอกชนซ่ึงสวนมากจะเปนทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนญาต (licensed 

conveyancer ในประเทศอังกฤษและประเทศออสเตรเลีย หรือ โนแตร (Notaire) ในประเทศ
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ฝร่ังเศส) จะมีบทบาทมากในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เนื่องจากหลักกฎหมาย "ผูซื้อตอง

ระวัง" ทําใหตองมีการตรวจสอบถึงขอเท็จจริงตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน ทนายความหรือผูประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนญาตจะเปนผูที่จัดเตรียมสัญญาและเอกสารตางๆ เพื่อมายื่นขอจดทะเบียน ซึ่ง

ในการจัดเตรียมสัญญาและเอกสาร ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนญาตจะทําการ

ตรวจสอบถึงความสามารถของคูสัญญา ตรวจสอบเอกสารสิทธิและรายละเอียดเก่ียวกับที่ดิน 

ขอจํากัดในการใชที่ดิน ระบบสาธารณูปโภค รวมถึงกฎระเบียบที่บังคับใชกับการดําเนินการใดๆ 

เกี่ยวกับที่ดิน โดยการตรวจสอบนั้นสามารถสอบถามขอมูลไดจากกับสํานักทะเบียนที่ดิน หรือ 

สํานักงานที่ดิน หรือ หนวยงานทองถิ่นที่เกี่ยวของ ทั้งนี้ เพื่อยืนยันความถูกตองของขอเท็จจริงที่

ปรากฏในขณะที่มีการทํานิติกรรมกัน และเพื่อใหแนใจวาการแสดงเจตนาในการทําสัญญาจะไมมี

ขอบกพรองอันจะเปนผลใหสัญญาเปนโมฆะหรือโมฆียะ  

 

 นอกจากนี้ ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพจะตองทราบละเอียดเกี่ยวกับตัวคูสัญญา 

หรืออาจจะไดรับมอบหมายใหเปนตัวแทนของคูสัญญาเพื่อดําเนินการจดทะเบียนใหเสร็จลุลวง

ดังนั้น จึงเปนการลดปญหาการปลอมลายมือชื่อหรือหนังสือมอบอํานาจ ซึ่งในตางประเทศ การให

เอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะมีกฎหมายที่ควบคุมดูแลและ

กําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการปฏิบัติหนาที่ที่ชัดเจน ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพจึง

ตองปฏิบัติหนาที่เพื่อรักษาผลประโยชนของผูรับบริการและตนเอง เพราะหากละเลยในการปฏิบัติ

หนาที่กระทําการใดๆ เปนเหตุใหผูรับบริการไดรับความเสียหาย จะมีบทลงโทษที่ชัดเจนซึ่งอาจจะ

ทําใหทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตถูกลบชื่อออกจากทะเบียนผูไดรับ

ใบอนุญาต หรือ อาจถูกพักการใชใบอนุญาตซึ่งการลงโทษนี้มีผลกระทบตอการประกอบวิชาชีพ  

  

 สําหรับประเทศไทย แตเดิมรัฐไมมีนโยบายที่จะใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ประชาชนสวนใหญทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินโดยไมมีความรูความเขาใจ

ไมรูวากอนที่จะทําสัญญาผูกผันตนเองจะตองตรวจสอบในเร่ืองอะไรบาง ในบางคร้ังอาจจะรับโอน

หรือรับจํานองโดยผูที่โอนใหหรือนําที่ดินมาจํานองมิไดเปนผูที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น อันจะสงผล

ใหผูรับโอนหรือรับจํานองไมไดสิทธิในที่ดินนั้น หรือกรณีที่รูจักและไวใจกันก็อาจจะใหเชาโดยมิได

ทําสัญญาและจดทะเบียน เมื่อผูเชาไมจายคาเชาจึงเกิดปญหาข้ึน ซึ่งมาตรา 538 แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยไดกําหนดวาการเชาอสังหาริมทรัพย หากมิไดทําหลักฐานเปนหนงัสือลง

ลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิด การเชานั้นไมสามารถฟองรองกันได และหากเชาเกินกวา 3 ปโดยมิไม

ทําเปนสัญญาและจดทะเบียนสามารถฟองรองบังคับคดีกันไดเพียงสามปเทานั้น หรือกรณีจํานอง 

ดวยความที่รูจักคุนเคยกันหรืออาจจะหลีกเล่ียงคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน ผูรับจํานองจึงให
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เจาของที่ดินนําโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนมาเก็บรักษาไวที่ผูรับจํานองเพ่ือเปน

ประกันการชําระหนี้ โดยที่มิไดรูวากฎหมายกําหนดใหการจํานองอสังหาริมทรัพยตองทําเปน

หนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 714) 

หากมิไดดําเนินการตามท่ีกฎหมายกําหนด การจํานองนั้นตกเปนโมฆะ ซึ่งผูรับจํานองเองอาจจะ

ไมทราบวาการใหเงินกูและมีที่ดินเปนหลักประกันในคร้ังนั้นไมสามารถฟองรองบังคับคดีกันได 

เม่ือเปนเชนนี้ เจาของที่ดินอาจจะไปแจงความวาเอกสารสิทธิในที่ดินของตนไดหายไป และนําไป

ขอออกเอกสารสิทธิใหมเพื่อนําไปขายตอใหบุคคลอ่ืน และหากผูรับโอนไดจดทะเบียนถูกตองผูรับ

โอนจะเปนผูที่มีสิทธิดีกวาผูรับจํานอง ดังนั้นผูรับจํานองจึงเสียสิทธิไปเนื่องจากไมอาจบังคับ

จํานองเอาจากที่ดินแปลงนี้ได  

 

 ในการใชประโยชนจากที่ดินที่ตนมีสิทธิไมวาจะเปนกรรมสิทธิ์ ทรัพยสิทธิอ่ืน หรือ สิทธิ

ครอบครอง ผูทรงสิทธิยังขาดความรูความเขาใจในผลกระทบที่มีอาจจะเกิดข้ึนจากการใชที่ดิน 

กลาวคือ เม่ือจดทะเบียนไดสิทธิในที่ดินแลว ประชาชนอาจจะไมสามารถใชประโยชนจากที่ดินได

เต็มพื้นที่ เนื่องจากมีขอจํากัดการใชที่ดิน หรือ ตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคารหรือ

กฎหมายเกี่ยวกับส่ิงแวดลอม เปนตน ยกตัวอยางเชน มีขอกําหนดหามโอน การกอสรางอาคาร

จะตองมีระยะยนจากถนน (set back restriction) ซึ่งระยะจะมากนอยเพียงใดข้ึนอยูกับขอกําหนด

ของแตละพื้นที่ หรือ ไมสามารถสรางอาคารไดสูงเกินกวากี่เมตร หรือ ที่ดินที่อยูติดชายฝงทะเลไม

สามารถสรางส่ิงปลูกสรางติดชายฝงได เปนตน ซึ่งการไมทราบถึงขอจํากัดการใชที่ดินกอนที่จะ

ไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน อาจจะเปนเหตุใหผูรับโอนสิทธิในที่ดินไมสามารถดําเนินการตามที่ต้ังใจหรือ

ไดวางแผนไว หรือ หากถารูกอนก็อาจจะตัดสินไมเขาทํานิติกรรมก็เปนได    

 

  แตในทางปฏิบัติแลว มีประชาชนสวนหนึ่งที่สมัครใจวาจางใหทนายความ หรือ ผูที่มี

ประสบการณในการจดทะเบียนเชน นายหนาเปนผูจัดเตรียมเอกสารและสัญญาเพื่อดําเนินการจด

ทะเบียนให จนเมื่อปพ.ศ. 2547 กรมที่ดินไดมีนโยบายใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจด

ทะเบียน โดยไดอนุมัติแผนปฏิบัติการกรณีการใหภาคเอกชนจัดเตรียมคําขอ  สัญญา  บันทึก

ขอตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยกรมที่ดินไดออกระเบียบกรมที่ดิน  วาดวย

การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญา  หรือบันทึก

ขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. 2547 

พรอมทั้งไดจัดทําประกาศกรมที่ดิน เร่ือง การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการ

จัดเตรียมคําขอ  สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน 
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หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน กับพนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมายท่ีดินเพื่อประชาสัมพันธและปด

ประกาศใหทราบโดยทั่วกัน 

 

 อยางไรก็ตาม ระเบียบและประกาศของกรมที่ดินดังกลาวมิไดกําหนดหลักเกณฑการมี

สวนรวมของเอกชน ขอบเขตบทบาทหนาที่ การควบคุมดูแลและความรับผิดของเอกชน ดังนั้น 

พนักงานเจาหนาที่จึงเปนผูที่มีหนาที่และความรับผิดเกี่ยวกับการจดทะเบียน เจาพนักงานที่ดินจึง

ตองใชความระมัดระวังและรอบคอบในการปฏิบัติหนาที่ มิฉะนั้นอาจจะถูกลงโทษทางวินัยไดหาก

เกิดความผิดพลาด และอาจจะถูกฟองรองจากผูเสียหายใหรับผิดเปนการสวนตัวได เม่ือเปนเชนนี้ 

ในบางคร้ังเจาพนักงานที่ดินอาจกาวลวงลงไปในเนื้อสาระที่คูสัญญาไดตกลงกัน หรือ รับจด

ทะเบียนไปโดยความผิดพลาดเนื่องจากการเรงรีบปฏิบัติหนาที่เพื่อใหตอบสนองความตองการ

ประชาชนที่มารอรับบริการ  

 

 ปจจุบันการซ้ือขายที่ดินหรือนิติกรรมอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยมีความซับซอนมากข้ึน 

เชน สัญญาซ้ือขายหรือสัญญาเชาอาจจะมีสัญญาอ่ืนแนบมาดวย เชน สัญญาใหบริการทรัพยสิน

สวนกลาง และ ขอบังคับที่จะตองปฏิบัติภายในโครงการจัดสรร เปนตน นอกจากนี้ บุคคลที่เตรียม

เอกสาร  รวมทั้ง สัญญาที่จะนํามาจดทะเบียนนั้น  เปนทนายความหรือผูที่มีความรูและ

ประสบการณ เชน นายหนา ดังนั้นหากใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม โดยเอกชนจะมีหนาที่ในการสอบสวนสิทธิ การจัดเตรียมเอกสารและสัญญาหรือบันทึก

ขอตกลง และมีมาตรการควบคุมที่ชัดเจนจะเปนการลดภาระหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ และ

อาจจะสงเสริมใหการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีประสิทธิภาพ กลาวคือ ระยะเวลาในการจด

ทะเบียนลดลง การจดทะเบียนมีความถูกตองตรงกับขอเท็จจริง การใหบริการสามารถตอบสนอง

ความตองการและเปนที่พอใจของประชาชน ประชาชนมีความม่ันคงในสิทธิ  รวมทั้งเปนการ

สงเสริมและสรางบุคลากรหรือธุรกิจที่ปรึกษาดานอสังหาริมทรัพย ใหมีความเชี่ยวชาญซึ่ง

เหมาะสมกับสภาวะของตลาดในธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการขยายตัวเพิ่มข้ึน  

  

 นอกจากนี้ เปนที่นาสนใจวาเพราะเหตุใดในตางประเทศ ทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพที่ไดรับอนุญาตมีบทบาทในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยใชระบบอิเล็กทรอนิกส 

(E-Conveyancing) และทั้งนี้ในตางประเทศยังมีการคุมครองผูที่ไดรับความเสียหายจากการจด

ทะเบียนหรือขอผิดพลาดของทนายความหรือเอกชนที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะที่ไดรับอนุญาตโดย

ระบบการประกันภัยเพื่อรับประกันความผิดพลาดที่อาจเกิดจากการดําเนินการตรวจสอบสิทธิที่จะ

นํามาจดทะเบียน คําขอ ความถูกตองขอเอกสารประกอบคําขอ และการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
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กรรมที่เกี่ยวกับที่ดินที่ดําเนินการโดยทนายความหรือเอกชนที่มีความเช่ียวชาญเฉพาะที่ไดรับ

อนุญาต 

 
2. วัตถุประสงคของการวิจยั 
 

 ศึกษาถึงสาเหตุและความจําเปนของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย การไดรับความคุมครองจากการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ความเปนมาและ

แนวคิดการใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม และศึกษาถึงแนวทางของ

บทบาทและหลักเกณฑการมีสวนรวมของเอกชน ตลอดจนมาตรการการควบคุม 

 
3. ขอบเขตของการวิจัย 
 
 ผูเขียนมุงศึกษาถึงหลักเกณฑการใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเกี่ยวกับที่ดิน ซึ่งเอกชนที่ผูเขียนมุงศึกษาน้ันจํากัดเพียงทนายความและผูประกอบวิชาชีพที่

ไดรับอนุญาต และการมีสวนรวมของเอกชนในข้ันตอนของการสอบสวนสิทธิ จัดทําสัญญา โดย

ศึกษากฎหมายตางประเทศจะศึกษาถึงแนวคิด บทบาทหนาที่ รวมถึงมาตรการกํากับ ดูแลการให

เอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สวนของกฎหมายไทยนั้น ผูเขียนมุง

ศึกษาท่ีประมวลกฎหมายที่ดิน และประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยตลอดจนระเบียบขอบังคับ

ตางๆ ของกรมที่ดินเพื่อทราบถึงความเปนไปไดที่จะใหเอกชนเขามามีสวนรวมในข้ันตอนของการ

เตรียมเอกสารและทํานิติกรรม ทั้งนี้ การศึกษาวิจัยนี้จะการการเปรียบเทียบกับกฎหมาย

ตางประเทศดวยเพื่อวิเคราะหถึงปญหาและผลกระทบที่อาจจะเกิดข้ึนจากการใหเอกชนมีสวนรวม

ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในข้ันตอนของการสอบสวนสิทธิ 

จัดทําเอกสารสัญญา 

 
4. สมมติฐานของการวจิัย 
 

 เพื่อเปนการมุงใหเกิดความมั่นคงและรักษาสิทธิในทรัพยสินของประชาชน ตลอดจนลด

ระยะเวลาในการจดทะเบียนเพื่ออํานวยความสะดวกและเยียวยาความเสียหายใหแกประชาชน 

รวมทั้งเปนการสงเสริมใหประชาชนใชประโยชนจากที่ดินสูงสุดเพื่อสรางผลผลิตใหกับระบบ

เศรษฐกิจของประเทศ และรองรับระบบเทคโนโลยีซึ่งอาจจะนําเขามาใชในการจดทะเบียนสิทธิ
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และนิติกรรมในอนาคต จึงสมควรมีบทบัญญัติใหชัดเจนเพื่อใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในข้ันตอนการสอบสวนสิทธิและการจัดทําสัญญา 
 
5. วิธีดําเนินการวิจัย 
 

 การทําวิจัยเพื่อเขียนวิทยานิพนธฉบับนี้ ผูเขียนใชวิธีการวิจัยเอกสาร (Documentary 

Research) โดยศึกษาจากตัวบทกฎหมาย บทความทางกฎหมาย คําพิพากษา ขอมูลที่เผยแพรใน

ระบบสารสนเทศที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและการ

ใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของประเทศไทยและของ

ตางประเทศ รวมถึงการประชุมและเสวนาระดับนานาชาติในประเด็นการใหเอกชนเขามีสวนรวม

ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 
6. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

 1.  ทราบถึงหลักเกณฑและเงื่อนไขในการที่ใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินในตางประเทศ 

 

 2.  ทราบถึงความเปนไปไดและขอกําหนดทางกฎหมายในการเปดโอกาสให

เอกชนเขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน

ประเทศ 

 

 3.  ศึกษาถึงผลกระทบ ขอดีและขอเสีย ในการที่ใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินในตางประเทศ 

 

 4.  ทราบถึงแนวทางในการแกไขปญหาในการจดทะเบียนสิทธิและการทํานิติ

กรรมที่เกี่ยวกับที่ดินในประเทศไทย 

 

 5.  ทราบถงึมาตรการกํากับดูแลและการเยียวยาความเสียหายใหแกประชาชนที่

ไดรับความเสียหายจากการกระทําของทนายความหรือเอกชนผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาต 

 



บทที่ 2 
แนวคิดและวิวัฒนาการการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 
 

 ที่ดินเปนแหลงทรัพยากรธรรมชาติที่สามารถแสดงใหเห็นถึงความมั่งค่ังและความเจริญ

ดานเศรษฐกิจ จากทรัพยากรธรรมชาติอันนี้เราสามารถใชประโยชนไดสูงสุดไมวาจะเปนแหลงพืช

พันธุธัญญาหาร เส้ือผา ที่อยูอาศัย แหลงพลังงานรวมทั้งแรธาตุตางๆ ที่อยูภายใตที่ดินนั้น เรา

อาศัยบนพื้นดิน อยูรอดไดโดยการใชประโยชนจากที่ดินทํามาหาเล้ียง และเม่ือเราหมดอายุขัย

รางกายเราก็กลับสูพื้นดินกลายเปนเถาถาน การใชประโยชนจากที่ดินจึงเปนส่ิงสําคัญในการดํารง

อยูของมนุษย ดังนั้น การรวบรวมเก็บบันทึกเกี่ยวกับที่ดินจึงเปนที่สําคัญที่สุดอยางหนึ่งที่ทุกรัฐ

จะตองคํานึงถึง การกําหนดนโยบายเกี่ยวกับที่ดินและการบังคับใชนโยบายเหลานั้นอาจจะมี

วิธีการที่เกี่ยวของมากมาย ทั้งนี้ ข้ึนอยูกับความมีประสิทธิภาพของการจดทะเบียนที่ดินวา

วิธีดําเนินการและวิธีการเก็บขอมูลสามารถเขาถึงไดโดยงายหรือไม การจดทะเบียนที่ดินจะตอง

เก็บรวบรวมไวอยางเปนสัดสวนเพื่อความสะดวกรวดเร็วในการสืบคนขอมูล และขอมูลที่ปรากฏ

ทางทะเบียนนั้นจะถูกตองตรงกับขอเท็จจริงไมมีขอผิดพลาด  เนื่องจากการจดทะเบียนที่ดินเปน

เคร่ืองมือที่สําคัญในการบริหารจัดการที่ดินและอาจจะเปนเคร่ืองมือของรัฐสวนหนึ่ง  

  
1.  แนวคิดและววิัฒนาการของการจดทะเบียนที่ดิน 

 

ในยุคแรกนั้นผูคนยังมีไมมากและหาเลี้ยงชีพดวยการลาสัตว ไมมีใครสนใจที่จะจับจอง

ที่ดินเพื่อเปนเจาของและถือวาเปนส่ิงที่ใชรวมกัน ตอมาเมื่อการเพาะปลูกเร่ิมเปนที่รูจัก ชุมชนของ

ประชาชนที่อาศัยอยูรวมกันและมีความใกลชิดกันก็เร่ิมมีความคิดที่จะครอบครองที่ดินเพื่อใชใน

การเพาะปลูก ดังนั้น การโอนที่ดินจะมีไมมาก ถาจะมีการโอนเปล่ียนมือกันก็จะเปนการโอน

ระหวางคนในครอบครัว เพื่อนบาน หรือชุมชนที่อยูใกลๆ ซึ่งผูโอนและผูรับโอนมีความรูจักคุนเคย

และรูจักความเปนไปของกันและกันเปนอยางดี ดังนั้นรูปแบบการโอนจึงไมยุงยาก และกระทํากัน

อยางงายๆ โดยโอนกันดวยปากเปลาตอหนาพยานที่เปนเพื่อนบานหรือคนในครอบครัวกันเอง 

นอกจากนี้ในสมัยนั้นกรรมสิทธิ์ในที่ดินมิไดแยกออกจากสิทธิครอบครอง ดังนั้น เมื่อชุมชนไดออก

เดินทางหาแหลงเพาะปลูกใหมหรือไดมีการโยกยายถิ่นฐาน ที่ดินตรงนั้นจะตกเปนของสวนกลาง ผู

ที่มิไดครอบครองอยูไมอาจเขาหวงกันได ผูอ่ืนสามารถเขามาจับจองทําประโยชนตอไปได เม่ือ

สังคมขยายตัวใหญข้ึนเปนชุมชนที่มีดินแดน มีพระเจาแผนดินเปนเจาของอาณาเขต การที่เจาของ

ที่ดินจะหวงกันที่ดินเอาไวในอํานาจของตนถือวาเปนการปฏิปกษตออํานาจของพระเจาแผนดิน 
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ดังนั้น พระเจาแผนดินที่มีอํานาจมากจะพยายามท่ีจะตัดทอนอํานาจและจํากัดสิทธิของเจาของ

ที่ดินเพื่อมิใหเปนอันตรายหรือกระทบตออํานาจของพระองคเอง ซึ่งสวนใหญจะไดมีการบัญญัติไว

เปนกฎหมายวา ที่ดินทั้งหมดในอาณาเขตประเทศเปนของพระเจาแผนดิน หาใชของราษฎรไม 

เชน ประเทศจีนโบราณ ถือกันวาพระเจาแผนดินเปนเจาของที่ดินในอาณาจักร ทั้งนี้ปรากฏอยูใน

คัมภีร ซีกิงของขงจื๊อที่วา "ที่ดินใตทองฟาเปนของผูเปนประมุข และบรรดาผูอาศัยที่ดินเปนขาของ

ประมุข" เหตุที่ในสมัยกอนนําเอาเร่ืองกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาปะปนกับอํานาจการปกครองนั้น 

เนื่องจากแตเดิมเราถือกันวา สามีเปนเจาของภริยา บิดาเปนเจาของบุตร ดังนั้นประมุขของ

ประเทศผูมีอํานาจสูงสุดภายในประเทศจึงเปนเจาของที่ดินภายในอาณาเขตท่ีตนมีอํานาจ

ปกครองเหนืออยู แตตอมาจึงไดมีการแยกสิทธิในทรัพยสินออกจากตัวบุคคลซึ่งใชเวลานานกวาจะ

พิเคราะหไดวาเปนสิทธิคนละประเภทและใชไดคนละขอบเขต1  

 

ตอมาในสมัยโรมัน พลเมืองจะถูกข้ึนทะเบียนไวพรอมทั้งทรัพยสินของแตละคนซึ่งความ

เปนเจาของในที่ดินและผลผลิตในท่ีดินนั้นจะถูกบันทึกไวดวยเพื่อวัตถุประสงคของการเก็บภาษีซึ่ง

การกระทําดังกลาวกอใหเกิดหลักของภาษีที่ดินเรียกวา tributum soli รูปแบบการจดทะเบียนใน

สมัยโรมันไดถูกถายทอดมายังยุคสมัยของแองโกลแซกซอนส แตในสมัยแองโกลแซกซอนสนี้การ

จดทะเบียนนั้นไดมีการบันทึกรายละเอียดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน โดยจะมีการจดบันทึกขอมูลที่

เกี่ยวของกับรายละเอียดของเจาของที่ดิน อยางนอยจะตองมีลําดับชั้นศักดินา ซึ่งเปนการจด

บันทึกที่เกือบจะสมบูรณที่สุด และเปนระบบการจัดการบริหารที่เปนประสบความสําเร็จสูงสุดของ

แองโกลแซกซอนส เรียกระบบการจดทะเบียนนี้วา Domesday Book (1086) และระบบ 

Domesday Book นี้ถือเปนการจดทะเบียนที่ดินระบบสุดทายเพ่ือวัตถุประสงคในการเก็บภาษี 

และไดมีการพัฒนาปรับปรุงระบบการการโอนกรรมกรรมสิทธิ์ในที่ดินตอไป 

 

การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินไดมีการพัฒนาเพื่อเปนวิธีการในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจาก

บุคคลหน่ึงไปสูอีกบุคคลหน่ึง โดยผูขายจะมีการสงมอบที่ดินอยางเปนทางการใหแกผูซื้อโดย

เปดเผยตอสาธารณะซ่ึงจะเปนพยานในการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินคร้ังนั้น เราเรียกวิธีการโอน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินวา "feoffment with livery of seisin" เหตุที่การวิธีการโอนโดยการบอกกลาวให

ทราบถึงเจตนาของตนถือวาเปนหลักฐานเพียงพอที่ทําใหผูรับโอนมั่นใจไดวาที่ดินไดโอนมาเปน

ของตนแลวเนื่องจากในยุคนั้นสังคมเปนชุมชนขนาดเล็ก ผูคนรูจักกันดังนั้นจึงงายตอการรับรูและ 

                                                           

 1 ร. แลงการ,  ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2, (กรุงเทพฯ: ไทยวัฒนาพานิช, 2526), หนา 309 
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รับทราบถึงความเคล่ือนไหวหรือส่ิงเปล่ียนแปลงที่เกิดข้ึนในชุมชุน แตเมื่อสังคมเร่ิมขยายตัวข้ึนมี

ความซับซอนมากข้ึน วิธีการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินวิธีนี้ก็เร่ิมไมเปนที่มั่นใจแกคนซื้อและไดส้ินสดุลง

เมื่อป ค.ศ. 1925 เพราะเนื่องจากวาการโอนวิธีนี้นั้นไมมีหลักฐานอยางอ่ืนประกอบนอกจากคนรู

เห็นหรือพยานไมกี่คน ซึ่งพยานบุคคลนั้นไมสามารถอยูยั่งยืนไดหรือหากมีการยายถิ่นที่อยู การ

ติดตอคมนาคมก็มิไดสะดวกเหมือนเชนปจจุบัน ดังนั้นจึงยากตอการพิสูจนวาใครเปนเจาของ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินเมื่อมีขอพิพาทเกิดข้ึน  

 

เมื่อการโอนกรรมสิทธิ์โดยการกระทําหรือการแสดงสัญลักษณตามรูปแบบที่ผานมาไม

เพียงพอตอการพิสูจนถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น คูสัญญาจึงหาวิธีการอยางอ่ืนมาเพื่อคุมครองสิทธิ

ของตนเองที่รับโอนมาจากอีกฝาย โดยหนังสือสัญญาลายลักษณอักษรระหวางกันเองจึงเปน

ทางออกที่มาแทนที่การโอนตามแบบพิธีการตอหนาสาธารณะชนเราเรียกการโอนวิธีนี้วา "Private 

Conveyancing" ผูซื้อจะรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยผลของขอความที่ตกลงกันไวในหนังสือ

สัญญาลายลักษณอักษรที่ทําข้ึนเองระหวางกัน วิธีการโอนแบบ Private Conveyancing นี้จะไมมี

การบันทึกและเปดเผยตอสาธารณะชน เปนเพียงเร่ืองระหวางคูสัญญาทั้งสองเทานั้น2 ดังนั้นการ

พิสูจนถึงสิทธิในที่ดินที่ผูซื้อไดรับโอนมาจากผูโอนนั้นสามารถทําไดโดยการแสดงหนังสือสัญญา

ลายลักษณอักษรที่ไดทําข้ึนเมื่อคร้ังโอนกรรมสิทธิ์นั้นตอบุคคลภายนอกเพื่อใหบุคคลภายนอก

ทราบถึงสิทธิของตนวาไดมาอยางไร ซึ่งบุคคลภายนอกที่รับโอนกรรมสิทธิ์ตอมาจากผูโอนก็จะเก็บ

รักษาหนังสือสัญญาลายลักษณอักษรนั้นไวเชนเดียวกันเหตุเพราะหนังสือสัญญาลายลักษณ

อักษรจะเปนหลักฐานที่แสดงใหเห็นถึงการไดรับโอนมาซึ่งสิทธิในที่ดินของตน และผูรับโอนในทอด

ตอๆ ไปก็จะกระทําเชนเดียวกัน  

 

อยางไรก็ตาม วิธีการโอนโดยหนังสือสัญญาหลายลักษณอักษรระหวางคูสัญญากันเองก็

มีขอบกพรอง เนื่องจากในหนังสือสัญญาลายลักษณอักษรที่คูความตกลงกันนั้นมิไดระบุขอความ

หรือแสดงใหเห็นถึงสิทธิบางประเภทท่ีกระทบตอกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เชน สิทธิการเชา หรือ การ

จํานอง เปนตน ซึ่งสิทธิการเชาในท่ีดินหรือการจํานองเพื่อเปนหลักประกันการชําระหนี้นั้น 

คูสัญญาไดเจรจาและตกลงกันในขอสัญญาท่ีเปนเอกเทศอีกฉบับหนึ่ง หรือแตละฉบับที่ทําข้ึนใน

แตละคร้ังคราวไป การตรวจสอบเอกสารที่เกี่ยวของกับการซ้ือขายเพียงอยางเดียวจึงไมเพียงพอ

สําหรับผูซื้อหรือผูรับโอน  

                                                           

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

Press, 1976), P.13 
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2. แนวคิดและวิวัฒนาการของการจดทะเบียนหนวยงานของรัฐ 
   

  เนื่องจากวิธีการโอนรูปแบบที่ตางๆ ที่กลาวมาแลวขางตนมีขอบกพรองและมิไดใหความ

คุมครองและความมั่นคงแกผูซื้อหรือผูรับโอนอยางเพียงพอ การพิสูจนกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนส่ิงที่

จําเปนจะตองทราบกอนการโอนที่ ดิน แตการทราบถึงสิทธิที่มีผลกระทบตอที่ดินก็จําเปน

เชนเดียวกัน ดังนั้นจึงเกิดแนวคิดที่จะคุมครองผูรับโอนโดยกําหนดมาตรการที่จะที่รวบรวม

รายละเอียดและนิติกรรมที่เกี่ยวของกับที่ไวในเอกสารลายลักษณอักษรที่ผูซื้อหรือสาธารณชน

สามารถตรวจสอบได ซึ่งเอกสารลายลักษณอักษรนี้จะมีรายละเอียดของผูขายและรายละเอียด

สิทธิอยางอ่ืนที่เกี่ยวของกับที่ดินนอกเหนือจากสิทธิครอบครองของผูขาย ทั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงค

เพื่อเปนการเปดเผยขอมูลและสถานะของที่ดินใหประชาชนไดทราบไดโดยงายและเปนการปองกัน

การฉอฉลหรือการหลอกลวงตางๆ ในการโอนขายที่ดิน และทางตรงกันขามเจาของที่ดินที่ไดจด

ทะเบียนชื่อตนเองเปนเจาของที่ดินก็จะไดรับการคุมครองวาเปนเจาของที่แทจริงเพราะมีหลักฐาน

ที่มั่นคงและเชื่อถือได นอกจากนี้ ตัวเจาของที่ดินเองไมตองเสียเวลาอยูเฝาที่ดินเพื่อหวงกันการเขา

ครอบครองของบุคคลอ่ืน เนื่องจากการจดทะเบียนเปนการแสดงถึงการมีกรรมสิทธิ์เหนือทรัพยสิน

แมเจาตัวจะไมไดครอบครองที่ดินอยูตลอดเวลาก็มิไดทําใหสิทธิที่มีอยูเหนือที่ดินเสียไปหรือเสีย

ประโยชนจากการใชสอยที่ดินนั้น 

 
  2.1 การจดทะเบียนแบบดีด (Registration of Deeds)  
 

 ดีด (Deed) เปนเอกสารทางกฎหมายที่ใชเพื่อการใหสิทธิแกผูรับอีกฝายหนึ่งสวนมากจะ

ใชในการกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย ดีดจะมีลักษณะเปนสวนหนึ่งของชุดเอกสารจํานวนมากที่

ไดลงตราประทับแลว ในดีดที่ทําข้ึนนั้นจะมีขอความที่ปรากฏอยูในสัญญาที่คูสัญญาทั้ง 2 ฝายได

ตกลงกันทําข้ึน ดีดจะที่ประทับตราแลวจะถูกสงมอบใหแกผูรับโอนกรรมสิทธิ์เพื่อแสดงถึงการโอน

กรรมสิทธิ์จากผูโอนไปยังผูรับโอน สวนจะนํามาจดทะเบียนหรือไมไมมีกฎหมายบังคับ 

 

 การจดทะเบียนแบบดีดเปนการการจดทะเบียนที่เปดเผยตอสาธารณะชนซ่ึงจะปรากฎ

รายการตางๆ ที่มีผลกระทบตอการใชประโยชนในที่ดินแปลงนั้น รูปแบบของการจดทะเบียนแบบ

ดีดนั้นเปนรูปแบบที่เรียบงายโดยมีหลักการอยูวา ดีดที่จดทะเบียนจะมีสิทธิดีกวาดีดที่มิไดนํามา

จดทะเบียนหรือดีดที่นํามาจดทะเบียนภายหลัง ทั้งนี้ผูใดจะมีสิทธิในที่ดินดีกวาผูอ่ืนจะพิจารณา

จากวันที่ที่จดทะเบียนลงในดีดแตละฉบับนั้น ผูที่จดทะเบียนกอนยอมมีสิทธิดีกวาผูจดทะเบียน

ภายหลัง นอกจากนี้ดีดที่มิไดนํามาจดทะเบียนไมสามารถนํามาใชเปนพยานหลักฐานในศาลได 
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ข้ันตอนและวิธีการจดทะเบียนแบบดีดจะเร่ิมที่การเตรียมแบบฟอรม สัญญา และเอกสารท่ี

เกี่ยวของตางๆ โดยขอเท็จจริงรายละเอียดในสัญญารวมทั้งเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของกับนิติกรรมที่

เกิดข้ึนในคร้ังนั้นจะตองมีขอความที่สอดคลองถูกตองตรงกันกับแบบฟอรมที่จะถูกนํามาย่ืนตอ

เจาหนาที่ ซึ่งโดยปกติแลวเอกสารเหลานี้จะถูกเตรียมและรางข้ึนโดยทนายความ (Solicitor) โดย

จะบรรยายรายละเอียดมิใหเกิดความสับสบ ทั้งนี้จะมีขอความที่อางถึงแผนท่ีเมือง ที่ต้ังของท่ีดิน

รวมทั้งลักณะตามธรรมชาติของแปลงที่ดิน ชื่อถนน แมน้ํา ลําธาร ชื่อเจาของที่ดินขางเคียง และ

อาจจะมีการระบุชื่อเจาของที่ดินคนเกาๆ ในอดีตดวย 

 

 เมื่อทนายความเตรียมสัญญาและเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของเสร็จ ทนายความจะนํา

เอกสารเหลานั้นใหคูสัญญาไดลงลายมือชื่อ เอกสารรวมทั้งแบบฟอรมที่คูสัญญาไดลงลายมือชื่อ

เรียบรอยแลวจะถูกนํามาย่ืนตอเจาหนาที่ เมื่อเจาหนาที่จะรับเอกสารจากทนายความแลว 

เจาหนาที่จะดําเนินการตรวจสอบเอกสารที่ทนายความไดนํามายื่นเพื่อขอจดทะเบียนดีด หาก

เจาหนาที่ไมพบวามีขอสงสัยหรือไมมีขอทักทวงก็จะนําขอมูลเหลานั้นบันทึกลงในระบบบันทึก

เบ้ืองตน จากนั้นเจาหนาที่ก็จะทําการคัดลอกขอมูลลงในสมุดทะเบียนที่ดินหรือระบบบันทึกที่

เปดเผยตอสาธารณะ (Deed Books) ซึ่งในสมุดทะเบียนที่ดินนี้จะมีขอมูลที่สามารถสืบคนไดวา

ใครเปนเจาของหรือผูมีสิทธิในที่ดินแปลงไหน รวมทั้งบอกสัมพันธในครอบครัว การเปนหนี้สิน หรือ

ภาระผูกพันตามกฎหมาย และทรัพยสินอ่ืนๆ ในกรณีการรับโอนอสังหาริมทรัพยมาโดยทางมรดก 

จะมีการระบุถึงบัญชีเครือญาติ (Family Tree) ดวย 

 

  อยางไรก็ตาม การโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยการจดทะเบียนที่ดินแบบดีดไมไดเปนส่ิงที่

พิสูจนหรือเปนหลักฐานเด็ดขาดที่แสดงถึงความเปนเจาของในที่ดิน การจดทะเบียนดีดเปนเพียง

การบันทึกรายการนิติกรรมที่เกิดข้ึนเกี่ยวกับที่ดินในแตละคร้ังซ่ึงการจดบันทึกอาจจะไมได

สอดคลองกับนิติกรรมคร้ังกอนหรือไมถูกตองตรงกับความเปนจริงก็เปนได ดังนั้น การซื้อขายที่ดิน

ในแตละคร้ังผูซื้อตองตรวจสอบเอกสารทั้งหมดเพื่อพิสูจนสิทธิ ของผูขาย โดยผูขายจะนําเอกสาร

พยานหลักฐานตางๆ ที่ตนไดรวบรวมไวยอนหลังไปเมื่อคร้ังที่ผูขายซ้ือมาแสดงตอผูซื้อจนผูซื้อ

ปราศจากขอสงสัยจึงดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์แกกัน การตรวจสอบเพียงเอกสารน้ันอาจจะไมได

แสดงขอเท็จจริงทั้งหมดและมีความเส่ียงดังตอไปนี้ ภาระผูกพันในที่ดินที่ไมปรากฎชัดเจนและ

ผูขายมิไดเปดเผยใหทราบถึงการนั้น สิทธิของบุคคลอ่ืนซึ่งอาจจะมีสิทธิเชนเดียวกันกับผูขายใน

ที่ดินแปลงเดียวกัน และเอกสารที่นํามาแสดงมีผลบังคับใชไดตามกฎหมายหรือไม เปนตน ซึ่ง
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วิธีการตรวจสอบที่ยืดยาวนี้ทําโดยผูซื้อแตละรายที่รับชวงกันมา โดยจะมิไดรับประโยชนและความ

ปลอดภัยจากการตรวจสอบของผูซื้อรายกอนๆ แตอยางใด 

 
 2.2 การจดทะเบียนสิทธิ (Registration of Title)  
 

 จากขอบกพรองของระบบการจดทะเบียนแบบเดิมที่ใชอยูในขณะนั้นไมวาจะเปนการ

โอนระหวางคูสัญญากันเอง (Private Conveyancing) หรือการจดทะเบียนแบบดีด (Registration 

of Deeds) เซอร โรเบิรต ริชารด ทอรเรนส (Sri Robert Richard Torrens)∗ จึงเกิดความคิดข้ึนวา

หากนําหลักและกฎขอบังคับที่ใชบังคับกับการโอนเรือมาประยุกตใชกับการโอนที่ดินนาจะประสบ

ความสําเร็จ โดยต้ังเปาหมายวาระบบการจดทะเบียนระบบใหมจะขจัดส่ิงที่เขามองวาเปน

ขอบกพรองของระบบแบบเดิมที่ใชอยู ดังนี้ 

 

1.  การบันทึกจดทะเบียนนิติกรรมมีความซับซอน สงผลใหประชาชนจึงยึดติดกับ

ทนายความเปนอยางยิ่ง 

 

2.  คาใชจายเกี่ยวกับนิติกรรมเหลานั้นมีจํานวนที่คอนขางสูงไมวานิติกรรมที่

เกิดข้ึนนั้นจะไมไดมีความสลับซับซอนเลย 

 

3.  การสูญหายและความสับสนซ่ึงเกิดข้ึนจากความไมแนนอนของเอกสารสิทธิที่

มีอยูจึงสงผลใหผูซื้อและผูรับจํานองที่ดินตองใชเวลาในการตรวจสอบเอกสาร

เกี่ยวกับที่ดินนั้น  

 

4.  ระยะเวลาที่เกี่ยวของในการบันทึกจดทะเบียนโดยชอบดวยกฎหมายของนิติ

กรรมที่เกิดข้ึนไมเหมาะสมกับความตองการของสังคมที่กําลังขยายตัวข้ึน 

                                                           

 
∗

 เกิดเม่ือปค.ศ. 1814 ที่เมืองคอรก(Cork) ประเทศไอรแลนด เขาทํางานเปนเจาหนาที่ศุลกากรท่ีกรุง

ลอนดอน ประเทศอังกฤษเปนระยะเวลา 4 ป ตอมาในปค.ศ. 1840 จึงถูกยายไปเปน Collector of Customs ที่ 

South Australia ซึ่งที่นั่น Sir Torrens ไดมีประสบการณและคุนเคยเปนอยางดีกับกฎหมายขนสงทางทะเลใน

ฐานะที่เปนกฎหมายเพื่อใชในการเก็บภาษีศุลกากร ตอมาในป 1851เขาไดรับการเสนอช่ือใหเปนสมาชิก 

Legislative Council และในป 1955 เขาไดรับแตงต้ังใหเปนสมาชิกในคณะกรรมการบริหาร (member of the 

Executive Council)  ซึ่งในปถัดมาเขาก็เขารวมในการปฏิรูประบบการจดทะเบียนสิทธิเก่ียวกับที่ดิน 
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5.  การดําเนินงานของกฎหมายอังกฤษวาดวยอสังหาริมทรัพย (The English 

Law of Real Property) ทําใหมูลคาของที่ดินลดลงในฐานะที่เปนหลักประกัน

และเปนการลดโอกาสของการใหสินเช่ือที่เหมาะสม 

 

 ดูเหมือนวา Sir Torrens อาจจะไดรับการชวยเหลือจาก ฮิวบ (Hubbe) นักกฎหมายจาก

ประเทศเยอรมนี ผูที่ถูกเช่ือวาอาจจะเปนคนที่ใหคําแนะนําแก Sir Torrens เกี่ยวกับระบบการจด

ทะเบียนแบบเกาที่ใชมากันมานานเปนระยะเวลานานวา 600 ป ในเมืองของชาวยุโรปตอนเหนอืใน

เยอรมนี (Hanseatic towns of Germany) โดยเฉพาะที่เมืองฮัมเบิรก (Hamburg) นอกจากนี้ Sir 

Torrens ยังไดรับการชวยเหลือจากเพื่อนอีกหลายคนที่แลกเปล่ียนความคิดเห็นกับเขา และคาดวา

คงมีการวิจารณหรืออีกแงหนึ่งคือมีผลอยางมากที่ทําใหระบบเปนที่ยอมรับในท่ีสุด โดยเช่ือวาการ

จดทะเบียนสิทธินั้นจะเปนระบบการจดทะเบียนที่แกไขขอบกพรองของการโอนระหวางคูสัญญา

กันเอง และการจดทะเบียนแบบดีด การจดทะเบียนสิทธิเปนการรวบรวมการจดบันทึกของทางการ

ที่ โดยกําหนดแปลงที่ดินและตัวบุคคลที่ไดใชประโยชนจากที่ดินนั้นอยางชัดเจนรวมถึงขอจํากัดใน

การใชประโยชนในที่ ดินที่มีอยู การจดทะเบียนบันทึกยังปรากฏรายละเอียดสาระสําคัญ

เฉพาะเจาะจงท้ังหมดที่มีผลกระทบตอที่ดินซึ่งรายละเอียดขอมูลเหลานั้นจะถูกเก็บรักษา ณ 

สํานักงานที่เปดเผยตอสาธารณะและรับรองโดยรัฐ 

 

 ในวันที่ 17 ตุลาคม 1856 หนังสือพิมพ The South Australian Register ไดตีพิมพโครง

รางกฎหมายที่ Sir Torrens เสนอ และในป ค.ศ. 1858 รางกฎหมายดังกลาวไดรับการเห็นชอบ

จากสภาและไดถูกนํามาใชเปนคร้ังแรกในรัฐเซาทออสเตรเลีย ประเทศออสเตรเลีย ซึ่งระบบการจด

ทะเบียนสิทธิที่ Sir Torrens ไดวางหลักการไวนั้นประสบความสําเร็จอยางมากและไดขยายไปยัง

ประเทศที่ใชภาษาอังกฤษอยางรวดเร็ว และเรียกระบบการจดทะเบียนสิทธิที่เปนตัวอยางในรัฐ

เซาทออสเตรเลียวา ระบบทอรเรนส 

 

 ขณะเดียวกันในประเทศอังกฤษเองก็มีแนวความคิดที่จะปรังปรุงระบบการจดทะเบียน 

จากเดิมที่ใชการจดทะเบียนแบบดีด มาเปนการจดทะเบียนสิทธิแทน โดยในป ค.ศ. 1857 

คณะกรรมาธิการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ (Royal Commission on Registration of Title) ได

สรุปรายงานปญหาระบบที่ใชอยูในขณะนั้นไววา ระบบที่ใชอยูนั้นไมสามารถควบคุมเอกสารสิทธิ

ในที่ดินได เอกสารสิทธิไมมีความนาเช่ือถือ เอกสารสิทธิในที่ดินจําเปนตองเขามาเกี่ยวของกับการ
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ทําธุรกรรมเกี่ยวกับที่ดินทุกคร้ัง การจดทําดีดนั้นตองปรากฏขอเท็จจริงเบ้ืองตนโดยละเอียดซึ่ง ไม

กระชับไดใจความ 

 

 ความพยายามของประเทศอังกฤษในการเปลี่ยนแปลงระบบการจดทะเบียนที่ดินไดมีมา

ต้ังแตป ค.ศ. 1862 ไดประกาศใชพระราชบัญญัติ Land Registry Act และ พระราชบัญญัติ Land 

Transfer Act 1875 ในเวลาตอมาแตก็ไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร จนกระทั่งป ค.ศ. 1925 ได

มีการปฏิรูปกฎหมายวาดวยทรัพยสิน และไดมีการออกกฎหมาย (Land Registration Act 1925) 

บังคับใหการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินตองนําไปจดทะเบียนจึงประสบความสําเร็จในการนําระบบ

การจดทะเบียนสิทธิ (Registration of Title) มาใช 

 

  2.2.1 ลักษณะการจดทะเบียนสิทธิ  ระบบการจดทะเบียนสิทธิที่ทอร

เรนสไดเสนอนั้นมีวิธีการดําเนินการและเปนรูปแบบการจดทะเบียนที่เรียบงายได ซึ่งในทางทฤษฎี

แลวอยางนอยที่สุดการทํานิติกรรมหรือธุรกรรมใดๆ เกี่ยวกับที่ดินจะตองรวดเร็ว ประหยัดและ

แนนอนชัดเจนอยางเชนการซ้ือขายสินคาทั่วไปทั้งหลาย ในความเปนจริงแลวนั้นการจดทะเบียน

แบบทอรเรนสเปนระบบที่เสนอการดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยางสมบูรณในตัวของมันเอง 

ระบบทอรเรนสไดลดจํานวนเอกสารสิทธิที่จําเปนลงเหลือเพียงฉบับเดียว มีการจํากัดระยะเวลา

การสืบสวนใหเปนการตรวจสอบในโฉนดฉบับหลวงเพียงฉบับเดียว ทั้งขจัดความเสี่ยงทั้งหมด

เกี่ยวกับเอกสารสิทธิ์ที่บกพรองโดยกําหนดวากรรมสิทธิ์ของบุคคลผูมีชื่ออยูบนโฉนดฉบับหลวง

เปนส่ิงสําคัญที่สุด การจดทะเบียนทําใหผูเปนเจาของไดกรรมสิทธิ์ที่แนนอน ไมจําเปนตองมีการ

ตรวจสอบและเปนที่มั่นคงตลอดไป3 Sir Torrens ไดวางหลักเกณฑเกี่ยวกับการจดทะเบียนระบบ

ทอรเรนส โดยมีลักษณะที่สําคัญตางๆ ดังนี้ 

 

1. เปนการนําที่ดินของเอกชนทั้งหมดเขาสูระบบการจดทะเบียน 

 

2. อสังหาริมทรัพยทุกอยางจะตองมีเอกสารฉบับเดียว คือ เอกสารรับรองสิทธิที่

รัฐบาลเปนผูรับรองใหโดยมีลักษณะที่เขาใจงาย และถือวาเปนหลักฐานของ

กรรมสิทธิ์ที่มั่นคง  

 

                                                           

 
3
 วัฒนะ โนนคูโขตโขง,  "ระบบทอรเรนส," วารสารที่ดิน  23, ฉบับที่ 2 (มีนาคม-เมษายน 2520): 13. 
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3. การโอนสิทธิและภาระผูกพันตางๆ ที่เกี่ยวของกับที่ดินทุกประเภทจะตองถูก

จดบันทึกลงในเอกสารรับรองสิทธิหรือโฉนดที่ดินนั้นจึงจะมีผลสมบูรณ 

หลักฐานและรายการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนจะถูกตองแนนอนและมี

ลักษณะที่เขาใจไดโดยงาย 

 

4. ผูทรงสิทธิที่นําที่ดินของตนไปจดทะเบียนไวและช่ือปรากฏในเอกสารรับรอง

สิทธิถือวาเปนผูมีสิทธิดีที่สุดในที่ดิน เนื่องจากหลักฐานทางทะเบียนที่ดินเปน

หลักฐานเด็ดขาด ไมสามารถนําสืบหักลางหรือเพิกถอนสิทธิที่อยู เหนือ

อสังหาริมทรัพยอันนั้นได (Indefeasibility) แมจะมีบุคคลภายนอกเขามา

เกี่ยวของ 

 

5. มีการคุมครองผูเสียหายที่ตองเสียสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินเนื่องจากไมสามารถนํา

สืบหักลางหรือเพิกถอนการจดทะเบียนใหแกผูอ่ืน โดยมีการจัดต้ังกองทุนเพื่อ

ชดใชและเยียวยาความเสียหายใหแกบุคคลที่ตองเสียสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินไป 

(Assurance Fund) 

 

6. คาใชจายเก่ียวกับการดําเนินการจดทะเบียนการโอนกรมมสิทธิ์หรือภาระ

ผูกพันและสิทธิตางๆ ที่เกี่ยวของกับที่ดินสิทธิจะตองไมถูกหรือแพงจนเกินไป 

 

7. วิธีการดําเนินการจดทะเบียนจะตองรวดเร็วและเหมาะสมตอเหตุการณ 

 

 สวนการนําที่ดินเขาสูระบบทะเบียน Registration of Title ของอังกฤษนั้นมีลักษณะที่

คลายคลึงกับของ Sir Robert Torrens อยากมากซ่ึง Sir Charles Fortescue-Brickdale ซึ่งเปนผู

มีบทบาทสําคัญในการสรางระบบทะเบียนที่ดินแบบ Registration of Title ของประเทศอังกฤษนั้น 

ไดกําหนดหลักการของระบบ Registration of Title ข้ึนจํานวน 6 ขอ ไดแก 

 

1. ความม่ันคง (Security) หมายถึง สิทธิของเจาของที่ดิน ผูซื้อ ผูเชา ผูรับ

จํานอง ฯลฯ ซึ่งไดจดทะเบียนสิทธิของตนไวแลว จะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไว โดยพนจาก

การหักลางเปนอยางอ่ืน นอกจากที่กฎหมายไดกําหนดไว 
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2.  ความเรียบงาย (Simplicity) ข้ันตอนการจดทะเบียน เอกสาร แบบคําขอ ตอง

ไมยุงยาก ซับซอน เพื่อใหประชาชนสามารถเขาใจไดโดยงายและยอมรับได รวมทั้งตองไมเปนการ

สรางอุปสรรคใหแกประชาชน 

 

3.  ความถูกตอง (Accuracy) รายละเอียดที่ปรากฏอยูในทางทะเบียนจะตอง

ถูกตองตรงกับขอเท็จจริงที่มีการเปล่ียงแปลงเกี่ยวของกับที่ดินแปลงนั้น ทะเบียนที่ไมตรงกับ

ขอเท็จจริง ยอมไรประโยชนโดยส้ินเชิง 

 

4.  ความฉับไว (Expedition) ระยะเวลาการดําเนินการที่ใชในการจดทะเบียนที่

สํานักงานที่ดินจะตองใชเวลานอย 

 

5.  ประหยัด (Cheapness) คาใชจายที่ตองเสียไปในการจดทะเบียนจะตองนอย

กวาระบบทะเบียนแบบอ่ืน หรือทางเลือกอ่ืน เชน เลือกที่จะทําสัญญากันไวเองและหลีกเล่ียงการ

จดทะเบียน 

 

6.  ความเหมาะสมกับสภาพทั่วไป (Suitability of circumstances) คือ 

เหมาะสมกับสภาพท่ีเปนอยูขณะน้ัน หรืออาจเกิดข้ึนในอนาคต และข้ึนอยูกับงบประมาณ ความ

ชํานาญงาน และกําลังเจาหนาที่ ตลอดจนความรูและการศึกษาของประชาชนผูใชบริการ 

 

7.  ความสมบูรณของระบบ (Completeness of the record) หมายความวา

ระบบทะเบียนจะตองแสดงขอมูลเกี่ยวกับที่ดินและการถือครองใหตรงกับสภาพที่แทจริงของที่ดิน

แปลงนั้นๆ นอกจากนี้ การนําระบบทะเบียนที่ดินแบบใดมาใชก็ควรใชกับที่ดินทั่วไปเหมือนๆ กัน 

ไมใช ที่ดินแปลงหนึ่งใชระบบหนึ่งแตที่ดินอีกแปลงหนึ่งใชอีกระบบหนึ่ง 

 

ดังนั้นบุคคลทั้งหลายไดรับอนุญาตจากรัฐใหมีสิทธิครอบครองที่ดินไดสามารถนํา

หลักฐานมายื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียนเพื่อใหนายทะเบียนออกหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินใหแกตน โดยเจาของที่ดินในขณะนั้นจะตองนําเอกสารที่เกี่ยวของกับที่ดินที่เจาของที่ดินมีอยู

ในขณะนั้นมาแสดงตอนายทะเบียน เมื่อนายทะเบียนสอบสวนแลวไมพบวามีเหตุอันสงสัยก็จะ

ดําเนินการออกเอกสารสิทธิหรือโฉนดใหแกเจาของที่ดิน สําหรับเอกสารสิทธิที่ออกใหแกเจาของ

ที่ดินเพื่อแสดงใหเห็นวาผูนั้นเปนเจาของที่ดินมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนั้นนายทะเบียนจะออกให
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เปน 2 ชุดเปนคูฉบับ นายทะเบียนจะมอบโฉนดที่ดินฉบับหนึ่งใหแกเจาของที่ดินเปนผูเก็บไว โดยมี

ชื่อเจาของเปนผูถือกรรมสิทธิ์รายละเอียดแสดงที่ต้ังตัวทรัพย ผังที่ดิน การสลักหลังเกี่ยวกับการ

จํานอง การเชา หรือภาระติดพันอ่ืนๆ ซึ่งเกี่ยวของกับที่ดินนั้นๆ สวนคูโฉนดอีกฉบับหนึ่งจะเก็บไวที่

รัฐรวมรวบกับโฉนดฉบับอ่ืนที่ไดออกใหแกเจาของที่ดินรายอ่ืนๆ เพื่อเปนหลักฐานของทางรัฐเอง

ดวยวาไดออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ใหแกใครไปแลวบาง 

 

การซ้ือขายหรือทําธุรกิจเกี่ยวกับที่ดินที่ไดจดทะเบียนตามระบบจดทะเบียนสิทธิ ผูซื้อที่

สนใจจะซื้อที่ดินหรือผูที่จะเขามามีสวนไดสวนเสียในที่ดินสามารถขอตรวจสอบดูเอกสารแสดง

สิทธิในที่ดิน เพื่อใหมั่นใจวาผูที่จะโอนมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและไมมีภาระติดพันอ่ืนใดนอกเหนือจาก

ที่ตกลงกันในสัญญาหรือมีสิทธิหรือนิติกรรมที่คูสัญญาไดเขาทํากันนั้น นอกจากนี้ ระบบการจด

ทะเบียนสิทธิยังมีมาตรการในการใหความคุมครองและเยียวยาความเสียหายใหแกผูที่อาจจะ

ไดรับความเสียหายที่เกิดจากการจดทะเบียนสิทธิ โดยมีการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหาย 

(Assurance Fund) เพื่อชดใชเยียวยาความเสียหายใหแกบุคคลที่เสียสิทธิในที่ดินเนื่องจากมีผูรับ

โอนรายอ่ืนไดจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน  

 

อยางไรก็ตาม การจดทะเบียนระบบทอรเรนสก็มีผูวิจารณกลาวถึงระบบของทอรเร็นส 

ซึ่งดูเหมือนวาเปนการวิพากวิจารณอยางมากถึงระบบทอรเรนสที่ไดใชอยูในมลรัฐเซาท

ออสเตรเลียวาระบบนี้ไมสามารถแกปญหาไดอยางเพียงพอในเร่ืองของกรรมสิทธิ์รวม โดยเฉพาะ

ในที่ดินซึ่งมีเจาของรวมได และประสบปญหาอยางหนักในการแกปญหากรรมสิทธิ์ของอาคารชุด

และหองชุด รวมถึงปญหาดานความหลากหลายของทรัพยสิทธิ และการจดทะเบียนระบบทอร

เรนสไมไดสามารถที่จะบงบอกวาใครเปนเจาของที่ดินที่ไมมีทะเบียน นอกจากน้ี การจดทะเบียน

ไมไดปรากฏขอมูลหรือรายละเอียดที่เกี่ยวของอยางครบถวน อยางเชน เขตควบคุมพื้นที่ที่ที่ดิน

ต้ังอยู (zoning area) และถูกมองวา ระบบทอรเรนสไมสามารถแกปญหาการขยายตัวอยาง

รวดเร็วของชุมชนเมืองได  ในทางตรงกันขาม มีผูไดเสนอแนะวา ระบบของทอรเรนส เปนการ

รองรับกระบวนการโอนทรัพยสิทธิ ซึ่งถือวาเปนผลประโยชนอันใหญหลวงที่สุดที่ไดจากระบบ

พื้นฐานเรื่องการจดทะเบียนสิทธิ ซึ่งระบบนี้ทําใหการโอนทรัพยสิทธิงายและมีประสิทธิภาพ หาก

ไมมีระบบการจดทะเบียนที่งาย อาจแทบจะเปนไปไมไดเลย ไมวาจะในเร่ืองของการชี้ขาดเร่ือง
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กรรมสิทธิ์ในดอกผลของที่ดิน และยังรวมถึงเร่ืองที่ความพยายามในการจัดการกับเร่ืองสิทธิ

ประโยชนในระดับอ่ืนๆดวยความแนนอนและมั่นคง4 

 
  2.2.2 ผลของการไมจดทะเบียน  ตามระบบทอรเรนส เมื่อคูสัญญาจด

ทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินแลว ผูซื้อหรือผูรับโอนสิทธิจะเปนผูที่มีสิทธิในที่ดินดีกวา

ผูอ่ืนโดยรัฐเปนผูรับรองการไดมาซึ่งสิทธินั้น สามารถใชยันกับบุคคลภายนอก และไดรับการ

คุมครองโดยสิทธิที่อยูเหนืออสังหาริมทรัพยนั้นที่ไดมาจากการจดทะเบียนมิอาจเพิกถอนได 

(Indefeasibility) ซึ่งหลักการคุมครองตามระบบทอรเรนสที่ไมสามารถลบลางเพิกถอนสิทธิในที่ดิน 

จะไดกลาวถึงตอไป ดังนั้นหากยังมิไดนํานิติกรรมหรือสิทธิเกี่ยวกับที่ดินไปจดทะเบียนตอนาย

ทะเบียน ถึงแมวาศาลจะยอมรับและบังคับใหตามสัญญาที่คูสัญญาไดทําข้ึนนั้นโดยมิไดนํามาจด

ทะเบียนก็ตาม แตบุคคลเหลานั้นจะไมมีสิทธิเรียกรองอยางใดตอบุคคลภายนอกผูสุจริตและเสีย

คาตอบแทน 

 

 สําหรับประเทศอังกฤษ ผลของการจดทะเบียนมีหลักการเดียวกันกับประเทศออสเตรเลยี

แตไมมีการระบุถึงหลักการเพิกถอนไมไดไวชัดเจนดังเชน กฎหมายของออสเตรเลีย ซึ่งการจด

ทะเบียนในประเทศอังกฤษเปนเร่ืองที่กฎหมายบังคับใหตองทํา เมื่อนําไปจดทะเบียนจะไดรับการ

รับรองจากรัฐใหเปนผูที่ไดประโยชนจากขอสันนิษฐานวามีสิทธิดีกวาผูอ่ืน   

 

 หากไมนําไปจดทะเบียน กฎหมายไดกําหนดโทษเอาไว  การลงโทษนี้ไดถูกกําหนดข้ึนมา

ใหมโดย พระราชบัญญัติการทะเบียนที่ดิน ค.ศ.1997 (Land Registration Act 1997) เพื่อขจัด

ขอบกพรองในกฎหมายฉบับกอนใหหมดไป5  ในกรณีของการโอนกรรมสิทธิ์ การมอบ การโอนสิทธิ 

การยินยอม การใหสิทธิ หรือเอกสารการมอบอํานาจ (vesting deed) ที่อยูภายใตขอกําหนดเร่ือง

การจดทะเบียนที่กฎหมายบังคับ บุคคลที่มีสิทธิในที่ดิน โดยการรับโอนหรือโดยการจําหนายตอง

ยื่นเร่ืองเพื่อจดทะเบียนในฐานะที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินคนแรกภายในระยะเวลาท่ีกําหนด  

สวนกรณีที่เปนการจํานองตามกฎหมายที่กอใหเกิดการจดทะเบียนที่กฎหมายบังคับ เจาของที่ดิน

ที่ถูกจํานองจะตองยื่นเร่ืองขอจดทะเบียน ไมใชผูจํานองเปนผูยื่นเร่ืองการขอจดจํานอง  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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ขอจดทะเบียนนั้นจะตองกระทําภายในระยะเวลา 2 เดือนเร่ิมต้ังแตวันที่จําหนาย จาย โอน หรือ 

จํานอง แลวแตกรณี  อยางไรก็ตามนายทะเบียนมีอํานาจขยายระยะเวลา หากเปนที่พอใจวามี

เหตุผลเพียงพอในการขยายระยะเวลา ในกรณีดังกลาวใหใชบังคับตามระยะเวลาที่ขยายออกไป   

 

 เมื่อระยะเวลาส้ินสุดและไมไดมีการจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ การจําหนาย จาย โอนจะตก

เปนโมฆะในสวนของการโอนหรือการกอใหเกิดสิทธิในที่ดิน หรือ การจํานองตามกฎหมาย ในกรณี

ของการโอนกรรมสิทธิ์หรือการโอนสิทธิการเชา สิทธิการเชาในที่ดินจะกลับไปสูผูโอน ผูซึ่งถือครอง

ที่ดิน ในกรณีของการมอบสิทธิการเชาหรือการกอใหเกิดการจํานอง การจําหนายเกิดผลใชบังคับ

ไดเสมือนหนึ่งวามันเปนสัญญาการมอบสิทธิ หรือการจํานองเพ่ือผลตอบแทนที่มีมูลคา ในทั้งสอง

กรณีดังกลาว ผลประโยชนของผูรับโอน ผูรับมอบ หรือผูรับจํานองอาจอยูในฐานะที่เส่ียงหากมีการ

จําหนายสิทธิในที่ดิน  เชนเดียวกันโดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีของการจํานอง เพราะผูรับจํานอง

คอนขางจะเปนผูครอบครองที่ดินและสัญญาสิทธิโดยคาดประมาณสามารถจดทะเบียนไดใน

ฐานะที่เปนภาระผูกพันในที่ดิน  หากไมไดมีการจดทะเบียนจะไมผูกพันผูซื้อ สิทธิในที่ดินเพื่อ

แลกเปล่ียนกับเงินหรือมูลคาของเงิน 

 

 ถึงแมวาการจําหนายจะตกเปนโมฆะในกรณีที่ไมไดจดทะเบียนตามที่อธิบายไปขางตน 

แตนายทะเบียนอาจอนุญาตใหมีการขยายระยะเวลาในการย่ืนคําขอจดทะเบียนได  เม่ือมีการ

อนุญาตใหขยายระยะเวลาดังกลาว การจําหนายจะมีผลใชบังคับไดทันทีเพื่อการโอนหรือการมอบ

สิทธิในที่ดินหรือเพื่อการกอใหเกิดการจํานองตามกฎหมายสําหรับระยะเวลาที่ไดรับอนุญาตให

ขยายออกไปนั้น  การจําหนายจะตองถูกทําซํ้าข้ึนใหมโดยผูโอน ผูมอบสิทธิ หรือผูจํานองที่ไมไดยืน่

ขอจดทะเบียนตองเปนผูออกคาใชจาย การจําหนายที่ทําซ้ําข้ึนใหมใดๆ โดยตัวของมันเองจะตอง

ตกอยูภายใตขอกําหนดของการจดทะเบียนที่กฎหมายบังคับและตองทําใบคําขอจดทะเบียน

ภายในสองเดือนหรือภายในระยะเวลาที่ไดรับการขยายออกไปตามคําสั่งของนายทะเบียน 

 

 การลงโทษตามกฎหมายในกรณีที่ไมไดจดทะเบียนจะตองเปนการไมดําเนินการจด

ทะเบียนโดยส้ินเชิงในการยื่นขอจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมใดๆ เพียงคําขอจดทะเบียนระบุ

ขอความหรือรายละเอียดเกี่ยวกับที่ดินผิดพลาดหรือขาดบางสวนของที่ดินผิดไปจากแปลนที่ยื่นไว 

ไมถือวาเปนการละเวนหรือไมกระทําการนํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินที่กฎหมายบังคับมาจดทะเบียน  
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 2.2.3 การคุมครองสิทธิของผูที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดย

สุจริตและคาตอบแทนตามหลัก Indefeasibility (ไมสามารถลบลางเพิกถอนได) หลักการ

สําคัญของระบบการจดทะเบียนที่ดินแบบทอรเรนสถือวาเมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

โดยสุจริตและเสียคาตอบแทนแลว ผูรับโอนจะตองไดสิทธิตามที่จดทะเบียนไว ผูอ่ืนหรือแมแตเจา

ของเดิมก็ไมมีสิทธิฟองใหเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นได เวนแตจะมีขอยกเวน

ตามที่กฎหมายกําหนดไว เหตุที่เปนเชนนี้เพราะระบบการจดทะเบียนสิทธิ หรือ ที่คุนเคยใน

ประเทศออสเตรเลียวาระบบทอรเรนสถือวาสิทธิของผูจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน

เปนสิทธิที่ไมอาจลบลางได หลักการคุมครองสิทธิของผูที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทนซ่ึงใชกันอยูในประเทศตางๆ มีอยูดวยกัน 2 ประเภทคือ6  การคุมครองสิทธิ

ในทันทีที่ไดจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน (immediate indefeasibility) และ การ

ชะลอการใหความคุมครองสิทธิของผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน

ไวกอน จนกวาจะมีผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนตอไปอีกรายหนึ่ง 

(deferred indefeasibility) 

 
   ก)  การคุมครองสิทธิในทันทีที่ไดจดทะเบียนโดยสุจริต
และเสียคาตอบแทน (Immediate Indefeasibility) ผูรับโอนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนจะ

ไดรับการคุมครองจากการฟองรองจากผูเปนเจาของรายเดิมเพื่อใหเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมนั้นโดยทันทีเมื่อมีการจดทะเบียน ทั้งนี้ไมคํานึงวาสัญญาท่ีนํามาจดทะเบียนนั้นจะ

เปนโมฆะหรือมีขอบกพรองประการใดหรือไม แตจะพิจารณาจากความสุจริตและเสียคาตอบแทน

ของฝายผูจดทะเบียนรับโอนเปนสําคัญ ถาหากผูรับโอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนผูที่

สุจริตและเสียคาตอบแทนก็จะไดรับสิทธิตามนั้นตราบเทาที่ไมมีการจดทะเบียนรายอ่ืนตอจากตน 

แตหากมีการจดทะเบียนตอไปอีก โดยผูรับโอนคนหลังเปนผูสุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนคน

หลังก็จะไดสิทธิในที่ดินไป ผูรับโอนคนแรกก็จะเสียสิทธิในที่ดิน โดยอาศัยหลักการเดียวกัน  

 

 ในความเปนจริงระบบการจดทะเบียนที่ใชหลักการนี้ไมใชวาจะใหความคุมครองใน

ลักษณะที่วาจะแกไขทะเบียนที่ดินใหกลับคืนเปนเจาของเดิมแตอยางใด แตจะคุมครองวาถาจด

ทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนแลวและตลอดเวลาที่ผูรับโอนยังมีชื่อเปนเจาของอยูนั้น ไม

มีผูใดสามารถมาขอใหสืบหักลางเพื่อเพิกถอนหรือลบลางสิทธิที่ผู รับโอนโดยสุจริตและเสีย

                                                           

  6  วสันต กิจบํารุง, "มารูจักกับกองทุนประกันความเสียหายของระบบทอรเรนส," วารสารกรมที่ดิน 40, 

ฉบับที่ 2, (มีนาคม-เมษายน 2537): 28. 
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คาตอบแทนไดรับมาเมื่อมีการจดทะเบียน ประเทศที่ใชหลักการคุมครองประเภทนี้ไดแก ประเทศ

ออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด ประเทศสิงคโปร เปนตน 

  

 ตัวอยางเชน  A เปนเจาของที่ดิน ตอมา B ไดขโมยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของ A ไป

แลว Bไดปลอมลายมือชื่อของ A เพื่อนําไปโอนขายที่ดินใหแก C โดย C ไมทราบวาที่ดินดังกลาว 

A เปนผูมีสิทธิที่แทจริง C จึงเขาซื้อที่ดิน กรณีนี้แมสัญญาซ้ือขายที่ดินจาก A มาถึง C นั้นจะเปน

โมฆะก็ตาม แตเนื่องจาก C เปนผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน และพนักงานเจาหนาที่ไดจด

ทะเบียนการซื้อขายใหแลว C ก็จะไดรับการคุมครองโดยมีสิทธิในที่ดินที่ไมอาจลบลางเพิกถอนการ

ไดมาซ่ึงสิทธิในที่ดินนั้นได ในทํานองเดียวกัน หากมีการปลอมลายมือชื่อของ C ไปขายที่ดินใหแก

ผูอ่ืน หากผูอ่ืนรับโอนที่ดินโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน C ยอมเสียสิทธิในที่ดินทันที และ ผูรับ

โอนรายใหมก็จะไดรับการคุมครองทันทีที่มีการจดทะเบียนสิทธิในที่ดิน 

 
  ข) การชะลอการใหความคุมครองจนกวาจะมีผูจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนตอไปอีกรายหนึ่ง (Deferred 
Indefeasibility)  การชะลอการใหความคุมครองสิทธิของผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทนไวกอน จนกวาจะมีผูจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสีย

คาตอบแทนตอไปอีกรายหนึ่ง หลักการคุมครองประเภทน้ีผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน 

อาจจะถูกฟองขอใหเพิกถอนสิทธิในที่ดินที่ไดรับโอนมาได หากสิทธิหรือนิติกรรมที่รับโอนมานั้น

เปนโมฆะ แตทั้งนี้ หากผูรับโอนสิทธิหรือนิติกรรมที่อาจถูกฟองขอใหเพิกถอนสิทธิ ไดจดทะเบียน

โอนสิทธิหรือนิติกรรมนั้นตอไปใหแกผูอ่ืนซ่ึงเปนผูที่สุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนคนแรกก็จะ

ไดรับความคุมครองโดยสิทธิในที่ดินที่เปนโมฆะนั้นไมสามารถขอใหเพิกถอนลบลางได ผลของ

หลักการชะลอการใหความคุมครองนี้แสดงใหเห็นวา แมสิทธิของผูรับโอนรายแรกอาจจะถูกเพิก

ถอนไดหากยังมิไดโอนตอไปใหแกบุคคลอ่ืนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน แตสิทธิในที่ดินก็สามารถ

ถูกโอนใหแกผูอ่ืนได หรือกลาวอีกนัยหนึ่งไดวา สิทธิของผูรับโอนนั้นไมไดข้ึนอยูกับความถูกตอง

ของสัญญาเดิมๆ กอนหนาที่จะมีการโอนสิทธิในที่ดินใหแกตน แตจะข้ึนอยูกับความถูกตองของ

สัญญาที่ตนไดเขาทําสัญญาในขณะนั้น ประเทศที่ใชหลักการชะลอความคุมครองไดแก ประเทศ

มาเลเซีย 

 

ตัวอยางเชน A เปนเจาของที่ดิน ตอมา B ไดขโมยหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินของ A ไป

แลว B ไดปลอมลายมือชื่อของ A เพื่อนําไปโอนขายที่ดินใหแก C โดย C ไมทราบวาที่ดินดังกลาว 

A เปนผูมีสิทธิที่แทจริง C จึงเขาซ้ือที่ดินไวโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ตอมา C จดทะเบียนโอน



 

 
22

 

ขายที่ดินใหแก D โดย D ซื้อที่ดินไวโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน กรณีเชนนี้ C จะยังไมไดรับ

ความคุมครองจากถูกฟองขอใหเพิกถอนสิทธิในที่ดินในชวงจาก A มาถึง C จนกวาจะมีการโอน

ตอไปใหผูอ่ืนอีกทอด ผูที่จะมารับโอนนั้นจะตองเปนผูที่สุจริตและเสียคาตอบแทนเชนกัน หาก C 

โอนที่ดินตอใหแกผูอ่ืนที่สุจริตและเสียคาตอบแทน สิทธิของ C ในชวงที่มีการโอนจาก A มาถึง C 

จะกลายเปนสิทธิที่ไมสามารถเพิกถอนลบลางไดทันที ผลของการคุมครองผูรับโอนประเภทนี้ ผูรับ

โอนไมตองกังวลวาตนจะเสียสิทธิในที่ดินจากการอางวาสิทธิของผูโอนมีขอบกพรอง ขอใหสัญญา

ในชวงของตนถูกตองสมบูรณก็เพียงพอแลว 

 
 2.2.4 ขอยกเวนหลัก Indefeasibility (ไมสามารถเพิกถอนหักลางได) 

ระบบการจดทะเบียนสิทธิเปนระบบที่ไดชื่อวาเปนระบบที่มุงคุมครองผูรับโอนสิทธิในที่ดินเปน

สําคัญ หากไดจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ผูรับโอนจะไดรับการคุมครองโดยมีสิทธิ

ในที่ดินอยางสมบูรณ เจาของเดิมหรือผูอ่ืนก็ไมสามารถรองขอใหเพิกถอนลบลางสิทธิดังกลาวที่

ผูรับโอนมีอยูได แตหลักคุมครองที่กลาวมาขางตนก็มีขอยกเวนที่จะทําใหผูรับโอนเสียสิทธิในที่ดิน

ที่ไดจดทะเบียนแลว ซึ่งขอยกเวนของการใหความคุมครองตามหลัก indefeasibility นี้จะแตกตาง

กันไปในแตละประเทศข้ึนอยูกับนโยบายในการบริหารที่ดินของแตละประเทศ แตสวนมากแลวจะมี

หลักการที่คลายๆ กัน แตกตางกันเพียงความเครงครัดของการบังคับใช แตโดยหลักๆ แลว จะเปน

ขอยกเวนที่เกี่ยวกับเร่ืองดังตอไปเปนตน 

 

   ก) การฉอฉล  ผูรับโอนไดสิทธิในที่ดินมาโดยที่ตนเองหรือ

ตัวแทนของตนเปนผูกระทําการฉอฉลหรือปลอมแปลงเอกสาร การฉอฉลจะตองเปนการฉอฉลใน

เร่ืองใดเร่ืองหนึ่งอยางแทจริง มิใชกรณีที่มีกฎหมายบัญญัติไววาใหเปนกลฉอฉล การที่ผูรับโอน

กระทําการฉอฉลนั้นแสดงใหเห็นถึงเจตนาของผูรับโอนวาไมสุจริต จึงไมสมควรที่จะไดรับการ

คุมครองตามหลัก indefeasibility ดังนั้นเจาของรายกอนจึงสามารถขอใหเพิกถอนผูรับโอนออก

จากทะเบียนได  

 

   ข) การออกหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดินซํ้ากับฉบับอ่ืน ใน

กรณีที่มีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินแปลงเดียวกันซอนกัน ฉบับที่ออกกอนเทานั้นจะไดรับ

การคุมครองตามหลักไมสามารถเพิกถอนลบลางได สวนฉบับที่ผิดพลาดก็ถูกเพิกถอน  
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   ค) การไมระบุหรือไดระบุภาระจํายอมในหนังสือแสดง
สิทธิในที่ดินโดยผิดพลาด ภาระจํายอมบางประเภทแมไมไดระบุไวในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน 

ก็ใหมีผลผูกพันตอเจาของสิทธิตามหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินนั้น 

 
   ง) การเชาที่กฎหมายมิไดกําหนดใหตองจดทะเบียน 
เชน การเชาระยะเวลาส้ัน ไมเกิน 3 ป หรือ 1 ป (แลวแตกฎหมายจะกําหนด) แมไมนําไปจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็มีผลบังคับได เปนหนาที่ของผูที่จะทําสัญญากับเจาของที่ดินที่จะ

ตรวจสอบวามีผูใดครอบครองที่ดินอยูและอยูในฐานะใด 

 

  2.2.5 กองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund)  กองทุน

ประกันความเสียหาย (Assurance Fund) คือ กองทุนที่กฎหมายต้ังข้ึนสําหรับนํามาชดใชความ

เสียหายใหแกบุคคลที่ตองสูญเสียสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดิน หรือ ตองเสียหายอันเนื่องมาจากการออก

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน หรือจากการปฏิบัติ

หนาที่ของพนักงานเจาหนาที่7 เนื่องจากระบบการจดทะเบียนสิทธิมุงคุมครองผูรับโอนโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทน มากกวาเจาของที่ดินเดิม ดังนั้นเมื่อมีการจดทะเบียนการโอน และทําให

เจาของที่ดินเดิมตองสูญเสียสิทธิในที่ดินไป โดยเจาของที่ดินเดิมนั้นไมสามารถเพิกถอนแกไข

เปล่ียนแปลงทางทะเบียนได กฎหมายก็จะเขามาคุมครองเจาของที่ดินเดิม โดยใหไดรับการชดเชย

จากกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) หรือในทางตรงกันขาม หากเจาของที่ดิน

เดิมสามารถขอเพิกถอนการจดทะเบียน หรือเปล่ียนแปลงการจดทะเบียนได อันเนื่องมาจาก

ขอยกเวนและบทบัญญัติของกฎหมาย ผูรับโอนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนที่ถูกเพิกถอนสิทธิ

นั้น ก็สามารถไดรับการชดเชยจากกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) ดังวานี้

เชนกัน 

 

อยางไรก็ตาม ใชวาทุกประเทศที่ใชการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินดวย

ระบบจดทะเบียนสิทธิจะมีกองทุนประกันความเสียหาย (Assurance Fund) ทั้งนี้เพราะในแตละ

ประเทศมีมาตรการในการควบคุม การคุมครอง และความม่ันใจในระบบการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินที่ตางกัน บางประเทศอาจไมมีหนวยงานที่เกี่ยวของ หรือหนวยงานท่ี

เกี่ยวของไมมีประสิทธิภาพหรือความชํานาญยังไมเพียงพอ หรือ กฎหมายใหอํานาจหรือเปดชอง

ใหกระทําได เปนตน อยางไรก็ดีรายละเอียดดังที่กําลังจะกลาวตอไปนี้ จะเปนการกลาวถึง กองทุน

                                                           

 7 เร่ืองเดียวกัน 
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ประกันความเสียหาย (Assurance Fund) โดยรวมในตางประเทศ โดยมีหลักการและเหตุผลที่เปน

ที่ยอมรับในหมูประเทศที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมภายใตระบบการจดทะเบียนสิทธิ 

(Registration of Title) 

 
   ก)  เหตุและที่มาของการจัดต้ังกองทุนประกันความ
เสียหาย  แนวคิดที่มาของแนวคิดการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหายเกิดข้ึนมาจากเหตุผล

หลักอยู 3 ประการคือ  

 

1. คุมครองพนักงานเจาหนาที่ ผูซึ่งไดกระทําการจดทะเบียนดวยความสุจริต หรือไม

ประมาทเลินเลออยางรายแรง แตไดถูกฟองรองจากบุคคลที่ตองเสียหายจากการ

จดทะเบียน ดังนั้นจึงจําเปนตองมีกองทุนไวสําหรับชดใชความเสียหายที่เกิดจาก

ความผิดพลาดของเจาหนาที่ดวย ตองยอมรับวาความผิดพลาดยอมเกิดข้ึนได

เสมอจากการปฏิบัติหนาที่ของเจาหนาที่ในการดําเนินการดานการจดทะเบียน

ที่ดินและการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 

2. หลักการสําคัญของระบบทะเบียนที่ดินแบบจดทะเบียนสิทธิ ถือวาเมื่อมีการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนแลว ผูรับโอนจะตองได

สิทธิตามที่จดทะเบียนไว ผูอ่ืนหรือแมแตเจาของเดิมก็ไมมีสิทธิฟองใหเพิกถอน

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นได เวนแตกฎหมายจะเปดชองใหกระทําได 

ทั้งนี้เพราะวา สิทธิของผูจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนเปนสิทธิที่ไม

อาจลบลางได (indefeasible title) ดังที่กลาวมาแลวขางตน ดังนั้นเมื่อมีการจด

ทะเบียนการโอนสิทธิในที่ดินและทําใหเจาของที่ดินเดิมตองสูญเสียสิทธิในที่ดิน

ไป โดยเจาของที่ดินเดิมนั้นไมสามารถเพิกถอนแกไขเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได 

เจาของเดิมผูเสียหายจะไดรับการชดเชยจากกองทุนประกันความเสียหาย ทั้งนี้

เพื่อความเปนธรรมและมีผลกระทบตอบุคคลที่เกี่ยวของในจํานวนที่นอยที่สุด 

 

3. ในกรณีที่เจาของสิทธิในที่ดินรายเดิมมีสิทธิตามกฎหมายที่สามารถขอเพิกถอน

การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูรับโอนที่ดินคนปจจุบัน ผูรับโอนโดยสุจริตและ

เสียคาตอบแทน ที่ถูกเพิกถอนสิทธิในที่ดินนั้น ยอมตองไดรับการชดเชยความ

เสียหายที่เกิดข้ึน ซึ่งการชดเชยดังวานี้ก็ควรจะมาจากกองทุนประกันความ
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เสียหาย ทั้งนี้เพื่อความเปนธรรมแกเจาของที่ดินรายเดิมและผูรับโอนเองก็จะ

ไดรับการเยียวยาที่เหมาะสม 

 
   ข) แหลงที่มาของเงินในกองทุนประกันความเสียหาย  
เนื่องจากกองทุนประกันความเสียหายเปนกองทุนที่จัดใหมีข้ึนโดยรัฐ ซึ่งถือเปนเครื่องมือในการ

คุมครองและสนับสนุนระบบการจดทะเบียนสิทธิ และมุงคุมครองบุคคลภายนอกผูสุจริตและเสีย

คาตอบแทน รวมถึงเพื่อเยียวยาใหบุคคลที่จะตองไดรับผลกระทบจากความผิดพลาดในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินใหไดรับความสะดวก รวดเร็ว และเปนธรรมมากที่สุด 

ดังนั้น ในการกอต้ังและดําเนินงานของกองทุน จึงตองมีเงินทุนสํารองที่มีสภาพคลองและเพียงพอ

เพื่อใหตรงตามวัตถุประสงคของการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหาย โดยในแตละประเทศที่มี

กองทุนประกันความเสียหายจะมีแหลงที่มาของเงินกองทุนตางกัน ซึ่งพอสรุปไดดังนี้ 

 

1. เก็บจากภาษีบํารุงจากผูที่ไดรับอนุญาตใหครอบครองที่ดินของรัฐคร้ังแรกและ

นําสิทธิการครอบครองที่ไดรับอนุญาตนั้นมาขอจดทะเบียน และเก็บจาก

บุคคลซึ่งรองขอรับมรดก8 เม่ือมีการออกกฎหมายระบบทอรเรนสฉบับแรกใน

รัฐเซาทออสเตรเลียนั้น เก็บเงินเขากองทุนเปนเงิน 1/5 เปอรเซ็นต ของราคา

ที่ดินที่ขอออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน9 

 

2. ในประเทศสิงคโปร และประเทศอังกฤษ ไดมีการนําเงินคาธรรมเนียมในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสวนหนึ่งเขากองทุน โดยไมไดเรียกเงินเขา

กองทุนเมื่อมีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเปนรายๆ แตอยางใด 

 

3. ในบางประเทศอาจไมเรียกเก็บเงินเขากองทุนอีกตอไป แตใหนําเงินจาก

งบประมาณแผนดินที่เรียกวา Consolidated Fund หรือ Consolidated 

Revenue มาชดใชคาเสียหายแทน 

 

                                                           

 
8
 วัฒนะ โนนคูโขตโขง,  "ระบบทอรเรนส," วารสารที่ดิน 23, ฉบับที่ 2 (มีนาคม-เมษายน 2520): 15. 

 9 วสันต กิจบํารุง,  "มารูจักกับกองทุนประกันความเสียหายของระบบทอรเรนส," วารสารกรมที่ดิน 40, 

ฉบับที่ 2 (มีนาคม-เมษายน 2537): 31-33. 
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4. ในบางประเทศ เชน ประเทศสิงคโปร บัญญัติวาถาเงินกองทุนประกันความ

เสียหายมีไมพอ ก็ใหใชเงินงบประมาณแผนดิน (Consolidated Fund) 

 
   ค) หลักเกณฑและเงื่อนไขในการชดใชคาเสียหาย 
 

 1.  กรณีสูญเสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน (Compensation for Deprivation) ความ

เสียหายที่ทําใหผูเสียหายไดสูญเสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดินอาจจะมีสาเหตุมาจาก การทําฉอฉล การ

ปลอมแปลง หรือการทุจริตของบุคคลอ่ืน การออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์สิทธิหรือสิทธิอ่ืนใดใน

ที่ดินใหแกผูหนึ่งผูใดในขณะท่ีมีการนําที่ดินเขาสูระบบการจดทะเบียนสิทธิ หรือ การจดทะเบยีนลง

ชื่อผูอ่ืนเปนเจาของสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน รวมถึงการจดทะเบียนรายการหรือการบันทึกขอความลงใน

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์หรือสิทธิอ่ืนใดที่เกี่ยวกับที่ดินโดยผิดพลาด หรือการละเลยไมปฏิบัติหนาที่

หรือการกระทําโดยมิชอบของนายทะเบียนที่ดิน ความเสียหายอาจจะเกิดจากความเชื่อโดยสุจริต

ในความถูกตองของทะเบียนที่ดินที่ปรากฏเปดเผยตอสาธารณะ ซึ่งภายหลังอาจจะปรากฏวาการ

จดทะเบียนหรือการบันทึกขอความไมถูกตอง นอกจากนี้ ความเสียหายจากเอกสารสูญหายหรือ

ความผิดพลาดของการออกหนังสือรับรองผลการตรวจสอบหลักฐานทะเบียนที่ดิน ก็เปนเหตุหนึ่งที่

ทําใหเจาของที่ดินสูญเสียสิทธิที่มีอยูในที่ดินไป โดยการที่ผูเสียหายจะขอใหชดใชคาเสียหายจาก

กองทุนประกันความเสียหายได จะตองเขาหลักเกณฑหรือเงื่อนไขขอใดขอหนึ่งหรือหลายขอที่จะ

กลาวตอไปนี้10 

 

1.1 ผูเสียหายจะตองดําเนินการฟองรองเอากับบุคคลผูเปนตนเหตุที่กอใหเกิด

ความเสียหายกอน ถาหากไมสามารถฟองรองได ก็ใหฟองนายทะเบียน เมื่อ

นายทะเบียนชดใชคาเสียหายแลว ใหนายทะเบียนมีสิทธิฟองเอาจากผูเปน

ตนเหตุใหเกิดความเสียหายได 

 

1.2  ในบางประเทศหรือบางรัฐ เมื่อเกิดความเสียหาย ผูเสียหายมีสิทธิขอใหนาย

ทะเบียนชดใชเงินจากกองทุนไดทันที หรืออาจฟองนายทะเบียนเปนจําเลย

รวมหรือนายทะเบียนจะขอเขาเปนจําเลยรวมก็ได 

 

                                                           

 10 เร่ืองเดียวกัน 
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 2. กรณีความเสียหายที่เกิดจากการกระทําของเจาหนาที่ ผูเสียหายมีสิทธิ

ฟองใหนายทะเบียนเปนจําเลยโดยตําแหนง หรือ จะไมฟองก็ไดแตใหยื่นคําขอตอนายทะเบียนให

ชดใชคาเสียหาย ถานายทะเบียนเห็นวาคาเสียหายนั้นเกิดจากความผิดพลาดจริงก็สามารถจะ

จายคาเสียหายใหไดเลย ซึ่งความเสียหายในหัวขอนี้ไมจํากัดวาจะตองเปนเร่ืองการสูญเสียสิทธิ

เกี่ยวกับที่ดินอยางในขอ 1. ขางตน แตใชกับความเสียหายในลักษณะอ่ืนๆ ดวย แตความเสียหาย

ที่จะขอใหชดใชไดนั้นจะตองไมใชกรณีตอไปนี้ คือ  

 

2.1 การกระทําของนายทะเบียนหรือเจาหนาที่ที่ปฏิบัติตามหนาที่ เพื่อใหครบ

ข้ันตอนของเร่ืองเทานั้น เชน ถาไดรับคําส่ังจากผูมีอํานาจหนาที่ตามกฎหมาย

อ่ืนใหดําเนินการอยางหนึ่งอยางใดกับทะเบียนที่ดิน การกระทําเชนนั้นไมถือ

วาเปนการกระทําของนายทะเบียนโดยตรง 

 

2.2 ความผิดพลาดที่เกิดจากการใชดุลยพินิจของนายทะเบียน  ซึ่งเปนการ

ตัดสินใจดําเนินการอยางใดอยางหน่ึงโดยสุจริต หลังจากพิจาณาหลักฐานที่

ปรากฏตอนายทะเบียนแลว  

 

   ง) ขอยกเวนการชดใชคาเสียหาย  การที่ผูเสียหายที่เสีย

สิทธิเกี่ยวกับที่ดินเปนผูมีสวนทําใหเกิดความเสียหายข้ึนเชน ละเลยหรือเพิกเฉยไมดําเนินการ

อยางใดอยางหนึ่งเพื่อปองกันความเสียหายที่อาจจะเกิดข้ึนกับตนเอง หรือ มีสวนในการสนับสนุน

ใหเกิดความเสียหายข้ึน เชน ไมดําเนินการขออายัดเมื่อรูวามีคนอื่นขอออกเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์

ในที่ดินที่ตนเองเปนผูมีสิทธิครอบครองอยู ถือเปนขอยกเวนที่ผูเสียหายที่เสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดินไม

สามารถรองขอใหกองทุนประกันความเสียหายชดใชคาเสียหายใหแกตนได 

 

 อยางไรก็ตาม ขอยกเวนการชดใชคาเสียหายใหแกผูเสียหายที่เสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดินนั้น 

จะถูกกําหนดข้ึนแตกตางกันไปตามแตละประเทศเห็นสมควร หรืออาจจะเปนขอยกเวนที่เกิดข้ึน

จากคําพิพากษาโดยจะข้ึนอยูกับขอเท็จจริงเปนกรณีๆ ไป ในกรณีที่มีขอยกเวนตามกฎหมายของ

แตละประเทศตัวอยางเชน รัฐเวสเทิรนออสเตรเลีย (Western Australia) กําหนดวา กรณีที่

คูสัญญาไดทําสัญญาระหวางกันเองโดยมิไดนํามาจดทะเบียนตอนายทะเบียนตามที่กฎหมาย

กําหนด หรือ กรณีที่นําเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดินไปยึดถือไวเปนประกันการชําระหนี้โดยมิได

มีการทําหลักฐานเปนหนังสือและมิไดนํามาจดทะเบียนตอนายทะเบียน หรือกรณีที่เอกสารแสดง
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กรรมสิทธิ์ในที่ดินสูญหาย ถูกทําลายหรือขอความลบเลือนไปแลวผูที่มีชื่อปรากฏบนเอกสารแสดง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินมิไดมีการดําเนินการขออายัดมิใหมีการดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับที่ดินนั้น จนกวา

จะไดรับใบแทนเอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เปนเหตุที่ผูเสียหายมาสามารถขอใหกองทุน

ประกันความเสียหายชดใชหรือเยียวยาความเสียหายใหแกตนได 

 

 ในรัฐควีนแลนด ออสเตรเลียนแคปปตอลเทอริทอรี กําหนดใหกรณีที่นําที่ดินอ่ืนเขามา

รวมในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินโดยมีความผิดพลาดดานแนวเขตที่ดินหรือระบุแปลงที่ดิน

ผิดพลาด เปนขอยกเวนการชดใชคาเสียหายใหแกผูเสียหาย เวนแตผูเสียหายจะพิสูจนไดวาผูที่

ตองรับผิดชอบชดใชคาเสียหายตาย ลมละลาย หรือหนีไปพนจากอํานาจศาล หรือไมสามารถ

ชําระคาเสียหายตามคําพิพากษาได11  

 

   จ) สิทธิไลเบ้ียเมื่อการชดใชคาเสียหาย เมื่อผูเสียหาย

ไดรับการเยียวยาชดเชยความเสียหายเปนคาเสียหายจากกองทุนประกันความเสียหายของระบบ

ทอรเรนส แลวนายทะเบียนที่ดิน หรือผูที่กฎหมายใหอํานาจแตงต้ังเปนการเฉพาะ เชน อัยการ มี

สิทธิที่จะดําเนินการฟองรองผูเปนเหตุใหเกิดความเสียหายเพื่อใหผูนั้นชดใชเงินคืนใหแกกองทุนได 

 
3.    แนวคิดและววิัฒนาการของการจดทะเบียนที่ดินในประเทศไทย 
 
 3.1 สมัยสุโขทัย  
 

 ในสมัยสุโขทัยมีกฎหมายบัญญัติใหความคุมครองและรับรองราษฏรซึ่งเขาครอบครอง

ทําประโยชนในที่ดินเหลานั้นไว ดังปรากฏในศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงหลักที่ 1 ซึ่งมีถอยคํา

จารึกไวดังนี้ "สรางปาหมากปาพลูทั่วเมืองทุกแหง ปาพราวก็หลายในเมืองนี้ ปาลางก็หลายใน

เมืองนี้ หมากมวงก็หลายในเมืองนี้ หมากขามก็หลายในเมืองนี้  ใครสรางไดไวแกมัน" ประโยคนี้

นับวาเปนการบัญญัติคุมครองสิทธิในที่ดิน เพราะเราแนใจที่จะสันนิษฐานวา สมัยสุโขทัยที่รกราง

วางเปลาคงมีอยูทั่วๆ ไป หาไมยากเหมือนสมัยนี้ ฉะนั้นเม่ือใครอุตสาหะกอสรางถางทําที่ดินรกราง 

จนเปนสวนหมาก สวนผลไมตางๆ ข้ึน ก็ควรจะยอมรับนับถือวาผูนั้นเปนเจาของ  
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 เร่ืองเดียวกัน, หนา 34 -35 
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แมวาศิลาจารึกของพอขุนรามคําแหงจะไมมีลักษณะเปนตัวบทกฎหมาย แตก็มีสวนที่

เกี่ยวเปนกฎหมาย สําหรับหลักกฎหมายซ่ึงเกี่ยวของกับที่ดินและใหความคุมครองและรับรองสิทธิ

ในที่ดินมิใหใครมาแยงไปได สมัยนั้นสันนิษฐานวายังไมมีการซื้อขายที่ดินกันและยังไมมีการจด

ทะเบียนเพื่อแสดงถึงสิทธิที่มีอยูเหนือที่ดินนั้น แมจะอางถึงสิทธิความเปนเจาของไดแตจะใชสิทธิ

นั้นยันกับพระเจาแผนดินมิไดเพียงแตใชยันระหวางราษฎรกันเองเทานั้น12  แตที่ดินซ่ึงมีผูกอสราง

ทําประโยชนแลว เมื่อเจาของที่ดินตายไปแลว ใหที่ดินตกเปนมรดกแกทายาทสืบสายโลหิตตอไป 

ปรากฎหลักฐานอยูในศิลาจารึก ดังนี้ "ไพรฟาหนาใส ลูกเจาลูกขุนผูใดแล ลมตายหายหวา เยา

เรือนพอเช้ือเส้ือคามัน ชางข (ขอ) ลูกเมียเยียขาว ไพรฟาขาไท ปาหมาก ปาพลู พอเช้ือมันไวแกลูก

มันส้ิน” จะเห็นไดวา ขอบัญญัติบทนี้ชวยใหสันนิษฐานวา เยาเรือนยอมรวมทั้งที่ดิน ที่ปลูก

บานเรือน ฉางขาวตามปกติก็รวมทั้งที่ดินที่ปลูกฉางขาวนั้นดวย โดยที่เปนเจาของเดียวกัน สวนปา

หมากปาพลู ก็ คือที่ดินที่ทําสวนหมากสวนพลูนั่นเอง การโอนที่ดินในสมัยนั้นก็คงเปนการโอนไป

โดยวิธีการเขาครอบครองทําประโยชนสืบตอไป 

 
 3.2 สมัยกรุงศรีอยุธยา 
 
 ในสมัยกรุงศรีอยุธยา ระบบที่ดินในสมัยนั้นมีหลักสําคัญอยู 2 ประการ คือ 

พระมหากษัตริยเปนเจาของที่ดินในพระราชอาณาจักรแตเพียงผูเดียว และ สิทธิของรษฏรเหนือ

ที่ดินเบาบางมากเพราะผูกพันกับการครอบครอง หากเจาของเดิมละทิ้งที่ดินและมีผูอ่ืนเขาทํา

ประโยชน เจาของเดิมก็จะเสียสิทธิในที่ดินทันที13  

 

 ในสมัยโบราณมีหลักอยูวา "ใครเปนอิสระ จะตองเปนเจาของ" ดังนั้นพระมหากษัตริย

เปนเจาของอาณาเขต ซึ่งลาลูแบรไดเขียนไวในสมัยสมเด็จพระนารายณวา "กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น

คงไวแกพระมหากษัตริยอยูเสมอ" และพระมหากษตัริยอาจเรียกที่ดินคืนไดตามพระทัยทุกขณะ 

แมที่ๆ ไดโปรดขายใหแกราษฎรก็เคยเรียกคืนบอยๆ โดยมิไดคืนราคาก็มี และกรมหลวงราชบุรีได

ทรงบรรยายในคําสอนวา พระมหากษัตริยทรงมีอํานาจที่จะไลคนซึ่งอยูในที่ดินนั้นออกไปไดโดยมิ

                                                           

 12
 หลวงสุทธิวาทนฤพติ, ประวัติศาสตรกฎหมายชั้นปริญญาโท, (พระนคร: โรงพิมพธรรมศาสตร, 

2516), หนา 175 
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 ภาสกร ชุณหอุไร, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณาการ, 2532), 

หนา 26 
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ตองพระราชทานสินไหมตอบแทนถึงแมวาผูนั้นจะถือโฉนดตราแดงตราจองก็ดี14 การที่

พระมหากษัตริยถือตนวาเปนเจาของอาณาเขต เทากับเปนการแสดงถึงความสมบูรณแหงอํานาจ

อธิปไตย แตเร่ืองนี้เปนเร่ืองทางทฤษฏีมากกวา เพราะอาณาเขตทั่วประเทศมีอยูกวางขวางผูเปน

ประมุขยอมไมสามารถครอบครองที่ดินทั้งหมดเหมือนเจาของที่ดินที่แทจริงได ในทางพฤตินัยก็ทํา

ไดเพียงปกครองอาณาเขต ทํานองเดียวกับวิธีการปกครองในปจจุบัน ดังนั้นในประเทศทั้งหลายที่

ประมุขอางวาตนเปนเจาของที่ดินทั้งหมดในประเทศ จึงไมคอยเปนอุปสรรคตอสิทธิของราษฎร

เทาไรนัก เพราะเปนเร่ืองทางพฤตินัยเทานั้น   

 

ในเร่ืองนี้มีตัวอยาง ในสมัยพระบาทสมเด็จพระรามาธิบดีที่1 (พระเจาอูทอง) มีหลัก

บัญญัติไวชัดเจนในพระอัยการเบ็ดเสร็จ บทที่ 42  ซึ่งเปนกฎหมายสมัยอยุธยาท่ีวา "ที่ดินในแวน

แควนกรุงเทพมหานครศรีอยุธยา มหาดิลกนพรัตน ราชธานีบุรีรมณ เปนที่แหงพระเจาอยูหัว หาก

ใหราษฎรทั้งหลายผูเปนขาแผนดินอยู จะไดเปนราษฎรก็หามิได" และบทที่ 54 มีความวา "ถาที่

นอกเมืองหลวงอันเปนแวนแควนกรุงศรีอยุธยา ใชที่ราษฎรอยาใหซื้อขายแกกัน" ที่กลาวมาแลวที่มี

หลักวา พระเจาแผนดินเปนเจาของที่ดินทั้งหมดในราชอาณาเขตดังนั้น ราษฎรผูครอบครองที่ดิน

จริงๆ จึงไมเปนเจาของที่ดินที่แทจริง จึงไมมีอํานาจที่จะเอาที่ดินที่ตนครอบครองนั้นไปขาย

จําหนายใหแกใครได แตขอเท็จจริงปรากฏวา พระเจาแผนดินในสมัยกรุงศรีอยุธยาในคร้ังนั้นก็ไม

คอยสนใจถึงการที่ราษฎรจะซ้ือขายที่แกกัน เพราะไมวาจะมีการโอนกันไปอยางไรก็ตาม พระเจา

แผนดินก็ยังมีอํานาจที่จะเรียกคืนที่ดินนั้นไดเสมอ แตการที่มีกฎหมายหามการซื้อขายที่ดินกันก็ยัง

มีประโยชนอยูบาง คือเปนการปองกันไมใหผูใดครอบครองที่ดินไวมากเกินสมควร แตใหราษฎร

ครอบครองที่ดินไดเฉพาะที่ที่ไดพระราชทาน และจะขยายที่เดิมของตนออกไปอีกไดก็สุดแลวแต

ทรงพระกรุณาจากพระเจาแผนดิน และเทากับเปนการปองกันมิใหราษฎรหวงหามที่รกรางวาง

เปลาไว โดยใหที่ดินชนิดนี้ตกไดแกพระเจาแผนดิน เพื่อจัดใหเปนประโยชนแกแผนดินไวเสมอ 

 

ตอมาบทกฎหมายที่หามราษฎรมิใหซื้อขายที่ดินที่ทําเปนนา หรือสวนแลวนั้น ก็มิไดถือ

กันอยางเครงครัด ในไมชาบทบัญญัติก็กลายเปนหมันไป โดยปรากฏในพระอันการเบ็ดเสร็จ บทที่ 

56 มีใจความวา "เจาของที่เยาเรือนมีสิทธิยกที่นั้นใหแกผูอื่นได" จึงนาจะเปนการสันนิษฐานไดวา

เปนเจาของที่มีสิทธิจะขายไดดวย และแมในสมัยที่ยังหามการซื้อขายที่ดิน ก็ปรากฏในกฎหมาย

เบ็ดเสร็จบทที่ 42 ตอนทาย กลาวถึงเร่ืองการที่เจาของเดิมเขาปลูกตนไมมีผลในที่นั้นแลว ตอมาได

ละทิ้งไป และมีคนมาครอบครองใหม ผูที่เขาครอบครองแทนผูละทิ้ง ตองเสียบําเหน็จสําหรับคาทํา
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 ร. แลงการ, ประวัติศาสตรกฎหมายไทย เลม 2, (กรุงเทพฯ: ไทยวัฒนาพานิช, 2526), หนา 308 



 

 
31

 

โคกและตนไมที่ปลูกใหแกเจาของเดิม เพราะเจาของเดิมเขาควรจะไดรับคาชดเชยเพื่อการงานที่ได

ทํานั้นใหเกิดประโยชน การชดเชยเชนวานี้มีลักษณะคลายกับ "การซื้อขาย" นั่นเอง เพราะใน

สมัยกอนมีที่ดินวางเปลามาก ที่ดินยอมมีราคาตอเมื่อมีคนมาจัดทําประโยชนข้ึน บทบัญญัตินี้ จึง

แสดงถึงความกาวหนาในการที่จะปลอยใหราษฎรมีสิทธิซื้อขายที่ดินกันได15 ถึงแมกฎหมายจะมิได

หามซ้ือขายที่ดินเหมือนเชนเดิมแตการซื้อขายที่ดินก็ยังไมแพรหลายนักตลอดสมัยกรุงศรีอยุธยา 

ดังปรากฏจากหนังสือที่ ลาลูแบร เขียนไวในหนังสือ Du Royaume de Siam  ความวา "เกือบจะไม

มีผูใดใครซื้อที่ดินแกกันเมื่อผูใดตองการที่ดิน ก็จะทูลขอพระราชทาน หรือซื้อจากในหลวงโดยตรง

แตโดยเหตุที่ทรงสงวนกรรมสิทธิ์ในที่ดินอยู ราษฎรจึงไมประสงคจะหาที่ไวมากๆหรือทําที่ที่มีอยูให

ดีข้ึน เพราะเกรงวาจะเกิดความอิจฉาข้ึนแกผูใหญ"  

 

ในสมัยนั้นหลักกรรมสิทธิ์ยังปะปนกันกับสิทธิครอบครอง ดังนั้นหากเจาของที่ดินละทิ้ง

ที่ดินไปหรือไมไดทําประโยชนลงในที่ดินปลอยใหรกรางวางเปลา ผูอ่ืนสามารถเขามาครอบครอง

และทําประโยชนลงในที่ดินไดทันทีโดยมิตองมีการโอนที่ดินใหแกนั้น ทั้งนี้ เนือ่งจากเปนนโยบายใน

สมัยนั้นที่พระมหากษัตริยที่ตองการใหราษฏรใชสอยที่ดินที่พระมหากษัตริยไดยกใหเพื่อใหเกิด

ประโยชนเสมอ จะเห็นไดวาสิทธิที่ราษฎรไดรับนั้นเปนเพียงสิทธิครอบครองเทานั้น 

  

จากระบอบที่ดินแบบนี้เอง ทําใหพระคลังในสมัยกรุงศรีอยุธยาไดรับประโยชนอยาง

สูงสุดจากการเก็บภาษีอากรที่ดิน คือต้ังแตสมัยพระเจาอูทองจนถึงแผนดินสมเด็จพระนารายณ

มหาราช  เจาของนาตองเสียคานาเฉพาะเน้ือที่ทําประโยชน วิธีเก็บคานาแบบนี้ใชตอมาจนถึง

รัชกาลที่ 5 ของกรุงรัตนโกสินทรที่เรียกวา นาฟางลอยหรือนาน้ําฝน สวนอากรสวนก็ไดคิดเก็บตาม

จํานวนตนไมที่เกิดผลแลว ฉะนั้นเพื่อมิใหพระคลังตองขาดประโยชน ถาที่ใดเปนที่รกรางหรือที่ที่

เจาของเดิมละทิ้ง ทางการก็จะจัดหาใหคนเขามาทําประโยชนในที่นั้นโดยเร็วที่สุด และมีกฎหมาย

บัญญัติใหขาราชการหาผูทําที่รกรางวางเปลาหรือบําเหน็จแกผูที่หาผูทําใหม (กฎหมายเบ็ดเสร็จ

บทที่ 43, กฎหมายกบฏศึกบทที่ 63) เม่ือบุคคลใดมาครอบครองที่ดินทําประโยชนแลว กฎหมายก็ 

ปองกันคุมครองเจาของไรนาเรือกสวนเพื่อมิใหผูอ่ืนมารบกวนการครอบครอง เชน ถาผูที่ชิงเอาที่

ของผูอ่ืนมาทําประโยชน  หรือผูที่ทําประโยชนทับที่ผูอ่ืนกําลังทําอยูมีโทษปรับ (กฎหมายเบ็ดเสร็จ

บทที่ 34 ถึงบทที่ 41) และกฎหมายปองกันเจาของมิใหผูอื่นบุกรุกหรือทําขนาบคาบเกี่ยวดวย 

(กฎหมายเบ็ดเสร็จบทที่ 46 ถึงบทที่ 51 และ บทที่ 66 ถึงบทที่ 72) ทั้งนี้เพราะมีวัตถุประสงคให

เจาของครอบครองที่ดวยความสงบสุข เพื่อใหทําประโยชนไดโดยสมบูรณ และเสียภาษีอากร
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เร่ือยๆ ไปทุกป แตหากเจาของที่เลิกทําประโยชน กฎหมายก็มิไดปองกันสิทธิของผูนั้นตอไป กลับ

ชวยเหลือบุคคลที่เขามาทําแทนเพื่อมิใหพระคลังตองขาดประโยชน 

 

ระยะเวลาที่เจาของขาดสิทธิในที่ดิน ในกรณีละทิ้งที่ดินในตอนตนกรุงศรีอยุธยาน้ัน เม่ือ

เจาของละท้ิงที่ดินของตนเม่ือใดก็ขาดสิทธิทันที แมวาจะเปนที่มีบานปลูกอยูหรือเปนสวนก็ตาม 

แตเร่ืองนี้ใชไมไดในกรณีที่เจาของละทิ้งที่ไปเพื่อราชการ ถาที่นั้นเปนที่เจาของไดลงร้ัวลอมไว 

(กฎหมายเบ็ดเสร็จบทที่ 42) หรือเปนที่ที่ไดรับพระราชทาน (กฎหมายเบ็ดเสร็จบทที่ 65) ถาที่นั้น

เปนที่สวนเจาของใหมเสียคาชดเชยแกเจาของเดิมเพื่อการที่เจาของเดิมไดทําที่นั้นใหเปนโคกและ

ปลูกตนไมไว (กฎหมายเบ็ดเสร็จบทที่ 42) การที่เจาของใหมตองเสียคาชดเชยเชนนี้ เพื่อปองกัน

ความทุจริตที่เกิดข้ึน หากเจาของใหมมาอยูที่นั้นไดเปลาๆ16 

 
 3.3 สมัยกรุงรัตนโกสินทร 
 
  3.3.1 สมัยกรุงรัตนโกสินทรตอนตน  ในสมัยรัตนโกสินทรตอนตน ถา

ราษฎรคนใดตองการจะจับจองที่ดินเปนนา หรือสวน ตนตองไปบอกนายระวางเสนาและกรมการ

แขวงอําเภอวา มีความประสงคจะกอสรางเลิกรางที่เลือกสวนไรนาในตําบลนั้น นายระวางเสนา

ตองไปปกไมหมายกรุยใหเปนสําคัญกอน เม่ือผูจองแผวถางฟนไมใหเปนเขตแลว นายระวางเสนา

กํานันนาจึงไปรังวัด เสร็จแลวใหหนังสือสําคัญอยางหนึ่งเรียกวา "ใบจองหรือตราจอง” อายุใชได 3 

ป ถาเปนที่ สําหรับไรนา และ 6 ป ถาเปนที่จะทําเปนสวน ถาผูจับจองมิไดกอสรางจนพน

กําหนดเวลานี้ ที่ซึ่งขอจองนั้นไมเปนสิทธิแกผูจอง นายระวางเสนากํานันนาตองเรียกเอาใบจอง

หรือตราจองมาทําลายเสีย แลวจัดหาผูอ่ืนเขาทํา หนังสือที่สําคัญเหมือนกัน สุดแลวแตสภาพของ

ที่ การออกหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินใหเปนหลักฐานในสมัยกรุงรัตนโกสินทรกอนออกโฉนดแผนที่ 

อยางไรก็ตามหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินที่ไดออกใหเปนหลักฐานนั้นมิใชเพื่อประโยชนในทาง

ทะเบียนที่ดิน แตออกใหเพื่อความสะดวกในการที่เจาพนักงานจะเก็บภาษีอากร17 

 

 คร้ันตอมาในสมัยรัชกาลพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัว เร่ิมมีนโยบายกีดกัน

การถือที่ดินของคนตางดาวเนื่องจากคนตางดาวเร่ิมเขามาทํามาคาขายมากข้ึน รัฐมีนโยบายสงวน

                                                           

 
16

 เร่ืองเดียวกัน, หนา 319 

 17
 อมรา สาขากร,  "การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย," (วิทยานิพนธ

หลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 7-8  
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ที่ดินไวสําหรับคนไทยโดยเฉพาะ ในสมัยนี้เองไดมีประกาศรัชกาลที่ 4 เร่ืองกําหนดที่ใหขาย ใหเชา 

แกคนตางประเทศ ประกาศฉบับบนี้มีใจความวา 

 

"ที่ภายในพระนครหางกําแพงพระนครออกไปเพียง 200 เสน หามมิใหขาย

ขาดแกคนตางประเทศที่มาอยูยังไมถึง 10 ป หางพระนคร 200 เสนออกไป

ภายในที่ไมไกลนัก เพียงเรือพายเรือแจวจะไปถึงไดใน 24 ชั่วโมงเขามานั้น 

อนุญาตใหขายได ถานอกกําหนด 24 ชั่วโมงออกไปที่เปล่ียวไกลหามขายแก

คนนอกประเทศ" 

 

 นโยบายกีดกันคนตางประเทศมิใหมีกรรมสิทธิ์ที่ดินบริเวณใกลกําแพงพระนครนี้ มุงไป

ในทางการรักษาความมั่นคงปลอดภัยของราชบัลลังกหรือบานเมืองเปนสําคัญ18 เนื่องจากในสมัย

นั้นไทยเราเสียสิทธิสภาพนอกอาณาเขตใหแกชาวตางชาติซึ่งสงผลใหชาวตางชาติที่กระทํา

ความผิดในราชอาณาจักรไทยไดรับขอยกเวนไมตองข้ึนศาลไทยดังนั้นเพื่อเปนการปองกันมิใหเกิด

ขอพิพาทเกี่ยวกับที่ดินระหวางชาวตางชาติจึงไดออกประกาศนี้ นอกจากนี้ยังมีประกาศขายสวน 

ขายนา ฝากแกกัน ในประกาศมีใจความสรุปไดวา การขายฝากหรือการจํานําที่สวนที่นา ถาผูขาย

หรือผูจํานําไดมอบโฉนดตราแดงหรือหนังสือสําคัญอ่ืนๆ ใหแกผูซื้อหรือผูรับจํานํา ก็ใหที่ดินนั้นตก

เปนเจาของผูซื้อหรือผูรับจํานํา ถาไมไดมอบก็ไมตกไป ประกาศฉบับนี้มีข้ึนเพื่อเปนกฎหมาย

สําหรับระงับขอพิพาทเร่ืองการขายฝากและจํานําที่สวนที่นา เพราะในขณะนั้นมีกรณีพิพาท

เกี่ยวกับเร่ืองนี้อยูมาก  

  

  3.3.2 สมัยกรุงรัตนโกสินทร พ.ศ.2444 ถึงพ.ศ. 2497 ในชวงระยะเวลา

นี้เปนสมัยหัวเล้ียวหัวตอของการจัดระบบที่ดิน กลาวคือ ในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา

เจาอยูหัว ไดมีความคิดที่นําวิธีการของประเทศที่เจริญแลวมาใช ทั้งในเร่ืองการทําแผนที่การออก

โฉนดที่ดิน การจดทะเบียนที่ดิน ในสมัยนั้นไดมีพระบรมราชโองการวาดวยการออกหนังสือสําคัญ

สําหรับที่ดินและการทําทะเบียนที่ดินข้ึนเปนหลักฐานเมื่อ ร.ศ. 120 ที่มาของการจัดระบบการทํา

ทะเบียนที่ดินในรัชกาลที่ 5 นี้ เราใชระบบงานที่ดินแบบทอรเรนส (Torrens)  ซึ่งไดมีการกําเนิดข้ึน

ในรัฐนิวเซาทเวลล (New South Wales) ของประเทศออสเตรเลียแลวก็แผขยายเขามายังประเทศ

สิงคโปร  ซึ่ งขณะนั้นยัง เปนของประเทศมาเลเซีย  และตอมาก็ เขา สูประเทศมาเลเซีย 
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พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวไดทรงใหเจาหนาที่อาวุโสของกระทรวงเกษตราธิการ 

(ซึ่งตอนนั้นงานที่ดินข้ึนกับกระทรวงเกษตราธิการ) ไปศึกษาวิธีการเกี่ยวกับการจัดทําทะเบียนที่ดิน 

การออกโฉนดที่ดินจากสิงคโปรก็เลยไดระบบการจัดที่ดินแบบทอรเรนสมาใช โดยนํามาปรับปรุง

และดําเนินการออกโฉนดที่ดินรวมทั้งการจัดทําทะเบียนที่ดินมาจนถึงทุกวันนี้19 ซึ่งการจดทะเบียน

ที่ดินแบบทอรเรนสมีประโยชนทั้งฝายเจาของที่ดินและฝายพนักงานเจาหนาที่ กลาวคือ  

 

1. ประโยชนทางฝายเจาหนาที่ คือสะดวกในดานการเก็บภาษีอากร คือ พนักงาน

เจาหนาที่สามารถรูถึงเนื้อที่ที่ดินที่จะตองเสียภาษี และรูชื่อเจาของที่ดิน โดยดูจากหนาโฉนด

นั่นเอง การออกโฉนดชนิดใหมนี้เปนปจจัยใหมีการเก็บภาษีคานา แบบนาคูโคขยายไปตลอด

ราชอาณาจักร โดยเจาของที่ดินผูถือโฉนดใหมจะตองเสียคานาตามเน้ือที่ของตน แมวาจะไดทํา

ประโยชนหรือไมก็ตาม 

2. ประโยชนทางฝายเจาของที่ดิน คือ โฉนดอยางใหมนี้ เปนหลักฐานแหง

กรรมสิทธิ์โดยตรง เจาของที่ดินอาจพิสูจนกรรมสิทธิ์ของตนได โดยอางโฉนดที่ดิน หรือถาจะ

จําหนายจายโอนก็ทําไดงาย เพียงแตใหพนักงานเจาหนาที่สลักหลังโฉนดเทานั้น20 

 

 ตอมาในปลายป พ.ศ. 2444 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว โปรดเกลาฯ ให

ต้ังพระยาประชาชีพบริบาล เปนขาหลวงเกษตร ใหไปรังวัดปกเขตที่ดินในเขตแขวงเมืองกรุงเกา 

พรอมดวยเจาพนักงานกรมแผนที่ เจาของที่ดินทุกรายจะตองออกมาชี้แนวเขตที่ดินของตน ถาผูใด

ฝาฝนไมทําตาม มีความผิดฐานขัดหมาย ในการที่เจาพนักงานกรมแผนที่ระวางสํารวจสอบเขต

ที่ดินทุกแปลง เมื่อเจาของช้ีแนวเขตของตนแลวเจาพนักงานจะปกหลักและลงเคร่ืองหมายเขตไว

ในแผนที่ระวาง  

 

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

เกี่ยวกับการออกโฉนด (โฉนดในสมัยนั้นมีชื่อเรียกวา โฉนดแผนที่) จัดการเร่ืองต้ังหอทะเบียนที่ดิน 

วางกฎขอบังคับในการโอนและการแกทะเบียนดวย หอทะเบียนเกิดข้ึนคร้ังแรกที่ หอสภาคารราช

ประยูร ณ พระราชวังบางปะอิน เมื่อวันที่ 23 กันยายน 2444 ทั้งนี้เพื่อใหราษฎรที่มีความประสงค
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 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ, กฎหมายวาดวยทรัพยสิน หนวยท่ี 11-15, พิมพคร้ังท่ี 7, (กรุงเทพฯ: 

มหาวิทยาลัยสุโขมัยธรรมาธิราช, 2529), หนา 53 
 

20
 อมรา สาขากร,  "การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย," (วิทยานิพนธ

หลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 9-10  
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จะซื้อขาย แลกเปล่ียน จํานอง ขายฝาก หรือเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป ใหมาจดทะเบียน

และเรียกเก็บเงินคาธรรมเนียม เพื่อเปนรายไดของแผนดิน หอทะเบียนนี้เปดทําการอยู 2 ป ก็ยาย

ไปกอสรางเปนการถาวรที่ใกลวังจันทรเกษม อําเภอเมือง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เปดทําการใน

ราวป ร.ศ. 122 (พ.ศ. 2446) และใชเปนสํานักงานที่ดินจังหวัดพระนครศรีอยุธยามาจนทุกวันนี้21  

 

 โฉนดที่ดินรุนแรกนี้จะเปนกระดาษที่มีขนาดกวาง 14.5 นิ้ว ยาว 21 นิ้ว เปนแบบพิมพ

โฉนดที่ดินที่มีขนาดใหญเปนอยางมาก มีรูปตราแผนดินอยูตรงกลางดานบน ใตลงมาทางดานซาย

มีคําวา “โฉนดที่ดินฉบับนี้” และใตลงมาอีกมีคําวา "พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาพระเจา

แผนดินสยาม” พิมพดวยตัวเขียนเปนลายสวยงาม แบบพิมพนี้ประกอบดวยกระดาษ 4 หนาพับ

กลาง หนาแรกเปนขอความดังกลาวมาแลว หนาสองเปนที่สําหรับเขียนรูปแผนที่และสารบัญแก

ทะเบียน หนาสามเปนสารบัญแกทะเบียน และหนาสุดทายวางเวนไว 

  

 คร้ันเมื่อวันที่ 27 ธันวาคม รัตนโกสินทรศก 121 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา

เจาอยูหัวไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติออกตราจองช่ัวคราว รัตนโกสินทร

ศก 121 ข้ึน ซึ่งตอมาไดมีประกาศเปล่ียนนามพระราชบัญญัติฉบับนี้ เม่ือวันที่ 31 มีนาคม รัตนโก-

สินทรศก 124 เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดตราจอง ดวยเหตุผลที่วา พระราชบัญญัติออกตรา

จองช่ัวคราวนั้นไดใชมาในมณฑลนครไชยศรี มณฑลกรุงเทพฯ และมณฑลปราจีนบุรี เรียบรอย

แลว อนึ่งพระราขบัญญัติออกโฉนดตราจองน้ีใหใชในมณฑลพิษณุโลก พิจิตร อุตรดิตถ และ 

สุโขทัยดวย ในโฉนดตราจองนี้รูปแผนที่ทําเปนรูปลอยไมมีระวางยึดโยง22 เนื่องจากการดําเนินการ

ออกโฉนดแผนที่ใหแกราษฎร เปนไปดวยความลาชาและการออกหนังสือสําคัญมีหลายชนิด ทําให

กฎหมายที่ดินซ่ึงใชอยูในขณะนั้นกระจัดกระจาย ไมสะดวกแกการปฏิบัติ เสนากระทรวงเกษตราธิ

การไดทูลขอใหพระเจา ลูกยาเธอ  กรมหม่ืนราชบุ รี ดิ เรกฤทธ์ิ  ชวยเหลือในการยกราง

พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินเสียใหม ซึ่งรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ตอมาไดพระราชทานพระ

บรมราชานุญาตใหประกาศเปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ. 127 (พ.ศ. 2451) ซึ่งถือวา

เปนพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินฉบับแรก กฎหมายฉบับนี้รวบรวมประกาศตางๆ เกี่ยวกับเร่ือง

ที่ดินไวในที่เดียวกัน นอกจากนี้ไดกําหนดวิธีการรังวัดที่ดิน วิธีออกโฉนดที่ดิน และการโอนท่ีดินหรือ
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การจดทะเบียนที่ดินนั่นเอง ถือไดวาเปนกฎหมายหลักฉบับแรกในเร่ืองการจัดทําทะเบียนที่ดินที่

ออกโฉนด อันเปนการแสดงกรรมสิทธิ์ใหกับเอกชน 

 

  3.3.3 สมัยกรุงรัตนโกสินทร พ.ศ. 2497 ถึง ปจจุบัน  เนื่องจากรัฐเห็น

วามีพระราชบัญญัติที่เกี่ยวของกับการจัดระบบที่ดินเปนจํานวนมากและพระราชบัญญัติทั้งหลาย

นั้นก็ไดกระจัดกระจายกันอยูหลายแหงหลายที่ดวยกัน ดังนั้น ในป พ.ศ. 2496 กระทรวงมหาดไทย

จึงไดดําริที่จะปรับปรุงกฎหมายที่ดินข้ึนใหม โดยรวบรวมกฎหมายที่เกี่ยวของกับงานที่ดินทั้งหมด

มาไวในที่เดียวกันใหเปนหมวดหมูและเพิ่มพูนระบบการจัดที่ดิน เพื่อใหดําเนินการโดยถูกตองตาม

หลักวิชาการเพื่อประโยชนในทางเศรษฐกิจ สังคมและการเมืองของประเทศ จึงไดมีประมวล

กฎหมายที่ดินออกใชบังคับเมื่อ วันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 249723 เม่ือมีพระราชบัญญัติใหใชประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 บังคับใชกฎหมายเก่ียวของกับที่ดินตางๆ ก็ไดถูกยกเลิกไปโดยมาตรา 4 

ของพระราชบัญญัติดังกลาว แตประมวลกฎหมายที่มาตรา 3 ก็บัญญัติรับรองการมีกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดินไวเชนเดิม ดังนี้ 

 

"บุคคลยอมมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ในกรณีตอไปนี้  

1.   ไดมาซ่ึงกรรมสิทธิ์ตามบทกฎหมายกอนวันที่ประมวลกฎหมายนี้ใชบังคับหรือ

ไดมาซึ่งโฉนดที่ดินตามบทแหงประมวลกฎหมายนี้ 

2.   ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามกฎหมายวาดวยการจัดที่ดินเพื่อการครองชีพหรือ

กฎหมายอ่ืน" 

 

สําหรับการโอนสิทธิในที่ดิน กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ

พนักงานเจาหนาที่ดังปรากฎในบัญญัติมาตรา 4 ทวิ แหงประมวลกฎหมายที่ดินดังนี้  

 

"นับต้ังแตวนัทีป่ระกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใชบังคับ การโอน กรรมสิทธิ์ หรือ

สิทธิกรรมครอบครองในที่ดินซึ่งมีโฉนดทีดิ่น หรือหนงัสือรับรองการทาํประโยชน

ตองทําเปนหนงัสือและจดทะเบียนตอพนกังานเจาหนาที่"  
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มาตรา 4 ทวิ ไดถูกเพิ่มเติมข้ึนมาจากประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 ลงวันที่  29 

กุมภาพันธ พ.ศ. 2515 ซึ่งมีผลบังคับใชวันที่ 4 มีนาคม พ.ศ. 2515 จากบทบัญญัติมาตรานี้สรุปได

วานับแตวันที่ 4 มีนาคม พ.ศ. 2515 ที่ดินที่กฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียนจะตอง เปนที่ดินที่มี

หลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ ไดแกโฉนดที่ดิน หรือ เปนที่ดินที่มีหลักฐานแสดงสิทธิการครอบครอง

ไดแก ใบไตสวนและหนังสือรับรองการ สาเหตุที่ตองบัญญัติมาตรานี้ข้ึนไว ก็เนื่องจากราษฎรที่มี

ที่ดินมือเปลา โดยเฉพาะอยางยิ่งที่มีหลักฐาน น.ส. 3 แลวไมยอมไปทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมตอพนักงานเจาหนาที่ ทั้งนี้อาจเพื่อหลีกเล่ียงคาธรรมเนียมการจดทะเบียน หรืออยูไกลอําเภอ

ก็ตามทําใหรัฐขาดรายได และที่สําคัญอีกประการหนึ่ง คือ ทําใหทางราชการไมสามารถควบคุม

การทะเบียนที่ดินไดวาใครที่มีที่ดินมือเปลาอยูในความครอบครองบาง จํานวนเทาใด ไดมีการโอน

เปล่ียนมือไปแลวหรือไม ยิ่งกวานั้นเมื่อทางราชการจะออกหนังสือรับรองการทําประโยชน หรือ 

ออกโฉนดที่ดินให หรือผูครอบครองตองการไปจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมก็มีเหตุขัดของ 

เนื่องจากช่ือผูครอบครองในหลักฐานไมตรงกับความจริง ทําใหยุงยากและเกิดความขัดของในการ

ปฏิบัติงานตางๆ 

 

 นอกจากนี้ ยังไดกําหนดหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามท่ี

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกําหนดไว รวมทั้งการจดทะเบียนในประเภทมรดกและโอนตาม

คําส่ังศาลดวย ซึ่งการจดทะเบียนและนิติกรรมตามลักษณะของนิติกรรมที่ปรากฏในประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งพนักงานเจาหนาที่รับดําเนินการใหมีอยูหลายประเภท การใชชื่อ

ประเภทการจดทะเบียน มักต้ังตามลักษณะที่สําคัญของนิติกรรมตางๆ เชน ขายฝาก ภารจํายอม 

สิทธิเก็บกินเปนตน อยางไรก็ตาม ถาพิจารณาในเร่ืองผลของการจดทะเบียน ในแตละประเภทแลว 

อาจแบงเปนประเภทใหญๆ ได 2 ประเภท คือ 

 

1.  ประเภทโอนทะเบียน หมายถึง การจดทะเบียนโอนที่ดินเปลี่ยนมือไปโดย

เด็ดขาด เชน ขาย ให แลกเปล่ียน ขายฝาก ไถถอนจากขายฝาก ฯลฯ 

2.  ประเภทแกทะเบียน หมายถึง การจดทะเบียน เพื่อใหปรากฏทางทะเบียนซ่ึง

เปนการโอนเปล่ียนแปลงโดยไมเด็ดขาด เชน จํานอง เชา ภารจํายอม สิทธิเก็บกิน เปนตน 
 

หากพิจารณาถึงประเภทนิติกรรมสัญญาที่พนักงานเจาหนาที่รับจดทะเบียนสามารถสรุป

เปนประเภทการจดทะเบียนไดดังนี้ 
 

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

3.  มรดก โอนทรัพยมรดก หรือต้ังผูจัดการมรดกสําหรับที่ดินตามพินัยกรรม หรือ 

ตามคําส่ังศาล  

4.  จํานองหรือบุริมสิทธิ (เชน ภารจํายอม, สิทธิเก็บกิน, สิทธิเหนือพื้นดิน และ 

สิทธิอาศัย) 

5.  เชา (เชน เชาเกินกวา 3 ป, เชาซ้ือที่ดิน) 

 
4.    วิธีการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพย 
 
 ปจจุบันประเทศสวนใหญ ใชระบบจดทะเบียนแบบทอรเรนส โดยถือเอกสารสิทธิทาง

ทะเบียนที่ดินหรือโฉนดเปนสาระสําคัญ ที่แสดงออกซ่ึงทรัพยสิทธิบนที่ดินนั้น ปรเทศอังกฤษเองกม็ี

การปรับปรุงระบบการจดทะเบียนที่มีลักษณะคลายกับระบบทอรเรนสเชนกัน แตบางประเทศก็ยัง

มีการใชระบบจดทะเบียนแบบดีดปะปนกันอยูกับระบบจดทะเบียนแบบทอรเรนส หรือ ในบาง

ประเทศมีระบบจดทะเบียนบันทึกนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยที่เปนเอกเทศเฉพาะตัวไม

เหมือนใคร อยางเชน ระบบ Title Insurance ของบางมลรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา (ซึ่งจะกลาว

ตอไปในภายหลัง) แตทั้งนี้หากพิจารณาถึงวิธีการและข้ันตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่

เกี่ยวกับที่ดินในปจจุบัน โดยทั่วไปแลวสามารถจําแนกออกไดเปน การเตรียมเอกสาร การยื่น

เอกสารและคําขอตอสถานท่ีรับจดทะเบียน และการจดทะเบียน 

 

 การจัดเตรียมสัญญาเพื่อนํามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในบางประเทศเชน

ออสเตรเลีย มาเลเซีย นิวซีแลนด กําหนดใหเปนหนาที่ของคูสัญญาจัดทําสัญญากันมาเอง 

อยางไรก็ตาม ประชาชนสวนใหญจะวาจางทนายความหรือบุคคลที่ไดรับอนุญาตเพื่อดําเนินการ

จัดเตรียมสัญญาให แตทั้งนี้กฎหมายก็ไมไดบังคับวาการจัดเตรียมสัญญาท่ีจะนํามาจดทะเบียน

นั้นจะตองใหทนายความ โนตารีปบลิค (Notary Public) หรือบุคคลอ่ืนที่ไดรับอนุญาตเปน

ผูดําเนินการจัดสัญญาให เอกชนสามารถดําเนินการดวยตัวเองได  

 

 ประเทศออสเตรเลียอนุญาตใหคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมแตเพียงฝายเดียวก็ได ซึ่งโดยสวนมากจะเปนผูรับโอนหรือทนายความของผูรับโอน หรือ

ผูรับจํานองหรือทนายความของผูรับจํานองเปนผูมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สําหรับ

ประเทศออสเตรเลียนั้นไดมีการกําหนดคุณสมบัติของผูที่จะลงชื่อเปนพยานไวดวย ซึ่งจะตองไมใช

เปนคูสัญญา และอาจกําหนดไวดวยวาผูขอหรือทนายความผูจัดทําสัญญาใหจะตองไดรับรอง
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ความถูกตองของการทําสัญญานั้น  เมื่อยื่นคําขอและเสียคาธรรมเนียมแลวก็สามารถกลับไปได 

ยิ่งไปกวานี้ บางประเทศอังกฤษ และ ประเทศเคนยายินยอมใหมีการยื่นคําขอดวยตัวเองหรือสงคํา

ขอและสัญญาที่จัดทําเรียบรอยแลวมาทางไปรษณีย วิธีนี้ไดอํานวยความสะดวกใหแกคูสัญญา

เปนอยางมากเนื่องจากมิตองเดินทางไปยังสถานที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยตนเอง 

 

 ในบางประเทศมีการกําหนดตัวบุคคลที่จะตองลงลายมือชื่อเปนพยานในสัญญาไวอยาง

เขมงวดมากโดยกําหนดวาผูที่จะเปนพยานในสัญญาจะตองเปน มาจีสเตรท (magistrate), State 

Director ผูบริหารงานที่ดิน (Land administrator) โซลิซิเตอร solicitor หรือ โนตารีปบลิค (Notary 

public) นอกจากนี้ยังกําหนดตัวบุคคลที่จะลงชื่อเปนพยานไวแตกตางจากที่กลาวถึงขางตนหาก

เปนการทําสัญญาในตางประเทศเชน กําหนดใหตองเปนเจาหนาที่การฑูตของมาเลเซีย หรือ 

บุคคลที่รัฐมนตรีกําหนดโดยคําแนะนําของสภาการที่ดินแหงชาติ (National Land Council) ใน

กรณีที่ผูที่จะเปนพยานมีตราประจําแหนง ก็จะตองประทับตราประจําตําแหนงดวย ประเทศที่มี

ขอกําหนดเชนนี้ไดแก ประเทศมาเลเซีย ในบางประเทศเชน เคนยา กําหนดใหผูที่จะลงชื่อใน

สัญญาจะตองปรากฏตัวตอหนานายทะเบียนหรือบุคคลที่กําหนดไวในกฎหมาย ในกรณีที่นาย

ทะเบียนหรือผูที่มีหนาที่ในการลงช่ือเปนพยานในสัญญาไมรูจักผูที่จะลงชื่อในสัญญา ผูที่จะลงชื่อ

ในสัญญาจะตองนําพยานที่เชื่อถือไดซึ่งรูจักผูที่จะลงชื่อในสัญญามายืนยันตอหนานายทะเบยีนวา 

ผูที่จะลงช่ือในสัญญานั้นเปนตัวจริง แตนายทะเบียนจะยกเวนใหไมตองดําเนินการดังกลาวก็ได 

หากเห็นวาเปนการยุงยากมากถาทําตามขอกําหนดดังกลาว หรือในกรณีที่นายทะเบยีนรูอยูแลววา

การลงช่ือนั้นไดกระทําไปโดยถูกตองแลว แตนายทะเบียนจะตองบันทึกเหตุผลการยกเวนไวใน

เอกสารนั้น ในกรณีที่ทําสัญญาในตางประเทศก็กําหนดใหตองมีการรับรองการลงช่ือในสัญญา

โดยผูพิพากษา มาจีสเตรท (magistrate) จัสตีส ออฟ เดอะ พีส (Justice of the Peace) โนตารีปบ

ลิค (Notary public) หรือ บุคคลที่มีหนาที่รับทําคําสาบาน ประเทศที่กําหนดหลักการเชนนี้ 

  

 เมื่อเตรียมสัญญาเรียบรอย นําสัญญาพรอมทั้งคําขอที่กรอกขอความและลงลายมือชื่อ

แลวมายื่นขอจดทะเบียนตอนายทะเบียน ณ สํานักงานที่ดิน (Land Title Office หรือ Land Office 

หรือ Land Registry)  นอกเหนือจากสํานักงานที่ดินเปนสถานที่ที่รับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมแลว ศาล หรือสํานักงานทะเบียนทั่วไปซ่ึงรับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยและในเร่ืองอ่ืนๆ ดวย เชน จัดทําทะเบียนการเกิด การตาย รถยนต ซึ่งอาจจะเปน

หนวยงานหนึ่งในเทศบาลหรือการปกครองทองถิ่นอ่ืนๆ หากเปนกรณีที่ยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมตอศาล ศาลจะเปนผูที่ควบคุมดูแลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
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อสังหาริมทรัพยเชน ออสเตรีย หรือ เดนมารคสามารถย่ืนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดที่ 

Register Office ใน Local Court สวนในเยอรมันตะวันตกสามารถยื่นไดตอศาล Lower Court 

สวนสํานักงานทะเบียนทั่วไปที่มีการเรียกช่ือตางๆ กันไป ตัวอยางเชน ในประเทศสหรัฐอเมริกามี

การใชชื่อวา The County Recorder’s Office หรือ County Clerk’s Office หรือ County 

Registrar’s Office หรือ Bureau of Conveyance เปนตน  

 

 ในประเทศอังกฤษ สํานักงานที่ดินเปนหนวยงานที่มีอํานาจและหนาที่เกี่ยวกับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินโดยมีหัวหนาสํานักงานที่ดินมีหนาที่ตามกฎหมายในการ

เก็บรักษาเอกสารสิทธิ รวมถึงมีความรับผิดชอบในการดําเนินงานทางทะเบียนทั้งหมดภายใต

พระราชบัญญัติ Land Registration Act 1925∗ ทั้งพระราชบัญญัติดังกลาวและกฎระเบียบ

เกี่ยวกับการทะเบียนที่ดิน ค.ศ.1925 ไดใหอํานาจตุลาการและกึ่งตุลาการแกหัวหนาสํานักงาน

ที่ดินถึงแมวาในปจจุบันอํานาจเหลานี้จะถูกมอบหมายใหแกทนายความของสํานักงานที่ดินแหง

พระราชินี (HM Land Registry) (อํานาจนี้มีข้ึนเมื่อป 1990 เมื่อมีการยกเลิกกฎระเบียบที่วา

หัวหนาสํานักงานที่ดินควรเปนทนายความ)  

 

 บุคคลใดๆ ที่ไดรับความเดือดรอนจากคําส่ังหรือการตัดสินใจของนายทะเบียนสามารถ

อุทธรณไปยังศาลแผนกชานเซอร่ีในศาลสูง (ตามกฎหมายอังกฤษศาลแผนกชานเซอรี่ในศาลสูงมี

เขตอํานาจพิจารณาคดีตามกฎหมายสาขา equity เชน พิจารณาคดีแพงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

คดีทรัสต การจัดการมรดก เปนตน) อยางไรก็ตาม สิทธินี้มีขอจํากัดอยูแคเร่ืองที่ไดรับการนั่ง

พิจารณาและตัดสินใจโดยนายทะเบียนเทานั้น หามมิใหอุทธรณตอคําตัดสินที่มีลักษณะเปนการ

จัดการการบริหารงานแทๆ เชนการพิจารณาวาจะอนุญาตใหมีการตรวจสอบเอกสารใดๆหรือไมซึ่ง

นายทะเบียนไมจําตองนําสืบ ถึงแมวาเร่ืองนั้นๆอาจตองถูกพิจารณาทบทวนโดยศาลก็ตาม    

 

 จากวิธีการจดทะเบียนที่กลาวมาแลวขางตน นายทะเบียนจะไมมีหนาที่หรือเขามามีสวน

เกี่ยวของในการจัดเตรียมสัญญาเพื่อใชในการจดทะเบียน แตมีบางประเทศ เชน ประเทศซูดาน ที่

เจาหนาที่จะชวยเหลือใหคําแนะนําเกี่ยวกับการกรอกขอความหรือชวยกรอกขอความให แตก็เปน

เร่ืองในทางปฏิบัติไมไดมีการกําหนดหนาที่ไวในกฎหมายแตอยางใด 

                                                           

 
∗ ปจจุบันคือ Land Registration Act 2002  
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 สําหรับประเทศไทยนั้น กําหนดใหเปนหนาที่ของเจาหนาที่ผูจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเปนผูดําเนินการจัดเตรียมสัญญา(จากการตรวจสอบหนังสือตําราตางประเทศ และขอมูล

จากผูเช่ียวชาญชาวออสเตรเลียที่เขามาใหคําปรึกษาแกกรมที่ดินในโครงการเรงรัดออกโฉนดที่ดิน 

ยังไมพบวามีประเทศอ่ืนที่กําหนดใหพนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนมีหนาที่ทําสัญญาใหคูสัญญา

ดวย)24 แตทั้งนี้ไมไดบังคับวาจะตองใหเจาหนาที่เปนผูดําเนินการใหเทานั้น คูสัญญาสามารถ

จัดพิมพสัญญากันมายื่นขอจดทะเบียนเองก็ได ดังนั้นหากคูสัญญาในประเทศไทยประสงคจะยื่น

คําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คูสัญญาจะตองมายื่นคําขอดวยตัวเองและตองลงลายมือชื่อ

ตอหนานายทะเบียน ทั้งนี้ก็เพื่อเปนการตรวจสอบและปองกันการแอบอางหรือปลอมแปลงเอกสาร

สัญญาโดยพนักงานเจาหนาที่จะขอตรวจสอบบัตรประจําตัวของคูสัญญาทั้งสองฝาย หาก

คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายไมสามารถเดินทางมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมตอนายทะเบียนไดดวยตนเอง คูสัญญาฝายที่ไมสามารถเดินทางมาไดนั้นอาจจะมอบอํานาจ

ใหบุคคลอ่ืนมายื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแทนตนเองก็เปนได หากเปนการมอบอํานาจ

ใหผูอ่ืนกระทําการแทนตนเอง เจาหนาที่นายทะเบียนจะดําเนินการตรวจสอบบัตรประจําตัวของ

ผูรับมอบอํานาจเชนเดียวกัน 

 

 เมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติในประมวลกฎหมายที่ดิน กฎกระทรวง และระเบียบคําส่ังที่

เกี่ยวของแลว สามารถสรุปข้ันตอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศไทยได ดังนี้ 

 

 1.  การรับคําขอ ใหผูขอยื่นคําขอตามแบบเร่ืองราวขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรม (ท.ด.1) เวนแตกรณีเปนนิติกรรมฝายเดียว เชน ขอโอนตามคําส่ังศาล ใหยื่นคําขอแบบ ท.ด. 

9 ดวย พรอมดวยสงหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ที่ดิน เชน โฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน 

ตอพนักงานเจาหนาที่ตาม มาตรา 71 คือ เจาพนักงานที่ดินหรือนายอําเภอ แลวแตกรณี 

 

 2.  ตรวจหลักฐานและสารบบ เชน ความถูกตองของหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ทั้ง

สองฉบับ คือ ฉบับเจาของที่ดินและฉบับสํานักงานที่ดิน วาถูกตองตรงกัน หรือเปนฉบับที่แทจริง

หรือไม ตลอดจนตรวจบัญชีอายัด (บ.ท.ด. 27) ตรวจบัญชีที่ดินที่ถูกเวนคืน หรือที่ดินที่อยูใน

บริเวณที่ทําการสํารวจเพื่อเวนคืน และลายมือช่ือ รวมทั้งส่ิงสําคัญอยางอ่ืน เชน ชื่อบิดามารดา 

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

2537): 14 
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 3.  ตรวจสอบ คือ สอบสวนเก่ียวกับ สิทธิ ความสามารถ และความสมบูรณแหง

นิติกรรม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ขอกําหนดสิทธิในที่ดิน และการคาที่ดิน หรือการ

หลีกเล่ียงกฎหมาย เชน การไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกคนตางดาว การกําหนดทุนทรัพยสําหรับ

เสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียน 

 

 4.  ตรวจสภาพที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่มาขอจดทะเบียนนั้น หากพนักงาน

เจาหนาที่เห็นวาสมควรจะตองออกไปตรวจสภาพเสียกอนก็ได โดยคูกรณีเปนผูเสียคาใชจายการ

ตรวจสภาพนี้ จะกระทําก็แตเฉพาะที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งอสังหาริมทรัพย

อยางอ่ืน เชน บานเรือน ตึก หรือส่ิงปลูกสรางอยางอ่ืนที่มีอยูบนที่ดินเทานั้น 

 

 5.  ประกาศ ในบางกรณีตองประกาศเสียกอน เชน การจดทะเบียนที่ดินที่มี น.ส.3 

ธรรมดา โดยทั่วไปจะตองประกาศกอน 30 วัน เวนแตจะเขากรณียกเวน ไมตองประกาศตาม

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2526) ขอ 1 เชน การจดทะเบียนเลิกเชา เลิกภารจํายอม เปนตน 

สําหรับการจดทะเบียนที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือ น.ส.3 ก. ไมตองประกาศ ยกเวนกรณีการจด

ทะเบียนรับมรดก ตองประกาศกอน 60 วัน (เวนแตกรณีจดทะเบียนผูจัดการมรดก ตามคําส่ังศาล 

จดทะเบียนโอนมรดกแกทายาท ตามมาตรา 82 ไมตองประกาศ)  การนับวันประกาศ ใหนับต้ังแต

วันปดประกาศฉบับที่ไดปดหลังสุดเปนตนไปจนครบกําหนดรุงข้ึนวันครบกําหนด เปนวันที่จะ

ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมได 

 

 6.  จัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง ในกรณีที่เปนการจดทะเบียนโดยมีการทํา

นิติกรรม ถาเปนการจดทะเบียนที่ไมมีการทํานิติกรรม เชน รับมรดก ก็ไมตองมีการทําสัญญาหรือ

ทําบันทึกขอตกลงกันแตอยางใด  

 

 7.  ใหคูกรณีลงนามในสัญญาหรือบันทึกขอตกลง และบันทึกสาระสําคัญในการ

จดทะเบียนโดยบันทึกลงนามในหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินทั้งสองฉบับ คือ ฉบับสํานักงานที่ดินและ

ฉบับเจาของที่ดินใหตรงกันดวย (มาตรา 75) และประเมินทุนทรัพย เรียกเก็บคาธรรมเนียม คา

ภาษีไว และอากรแสตมป (ถามี) 

 

 8.  ตรวจสอบกอนจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ผูจดทะเบียนจะตองตรวจสอบ

เร่ืองราวและหลักฐานตางๆ กับสอบถามคูกรณีเพื่อความถูกตองอีกคร้ังหนึ่ง กอนที่จะลงช่ือและ

ประทับตราในรายการจดทะเบียน 
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 9.  มอบหนังสือแสดงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน หรือ สัญญาแกคูกรณีที่เกี่ยวของ และเขา

สารบบก็เปนอันเสร็จข้ันตอนในการจดทะเบียน 

   

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในปจจุบันไดมีการนําระบบคอมพิวเตอรมาใชในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยและการจัดทําระบบสารสนเทศท่ีดิน เพื่อให

งานบริการมีประสิทธิภาพ ลดคาใชจาย และอํานวยความสะดวกใหแกผูรับบริการ โดยประเทศท่ี

เปนผูบุกเบิกในนําระบบคอมพิวเตอรมาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยไดแก แคนาดา ออสเตรเลีย นิวซีแลนด และอังกฤษซึ่งรายละเอียดจะกลาวตอไป

ในบทที่ 3 ในหัวขอ E-conveyancing 

 
5. แนวคิดและวิวัฒนาการของการใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมที่เกี่ยวกับท่ีดิน  
 

 จากที่ผูเขียนไดกลาวถึงวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

มาแลวขางตน จะเห็นไดวา ในตางประเทศบุคคลที่จัดเตรียมสัญญาและแบบคําขอตางๆ สวน

ใหญจะเปนทนายความหรือบุคคลที่ไดรับอนุญาต ที่เปนเชนนี้ เนื่องจากทนายความหรือบุคคลผูที่

ไดรับอนุญาตจะมีความรู ความเขาใจ และความเชี่ยวชาญในการทํานิติกรรม รวมทั้งรายละเอียด

ตางๆ ในข้ันตอนการจดทะเบียน นอกจากนี้ ประชาชนในประเทศเหลานี้มีความคิดวา การ

ตัดสินใจซ้ืออสังหาริมทรัพย หรือดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นเปนส่ิงที่สําคัญ ที่ดิน

และอสังหาริมทรัพยเปนปจจัยหนึ่งที่กอใหเกิดการขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจซึ่งเปรียบเสมือนการ

ลงทุนในระยะยาว ดังนั้นจึงตองพิจารณาอยางรอบคอบ ดังนั้นการใหบุคคลที่มีความรู ความเขาใจ 

และความเชี่ยวชาญในเร่ืองดังกลาวเปนผูดําเนินการให ก็จะเปนการลดความเส่ียงที่อาจจะเกิดข้ึน

จากความไมรูกฎหมาย กฎระเบียบและ ขอเท็จจริงหรือขอมูลที่ควรรับทราบไวเกี่ยวกับการทํานิติ

กรรมในคร้ังนั้น แตทั้งนี้ กฎหมายก็ไมไดบังคับวาในการทํานิติกรรมสัญญาและการขอจดทะเบียน

สิทธิหรือนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย จะตองดําเนินการโดยผานทางทนายความหรือบุคคลที่

ไดรับอนุญาตเทานั้น ดังนั้นประชาชนทั่วไปสามารถจัดเตรียมเอกสารเพื่อมาขอจดทะเบียนเองก็ได  

 

 อยางไรก็ตาม มีบางประเทศ เชน ฝร่ังเศส เยอรมัน ศรีลังกา เนเธอรแลนด ออสเตรีย เบล

เยี่ยม สวิสเซอรแลนด อิหราน มีกฎหมายกําหนดใหคูสัญญาตองวาจางบุคคลซ่ึงไดรับอนุญาตให

เปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาให ซึ่งบุคลลดังกลาวไมไดเปน

ขาราชการหรือเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมแตอยางใด แตไดรับแตงต้ังจากทาง
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ราชการตามหลักเกณฑและวิธีการที่กฎหมายกําหนดไว ซึ่งโดยปกติแลว บุคคลเหลานี้จะมีหนาที่

ในการจัดทําสัญญา รับรองลายมือช่ือ ใหทําคําสาบานหรือทําหนาที่อ่ืนๆ ตามที่กฎหมายให

อํานาจไวและตามหลักปฏิบัติของประเทศตางๆ บุคคลเหลานี้ไมไดรับเงินเดือนจากงบประมาณ

แผนดินแตจะมีรายไดจากการเก็บคาธรรมเนียมจากผูที่มาใชบริการ เชน โนตารีพับบลิค (Notary 

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

จะเปนเจาหนาที่ของรัฐแตรายไดหลักจากการเก็บคาธรรมเนียมจากผูใชบริการเชนเดียวกับ

ประเทศอ่ืนๆ และ เพื่อเปนการปองกันการเรียกเก็บคาบริการอยางไมเหมาะสมและเพื่อเปนการ

คุมครองผูใชบริการมิใหถูกเอาเปรียบจากบุคคลดังกลาวขางตน เชน กฎหมายจึงกําหนดอัตราการ

เรียกเก็บคาธรรมเนียมการใหบริการซึ่งอาจกําหนดใหเรียกเก็บเปนอัตรารอยละจากราคาซื้อขาย

หรือตามประเภทใหบริการ 

 

  ทั้งนี้ การทํานิติกรรมสัญญาตางๆ นั้นเปนเร่ืองระหวางคูสัญญาท่ีจะไปวากลาวกันเอง 

รัฐหรือเจาหนาที่จะไมเขาไปแทรกแซงการเขาทําสัญญาของเอกชน รัฐจะเปนผูรับจดทะเบียนให

เทานั้นโดยรัฐจะตรวจรายละเอียดในคําขอหรือแบบฟอรมที่กําหนดไววากรอกรายละเอียดขอมูล

ถูกตองครบถวนหรือไม ดังนั้นเอกชนจะมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยในข้ันตอนของการจัดเตรียมเอกสารและสัญญา และอาจจะเปนผูที่นําเอกสารและ

สัญญามายื่นขอจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน เจาหนาที่หรือนายทะเบียนจะเปนผูดําเนินการจด

ทะเบียนให ดังที่อาจจะไดทราบไปบางแลวในหัวขอ วิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย 

 

 การที่บางประเทศใหเอกชนในเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในสวนของการเตรียมสัญญาและเอกสารนั้น สวนหนึ่งก็เพื่อเปนการ

ปองกันการปลอมแปลงเอกสารเพ่ือใหมั่นใจวาเจาของที่ดินเปนผูทําสัญญาจริง ในบางประเทศมี

การกําหนดตัวบุคคลที่จะตองลงลายมือช่ือเปนพยานในสัญญาไวอยางเขมงวดมากโดยกําหนดวา

ผูที่จะเปนพยานในสัญญาจะตองเปนมาจีสเตรท (magistrate), State Director ผูบริหารงานที่ดิน 

(Land administrator) ทนายความ โซลิซิเตอร solicitor หรือ โนตารีปบลิค (Notary public)  

 ในประเทศอังกฤษ แตเดิมการทํานิติกรรม และ การเตรียมเอกสารตางๆ เกี่ยวกับ

ทรัพยสินนั้นจะถูกดําเนินการโดยทนายความผูเปนตัวแทนของคูสัญญาแตละฝาย ซึ่งการให

ทนายความไปดําเนินการนั้นมีขอเสียตรงที่ใชเวลานานและมีคาใชจายที่คอนขางสูง ดังนั้น เพื่อ

เปนการลดการผูกขาดของทนายความในธุรกรรมที่เกี่ยวกับการโอนสิทธิและนิติกรรมในทรัพยสิน 
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และเปนการเปดโอกาสใหมีการแขงขันกันอยางเสรี พระราชบัญญัติบริหารงานยุติธรรมป ค.ศ.  

1985 (Administration of Justice Act 1985) จึงไดกําหนดให Licensed Conveyancer ซึ่งบุคคล

ที่มิไดเปนทนายความสามารถดําเนินจัดเตรียมสัญญา คําขอ และเอกสารที่เกี่ยวของไดหากไดรับ

ใบอนุญาตจาก Council for Licensed Conveyancer25   
 

 สําหรับรัฐนิวเซาทเวลส ประเทศออสเตรเลีย การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยแตเดิมไมมีกฎหมายควบคุมบุคคลที่ดําเนินการเกี่ยวกับการโอนสิทธิ

ในที่ดิน ตอมาในป ค.ศ. 1847 ไดมีการออกกฎหมายเพื่อรับรองบุคคลที่ดําเนินการเกี่ยวกับการ

โอนสิทธิในที่ดิน โดยพระราชบัญญัติ The Practice of Conveyancing Act 1847 ไดกําหนด

คุณสมบัติของบุคคลที่สามารถยื่นใบสมัครตอศาลสูงเพื่อขอใหรับรองเปนบุคคลที่ดําเนินการ

เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินได ซึ่งจํานวนผูที่มาขอใหศาลรับรองนั้นมีจํานวนนอย ไมเกิน 73 คน 

จนกระทั่งจํานวนไดลดลงเหลือ 55 คนในป ค.ศ. 1935 พระราชบัญญัติ The Legal Practitioners 

(Amendment) Act 1933 ไดมีการแกไขโดยยกเลิกการออกใหมของใบรับรองการดําเนินการ

เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดิน และในป ค.ศ. 1967 การดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินถูกผูกขาดโดย

ทนายความเชนเดียวกับประเทศอังกฤษ26  

 

 ตอมาในป ค.ศ. 1992 ไดมีการออกกฎหมาย (Conveyancers Licensing Act) เพื่อมา

รองรับการอนุญาตใหบุคคลที่ไมใชทนายความสามารถดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินได แตบุคคล

เหลานี้ถูกจํากัดบทบาทเฉพาะการโอนสิทธิในที่ดินเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเทานัน้ และตองมจีาํนวนเนือ้

ที่ไมเกิน 10 เฮคแทร (hectare) หรือประมาณ 100,000 ตารางเมตร หลังจากนั้นรัฐไดมีการออก

พระราชบัญญัติ Conveyancers Licensing Act 1995 โดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดขยายบทบาท

ของผูที่มิใชทนายความที่ไดรับอนุญาตใหดําเนินการโอนสิทธิในที่ดิน ซึ่งจะรวมถึงการการโอนสิทธิ

ในเชิงพาณิชย การซื้อขายโรงงานหรือรานคา ศูนยการคา เปนตน  

  

 แนวคิดที่ใหบุคคลที่มิใชทนายความสามารถดําเนินการเกี่ยวกับโอนสิทธิในที่ดินไดนั้น

มาจากการตองการเพิ่มการแขงขันในการใหบริการเกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดิน โดยเปดโอกาสให

บุคคลอ่ืนนอกเหนือจากทนายความที่มีคุณสมบัติตามที่กําหนดดําเนินการไดเชนเดียวกัน 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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หลักการแลว การแขงขันจะทําใหเกิดการใหบริการที่มีประสิทธิภาพ กลาวคือ การแขงขันจะสงผล

ใหมีการจัดสรรทรัพยากรอยางมีคุมคาเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดและเพียงพอตอความตองการ

ของผูใชบริการ นอกจากนี้ ผูใหบริการจะคํานึงถึงการใชตนทุนที่มีอยูอยางเหมาะสมเพื่อใหตนทุน

ตํ่า ผูใหบิการทุกรายก็จะแขงขันกันเพื่อใหตนทุนราคาตํ่า และคุณภาพก็ตองดีดวยซึ่งคุณภาพของ

การใหบริการจะดีไดก็ตองมีการปรับปรุง รวมทั้งคนควา วิจัย เพื่อใหผูใชบริการจะไดสนใจ และ

ไดรับขอมูลครบถวน ดังนั้น การแขงขันจึงเปนการสงเสริมใหผูใหบริการตองการพัฒนาและหา

ความรูเพิ่มเติมอยูตลอด เมื่อมีการแขงขันเกิดข้ึน ผูที่ไดรับประโยชนก็คือ ผูใชบริการ ซึ่งการ

สนับสนุนใหมีการแขงขันจะตองคํานึงถึงผลประโยชนและมาตรการในการคุมครองผูใชบริการเปน

สําคัญ โดยผูใชบริการจะมีทางเลือกในการรับบริการที่มากข้ึน สามารถรับบริการไดในราคาทีถ่กูลง 

และรับบริการที่มีคุณภาพมากข้ึน  



บทที่ 3 
การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ในตางประเทศ 
 

1. การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในประเทศอังกฤษ 
 
 ในประเทศอังกฤษแนวคิดกฎหมายเกี่ยวกับทรัพยสินมีพื้นฐานมาจาก common law ซึ่ง

เปนคําตัดสินของศาลที่ไดรับการแตงต้ังจากกษัตริยใหดูแลในพื้นที่ตางๆ และเพื่อใหเปนบรรทัด

ฐานเดียวกันเมื่อมีขอพิพาทที่เกิดข้ึนโดยมีขอเท็จจริงที่เหมือนกัน ก็จะนําคําตัดสินที่ไดใชในคดี

กอนมาเปนคําตัดสินในคดีนี้ซึ่งบรรทัดฐานนี้จะใชบังคับทั่วไปในราชอาณาจักร และ Equity 

ในขณะนั้นการโอนทรัพยสินจากบุคคลหนึ่งมายังอีกบุคคลหนึ่งสามารถทําไดโดยการสงมอบการ

ครอบครอง มิตองนําไปจดทะเบียนแตอยางใด ตอมาในป ค.ศ. 1925 ไดมีการปฏิรูปกฎหมาย

เกี่ยวกับทรัพยสินในประเทศอังกฤษโดยออกพระราชบัญญัติหลายฉบับเกี่ยวกับกฎหมายทรัพยสิน

เชน The Settle Land Act, The Trustee Act, The Law of Property Act, The Land Charges 

Act, และ The Administration of Estates Act  ซึ่งหนึ่งในกฎหมายที่ไดตราข้ึนก็คือ Land 

Registration Act 1925 ภายใต Land Registration Act 1925 นี้ ไดวางหลักการและความเขาใจ

เกี่ยวกับระบบการจดทะเบียนที่ดิน โดยการจดทะเบียนจะตองนําไปจดทะเบียนที่สํานักงาน

ทะเบียนที่ดินในกรุงลอนดอนหรือสํานักงานทะเบียนที่ดินสาขาที่กระจายอยูทั่วประเทศ แนวคิด

สําคัญในการจดทะเบียนที่ดินตาม Land Registration Act 1925 คือ การขึ้นทะเบียนคร้ังแรกซ่ึง

เปนกระบวนการที่เปล่ียนแปลงจากที่ดินที่ไมไดจดทะเบียนเปนที่ดินที่มีการข้ึนทะเบียนไวซึ่งการ

ข้ึนทะเบียนครั้งแรก  

 
 1.1 ประเภทของสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับท่ีดินที่ตองจดทะเบียน 

 

การขึ้นทะเบียนครั้งแรกน้ีสามารถทําได 2 วิธี คือ สมัครใจกับการบังคับใหจดทะเบียน

เม่ือปรากฏวาที่ดินต้ังอยูในพื้นที่ที่ถูกกําหนดใหตองข้ึนทะเบียน อยางไรก็ตามต้ังแตวันที่ 1 

ธันวาคม ค.ศ. 1990 ที่ดินที่ต้ังอยูในพื้นที่อังกฤษและเวลสทั้งหมดถูกบังคับใหตองจดทะเบียน ซึ่ง

การจําหนาย จายโอนที่เกี่ยวของกับที่ดินที่ยังไมไดข้ึนทะเบียนจะตองนําไปจดทะเบียนตามมาตรา

123 ของ Land Registration Act 1925 แกไขป ค.ศ. 1997 (มีผลบังคับใชวันที่ 1 เมษายน ค.ศ. 

1989) นอกจากนี้พระราชบัญญัติฉบับนี้ยังไดรวมถึงคาธรรมเนียมที่จูงใจเพื่อใหมีการจดทะเบียน
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โดยสมัครใจกอน ทั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อกระตุนใหมีการนําที่ดินที่ไมไดจดทะเบียนเขาสูระบบ

ทะเบียนที่ดิน ซึ่งสามารถแบงการจําหนาย จาย โอนที่ตองนําไปจดทะเบียนออกไดเปน 3 ประเภท1  

 

1. การโอนกรรมสิทธิ์ การอนุญาตหรือการใหสิทธิ และการโอนสิทธิไม

วาเพื่อผลตอบแทนที่มีมูลคาหรือเปนส่ิงอ่ืนใดก็ตาม รวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพื่อ

คาตอบแทนแตเพียงเล็กนอย การใหโดยเสนหา∗ หรือการจําหนาย จาย โอนท่ีเปนไปตามคําส่ัง

ศาล ตัวอยางเชน การโอนกรรมสิทธิ์ในสิทธิในการเปนผูถือครองที่ดินอยางเด็ดขาด (the freehold 

estate) การอนุญาตหรือการมอบสิทธิการเชาที่เกินกวา 21 ปโดยนับต้ังแตวันที่มีการอนุญาตหรือ

มอบ และ การโอนการขายที่ดินที่มีการเชาที่มากกวา 21 ปโดยนับต้ังแตวันที่มีการสงมอบการโอน

สิทธิ 

 

2. การจําหนาย จาย โอนใดๆ ที่กระทําโดยความยินยอม หรือเอกสาร

สิทธิที่ตกทอดมาสูทายาทเมื่อมีการเสียชีวิตไมวาสิทธิในทรัพยสินนั้นจะเปนกรรมสิทธิ์เด็ดขาดหรือ

เปนสิทธิการเชาตลอดชีวิต ภายใต the Settled Land Act 1925 กรรมสิทธิ์หรือสิทธิการเชาตลอด

ชีวิตนั้นตกอยูภายใตบังคับที่ตองจดทะเบียน   

 

3. การจํานองตามกฎหมายในท่ีดินที่ถือครองอยางเด็ดขาดหรือในที่ดิน

ที่เชามากกวา 21 ปโดยเร่ิมนับต้ังแตวันที่จํานอง กฎหมายกําหนดใหตองจดทะเบียนที่ดินที่ถูก

จํานอง  การจดทะเบียนประเภทนี้จะนํามาใชบังคับกับการจํานองลักษณะที่จะไดรับการปกปอง

คุมครองโดยการฝากเอกสารสิทธิและเปนสิทธิจํานองที่อยูในลําดับกอนสิทธิจํานองอ่ืนๆ ที่มี

ผลกระทบตอที่ดิน (หากมี)  ดังนั้นหากเจาของที่ดินที่ถือครองอยางเด็ดขาดโดยไมไดจดทะเบียนได

ลงลายมือช่ือในการจํานองที่ดินคร้ังแรกตามกฎหมาย การนํานองคร้ังนั้นจะตองตกอยูใตการจด

                                                            

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

Sweet & Maxwell, 2000), p. 208 

 
∗

 การใหโดยเสนหา จะรวมถึงการโอนกรรมสิทธิ์: (i) ใหกับทรัสตีเพ่ือถือกรรมสิทธิ์ไวแตเพียงในนาม 

(มากกวาที่จะเปนตัวแทน [nominee] ของผูรับโอน) และ (ii) โดยทรัสตีใหแกผูรับประโยชน ที่กลายเปนผูมีสิทธิ

เด็ดขาดแตเพียงผูเดียวในที่ดินภายใตทรัสต  ในทางตรงขามเม่ือทรัสตีถือที่ดินที่ไมไดจดทะเบียนในฐานะที่เปน

ตัวแทนและโอนท่ีดินนั้นใหแกบุคคลที่มีสิทธิเด็ดขาดแตเพียงผูเดียวในท่ีดินดังกลาว จะไมมีองคประกอบของ 

“การให” และการโอนดังกลาวไมอยูในบังคับที่ตองมีการจดทะเบียน 
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ทะเบียนที่กฎหมายบังคับ ทั้งนี้ อธิบดีศาลสูงสุด (ใชโดยอาศัยอํานาจตามกฎหมายลําดับรอง) มี

อํานาจในการออกคําส่ังเพิ่มเติมวา การจําหนาย จาน โอน ใดบางที่จะตองตกอยูภายใตบังคับที่

ตองจดทะเบียน  ควรสังเกตวาอํานาจนี้จํากัดอยูเพียงการจําหนาย จาย โอน เทานั้น ไมควรใชใน

การทําใหกรณีอ่ืนๆ กลายเปนกรณีที่ตกอยูภายใตบังคับที่ตองจดทะเบียน 
 

 ในเร่ืองสิทธิการเชา  ปจจุบัน Land registration Act 2002 ไดลดระยะเวลาการเชาที่

จะตองนํามาจดทะเบียนที่สํานักงานที่ดิน โดยไดลดระยะเวลาในการเชาจากเดิมที่เปนการเชาที่มี

ระยะเวลาเกินกวา 21 ป เปนระยะเวลาการเชาที่เกินกวา 7 ป ทั้งนี้ เนื่องจาก ธุรกิจการใหเชาและ

การเชาในทางการคาการและเชิงพาณิชยไดมีการลบเลี่ยงการจดทะเบียนโดยการทําสัญญาเชากนั

ไมเกิน 21 ป นอกจากนี้คณะกรรมการรางกฎหมายยังมีความเห็นดวยวาการเชาที่จะตองนํามาจด

ทะเบียนนั้นไมควรจะมีระยะเวลาที่นานเกินไป  
 

 แตกอนการเตรียมเอกสารที่เกี่ยวของกับการโอนท่ีดิน ส่ิงปลูกสรางและธุรกรรมทางการ

เงินในประเทศอังกฤษ จะเปนหนาที่ความรับผิดชอบของทนายความเทานั้น จนกระทั่งป ค.ศ. 

1987 ภายใตการตราพระราชบัญญัติวาดวยการบริหารงานยุติธรรม ค.ศ. 1985 (Administration 

of Justice Act 1985) ที่เปดโอกาสใหผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาต ที่เรียกวา Licensed 

Conveyancer สามารถเปนผูดําเนินการเตรียมเอกสารและใหบริการดานการโอนเชนเดียวกับ

ทนายความ2   
 

 1.2 คุณสมบัติ 
  

 บุคคลที่ประสงคจะประกอบวิชาชีพทนายความ ซึ่งสามารถดําเนินกิจการเกี่ยวกับการ

โอนสิทธิในที่ดินไดนั้น จะตองเปนทนายความที่ไดรับใบอนุญาตโดยจะตองมีคุณสมบัติดังตอไปนี้ 
 

- สําเร็จการศึกษาช้ันระดับปริญญาตรีหลักสูตรนิติศาสตรบัณฑิต 
 

- สําเร็จการฝกอบรมภาคปฏิบัติ ซึ่งในขณะที่ทําการสมัครเขาฝกอบรมนั้น 

ผูสมัครจะตองเปดเผยขอมูลที่อาจจะกระทบถึงความเหมาะสมของคุณสมบัติ

การเปนทนายความ  เชน  การกระทําผิดทางอาญา  ทุจริตในการสอบ 

ลมละลาย หรือ ไมมีความสามารถในการจัดการทางการเงิน เปนตน 

                                                            

  2 Kevin Gray,  Elements of Land Law, Second Edition, (London: Butterworths, 1993) p. 276 
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- ผานการทํางานในฐานะทนายความฝกหัดเปนระยะเวลา 2 ป 

 

 เม่ือผานการฝกอบรมและการฝกงานตามที่สภาทนายความไดกําหนดไวแลว ก็จะไดรับ

อนุญาตและไดรับการข้ึนทะเบียนเปนทนายความ และ ภายในระยะเวลา 3 ปแรกนับจากไดรับ

อนุญาตและไดรับการข้ึนทะเบียน ทนายความจะตองรับการอบรมในหลักสูตรการพัฒนาทาง

วิชาชีพตามที่สภาทนายความไดกําหนดไว     

 

 กรณีบุคคลที่มิใชทนายความ แตประสงคจะเปนผู เชี่ยวชาญที่ได รับอนุญาตให

ดําเนินการโอนสิทธิในที่ดิน ซึ่งเรียกวาLicensed Conveyancer จะตองมีคุณสมบัติดังนี้  

 

 - สอบผานขอเขียนของสภาผูประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ

ทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน (Council for Licensed Conveyancer)  

 

 - ไดรับการฝกอบรมภาคปฏิบัติตามเกณฑ ในการฝกอบรมภาคปฏิบัตินั้น กฎ

ของ Council for Licensed Conveyancer วาดวยการอบรมภาคปฏิบัติ ป ค.ศ. 2004 นักศึกษา

ทุกคนจําเปนตองผานการฝกอบรมเปนเวลาสองป ยกเวนกรณีที่นักศึกษาไดยื่นหลักฐานทีแ่สดงจน

เปนที่พอใจแก Council for Licensed Conveyancer วานักศึกษาผูนั้นมีประสบการณพอสมควร

ในการจัดทําบริการที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ทั้งนี้ การยกเวน

การฝกอบรมภาคปฏิบัตินั้นเปนดุลยพินิจของ Council for Licensed Conveyancer ซึ่งอาจจะมี

คําส่ังใหยกเวนการฝกอบรมภาคปฏิบัติทั้งหมดหรือบางสวนก็ยอมเปนได 
 

 การฝกอบรมภาคปฏิบัติ นักศึกษาฝกอบรมจะตองอยูในความดูแลของผูประกอบวิชาชีพ

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีใบอนุญาต หรือ ทนายความ ธนาคาร สมาคมส่ิงปลูกสราง 

สถาบันใหเงินกู หนวยงานปกครองทองถิ่น หรือ นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย การฝกอบรม

ภาคปฏิบัตินั้นสามารถเลือกไดวาจะฝกอบรมแบบงานประจําหรือช่ัวคราว แตการฝกอบรมแบบ

งานช่ัวคราว Council for Licensed Conveyancer อาจจะมีคําส่ังใหขยายระยะเวลาการฝกอบรม

ภาคปฏิบัติออกไปไดอีก เม่ือมีการฝกอบรมภาคปฏิบัติครบทุก 12 เดือนของการฝกงาน นักศึกษา

ที่ตองการไดรับวุฒิบัตรผานการฝกอบรมในแตละชวง ตองสงใบรับรองการฝกอบรมภาคปฏิบัติที่มี

รายละเอียดการฝกอบรมของนักศึกษารายนั้น พรอมทั้งลงนามรับรองโดยผูที่ควบคุมดูแลการ

ฝกอบรมมายังสภา Council for Licensed Conveyancer  
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 - เม่ือสอบผานขอเขียนและฝกอบรมภาคปฏิบัติครบถวนแลว นักศึกษาจึง

สามารถสมัครรับใบอนุญาตขึ้นตนได และเม่ือไดรับใบอนุญาตขั้นตนแลว ผูที่ไดรับใบอนุญาต

จะตองประกอบวิชาชีพในฐานะลูกจางของผูถือใบอนุญาตถาวรกอน และ เมื่อพนระยะเวลาการ

ไดรับใบอนุญาตไปแลวสามป ผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับใบอนุญาตข้ันตนสามารถขอใบอนุญาต

ประเภทตลอดชีพได  ซึ่งผูที่ไดรับใบอนุญาตสามารถใหทําบริการหรือทําการงานเกี่ยวกับการรับจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยได  
 

 ทั้งนี้ การกระทําที่เกี่ยวกับกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

ไดถูกนิยามไวในมาตรา 11(3) ของพระราชบัญญัติวาดวยการบริหารงานยุติธรรม ค.ศ. 1985 

(Administration of Justice Act 1985) วา  
 

“การเตรียมการโอน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

สัญญาหรือเอกสารอ่ืนใดที่เกี่ยวของ และบริการอ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับการจําหนาย 

หรือการไดมา ซึ่งผลประโยชนจากอสังหาริมทรัพยบนที่ดิน”  
  

 ตามกฎเกณฑทั่วไปจะไมมีขอจํากัดเกี่ยวกับประเภทของบริการรับจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่ผูถือใบอนุญาตจะสามารถใหบริการหรือทําการงานได ดังนั้น 

Licensed Conveyancer จะไดรับอนุญาตใหจัดการเกี่ยวกับทรัพยสินทั้งที่เปนทรัพยสินเพื่อการ

อยูอาศัย การเคหะ และทรัพยสินในเชิงการคา การพาณิชย และทั้งกับที่ดินที่มีและไมมีเอกสาร

สิทธิ  
 

 1.3 บทบาทหนาที่ของเอกชนในการจดทะเบียน 
 

 ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer เม่ือไดรับการติดตอหรือวาจางจากลูกความ 

ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ควรจะทําความเขาใจกับลูกความใหชัดเจนถึงเร่ืองที่

ตองการคําแนะนําหรือขอคําปรึกษา ซึ่งการติดตอส่ือสารกับลูกความนั้นสามารถทําไดหลายวิธี 

อาจจะเปนการติดตอโดยการเขารวมประชุมกัน ทางโทรศัพท ไปรษณียอิเล็กทรอนิกส (Email) 

หรือหลายๆ วิธีขางตนรวมกัน นอกจากน้ี ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer จะตองแจง

และเปดเผยใหลูกความทราบเปนลายลักษณอักษรถึงคาบริการที่ลูกความจะตองรับผิดชอบ โดย

คาบริการสามารถคิดคํานวณไดหลายวิธีเชน คาบริการที่คิดเปนจํานวนแนนอน คิดเปนรายช่ัวโมง 

คิดเปนรายช่ัวโมงโดยจะตองแจงใหทราบวาจะใชระยะเวลากี่ชั่วโมงในการดําเนินการ ซึ่งส่ิงที่
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ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ตองแจงใหลูกความทราบนั้นรวมถึง การสงใบแจงหนี้

และรายละเอียดในใบแจงหนี้รวมถึงระยะเวลาในการเรียกเก็บคาบริการ และ คาใชจายที่ลูกความ

ตองรับผิดชอบ เชน คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม คาคําขอจดทะเบียนสิทธิ

หรือนิติกรรม เปนตน  
 

 หนาที่ของทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ที่เกี่ยวของกับการโอนสิทธิหรือ

การทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินสามารถสรุปไดดังตอไปนี้ 
 

1. แจงใหทนายความหรือ licensed conveyancer ทราบโดยแลกเปล่ียนหนังสือ

ที่มีขอความยืนยันวาตนไดรับคําส่ังและการวาจางจากผูซื้อและผูขายใหมี

อํานาจดําเนินการการโอนสิทธิหรือการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดิน 
 

2. จัดเตรียม ใหคําปรึกษา เจรจาเกี่ยวกับสัญญา ซึ่งปกติฝายผูขายจะเปนผู

จัดเตรียมสัญญาและเอกสารอยางอ่ืนที่เกี่ยวของสงใหแกผูซื้อเพื่อตรวจสอบ 

เชน เอกสารสิทธิ แบบแปลนตางๆ เอกสารเก่ียวกับดีด (กรณีที่ไมไดจด

ทะเบียน) รายละเอียดเกี่ยวกับส่ิงปลูกสรางหรืออุปกรณหรือระบบตางๆ ที่

ติดต้ังในที่ดิน เปนตน 
 

 ตอมาสภาทนายความไดมีความพยายามที่จะจัดต้ังแบบตนรางเกี่ยวกับการ

โอนสิทธิในที่ดินข้ึนเพื่อชวยใหสะดวกข้ึน โดยกําหนดใหผูขายจัดเตียมเอกสาร

ตางๆ เพื่อใชในการเขาทําสัญญาซ้ือขายซ่ึงประกอบดวย รางสัญญาซ้ือขาย 

เอกสารสิทธิแบบฟอรมที่ระบุรายละเอียดเก่ียวกับทรัพยสิน รายละเอียด

เกี่ยวกับฟอรนิเจอร อุปกรณ ระบบตางๆ ที่ติดต้ังอยูในทรัพยสิน รวมทั้ง

รายการขาวของเคร่ืองใชตางๆ และ สําเนาใบอนุญาตกอสราง เปนตน ซึ่งแบบ

ตนรางเกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินไดมีการตีพิมพออกสูสาธารณะในป ค.ศ. 

1995 

 

3. ตรวจสอบเอกสารสิทธิกับทะเบียนที่ดิน ใบอนุญาตและกฎระเบียบขอบังคับ

ตางๆ ที่ผลกระทบตอทรัพยสิน รวมทั้งตรวจสอบถึงสาธารณูปโภคหรือส่ิง

อํานวยความสะดวกที่มีอยูในบริเวณที่ดินกับหนวยงานทองถิ่นหรือหนวยงาน

ของรัฐที่เกี่ยวของเชน ถนน ระบบระบายน้ํา และรายงานใหแกลูกความทราบ 
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4. สอบถามขอมูลเกี่ยวกับทรัพยสินที่จะซื้อขายกันเพิ่มเติมจากคนขาย โดยขอมลู

เหลานั้นสวนใหญจะเปนขอมูลที่คนขายทราบอยูแลวหรือควรทราบ ซึ่งขอมูล

และรายละเอียดตางๆ เกี่ยวกับทรัพยสินที่ไดรับจากคนขายจะถูกนํามาใสไว

ในสัญญา 

 

5. ยืนยันตรวจสอบวาสัญญาไดถูกแกไขตามที่ตกลงกัน และลูกความไดลง

ลายมือช่ือเรียบรอบ ซึ่งในวันที่ลงลายมือช่ือในสัญญาผูซื้อจะชําระมัดจําใหแก

ผูขายประมาณ 10 เปอรเซนตของราคาซ้ือขายนอกจากนี้สัญญาจะกําหนด

วันที่จะจายเงินและสงมอบเอกสารกัน (completion date)  

 

6. ทนายความของคนขายจะเปนผูดูและรักษาเงินมัดจําที่ผูซื้อไดชําระไว ซึ่ง

ทนายความผูขายนั้นจะดูแลรักษาเงินมัดจํานี้เพื่อผลประโยชนของทั้งผูซื้อและ

ผูขาย และจะตองปฏิบัติตามคําส่ังของทั้งสองฝาย ทนายความไมสามารถที่

จะปฏิเสธการปฏิบัติตามคําส่ังของทั้งสองฝายได 

  

7. สงมอบเอกสารและชําระเงินที่เหลือในวัน completion date  และดําเนินการ

จดทะเบียน 

 
 1.4 มาตรการกํากับดูแล 
 
  มาตรการกํากับดูแลทนายความ  สภาทนายความ (Law Society) เปน

หนวยงานท่ีกํากับดูแลทนายความในประเทศอังกฤษ สภาทนายความไดจัดต้ังข้ึนเมื่อวันที่ 2 

มิถุนายน ค.ศ. 1825 และมีวัตถุประสงคในการสรางช่ือเสียงใหแกทนายความและความม่ันใจ

ใหแกประชาชนทั่วไปโดยไดวางมาตรฐานในวิชาชีพทนายความและเนนย้ําและดูแลใหทนายความ

ปฏิบัติดีปฏิบัติชอบ รวมทั้ง ยังสงเสริมใหทนายความมีความรูความสามารถและพัฒนาอยาง

ตอเนื่อง โดยทนายความจะตองมีคุณสมบัติตามที่กําหนดไวโดยสภาทนายความจะตองผานการ

ฝกอบรม 2 ข้ันตอนคือ การอบรมทางวิชาการ และ การอบรมทางดานวิชาชีพ  ทั้งนี้ ไดมีการ

แตงต้ัง Solicitor Regulation Authority เพื่อมาดูแลควบคุมทนายความในดานวินัย ตรวจสอบ 

ตรวจตราเพื่อใหการดําเนินการใดๆ ของทนายความอยูในมาตรฐานที่สภาทนายความไดวางไว 

และหากจะรองเรียนทนายความสามารถย่ืนเร่ืองเขามาไดที่ Legal Complaints Service  ซึ่งเปน
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หนวยงานอิสระที่ทําหนาที่ดูแลเร่ืองรองเรียนเกี่ยวกับทนายความและทํางานรวมกับทนายความ

เพื่อแกปญหาที่เกิดข้ึนอยางรวดเร็วและมีสิทธิภาพ 

 

 นอกจากนี้  สภาทนายความมีอํานาจในการออกใบรับรองเกี่ยวกับคาบริการ 

(Remuneration Certificate) โดยผูรับบริการสามารถยื่นเร่ืองขอใหสภาทนายความออกใบรับรอง

ดังกลาวได โดยมีเงื่อนไขวาคาบริการที่ทนายความเรียกเก็บนั้นจะตองมีจํานวนเงินไมเกินกวา 

50,000 ปอนด ซึ่ง Remuneration Certificate ที่สภาทนายความออกใหแกผูรับบริการนั้น จะตอง

ระบุถึงจํานวนเงินที่สภาทนายความเห็นวาเหมาะสมและยุติธรรมกับทั้งสองฝายในการกิจการที่

เกี่ยวของนั้นๆ 

 

  มาตการกํากับดูแล licensed conveyancer สวน Licensed Conveyancer 

อยูภายใตการกํากับดูแลของ The Council for Licensed Conveyancers (CLC) ซึ่ง เปนองคกรที่

ต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติการบริหารงานยุติธรรม ค.ศ. 1985 (Administration of Justice Act 

1985) มีอํานาจในการควบคุมดูแล Licensed Conveyancer จะประกอบไปดวยสมาชิกจํานวน 

15 คน โดยมาจาก Licensed Conveyancer ที่ไดรับเลือกจํานวน 8 คน และอีก 7 คน มาจากผูที่

ถูกเสนอชื่อโดยสภาวิชาชีพอ่ืนและองคกรของรัฐ The Council for Licensed Conveyancers มี

หนาที่หลักๆ ในการควบคุมดูแล Licensed Conveyancer ใหมีความสามารถตามมาตรฐานและ

จรรยาบรรณในวิชาชีพ เพื่อสรางความมั่นใจที่เพียงพอและคุมครองผูรับบริการวาจะไดรับบริการที่

มีประสิทธิภาพและประหยัด  

 

 นอกจากนี้ CLC ยังมีหนาที่อ่ืนดวยเชน จัดใหมีการฝกอบรม  จัดใหมีการทดสอบความรู  

ออกใบอนุญาตรายป  วางกฎขอบังคับตาม Lord Chancellor’s Department ติดตามตรวจสอบผู

ประกอบวิชาชีพซ่ึงจะมีคณะกรรมการตรวจสอบ (Investigating Committee) เปนผูตรวจสอบขอ

รองเรียนตางๆ โดยจะสงเร่ืองรองเรียนไปยัง Licensed Conveyancer เพื่อเปดโอกาสใหชี้แจง ซึ่ง

คณะกรรมการตรวจสอบสามารถออกคําส่ังให Licensed Conveyancer ดําเนินอยางหนึ่งหรือ

หลายอยางรวมกันดังนี้เชน คืนเงินบางสวนหรือทั้งหมด ใหชําระคาชดเชย และจัดต้ังประกันภัย

และกองทุนทดแทนเพื่อคุมครองสาธารณชนจาการกระทําโดยประมาทเลินเลอหรือฉอโกงของ 

Licensed Conveyancer เปนตน  
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 1.5 การเยยีวยาความเสียหายจากการกระทําของเอกชน 
 

 ทั้งสภาทนายความและสภาผูประกอบวิชาชีพ (The Council for Licensed 

Conveyancers) มีอํานาจตามกฎหมาย3ที่จะจัดต้ังกองทุนทดแทนเพื่อคุมครองเยีวยาประชาชนผู

ที่ไดรับความเสียหายจาการกระทําโดยประมาทเลินเลอ ทุจริต ไมดูและรักษาเงินหรือผลประโยชน

ของลูกความ หรือ ฉอโกงของทนายความ หรือ Licensed Conveyancer โดยทนายความ และ 

Licensed Conveyancer จะตองปฏิบัติตามกฎขอบังคับของสภาทนายความ หรือ  The Council 

for Licensed Conveyancers แลวแตกรณี4 ตามที่ขอบังคับกําหนดไว ทั้งทนายความและ 

Licensed Conveyancer มีหนาที่ในการนําสงเงินสมทบเขากองทุน โดยสภาทนายความ และ 

The Council for Licensed Conveyancers จะจัดใหมีบัญชีเงินกองทุนแยกตางหากเพื่อที่จะเก็บ

รักษาเงินนี้ไวเพื่อทุนสํารองในกรณีที่สภาหรือหนวยงานที่รับผิดชอบมีความเห็นใหนําเงินใน

กองทุนออกจายใหแกผูเสียหายในกรณีที่ทนายความ หรือ Licensed conveyancer การกระทํา

โดยประมาทเลินเลอ ทุจริต ไมดูและรักษาเงินหรือผลประโยชนของลูกความ หรือ ฉอโกง 

 

 นอกจากองทุนที่ทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพไดรวมกันนําเงินสงเขากองทุนเพื่อ

ชดใชความเสียที่อาจจะเกิดข้ึนจากการกระทําของใครคนใดคนหนึ่ง ทนายความและผูประกอบ

วิชาชีพจะตองทําประกันภัยเพื่อชดใชความเสียหายจากการประกอบวิชาชีพในนามสวนตัว ซึ่ง

กรมธรรมประกันภัยที่บริษัทรับประกันภัยออกใหแกทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพจะไดรับการ

อนุมัติจากสภาทนายความ หรือ สภาผูประกอบวิชาชีพแลวแตกรณี การจัดทําประกันภัยถือเปน

เงื่อนไขสําคัญในการขอใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพของทั้งทนายความ และ licensed 

conveyancer เนื่องจาก ในการขอใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ ผูขออนุญาตจะตองยื่นหลักฐาน

การทําประกันภัยเพื่อชดใชความเสียหายจากการประกอบวิชาชีพดวย ทั้งนี้ เพื่อใหเปนที่มั่นใจได

วา ผูประกอบวิชาชีพมีความสามารถที่จะชดใชความเสียหายที่เกิดข้ึนจากการกระทําของตนใหแก

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 ขอกําหนดที่ 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. การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในประเทศออสเตรเลีย 
 
 ในประเทศออสเตรเลีย การโอนสิทธิในที่ ดินหรือการทํานิติกรรมที่ เกี่ยวของกับ

อสังหาริมทรัพยจากบุคคลหนึ่งไปยังบุคคลอีกคนหนึ่งสามารถดําเนินการไดโดยตัวบุคคลนั้นๆ 

เอง หรือ ทนายความ นอกจากนี้ ยังมีบุคคลอีกกลุมที่ไมมีคุณสมบัติและไดรับอนุญาตใหเปน

ทนายความ แตสามารถดําเนินการดังกลาวได ซึ่งบุคคลเหลานั้นไดแกบุคคลที่เปนผูที่มีวิชาชีพ

เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินโดยเฉพาะที่เรียกวา licensed conveyancer ในประเทศออสเตรเลีย

กวาหนึ่งรอยสามสิบป กลุมคนเหลานี้ไดรับใบอนุญาตหรือปจจุบันถูกข้ึนทะเบียนใหสามารถ

ดําเนินการเตรียมเอกสารเพื่อจดทะเบียนสิทธิในที่ดินได และ ปจจุบันกวารอยละ 855 ของการทํา

นิ ติกรรมเ ก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียถูกดําเนินการโดย  licensed 

conveyancer 

 
 2.1 หลักเกณฑและวิธีการมีสวนรวมในการจดทะเบียน 
 
 ทนายความจะตองเปนผูที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายประกอบวิชาชีพของแตละมลรัฐ

นั้นๆ แตทั้งนี้ ไดมีการกําหนดตนแบบการออกกฎหมายเกี่ยวกับวิชาชีพกฎหมายแหงชาติ 

(National Model Legal profession Legislation) เพื่อวางรากฐานและกําหนดกฎเกณฑในแต

ละมลรัฐใหเปนไปในทิศทางเดียวกันซ่ึงโดยทั่วไป ผูที่จะขอรับรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

ทนายความไดนั้นจะตองเปนผูที่มีอายุ 18 ปบริบูรณ สําเร็จการศึกษาไดรับคุณวุฒิทางดาน

นิติศาสตร มีทักษะการเขียนและพูดภาษาอังกฤษเปนอยางดี เและผานการอบรมและฝกงาน

ทางดานกฎหมายที่เปนที่ยอมรับ สําหรับในรัฐวิคตอเรียนั้นผูที่จะขอรับรับใบอนุญาตประกอบ

วิชาชีพทนายความจะตองฝกงานเปนระยะเวลา 5 ป ซึ่งการฝกงานทางดานกฎหมายจะตองอยู

ภายใตการควบคุมดูแลของทนายความที่ไดรับใบอนุญาตและข้ึนทะเบียนแลว   

 

 กรณีที่เปน licensed conveyancer แตเดิมนั้นในบางมลรัฐของประเทศออสเตรเลียเชน 

มลรัฐวิคตอเรีย ไมไดมีขอกําหนดวา licensed conveyancer จะตองไดรับใบอนุญาตใหประกอบ

วิชาชีพกอนจึงจะดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินหรือการทํานิติกรรมที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยได 

แตทั้งนี้ ตาม the Legal Professional  Act  2004 ไดกําหนดวา licensed conveyancer จะตอง

                                                            

 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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แจงและเปดเผยใหผูรับบริการทราบเปนลายลักษณอักษรวาตนเองไดทําประกันภัยเพื่อชดใช

ความเสียหายหรือไม licensed conveyancer อาจจะเปนผูที่เปนสมาชิกของสมาคมหรือสถาบัน

ที่มีคุณสมบัติเปนที่ยอมรับวาเปนผูที่ไดรับการรับรองในการดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ซึ่ง 

licensed conveyancer นี้ไมสามารถที่จะทํางานใหคําปรึกษาหรือแนะนําดานกฎหมายได ดังนัน้

หาก licensed conveyancer ไมมีบุคคลที่จะดําเนินการทางดานกฎหมายแกตน licensed 

conveyancer ผูนั้นจะแจงใหผูรับบริการทราบถึงขอเท็จจริงขอนี้ดวย นอกจากนี้ licensed 

conveyancer ไมสามารถดําเนินการจัดการเกี่ยวกับเงินมัดจําที่ผูซื้อไดชําระไว เนื่องจากภายใต 

the Sale of Land Act 1962 ไดระบุไววา เงินมัดจําจะตองชําระใหแก ทนายความหรือ ตัวแทน

อสังหาริมทรัพยที่ได รับอนุญาตเทานั้น เหตุเพราะบุคคลดังกลาวมีบัญชีเฉพาะเพื่อดูแล

ผลประโยชนของลูกความ (Trust  Account) และบัญชีเฉพาะเพื่อดูแลผลประโยชนของลูกความ

นี้ กฎหมายกําหนดใหมีการตรวจสอบบัญญชีทุกป 

 

 แตหลังจากที่รัฐสภาของรัฐวิคตอเรียไดอนุมัติ the Conveyancers Act 2006 เมื่อ

ประมาณกลางป 2006 ซึ่งมีผลบังคับใชในเดือนกรกฎาคม ป 2008  โดยไดมีการกําหนดหลักเกฑ

และคุณสมบัติของบุคคลซ่ึงมิใชทนายความที่จะดําเนินการเปน licensed conveyancer ข้ึนใหม 

ซึ่งกําหนดให licensed conveyancer จะตองดําเนินการดังตอไปนี้6 
 

1. ขอใบอนุญาจจาก the Business Licensing Authority   

 

2. จะตองมีประสบการณการทํางานอยางนอย 12 เดือน และจะตองไดรับการ

ฝกอบรมตามกฎระเบียบขอบังคับ 

 

3. จัดหาและทําประกันภัยเพื่อชดใชคาเสียหายเพื่อชดใชความเสียหายที่อาจจะ

เกิดข้ึนจากการประกอบวิชาชีพตามที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงคุมครอง

ผูบริโภคเปนผูกําหนดไวในประกาศกฎกระทรวง 
 

                                                            

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

Laws," October 2006  
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4. เปดเผยคาใชจายทั้งหมด คานายหนาที่ไดรับ รวมทั้งการส่ิงทีเ่ปนผลประโยชน

ขัดกันใหแกผูรับบริการทราบ ซึ่งหนาที่และขอปฏิบัติในการประกอบวิชาชีพ

กฎหมายสามารถนํามาใชไดกับ licensed conveyance ผูไดรับอนุญาต 

 

5. ติดตามและดูแลการดําเนินการโอนกรรมสิทธ์ิอยางใกลชิดและสม่ําเสมอ 

 

6. จัดใหตรวจสอบมีบัญชีเฉพาะตางหากที่ไวดูแลและเก็บรักษาเงินทุกป ซึ่งจะ

เปนการลดความเส่ียงของการฉอโกงเงินที่อยูในบัญชีนั้น 

 

7. นําสงเงินเขากองทุน Victorian Property Fund โดยเงินที่จะตองนําสงใหแก 

Victorian Property Fund คาธรรมเนียมการขอใบอนุญาต และดอกเบี้ยที่

เกิดข้ึนจากเงินที่ฝากอยูในบัญชีเฉพาะตางหาก เพื่อเปนคาสินไหมทดแทน

ใหแกผูรับบริการที่ไดรับความเสียหายเนื่องจาการฉอฉล 

 

 ในทํานองเดียวกันสําหรับรัฐนิวเซาทเวลล licensed conveyancer จะตองไดรับ

ใบอนุญาตจาก the Office of Fair Trading แตแตกตางกันจากรัฐวิคตอเรียที่ licensed 

conveyancer ในรัฐนิวเซาทเวลล conveyancer สามารถใหคําปรึกษา คําแนะนําและทํางาน

ดานกฎหมายได  

 
 2.2 บทบาทหนาที่ของเอกชนในการจดทะเบียน 
 

  2.2.1 ขอบเขตการปฏิบัติหนาที่   ในการทํานิติกรรมเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพย ส่ิงที่เขามาเกี่ยวของสวนใหญจะเปนการเตรียมเอกสารและการใหคําแนะนําและ

ปรึกษาเกี่ยวกับนิติกรรมนั้นๆ รวมถึงเอกสารที่เกี่ยวของ สวนมากจะเปนการซ้ือขายที่ดิน บาน 

อาคารสํานักงาน ซึ่งในการดําเนินการดังกลาว ทนายความ หรือ licensed conveyancer จะตองมี

ความรูความเขาใจในเร่ืองขอสัญญา การแบงโฉนด การรังวัด การพัฒนาและการจัดการที่ดิน 

ประกันภัย ภาษี และสามารถวิเคราะหในธุรกิจ บทบาทและหนาที่ของเอกชนการจดทะเบียนสิทธิ

หรือนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศออสเตรเลียจะมีลักษณะที่คลายกับเอกชนใน

ประเทศอังกฤษ ซึ่งสามารถสรุปไดดังนี้  
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1. ดําเนินการเตรียมสัญญาเกี่ยวกับการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน รวมทั้งเอกสาร

ทั้งหมดที่เกี่ยวของ 
 

2. ใหคําปรึกษาและแนะนําเกี่ยวกับขอสัญญาและเอกสารที่ เกี่ยวของกับ

ลูกความ 

 

3. แจงใหลูกความทราบถึงผลกระทบและความรับผิดที่อาจเกิดข้ึน 
 

4. ตรวจสอบ และ สืบคนขอมูลเกี่ยวกับเอกสารสิทธิในที่ ดิน  รวมทั้งการ

ตรวจสอบอ่ืนๆ ที่จําเปนตอการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในคร้ังนั้น 
 

5. ติดตอสอบถามเจาหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม 
 

6. ดําเนินการจดทะเบียนและตรวจสอบเพ่ือยืนยันถึงการทํานิติกรรมและการจด

ทะเบียนวาดําเนินไปอยางถูกตอง 

 

นอกจากนี้ ทนายความ และ licensed conveyancer จะตองปฏิบัติหนาที่อยางซื่อสัตย

สุจริต เนื่องจากไดรับความไววางใจจากลูกความเพื่อใหดูแลและดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินหรือ

ทํานิติกรรม ดังนั้น การใชดุลพินิจในการดูแลและดําเนินการใดๆ ของทนายความ และ licensed 

conveyancer จะตองคํานึงถึงผลประโยชนของลูกความเปนสําคัญ ซึ่งหนาที่ไดรับความไววางใจ

จากลูกความนี้รวมถึงการดูแลรักษาเงินของลูกความที่ ไดใหทนายความ  หรือ  licensed 

conveyancer ถือไวในฐานะที่เปนราคาซ้ือขายที่ดินหรือคาตอบแทนใดๆ ดวย 

 

  2.2.2 คาตอบแทนการใหบริการ  การคิดคาตอบแทนการใหบริการดาน

กฎหมายของทนายความหรือการใหบริการของ licensed conveyancer จะตองแจงและเปดเผย

ถึงคาบริการใหลูกความทราบเปนลายลักษณอักษร โดยคาบริการสามารถคิดคํานวณไดหลายวิธี

เชน คาบริการที่คิดเปนจํานวนแนนอน คิดเปนรายชั่วโมง คิดเปนรายชั่วโมงแตมีการกาํหนดเพดาน

ไว เปนตน แตหากไมสามารถทราบไดวาคาบริการจะเปนจํานวนเทาใด ทนายความ หรือ licensed 

conveyancer จะตองแจงใหลูกความทราบถึงวิธีการคิดคํานวณคาบริการ และจะตองแจง

คาบริการโดยประมาณใหทราบ ซึ่งส่ิงที่ทนายความ หรือ licensed conveyancer ตองแจงและ

เปดเผยใหลูกความทราบนั้นไดแก จํานวนคาบริการ คาใชจายที่ลูกความตองรับผิดชอบ สิทธิของ
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ลูกความที่สามารถเจรจาในคาบริการได การสงใบแจงหนี้และรายละเอียดในใบแจงหนี้รวมถึง

ระยะเวลาในการเรียกเก็บคาบริการ และการรายงานความคืบหนา การแจงและเปดเผยถึง

คาบริการนี้ ทนายความ หรือ licensed conveyancer ตองแจงและเปดเผยใหลูกความทราบกอน

การเร่ิมงานหรือเร็วที่สุดเทาที่จะทําได หากทนายความ หรือ licensed  conveyancer ไมไดแจงให

ทราบวามีคาบริการหรือคาใชจายในสวนใด ลูกความไมตองรับผิดชอบในคาบริการสวนนั้น 

จนกวาทนายความ หรือ licensed conveyancer ผูนั้นโดยเปนผูออกคาใชจายเองสงเร่ืองไปใหผูที่

มีหนาประเมินคาบริการและคาใชจายเปนผูประเมินคาบริการและคาใชจายให 

 

 จากการพิจารณาและการสํารวจพบวา licensed conveyancer สวนใหญจะคิด

คาบริการโดยมีจํานวนที่แนนอน ในทางตรงกันขามทนายความจะคิดคาบริการแบบรายช่ัวโมง 

คาบริการของ licensed conveyancer ในการดําเนินการโอนสิทธิในที่ดินและการทํานิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินจะไมสูงเทาทนายความ จึงสงผลใหประชาชนหันมาใชบริการจาก licensed 

conveyancer มากข้ึน ดังนั้นทนายความจึงไดมีการลดราคาคาบริการของตนลงเพื่อใหอยูในระดับ

เดียวกับ licensed  conveyancer หรือสูงกวาไมมาก จากส่ิงนี้เอง ประชาชนจะไดรับประโยชน

สูงสุด เนื่องจากไดรับบริการที่มีคุณภาพใกลเคียงกันและเสียคาใชจายที่สมเหตุสมผล  

 

 นอกจากนี้ ยังพบวาสํานักงานกฎหมายหลายแหงไดจาง licensed conveyancer เปน

ผูดําเนินการและทํางานในดานการโอนสิทธิในที่ดินและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน หรือใหมาทํางาน

รวมกับทนายความเพื่อแบงเบาหนาที่ของทนายความในการทํางาน หรือหากจะตองมีการ

ตรวจทานเอกสารที่ licensed conveyancer เปนผูดําเนินการ ก็ชวยลดระยะเวลาในการ

ควบคุมดูแล เนื่องจาก licensed conveyancer มีความรู ความเขาใจ และไดรับการฝกอบรมใน

การการเตรียมเอกสารเกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินมาเปนอยางดีแลว 

ในรัฐเซาทออสเตรเลีย และ รัฐเวสทเทิรนออสเตรเลีย สํานักงานกฎหมายบางแหงไดมีการแยก

แผนกการโอนสิทธิในที่ดินและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินออกมาเปนอีกแผนกหนึ่งโดยเฉพาะ และให 

licensed conveyancer เปนผูดําเนินการแตผูเดียว 

 
2.3 มาตรการกํากับดูแล 
 

  2.3.1 การกํากับดูแลทนายความ  ตามกฎหมายประกอบวิชาชีพ

กฎหมาย Legal Professional Act 2004 ไดมีการจัดต้ังคณะกรรมการข้ึนที่มีอํานาจในการรับเร่ือง

รองเรียนทนายความเก่ียวกับการกระทําหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่ของทนายความอันเปนผลให
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ลูกความไดรับความเสียหาย โดยผูรองเรียนจะตองกรอกแบบฟอรมที่ไดกําหนดไวและย่ืนเร่ืองตอ

คณะกรรมการภายในระยะเวลาที่กําหนดนับแตเหตุแหงการรองเรียนกิดข้ึน เวนแตจะมีเหตุอัน

สมควรหรือเพื่อประโยชนสาธารณะ ระยะเวลาการรองเรียนอาจจะขยายออกไปได ในการ

สอบสวนเร่ืองรองเรียน คณะกรรมการจะพยายามใหคูกรณีเจรจาตกลงกัน หากตกลงกันไดก็จะ

จัดทําสัญญาให แตหากไมสําเร็จ คณะกรรมการจะแตงต้ังคนกลางเพื่อไกลเกล่ีย หากไกลเกล่ียกัน

ได ก็จะจัดทําบันทึกใหทนายความและผูรองเรียนลงลายมือชื่อและบันทึกนั้นจะถูกรับรองโดยคน

กลางที่ไกลเกล่ีย หากการไกลเกล่ียไมสําเร็จ คณะกรรมการจะสงเร่ืองไปยังคณะที่มีอํานาจ

พิจารณาออกคําส่ัง ซึ่งคําส่ังที่อาจจะออกมาบังคับทนายความความเชน ใหชดใชคาเสียหาย ให

ลดหรือละเวนคาบริการ หรือสงมอบเอกสารใหแกลูกความ เปนตน 

 

 อยางไรก็ตาม หากเปนกรณีที่ลูกความหรือบุคคลอ่ืนรองเรียนทนายความเก่ียวกับเร่ือง

วินัย การประพฤติไมเหมาะสม ไมปฎิบัติหรือไมรักษามาตรฐานและจริยธรรมการประกอบวิชาชีพ 

ไมปฎิบัติตามกฎระเบียบขอบังคับ หากเปนกรณีเชนนี้ คณะกรรมการจะดําเนินการสืบสวน

ขอเท็จจริงและสงเร่ืองใหแกคณะที่มีอํานาจพิจารณาออกคําส่ัง ซึ่งทนายความอาจจะถูกกําหนด

หรือแกไขเงื่อนไขหรือขอจํากัดในใบอนุญาต พักใบอนุญาต ลบช่ือออกจากทะเบียน และอาจจะมี

คําส่ังใหทนายความเสียคาปรับ ใหเรียนเสริมความรูทางกฎหมายบางหลักสูตรโดยเฉพาะเพิ่มเติม 

ถูกควบคุมดูแลเปนระยะเวลาหนึ่ง หากทนายความหรือลูกความไมเห็นดวยกับคําส่ังสามารถย่ืน

เร่ืองเพื่อใหพิจารณาใหมได 

 

  2.3.2 การกํากับดูแล Licensed Conveyancer  สําหรับการควบคุมดูแล 

licensed conveyancer ในรัฐนิวเซาทเวลล จะมีหนวยงานที่อํานาจหนาที่ในการตรวจสอบ 

สอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับขอรองเรียน พระราชบัญญัติ Conveyancers Licensing Act 2003 

ไดใหอํานาจ Commissioner for Fair Trading ดําเนินการสอบสวนขอรองเรียนเกี่ยวกับ licensed  

conveyancer และดําเนินการทางวินัยกับ licensed conveyancer  เม่ือมีการกระทําดังนี้เชน ฝา

ฝนบทบัญญัติหรือระเบียบขอบังคับตาม Conveyancers Licensing Act 2003 หรือ ละเมิด

เงื่อนไขที่กําหนดในใบอนุญาต ขาดคุณสมบัติ  ไมปฎิบัติหนาที่หรือไมดําเนินการตามที่ 

Commissioner for Fair Trading กําหนด ไมชําระคาปรับเนื่องจากมีความผิดทางวินัยตามที่ 

Commissioner for Fair Trading กําหนด หรือ ไมชําระคาธรรมเนียมรวมทั้งเงินสมทบเขากองทุน  

ไดรับใบอนุญาตมาโดยการฉอฉลหรือไมถูกตอง  เมื่อการเกิดการกระทําอยางหนึ่งอยางใดดังที่

กลาวมาขางตน Commissioner for Fair Trading จะดําเนินการออกจดหมายบอกกลาวแจงถึง

เหตุแหงการผิดวินัยใหแก licensed conveyancer เพื่อให licensed conveyancer ไดโตแยงหรือ



 

 

62 

ชี้แจงถึงเหตุนั้นภายใน 14 วัน หากมีเหตุใหเช่ือไดวามีการกระทําผิด Commissioner for Fair 

Trading มีอํานาจในการดําเนินการดังตอไปนี้ เตือน ปรับ ใหกระทําการอยางใดอยางหนึ่งภายใน

ระยะเวลาที่กําหนด กําหนดเงื่อไขในใบอนุญาต พักใบอนุญาต และ ยกเลิกใบอนุญาต เปนตน 

 

สวนในรัฐวิคตอเรีย กฎหมาย Conveyancers Act 2006 ไดกําหนดใหมีหนวยงานที่มี

อํานาจตรวจสอบการกระทําของ licensed conveyancer เชนเดียวกับรัฐนิวเซาทเวลล แต

แตกตางกันที่หนวยงานตรวจสอบในรัฐวิคตอเรียนั้นไมมีอํานาจในการใหโทษดังเชนรัฐนิวเซาท

เวลล มีเพียงอํานาจในการตรวจสอบ สอบสวนขอเท็จจริงเทานั้น หากมีสงสัยหรือมีเหตุอันควรเช่ือ

ไดวาจะมีการกระทําความผิด จะสงเร่ืองไปยังคณะกรรมการที่มีอํานาจชี้ขาดการกระทําความผิด

เพื่อใหดําเนินการลงโทษตอไป ซึ่งโทษที่ licensed conveyancer อาจจะไดรับเปนโทษอยาง

เดียวกันกับรัฐนิวเซาทเวลลดังที่กลาวขางตน 

 
 2.4 การเยยีวยาความเสียหายจากการกระทําของเอกชน 

 
ทนายความ และ licensed conveyancer จะตองทําประกันภัยและดูแลรักษากรมธรรม

ประกันภัยใหคงอยูตลอดระยะเวลาที่ประกอบวิชาชีพเพื่อชดใชความเสียหายทางแพงที่อาจจะ

เกิดข้ึนจากการประกอบวิชาชีพ โดยเงื่อนไขและขอกําหนดในกรมธรรมประกันภัยจะถูกกําหนด

โดยคณะกรรมการ ทั้งนี้ คณะกรรมการจะคํานึงถึงการบริหารจัดการความเส่ียงที่อาจจะเกิดข้ึน

อยางเหมาะสม คาเบ้ียประกันภัยที่ทนายความจะตองจายนั้นจะข้ึนอยูกับประเภทและลักษณะ

การใหบริการ ความหลากหลายและปริมาณการใหบริการ ขอรองเรียนที่ผานมาตอทนายความ 

หรือ licensed conveyancer คนนั้น  

 

นอกจากนี้ ยังมีการจัดต้ังกองทุนเพื่อชดใชคาเสียหายใหแกผูเสียหายในกรณีที่มีการฉอฉล 

ลักทรัพย ยักยอก โดย licensed conveyancer หรือ ผูที่เคยประกอบวิชาชีพนี้ รวมถึงลูกจางของ 

licensed conveyancer เชน กองทุน  Victorian Property Fund ของ licensed conveyancer ใน

รัฐวิคตอเรีย หรือ Property Services Compensation Fund ของ licensed conveyancer ในรัฐ

นิวเซาทเวลล โดยที่มาของเงินในกองในกองทุนดังกลาวนี้ มาจาก คาธรรมเนียมการออก

ใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพ คาปรับ และดอกเบ้ียที่เกิดข้ึนจากเก็บรักษาเงินลูกความไวใน

บัญชีที่เปดไวเพื่อดูแลผลประโยชนของลูกความ (trust account) เปนตน โดยผูที่ไดรับความ

เสียหายสามารถย่ืนเร่ืองเพื่อเรียกรองใหมีการชดใชคาเสียหายไดทันทีเม่ือความเสียหายนั้นเกิดข้ึน 

โดยผูเสียหายจะตองบรรยายเหตุที่ไดรับความเสียหาย จํานวนคาเสียหาย และหากมีเอกสาร
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ประกอบที่เกี่ยวของก็สามารถยื่นมาพรอมกับแบบฟอรมคํารองได ทั้งนี้ การเรียกรองคาเสียหาย

จากผูประกอบวิชาชีพจะตองเปดโอกาสใหผูประกอบวิชาชีพไดชี้แจงดวยเชนกัน และอาจจะเรียก

ผูเสียหายมาสอบสวนเพิ่มเติม หากผลที่ออกมาไมเปนที่พอใจแกผูเสียหาย ผูเสียหายสามารถ

อุทธรณคําตัดสินนั้นได 

 
3. การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในประเทศมาเลเซีย 
 
 ประเทศมาเลเซียใชระบบการจดทะเบียนสิทธิ เพื่อเปนหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์หรือ

ภาระผูกผันอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยนําระบบการจดทะเบียนแบบทอรเรนสมาเปน

แบบอยาง แตอยางไรก็ตาม มีส่ิงหนึ่งที่แตกตางกันกับระบบทอรเรนสในประเทศออสเตรเลียนั่น

คือ7 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในประเทศมาเลเซีย มิไดมีการออกหลักฐานแสดงถึง

กรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียม อพารทเมนท หรือ การเคหะที่เกิดข้ึนใหม หรือในบางคร้ังอาจจะใช

เวลานานถึง 2 ปหรือมากกวานั้นเพื่อออกหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมหรืออพารท 

เมนทใหแกเจาของ แตในประเทศรัฐ South Australia นั้นการออกหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ใน

คอนโดมิเนียมกําหนดใหเจาของโครงการคอนโดมิเนียมดําเนินการใหเสร็จส้ินกอนที่จะยื่นแบบการ

กอสรางฉบับสุดทายตอ Title Office ซึ่งการออกหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ในคอนโดมิเนียมกอนที่

จะมีการกอสรางเสร็จส้ิน เปนผลดีแกเจาของโครงการเนื่องจากสามารถรูลวงหนาชัดเจนแนนอนได

วาจะมีพื้นที่ในการทําธุรกิจเทาใด และในทางกลับกันผูซื้อก็จะไดรับความมั่นใจวาตนจะได

กรรมสิทธิ์ในหองคอนโดมิเนียมอยางแนนอน และนอกจากจากนี้ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่ให

สินเชื่อแกผูซื้อก็จะรูสึกสบายใจในการใหส้ินเชื่อเนื่องจากหลักประกันที่นํามาคํ้าประกันนั้นเปน

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ที่สมบูรณแลว มิไดอยูในข้ันตอนการออกเอกสารสิทธิซึ่งมิสามารถรูไดวา

จะดําเนินการแลวเสร็จเมื่อใด 

 
 3.1 หลักเกณฑและวิธีการมีสวนรวมในการจดทะเบียน 
 

 การซื้อขายที่ดินหรือการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในประเทศมาเลเซีย ทนายความจะเขา

มามีสวนรวมและมีบทบาทหนาที่ในทุกข้ึนตอนที่เกี่ยวของ แตในประเทศมาเลเซียนั้น ไมมีการ

อนุญาตใหผูประกอบวิชาชีพ หรือที่เรียกวา 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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เกี่ยวกับที่ดินไดดังเชนประเทศที่กลาวมาแลว โดยทนายความในประเทศมาเลเซียตองปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัติการประกอบวิชาชีพกฎหมาย (the Legal Profession Act 1976) โดยตองขอ

อนุญาตประกอบวิชาชีพทนายความและไดรับใบอนุญาตจากเนติบัณฑิตยสภาจึงจะสามารถ

ดําเนินการโอนสิทธิหรือทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินได ซึ่งผูที่จะขออนุญาตจะตองมีคุณสมบัติดังนี้  
 

- เปนบุคคลที่มีสัญชาติมาเลเซีย หรือ มีถิ่นที่อยูในมาเลเซีย  
 

- อายุต้ังแต 18 ปข้ึนไป  
 

- ไมเปนบุคคลที่ไรความสามารถ หรือ ตกเปนบุคคลลมละลาย  
 

- ไมเคยกระทําความผิดอาญา  
 

- สอบผานขอเขียนตามที่กําหนด  
 

- ฝกอบรมเปนระยะเวลา 9 เดือน  

 
 3.2 บทบาทหนาที่ของเอกชนในการจดทะเบียน 
 

 การซื้อขายที่ดินในประเทศมาเลเซียสามารถแบงออกเปนข้ันตอนหลักๆได 3 ข้ันตอนคือ8 

1) ข้ันตอนการทําสัญญา 2) หลังการทําสัญญา และ 3) การจดทะเบียน ซึ่งทนายความจะมีหนาที่

ตางๆ ที่เกี่ยวของกับการซื้อขายที่ดินในทุกข้ันตอนของการซื้อขายที่ดินโดยสามารถสรุปไดดังนี้  

 

  3.2.1. ขั้นตอนการทําสัญญา  ข้ันตอนในการทําสัญญานี้ รวมถึงข้ันตอน

เบ้ืองตนที่เกี่ยวของกอนการทําสัญญาท่ีดวย การทําสัญญาซ้ือขายและข้ันตอนเบ้ืองตนกอนที่จะ

เขาทําสัญญาจะตกอยูภายใตหลักกฎหมายเก่ียวของกับนิติกรรมสัญญา แตทั้งนี้ก็มีบางสวนที่

จะตองปฏิบัติตามขอกําหนดที่ปรากฏอยูในพระราชบัญญัติวาดวยสัญญา (Contract  Act) ซึง่เปน

กฎหมายเฉพาะที่ตราข้ึน ในประเทศมาเลเซียทางตะวันตก การทําสัญญาซ้ือขายสามารถตกลงกัน

ไดโดยวาจา อยางไรก็ตามนิติกรรมสัญญาที่เกี่ยวของกับการซ้ือขายที่ดินสวนใหญคูสัญญาจะมี

                                                            

  8  Visu Sinnadurai, The Sale and Purchase of Real Property in Malaysia, (Singapore: 

Butterworths, 1984), p. 3-4 



 

 

65 

หลักฐานเปนหนังสือ โดยทําสัญญาซ้ือขายที่ดินเปนลายลักษณ  โดยปกติทั่วไปเมื่อคูสัญญาเจรจา

ตกลงซ้ือขายที่ดินกันเปนที่เ รียบรอยแลว คูสัญญาจะดําเนินการติดตอทนายความเพื่อให

ทนายความจัดเตรียมสัญญาซ้ือขายที่ดินให ซึ่งปกติทนายความของผูซื้อจะเปนผูจัดเตรียมสัญญา

ซื้อขายที่ดิน ซึ่งในข้ันตอนนี้ทนายความจะดําเนินการดังตอไปนี้ 

  

  1) ตรวจสอบและขอขอมูลของคูสัญญา  ในข้ันตอนการทําสัญญา 

ทนายความจะตรวจสอบและขอขอมูลของคูสัญญาทั้งสองฝายเชน ชื่อของคูสัญญา บัตรประจาํตัว

ประชาชน ที่อยูถาวร นอกจากนี้ทนายความจะตองสอบถามคูสัญญาใหแนใจวาในการทําสัญญา

ซื้อขายที่ดินคร้ังนี้ คูสัญญาไดเขาทําสัญญาในฐานะใด เชน ในนามของตนเองหรือเปนตัวแทนของ

ผูอ่ืนหรือเปนผูกระทําการแทนนิติบุคคล หากมีการมอบอํานาจใหผูอ่ืนกระทําการแทนหรือเปนการ

กระทําการแทนนิติบุคคลหรือทรัสตี ผูรับมอบอํานาจหรือผูกระทําการแทนจะตองแสดงเอกสาร

หรือหลักฐานใหแกทนายความเพื่อแสดงใหทนายความเห็นจนเปนที่พอใจวาตนมีความสามารถ 

และ มีอํานาจกระทําการแทนผูซื้อหรือผูขายในการเขาทําสัญญาซ้ือขายที่ดิน  

 

  2) ตรวจสอบที่ดิน   นอกจากน้ีทนายความจะตองตรวจสอบถึง

รายละเอียด ลักษณะและสถานท่ีต้ังของตัวที่ดิน รวมถึงจะตองพิจารจาณาดวยวาที่ดินมีขอจํากัด 

หรือ เงื่อนไข หรือภาระผูกพันใดที่เกี่ยวของกับที่ดินหรือไม โดยทนายความผูซื้อจะตรวจสอบกับ

สํานักทะเบียนที่ดิน (State Registry) เพื่อยืนยันถึงความถูกตองในรายละเอียด ลักษณะและ

สถานที่ต้ังของที่ดิน เนื่องจากมาตรา 30 ของพระราชบัญญัติวาดวยสัญญา (Contract Act) 

กําหนดวา หากมิไดมีการระบุใหชัดเจนถึงทรัพยสินที่จะซ้ือขายกัน สัญญาซ้ือขายอาจจะตกเปน

โมฆะได ดังปรากฏในคําพิพากษาคดี Chang Yuen Yin v Chia Seng Yook & Anor ป ค.ศ. 

1987 MLJ 2019 ในคดีนี้ขอเท็จจริงปรากฏวา ตามที่ระบุไวในสัญญาซ้ือขายที่ดิน ผูขายตกลงท่ี

โอนที่ดินบางสวนของที่ดินที่มีเนื้อที่จํานวนหาเอเคอรใหแกผูซื้อ ซึ่งที่ดินบางสวนที่จะโอนใหแกผูซือ้

เปนพื้นที่สีแดงตามที่ปรากฏในแบบรางที่แนบมากับสัญญาซ้ือขายดวย ศาลตัดสินวาสัญญาซ้ือ

ขายที่ดินเปนโมฆะเนื่องจากสัญญามิไดมีการระบุถึงรายละเอียดที่ดินที่จะซ้ือขายกันใหชัดเจน 

และ แบบรางก็มิไดถูกแนบมาทายสัญญาซ้ือขายที่ดินดวย ดังนั้น จึงไมอาจทราบเปนที่แนนอน

ชัดเจนไดวา คูสัญญาตกลงจะซื้อขายที่ดินสวนไหน  การซื้อขายที่ดินจะตองระบุถึงขอตกลงท่ีจะ

ซื้อขายที่ดินใหชัดเจน โดยจะตองระบุถึงรายละเอียดตัวที่ดิน ที่ต้ัง เนื้อที่ทั้งหมดที่จะซ้ือขายกัน 

                                                            

 9 เร่ืองเดียวกัน, หนา 6 
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และหมายเลขอางอิงในแสดงเอกสารสิทธิในที่ดิน ในกรณีที่มีแบบแผนผังแสดงรายละเอียด

เกี่ยวกับที่ดิน รายละเอียดนี้ควรจะปรากฏในสัญญาซ้ือขายดวยเชนกัน  

 

  3) จัดเตรียมสัญญาซ้ือขายที่ดิน  เมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายไดตกลง

ในขอตกลงเกี่ยวกับการซื้อขายที่ดินเปนที่เรียบรอยแลว ทนายความจะเตรียมสัญญาซ้ือขายที่ดิน 

โดยทนายความจะนําเอาขอกําหนดที่คูสัญญาตกลงกันไวแลว รวมทั้งขอมูลที่ไดจากการตรวจสอบ

กับสํานักทะเบียนที่ดิน (State Registry) มาเขียนไวในสัญญาซ้ือขายที่ดิน ซึ่งขอสัญญาขอหนึ่งที่

ทนายความจะตองคํานึงถึงคือ การชําระราคาซ้ือขายที่ดิน โดยธรรมเนียมปฏิบัติในประเทศ

มาเลเซีย ผูซื้อจะตองชําระเงินจํานวนรอยละสิบ (10.0%) ของราคาซื้อขายที่ดินใหแกผูขายเพื่อ

เปนคามัดจําในการซ้ือขายที่ดิน ซึ่งในความเปนจริงแลว ผูขายจะขอใหผูซื้อชําระเงินมัดจํา กอนที่

จะมีการลงลายมือช่ือในสัญญา อยางไรก็ตาม เงินมัดจําจะถูกฝากไวที่ทนายความของผูซื้อหรือ

ผูขายแลวแตกรณีในฐานะที่เปนผูดูแลเงินและทรัพยสิน (Stakeholder) โดยทนายความจะจายเงิน

ใหแกผูขายเมื่อไดมีการตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่ดินและปรากฏวาการตรวจสอบเอกสารสิทธิใน

ที่ดินนั้นเปนที่พอใจแกผูซื้อ ทั้งนี้ ทนายความควรจะตองแจงหรือเนนย้ําใหผูขายทราบดวยวา หาก

การตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่ดินไมเปนที่พอใจแกผูซื้อและเปนผลใหขอตกลงในสัญญาไม

สามารถบรรลุผลได ผูขายจะไมสิทธิที่จะไดรับเงินคามัดจําในการซื้อขายที่ดินคร้ังนั้น  

 

  4) สงรางสัญญาใหคูสัญญาตรวจสอบ เมื่อทนายความรางสัญญา

เสร็จ ทนายความจะสงรางสัญญาไปใหแกผูขายหรือทนายผูขายแลวแตกรณีเพื่อใหผูขายหรือ

ทนายความผูขายไดตรวจสอบดูกอนที่คูสัญญาจะลงลายมือชื่อกัน  ดังนั้น ทนายความอาจจะตอง

แกไขรางสัญญาตามความจําเปนเพื่อใหคูสัญญาทั้งสองฝายพอใจและอนุมัติในรางสัญญาน้ันซ่ึง

รางสัญญาฉบับสุดทายที่ไดรับอนุมัติจากคูสัญญาทั้งสองฝายแลวจะไดถูกเตรียมเพื่อใหคูสัญญา

ทั้งสองฝายลงลายมือชื่อตอไป เมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายลงลายมือช่ือครบถวนแลว สัญญาฉบับนั้น

ก็จะถูกนําไปลงตราประทับตอไป 

 

  3.2.2.  ขั้นตอนหลังการทําสัญญา  ในสัญญาซ้ือขายที่ดินที่คูสัญญาทํา

ข้ึนจะกําหนดวันที่แนนอนในการสงมอบเอกสารเก่ียวของกับการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซื้อ

เรียกวันนี้วา (Completion Date หรือ Closing Date) คูสัญญาทั้งสองฝายจะตองปฏิบัติหนาที่

ตามขอตกลงที่กําหนดไวในสัญญาน้ันใหเสร็จส้ินภายในวันที่ไดกําหนดไว กลาวคือ ผูซื้อจะตอง

ชําระราคาคาซ้ือขายที่ดินที่คางชําระอยูทั้งหมดใหแกผูขาย สวนผูขายจะตองสงมอบเอกสารแสดง

กรรมสิทธิ์ในที่ดินและเอกสารตางๆ ที่จําเปนตอการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหแกผูซื้อ 
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เมื่อผูซื้อชําระราคาคาซ้ือที่ดินทั้งหมดใหแกผูขาย ผูขายก็จะดําเนินการสงมอบเอกสารที่จําเปน

ทั้งหมดใหแกผูซื้อ ดังนั้นทนายความจะแนะนําใหผูซื้อดําเนินการและทนายความจะมีหนาที่

ดังตอไปนี้หลังจากที่คูสัญญาเขาทําสัญญากันแลว 

 

  1) ยื่นเรื่องขออายัดที่ดิน  เมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายไดลงลายมือช่ือ

ผูกผันตามสัญญาซ้ือขายแลว ทนายความฝายผูซื้อจะดําเนินการยื่นเร่ืองขออายัดทีดิ่นของผูขายไว 

ซึ่งการขออายัดที่ดินเปนการคุมครองผูซื้อจากความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนในระหวางที่การจด

ทะเบียนยังไมเสร็จส้ิน โดยการอายัดจะปองกันผูขายมิใหดําเนินการขายที่ดินแปลงเดียวกนันีใ้หแก

บุคคลอ่ืนหลังจากที่ไดเขาทําสัญญากับผูซื้อแลว นอกจากนี้ ผูซื้อยังมีสิทธิที่ดีกวาบุคคลอื่นที่

เรียกรองที่ดินแปลงเดียวกัน แมการขออายัดที่ดินของผูขายจะไมไดบังคับใหผูซื้อจะตองยืนเร่ือง

ดําเนินการ แตในทางปฏิบัติแลว ทนายความผูซื้อจะแนะนําใหผูซื้อยื่นเร่ืองขออายัดที่ดินของผูขาย

ไวกอน ซึ่งถือเปนเร่ืองสําคัญที่ทนายความควรจะตองแจงใหผูซื้อทราบทั้งนี้ เพื่อปกปอง

ผลประโยชนของผูซื้อเอง10 ในกรณีที่ผูซื้อปฏิเสธท่ีจะทําตามขอแนะนําที่ทนายความแจงใหทราบ

เกี่ยวกับการขออายัดที่ดินของผูขายไวกอน ทนายความของผูซื้อรายนั้นควรจะตองใหผูซื้อแจงแก

ทนายความวาไมประสงคที่จะดําเนินการตามคําแนะนําของทนายความในเร่ืองของการอายึดที่ดิน

ของผูขายไวกอนเปนลายลักษณอักษร เพื่อเปนหลักฐานวาทนายความไดแนะนําใหผูซื้อทราบถึง

สิทธิที่ผูซื้อสามารถทําไดเพื่อปกปองประโยชนของตนเองและเพื่อเปนการปองกันตัวทนายความ

เองวาไมไดกระทําประมาทเลินเลออันเปนเหตุใหผูซื้อไดรับความเสียหาย 

 

  2) ดูแลรักษาเงินและที่ดิน (Stakeholder) เนื่องจากในวันที่ถูก

กําหนดข้ึนใหเปนวันที่สงมอบเอกสารตามที่ระบุในสัญญา (Completion Date หรือ Closing 

Date) ผูซื้อไดเพียงสิทธิที่จะไดรับการจดทะเบียนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินเทานั้น ยังมิไดเปนผู

ที่มีชื่ออยูในทะเบียนที่ดินอันจะถือวาเปนผูที่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่แทจริง เหตุพราะในวันนั้นยังมิได

มีการดําเนินการจดทะเบียนใหเสร็จส้ิน ดังนั้นผูซื้ออาจจะไมอยากรับความความเสี่ยงที่ตนจะตอง

ชําระราคาใหแกผูขายกอนที่จะมีชื่อตนเองปรากฏในทางทะเบียน หรืออาจจะมีเหตุทําใหไม

สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาเปนช่ือของตนได ในทํานองเดียวกัน ผูขายอาจจะไม

สะดวกใจที่สงมอบเอกสารที่ไดลงลายมือช่ือไวเรียบรอยแลวใหแกผูซื้อโดยที่ยังมิไดรับชําระราคา

ที่ดินใหครบถวนกอน ดวยเหตุนี้คูสัญญาทั้งสองฝายอาจจะอางวาการปฏิบัติตามขอตกลงใน

                                                            

 10 เร่ืองเดียวกัน, หนา 7 
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สัญญาของตนข้ึนอยูกับการปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาของอีกฝายหนึ่ง หากอีกฝายปฏิบัติตาม

ขอตกลงในสัญญาครบถวน ตนก็ปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาที่กําหนดไวเชนกัน  เมื่อเปนเชนนี้

คูสัญญาแตละฝายก็จะไมยอมปฏิบัติตามขอตกลงหากอีกฝายยังไมไดดําเนินการใหเปนไปตาม

ขอตกลง  

 

 เพื่อเปนการแกปญญาที่เกิดข้ึนขางตน ทั้งทนายความและฝายตุลาการมีความเห็นวา11 

มีความจําเปนอยางยิ่งที่ทนายความจะตองกระทําการในฐานะที่เปนผูดูแลรักษาเงินและทรัพยสิน 

(stakeholder) ในกรณีที่มีการการซื้อขายที่ดินภายใต National Land Code เนื่องจาก ในระบบ

การจดทะเบียนแบบทอรเรนสนั้น กรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูโอนจะยังไมโอนไปยังผูซื้อจนกวาจะไดมี

การจดทะเบียน ดังนั้น ในสัญญาซ้ือขายที่ดินจะตองมีขอกําหนดใหคูสัญญาต้ัง stakeholder ข้ึน

เพื่อดูแลรักษาผลประโยชนของทั้ง 2 ฝาย ซึ่ง Stakeholder จะเปนใครก็ได กฎหมายมิไดกําหนดไว 

แตสวนใหญแลว ทนายความของผูขายจะทําหนาที่เปน stakeholder ดังนั้น ทนายความผูทํา

หนาที่เปน stakeholder จะตองมีความความเขาใจในการซื้อขายที่ดินและโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ตามระบบทะเบียนแบบทอรเรนส และจะตองอธิบายใหลูกความเขาใจถึงกําหนดการรับชําระราคา

คาซื้อขายที่ดินวา ผูขายจะยังมิไดรับชําระราคาขายท่ีดินทั้งหมดในวันที่คูสัญญาไดลงลายมือชื่อ

ในสัญญาดังเชนการจดทะเบียนระบบดีดเหมือนแตกอน แตตามระบบการจดทะเบียนที่

เปล่ียนแปลงมาเปนระบบทอรเรนสนั้น ผูขายจะไดรับชําระคาขายที่ดินเมื่อการจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ์ในที่ดินเสร็จส้ิน การที่ทนายความขาดความรูความเขาใจในการจดทะเบียนแบบระบบ

ทอรเรนสอาจจะทําใหทนายความตองรับผิดตอลูกความหากมีความเสียหายเกิดข้ึน 

 

 ในทางตรงกันขาม ทนายความผูทําหนาที่ stakeholder จะมีหนาที่จะตองปฏิบัติตอ

ทนายความอีกฝายคือ จะตองดูแลรักษาเงินที่ผูซื้อไดชําระไวและจะไมดําเนินการโอนหรือสงมอบ

เงินที่ผูซื้อชําระไวแกตนใหแกผูขายจนกวาจะมีการจดทะเบียนอยางถูกตอง และในกรณีที่ไมมีการ

จดทะเบียนเกิดข้ึน ทนายความผูทําหนาที่ stakeholder จะตองคืนเงินที่ไดรับชําระไวใหแก

ทนายความอีกฝายหนึ่ง 

 

 มาตรา 84 ของพระราชบัญญัติการประกอบวิชาชีพกฎหมาย (the Legal Profession 

Act 1976) กําหนดวาในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับการซ้ือขายที่ดิน หามมิใหทนายความกระทําการ

                                                            

 11 เร่ืองเดียวกัน, หนา 12 - 14 



 

 

69 

เปนตัวแทนของทั้งผูซื้อและผูขาย เวนแตกรณีที่เปนการซ้ือที่ดินจากผูประกอบธุรกิจหมูบาน

จัดสรร12 การที่ทนายความกระทําการเปนตัวแทนของผูซื้อและผูขายทั้งสองฝายอาจจะเผชิญหนา

กับความขัดแยงมากมายรวมทั้งอาจจะมีขอโตแยงเกี่ยวกับเร่ืองผลประโยชนที่ขัดกัน เนื่องจากเปน

การยกที่จะตองวางตัวเปนกลาง เพราะในสถานการณแตละสถานการณ การกระทําอยางหนึ่งที่

พอใจและยุติธรรมตอฝายหนึ่ง อาจจะไมเปนเชนนั้นเมื่อเกิดข้ึนอยางเดียวกันกับอีกฝาย ดังนั้น จึง

เปนการยากที่ทนายความจะไมใหความเห็นทางกฎหมายที่แอนเอียงไปทางฝายใดหรือให

คําปรึกษาที่เปนที่พอใจแกทั้งสองฝาย และเปนการยากที่ทนายความผูนั้นเองจะปฏิบัติหนาที่ได

อยางเต็มที่  

 

  3.2.3  ขั้นตอนการจดทะเบียน  ทางเดียวที่ผูรับโอนจะเปนเจาของหรือมี

สิทธิในที่ดินอยางถูกตองตามกฎหมาย ผูรับโอนจะตองรับโอนหรือไดสิทธิในที่ดินมาโดยการจด

ทะเบียน ในการจดทะเบียน นายทะเบียนจะทําบันทึกเกี่ยวกับการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใน

ที่ดิน ซึ่งบันทึกนี้จะตองมีลายมือชื่อพรอมตราประทับของนายทะเบียน และชื่อของผูรับโอนจะถูก

บันทึกลงในหลังเอกสารแสดงสิทธิในที่ดินในฐานที่เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น  ดังนั้น หาก

การทําบันทึกการจดทะเบียนไมไดประทับตราหรือ ประทับตราแตนายทะเบียนมิไดลงลายมือช่ือ 

จะถือวาการจดทะเบียนนั้นมิไดทําอยางถูกตองตาม National Land Code และถือวามิไดมีการจด

ทะเบียนเกิดข้ึน 

 

 เมื่อมีการจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์อยางถูกตอง ผูรับโอนจะไดรับการคุมครองตาม

ระบบทอรเรนส โดยผูรับโอนที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนจะไดรับ

สิทธิที่มิสามารถเพิกถอนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามที่จดทะเบียนนั้นไดไว แตใน

ประเทศมาเลเซีย สิทธิที่มิอาจเพิกถอนไดนี้ เปนสิทธิที่ชะลอการใหความคุมครองสิทธิของผูจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนไวกอน จนกวาจะมีผูจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนตอไปอีกรายหนึ่ง หลักการคุมครองประเภทน้ีผูรับโอนที่

สุจริตและเสียคาตอบแทน อาจจะถูกฟองขอใหเพิกถอนสิทธิในที่ดินที่ไดรับโอนมาได หากสิทธิหรือ

นิติกรรมที่รับโอนมานั้นเปนโมฆะ ดังที่ไดกลาวมาแลวในบทที่แลว 

 

 

                                                            

 12 เร่ืองเดียวกัน, หนา 18 
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 3.3 มาตรการกํากับดูแล 
 

 พระราชบัญญัติการประกอบวิชาชีพกฎหมาย (the Legal Profession Act 1976) ได

จัดต้ังเนติบัญฑิตยสภาข้ึนเพื่อเปนหนวยงานที่กํากับดูแลและควบคุมทนายความที่ใหบริการดาน

กฎหมาย อํานาจหนาที่สวนใหญของเนติบัญฑิตยสภา คือ สนับสนุนและรักษาคงไวซึ่งเหตุแหง

ความยุติธรรมโดยปราศจากอคติและความเกรงกลัวตออํานาจใดๆ และรักษาและพัฒนา

มาตรฐานและความรูความสามารถในการใหบริการดานกฎหมายในประเทศมาเลเซีย โดยยังมี

อํานาจในการออกกฎหรือระเบียบมาบังคับใชกับทนายความตามท่ีพระราชบัญญัตินี้ไดใหอํานาจ

เอาไวเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคดังกลาว นอกจากนี้ยังมีคณะกรรมการสอบสวนทางวินัย 

(Disciplinary Board) ที่อํานาจในการสืบสวนและลงลงโทษทนายความที่กระทําความผิดหรือ

ประพฤติไมเหมาะสม เชน ไดรับโทษทางอาญาอันเปนเหตุใหขาดคุณสมบัติในการเปนสมาชิก ฉอ

ฉลในการปฏิบัติหนาที่ ไมปฏิบัติตามพระราชบัญญตินี้ หรือกฎระเบียบเกี่ยวกับจรรยาบรรณใน

วิชาชีพ การเพิกเฉยอยางรายแรงในการดูแลและปกปองผลประโยชนของลูกความ หรือ การคิด

คาบริการที่นอกเหนือจากขอตกลงที่เกี่ยวของกับการใหบริการดานกฎหมาย คาบริการรวมทั้ง

คาใชจายที่เกี่ยวของที่ไดทําไวแลวเปนลายลักษณอักษร เปนตน  

 

 การคิดคาตอบแทนการใหบริการดานกฎหมายในเ ร่ืองนิติกรรมที่ เกี่ยวของกับ

อสังหาริมทรัพยในประเทศมาเลเซีย ทนายความตองแจงใหลูกความทราบถึงคาตอบแทนและลาย

ละเอียดเกี่ยวกับคาใชจายที่จะตองจายใหแกทนายความจะถูกรวมอยูในคาตอบแทนแลวหรือไม 

แตโดยทั่วไปคาตอบแทนทนายความจะไมรวมถึง คาธรรมเนียมในการจดทะเบียน อากรแสตมป 

คาธรรมเนียมในการตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่ดิน คาออกแบบ คาเดินทาง คาที่พัก คาธรรมในชั้น

ศาล หรือคาใชจายอ่ืนๆ ที่นอกเหนือจากงานที่ตกลงกันไว นอกจากนี้ Solicitor Cost Committee 

ซึ่งเปนหนึ่งในหนวยงานที่เนติบัณฑิตยสภาไดมอบอํานาจใหดูแลในเร่ืองของการคิดคาตอบแทนได

มีคําส่ัง13เพื่อกําหนดการคิดคาตอบแทนของทนายความที่เกี่ยวของกับสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

ที่ดินใหมีความยุติธรรมและสมเหตุสมผล โดยแบงการคิดคาตอบแทนของทนายความออกเปน

ตามประเภทการทํานิติกรรมเชน การจําหนาย จาย โอน การจํานอง สัญญาใหหลักประกันหรือ

เอกสารทางการเงิน การปลดจํานองหรือการคืนหลักประกัน หรือ การจัดเตรียม เปนพยาน การ

รับรองเอกสาร 

                                                            

 13 Solicitors' Remuneration Order 2005 - P.U. (A) 520/05 



 

 

71 

 โดยคาตอบแทนของทนายความสําหรับนิติกรรมที่เกี่ยวของกับการจําหนาย จาย โอน 

การจํานอง สัญญาใหหลักประกันหรือเอกสารทางการเงิน จะถูกกําหนดเปนอัตรากาวหนา โดยคิด

คํานวนจากราคาซ้ือขายที่ดิน คาเชา หนี้จํานองหรือราคาของหลักประกันแลวแตกรณี ทั้งนี้ไดมี

การกําหนดคาตอบแทนข้ันตํ่าของแตละนิติกรรมไว หากทนายความไดทําหนาที่ที่ไดแจงและตกลง

ไวกับลูกความเสร็จส้ินเรียบรอย ทนายความมีสิทธิที่ไดจะไดรับคาตอบแทนเต็มจํานวนตามอัตราที่

กําหนดไว แตหากการโอนมิไดเกิดข้ึนหรือนิติกรรมมิไดเกิดผลสําเร็จข้ึน ทนายความจะไดรับ

คาตอบแทนก่ึงหนึ่งของอัตราที่ Solicitor Cost Committee ไดกําหนดไว แตตองไมนอยกวา 200 

ริงกิจมาเลเซีย เวนแตทนายความจะไดทําหนาที่ในสวนที่สําคัญหรือครบถวนตามที่ไดตกลงไว

ลูกความ ทนายความผูนั้นมีสิทธิไดรับคาตอบแทนเต็มจํานวน 

 

 สวนในกรณีการปลดจํานองหรือการคืนหลักประกัน การจัดเตรียม เปนพยาน และการ

รับรองเอกสาร คาตอบแทนจะข้ึนอยูกับแตรายการ เชน หากเปนการปลดจํานองครั้งแรกหรือการ

คืนหลักประกันช้ินแรก คาคอบแทนเปนจํานวน 300 ริงกิจมาเลเซีย และ 50 ริงกิจมาเลเซียตอคร้ัง 

สําหรับการปลดจํานองหรือคืนหลักประกันคร้ังตอๆ ไป หรือกรณีที่เปนการลงลายมือชื่อเปนพยาน 

คาตอบแทนคิดเปน 50 ริงกิจมาเลเซียในการลงลายมือช่ือในตนฉบับและ 10 ริงกิจมาเลเซีย

สําหรับแตละคูฉบับ เปนตน  

 

 โทษที่อาจจะนํามาลงโทษทนายความไดแก ปรับ พักใบอนุญาต และลบชื่อออกจากการ

เปนทนายความผูไดรับอนุญาต อยางไรก็ตาม ทนายความสามารถอุทธรณคําส่ังของ

คณะกรรมการสอบสวนทางวินัย (Disciplinary Board) ได โดยยื่นเร่ืองตอศาล High Court 

ภายใน 1 เดือนนับแตไดรับทราบถึงคําส่ังนั้น องคคณะของศาล High Court ที่จะพิจารณาคํา

อุทธรณของทนายความผูรองจะตองประกอบดวยผูพิพากษาของศาล High Court จํานวน 3 ทาน 

ซึ่งทนายความผูรองสามารถอุทธรณคําส่ังของศาล High Court ไดโดยยื่นเร่ืองตอศาลฎีกาภายใน 

1 เดือนนับแตศาล High Court มีคําส่ังนั้น 

 
 3.4 การเยียวยาความเสียหายจากการกระทําของทนายความ 
 
 การเยียวยาความเสียหายเพื่อเปนการคุมครองผูที่ รับบริการในประเทศมาเลเซียมี

หลักการที่คลายๆ กันกับประเทศอังกฤษและประเทศออสเตรเลียดังที่กลาวมาแลวขางตน คือ 

กฎหมายกําหนดใหมีการจัดทําประกันภัยเพื่อเปนหลักประกันความรับผิดและความเสียหายจาก
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การประกอบวิชาชีพ และ มีกองทุนที่จัดต้ังข้ึนเพื่อเปนหนวยงานกลางที่ชดใชเยียวยาความ

เสียหายใหแกประชาชนผูรับบริการ หากพบวาทนายความไดกระทําการที่กอใหเกิดความเสียหาย 

 

 การทําประกันภัยเพื่อเปนหลักประกันความรับผิดและความเสียหายจากการประกอบ

วิชาชีพ เปนเร่ืองที่ทนายความทุกคนจะตองกระทํา หากทนายความไมจัดทําประกันภัยดังกลาวถอื

วาเปนความทางวินัย และ ทนายความผูนั้นอาจถูกสอบสวนได และ การทําประกันภัยเปนเงื่อนไข

หนึ่งในการประกอบวิชาชีพทนายความ กลาวคือ หากไมมีกรมธรรมประกันภัย หรือ หลักฐาน

เอกสารอยางอ่ืนที่ผูรับประกันไดออกใหเพื่อแสดงถึงการทําประกันภัยโดยมีระยะเวลาในการ

คุมครอง 12 เดือน โดยเร่ิมต้ังแตวันที่ 1 กรกฎาคมของทุกป ขอกําหนด เงื่อนไขตางๆ และขอบเขต

ในการชดใชคาเสียหายที่ระบุในกรมธรรมประกันภัยนั้นจะไดรับการอนุมัติจากเนติบัณฑิตยสภา

และอาจจะถูกเปล่ียนแปลงหรือแกไขไดเปนคร้ังคราวตามที่เนติบัณฑิตยสภาเห็นวาเหมาะสม 

ทนายความไมสามารถทําขอตกลงกับผูรับประกันภัยเพื่อขยายขอบเขตหรือขอจํากัดการชดใช

คาเสียหายได   

 

 นอกจากประกันภัยแลว ทนายความทุกคนจะตองนําเงินสงเขากองทุน (Compensation 

Fund) ทุกปเพื่อเปนเงินสํารองไวเปนคาเสียหายเพื่อบรรเทาความเสียหายของประชาชนจาก

กระทําของทนายความ หากมีการพิสูจนจนเปนที่พอใจของเนติบัณฑิตยสภาวา ความเสียหายที่

เกิดข้ึนนั้นเกิดจากการกระทําโดยทุจริตของทนายความ หรือ เสมียนทนาย เม่ือเนติบัณฑิตยสภามี

คําส่ังใหจายเงินจากกองทุนใหแกผูเสียหายแลว เนติบัณฑิตยสภาสามารถใชสิทธิไลเบ้ียเอาจาก

ทนายความผูที่ทุจริตและกอใหเกิดความเสียหายได  

 
4. การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในประเทศฝรั่งเศส (โนแตร) 
 

ประเทศฝร่ังเศสใชระบบทะเบียนที่ดินแบบ Registration of Deeds แตในการทําสัญญา

เพื่อนําไปจดทะเบียนนั้นประเทศฝร่ังเศส บังคับใหคูสัญญาตองมอบหมายให Notaire เปนผูจัดทํา

สัญญาให จากนั้น Notaire จะเปนผูนําสัญญานั้นไปยื่นจดทะเบียนตอสํานักงาน The Deeds and 

Mortgages Registry ในการชําระเงินผูซื้อจะขอใหชําระเงินโดยผานบัญชีของ Notaire ก็ไดซึ่ง 

Notaire ตองนําเงินนั้นไปฝากตอสถาบันการเงินหนึ่งในสองแหงนี้ คือ Caisse des epots et 

Consignations หรือที่ Credit Agricole  
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ระบบโนตารีปบลิกที่รูจักกันทั่วไปในฐานะเปนเจาพนักงานของรัฐ มีอํานาจหนาที่รับรอง

เอกสารนั้น ในประเทศฝรั่งเศสเรียกวา โนแตร (Notaire) ซึ่งนับเปนตนแบบของระบบโนตารี

สมัยใหมที่ใชอยูในยุโรป หรือบางทีก็เรียกกันวาระบบโนตารีละติน ทั้งนี้ โนแตร (Notaire) ของ

ฝร่ังเศสไดรับการยอมรับละมีศักด์ิศรีทางกฎหมายสูงกวาโนตารีปบลิกในระบบแองโกลแซกซอน 

กลาวคือ โนตารีของฝร่ังเศส หรือ โนแตรนั้นมีสถานะเปนเจาพนักงานจัดหาหลักฐานแหงนิติกรรม

ซึ่งมีคาในทางพยานหลักฐานเปนพิเศษเพราะศาลจะตองรับฟงเปนที่ยุตินั้น เวนแตจะนําเขาสู

กระบวนการพิสูจนหักลางวาทําปลอมข้ึน ซึ่งเปนกระบวนการที่สลับซับซอนและออกแบบไวเปน

การปองกันมิใหมีการกลาวอางกันโดยงายวาทํานิติกรรมปลอมข้ึนลอยๆ14 

 
4.1 หลักเกณฑและวิธีการมีสวนรวมของโนแตร 
 

โนแตรจะตองเปนบุคคลที่ไดรับการแตงต้ัง โดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงยุติธรรม โดยใน

คําส่ังกําหนดวา จะใหโนแตร ผูนั้นมีอํานาจบริหารประชาชนในเขตใดบาง การแตงต้ังโนแตร จะ

กระทําก็ตอเมื่อมีความจําเปนตองเปดสํานักงานใหมเนื่องจากจํานวนสํานักงานที่มีอยูไมเพียงพอ

กับความตองการของประชาชน หรือมีตําแหนงวางลงเนื่องจากการตายหรือลาออกหรือมีการซื้อ

ขายตําแหนง ในกรณีการซื้อขายตําแหนงจะตองไดรับความเห็นชอบจากรัฐบาลดวย ผูที่สามารถ

ดํารงตําแหนงเปนโนแตรไดจะตองมีคุณสมบัติดังตอไปนี้ คือ15 
 

 1.  เปนชาวฝร่ังเศส 
 

 2.  ไมเคยตองคําพิพากษาอาญาถึงที่สุด ในความผิดตอเกียรติยศ ความซ่ือสัตย

  สุจริตหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
 

 3.  ไมเคยตกเปนบุคคลลมละลาย หรือไดรับโทษอ่ืนซึ่งมีลักษณะเดียวกันไมเคย

  ถูกลงโทษทางวินัย 
 

                                                            

 
14

 กิตติศักด์ิ ปรกติ และคณะ,  แนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชีพ “โนตารีปบลิก” ในประเทศไทย, 

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2548) หนา 87 - 88  

 
15

 เร่ืองเดียวกัน, หนา 100 
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 4.  สําเร็จการศึกษาทางกฎหมายระดับ maitrise (กลาวคือไดศึกษาวิชากฎหมาย

  ในมหาวิทยาลัยเปนระยะเวลา 4 ป หรือไดรับประกาศนียบัตรที่รัฐมนตรีวาการ

  กระทรวงยุติธรรมรับรอง 
 

 5.  ไดฝกอบรมวิชาชีพโนแตรเปนเวลา 2 ปคร่ึงหรือ 3 ป และสอบผานการทดสอบ

  ความสามารถในการทําหนาที่โนแตรแลว หรือไดรับประกาศนียบัตรชั้นสูงจาก

  สภาผูประกอบวิชาชีพ โนแตร แตอยางไรก็ตามไมใชวาเมื่อมีคุณสมบัติตามนี้

  แลวใคร ๆ ก็สามารถเปนโนแตรได เพราะรัฐจํากัดจํานวนโนแตรไว โดย

  กําหนดวาในเมืองใหญจะมีโนแตรไดไมเกิน 1 คน ตอประชากร 6,000 คน 

  และควรจะมีโนแตรอยางนอย 1 คน ตอ 1 canton (เขตปกครองในพื้นที่ที่มี

  ประชากรเบาบาง ซึ่งในป 1992 มีอยู 7,500 กวาคน) ในป 1982 มีอยูไมถึง 

  6,897 คน อยูใน 5,108 สํานักงาน16 

 
 4.2 บทบาทหนาที่ของโนแตร 
 

  4.2.1 หนาที่ทั่วไป หนาที่สําคัญของโนแตร คือ ใหคําปรึกษาแกคูสัญญา

ผูวาจางใหทราบถึงลักษณะสิทธิและสัญญาที่จะทํา และสิทธิและหนาที่ที่จะเกิดข้ึนเกี่ยวกับการทํา

สัญญานั้น ๆ รวมทั้งอุปสรรคและความเส่ียงที่จะเกิดข้ึนเกี่ยวกับการทําสัญญานั้น และโนแตร

จะตองดําเนินการโดยตองปฏิบัติตามมรรยาทวิชาชีพ ดังที่ยกตัวอยาง เชน 
  

- รักษาความลับของผูวาจาง และเปดเผยขอมูลทั้งหมดใหแกคูกรณีโดยไมมีการ

ลําเอียง  

 

-  ตองเก็บรักษาสัญญาหรือเอกสารทุกอยางที่ตนทํา  

 

-  จะตองอยูประจําในสํานักงานของตน  

 

                                                            

 
16

 สมเกียรติ วรปญญาอนันต, “วิชาชีพพนักงานจัดทํานิติกรรม (notaire) ในประเทศฝร่ังเศส," 

วารสารนิติศาสตร, (ธันวาคม 2532): 94 
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-  ตองดําเนินการใหถูกตองเพื่อรับการตรวจสอบเกี่ยวกับการดําเนินการของตนทุกป 

ในเร่ืองบัญชี ความรูความสามารถในดานกฎหมาย ความถูกตองในการเรียกเก็บ

คาบริการ (จะตองเรียกเก็บคาบริการตามอัตราที่กฎหมายกําหนดไว) 

 

-  ถารับเงินแทนคูสัญญาจะตองนําไปฝากไวกับหนึ่งในสองสถาบันการเงิน

ดังตอไปนี้ คือ Caisse des Depot et Consignations หรือ The Credit Agricole 

 

-  จะตองทําประกันความเสียหายที่อาจเกิดข้ึนจากความผิดพลาดและความ

ประมาทเลินเลอ  

 

-  ตองใหผูวาจางจายคาใชจายและคาธรรมเนียมลวงหนา  

 

 4.2.2 หนาท่ีเกี่ยวของกับการจัดทําสัญญา นอกจากหนาที่ทั่วไปที่

โนแตรจะตองถือปฏิบัติแลว ในการจัดทําสัญญาเกี่ยวกับสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน โนแตรมี

หนาที่จะตองดําเนินการดังปรากฏดานลาง แตอยางไรก็ดี โนแตรจะมีอํานาจในกระทําการมาก

นอยเพียงใดนั้นข้ึนอยูกับขอบอํานาจที่ไดถูกระบุไวในขณะที่มีคําส่ังแตงต้ังเทานั้น 
 

-  ตรวจสอบวาคูสัญญาเปนตัวจริง มีความสามารถในการทํานิติกรรมนั้นและ

ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารตาง ๆ  
 

-  ตรวจสอบหลักฐานที่ใชพิสูจนสิทธิในที่ดินเพื่อใหแนใจวาผูขายเปนผูมีสิทธิใน

ที่ดินจริง ดูวาไมมีปญหาอ่ืนใดเกิดข้ึน 
 

-  ยื่นคําขอตรวจสอบวามีขอหามหรือขอจํากัดสิทธิไมใหทําการขายหรือไม โดย

ยื่นคําขอตรวจสอบตอ Conservation des Hypotheques ถามีขอจํากัดก็ตอง

แนใจวาเงินที่จะไดจากการขายสามารถชําระใหแกเจาหนี้ไดหมด 
 

-  ตรวจสอบขอมูลดานการรังวัด หนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และขอมูลตาง ๆ ที่มี

อยูในผลการตรวจสอบหลักฐานทะเบียนที่ดิน 
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-  ถาเปนการซ้ือแฟลตก็ตองตรวจดูวาผูขายติดคางชําระเงินเกี่ยวกับคาใชจายที่

ตองเสียตอผูจัดการตึกหรือไม และจัดใหมีการประกันภัยในกรณีที่อาคารมี

อายุไมเกิน 10 ป 

 

-  แจงใหผูที่มีสิทธิที่จะซื้อที่ดินนั้นกอนผูอ่ืนทราบ เพื่อใหผูนั้นใชสิทธิที่จะซื้อ

เสียกอน ถาผูมีสิทธิที่จะซ้ือที่ดินนั้นกอนผูอ่ืน ไมซื้อภายในเวลาที่กฎหมาย

กําหนดไว จึงจะดําเนินเร่ืองใหตามที่ผูวาจางตองการตอไป 

 

-  ยื่นคําขอตอราชการบริการสวนทองถิ่นเพื่อขอทราบระเบียบขอบังคับที่

เกี่ยวกับการใชที่ดิน การผังเมือง การและพัฒนาที่ดิน (หากไมทําก็อาจตอง

รับผิดชอบในฐานะประมาทเลินเลอไมปฏิบัติตามหนาที่ของผูประกอบวิชาชีพ

เฉพาะ) 
 

-  เปนผูจัดเก็บคาภาษีอากรจากคูสัญญาและนําสงสรรพากร  

-  พยายามใหคูสัญญาตกลงกันในเร่ืองที่ยังตกลงกันไมได โดยยึดหลักใหความ

เปนธรรมและรักษาผลประโยชนของทั้งสองฝาย 

 

-  จัดเตรียมสัญญาและสงสัญญาไปจดทะเบียนตอสํานักงานจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมที่เรียกวา The Deeds and Mortgages Registry เม่ือสํานักงาน 

The Deeds and Mortgages Registry จดทะเบียนแลวก็จะสงมาใหโนแตร 

และโนแตรก็จะจัดสงหนังสือแสดงเปนเจาของสิทธิ (titre de propriete) พรอม

กับสงรายละเอียดคาใชจายและคาภาษีอากรที่จายไป 

 
 4.3   มาตรการกํากับดูแล 
 

 เนื่องจากโนแตรเปนบุคคลที่ทําหนาที่กึ่งราชการก่ึงวิชาชีพอิสระ คือ มีหนาที่ตอง

ใหบริการประชาชนซึ่งถือเปนการบริการสาธารณะและไมสามารถปฏิเสธการใหบริการไมได แตใน

การบริการแกประชาชนนั้น จะกระทําการใดๆ ที่เปนการเอ้ือประโยชนแกเอกชนเปนการเฉพาะราย

ดวยไมได ดังนั้น เพื่อเปนการควบคุมดูแลเอกชนท่ีรัฐไดอนุญาตใหทําหนาที่แทน หัวหนาอัยการ
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ระดับจังหวัดจะเปนผูที่มีอํานาจตามกฎหมายในการสอดสองดูแล การทํางานของโนแตร อยางไรก็

ดีมีการจัดองคกรวิชาชีพโนแตรไว 3 ระดับ คือ17 

 

1.  ระดับจังหวัด จะมีสภาโนแตร (chambre des notaires) ซึ่งจะดูแลงานดาน

วินัยการกําหนดคาตอบแทนในการใหบริการที่ ไม เกี่ยวกับงานบริการ

สาธารณะ(honoraires) การตรวจสอบบัญชีของโนแตรและการฝกอบรม

เสมียนลูกจาง 

 

2.  ระดับแควน (region) จะมีสภาแควน (conseil regional)เปนตัวแทนและเปน

ปากเสียงใหโนแตรทั้งหมดในแควนนั้น ๆ 

 

3.  ระดับประเทศ ไดแก สภาโนแตรสูงสุด (conseil superieur) เปนตัวแทน

โนแตร ทั้งหมดในการติดตอประสานงานกับรัฐบาล 
 

หากโนแตรการกระทําหนาที่ที่ขัดตอกฎหมาย หรือ เปนการกระทําที่บกพรองในการ

ปฏิบัติหนาที่ของตน โนแตรอาจจะถูกสอบสวนทางวินัยโดยองคกรวิชาชีพที่กลางมาแลวขางตน 

ซึ่งหากพบวาโนแตรกระทําความผิดจริง โนแตรอาจจะตองรับผิดทางวินัย ซึ่งอาจถูกลงโทษตามที่

กฎหมายกําหนดไวตามความรายแรงของความผิด ซึ่งอาจถึงข้ันถอนใบอนุญาติใหปฏิบัติหนาที่

โนแตรก็ได นอกจากนี้ โนแตรตองรับผิดชอบชําระคาสินใหมทดแทนใหกับคูสัญญา และ/หรือ 

บุคคลที่สาม 

 
 4.4 การเยียวยาความเสียหายจากการกระทําของโนแตร 
 

เมื่อการกระทําของโนแตรกอใหเกิดความเสียหายแกประชาชนผูใชบริการ โนแตรจะตอง

ชดใชคาเสียหายใหแกผูที่ไดรับความเสียหายดังที่กลาวมาแลว ทั้งนี้ การเยียวยาความเสียหาย

ใหแกประชาชนผูเสียหายเพราะการกระทําของโนแตรนั้น เพื่อเปนหลักประกันแกประชาชนวาจะ

สามารถเรียกรองคาสินไหมทดแทนความเสียหายที่ไดรับจากการกระทําของโนแตรได เนื่องจาก

กฎหมายกําหนดใหนิติกรรมบางแบบจะตองใหโนแตรเปนผูจัดทํา  

 
                                                            

 17
 เร่ืองเดียวกัน, หนา 98 



 

 

78 

ในป ค.ศ. 1955 ไดมีกฎหมายกําหนดใหโนแตรทุกคนตองทําประกันภัยคุมครองความ

รับผิดที่เกิดข้ึนจากการประกอบวิชาชีพของตน อยางไรก็ตาม ในการเรียกรองคาเสียหายแตละคร้ัง 

จะอยูในวงเงินไมเกิน 20 ลานฟรังค ในการนี้กรมธรรมจะระบุวาโนแตรจะตองรวมรับผิดชอบใน

อัตรา 10 เปอรเซ็นตของจํานวนเงินที่ผูรับประกันจะตองจาย แตตองไมเกิน 10, 000 ฟรังค การที่

กําหนดเชนนี้ก็เพื่อใหโนแตรระมัดระวังการกระทําของตน แตขอตกลงนี้มีผลระหวางโนแตรกับผู

รับประกันเทานั้น ไมมีผลตอบุคคลภายนอกแตอยางใด นอกจากนี้ยังกําหนดวาการกระทํา

บางอยางจะไมไดรับความคุมครองจากกรมธรรม ซึ่งไดแก18  

 

1.  กรณีโนแตรกระทําความผิดโดยจงใจหรือฉอฉลตอผูวาจาง  
 

2.  กิจการที่กฎหมายหามโนแตรกระทําแลวยังฝาฝนทํา เชน หามทําธุรกิจ

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย หรือกิจการที่มีลักษณะทํานองเดียวกับการธนาคาร 
 

3.  ขอพิพาทเก่ียวกับคาใชจายและคาตอบแทนของโนแตร 
 

4.  ความรับผิดอันเกิดจากการที่มูลคาทรัพยสินอันเปนหลักประกันแหงนิติกรรม

ไมเพียงพอแกการเอาชําระหนี้ กฎหมายจึงกําหนดใหโนแตรตองทําประกันภัย

การประกอบวิชาชีพสวนบุคคล เพื่อคุมครองความรับผิดชอบของตนตอบุคคล

ที่สาม 

 

 นอกจากการทําประกันภัยการประกอบวิชาชีพสวนบุคคลแลว โนแตรทุกคนจะตองชําระ

เงินเขากองทุนเพื่อไวใชทดแทนความรับผิดของผูรวมประกอบวิชาชีพของตน โดยวิธีการชําระเงิน

นั้นจะหักเงินจากเงินไดรวมทั้งปซึ่งยังไมหักรายจาย ตัวอยางเชนในป 1980 กําหนดใหหักเงินใน

อัตรา 0.30 เปอรเซ็นตจากเงินได กองทุนนี้จะตองรับผิดชอบในกรณีตอไปนี้19 

 

1.  การใชคืนทรัพยสินที่ไดมอบใหโนแตรเก็บรักษาไว เนื่องจากการทาํหนาที่ของ

โนแตร แตถาหากเปนนิติกรรมที่กฎหมายหามมิใหโนแตรกระทําแลว จะไมมี

สิทธิเรียกรองจากกองทนุได 

                                                            

 
18

 เร่ืองเดียวกัน, หนา 106-107 

 
19

 เร่ืองเดียวกัน 
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2.  การชดใชคาสินไหมทดแทนอันเนื่องมาจากความรับผิดทางแพงของโนแตร  

ซึ่งจะตองเกิดจากการดําเนินกิจการตามปกติของโนแตร ซึ่งก็คือกิจการที่

กฎหมายไมหามโนแตรกระทํานั่นเอง ความรับผิดนี้อาจเกิดจากความประมาท

เลินเลอของโนแตรเอง หรือ เปนเพราะความผิดหรือความประมาทเลินเลอของ

ลูกจางของโนแตรก็ได และกองทุนจะตองรับผิดดวยแมเปนการทําผิดโดยจงใจ

หรือฉอฉลของโนแตร แตถาเปนกรณีประกันภัยการประกอบวิชาชีพ ผูรับ

ประกันภัยไมตองรับผิดชดใชให 

 

3.  โนแตรที่ตองรับผิดชอบไมสามารถชําระหน้ีไดแตความรับผิดของกองทุนไม

ครอบคลุมถึงกรณีที่มูลคาทรัพยสินอันเปนหลักประกันแหงนิติกรรมไม

เพียงพอแกการเอาชําระหนี้ 

 
5. การจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรมในประเทศสหรฐัอเมริกา  
 
 เมื่อมีการคนพบบทวีปอเมริกา ผูคนจากทวีปยุโรปรวมทั้งจากทวีปอ่ืนไดเดินทางอพยพ

เขาไปอาศัยในทวีปอเมริกาเพื่อเขาจับจองพื้นที่แสวงหาผลประโยชนจากที่ดินอันอุดมสมบูรณโดย

หวังวาจะมีชีวิตที่ดีข้ึนกวาที่เปนอยูในขณะนั้น ประเทศอังกฤษซึ่งเปนประเทศมหาอํานาจและมี

อาณานิคมมากที่สุดในขณะนั้นไดเขาครอบครอง 13 มลรัฐของประเทศสหรัฐอเมริกา ดังนั้นการ

ไดมาซ่ึงที่ดินของบุคคลที่อาศัยอยูใน 13 มลรัฐนั้นจะตองไดรับอนุญาตจากกษัตริยของอังกฤษ

กอน เพื่อเปนการกระจายการถือครองที่ดิน บุคคลใดที่ตองการจะถือครองที่ดินจะตองไปรายงาน

ตัว ณ ศาลทองถิ่นและแสดงหลักฐานจํานวนผูอพยพซึ่งตนใหความชวยเหลือคาใชจายในการ

เดินทางมายังอาณานิคม จากนั้นชางรังวัดของทองถิ่นจะออกสํารวจรังวัดโดนใชระบบ New 

England Township Survey20 ซึ่งเปนระบบด้ังเดิมโดยจะแบงที่ดินออกเปนแปลงๆ (Lot) และให

หมายเลขประจําแปลงเอาไว และแบงพื้นที่สวนกลาง (Common Area) ไวสําหรับเล้ียงสัตว เม่ือ

สํารวจรังวัดเสร็จแลวจะบรรยายลักษณะของที่ดินโดยรวมรวมทั้งพืชพันธุ แมน้ํา ลําธาร ภนน ภูเขา 

และเขตขางเคียงกับที่ดิน เอกสารประกอบการพิจารณาการออกสิทธิบัตรจะมี 2 ชุด ชุดหนึ่งใหผูมี

สิทธิที่จะไดรับสิทธิบัตรเปนผูเก็บไว สวนอีกชุดเปนสําเนาจะถูกเก็บรักษาไวที่สํานักงานของ

รัฐมนตรี  

                                                            

 20
 สุภา สงาไพบูลย,  "ระบบที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกา," วารสารที่ดิน 48, 6 (พฤศจิกายน-

ธันวาคม, 2545): 31 
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 ตอมาในป ค.ศ. 1627 ไดมีการเร่ิมจดทะเบียนที่ดินโดยไดรับอิทธิพลมาจากการจด

ทะเบียนของชาวดัชทผสมกับวิธีการของประเทศอังกฤษ การจดทะเบียนดําเนินการโดยเจาหนาที่

ของเคานต้ี (County) โดยจะคัดลอกรายละเอียดการจดทะเบียนลงในสมุดทะเบียน Deed Books 

ซึ่งคูสัญญาทั้ง 2 ฝายไมตองลงลายมือช่ือหรือแกงไดในสมุดทะเบียนแตอยางใด เมื่อเจาหนาที่

บันทึกเรีบยรอยแลว เจาหนาที่จะสงรายงานไปยังกรมธนารักษ และ กรมที่ดิน สวนสมุดทะเบียน

ที่ดินตนฉบับยังคงเก็บรักษาไวที่เคานต้ี ปจจุบันรายการจดทะเบียนหรือเอกสารเกี่ยวกับการรังวัด

รวมทั้งแผนที่ประกอบตางๆ ไดเก็บรักษาไวในกระทรวงที่ดิน (Bureau of land Management) 

และมีบางสวนเก็บไวที่หอจดหมายเหตุ (the National Archives and records Administration) 

โดยระบบไมโครฟลม (Microfilm) หรือไมโครฟช (Microfiche) สวนแผนที่ภูมิประเทศสามารถขอ

ขอมูลไดจาก the United Sates Geological Survey Map Information ซึ่งจะเก็บรักษาไวใน

รูปแบบของไมโครฟช แผนที่ระวาง และหนังสือจําหนายครบทุกรัฐ เปนแผนที่รายละเอียดระบุชื่อ

เมือง ชื่อภูเขา แมน้ํา ชื่อถนน ทะเลสาบและสถานที่สําคัญตางๆ ในป ค.ศ. 1998 กระทรวงท่ีดิน 

(Bureau of land Management) ไดดําเนินการสํารองขอทูลทางทะเบียนที่ดินไวในรูปแบบของ 

CD-Rom และในบางเคานต้ีไดจัดทําระบบขอมูลเผยแพรโดนผานทาง website และใหบริการสืบ

คนหาขอมูล on-line ได21  

 

 การจดทะเบียนที่ดินในประเทศสหรัฐอเมริกามีทั้งระบบดีดและระบบสิทธิ ทั้งนี้ข้ึนอยูกับ

กฎหมายแตละมลรัฐ แตโดยสวนใหญแลวการจดทะเบียนที่ดินในประเทศสหรัฐอมเริกาจะเปนการ

จดทะเบียนแบบดีด เนื่องจาก การจดทะเบียนที่ดินมิไดบังคับใหคูสัญญาตองกระทําทุกคร้ังที่มกีาร

ซื้อขายหรือกอภาระผูกพันในที่ ดิน การจดทะเบียนเปนเพียงทางเลือกหนึ่งในการรักษา

ผลประโยชนของผูซื้อเมื่อจดทะเบียนแลวจะมีสิทธิที่ดีกวาผูที่จดทะเบียนภายหลังหรือไมได

ดําเนินการยื่นขอจดทะเบียน นอกจากนี้เคานต้ีหรือสํานักงานที่ดินเปนผูรับจดทะเบียนเทานั้นมิได

มีหนาที่ใหคําแนะทางกฎหมายใดๆ แกผูใชบริการ ดังนั้นการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ประเทศสหรัฐอมเริกาจึงมีลักษณะเฉพาะโดยมีการนําคนกลางผูดูแลผลประโยชน (Escrow) หรือ 

บริษัทรับประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน (Title Insurance) เขามาเกี่ยวของ เพื่อรักษา

และปองกันสิทธิของคูสัญญาในการซื้อขายที่ดิน และ ประกันความเสี่ยงรวมทั้งความเสียหายที่

อาจเกิดข้ึนจากการซื้อขายหรือการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในแตละคร้ัง  

 

                                                            

 21 เร่ืองเดียวกัน, หนา 33  
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 5.1 คนกลางผูดูแลประโยชน (Escrow)  
 

 แนวคิดเร่ืองคนกลางผูดูแลผลประโยชน หรือที่ภาษอังกฤาเรียกวา Escrow ไดพัฒนามา

จากหลักกฎหมายในเร่ืองทรัสต ซึ่งเปนหลักกฎหมายในระบบคอมมอนลอว ที่ประเทศอังกฤษและ

ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนตนแบบของการพัฒนาหลักกฎหมายดังกลาว คนกลางผู ดูแล

ผลประโยชน (Escrow) คือใครนั้นมีหลายแหลงขอมูลที่ไดมีการใหความหมายไว เชน ตาม 

Dictionary of Real Estate Terms ไดใหความหมายของคําวาเอสโครวไววา22 “สัญญา (an 

agreement) ระหวางบุคคลสองฝาย ซึ่งกําหนดใหบุคคลที่สามเก็บรักษาเอกสารหรือสัญญาหรือ

ทรัพยสินบางอยางเพื่อความปลอดภัย (safekeeping) ในระหวางที่คูสัญญาปฏิบัติการใหเปนไป

ตามสัญญาหรือเงื่อนไขที่กําหนดไว” 
 

 ตามกฎหมายของรัฐแคลิฟอรเนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา ไดคํานิยามของคําวา เอสโครว 

ไววา "การรับมอบการครอบครองไวซึ่งการปฎิบัติตามขอตกลงและเงื่อนไขที่ระบุไวในสัญญาของ

คูสัญญาฝายที่มีหนาที่จะตองกระทําตามสัญญา ซึ่งเมื่อมีการสงมอบ (grant) หรือดําเนินการ

อยางใดอยางหนึ่งไวตอบุคคลภายนอกแลว ถือไดวาการปฏิบัติตามสัญญาที่ไดตกลงกันไวนั้นมีผล

บังคับใชแลว การกระทําดังกลาวไดชื่อวา เอสโครว" คําวา สงมอบ (grant) ในความหมายนี้รวมถึง

เอกสารหรือตราสารใดๆ ที่นอกเหนือจากดีดที่ใชในการโอนหรือกอภาระผูกผันในอสังหาริมทรัพย

หรือสังหาริมทรัพย23 
 

 ในหนังสือศัพทกฎหมายของศาสตราจารย โกศล โสภาคยวิจิตร ไดใหความหมายของคํา

วาเอสโครววา “หมายถึง นิติกรรมสัญญาหรือเอกสารที่มอบไวใหบุคคลที่สามเก็บไวชั่วคราว 

จนกวาคูสัญญาไดชําระหนี้ตามเงื่อนไขแลวคอยสงมอบเอกสารนี้แกผูรับโอน ปจจุบันนี้อาจ

หมายความรวมถึงเงินที่คูความหรือคูสัญญานํามาวางศาล หรือทํามามอบไวใหบุคคลที่สามถือไว

ก็ได ในกรณีที่ยังตกลงกันไมไดวาฝายใดมีสิทธิในทรัพยนั้น" 
 

 เมื่อพิจารณาจากการใหความหมายจากแหลงขอมูลตางๆ สามารถสรุปไดวา เอสโครว 

คือการสงมอบหรือปฎิบัติตามสัญญาไวกับบุคคลภายนอกซึ่งเปนตัวแทนของท้ังผูซื้อและผูขาย 

                                                            

 22 วสันต กิจบํารุง,  "เอสโครว (escrow) คืออะไร เก่ียวของการการซ้ือขายท่ีดินอยางไร," 23 

พฤศจิกายน 2551 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)  

  23 Miller & Starr, Current Law of California Real Estate volume 2, second edition, (Caifornia: 

Bancroft-Whitney, 1989), p. 395 
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เรียกวา คนกลางผูดูแลผลประโยชน (Escrow Agent หรือ Escrow Holder) เพื่อใหเปนผูดูแล

รักษาเอกสารหรือทรัพยที่ไดสงมอบกันตามสัญญาไว จนกวาจะคูสัญญาแตละฝายจะไดปฏิบัติ

ตามขอตกลงและเง่ือนไขที่ไดกําหนดไวในสัญญาครบถวน เมื่อนั้น คนกลางผูดูแลผลประโยชน

ของคูสัญญาทั้งสองฝายจะดําเนินการสงมอบเอกสารหรือทรัพยใหแกคูสัญญาที่มีสิทธิจะไดรับ

ตอไป ซึ่งเมื่อถึงชวงนี้จะถือวาคนกลางเปนตัวแทนของคูสัญญาแตละฝายโดยตรง  
 

  5.1.1 บุคคลท่ีสามารถเปนคนกลางดูผูแลผลประโยชน ในประเทศ

สหรัฐอเมริกามีบุคคลหลายประเภทที่สามารถทําหนาเปนคนกลางในการซ้ือขายที่ดินได เชน 

ทนายความ นายหนา บริษัทรับประกันสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน(title company) ธนาคาร การควบคุมผู

ประกอบอาชีพในดานนี้ข้ึนอยูกับกฎหมายควบคุมผูประกอบวิชาชีพนั้น ๆ เชน ถาเปนทนายความ

ก็ตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยผูประกอบวิชาชีพดานกฎหมาย Legal Practitioner (แต

ทนายความจะทําหนาที่เปนคนกลางไดเฉพาะกรณีเปนสวนหนึ่งในการทําหนาที่ใหลูกความ ถาจะ

ทําหนาที่เปนคนกลางเปนอาชีพก็ตองขอใบอนุญาตตางหาก) ถาเปนนายหนาหรือผูประกอบ

อาชีพดานอสังหาริมทรัพยก็ตองไดรับอนุญาตตามกฎหมาย Real Estate License Law ซึ่งถือเปน

กฎหมายสําคัญที่สุดของผูประกอบอาชีพดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย แตถานายหนาจะทําหนาที่

เปนคนกลางแลวเรียกคาบริการในการดําเนินการเปนคนกลาง (นอกเหนือจากการเปนนายหนาก็

จะตองจดทะเบียนเปนคนกลางตามกฎหมายจดทะเบียนคนกลางดวย เชน รัฐวอชิงตันจะตองจด

ทะเบียนตามกฎหมาย Escrow Agent Registration Act)24  
 

  5.1.2 การขอใบอนุญาตในการดําเนินการเปนคนกลางผูดูแล
ผลประโยชน  ในรัฐวอชิงตัน บุคคลที่ประสงคจะดําเนินการเปนคนกลางผูดูแลผลประโยชน หรือ 

เก็บรักษาและสงมอบเอกสารหรือทรัพยสินตองสอบผานขอสอบ The Escrow Agent 

Examination และ ไดรับอนุญาตจาก The Real Estate Management Program สวนในรัฐ

แคลิฟอรเนียมี Corporations Commissioner ซึ่งต้ังข้ึนภายใตกฎหมายเกี่ยวกับเอสโครว  เปน

หนวยงานที่มีอํานาจในการออกใบอนุญาต ดูแลและควบคุมคนกลางผูดูแลผลประโยชน ดังนั้น 

บุคคลที่ไมไดรับใบอนุญาตและไมไดเปนบุคคลที่เขาขอยกเวน∗ ไมสามารการดําเนินการเปนคน

                                                            

 
24

 วสันต กิจบํารุง,  "เอสโครว (escrow) คืออะไร เก่ียวของการการซื้อขายท่ีดินอยางไร," 23 

พฤศจิกายน 2551 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

 
∗

 ผูที่ไดรับการยกเวนในการขอใบอนุญาตไดแก ธนาคาร สมาคมท่ีดําเนินการรับฝากและใหสินเช่ือ 

บริษัทรับประกันความเส่ียงเก่ียวกับสิทธิในที่ดิน (Title Insurance Companies) ทนายความ (แตถาทนายความ
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กลางผูดูแลผลประโยชน หรือ เก็บรักษาและสงมอบเอกสารหรือทรัพยสินได ในรัฐแคลิฟอรเนีย 

บุคคลธรรมดาไมมีสิทธิขออนุญาตเปนคนกลางผูดูแลผลประโยชน คนกลางผูดูแลผลประโยชน

จะตองเปนผูประกอบกิจการในรูปของบริษัท และ ผูยื่นคําขอดําเนินกิจการคนกลางผูดูแล

ผลประโยชนตองวางเงินประกันเพื่อเปนหลักประกันในการประกอบธุรกิจ และ ผูที่สิทธิในการจัด

การเงินหรือทรัพยสินมีคาที่อยูในความครอบครองของบริษัทที่ประกอบธุรกิจคนกลางผูดูแล

ผลประโยชนไมวาจะเปนผูอํานวยการ ผูทําหนาที่เปนทรัสตี และ ลูกจางของบริษัท จะตองมกีารคํ้า

ประกันการทาํงาน 
 

  5.1.3 สัญญาต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชน  ในการทําสัญญาซ้ือขาย

ที่ดินนั้น คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจจะไมเขาทําสัญญาในเวลาใดเวลาหนึ่งกอนที่จะมีสัญญาที่

บังคับใชระหวางคูสัญญาทั้งสองฝายเพื่อผูกพันตามที่ตกลงกันไว ดังนั้น การการต้ังคนกลางผูดูแล

ผลประโยชนจะมีผลบังคับใช จนกวาจะไดมีการทําสัญญาที่สามารถบังคับใชไดระหวางคูสัญญา 

หาก มีการสงมอบเอกสารหรือชําระเงิน รวมท้ังการดําเนินการใดๆ ไวกับคนกลางผูดูแล

ผลประโยชนกอนที่สัญญาที่สามารถบังคับใชไดจะถูกทําข้ึน คูสัญญญาฝายที่ไดสงมอบหรือชําระ 

หรือ ดําเนินการนั้นๆ สามารถเพิกถอนการกระทํานั้นที่ไดใหไวแกคนกลางผูดูแลผลประโยชนได  
 

 จากขางตน สามารถสรุปไดวา สัญญากอต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชนจะถูกจัดทําข้ึน 

เมื่อคูสัญญาทั้งสองฝายไดเขาทําสัญญาซ้ือขายที่แลว ซึ่งขอกําหนดที่ระบุไวในสัญญาซ้ือขายจะ

ถูกนํามาเปนสวนหนึ่งของขอกําหนดในสัญญาต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชน ในทางภาคใตของ

รัฐแคลิฟอรเนียเมื่อมีการทําสัญญาต้ังคนกลาง ปกติถือเปนประเพณีวาทั้งผูซื้อและผูขายจะลงชื่อ

ในสัญญาฉบับเดียวกันทั้งสองคน แตทางภาค เหนือของแคลิฟอรเนีย จะทําสัญญาต้ังคนกลางใน

เอกสารคนละฉบับโดยผูซื้อและผูขายเซ็นคนละฉบับแตเอกสารทั้งสองจะมีขอความเหมือนกันหรือ

สอดคลองกัน25  แตโดยสวนใหญแลวสัญญากอต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชนจะมีสาระสําคัญ

ดังตอไปนี้ 
 

-  ชื่อผูซื้อและผูขาย 
 

-  วิธีการโอนสิทธิ (ประเภทสิทธิ) 

                                                                                                                                                                          

นั้นดําเนินการคนกลางในรูปบริษัทก็ตองขออนุญาตกอน และ นายหนาอสังหาริมทรัพย (ไดรับยกเวนเฉพาะใน

กรณีการทําการโอนสิทธิเก่ียวกับที่ดินที่นายหนาน้ันทําหนาที่เปนนายหนาหลัก หรือเปนตัวแทนใหแกผูขาย 

 25 เร่ืองเดียวกัน 
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-  ขอกําหนดและขอตกลงตางๆ  
 

-  ขอตกลงในเหตุที่อาจเกิดข้ึนโดยไมอาจคาดคิดได 
 

-  วันทําการสงมอบเอกสารและชําระเงิน (completion date) 
 

-  วันที่จะใหเขาทําการครอบครองทรัพยสิน (ถาไมไดระบุไวใหถือวา completion 

date เปนวันที่สามารถเขาครอบครองทรัพยสินได) 
 

-  การจัดทําบัญชีแสดงรายการที่ผูซื้อผูขายจะตองชําระแกกัน (proration) 
 

-  ระบุเอกสารที่จะตองจัดสงใหอยู ในการเก็บรักษาของคนกลางผู ดูแล

ผลประโยชน 
 

-  การใหอํานาจในการรับเอกสารและเงิน 
 

-  คาใชจายที่จะตองจายคืนใหคนกลางผูดูแลผลประโยชน ในกรณีที่คนกลาง

ผูดูแลผลประโยชนสํารองจายไปกอน 
 

-  คาใชจายและคาบริการของคนกลางผูดูแลผลประโยชน 
 

-  การกําหนดบริษัทที่จะรับรับประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

(Title Insurance) 
 

-  กําหนดสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ที่จะตกติดไปดวยกับการโอนในคร้ังนั้น 
  

  5.1.4 หนาท่ีของคนกลางผูดูแลผลประโยชน26  
 

1.  ปฎิบัติตามสัญญาขอตกลงต้ังคนกลางผูดูแลผลโยชน (Escrow Instruction) 

ที่เปนลายลักษณอยางเครงครัด ทั้งนี้ เนื่องจากขอตกลงในสัญญาจะกําหนดหนาที่ที่คนกลาง

ผูดูแลผลโยชนจะตองปฏิบัติตามสัญญา ทั้งในดานของผูซื้อและผูขายเอาไว 

                                                            

 26 มัลลิกา คมนอนันต,  "เอสโครว : รูปแบบกฎหมายที่เหมาะสมสําหรับประเทศไทย," (วิทยานิพนธ 

หลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544), หนา 72-73  
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2.  ปฎิบัติตามขอตกลงต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชนดวยความละเอียดถี่ถวน

และความระมัดระวัง นอกจากนี้ คนลางผูดูแลผลประโยชนจะตองไมลบ หรือ แกไข เพิ่มเติม

ขอตกลงโดยเด็ดขาด เวนแตจะไดรับความเห็นชอบจากคูสัญญาทุกฝายที่เกี่ยวของ 
 

3. ปฏิบัติหนาที่เปนคนกลางผูดูแลผลประโยชนโดยไมฝกใฝฝายใดตลอดเวลา 

และ ในกรณีที่มีขอโตแยงระหวางคูสัญญา คนกลางผูดูแลผลประโยชนจะตองปฏิบัติหนาที่โดยไม

เสนอความเห็นสวนตัวในการแกไขปญหาแตอยางใด เนื่องจาก คนกลางผูดูแลผลประโยชนมี

หนาที่ในการเก็บรักษาเงินและทรัพยสินตางๆ ที่คูสัญญามีหนาที่จะตองสงมอบใหแกกัน เมื่อ

เงื่อนไขตางๆ ไดรับการปฏิบัติโดยครบถวน หรือ เมื่อมีการโอนกรรมสิทธในทรัพยสินคร้ังนั้น 

 

4.  รับมอบเงินและเอกสารจากคูสัญญาทุกฝาย∗ และนําเงินไปฝากเขาบัญชีของ

คนกลางผูดูแลผลประโยชน (Escrow Account) กับสถาบันการเงิน โดยบัญชีนี้จะตองแยก

ตางหากจากบัญชีสวนตัวของคนกลางผูดูแลผลประโยชนอยางเด็ดขาด และทําการสงมอบตอ ซึ่ง

หนาที่ในสวนนี้เปนหนาที่ตามกฎหมายที่คนกลางผูดูแลผลประโยชนจะตองปฏิบัติอันเนื่องมาจาก

การรับดูแลรักษาทรัพยสินของคูสัญญาที่จะสงมอบใหแกผูมีสิทธิตามสัญญา และ จากการมีฐานะ

เปนตัวแทนของทางดานผูซื้อและผูขายจากการปฏิบัติหนาที่เปนคนกลางผูดูแลผลประโยชน

ดังกลาว 
 

5.  รักษาความลับในเร่ืองการดําเนินการที่เกี่ยวของกับการทําหนาที่เปนคนกลาง

ผูดูแลผลประโยชน 
 

   5.1.5 ความรับผิดของคนกลางผูดูแลผลประโยชน คนกลางผูดูแล

ผลประโยชนตองรับผิดชอบตอคูสัญญาที่ไดรับความเสียหายจากการไมปฏิบัติหนาที่ ซึ่งคนกลาง

ผูดูแลผลประโยชนอาจจะมีความรับผิดในฐานละเมิดสัญญา หรือ ประมาทเลินเลอเปนเหตุใหเกิด

ความเสียหาย การทําขอตกลงในสัญญากอต้ังคนกลางผูดูแลผลประโยชนเพื่อยกเวนความรับผิด

ของคนกลางผูดูแลผลประโยชนที่เกิดจากความประมาทเลินเลอ ขอเชนวานั้นไมสามารถใชบังคับ

                                                            

 
∗

 ในการสงมอบเงินในแกคนกลางผูดูแลผลประโยชนเก็บรักษาไวนั้น ถาผูซื้อสงมอบเช็คธรรมดา ซึ่ง

ไมใชเช็คเงินสดหรือเช็คที่ธนาคารรับรองแลว (Cashier's check or certified check) คนกลางผูดูแล

ผลประโยชนควรรอใหมีการขึ้นเงินเช็คเสียกอนที่จะใหทําการโอนสิทธิเก่ียวกับที่ดิน เพราะ คนกลางผูดูแล

ผลประโยชนจะตองรับผิด หาก เช็คของผูซื้อไมสามารถขึ้นเงินได 
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ไดตามกฎหมาย เนื่องจากคนกลางผูดูแลผลประโยชนเปนบุคคลท่ีตองใหบริการแกประชาชนโดย

สวนรวมและคนกลางผูดูแลผลประโยชนยังอยูในฐานะที่มีอํานาจตอรองมากกวา27 
  

 5.2 การรับประกันภัยความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน (Title Insurance) 
 

 ปจจุบันการประกันภัยความเส่ียงเก่ียวกับสิทธิในที่ดินซึ่งคนขายหรือผูใหกูที่มีอยูเหนือ

ทรัพยสินเปนที่ยอมรับและเปนวิธีการปฏิบัติที่เหมาะสมสําหรับเงื่อนไขที่จําเปนขอหนึ่งในการโอน

สิทธิหรือการใหกู ในรัฐแคลิฟอรเนีย บริษัทที่รับประกันภัยประเภทนี้ตองเปนบริษัทเอกชนที่มี

สถานภาพทางการเงินตามที่กําหนดและไดรับอนุญาตจาก California Insurance Commissioner 

และในกรณีที่ California Insurance Commissioner เห็นวาการออกใบอนุญาตใหนั้นอาจจะเปน

การขัดขวางการแขงกันทางการคา California Insurance Commissioner สามารถปฏิเสธการ

ออกใบอนุญาตใหแกผูขออนุญาตได ดังคําพิพากษาคดีระหวาง Coldwell Banker & Co. v. 

Department of Insurance (1980) ที่ศาสตัดสินวา บริษัทของโจทกเปนบริษัทนายหนา

อสังหาริมทรัพย ไดต้ังบริษัทข้ึนมาใหมเพื่อขอใบอนุญาตในการดําเนินธุรกิจประกันภัยความเสี่ยง

เกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน ซึ่งบริษัทโจทกเปนผูถือหุนทั้งหมดของบริษัทประกันภัยที่จะขอใบอนุญาต 

ศาลพิจารณาแลวเห็นวาการกระทําของโจกทสงผลกระทบตอการแขงขันทางการคา เนื่องจาก

บริษัทประกันที่ขออนุญาตอาจจะถูกควบคุมและจัดการโดยบริษัทนายหนาอสังหาริมทรัพย ดังนั้น 

การที่เจาหนาที่ปฏิเสธการออกใบอนุญาตจึงเปนการชอบแลว 
 

 จากคํานิยามตามกฎหมาย สัญญาประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน คือ 

สัญญาที่ผูรับประกันภัยสัญญาวาจะรับประกันรับรองและชดใชแกเจาของที่ดิน หรือ ผูทรงสิทธิใน

ที่ดิน หรือ ผูมีสวนไดเสียในที่ดิน ในความสูญเสีย หรือ ความเสียหายอันมีสาเหตุตอไปนี้ 
 

1. ภาระติดพัน หรือ สิทธิเรียกรองที่มีอยูเหนือที่ดิน หรือ ขอผิดพลาดหรือ

ขอบกพรองในการไดสิทธิในทรัพยสิน 
 

2. ภาระติดพัน หรือ สิทธิเรียกรองที่มีอยูเหนือที่ดินตกเปนโมฆะหรือไมได

สามารถบังคับใชได 

                                                            

 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. ความผิดพลาดหรือไมถูกตองในการตรวจสอบ สืบคนขอมูลเกี่ยวกับสิทธิใน

ที่ดิน 
 

 สัญญาประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินตางจากสัญญาประกันภัยประเภทอืน่ๆ 

ตรงที่ขอกําหนดและรายละเอียดในสัญญาประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินไมตกอยู

ภายใตการควบคุมดูแลของ Insurance Commissioner ดังนั้น บริษัทรับประกันภัยความเสี่ยง

เกี่ยวกับสิทธิในที่ดินสามารถกําหนดขอตกลง การจํากัดความรับผิด และกําหนดเงื่อนไขและ

ขอบเขตการรับประกันภัยไวในสัญญาได ซึ่งโดยปกติแลวขอสัญญาทั่วไปของบริษัทรับประกันภัย

ความเสี่ยงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินจะมีขอกําหนดและขอตกลงลักษณะคลายๆ กัน  
 

 อยางไรก็ตาม แมขอสัญญาของบริษัทประกันภัยความเสี่ยงเก่ียวกับสิทธิในที่ดินไมตก

อยูภายใตการควบคุมดูแลของ Insurance Commissioner แตบริษัทประกันภัยความเสี่ยง

เกี่ยวกับสิทธิในที่ดินจะตองนําสงสําเนาสัญญาประกันภัยใหแก Insurance Commissioner 

สําหรับเบ้ียประกันที่ผูเอาประกันจะตองชําระใหแกบริษัทประกันภัยนั้น บริษัทประกันภัยจะ

กําหนดคาเบ้ียประกันภัยโดยคํานึงถึงประเภทของการเอาประกันภัย ทั้งนี้ เบ้ียประกันภัยจะเปนไป

ตามสัดสวนที่สัมพันธกับมูลคาทรัพยสินหรือวงเงินสินเช่ือ 
 

 เมื่อมีเหตุการณเกิดข้ึนตามที่กลาวมาขางตนและเจาของที่ดิน หรือ ผูทรงสิทธิในที่ดิน 

หรือ ผูมีสวนไดเสียในที่ดิน (แลวแตกรณี) ไดรับความเสียหาย บริษัทรับประกันภัยความเส่ียง

เกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน ดังนั้น บริษัทที่ประกอบกิจการรับประกันภัยความเส่ียงเก่ียวกับสิทธิในที่ดิน

ตองมีความมั่งคงทางการเงินซ่ึงรัฐจะเขามาควบคุมดูแล ดังนั้น บริษัทประกันภัยประเภทนี้จึงไมมี

การอนุญาตใหประกอบธุรกิจไดอยางกวางขวาง มีบริษัทรับประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิใน

ที่ดินไมมากที่ใหบริการทั่วประเทศสหรัฐอเมริกา 
 

 ในรัฐแคลิฟอรเนีย กอนที่บริษัทประกันภัยจะออกกรมธรรมประกันภัยใหแกผูเอาประกัน 

บริษัทผูรับประกันภัยจะตองวางหลักประกันไวกับ Insurance Commissioner นอกจากนี้ บริษัท

รับประกันภัยจะตองจัดใหมีการสํารองเงินไวเพื่อชดใชใหแกบุคคลดังกลาวนั้น โดยบริษัทรับ

ประกันภัยตองกันเงินเปนจํานวน 10 เปอรเซ็นตของเบ้ียประกันที่ไดรับ และตองทําเชนนี้ไปจนกวา

เงินสํารองนี้จะมีจํานวนเทากับ 25 เปอรเซ็นตของทุนจดทะเบียนที่ไดชําระแลว เงินสํารองที่บริษัท

รับประกันภัยกันสํารองไวจะเก็บรักษาไวเพื่อเปนประกันแกผูเอาประกัน หรือ ผูรับผลประโยชน วา

บริษัทรับประกันภัยจะมีเงินเพียงพอที่จะจายคาชดเชยใหเมื่อมีเหตุอยางใดอยางหนึ่งขางตน 
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6. การมีส วนร วมของเอกชนในการทําธุ รกรรมเกี่ ยวกับ ท่ี ดินโดยระบบ
อิเล็กทรอนิกส  
 

 เมื่อเทคโนโลยีสารสนเทศเขามามีบทบาทในชีวิตประจําวัน จึงมีแนวความคิดที่จะนํา

เทคโนโลยีสมัยใหมเขามาชวยในงานทะเบียนที่ดินเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในงานดานการจด

ทะเบียนใหทันตอยุคสมัย  การจัดขอมูลตางๆ และยังเปนการอํานวยความสะดวกและเปนการ

ตอบสนองความตองการใหแกผูรับบริการดวย นอกจากนี้ การนําระบบคอมพิวเตอรและอุปกรณ

ตางๆ เขามาในงานธุรกรรมเก่ียวกับที่ดินถูกมองวาเปนการลดปริมาณการใชเอกสารและจะชวย

ประหยัดเวลาในการสืบคนขอมูล เนื่องจากในปจจุบันนั้น ระบบการทะเบียนที่ดินยังคงเปนการ

จัดเก็บขอมูลและเอกสารดวยมืออยูซึ่งยากแกการรักษาใหปลอดภัย รวมทั้งตองใชระยะเวลาใน

การจัดเก็บและคนหา เมื่อเกิดโตแยงสิทธิระหวางเอกชนกับเอกชน หรือ เอกชนกับรัฐ กรมที่ดินมี

หนาที่จะตองทําหนาที่คนหาเอกสารหลักฐานและรวบรวมขอมูลใหแกผูที่ตองการ แตดวยปริมาณ

เอกสารจํานวนมาก ทําใหการคนหาและเรียกใชขอมูลเปนไปอยางไมสะดวก ใชเวลานานและอาจ

เกิดกรณีหาขอมูลไดไมครบถวน เอกสารถูกทําลายหรือสูญหายไป เนื่องจาก ขาดประสิทธิภาพ

และประสิทธิผลในการจัดเก็บและดูแลรักษา ทําใหตองมีการตั้งกรรมการสอบสวนขอเท็จจริง และ

ดําเนินการทางวินัยแกเจาหนาที่ ตลอดจนเกิดผลเสียตอช่ือเสียงกรมที่ดินในสวนรวม  
  

 ในปจจุบัน ตางประเทศไดใหความสนใจในการนําเทคโนโลยีมาใชในการบริการขอมูล

ขาวสารใหแกประชาชน ซึ่งประเทศสหราชอาณาจักรไดใหความสนใจเกี่ยวกับการใหบริการ

ขาวสารขอมูลเปนอยางมาก โดยในประเทศสหราชอาณาจักร มีหนวยงานของรัฐที่เรียกชื่อวา 

สํานักงานทะเบียนสาธารณะ (The Public Record Office) ซึ่งใหบริการขอมูลหลากหลาย

ประเภทที่หนวยงานของรัฐไดจัดทําข้ึนเปนเอกสารสําคัญที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร ทั้งในอดีต

และปจจุบัน ไดมีระบบคอมพิวเตอรชวยในการจัดเก็บและเรียกขอมูลมาใช สามารถใหบริการผาน

ทางระบบอินเตอรเนทได โดยคิดคาบริการตามสมควร28  
 

 สําหรับสํานักทะเบียนที่ดินแตละแหง ไดมีความพยายามที่จะพัฒนาศักยภาพในการจด

ทะเบียน  การจัดเก็บและการบริการสืบคนขอมูล เพื่อใหงานบริการมีประสิทธิภาพ ลดคาใชจาย 

                                                            

 28 สุภา สงาไพบุลย,  "การบริการขอมูลผานระบบออนไลนของสํานักงานทะเบียนสาธารณะ 

ประเทศสหราชอณาจักร (Public Record Office: Service Delivery Agreement)," วารสารที่ดิน 50, 1 

(มกราคม - กุมภาพันธ, 2547): 40   
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และอํานวยความสะดวกใหแกผูรับบริการ โดยประเทศที่จัดไดวาเปนผูบุกเบิกในการนําระบบ

เทคโนโลยี และ อิเล็กทรอนิกส มาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

ไดแก ประเทศแคนาดา ประเทศออสเตรเลีย ประเทศนิวซีแลนด และประเทศสหราชอาณาจักร 

ดังนั้น จึงเห็นวาควรจะศึกษาเพื่อเปนแนวทางและวิธีในการพัฒนาขีดความสามารถในการนํา

ระบบเทศโนโลยีสารสนเทศมาใชหรือพัฒนาการจดทะเบียนในประเทศไทย โดยศึกษาและสรุป

การนําระบบเทศโนโลยีสารสนเทศมาใชเพื่อการทะเบียนที่ดินจากประเทศอังกฤษ และ รัฐออนตา

ริโอ ประเทศแคนาดา  

 
 6.1 แนวคิดการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสในประเทศอังกฤษ 
 

 ในประเทศประเทศอังกฤษ การใหบริการจดทะเบียนโดยสํานักงานที่ดินผานทางระบบ

อิเล็กทรอนิกส (E-conveyancing) ไดมีผลใชบังคับตามที่ Land Registration Act 2002 ไดให

อํานาจไว ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับนี้มีผลใชบังคับเม่ือเดือนตุลาคม ค.ศ. 2003 ซึ่งกอนที่

พระราชบัญญัติฉบับนี้จะมีผลใชบังคับ คณะกรรมาธิการดานกฎหมายของประเทศอังกฤษได

จัดทํารายงานเร่ืองการจดทะเบียนที่ดินป ค.ศ. 2001 และไดพูดถึง “วิวัฒนาการของการโอน

กรรมสิทธิ์” ไวในรายงานฉบับนี้ (Land Registration for the Twenty-First Century: A 

Conveyancing Revolution) โดยมีวัถตุประสงคเพื่อกําหนดกรอบแนวความคิดทางกฎหมายใน

การทําธุรกรรมและจดทะเบียนที่ดินผานทางระบบอิเล็กทรอนิกส และ คณะกรรมาธิการได

พิจารณาและมีความเห็นวาการเปล่ียนแปลงในคร้ังนี้นั้นเปนไปไดยากกวาการปฎิรูปกฎหมาย

ทะเบียนที่ดินในป ค.ศ. 1925 (Land Registration Act 1925)  

 

 การใหบริการจดทะเบียนผานทางระบบอิเล็กทรอนิกสในประเทศอังกฤษไดมีแนวคิด

ริเร่ิมมาต้ังแตป ค.ศ. 199529 แตการเปลี่ยนแปลงพื้นฐานและข้ันตอนในกาจดทะเบียนจากระบบ

เอกสารมาเปนระบบอิเล็กทรอนิกสนั้นไมสามารถทําไดทันที จะตองใชระยะเวลาในการ

เปล่ียนแปลงระบบและกระบวนการตางๆ โดยหวังวาเมื่อติดต้ังระบบอิเล็กทรอนิกสเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนที่ดินเสร็จส้ิน รายการจดทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินตางๆ ก็ควรจะตองถูกบันทึกใหถูกตองและ

ตรงตามที่ปรากฏในเอกสารสิทธิและตองถูกตองตรงกับการเปล่ียนเปล่ียนในทุกๆ คร้ัง ทั้งนี้ เพื่อให

ประชาชนผูรับบริการสามารถตรวจสอบ หรือ สืบคนขอมูลผานทางระบบออนไลนได 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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ของการโอนกรรมสิทธิ์โดยวิธีอิเล็กทรอนิกสไมไดจํากัดอยูแคเพียงการเขาแทนที่การเอกสารตางๆ 

ที่ใชอยูในปจจุบันเทานั้น  การพัฒนาที่สําคัญ คือ การรายการทางทะเบียนจะถูกบันทึกในรายการ

ทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส การทําคําขอเพื่อจดทะเบียนและการลงรายการทางทะเบียนจะถูก

รวมเปนหนึ่งข้ันตอน รายการทางทะเบียนจะเปนเร่ืองของวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส ส่ิงนี้จะสําเร็จ

ภายใตระบบเครือขายของสํานักงานทะเบียนที่ดิน   

 

  6.1.1 รูปแบบและวิธีการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกส ประเภท

สิทธิหรือนิติกรรมในที่ดินที่จะตองเขาสูระบบจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสนั้น Land Registration Act 

2002 มาตรา 91 ไดกําหนดประเภทสิทธิหรือนิติกรรมเอาไว ซึ่งสวนใหญจํากัดอยูเพียงที่ดินที่ไดจด

ทะเบียนไวแลว และ ใชบังคับกับการจําหนายใดๆ รวมถึงการโอนสิทธิที่ไดรับการจดทะเบียนไว 

หรือสิทธิที่ไดรับการคุมครองโดยการสงคําบอกกลาวไปยังนายทะเบียน  ทั้งนี้รวมถึงการจําหนาย 

จาย โอนที่เขาเกณฑวาจะตองจดทะเบียน และการโอนนั้นตองมีขอกําหนดทั้งหมดอยูในสัญญา 

วันที่และเวลาทําสัญญาและลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสของความถูกตองของบุคคล (อาจจะเปนที่

ปรึกษาของคูสัญญา) ที่ไดรับการรับรอง สวนลักษณะของคําขอที่แนนอนจะเปนไปตามที่

กฎระเบียบจะกําหนด ซึ่งปจจุบันยังไมไดมีการออกกฎระเบียบออกมาดังนั้น จึงยังไมรูวาจะ

ครอบคลุมถึงการจําหนายประเภทใดบาง30 เมื่อมีการบังคับใชการโอนกรรมสิทธิ์ โดยวิธี

อิเล็กทรอนิกส มาตรา 93 ของ Land Registration Act 2002 กําหนดใหการจําหนายที่ดินที่ไดรับ

การจดทะเบียนแลว (หรือการจําหนายสิทธิใดๆ ที่ไดรับการคุมครองโดยคําบอกกลาว) เกิดข้ึน

พรอมๆ กับคําขอทางทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส ซึ่งจะใชกับสัญญาเกี่ยวกับสิทธิเชนกัน  

ความสําคัญของเร่ืองนี้ไมควรถูกมองขาม  ภายใตกฎหมายปจจุบัน สิทธิที่ไมไดรับการคุมครองจะ

ถูกทําให เสียไปโดยการจําหนายที่ไดรับการจดทะเบียน  ในอนาคตผลของมันจะรายแรงมากกวานี้ 

จะไมมีสิทธิในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์ซึ่งก็หมายถึงสิทธิในการเปนเจาของกรรมสิทธิ์จะไดรับการ

คุมครองในฐานะที่เปนสิทธิที่เหนือกวาที่มีการครอบครองจริง ที่มีผลกระทบตอทรัสตีในเร่ือง

ลมละลายหรือที่มากอนสิทธิลําดับรองตอมา เร่ืองที่ไมคอยชัดเจนนัก คือจะไมมีแมแตสิทธิทาง

สัญญาหรือสิทธิสวนบุคคลอ่ืน  นี่ก็หมายถึงขอกําหนดของกฎหมายในเร่ืองการลงรายการทาง

ทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส คลายคลึงกับขอกําหนดของกฎหมายในเร่ืองการทําเปนลายลักษณ

อักษรภายใตมาตรา 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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 อยางไรก็ตาม ไมใชวาการจําหนายทั้งหมดจะเขาขายของหลักเกณฑตามกฎหมายท่ี

กําหนดใหตองจดทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส สิทธิหลายประเภทเกิดข้ึนโดยไมมีแบบวิธีหรือ

เกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย จึงเปนไปไมไดและไมยุติธรรมที่จะคาดหวังใหส่ิงเหลานี้เปนหัวขอหนึ่ง

ในเร่ืองการลงรายการทางทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส ดังนั้น คณะกรรมาธิการกฎหมาย

พิจารณาและมีความเห็นวาควรจะมีขอยกเวนของการจดทะเบียนระบบอิเล็ทรอนิกส ไดแก สิทธิที่

เกิดข้ึนโดยปราศจากการมอบหรือการสงวนไวโดยชัดแจง เชน การไดกรรมสิทธิ์โดยผลของ

กฎหมาย (กฎหมายปดปาก) การครอบครองปรปกษ ภาระจํายอมโดยอายุความ และสิทธิโดยทาง

ความยุติธรรม (mere equities) เชน สิทธิในการระงับการโอนที่เกิดจากการฉอโกง หรือ กรณีที่เปน

การจําหนายที่เกิดข้ึนโดยผลของกฎหมาย เปนตน 

 

 การจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสในระยะเร่ิมตนสามารถใหบริการไดเฉพาะการจดทะเบียน

ไถถอนจํานองผานทางสถาบันการเงิน (Electronic Discharges) โดยสถาบันทางการเงินจะตอง

แจงการไถถอนจํานองมายังสํานักงานที่ดินผานทางระบบอิเล็กทรอนิกส แตอยางไรก็ตาม ไดรับ

การคาดหมายวา การดําเนินการจดทะเบียนสวนใหญจะดําเนินการโดยทนายความหรือ 

Licensed Conveyancer ซึ่งผูที่ไดรับอนุญาตและมีขอตกลงกับสํานักทะเบียนที่ดินใหเขาถึงระบบ

เครือขายได โดยการจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสนี้จะยินยอมใหมีการใชสัญญาทางอิเล็กทรอนิกส 

การสงขอมูลที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียน รวมถึงการพัฒนาระบบการโอนเงินผานระบบ

อิเล็กทรอนิกส (Electronic Funds Transfer System: EFT)  
 
  6.1.2 การเขาถึงระบบอิเล็กทรอนิกส การจดทะเบียนระบบ

อิเล็กทรอนิกสในประเทศอังกฤษ คาดวาจะเปดใหบริการใน 3 รูปแบบ31เพื่อใหสามารถเขาถึง

ระบบอิเล็กทรอนิกสของสํานักทะเบียนที่ดินไดคือ 

 

   1) เขาสูระบบโดยตรงดวยตนเอง  ในความเปนจริงแลวมี

บุคคลจํานวนนอยมากซ่ึงนอยกวา 1 เปอรเซ็นตที่จะดําเนินการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินดวยตนเอง สวนใหญจะวาจางใหทนายความหรือ Licensed Conveyancer เปน

ผูดําเนินการแทน แตอยางไรก็ตาม Land Registration Act 2002 ไดมีบทบัญญัติรองรับการ

                                                            

  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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ดําเนินการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสดวยตนเอง เมื่อมีการวางระบบและเปดใชอยางเปน

ทางการแลว บุคคลที่จะดําเนินการจดทะเบียนดวยตนเอง จะไดรับประโยชนและสามารถใชระบบ

อิเล็กทรอนิกสไดเชนเดียวกัน โดยนายทะเบียนมีหนาที่ใหคําปรึกษาและชวยเหลือเพื่อใหบุคคลนั้น

สามารถดําเนินการจดทะเบียนได แต นายทะเบียนไมมีอํานาจหรือหนาที่ในการใหคําปรึกษาหรือ

แนะนําทางกฎหมาย32 

 

   2) เขาสูระบบโดยผานผูใหบริการ  ไดแก สํานักงานขอมูล

สารสนเทศที่ดินแหงชาติ National Land Information Service (NLIS) ซึ่งเปนหนวยงานท่ีถูก

พัฒนาไปพรอมๆ กับการพัฒนาระบบจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส โดย NLIS จะจัดเก็บและรวบรวม

แหลงขอมูลที่ถูกเก็บไวในที่ตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดิน ดังนั้น ประชาชนทั่วไปสามารถขอรับบริการเพื่อ

ตรวจสอบและสืบคนขอมูลเกี่ยวกับที่ดินไดที่สํานักงานขอมูลสารสนเทศที่ดินแหงชาติ 
 

   3) เขาสูระบบโดยผานตัวแทน สวนใหญที่ไดรับอนุญาตให

เขาระบบเครือขายสํานักทะเบียนที่ดินไดจะเปนทนายความ Licensed Conveyancer หรือบริษัท

อสังหาริมทรัพยที่ไดรับอนุญาตและมีขอตกลงกับสํานักทะเบียนที่ดิน โดยตัวแทนจะไดรับช่ือที่จะ

ใชในการเขาสูระบบ และ รหัสในการเขาสูระบบเครือขายเพื่อดําเนินการจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส   
 

เมื่อทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ไดรับมอบหมายจากลูกความให

ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer 

จะเขาสูระบบเครือขายของสํานักทะเบียนที่ดิน โดยปอนชื่อของผูใชระบบและรหัสที่ไดรับจาก

สํานักทะเบียนที่ดินตามขอตกลงในการเขาสูระบบเครือขาย เพื่อแจงใหนายทะเบียนทราบวาจะมี

การดําเนินการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนในที่ดินแปลงใด และ มีข้ันตอนที่เกี่ยวของกับการจด

ทะเบียนครั้งนี้อยางไรบาง ทั้งนี้ เพื่อใหนายทะเบียนสามารถเขาไปตรวจสอบและบันทึกขอมูลได 

ซึ่งลายละเอียดและรายการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจดทะเบียนในแตละข้ันตอนจะปรากฎใหเห็น

ในรูปแบบของตารางลูกโซ (Chain Matrix System) ระบบตารางลูกโซนี้ จะแสดงใหเห็นที่มาและที่

ไปของนิติกรรมนั้นๆ และสามารถรูไดวาข้ันตอนชวงไหนติดขัด ดังนั้นจึงเปนอีกระบบที่จะชวย

กระตุนใหการดําเนินงานจดทะเบียนรวดเร็วข้ึน ในชวงปลายป ค.ศ. 2006 ถึงตนป ค.ศ. 2007 

ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer หรือ ลูกความสามารถเขาไปติดตามดูผลการจด

ทะเบียนดวยระบบ Chain Matrix ไดผานทางเว็บไซตที่ไดกําหนดไว    

                                                            

 
32

 Schedule 5, Land Registration Act 2002 
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  6.1.3 การตรวจสอบเอกสารสิทธิและทําสัญญา  การตรวจสอบ

เอกสารสิทธิและสาธารณูปโภคหรือส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีอยูในบริเวณที่ดินกับหนวยงาน

ทองถิ่นหรือหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของเพ่ือยืนยันความถูกตองและใหทราบถึงขอเท็จจริงที่มีอยู

บนที่ดินนั้น ซึ่งจะเปนส่ิงที่นํามากําหนดเงื่อนไขและขอตกลงที่จะปรากฎอยูในสัญญา ทนายความ

หรือ ผูประกอบวิชาชีพสามารถตรวจสอบและสืบคนผานทางออนไลนได ผานทางสํานักงานขอมูล

สารสนเทศที่ดินแหงชาติ National Land Information Service (NLIS) หรือ อาจจะติดตอ

สอบถามขอขอมูลเพิ่มเติมจากเจาหนาที่หรือนายทะเบียนผานทางไปรษณียอิเล็กทรอนิกส (E-

mail) รวมดวยก็เปนไปได  
 

การจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสนั้นคูสัญญาจะตองแนบสัญญาทางอิเล็กทรอนิกสสงใหแก

นายทะเบียนมาพรอมกับการดําเนินการจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสดวย สัญญาทางอิเล็กทรอนิกส

นี้จะเปนแบบฟอรมสัญญาที่ใหคูสัญญาไดกรอกขอมูล วันที่ทําสัญญา วันกําหนดการสงมอบ

เอกสารและชําระเงิน (completion date) ชื่อและที่อยูของผูซื้อและผูขาย เลขเอกสารสิทธิ ราคาซ้ือ

ขาย และ รายละเอียดที่คูสัญญาตกลงกัน หากมีขอตกลงหรือเงื่อนไขพิเศษก็จะตองระบุไวดวย 

เม่ือกรอกขอมูลเสร็จแลวก็ส่ังบันทึกขอมูล เพื่อใหคูสัญญาหรือ ทนายความ หรือ Licensed 

Conveyancer ไดลงลายมือช่ือ  ลายมือชื่อที่ลงในสัญญาอิเล็กทรอนิกสจะตองลายมือชื่อ

อิเล็กทรอนิกส ซึ่งจะเก่ียวของกับโปรแกรมการใชรหัส ซึ่งสามารถแยกออกไดเปนรหัส 2 ตัวที่

เชื่อมโยงกัน คือ รหัสสวนตัว หรือที่เรียกวา private key และ รหัสยืนยัน หรือที่เรียกวา Public Key 

Infrastructure (PKI) systems นายทะเบียนจะตรวจสอบวาขอมูลในสัญญาอิเล็กทรอนิกสถูกตอง

ครบถวนหรือไม ตรวจสอบความถูกตองแทจริงของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส สวนการชําระราคาซ้ือ

ขายที่ดิน คาธรรมเนียม อากรและภาษีตางๆ สามารถชําระไดผานระบบการโอนเงินผานระบบ

อิเล็กทรอนิกส (Electronic Funds Transfer System: EFT) 
 

  6.1.4 การจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกส  เม่ือรายละเอียดเกี่ยวกับ

การจดทะเบียนถูกตอง นายทะเบียนจะส่ังมิใหมีการเคล่ือนไหวขอมูลใดๆ เกี่ยวกับที่ดินไวใน

ทะเบียนเพื่อมิใหมีการเปล่ียนแปลงขอมูลกอนที่จดทะเบียน หรือในขณะที่ระบบดําเนินการจด

ทะเบียน ซึ่งการส่ังมิใหมีการเคลื่อนไหวขอมูลเกี่ยวกับที่ดินนั้น ควรจะตองเกิดข้ึนในขณะที่เกิดและ

เขาผูกพันตามสัญญา การจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอกนิกสจะเสร็จสมบูรณ การดําเนินการ

ดังตอไปนี้จะตองเกิดข้ึนพรอมๆ กับการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอกนิกส 
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- การโอนขอมูลและแบบฟอรมทางอิเล็กทรอนิกสและไดถูกสงผานไปยังนาย

ทะเบียนดําเนินการเสร็จส้ินแลว  
 

- การจดทะเบียนเพื่อใหสอดคลองกับทะเบียนที่ดินที่ปรากฏในสํานักทะเบียน

ที่ดิน 
 

- การชําระเงินตามตกลงกันไวและชําระกันโดยผานระบบการโอนอัตโนมัติ 

ชําระอากรและคาธรรมเนียมของสํานักทะเบียนที่ดิน 
 

 6.2 แนวคิดการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสในรัฐออนตาริโอประเทศ
แคนาดา 
 

 ในปจจุบัน หลายๆ ประเทศที่ใชระบบการจดทะเบียนที่ดินแบบทอรเรนสไดมีการพัฒนา

และนําระบบเทคโนโลยีสารสนเทศเขามามีสวนในการยื่นเอกสารและการจดทะเบียน  ซึ่งรัฐรออน

ตาริโอ ประเทศแคนาดาไดรับการยกยองวามีความกาวหนาและพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ

เพื่อการทะเบียนที่ดินมากที่สุด33 รัฐรออนตาริโอ ประเทศแคนาดาไดเร่ิมพัฒนาการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินระบบอิเล็กทรอนิกสต้ังแต ป ค.ศ. 1989 เนื่องจากการดําเนินการ

ของรัฐเร่ิมประสบปญหาและความทาทาย คือ ระบบการจดทะเบียนที่ดินโดยใชเอกสาร กระดาษ

นั้นยากแกการจัดการใหมีประสิทธิภาพสูง และ การเชื่อมโยงช่ือผูถือกรรมสิทธิ์ในระบบการจด

ทะเบียนนั้นเปนไปไดยาก34เพราะขอมูลที่ดินบางสวนไมมีการจัดเก็บตามแปลงที่ดิน โดย Ontario 

Ministry of Consumer and Commercial Relations (MCCR) ซึ่งเปนกระทรวงที่รับผิดชอบ

เกี่ยวกับการทะเบียนที่ดินตามกฎหมาย กําหนดและออกกฎระเบียบเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

การดําเนินการจดทะเบียน รวมถึงการทําแผนที่เพื่อใหสัมพันธกับการทะเบียน ไดจัดทําโครงการ 

POLARIS (the Province of Ontario Land Registration Information System) เพื่อใหบริการ

สืบคนขอมูลและยื่นเร่ืองจดทะเบียนผานระบบอิเล็กทรอนิกส โดยมีฐานขอมูล 2 ระบบไดแก 
 

                                                            

 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 สงาไพบูลย,  "สํานักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส (E-Land Office)," วารสารที่ดิน 49, 2 (มีนาคม-

เมษายน, 2546): 39 
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1. ฐานขอมูลโฉนดที่ดินที่ไดรับการปรับปรุงขอมูลทันทีที่มีการเปล่ียนแปลง 

(real time)  
 

2. ฐานขอมูลแผนที่ มีดัชนีทางภูมิศาสตรเช่ือมโยงไปยังแปลงที่ดินแตละแปลง 

ซึ่งจะมีการปรับปรุงขอมูลใหเปนปจจุบันหลังจากไดมีการบันทึกขอมูลใน

ระบบฐานขอมูลโฉนดที่ดินแลว 

 การทดลองโครงการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสไดเร่ิมข้ึนในป ค.ศ. 1999 และการ

บังคับใชไดมีแนวคิดที่พัฒนาการจดทะเบียนระหวางเขต ตอมาในเดือนกันยายน ค.ศ. 2002 

สํานักทะเบียนที่ดินทอรอนโต (Toronto) ซึ่งเปนสํานักทะเบียนที่ดินที่ใหญและมีนิติกรรมที่อยู

ภายใตอาจของสํานักทะเบียนที่ดินแหงนี้เปนจํานวนมากแหงหนึ่งในรัฐออนตาริโอ ไดเร่ิม

ดําเนินการเดินหนาในระยะแรกของโครงการการจดทะเบียนที่ดินระบบอิเล็กทรอนิกส และในเดือน

เมษายน ค.ศ. 2004 การจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสไดขยายไปสูสํานักทะเบียนที่ดินอีก 28 แหงจาก

สํานักทะเบียนที่ดินจังหวัด 54 แหง และในปจจุบันนี้ ในสํานักทะเบียนที่ดินที่การใหบริการการจด

ทะเบียนอิเล็กทรอนิกส 95 เปอรเซ็นตของการจดทะเบียนเปนการดําเนินการโดยระบบ

อิเล็กทรอนิกส 

 

  6.2.1 รูปแบบและวิธีการจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกส  การจด

ทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสในรัฐออนตาริโอไดมีการรวมทุนกับบริษัท เทราเนท แลนด อินฟอร

เมช่ัน เซอรวิส จํากัด เพื่อดําเนินโครงการ โดยบริษัท เทราเนท ไดพัฒนาระบบเครือขายและ

โปรแกรมในการใหบริการ โดยใชโปรแกรมที่ชื่อวา Teraview ซึ่งโปรแกรมตัวนี้ไดรวบรวม

ฐานขอมูลที่เกี่ยวกับที่ดินไว เพื่อใหผูใชบริการสามารถตรวจสอบขอมูลที่ดินไดทางระบบออนไลน 

บริษัท เทราเนท ไดลงทุนไปมากกวา 300 ลานเหรียญแคนาดา ดังนั้นจึงมีขอตกลงท่ีชัดเจน

เกี่ยวกับการใหบริการ เชน การกําหนดคาธรรมเนียมในราคาที่ยุติธรรม หลักเกณฑในการ

ปฏิบัติงาน โดยตองหารือกับทางรัฐบาลเพื่อหาขอสรุปเกี่ยวกับการบริการที่ตองใชขอมูลทาง

ทะเบียนที่ดิน นอกจากนี้ ตองมีการเก็บรักษาความลับขอมูลสวนบุคคล เมื่อทนายความ หรือ ผู

ประกอบวิชีพไดรับการติดตอจากลูกความเพื่อใหดําเนินการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมใหนั้น 

ทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพจะตองใหลูกความของตนไดลงลายมือชื่อในเอกสารที่เรียกวา 

Acknowledgement and Direction Form) โดยจะกําหนดและระบุไววาทนายความ หรือ ผู

ประกอบวิชาชีพมีหนาที่ในการดําเนินการในเร่ืองใดบาง ทั้งนี้ ลูกความจะตองไมแจงขอมูลที่

เกี่ยวกับตนที่เปนเท็จ เนื่องจาก ทนายความจะเปนเพียงผูที่มีอํานาจกระทําการแทนตามที่ไดรับ
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การวาจางหรือไดรับมอบหมายเทานั้น จะไมมีการตรวจสอบรายละเอียดขอมูลของลูกความวามี

ขอเท็จจริงตามที่ไดแจงไวกับทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพหรือไม35 

 

  6.2.2 การเขาถึงระบบอิเล็กทรอนิกส  นิติบุคคลหรือบุคคลทั่วไป ซึ่ง

สวนใหญจะเปนททนายความหรือผูประกอบวิชาชีพ ติดตอขอรับบริการและการติดต้ังโปรแกรม

จากบริษัท เทราเนท เพื่อใชระบบขอมูลอิเล็กทรอนิกส โดยบริษัทเทราเนทจะมีคูมือการใชงานและ

ฝกอบรม เมื่อติดต้ังโปรแกรมแลว ผูใชบริการจะไดรับรหัสการเขาสูระบบซึ่งเรียกวา personal 

security package (PSP) เพื่อใชในการลงลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสและการเขาสูระบบผานทาง 

Teraview ไปยังสํานักทะเบียนที่ดิน การเขาสูระบบผานทาง Teraview จะตองกระทําพรอมกับการ

ใชแผนดิสกสวนตัวของผูใชระบบ ซึ่งจะบรรจุขอมูลสารสนเทศที่เปนเอกลักษณเฉพาะของผูนั้น มี

ขอมูลที่ไดเขารหัสไวรวมถึงรหัสผานในการเขาสูระบบ เมื่อปอนขอมูลแลว ระบบจะทําการ

ตรวจสอบรหัสผูใชบริการเพื่อใหทราบวา ทนายความหรือ ผูประกอบวิชาชีพนั้นมีคุณสมบัติที่จะ

เขาสูระบบ หรือ อํานาจหนาที่หรือไม เม่ือตรวจสอบแลว ระบบจะแจงการตอบรับใหผูใชระบบ

สามารถเขาสูระบบการจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกสได 

 

  6.2.3 การตรวจสอบเอกสารสิทธิและทําสัญญา  กอนเขาทําสัญญา

หรือโอนสิทธิในที่ดิน ทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพสามารถสืบคนขอมูลไดจากโปรแรม 

Teraview ได โดยปอนขอมูลใดขอมูลหนึ่งที่เกี่ยวกับที่ดินลงในระบบเพื่อทําการคนหา เชน 

หมายเลขที่ดิน ชื่อเจาของที่ดิน ชื่อถนน หมายเลขการจดทะเบียน แผนที่ คอนโดมิเนียม การ

แบงแยก เปนตน โดยตัวสืบคนจะนําไปสูทะเบียนแปลงโดยละเอียด และผูใชบริการผานระบบ

สามารถส่ังพิมพรายการที่ตองการไดผานระบบออนไลนได ซึ่งขอมูลที่ผูใชบริการไดรับจะเปน

ขอมูลเดียวกับที่ไดรับจากสํานักทะเบียนที่ดิน  

 

 สําหรับการทําสัญญาอิเล็กทรอนิกสนั้น เม่ือเขาสูระบบแลว แบบฟอรมเอกสารตางๆ จะ

ถูกจัดไวใหเชน สัญญาซื้อขาย สัญญาจํานอง สัญญาไถถอนจํานอง เปนตน เพื่อใหผูใชระบบ

กรอกขอมูลลงในแบบฟอรม สวนชื่อและที่อยูของเจาของที่ดิน รายละเอียดเก่ียวกับที่ดิน จะมีอยู

ในฐานขอมูลซ่ึงสามารถเรียกขอมูลเหลานั้นมาใชไดโดยอัตโนมัติ เม่ือเตรียมเอกสารที่เกี่ยวของกับ

การจดทะเบียนเสร็จแลว ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพของคูสัญญาจะลงลายมือช่ือ
                                                            

 35 สุภา สงาไพบูลย,  "การทําธุรกรรมที่ดินระบบอิเล็กทรอนิกสในประเทศแคนาดา นิวซีแลนดและ

สหราชอาณาจักร," วรสารที่ดิน 51, 6 (พฤศจิกายน - ธันวาคม,  2548): 16 
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อิเล็กทรอนิกสในแบบฟอรมอิเล็กทรอนิกส ซึ่งจะปนรหัสสวนตัว หรือที่เรียกวา private key และ 

รหัสยืนยัน หรือที่เรียกวา Public Key Infrastructure (PKI) systems ตรวจสอบถึงความถูกตอง

แทจริงในการใชลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และอาจจะมีการยืนยันการทํานิติกรรมนั้นโดย

ทนายความอีกคน หรือ พยานคนอ่ืนของคูสัญญา เม่ือดําเนินการทําสัญญาทาง อิเล็กทรอนิกส

เสร็จแลว จึงมีการโอนเงินคาธรรมเนียมและอากรแสตมปเขาบัญชีของสํานักทะเบียนที่ดิน 

นอกจากนี้ ในการเขาสูระบบเพื่อยื่นเร่ืองขอจดทะเบียนอิเล็กทรอนิกส ทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพจะตองระบุขอความที่ลูกความไดใหอํานาจหรือมอบหมายไว ซึ่งเรียกวา compliance with 

law statements ทั้งนี้ เพื่อใชเปนหลักฐานประกอบในการพิจารณาคําขอการขอจดทะเบียนของ

เจาหนาที่สํานักทะเบียนที่ดิน 

 

  6.2.4 การจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกส  ผูใชระบบตองสงเอกสาร

อิเล็กทรอนิกสไปยังสํานักทะเบียนที่ดินพรอมทั้งรายละเอียดการชําระคาธรรมเนียมและอากร

แสตมป เมื่อสํานักทะเบียนที่ดินไดรับเร่ือง และ คาธรรมเนียมและอากรแสตมปที่ ชําระเขาบัญชี

แลว จะออกใบรับเร่ืองพรอมกับหมายเลขอางอิงใหแกผูใชระบบโดยอัตโนมัติ เจาหนาที่จะ

ดําเนินการตรวจสอบถึงความถูกตอง เมื่อไมมีขอผิดพลาดใดๆ จึงดําเนินการจดทะเบียนใหตอไป 

แตหากเจาหนาที่สํานักทะเบียนที่ดินพบขอผิดพลาดหรือขอบกพรองของเรื่องที่จะขอจดทะเบียน

ระบบอิเล็กทรอนิกส เจาหนาที่จะคืนเร่ืองมายังตนทางโดยจะทําผานทางระบบออนไลน เพื่อให

เจาของเร่ืองผูใชระบบแกไขใหถูกตอง เมื่อแกไขเสร็จก็สงเร่ืองกลับไปยังสํานักทะเบียนที่ดินใหมอีก

คร้ัง โดยมิตองมีการลงเร่ืองรับหรือออกหมายเลขอางอิงใหใหม สามารถใชหมายเลขอางอิงเดิมได 

ผูขอจดทะเบียนระบบอิเล็กทรอนิกสสามารถทําคําส่ังเพื่อพิมพสําเนาเอกสารที่เกี่ยวของกับการจด 

ทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินที่เสร็จส้ินแลวเพื่อเก็บหลักฐาน 

 
  6.3 ผลกระทบการทําธรุกรรมเกี่ยวกับท่ีดินโดยระบบอิเล็กทรอนิกส 
 

  ความสําคัญของการโอนกรรมสิทธิ์โดยวิธีอิเล็กทรอนิกสไมไดจํากัดอยูแคเพียงการเขา

แทนที่การเอกสารตางๆ ที่ใชอยูในปจจุบันเทานั้น  การพัฒนาที่สําคัญ คือ การรายการทาง

ทะเบียนจะถูกบันทึกในรายการทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส การทําคําขอเพื่อจดทะเบยีนและการ

ลงรายการทางทะเบียนจะถูกรวมเปนหนึ่งข้ันตอน รายการทางทะเบียนจะเปนเร่ืองของวิธีการทาง

อิเล็กทรอนิกส ส่ิงนี้จะสําเร็จภายใตระบบเครือขายของสํานักงานทะเบียนที่ดิน  ทั้งนี้ ไดรับการ

คาดหมายวาการโอนกรรมสิทธิ์โดยทนายความหรือ Licensed Conveyancer เกือบทั้งหมดจะมี

ขอตกลงหรือการขออนุญาตกับสํานักงานทะเบียนที่ดินในเร่ืองการเขาถึงระบบเครือขาย ถึงแมวา
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รายการทางทะเบียนจะถูกทําโดยทนายความหรือ Licensed Conveyancer แตในชวงระยะแรก

การโอนกรรมสิทธิ์ทางอิเล็กทรอนิกสคงจะมีขอติดขัดและอาจจะมีปญหาดานการใชระบบ

เครือขายอยูบาง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจะถูกจับตาดูโดยสํานักทะเบียนและจะตองมี

การตกลงรูปแบบของการทะเบียนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกสไวลวงหนา ซึ่งจะสงผลใหการจดทะเบียน

โดยผิดพลาดของการโอนกรรมสิทธิ์ในคร้ังกอนๆ หรือการไมไดทราบถึงนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินใน

คร้ังกอนๆ นั้นนอยลง 
 

 ดานหนึ่งของระบบใหมคือทนายความหรือ Licensed Conveyancer จะเปนผูที่ใชระบบ 

เครือขายเพื่อดําเนินการโอนสิทธิหรือนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ในปจจุบันนี้ เอกสารที่สําคัญจะข้ึนอยู

กับลายมือชื่อของคูสัญญา แตเร่ืองนี้จะไมนํามาใชกับการจําหนาย จาย โอนโดยวิธีอิเล็กทรอนิกส 

คําถามที่เห็นไดชัดคือจะเกิดอะไรขึ้นหากการจําหนายโดยวิธีอิเล็กทรอนิกสไมไดรับความเห็นชอบ

โดยคูสัญญาที่เกี่ยวของ  เพื่อหลีกเล่ียงความจําเปนในการตรวจสอบแบบไมใชวิธีอิเล็กทรอนิกสใน

แงของเร่ืองความเห็นชอบหรือการมีอํานาจกระทําการ จึงไดมีการกําหนดไววา บุคคลที่กระทําการ

ภายใตขอตกลงการเขาถึงระบบเครือขายของสํานักทะเบียนที่ดิน ใหถือวาไดรับความเห็นชอบหรือ

มีอํานาจกระทําการตามที่จําเปนแลว  นี่คือขอกําหนดของกฎหมายที่มีอิทธิพลหรือมีผลกระทบ

อยางมาก และอาจทําลายความปลอดภัยของสิทธิที่ไดรับการจดทะเบียนแลว  ซึ่งโดยธรรมชาติ

แลวการใชขอตกลงการเขาถึงระบบเครือขายโดยไมสุจริตจะทําใหทนายความหรือ Licensed 

Conveyancer อาจจะตองจบอาชีพลงและสวนใหญก็มีโทษจําคุก 

 

 แมการที่นําระบบอิเล็กทรอนิกสเขามาใชเพื่อที่จะลดและขจัดการทํานิติกรรมตางๆ บน

พื้นฐานของการทําในรูปเอกสารจะมีประโยชนอยูมาก ทั้งชวยเหลือและอํานวยความสะดวกในการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย รวมถึงการเปดเผยขอมูลแกประชาชนเพื่อ

สามารถตรวจสอบขอมูลเบ้ืองตนหรือขอมูลที่เกี่ยวของกับที่ดินได แตอยางไรก็ตาม ระบบ

อิเล็กทรอนิกสเองก็มีผลกระทบและอาจจะมีปญหาจากการใชระบบ36  การใชระบบอิเล็กทรอนิกส

ถูกมองวาเปนระบบที่ขาดการตรวจสอบที่แทจริงในการทําธุรกรรมตางๆ ทั้งในมุมของทางดาน

เทคนิค เชน ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส และในดานมาตรการการบังคับใชในทางปฏิบัติของระบบ

อิเล็กทรอนิกส  

 
                                                            

 36
 Raymond Perry,  "E-Conveyancing: Problems Ahead," Conveyancer and Property 

Lawyer (May-June, 2003): 215-224 
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 ในปจจุบัน การลงลายมือชื่อในเอกสารหรือสัญญาที่ใชสําหรับการโอนสิทธิหรือนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น เพื่อเปนการยืนยันและยินยอมวาผูลงลายมือชื่อนั้นจะขอผูกพันตาม

สัญญาตามขอตกลงที่ปรากฏอยูในเอกสารที่ผูนั้นไดลงลายมือชื่อ และ เพื่อเปนการยืนยันระบุตัว

บุคคลวาไดเขาทําสัญญาดวยตัวเองหรือไมไดเขาทําสัญญากับบุคคลอ่ืนที่ผิดไป ซึ่งในทางตรงกัน

ขามลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสโดยตัวของมันเองมีความสลับซับซอนยากที่จะอธิบายใหเขาใจได

ภายในระยะเวลาอันส้ัน ลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสจะเกี่ยวของกับโปรแกรมการใชรหัส ซึ่งสามารถ

แยกออกไดเปนรหัส 2 ตัวที่เช่ือมโยงกัน คือ รหัสที่เปนลายมือชื่อ หรือที่เรียกวา private key และ 

รหัสยืนยัน หรือที่เรียกวา Public Key Infrastructure (PKI) systems ปญหาสวนใหญที่เกิดข้ึนจะ

เกี่ยวกับการตรวจสอบพิจารณาของ private key การละเวนไมตรวจสอบพิจารณา private key 

เปนเร่ืองที่รายแรงตอเจาของรหัสนั้น เนื่องจากเจาของรหัสอาจจะตองรับผิดชอบตอการทํานิติ

กรรมที่กระทําลงโดยผานรหัสนั้นเปนได ทั้งที่ในความเปนจริงผูอ่ืนเปนดําเนินการทํานิติกรรมนั้น  

ในความเปนจริงแลวอาจจะพิสูจนไดวา เจาของรหัสไดสรางลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสข้ึน แตทั้งนี้ 

ลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกสก็ไมสามารถพิสูจนไดวา ในขณะที่มีการทํานิติกรรมหรือธุรกรรมใดๆ 

เจาของลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสนั้นไดนั่งอยูหนาคอมพิวเตอรเพื่อที่จะดําเนินการทํานิติกรรมหรือ

ธุรกรรมนั้นดวยตนเอง   

 

 นอกจากนี้ ปรากฏวาลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสที่จะนํามาใชในการโอนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดยระบบอิเล็กทรอนิกส  จะถูกนํามาใชโดยทนายความ หรือ Licensed 

Conveyancer โดยบุคคลดังกลาวจะเปนผูที่ใชลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกสของลูกความในฐานะที่

เปนตัวแทน ดังนั้น ไมใชคูสัญญาอีกตอไปที่จะตองเปนผูลงลายมือช่ือในสัญญาหรือเอกสาร 

ปญหาที่อาจจะเกิดข้ึนตามมาคือ จะมั่นใจไดอยางไรวาลูกความจะไมปฏิเสธการกระทําของ

ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer หรือกลาวอางวาการกระทําของ ทนายความ หรือ 

Licensed Conveyancer ไมเปนไปตามที่ไดใหอํานาจไว หรือ ที่ทนายความ หรือ Licensed 

Conveyancer ดําเนินการไปนั้น ไมไดเปนไปตามที่ เคยพูดคุยกันไว หรือ เอกสารในระบบ

อิเล็กทรอนิกสที่ลงลายมือช่ือไปแลวนั้นไมเหมือนกันกับเอกสารที่ทนายความหรือ Licensed 

Conveyancer ใหตรวจสอบหรือแจงไวกอน  

 

 เมื่อเปนเชนนี้ ทนายความ หรือ Licensed Conveyancer ไดหาทางออกโดยการให

ลูกความลงลายมือช่ือในสําเนาเอกสารระบบอิเล็กทรอนิกสที่ทนายความ หรือ Licensed 

Conveyancer ไดดําเนินการผานระบบบเครือขายแลวอีกคร้ังเพื่อใหเปนที่มั่นใจแกทนายความ 

หรือ Licensed Conveyancer ตนไดกระทําไปตามขอบอํานาจที่มีอยูและลูกความไดรูเห็นและ
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ยินยอมแลวซ่ึงการกระทําดังกลาวไมไดเปนไปตามเจตนารมณของ Land Registration Act 2002 

ที่จะพายามลดและขจัดการทํานิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในรูปของเอกสาร เทากับวาจะ

แทนที่จะมีเอกสารเพียงฉบับเดียว แตปจจุบันในทางปฏิบัติมีเอกสารถึง 2 ฉบับดวยกัน 

 

 นอกจากนี้ การวางระบบสารสนเทศใหญๆ ที่ผานมานั้น ปรากฏวาคาใชจายในการวาง

ระบบเครือขายนั้นจะมากกวางบประมาณที่กําหนดไวและใชระยะเวลาในการวางระบบเครือขาย

นานกวาที่กําหนดไวเชนกัน และการคาดการณกันวาการที่นําระบบอิเล็กทรอนิกสมาใชจะชวยใน

การลดคาใชจายเก่ียวกับการโอนสิทธิและนิติกรรมลง แตในทางตรงกันขาม มีเสียงวิพากวิจารณ

วาจะเปนการเพิ่มภาระในคาใชจาย เชน ในประเทศนิวซีแลนด ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพ

การโอนกรรมสิทธิ์จะตองชําระคาใบอนุญาตและคาใบรับรองดิจิตอลรายป ซึ่งกลาวกันวา

คาใชจายเหลานี้จถูกผลักภาระมาใหที่ลูกความผูรับบริการ ในแงของความเส่ียงที่ทนาความหรือผู

ประกอบวิชาชีพการโอนกรรมสิทธิ์จตองแบกรับไวนั้น อาจจะสงผลใหตองมีการแกไขกรมธรรม

ประกันภัยที่ไดจัดทําไว เพื่อใหครอบคลุมถึงความรับผิดที่อาจจะเกิดข้ึนจากการที่ใชระบบ

อิเล็กทรอนิกส ซึ่งอาจจะสงผลใหเบ้ียประกันภัยสูงข้ึนดวย 
 

 

 



บทที่ 4 
การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ในประเทศไทย 
 

1. การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  
  
 ระบบการจดทะเบียนที่ดินในประเทศไทยเปนระบบ Registration of Title แบบทอรเรนส 

กลาวคือ ตองมีการจดบันทึกสาระสําคัญเกี่ยวกับวันที่ ประเภทการโอน ชื่อผูโอน ผูรับโอน จํานวน

เนื้อที่ดิน ลงไปในโฉนดที่ดิน หรือ หนังสือรับรองการทําประโยชน ทั้งฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับ

เจาของที่ดินใหตรงกันดวย เพื่อเปนหลักฐานทางทะเบียน ทุกคร้ังที่มีการเปลี่ยนแปลงสิทธิในที่ดิน

ก็สามารถตรวจสอบไดจากโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนฉบับเจาของที่ดิน หรือ 

ฉบับที่เก็บไวที่สํานักงานที่ดินได ขอความที่จดทะเบียนจะตองถูกตองตรงกันทุกคร้ัง1 

  

การไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยจะสามารถยกข้ึน

เปนขอตอสูบุคคลภายนอกได เมื่อทําเปนหนังสือและไดนําไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดัง

ปรากฏตามมาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่บัญญัติไววา  

 

"ภายในบังคับแหงบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้ หรือ กฎหมายอ่ืน ทาน

วาการไดมาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย หรือ ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณเวนแตนิติกรรมจะไดทําเปนหนังสือและไดจด

ทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่ 

 

ถามีผูไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยโดย

ทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายังมิไดจดทะเบียนไซร ทาน

วาจะมีการเปลี่ยนแปลงแกไขทางทะเบียนมิได และสิทธิอันยังมิไดจด

ทะเบียนนั้น มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอก ผูไดสิทธิมาโดยเสีย

คาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว"  

 

                                                            

  1 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ,  คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน พรอมกฎกระทรวง และระเบียบของ

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ, (กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ, 2537), หนา 234 



 
 102

 

 เมื่อพิจารณาจากที่กลาวมาแลวขางตน ไมวาจะเปนการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม

จะตองเปนสิทธิหรือนิติกรรมที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย มาตรา 139 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยไดนิยามความหมายวา "อสังหาริมทรัพย หมายความวา ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับ

ที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน และหมายความรวมถึงทรัพยสิทธิ

อันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น" จากบทบัญญัติ

นี้สามารถแบงอสังหาริมทรัพยได 4 ประเภท คือ 

 

1.  ที่ดิน หมายถึง เขตที่อันจะพึงวัดไดเปนสวนกวางสวนยาวอันประจําอยูแนนอน

บนผิวโลก สวนสูงที่เปนชองวางในอากาศเหนือพื้นดินนั้นข้ึนไป สวนหนาของ

ผิวดินหรือสวนลึกที่เราอาจจะขุดลงไปใตดินหาไดเปนที่ดินไม หากเปนเพียง

แดนกรรมสิทธิ์ของที่ดินที่ผูทรงสิทธิสามารถใชสอยหรือครอบครองประโยชน

ไดตามมาตรา 1335  

 

2.  ทรัพยติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร ไดแก ทรัพยที่เกิดข้ึนหรือติดอยู

เองโดยธรรมชาติที่มีลักษณะเปนการถาวร เชน ไมยืนตน ทรัพยที่บุคคลนําไป

ติดตรึงตรากับที่ดินโดยลักษณะของส่ิงของนั้นเองเปนที่เห็นไดวาเปนส่ิงติดตรึง

ตรากับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวร เชน ตึก บานเรือน ส่ิงปลูกสราง เปนตน

หรือทรัพยที่ติดตรึงตราโดยลักษณะถาวรกับทรัพยที่ติดกับที่ดินอีกทอดหนึ่ง 

เชน หลังคาตึก ประตูหนาตางของตึกนั้น เปนตน 

 

3.  ทรัพยประกอบเปนอันเดียวกับที่ดิน หมายถึง ทรัพยที่มีลักษณะประกอบ

รวมกัน หรือรวมเปนสวนหนึ่งของที่ดิน หรือเปนอันหนึ่งอันเดียวกับที่ดินซ่ึง

อาจจะเปนนํามารวมกันในที่ดินโดยมนุษยก็เปนได เชน หิน กรวด ทราย ลําน้ํา 

แร คอนกรีต หรือ ยางพาราที่นํามาทําถนน เปนตน 

 

4.  ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอัน

เดียวกับที่ดิน หมายถึง ทรัพยสิทธิที่เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เชน กรรมสิทธิ์ 

สิทธิครอบครอง สิทธิในการจําหนาย จาย โอน สิทธิติดตามเอาคืนจากผูไมมี

สิทธิ สิทธิขัดขวาง และ ทรัพยสิทธิทั้งหลายที่จํากัดตัดทอนอํานาจกรรมสิทธิใ์น
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ที่ดิน เชน ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือพื้นดิน ภาระติดพัน

ในอสังหาริมทรัพย จํานอง เปนตน 

 

ดังนั้น สิทธิที่เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่ตองจดทะเบียน จะตองสิทธิที่กฎหมายใหอํานาจ

รับรองและคุมครองให สิทธิเปนส่ิงที่สืบเนื่องมาจากผลของกฎหมาย กลาวคือ เปนส่ิงที่บุคคลใดมี

อยูหรือไดมาเพราะอํานาจของกฎหมาย อาจจะเปนการไดมาโดยนิติกรรมสัญญา นิติเหตุหรือ โดย

คําพิพากษา2 ซึ่งจะตองเปนกรณีที่มีบทบัญญัติของกฎหมายรับรองไว ตัวอยางสิทธิที่เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย เชน การครอบครองปรปกษ การไดภาระจํายอมโดยอายุความ การรับมรดก การ

แบงมรดก การต้ังหรือการเปล่ียนผูจัดการมรดก เปนตน  
 

 สวนกรณีที่เปนการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยโดยทางนิติกรรมนั้น ตองเปนการไดมาโดย

กระทําของบุคคลที่ชอบดวยกฎหมาย กอใหเกิดความผูกพันข้ึนระหวางบุคคล ไมวาจะเปนโดยการ

กอ  เปล่ียนแปลง  โอน  สงวน  หรือระงับซ่ึงสิทธิก็ตาม 3 อยางไรก็ตาม  นิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยที่ตองจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่นั้น จะตองเปนนิติกรรมที่กฎหมาย

กําหนดใหตองจดทะเบียนเทานั้น หากไมมีกฎหมายกําหนดไว พนักงานเจาหนาที่จะไมรับจด

ทะเบียนให โดยปกติแลวนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยจะมีคูสัญญา 2 ฝาย เชน การซ้ือขาย 

คือ ผูโอน กับ ผูรับโอน การเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป คือผูใหเชา กับ ผูเชา หรือ การจํานอง 

คือ ผูรับจํานอง กับ ผูรับจํานอง เปนตน  
 

สําหรับสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายอื่นที่ตองจดทะเบียนกับ

พนักงานเจาหนาที่ ผูเขียนขอตัวอยางพระราชบัญญัติบางฉบับที่ใชบังคับเฉพาะบางกรณี ดังนี้ 
 

- การเชาที่ดินตามพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 เนื่องจากบทบัญญัติเร่ืองการเชาทรัพยตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยยังไมสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจและ

การลงทุนเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมบางประเภทที่ตองมีการลงทุนใน

ระยะยาวและตองการความมั่นคงของสิทธิตามสัญญาเชา ดังนั้นจึงตองมีการ

ตรากฎหมายรอง รับการเชาอสังหา ริมทรัพย เพื่ อพาณิชยกรรมหรือ

                                                            

 
2
 สมจิตร ทองประดับ,  คําอธิบายประมวลกฎหมายท่ีดิน, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2551), หนา 248 

 
3
 ภาสกร ชุณหอุไร, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2532), หนา 604 
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อุตสาหกรรมในระยะยาว โดยใหสิทธิการเชามีความมั่นคงมากข้ึน โดยใหสิทธิ

การเชาสามารถโอนสิทธิตกทอดทางมรดก ใหเชาชวง และใชเปนหลักประกัน

การชําระหนี้โดยการจํานองได 

 

- การเชาที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม ซึ่งไดแก การทํานา ทําสวน ทําไร ทํานาเกลือ 

เล้ียงสัตวน้ํา และกิจการอยางอ่ืน ตามพระราชบัญญัติการเชาที่ดินเพื่อการ

เกษตรกรรม พ.ศ. 2524 สําหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมประเภทเชา

นานี้ ใหไดรับยกเวนไมตองเสียคาธรรมเนียม  

 

-  การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่ต้ังอยูในเขต

โครงการจัดรูปที่ดินตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ. 

2517 ซึ่งโดยทั่วไปแลว ที่ดินที่ ต้ังอยูในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน จะตกอยู

ภายใตขอบังคับหามจําหนายดวยประการใดๆ หรือกอใหเกิดซึ่งภาระติดพัน

ใดๆ ซึ่งที่ดิน ในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน หรือ กระทําการใดๆ อันอาจทําให

ราคาประเมินที่ดินสูงข้ึน เปนระยะเวลา 5 ป แตหากมีหนังสืออนุญาตจาก

คณะกรรมการจัดรูปที่ดินก็สามารถจําหนาย หรือกอภาระติดพันได โดยตอง

จดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่  

 

-  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินตามพระราชกฤษฎีกากําหนด

เขตปฏิรูปที่ดิน ออกโดยอาศัยอํานาจพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อการ

เกษตรกรรม พ.ศ. 2518 การจําหนายหรือกอใหเกิดภาระติดพันซ่ึงที่ดินในเขต

ปฏิรูปที่ดินจะตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อ

การเกษตรกรรม หรือผูซึ่งคณะกรรมการมอบหมายกอน พนักงานเจาหนาที่จึง

จะดําเนินการจดทะเบียนให 

 

-  การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอาคารชุดหรือที่ภาษาอังกฤษ

เรียกวา คอนโดมิเนียมตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อาคารชุด

เปนอาคารที่บุคคลผูเปนเจาของหองชุดแตละคนสามารถถือกรรมสิทธิ์ในหอง

ชุดของตนเองไดแยกตางหากจากผูอ่ืน และ เจาของหองชุดแตรายท่ีอยูใน

อาคารชุดจะถือกรรมสิทธิ์รวมกันในทรัพยสินสวนกลาง ที่ผูอาศัยอยูในอาคาร
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ชุดใชรวมกัน เชน ถนนบริเวณอาคารชุด ลิฟท สระวายน้ํา หองออกกําลังกาย 

เปนตน ดังนั้น  หากเจาของกรรมสิทธิ์ในหองชุดจะจําหนาย จาย  โอน 

กรรมสิทธิ์ในหองชุดของตน ก็ตองนํานิติกรรมนั้นมาจดทะเบียนกับพนักงาน

เจาหนาที่ 

 

-  การขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

ของภาคเอกชนซ่ึงเปนวิธีการพัฒนาที่ดินและดําเนินการแบบธุรกิจ โดยนํา

ที่ดินแปลงใหญมาแบงยอยออกเปนจํานวน 10 แปลงข้ึนไปพรอมทั้งจัดหา

สาธารณูปโภคเพื่อจัดสรรจําหนายใหแกประชาชน ซึ่งการจัดสรรนั้นอาจจะอยู

ในรูปของที่อยูอาศัยที่ประกอบการพาณิชย หรือที่ประกอบการอุตสาหกรรม 

และอาจจะเปนการจัดสรรเฉพาะที่ดินเปลาหรือพรอมส่ิงปลูกสรางก็เปนได  
 

ตามที่กําหนดในมาตรา 1299 วรรคแรก การไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิทาง

นิติกรรมและไมจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ เปนผลใหนิติกรรมดังกลาวเปนเพียงบุคคลสิทธิ 

ที่สามารถบังคับกันไดระหวางคูสัญญาเทานั้น ไมถึงขนาดที่จะทําใหการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพย 

หรือทรัพยสิทธิโดยไมจดทะเบียนนั้นเสียเปลาใชบังคับไมไดเลย แต หากมีการกําหนดไวเปนการ

เฉพาะในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวา ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ มิฉะนั้นตกเปนโมฆะ เชน การซ้ือขาย (มาตรา 456) การขายฝาก (มาตรา 491) การ

แลกเปล่ียน  (มาตรา 519) การให (มาตรา 525) การจํานอง (มาตรา 714) เปนตน  การไมทําตาม

แบบที่กฎหมายกําหนด เปนผลใหการดังกลาวเสียไป ถือวาไมมีผลบังคับใชตอกันระหวางคูสัญญา 
 

สวนกรณีการไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรมตาม

มาตรา 1299 วรรคสองน้ัน แมไมไดจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ สิทธิการไดมาของบุคคลนั้น

ถือเปนทรัพยสิทธิซึ่งมีผลบริบูรณตามกฎหมายแลว เชน การไดมาโดยทางมรดก หรือ การไดมา

โดยการครอบครองปรปกษ เปนตน เพียงแตหากยังมิไดจดทะเบียนจะมีผลกระทบตอตัวผูทรง

ทรัพยสิทธิ 2 ประการคือ   
 

1. ไมสามารถเปล่ียนแปลงทางทะเบียนได เชน ไดสิทธิในที่ดินมาทางมรดกแตยัง

ไมไดจดทะเบียนเปล่ียนแปลงช่ือเจาของกรรมสิทธิ์มาเปนช่ือตนเอง ตอมานําที่ดินนั้นไปขายตอให

ผูอ่ืน พนักงานเจาหนาที่จะไมดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นใหแกผูรับโอนคนใหม 

จนกวาจะไดมีการเปลี่ยนแปลงการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินของผูโอนกอน ดังนั้น เมื่อไดรับที่ดิน
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มาทางมรดกทายาทผูนั้นจะตองนําสิทธิการไดมานี้ไปจดทะเบียนเพื่อแสดงใหเห็นทางทะเบียนวา

ตนไดชื่อวาเปนผูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น  
 

2. ไมสามารถยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกที่ไดมาซึ่งทรัพยสิทธิโดยสุจริต

และเสียคาตอบแทน ซึ่งผลในขอนี้อาจจะเปนเหตุที่ทําใหผูทรงทรัพยสิทธิเสียสิทธิที่ไดมาโดยผล

กฎหมายก็เปนได เชน ไดที่ดินมาโดยการครอบครองปรปกษอยางถูกตอง แตยังมิไดดําเนินการ

เปล่ียนแปลงทางทะเบียบเพ่ือจดแจงชื่อของตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ ตอมา เจาของที่ดินเดิมได

ขายที่ดินใหแกบุคคลภายนอกและไดจดทะเบียนการโอนในครั้งนั้นกับพนักงานเจาหนาที่ โดยที่ไม

รูวาที่ดินที่ตนนํามาโอนใหบุคคลภายนอกนั้น มีผูอื่นไดกรรมสิทธิ์ที่ดินไปกอนแลว ดังนั้น ผูรับโอน

ที่ดินที่สุจริตและเสียคาตอบแทนและไดจดทะเบียนการไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นกับพนักงาน

เจาหนาที่ยอมเปนผูทรงทรัพยสิทธิในที่ดิน และ ผูครอบครองปรปกษไมสามารถยกเหตุที่ตนได

กรรมสิทธิ์ในที่ดินมาโดยผลของกฎหมายข้ึนตอสูโดยบังคับใหผูรับโอนออกจากที่ดิน หรือ เรียกรอง

ใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนการไดมาซึ่งที่ดินนั้นใหแกตนแทนผูรับโอนหาไดไม 

 
 1.1 พนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม 
 
 จากมาตรา 1299 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่กําหนดใหการไดมาซ่ึง

อสังหาริมทรัพยจะตองจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ ประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา 71 วรรค

แรกไดกําหนดให เจาพนักงานที่ดิน เปนพนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งผูที่จะปฏิบัติหนาที่

เปนเจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินไดนั้น จะตองไดรับการแตงตั้งจากรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทย  เจาพนักงานที่ดินที่มีอํานาจหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้น 

มิไดหมายถึงเจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาเทานั้น ยังมีบุคคลอ่ืนๆ ใน

สํานักงานที่ดินจังหวัดและสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขาที่ไดรับการแตงต้ังจากรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงมหาดไทยตามคําส่ังกระทรวงมหาดไทยที่ 66/2552 ลงวันที่ 18 กุมภาพันธ พ.ศ. 2552 

ใหเปนเจาพนักงานที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน ซึ่งบุคคลที่ดังกลาวไดแก ผูที่ดํารงตําแหนง

ตอไปนี้ในสํานักงานที่ดินจังหวัดและสํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา 

 

1.  เจาพนักงานที่ดินจังหวัด หรือเจาพนักงานที่ดินจังหวัดสาขา 
 

2.  นักวิชาการที่ดิน ต้ังแตระดับปฏิบัติการข้ึนไปในฝายทะเบียน 



 
 107

 

3.  เจาพนักงานที่ดิน ต้ังแตระดับปฏิบัติงานข้ึนไปในฝายทะเบียน 

 

4.  นายชางรังวัด ต้ังแตระดับชํานาญงานข้ึนไปในฝายรังวัด 

 

5.  ขาราชการพลเรือนสามัญประเภทวิชาการ  ต้ังแตระดับปฏิบัติการข้ึนไป หรือ

ประเภททั่วไปต้ังแตระดับปฏิบัติงานข้ึนไป ซึ่งอธิบดีกรมที่ดินแตงต้ังใหทํา

หนาที่ในตําแหนงตาม (2) (3) และ (4) เปนการช่ัวคราว 

 

 บุคคลที่รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยมีคําส่ังแตงต้ังทั้งหมดมีสิทธิรับจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามกฎหมายทุกคนโดยใชชื่อตําแหนงในการจดทะเบียนวา "เจาพนักงานที่ดิน" 

สําหรับอํานาจของแตละคนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นไมเหมือนกัน ผูมีตําแหนงสูง 

เชน เจาพนักงานที่ดินจังหวัด สามารถทําการจดทะเบียนไดโดยไมจํากัดราคาที่ดิน แตขาราชการ

ระดับรองๆ ลงมาก็มีสิทธิรับจดทะเบียนในทุนทรัพยที่นอยลงมาตามลําดับ ทั้งนี้ โดยอธิบดีกรม

ที่ดินออกคําส่ังเปนการภายในกําหนดรายละเอียดอีกทอดหนึ่ง4 

 

 แตเดิมนั้น นายอําเภอหรือผูกระทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํากิ่งอําเภอ

หรือผูกระทําการแทนเปนอีกบุคคลที่มีอํานาจจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งถูกจํากัดอํานาจการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย ในกรณีตอไปนี้ 

 

 1. จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินมือเปลา ที่ดินที่มีหนังสือรับรองการ

ทําประโยชน (น.ส.3 หรือ น.ส.3ก) ที่ดินที่มีหลักฐานการแจงการครอบครอง (ส.ค.1) หรือใบจอง 

ไมวาไมจะมีส่ิงปลูกสราง (อาคาร บานเรือน) รวมอยูดวยหรือไม เปนตน  

 

 2. จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอาคาร บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสราง

เฉพาะเพียงอยางเดียว โดยไมคํานึงถึงวา อาคาร บาน โรงเรือน หรือส่ิงปลูกสรางนั้นจะต้ังอยูบน

ที่ดินที่มีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินประเภทใดก็ตาม 

  

 อํานาจการจดทะเบียนของบุคคลดังกลาวไดถูกยกเลิกไปแลวโดยมาตรา 13 แหง

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2528 เนื่องจากตองการรวม

                                                            

 
4
 สมจิตร ทองประดับ, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2551), หนา 250 
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อํานาจการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยทั้งหมดกลับมาที่เจาพนักงาน

ที่ดิน และคอยกระจายอํานาจใหแกเจาพนักงานที่ดินที่ประจําอยูที่สํานักงานที่ดินจังหวัดสาขา

ตอไป เพื่อใหเกิดความสะดวกแกประชาชนที่มาขอจดทะเบียนโดยไมตองลังเลสงสัยวาพนักงาน

เจาหนาที่ที่มาติดตอขอจดทะเบียนนั้นมีอํานาจดําเนินการใหหรือไม  

 

 อยางไรก็ตาม นายอําเภอหรือผูกระทําการแทนยังคงมีอํานาจดําเนินการจดทะเบียนอยู 

เหตุเพราะมีบทเฉพาะกาลใหอํานาจไว ทั้งนี้ นาจะมาจากสาเหตุที่วา ในบางทองที่ กรมที่ดินยัง

มิไดมีการจัดต้ังสํานักงานจังหวัดสาขา ดังนั้นจึงตองใหอํานาจนายอําเภอหรือผูกระทําการแทน

ดําเนินการจดทะเบียนไดด้ังเดิมไปพลางๆ กอนจนกวารัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยจะ

ประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่ของนายอําเภอหรือผูกระทําการแทน ปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจํา

กิ่งอําเภอหรือผูกระทําการแทนในราชกิจจานุเบกษา ปจจุบันนี้ไดมีประกาศยกเลิกอํานาจของ

นายอําเภอในหลายทองที่แลว ซึ่งลาสุดไดมีประกาศกระทรวงมหาดไทยเร่ือง ยกเลิกอํานาจหนาที่

ของนายอําเภอเก่ียวกับการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดิน (ฉบับที่ 46) ณ วันที่ 31

กรกฎาคม พ.ศ. 2549 ใหยกเลิกอํานาจหนาที่ของนายอําเภอเกี่ยวกับการปฏิบัติการตามประมวล

กฎหมายที่ดินในทองที่อําเภอเกาะพงัน จังหวัดสุราษฎรธานี 

 
 1.2. อํานาจหนาที่ของพนักงานเจาหนาท่ี 
 
 ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยของเจาพนักงานที่ดินจะ

เกี่ยวของกับข้ันตอนในการจดทะเบียน 3 สวนใหญๆ คือ 1)  ข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ  2)  ข้ันตอน

การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง  3)  ข้ันตอนการจดทะเบียน 

 
  1.2.1 การสอบสวนสิทธิ  
 

  การดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินตามที่คูกรณีนํามา

ขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ เมื่อพนักงานเจาหนาที่รับคําขอจดทะเบียนดังกลาวไวแลว 

พนักงานเจาหนาที่จะทําการสอบสวนคูกรณี ซึ่งพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจหนาที่ในการสอบสวน

ดังตอไปนี้ ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในมาตรา 73 และมาตรา 74 แหงประมวลกฎหมายที่ดิน และ

กฎกระทรวงฉบับที่  7 (พ.ศ. 2597) ขอ 2 และ ขอ 3 เร่ือง หลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน 
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  ก) สอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคลและความสมบูรณ
แหงนิติกรรมตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เจาพนักงานที่ดินจะตองพิจารณาวา

คูสัญญาท้ังสองฝายมีสามารถเขาทํานิติกรรมสัญญากับอีกฝายหนึ่งไดหรือไม เปนบุคคลที่บรรลุ

นิติภาวะหรือเปนผูเยาว เปนคนไรความสามารถ หรือ เปนคนเสมือนไรความสามารถหรือไม 

รวมทั้งวัตถุประสงคของการทํานิติกรรม และ แบบของนิติกรรม เพราะส่ิงเหลานี้อาจจะสงผลใหนิติ

กรรมตกเปนโมฆะหรือโมฆียะได ซึ่งในการพิจารณาถึงความสามารถและความสมบูรณแหงนิติ

กรรมนั้นเปนเร่ืองยากพอสมควรเพราะถาเกิดผิดพลาดข้ึนมา เจาหนาที่ก็ตองรับผิดใชคาเสียหาย

ดวย5 

 
  1. สอบสวนสิทธิและความสามารถของบุคคล 
 

  ผูเยาว  การทํานิติกรรมของผูเยาวนั้นจะตองไดรับความยินยอมจากผูแทน

โดยชอบธรรมหรือผูใชอํานาจปกครองกอน มิฉะนั้นการกระทําของผูเยาวการนั้นจะตกเปน

โมฆียกรรม เวนแตเปนกรณีที่ผูเยาวสามารถเขาทํานิติกรรมไดเองโดยลําพัง เชน การกระทําที่ตอง

ทําเองเฉพาะตัว (มาตรา 23) การกระทําสมแกฐานานุรูป (มาตรา 24) หรือ การทําพินัยกรรมเม่ือมี

อายุครบ 15 ปบริบูรณ (มาตรา 25) เปนตน   
 
 อยางไรก็ตาม หากเปนกรณีตามมาตรา 1574 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่

กําหนดใหการทํานิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินของผูเยาว จะตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน เชน ขาย 

แลกเปล่ียน ขายฝาก ใหเชาซ้ือ จํานอง ปลดจํานอง หรือ โอนสิทธิจํานองซ่ึงอสังหาริมทรัพย กอต้ัง

ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธิเก็บกิน ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย หรือ

ทรัพยสิทธิอ่ืนใดในอสังหาริมทรัพย การเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป เปนตน ผูแทนโดยชอบ

ธรรมหรือผูใชอํานาจปกครองจะทํานิติกรรมแทนผูเยาวไดตอเมื่อศาลมีคําสั่งอนุญาตแลวเทานั้น  

 

 หากผูเยาวขอจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย เจาพนักงานที่ดิน

จะตองปฏิบัติตามคําส่ังกรมที่ดิน ที่ 8/2489 ลงวันที่ 26 ธันวาคม พ.ศ. 2489 โดยใหผูแทนโดยชอบ

ธรรม (บิดาหรือมารดา) ยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจปกครอง และคํารับรองหรือคํายินยอม

ของผูใชอํานาจปกครองตอเจาพนักงานที่ดิน ในกรณีที่ผูเยาวมาขอจดทะเบียนเพียงลําพัง และ 

                                                            

 
5
 ศิริ เกวลินสฤษด์ิ, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน พรอมกฎกระทรวง และระเบียบของ

คณะกรรมการจัดท่ีดินแหงชาติ, (กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ, 2537), หนา 227 
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คูสัญญาอีกฝายไดยืนยันใหเจาพนักงานที่ดินดําเนินการจดทะเบียนตามมาตรา 73 วรรคสอง ที่

บัญญัติวา "...หากนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนนั้นปรากฏวาเปนโมฆียะกรรม ใหพนักงาน

เจาหนาที่รับจดทะเบียนในเมื่อคูกรณีฝายที่อาจเสียหายยืนยันใหจด"  เจาพนักงานที่ดินจะไม

ดําเนินการจดทะเบียนให เนื่องจากขัดกับคําส่ังดังกลาวที่กําหนดใหผูแทนโดยชอบธรรมหรือผูใช

อํานาจปกครองเปนผูจดทะเบียนแทนผูเยาว  

 

 ตอมา เมื่อมีการตรวจชําระประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 5 กรมที่ดินจึงออก

หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท. 0612/1/ว.41051 ลงวันที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2519 เพื่อชี้แจงแนวทาง

ปฏิบัติเกี่ยวกับตัวผูใชอํานาจปกครองวา ตามมาตรา 1566 วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยบรรพ 5 ที่ไดตรวจชําระใหม บัญญัติใหบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะอยูภายใตอํานาจ

ปกครองของบิดาและมารดา เวนแตจะตกอยูภายใตเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนดใหอํานาจปกครอง

อยูกับบิดาหรือมารดาฝายเดียว ดังนั้น เมื่ออํานาจปกครองบุตรที่ยังไมบรรลุนิติภาวะจึงเปนของ

บิดาและมารดารวมกัน การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยแทนผูเยาว บิดา

และมารดาในฐานะที่เปนผูใชอํานาจปกครองรวมกันจะตองยื่นคําขอแสดงตัวเปนผูใชอํานาจ

ปกครอง และ คํารับรองหรือคํายินยอมของผูใชอํานาจปกครองตอเจาพนักงานที่ดิน  

 

 ในกรณีที่ตองไดรับอนุญาตจากศาลกอน หากผูใชอํานาจปกครองยินยอมใหผูเยาวทํา

นิติกรรมดังกลาว หรือ คูสัญญาฝายที่เสียหายอ่ืนยันใหจดโดยมิไดรับอนุญาตจากศาล ยอมเปน

โมฆียะและนิติกรรมนั้นไมผูกพันผูเยาว (ฎีกา 462/2488, ฎีกา 816 - 817/2494) และเจาพนักงาน

ที่ดินจะไมดําเนินการจดทะเบียนให จนกวาศาลจะมีคําส่ังอนุญาต 

 

  คนไรความสามารถ   การทํานิติกรรมของคนไรความสามารถ ตองมีผู

อนุบาลเปนผูดูแลและกระทําการแทนคนไรความสามารถทุกกรณี ไมมีขอยกเวนดังเชนผูเยาว  

ดังนั้น หากคนไรความสามารถจะขอจดทะเบียนเอง แมคูสัญญาอีกฝายจะยินยอมใหจดทะเบียน 

เจาพนักงานที่ดินก็ไมรับจดทะเบียนให ทั้งนี้ อาศัยคําส่ังกรมที่ดิน ที่ 8/2489 ลงวันที่ 26 ธันวาคม 

พ.ศ. 2489 เชนเดียวกับผูเยาว ดังนั้น การยืนยันใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนตามมาตรา 73 

วรรคสอง ไมสามารถนํามาใชกับการทํานิติกรรมของคนไรความสามารถได   

 

 แตหากเปนกรณีที่เปนบุคคลวิกลจริตที่ศาลยังมิไดส่ังใหเปนคนไรความสามารถ ไดทํา

นิติกรรมในขณะที่วิกลจริตและคูสัญญาอีกฝายรูวาอีกฝายหนึ่งเปนคนวิกลจริต ผลของนิติกรรม
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นั้นตกเปนโมฆียะ ถาคูสัญญาอีกฝายยืนยันใหเจาพนักงานที่ดินจดทะเบียนใหตามมาตรา 73 วรค

สอง เจาพนักงานที่ดินตองดําเนินการจดทะเบียนตามที่คูสัญญาอีกฝายยืนยัน เพราะกฎหมายให

อํานาจไว   

 

  คนเสมือนไรความสามารถ   คนเสมือนไรความสามารถคือ บุคคลที่ไม

สามารถจัดทําการงานไดดวยตนเองเนื่องจาก กายพิการ  หรือ จิตฟนเฟอนไมสมประกอบ หรือ 

ประพฤติสุรุยสุรายเสเพล หรือ ติดสุรา แตไมถึงกับวิกลจริต และเมื่อบิดามารดา ผูสืบสันดาน หรือ 

คูสมรส แลวแตกรณี รองขอตอศาลใหและเม่ือเห็นชอบดวย ศาลจะส่ังใหบุคคลนั้นเปนคนเสมือน

ไรความสามารถ  

 

 การทํานิติกรรมบางอยางของคนเสมือนไรความสามารถตามที่กําหนดไวในมาตรา 34 

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะตองไดรับความยินยอมจากผูพิทักษกอนจึงสามารถ

กระทําการได มิฉะนั้นจะตกเปนโมฆียะกรรม เชน การเชาหรือใหเชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนด

ระยะเวลาเกินกวา 3 ปข้ึนไป  การใหโดยเสนหา หรือ ทําการอยางหนึ่งอยางใดซึ่งสิทธิใน

อสังหาริมทรัพยเปนตน  

 

 ดังนั้น หากคนไรความสามารถขอจดทะเบียนเกี่ยวกับกิจการที่ระบุไวในมาตรา 34 

พนักงานเจาหนาที่จะไมดําเนินการจดทะเบียนให เพราะตามคําส่ังกรมที่ดิน ที่ 8/2489 ลงวันที่ 26 

ธันวาคม พ.ศ. 2489 ที่กําหนดใหการจดทะเบียนสิทธินิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ 

จะตองใหผูพิทักษแสดงตัวใหความยินยอมในการทํานิติกรรมของคนเสมือนไรความสามารถ แต

ถานิติกรรมที่คนไรความสามารถขอจดทะเบียนนั้นไมใชกิจการตามมาตรา 34 แลว คนเสมือนไร

ความสามารถสามารถดําเนินการไดเองโดยลําพัง 

 

  นิติกรรมเกี่ยวกับทรัพยสินของสามีภรรยา ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยบรรพ 5 เดิมนั้น หญิงที่มีสามีถือวาขาดความสามารถในการทํานิติกรรมผูกพันสินบริคณห

ซึ่งไดแก สินเดิมและสินสมรส หญิงที่มีสามีสามารถทํานิติกรรมเกี่ยวกับสินบริคณหไดหากไดรับ

อนุญาตจากสามีกอน ถาทําไปโดยมิไดรับอนุญาตจากสามีกอน การนั้นจะตกเปนโมฆียะ ตอมา

เมื่อประกาศใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 5 ใหม ทรัพยสินระหวางสามีภรรยา

ลดลงเหลือ 2 ประเภทคือ สินสวนตัว และ สินสมรส ซึ่งตามกฎหมายใหม อํานาจในการจัดการ

สินสมรสเปนของสามีภรรยารวมกัน ดังนั้น การทํานิติกรรมเก่ียวกับสินสมรสโดยมิไดรับความ
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ยินยอมจากคูสมรสอีกฝาย คูสมรสฝายที่ไมไดยินยอมถึงการทํานิติกรรมนั้นสามารถรองขอตอศาล

ใหศาลเพิกถอนนิติกรรมนั้นไดตามมาตรา 1476 และ มาตรา 1480 แหงประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  

 

แมการทํานิติกรรมเกี่ยวกับสินสมรสโดยมิไดรับความยินยอมจากคูสมรสไมถึงกับทําให

นิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะหรือเปนโมฆียะ แตการใหความยินยอมในการทํานิติกรรมผูกพันสินสมรส

ตองทําเปนหนังสือโดยชัดแจง หรือ โดยปริยายก็ได เชน ลงลายมือชื่อเปนพยานในการทํานิติกรรม

นั้น พนักงานเจาหนาที่จึงจะดําเนินการจดทะเบียนให หากไมมีหนังสือใหความยนิยอมมาแสดงกบั

พนักงานเจาหนาที่ ตามหนังสือกรมที่ดิน ดวนมากที่ มท 1612/3/ว 21479 ลงวันที่ 17 ตุลาคม 

พ.ศ. 2520 พนักงานเจาหนาที่จะรับจดทะเบียนใหตอเมื่อคูสัญญาทั้งสองยืนยันใหจดทะเบียนโดย

พนักงานเจาหนาที่จะบันทึกถอยคําของคูสัญญาทั้งสองฝายไวเปนหลักฐานดวย   

 

  นิติบุคคล  นิติบุคคล ไดแกสถาบันซ่ึงอาจเปนคณะบุคคลหรือกองทรัพยสิน

อันมีวัตถุประสงคที่กําหนดไว และซ่ึงกฎหมายไดใหมีความสามารถตามกฎหมายในอันที่จะมีสิทธิ

หรือหนาที่โดยอิสระ6 สําหรับประเทศไทย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา  65 ได

กําหนดใหนิติบุคคลจะกอต้ังข้ึนไดตอเมื่อมีกฎหมายใหอํานาจไวเทานั้น ซึ่งนิติบุคคลท่ีอาจกอต้ัง

ข้ึนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 65 ไดนั้นมีดังนี้ 

 

  - หางหุนสวนจดทะเบียน (มาตรา 1012 และ มาตรา 1015)  
 

  - บริษัทจํากัด (มาตรา 1012 และ มาตรา 1015) 
  

  - สมาคม (มาตรา 78 และ มาตรา 83) 
 

  - มูลนิธิ (มาตรา 110 และ มาตรา 122) 

 

นิติบุคคลที่กอต้ึงโดยถูกตองตามกฎหมายยอมมีสิทธิและหนาที่ดังเชนบุคคลธรรมดา 

เวนแตโดยสภาพแลวจะพึงมีพึงเปนไดเฉพาะบุคคลธรรมดาเทานั้น นิติบุคคลจึงสามารถถือครอง

อสังหาริมทรัพยและเขาทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยได  

                                                            

 
6
 หยุด แสงอุทัย, ความรูเบื้องตนเก่ียวกับกฎหมายทั่วไป, พิมพคร้ังที่ 12, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ

ประกายพรึก, 2538), หนา 235 
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เมื่อคูกรณีที่ขอจดทะเบียนฝายใดฝายหนึ่งหรือทั้งสองฝายเปนนิติบุคคล พนักงาน

เจาหนาที่ตองสอบสวนดวยวานิติบุคคลมีความสามารถในการทํานิติกรรมหรือไม โดยจะสอบสวน

เกี่ยวกับการจัดต้ังนิติบุคคลตามกฎหมายและวัตถุที่ประสงคในการทํานิติกรรมนั้น ซึ่งนิติบุคคลที่

ขอจดทะเบียนจะตองยื่นเอกสารหรือหลักฐานที่เกี่ยวกับการจัดต้ังนิติบุคคล เชน หนังสือรับรอง

การจดทะเบียนเปนนิติบุคคล ขอบังคับของนิติบุคคล หนังสือบริคณหสนธิ และวัตถุประสงค  

บัญชีรายชื่อผูถือหุน (กรณีบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชน จํากัด ) แบบรับรองรายการจดทะเบียน

จัดต้ังหางหุนสวน  (กรณีหางหุนสวนจํากัด หรือหางหุนสวนสามัญที่จดทะเบียนแลว)  บัญชีรายชือ่

ผูถือหุนของนิติบุคคลไทยที่ถือหุนในบริษัทจํากัด หรือบริษัทมหาชน จํากัดขอจดทะเบียน  บัญชี

จํานวนที่ดินที่มีอยูกอนแลวทั้งหมดพรอมทั้งนําหนังสือสําคัญแสดงสิทธิในที่ดินที่มีอยูแลวทกุแปลง 

(กรณีมูลนิธิ) บัตรประจําตัวประชาชน ทะเบียนบาน และตัวอยางลายมือชื่อของกรรมการผูมี

อํานาจกระทําการแทนนิติบุคลนั้น  รายงานการประชุมนิติบุคคลซึ่งลงมติเกี่ยวกับการทํานิติกรรม

นั้น เปนตน   

 
  2. ความสมบูรณแหงนิติกรรม  
 

  มาตรา 73 วรรคแรก แหงประมวลกฎหมายที่ดินกําหนดให พนักงานเจาหนาที่

สามารถปฏิเสธไมรับจดทะเบียนนิติกรรมที่ตกเปนโมฆะได เมื่อเปนเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่

จะตองสอบสวนและพิจารณาถึงผลของนิติกรรมที่คูสัญญานํามาจดทะเบียนตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย และกฎหมายอ่ืนวามีขอกําหนดใหนิติกรรมตกเปนโมฆะในกรณีใดบาง 

เชน 
 

-  นิติกรรมที่มวีถัตุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
 

- นิติกรรมที่เปนการพนวิสัย 
 

-. นิติกรรมที่ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  
 

- นิติกรรมที่มิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดไว 
 

- นิติกรรมที่เกิดจาการแสดงเจตนาที่บกพรอง เชน เจตนาซอนเรน เจตนาลวง 

นิติกรรมอําพราง การสําคัญผิดในสาระสําคัญแหงนิติกรรม 
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- บุคคลลมละลาย เมื่อศาลมีคําส่ังใหพิทักษทรัพยของบุคคลใดแลว บุคคลนั้น

ยอมไมมีอํานาจในการจัดการเกี่ยวกับทรัพยสินของตน หากฝาฝนดําเนินการ

ใดๆ เกี่ยวกับทรัพยสินของตน การกระทํานั้นจะตกเปนโมฆะ เพราะขัดตอ

กฎหมายลมละลาย  

 

สําหรับกรณีที่นิติกรรมอาจตกเปนโมฆียะกรรมไดนั้น พนักงานเจาหนาที่จะตองพจิารณา

ถึงความสามารถของบุคคลวาคูกรณีที่ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินเปนผูที่หยอน

ความสามารถหรือไมดังที่กลาวมาแลวขางตน  รวมถึงการแสดงเจตนาที่สําคัญผิดในคุณสมบัติ

ของบุคคลหรือทรัพย การแสดงเจตนาฉอฉลหรือขมขู เปนตน แตหากคูกรณีฝายที่ตองเสียหายจาก

นิติกรรมที่เปนโมฆียกรรมยืนยันใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนให พนักงานเจาหนาที่จะ

ดําเนินการใหตามนั้น แตทั้ง จะตองไมขัดกับคําส่ังกรมที่ดินเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมของผูเยาวหรือคนไรความสามารถ 

 

 ในการยืนยันใหพนักงานเจาหนาที่จดทะเบียนนิติกรรมที่เปนโมฆียะ มีขอพิจารณาวา

คูกรณีฝายใดเปนฝายที่ไดรับความเสียหายจากนิติกรรมที่เปนโมฆียะซ่ึงสามารถยืนยันกับ

พนักงานเจาหนาที่ใหจดทะเบียนได กรณีนี้มีความเห็นออกเปน 3 ฝายคือ  

 

 ฝายที่หนึ่งมีความเห็นวา ผูที่หยอนความสามารถเปนผูที่ไดรับความเสียหาย นัก

กฎหมายที่มีความเห็นแนวนี้ไดแก ศาสตราจารย ดร. หยุด แสงอุทัย   

 

 อีกฝายเห็นวาผูที่ไดรับความเสียหายคือฝายที่เขาทําสัญญากับผูหยอนความสามารถซึ่ง

อาจถูกบอกลางโมฆียะกรรมได ผูที่มีความเห็นเชนเดียวกับฝายนี้ไดแก ศาสตราจารยหลวงศรีราช

บุรุษ และศาสตราจารยศิริ เกวลินสฤษด์ิ และ 

  

 ฝายสุดทาย เชน อาจารยสืบ วิเศษโส มีความเห็นวา คูกรณีทั้งสองฝายนาเปนฝายที่

ไดรับความเสียหาย ดังนั้นจึงควรใหทั้งสองฝายยืนยันใหจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่จึงรับจด

ทะเบียนใหได  

 

 สวนตัวผูเขียนมีความเห็นวาฝายที่ไดรับความเสียหายคือคูกรณีฝายที่ไมใชผูหยอน

ความสามารถ  เหมือนกับความเห็นของฝายที่สอง เนื่องจาก ผูที่ทํานิ ติกรรมกับผูหยอน
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ความสามารถจะตองรับความเส่ียงจากการถูกบอกลางโมฆียะกรรม หากผูนั้นไดลงทุน หรือ 

ดําเนินการปลูกสรางส่ิงปลูกสรางใดๆ ลงบนที่ดินแลว และผูแทนโดนชอบธรรม ผูอนุบาล หรือ ผู

พิทักษทรัพยบอกลางโมฆียะกรรมภายในกําหนดระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด นิติกรรมนั้นยอมตก

เปนโมฆะตั้งแตเร่ิมแรก คูกรณีตองกลับคืนยังฐานะเดิมเสมือนไมมีการทํานิติกรรมมากอนและ

โมฆียะกรรม ที่ถูกบอกลางจึงเปนนิติกรรมที่ไมมีผลตามกฎหมาย7 
   
 3. การมอบอํานาจ 
 

โดยปกติแลว คูกรณีทั้งสองฝายจะตองขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ ณ 

สํานักงานที่ดิน เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมให แตในบางคร้ัง

คูกรณีเองไมสามารถเดินทางมาขอจดทะเบียนไดดวยตนเอง เนื่องจากติดธุระ หรือ ตองใชเวลาใน

การเดินทางเปนระยะเวลานาน ดังนั้น การมอบอํานาจใหผูอ่ืนมาดําเนินการขอจดทะเบียนสิทธิ

หรือนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยกับพนักงานเจาหนาที่ จึงเปนวิธีการที่จะอํานวยความสะดวก

ใหแกประชาชน  

 

การทํามอบอํานาจใหมาดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนี้ ตองอยู

ภายใตบังคับแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 798 ดวย กลาวคือ ตองมีหลักฐาน

เปนหนังสือ มีขอความแสดงชัดเจนเกี่ยวกับกิจการที่ประสงคจะทํา และ พนักงานเจาหนาที่ตอง

พิจารณาและตรวจสอบหนังสือมอบอํานาจตามกฎระเบียบของกรมที่ดินคือ8 การมอบอํานาจให

ทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตองใชแบบพิมพ

หนังสือมอบอํานาจของกรมที่ดินหรือหนังสือที่มีขอความชัดเจนเพียงพอใหทราบวาเปนการมอบ

อํานาจใหผูใดทําอะไร เพียงใด เกี่ยวกับที่ดินแปลงใด หรืออสังหาริมทรัพยอยางใด และควรมี

พยานอยางนอย 1 คน ถาผูมอบอํานาจพิมพลายนิ้วมือตองมีพยานลงลายมือช่ือรับรองไวดวย 2 

คน พยานตองลงลายมือช่ือเทานั้นจะพิมพลายนิ้วมือไมได   

 

                                                            

 7สําเรียง เมฆเกรียงไกร,  "เอกสารประกอบคําบรรยายเร่ืองกฎหมายนิติกรรมและสัญญา," คณะ

นิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542, หนา 39 (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

 8 "ระเบียบกรมท่ีดิน วาดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอื่น

เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2547," ราชกิจจานุเบกษา 121 ตอนพิเศษ 62 ง (4 มิถุนายน 2547): 1-13 
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ในกรณีหนังสือมอบอํานาจทําในตางประเทศ ควรใหสถานทูต สถานกงสุล โนตารีปบลิค 

(Notary Public) หรือบุคคลซึ่งกฎหมายแหงทองถิ่นระบุใหเปนผูมีอํานาจเปนพยานในเอกสารเปน

ผูรับรอง ในกรณีที่ไมมีผูรับรองดังกลาวขางตนใหอยูในดุลยพินิจของพนักงานเจาหนาที่ที่จะเช่ือถือ

ไดเพียงใด 

 

การขูดลบ ตก เติม หรือการแกไขเปล่ียนแปลงในส่ิงซ่ึงเปนสาระสําคัญของหนังสือมอบ

อํานาจ เชน เปล่ียนแปลงเลขเครื่องหมายของท่ีดินจนเปนเหตุใหเปล่ียนไปเปนคนละแปลงหรือ

เปล่ียนประเภทการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เชน จํานองเปนขายหรือขายฝาก เปนตน 

หนังสือมอบอํานาจนั้นยอมไมสมบูรณ เวนแตผูทําหนังสือมอบอํานาจจะไดลงลายมือชื่อกํากับไว

ทุกแหงที่มีการแกไขเปล่ียนแปลง และในกรณีที่ปรากฏวา การกรอกขอความในหนังสือมอบ

อํานาจแตกตางลายมือและใชน้ําหมึกตางสีกัน หรือเปนตัวพิมพบาง ตัวเขียนบาง ใหพนักงาน

เจาหนาที่ใชดุลยพินิจที่จะไมรับทําใหไดจนกวาคูกรณีจะไดแสดงหลักฐานวาเปนขอความตรงตาม

ความประสงคของผูมอบอํานาจ และใหบันทึกคํารับรองของคูกรณีในการที่จะรับผิดชอบกันเองไว

เปนหลักฐานดวย 

 

สําหรับกรณีที่มีการแกไขหนังสือมอบอํานาจ ผูเขียนเห็นวา หากพบขอผิดพลาดที่เกิดข้ึน

ในหนังสือมอบอํานาจกอนขอจดทะเบียน และ ยังสามารถแกไขใหถูกตองได ผูมอบอํานาจควรทํา

หนังสือมอบอํานาจข้ึนใหม โดยระบุใหถูกตองตามเจตนาของตนและลงลายมือชื่ออีกคร้ัง จะเปน

การดีกวาที่แกไขลงในหนังสือมอบอํานาจฉบับเดิม เพราะอาจจะเปนไปไดที่ผูรับมอบอํานาจ

ดําเนินการแกไขเองและปลอมลายมือชื่อของผูมอบอํานาจ ซึ่งเจาพนักงานที่ดินเองก็ไมใช

ผูเช่ียวชาญ หรือ ตรวจสอบไดดวยตาเปลา และ กรณีที่ขอความในหนังสือมอบอํานาจแตกตาง

ลายมือและใชน้ําหมึกตางสีกัน หรือเปนตัวพิมพบาง ตัวเขียนบาง ผูเขียนเห็นวา เจาพนักงานที่ดิน

ไมควรดําเนินการจดทะเบียนใหตามที่ระบุในหนังสือมอบอํานาจ เหตุเพราะเปนการผิดวิสัยที่

จัดเตรียมและทําหนังสือเพื่อมาติดตอราชการซึ่งควรจะทําใหระเบียบเรียบรอย อานเขาใจไดงาย  

 

 เมื่อมีการมอบอํานาจทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม พนักงานเจาหนาที่จะตอง

ตรวจสอบในรายละเอียดในหนังสือมอบอํานาจตามที่กําหนดไวในขอ 10 ของระเบียบกรมที่ดิน วา

ดวยการมอบอํานาจใหทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือกิจการอ่ืนเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย

ลงวันที่ 19 พฤษภาคม พ.ศ. 2547ดังตอไปนี้  
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- ตรวจเลขเครื่องหมายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนที่ปรากฏในหนังสือ

มอบอํานาจวาตรงกับเคร่ืองหมายที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืนที่จะขอ

ทําธุรกรรมนั้นหรือไม  

 

- ตรวจสอบช่ือ ชื่อสกุล อายุ ชื่อบิดามารดาของผูมอบอํานาจและบัตรประจําตัว

หรือสําเนาภาพถายบัตรประจําตัวที่ผูมอบอํานาจรับรองความถูกตองวาตรง

กับหลักฐานเดิมหรือไม 

 

- ตรวจสอบอํานาจทําการวามอบอํานาจใหทํากิจการใดและชอบดวยกฎหมาย

หรือไม โดยการตรวจสอบอํานาจในการขอจดทะเบียนนั้น พนักงานเจาหนาที่

ตองพิจารณาโดยเครงครัดตามตัวอักษร 

 

- ตรวจสอบลายมือชื่อของผูมอบอํานาจ โดยพนักงานเจาหนาที่จะตรวจสอบ

จากเอกสารที่ปรากฏในสารบบ เจาหนาที่ ผูตรวจสอบลายมือชื่อมิใช

ผูชํานาญการพิเศษโดยเฉพาะ การตรวจสอบจึงตองใชความระมัดระวังอยาง

วิญูชนจะพึงกระทําได ถาไมแนใจหรือมีเหตุอันควรสงสัยแลว ก็ไมสามารถ

รับเร่ืองไวดําเนินการได โดยใหพนักงานเจาหนาที่ตองช้ีแจงเหตุผลใหคูกรณี

ทราบวาลายมือช่ือนั้นผิดเพี้ยนกันอยางใด การตรวจสอบลายมือช่ือนั้น มี

ปญหาในทางปฏิบัติมาก ทั้งนี้เพราะ การขอจดทะเบียนคราวหนึ่ง อาจจะหาง

กันนานป ลายมือช่ือยอมแตกตางกันไปได พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจดวย

ความละเอียดรอบคอบ 

 

- อากรแสตมปปดครบถวนตามประมวลรัษฎากรหรือไม ถาไมปดหรือปดไมครบ

ตองใหจัดการปดเสียใหครบถวน โดยสัญญาตัวแทนมอบอํานาจเฉพาะการ

จะตองปดอากรแสตมป 10 บาท หากเปนกรณีเปนสัญญาตัวแทนที่มอบ

อํานาจใหเปนการทั่วไป จะตองปดอากรแสตมป 30 บาท 

 

การมอบอํานาจใหมาทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับที่ดินนั้น แมวาจะมีผลดีแกราษฎรในดานการ

บริการและอํานวยความสะดวกก็ตาม แตในบางคร้ังเจาหนาที่ซึ่งรับดําเนินการใหตองไดรับ

ผลกระทบกระเทือน เนื่องมาจากการทุจริตเกี่ยวกับหนังสือมอบอํานาจ เปนตนวา ปลอมลายมือ
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ชื่อผูมอบอํานาจ หรือนําหนังสือมอบอํานาจซ่ึงผูมอบอํานาจลงชื่อไวอยางเดียว นํามากรอก

ขอความลงไปโดยทุจริต ดังนั้น เพื่อเปนการปองกันการทุจริตเกี่ยวกับหนังสือมอบอํานาจ ในทาง

ปฏิบัติแลว พนักงานเจาหนาที่ จะใหคูกรณีอีกฝายหนึ่งบันทึกรับรองความเสียหายอันจะพึงเกิด

จากการทํานิติกรรม ในเร่ืองรูจักเจาของที่ดินและที่ต้ังของที่ดิน การที่รับซื้อหรือรับจํานองโดย

ละเลยการสืบสวนใหรูความจริงดังกลาว นับวาเปนความประมาทเลินเลออยางรายแรง คร้ันเมื่อ

เกิดเร่ืองเสียหายข้ึนแลว กลับซัดทอดความผิดใหเจาหนาที่ นับวาเปนการไมชอบดวยเหตุผลและ

ความเปนธรรม9 

 

  ข)  สอบสวนและตรวจสภาพที่ดิน ที่ดินที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียน

นั้น พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนคูกรณีเพื่อใหทราบวาเปนที่ดินประเภทใด อยูในตําแหนงใด มี

ส่ิงปลูกสรางต้ังอยูบนที่ดินหรือไม ถาหากมีส่ิงปลูกสราง ส่ิงปลูกสรางนั้นเปนชนิดประเภทใด 

พนักงานเจาหนาที่ตองระบุไวดวย  ดวย เชน บานเดี่ยว ทาวนเฮาส หองแถว ตึกแถว พรอมระบุ

จํานวนช้ันจองส่ิงปลูกสรางนั้นๆ หรือ โรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ (โรงจอดรถ โรงภาพยนตร 

ภัตราคาร สระวายน้ํา สนามเทนนิส เปนตน) ในกรณีที่พนักงานเจาหนาที่เห็นเปนการสมควร 

พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจใหคูกรณีนําพนักงานเจาหนาที่หรือเจาหนาที่อ่ืนไปตรวจสภาพของ

ที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน โดยคูกรณีเปนผูออกคาใชจายเองก็ได 
  
  ค) สอบสวนในเร่ืองการหลีกเลี่ยงกฎหมาย เชน การไดมาซ่ึง

ที่ดินเพ่ือประโยชนแกบุคคลตางดาว  พนักงานเจาหนาที่ตองสอบสวนการขอจดทะเบียนของ

คูสัญญาวามีพฤติการณที่ไมสุจริต หรือ มีเจตนาท่ีหลีกเล่ียงกฎหมายหรือไม เชน  เจตนาขาย แต

มาขอจดทะเบียนให เพื่อหลีกเล่ียงการเสียคาธรรมเนียม หรือ ที่ดินมีขอกําหนดหามโอนเปน

ระยะเวลา 10 ป แตนํามาขอจดทะเบียนโดยอางวาเปนการโอนทางมรดกเพื่อหลีกเล่ียงขอกําหนด

หามโอน หรือ การถือครองท่ีดินแทนหรือเพื่อประโยชนของคนตางดาว เปนตน  

 

ในการสอบสวนเร่ืองการไดมาซึ่งที่ดินเพื่อประโยชนแกบุคคลตางดาว มีปญหาที่ตอง

พิจารณาวา หากเปนหญิงที่มีคูสมรสเปนชาวตางดาว หรือบุตรของชาวตางดาวที่มีสัญชาติไทยขอ

ไดมาซึ่งที่ดินจะถือวาเปนการถือครองที่ดินแทนคนตางดาวหรือไม เร่ืองนี้นั้น กระทรวงมหาดไทย

                                                            

 
9
 อมรา สาขากร, "การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย," (วิทยานิพนธหลักสูตร

นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 87 
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ไดออกระเบียบเพื่อวางหลักเกณฑใหพนักงานเจาหนาที่ถือปฏิบัติ10 โดยหลักแลว คนไทยที่มีคู

สมรสทั้งที่ชอบและมิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว มีสิทธิรับโอนที่ดินในฐานะท่ีเปนสินสวนตัว 

(กรณีมีคูสมรสที่ชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) และในฐานะที่เปนทรัพยสวนตัว (กรณีมีคู

สมรสที่มิชอบดวยกฎหมายเปนคนตางดาว) ไดโดยไมจํากัดจํานวนเนื้อที่ แตทั้งนี้ คูสมรส

ชาวตางชาติทั้งที่ชอบดวยกฎหมายและมิชอบดวยกฎหมายและคนไทยที่ขอจดทะเบียนจะตอง

ยืนยันเปนลายลักษณอักษณรวมกันวาเงินที่นํามาซ้ือนั้นเปนสินสวนตัว หรือ ทรัพยสินสวนตัวของ

คูสมรสชาวไทย 

 

สวนกรณีของผูเยาว พนักงานเจาหนาที่จะสอบสวนการหลีกเล่ียงกฎหมายเชนกัน การที่

บิดามารดาซึ่งคนตางดาวใหเงินบุตรที่มีสัญชาติไทยนําไปซ้ือที่ดิน เปนเร่ืองหนาที่ทางศีลธรรมท่ี

บิดามารดาพึงมีตอบุตร การที่บิดามารดามีสวนไดรับประโยชนในที่ดินรวมกับบุตรก็เปนเร่ืองหนาที่

ทางศีลธรรมที่บุตรพึงมีตอบิดามารดา จึงนาจะอนุญาตใหบุตรซ้ือที่ดินได11  

  

  ง) การกําหนดทุนทรัพยสําหรับเสียคาธรรมเนียม  ความหมาย

ของคําวา "ทุนทรัพย" ตามประมวลกฎหมายที่ดิน หมายถึง จํานวนเงินที่ต้ังเปนเกณฑเพื่อเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน มิใชจํานวนเงินเปน

ทุนทรัพยในการประกอบกิจการคา12  

 

 เหตุที่ตองใหอํานาจและหนาที่แกพนักงานเจาหนาที่ในการสอบสวนทุนทรัพย ก็เพื่อ

ปองกันมิใหคูกรณีที่มาขอจดทะเบียนรวมกันแสดงราคาทุนทรัพยตํ่ากวาความเปนจริง ซึ่งจะสงผล

ใหเสียคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนนอยลง ดังนั้นเพื่อเปนการรักษาผลประโยชนและความ

ถูกตองในการจัดเก็บรายไดของรัฐ พนักงานเจาหนาที่ตองเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2541) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ ดิน  พ.ศ . 2497 เฉพาะที่ เกี่ยวกับการเรียกเก็บ

คาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม คาธรรมเนียมเบ็ดเตล็ด และคาใชจายเกี่ยวกับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยพนักงานเจาหนาที่จะคิดขอ 2 (7) ของกฎกระทรวงขางตน

                                                            

 
10

 กระทรวงมหาดไทย, "หนังสือดวนที่สุด ที่ มท 0710/ว 792," 23 มีนาคม 2542  

 
11

 ภาสกร ชุณหอุไร, คําอธิบายประมวลกฎหมายที่ดิน, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2532), หนา 627 

 
12

 บรรจง ศ. นาคประดา, วิทยายุทธที่ดิน, พิมพคร้ังท่ี 4, (กรุงเทพฯ: นิติบรรณาการ, 2538), หนา 
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กําหนดใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่มีทุนทรัพย รอยละ 2 จาก

ราคาประเมินทุนทรัพยตามที่คณะกรรมการกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยกําหนดไว 

 

  จ) เรียกบุคคลท่ีเกี่ยวของมาใหถอยคําหรือสงเอกสาร  ในการใช

อํานาจและปฏิบัติหนาที่เกี่ยวกับการสอบสวนสิทธิ พนักงานเจาหนาที่อาจจะตองการทราบ

ขอเท็จจริงตลอดจนรายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนคร้ังนั้น จึงจําเปนตองเรียกบุคคลที่

เกี่ยวของซึ่งอาจจะไมใชคูกรณีหรือผูที่มีสวนไดสวนเสียมาใหถอยคํา หรือ ใหสงเอกสารหลักฐานที่

เกี่ยวของ เชน พินัยกรรม สัญญาเชา สัญญาจะซื้อจะขาย หรือ เอกสารใดๆ ที่เกี่ยวกับที่ดินแปลง

นั้น ดังนั้น มาตรา 74 แหงประมวลกฎหมายที่ดินจึงไดใหอํานาจพนักงานเจาหนาที่ในการเรียก

บุคคลที่เกี่ยวของมาใหถอยคําหรือสงเอกสาร ที่เกี่ยวของตามความจําเปน  

 

 หากผูใดฝาฝน หรือ ไมปฏิบัติตามที่พนักงานเจาหนาที่มีคําส่ังเกี่ยวกับการเรียกมาให

ถอยคํา หรือสงเอกสาร บุคคลผูนั้นมีความผิดตามมาตรา 109 ประมวลกฎหมายที่ดินตองระวาง

โทษปรับไมเกินสองพันบาท หรือจําคุกไมเกินสามเดือน หรือทั้งปรับทั้งจํา 

 
  1.2.2  การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง 
 

  เมื่อพนักงานเจาหนาที่สอบสวนเร่ืองที่กลาวมาแลวขางตน พนักงานเจาหนาที่

จะจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหระหวางคูกรณีโดยระบุถึงรายละเอียดตางๆ ตามที่สอบสวน 

(มาตรา 75 แหงประมวลกฎหมายยที่ดิน) โดยพนักงานเจาหนาที่จะตองปฏิบัติตามขอ 4 ของ 

กฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติใหใชประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 คือ หากเปนนิติกรรมที่เปนเอกสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 3 

กรมที่ดินไดจัดทําแบบพิมพของสัญญาแตละเร่ืองไวแลว เมื่อมีผูมาขอจดทะเบียนประเภทใด 

พนักงานเจาหนาที่ก็สามารถนําแบบพิมพของสัญญาประเภทนั้นมากรอกขอความไดเลย และให

ทําเปนคูฉบับเพื่อเก็บไว ณ สํานักงานที่ดิน 1 ฉบับ และมอบใหเปนผูฝายอีก 1 ฉบับ หรือ 2 ฉบับ 

แลวแตกรณี แตปกติพนักงานเจาหนาที่จะทําสัญญา 3 ฉบับ  
 

 สําหรับการจดทะเบียนสิทธิตางๆ เกี่ยวกับที่ดิน เชน ภาระจํายอม สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนือ

พื้นดิน เปนตน พนักงานเจาหนาที่จะทําในรูปแบบบันทึกขอตกลงใหคูกรณี โดยทําบันทึกขอตกลง

เพียง 1 ฉบับ เพื่อเก็บไว ณ สํานักงานที่ดินเทานั้น  
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เม่ือกรอกขอความในสัญญาหรือบันทึกขอตกลงเรียบรอย พนักงานเจาหนาที่ตองให

คูกรณีลงนามในสัญญาหรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณี ในกรณีผูขอไมสามารถลงลายมือชื่อไดให

พิมพลายนิ้วมือของบุคคลดังกลาวลงไวแทนการลงลายมือช่ือ โดยพิมพนิ้วหัวแมมือซายลงไวให

เห็นเสนลายมือชัดเจนแลวเขียนกํากับวาเปนลายนิ้วหัวแมมือซายของผูใด หากหัวแมมือซายของผู

ขอพิการหรือลางเลือน ใหใชลายพิมพหัวแมมือขวาแทน แลวหมายเหตุไวดวยวาเปนลาย

นิ้วหัวแมมือขวาของผูใด ถาในชองลงลายมือช่ือของผูขอไมมีเนื้อที่เพียงพอ ใหพิมพลายนิ้วมือของ

ผูขอไวในที่วางแหงอ่ืนในคําขอนั้นก็ได แตใหมีเคร่ืองหมาย เชน ลูกศรชี้ไปใหรูวาเปนลายนิ้วมือ

ของผูใด 
 

  1.2.3 การจดทะเบียน 
 

  เมื่อทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงเสร็จแลว พนักงานเจาหนาที่จะยอความ

เฉพาะที่สําคัญของสัญญาหรือบันทึกขอตกลงจดลงในสารบัญของโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชนฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดินใหมีขอความตรงกัน และกอนลงนามจด

ทะเบียนและประทับตราตําแหนงในหนังสือสัญญาและบันทึกขอตกลงรวมทั้งสารบัญจดทะเบียน 

พนักงานเจาหนาที่จะตองดําเนินการดังนี้  

 

- ตรวจสอบสาระสําคัญที่พนักงานเจาหนาที่ไดสอบสวนตามขอ 1.2.1 ขางตน

ใหถูกตอง   
 

- ตรวจสอบสารบบ ประวัติความเปนมาของที่ดิน และอสังหาริมทรัพยที่ผูขอ

ประสงคจะจดทะเบียน ชื่อเจาของที่ดิน อายุ ชื่อบิดามารดา 
 

- ตรวจสอบลายมือชื่อหรือลายพิมพนิ้วมือของผูขอจดทะเบียนในคําขอจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือในหนังสือมอบอํานาจ แลวแตกรณี 
 

- ตรวจสอบบัญชีอายัดวามีการอายัดที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะ

ขอจดทะเบียนหรือไม ประการใด 
 

- ตรวจสอบการหามโอนวาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ผูขอประสงคจะขอจด

ทะเบียนมีกฎหมายใดบัญญัติเปนการหามโอนไวหรือไม ประการใด 
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 หากพนักงานเจาหนาที่เห็นวาถูกตองครบถวน พนักงานเจาหนาที่จะลงลายมือชื่อ พรอม

ทั้งประทับตราประจําตําแหนงลงบนลายมือช่ือในทายสัญญาหรือบันทึกขอตกลงแลวแตกรณี หาก

มีการระบุจํานวนเงินไวในสัญญาหรือบันทึกขอตกลง พนักงานเจาหนาที่ตองประทับตราประจํา

ตําแหนงลงบนจํานวนเงินที่ระบุไวดวย และลงลายมือช่ือ พรอมทั้งประทับตราประจําตําแหนงใน

เอกสารสิทธิทั้งฉบับสํานักงานที่ดินและฉบับเจาของที่ดิน13 เมื่อเสร็จเรียบรอย ก็จะมอบเอกสาร

สิทธิในที่ดินใหแกคูกรณีที่เกี่ยวของตอไป 

 
2. การใหเอกชนเขามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในปจจุบัน 
 

 แตเดิม ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย พนักงานเจาหนาที่

เปนผูที่มีอํานาจและหนาที่ในทุกข้ันตอนของการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามกฎระเบียบที่

วางหลักเกณฑและวิธีการจดทะเบียน โดยพนักงานเจาหนาที่จะเปนผูกรอกแบบคําขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมสําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน (ท.ด. 1) และสําหรับที่ดินที่ยังไมมีโฉนดที่ดินและ

อสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน (ท.ด. 1 ก) และ การจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหแกคูกรณีที่มาขอ

จดทะเบียน  

 

จนกระทั่งในป พ.ศ. 2547 กรมที่ดินไดมีนโยบายสงเสริมใหภาคเอกชนหรือประชาชน

ทั่วไปมีสวนรวมในการบริการ  การขอจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเกี่ยวกับที่ ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยอื่น โดยการเปดโอกาสใหองคกรเอกชนหรือประชาชนทั่วไปจัดเตรียมคําขอ 

สัญญาหรือบันทึกขอตกลงกอนยื่นขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ และ ไดอนุมัติแผนปฏิบัติ

การกรณีการใหภาคเอกชนจัดเตรียมคําขอ  สัญญาและ บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม  

 

เพื่อเปนการวางหลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการดังกลาวนี้ กรมที่ดินจึงไดออกระเบียบ

กรมที่ดิน วาดวยการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญา

หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน มา

กําหนดหลักเกณฑวิธีการในการใหบริการกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เกี่ยวกับที่ดิน

หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนที่องคกรเอกชนหรือประชาชนทั่วไปไดจัดเตรียมคําขอ  สัญญาหรือบันทึก

                                                            

 
13

 อมรา สาขากร, "การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย," (วิทยานิพนธหลักสูตร

นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2525), หนา 103 
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ขอตกลงกอนมาจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่  ลงวันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ. 2547 (โปรดดู

ภาคผนวก ก)  

 

นอกจากนี้ กรมที่ดินยังไดออกประกาศกรมที่ดิน เร่ือง การใหภาคเอกชนหรือประชาชน

ทั่วไปมีสวนรวมในการจัด เตรียมคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนกับพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ลง

วันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ. 2547 (โปรดดูภาคผนวก ข)  

 
3. หลักเกณฑและวิธีการใหเอกชนมีสวนรวม 
 

 จากระเบียบกรมที่ดินวาดวยการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการ

จัดเตรียม คําขอ  สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน

หรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน และประกาศกรมที่ดินเกี่ยวกับเร่ืองนี้ แสดงใหวาภาครัฐไดมีการเปด

โอกาสใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย และ

พยายามสรางความชัดเจนและแนวทางปฏิบัติใหแกพนักงานเจาหนาที่เพื่อทําความเขาใจในเร่ือง

นี้ดวย ซึ่งถือวาเปนเร่ืองที่ดีแกภาคเอกชนเม่ือรัฐเองไดมีแนวโนมที่สงเสริมและสนับสนุน เมื่อ

พิจารณาระเบียบกรมที่ดินและประกาศกรมที่ดิน สามารถสรุปไดขอบเขตหลักเกณฑและวิธีการใน

การใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนไดดังนี้ 

 

 1. ภาคเอกชนที่สามารถมีสวนรวมในการจดทะเบียนไดนั้น จะตองไมใชสวน

ราชการตามที่ไดถูกกําหนดไวในพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผนดิน พ.ศ. 2534 ซึ่งได

แบงสวนราชการออกเปน 3 สวนคือ 1.) สวนกลาง ประกอบดวย สํานักนายกรัฐมนตรี กระทรวง 

หรือทบวงซ่ึงมีฐานะเทียบเทากระทรวง ทบวง ซึ่งสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรีหรือกระทรวง กรม หรือ

สวนราชการที่เรียกชื่ออยางอ่ืนและมีฐานะเปนกรม ซึ่งสังกัดหรือไมสังกัดสํานักนายกรัฐมนตรี 

กระทรวงหรือทบวง 2.) สวนภูมิภาค ประกอบดวยจังหวัดและอําเภอ และ 3.)  สวนทองถิ่น 

ประกอบดวย องคการบริหารสวนจังหวัด เทศบาล สุขาภิบาล และราชการสวนทองถิ่นอ่ืนตามที่มี

กฎหมายกําหนด 

 

 ระเบียบและประกาศของกรมที่ดินที่เกี่ยวของกับการใหเอกชนมีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยนั้น ไมไดกําหนดหรือระบุคุณสมบัติของเอกชน
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ที่สามารถมีสวนรวมในการจดทะเบียนตามประกาศนี้ ดังนั้น ทั้งนิติบุคคลไมจํากัดประเภทธุรกิจ 

และ ประชาชนโดยทั่วไปจึงถือวาเปนภาคเอกชนที่สามารถมีสวนรวมในการจดทะเบียนได  

 

2. การมีสวนรวมของเอกชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยตามประกาศกรมที่ดินดังกลาว ไมไดเปดโอกาศใหเอกชนมีสวนรวมไดในทุก

ข้ันตอนของการจดทะเบียน เอกชนสามารถมีสวนรวมในการจดทะเบียนไดดังนี้ 

 

- การจัดเตรียมคําขอ   เอกชนสามารถกรอกขอมูลลงในแบบคําขอจด

ทะเบียนกอนที่นํามาจดทะเบียน ณ สํานักงานที่ดินไดเอง โดยกรอกลงในแบบ 

ท.ด. 1 สําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดิน หรือ แบบ ท.ด. 1ก สําหรับที่ดินที่ยังไมมี

โฉนดที่ดินและอสังหาริมทรัพยอยางอ่ืน หรือ แบบ ท.ด. 8 สําหรับการโอน

มรดกจากเจามรดกไปยังทายาท หรือ แบบ ท.ด. 9 กรณีผูจัดการมรดกโอน

มรดกไปยังทายาท หรือ การจดทะเบียนตามคําส่ังศาล เปนตน โดยขอมูลที่

เอกชนจะตองกรอกลงในแบบคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมมี

รายละเอียดเกีย่วกับ วันที่ขอจดทะเบียน ประเภทการจดทะเบียน รายละเอียด

เกี่ยวกับที่ดินแปลงที่จะขอจดทะเบียน ชื่อผูโอนและผูรับโอน รวมถึงขอมูล

สวนตัวของทั้งสองฝาย ราคาทุนทรัพย คํารับรองของผูขอ เปนตน  

 

- จัดเตรียมสัญญา   สัญญาที่เอกชนจัดเตรียมมาเองสามารถใชแบบของทาง

ราชการหรือรูปแบบสัญญาท่ีคูสัญญาทําข้ึนเองก็ได หากใชแบบของทางกรม

ที่ดิน คูสัญญาจะตองกรอกขอความลงในสัญญาใหถูกแบบที่กําหนดไว เชน 

แบบ ท.ด. 13 สําหรับสัญญาซ้ือขายที่ดิน แบบ ท.ด. 14 สําหรับสัญญาให 

แบบ ท.ด. 15 สําหรับสัญญาจํานอง แบบ ท.ด. 36 สําหรับสัญญาเชา เปนตน  

 

- จัดเตรียมบันทึกขอตกลง การจัดเตรียมบันทึกขอตกลงมีหลักเกณฑ

เชนเดียวกับการจัดเตรียมสัญญา คือ สามารถจัดทําบันทึกขอตกลงโดยใช

แบบของกรมที่ดินหรือจัดทําตามรูปแบบของตนเองก็ได ซึ่งแบบของกรมทีดิ่นที่

ใชในรูปของบันทึกขอตกลง คือ แบบ ท.ด. 16  
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3. สัญญาหรือบันทึกขอตกลงที่คูกรณีจัดทํามาโดยใชแบบของกรมที่ดิน คูกรณี

หรือผูรับมอบอํานาจตองลงลายมือชื่อในคําขอ สัญญาหรือบันทึกขอตกลงน้ันตอหนาพนักงาน

เจาหนาที่ แตถาเปนกรณีที่คูกรณีไดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตามแบบของคูกรณีและลง

ลายมือชื่อคูกรณีแลวมาย่ืนดวย  พนักงานเจาหนาที่จะนําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงนั้นแนบเปน

สัญญาหรือบันทึกขอตกลง ตอทายสัญญาหรือบันทึกของทางราชการ และจะตองมีขอตกลงวา  

"ขอตกลงอ่ืนใหเปนไปตามสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตอทาย" ดวย  โดยถือวาเปนสวนหนึ่งของ

สัญญาหรือบันทึกขอตกลงที่พนักงาน เจาหนาที่จัดทําให  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามกํากับ

รอยตอเทานั้น  และในสัญญาหรือในบันทึก   

 

4. กอนทําการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนและ

ตรวจสอบขอความที่ผูขอกรอกมานั้นถูกตองตรงกับความประสงคของผูขอ และ ความถูกตอง

ตามที่กฎหมายกําหนด หากเห็นวาขอความที่ผูขอกรอกมานั้นผิดพลาดคลาดเคล่ือนหรือไมตรงกับ

ความประสงคของผูขอ ก็ใหผูขอจัดการแกไขใหถูกตองหรือกรอกขอความเสียใหมใหตรงกับความ

ประสงค  หรือหากผูขอตองการใหพนักงานเจาหนาที่เปนผูกรอกขอความก็ดําเนินการใหได 

 
4. วิเคราะหปญหาการมีสวนรวมของเอกชนในปจจุบัน 
 
 4.1 การมีสวนรวมของเอกชนเปรียบเทียบกับตางประเทศ  
 
 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยไมไดนํา

หลักการเกี่ยวกับการจดทะเบียนแบบสิทธิ (Registration of Title) มาทั้งหมด ยังมีบางสวนที่การ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในบานเราที่มีลักษณะการจดทะเบียนแบบดีดคือ เอกสารสิทธิใน

ที่ดินไมถือเปนหลักฐานเด็ดขาดและไมสามารถเพิกถอนหักลางได และการจดทะเบียนสิทธิหรือนติิ

กรรมในแตละคร้ังตองข้ึนอยูกับความถูกตองของการจดทะบียนสิทธิและนิติกรรมในคร้ังกอน 

นอกจากนี้ ประเทศไทยไมมีหลักการใหความคุมครองผูที่ตองไดรับความเสียหายจากการจด

ทะเบียนหรือไมมีกองทุนประกันความเสียหายอยางเชนประเทศที่ใชระบบการจดทะเบียนสิทธิ เชน

ประเทศออสเตรเลียมีการกําหนดบทบัญัติเกี่ยวกับหลัก indefensibility ไวชัดเจนและมีการจัดต้ัง

กองทุนประกันความเสียหานดวย สวนประเทศอังกฤษนั้นแมจะไมไดมีการกําหนดหลัก 

indefensibility ไวชัดเจนใน Registration Act แตไดมีการกําหนดใหมีการจัดต้ังกองทุนประกัน

ความเสียเพื่อชดใชเยียวยาผูที่ตองไดรับความเสียหายจากการจดทะเบียน   
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 ในระบบการจดทะเบียนแบบสิทธินั้นจะมีนายทะเบียนซ่ึงเปนเจาหนาที่ที่ไดรับการ

แตงต้ังมอบหมายใหมีอํานาจในการลงรายละเอียดเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในแต

ละคร้ังเพื่อทําใหผลของนิติกรรมนั้นมีความสมบูรณ เมื่อพิจารณาถึงอํานาจหนาทีข่องนายทะเบียน 

จากการศึกษาพบวา นายทะเบียนตามระบบการจดทะเบียนแบบสิทธิในตางประเทศเชน 

ออสเตรเลีย อังกฤษ หรือประเทศแถบภูมิภาคเอเชียเพื่อบานเราเชน มาเลเซีย สิงคโปร นาย

ทะเบียนไมมีหนาที่และความรับผิดชอบหรือเขามามีสวนเกี่ยวของในการจัดเตรียมสัญญาเพื่อใช

ในการจดทะเบียน มีหนาที่เพียงจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรมเทานั้น แตมีบางประเทศ เชน 

ประเทศซูดาน ที่เจาหนาที่จะชวยเหลือใหคําแนะนําเกี่ยวกับการกรอกขอความหรือชวยกรอก

ขอความให แตก็เปนเร่ืองในทางปฏิบัติไมไดมีการกําหนดหนาที่ไวในกฎหมายแตอยางใด ดังนั้น 

ในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยคูกรณีจะไปติดตอวาจางทนายความหรือผูที่มีความ

เชี่ยวชาญที่ไดรับอนุญาตเพื่อดําเนินการแทนให  

 

 เมื่อพิจารณาแลวจะเห็นไดวาเอกชนในตางประเทศมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินอยางมาก โดยข้ันตอนที่เอกชนเขามามีสวนรวมนั้นจะเปนข้ันตอนการ

สอบสวนขอเท็จจริงและหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดินและตัวคูกรณีเพื่อจะไดนําขอมูลเหลานั้นมา

จัดเตรียมสัญญาใหคูกรณีทั้งสองฝายตอไป เหตุที่เปนเชนนี้เนื่องจากประชาชนในประเทศเหลานั้น

มีความคิดที่วาการเขาทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นเปนเร่ืองที่ตองใหความสําคัญและ

ตองพิจารณาอยางรอบคอบ เพราะอสังหาริมทรัพยเปนทรัพยที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจ ยิ่งหากเปน

การซื้อเพื่ออยูอาศัยหรือพัฒนาที่ดินเพื่อการอยูอาศัยแลว ยิ่งเหมือนเปนการลงทุนในระยะยาว 

ดังนั้นหากไดรับคําปรึกษา คําแนะนํา หรือใหผูที่ความรูความเชี่ยวชาญเปนผูดําเนินการใหจะเปน

การรักษาผลประโยชนใหแกตนเอง รวมทั้งเปนการปองกันปญหาที่อาจจะเกิดข้ึนในอนาคต 

 

 สําหรับประเทศที่ใชระบบการจดทะเบียนแบบดีดเชน หลายๆ มลรัฐในประเทศ

สหรัฐอเมริกา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย ทนายความไดเขามามี

สวนเกี่ยวของอยางมาก ซึ่งผูเขียนไดขอสังเกตจาการศึกษาวา การจดทะเบียนแบบดีดนั้นไมไดเปน

รับรองวาการจดทะเบียนในคร้ังกอนนั้นจะเปนการถูกตองและการจดทะเบียนนั้นไมถือวาเปน

หลักฐานเด็ดขาดที่แสดงถึงการไดมาซ่ึงสิทธิ ดังนั้นผูไดรับโอนสิทธิในที่ดินอาจจถูกเพิกถอนสิทธิได

ทุกเมื่อ นอกจากนี้ บันทึกเกี่ยวกับการจดทะเบียนแบบดีดนั้นมีเอกสารและรายละเอียดที่เกี่ยวของ

มาก ดังนั้น หากผูซื้อจะตองมาคนหาเอกสารเองเพื่อตรวจสอบขอเท็จจริงและความถูกตอง
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เกี่ยวกับที่ดินจะเปนการเสียเวลาและอาจจะความรูความเขาใจในรายละเอียดที่ตองพิจารณา

ตรวจสอบขอเท็จจริงและความถูกตอง ผูซื้อจึงไดวาจางทนายความเปนผูดําเนินการให  
 

 นอกจากนี้ ยังมีการจัดต้ังคนกลางข้ึนมาเพื่อดูแลผลประโยชนของคูสัญญาทั้งสองฝาย 

(Escrow Agent) โดยเปนผูที่ดูแลและรักษาทรัพยสินของคูสัญญาไวจนกวาคูสัญญาทั้งสองฝาย

จะไดปฏิบัติตามหนาที่ที่กําหนดไวในสัญญาครบถวน คนกลางผูดูแลผลประโยชนจึงจะสงมอบ

เอกสารหรือทรัพยสินที่ถือไวใหแกคูสัญญาฝายที่ตองไดรับตอไป และเพื่อเปนการประกันความ

เส่ียงที่อาจเกิดข้ึนกับที่ดิน ไดมีธุรกิจประกันภัยความเส่ียงเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน โดยรับประกันภัย

สัญญาวาจะรับประกันรับรองและชดใชแกเจาของที่ดิน หรือ ผูทรงสิทธิในที่ดิน หรือ ผูมีสวนไดเสีย

ในที่ดิน ในความสูญเสีย หรือ ความเสียหายอันมีสาเหตุขอผิดพลาดหรือขอบกพรองในการไดสิทธิ

ในทรัพยสิน ความผิดพลาดหรือไมถูกตองในการตรวจสอบ สืบคนขอมูลเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน จะ

เห็นไดวาในประเทศสหรัฐอเมริกาเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยางมาก 

เกือบจะทุกข้ันตอนในการจดทะเบียนทนายความจะมีสวนเก่ียวของ ทั้งนี้ วัฒนธรรมของประเทศ

เขาไดสงเสริมในประชาชนมีความรูความเช่ียวชาญเฉพาะทางเพื่อสรางบุคคลาการที่มีความ

เชี่ยวชาญเฉพาะดาน 
 

 สําหรับอีกประเทศที่ใชระบบการจดทะเบียนแบบดีดที่เอกชนมีบทบาทอยางมากในการ

ทํานิติกรรม คือ  ประเทศฝร่ังเศส โดยการจัดทําสัญญาเพื่อนํามาจดทะเบียนนั้น กฎหมายกําหนด

ตัวบุคคลที่มีหนาที่ในการจัดทําสัญญาใหแกคูกรณีเพื่อนํามาจดทะเบียนซึ่งเรียกวา โนแตร 

(Notaire) ดังนั้นหากประชาชนประสงคจะทํานิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย คูสัญญาทั้งสอง

ฝายจะตองติดตอโนแตรและมอบหมายใหโนแตรจัดทําสัญญาให ซึ่งกอนที่จะจัดเตรียมสัญญาให

คู สัญญาทั้งสองฝายลงลายมือชื่อนั้น โนแตรมีหนาที่ตรวจสอบวาคู สัญญาเปนตัวจริง มี

ความสามารถในการทํานิติกรรมนั้นและตรวจสอบความถูกตองของเอกสารตาง ๆ ตรวจสอบ

หลักฐานที่ใชพิสูจนสิทธิในที่ดินเพื่อใหแนใจวาผูขายเปนผูมีสิทธิในที่ดินจริง ดูวาไมมีปญหาอ่ืนใด

เกิดข้ึน เม่ือคูสัญญาทั้งสองฝายลงลายมือชื่อแลว โนแตรจะจัดสงสัญญาไปจดทะเบียนตอ

สํานักงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

 การที่ประเทศฝร่ังเศสไดกําหนดใหโนแตรเปนผูมีหนาที่จัดทํานั้นเพื่อขจัดขอบกพรองใน

การจดทะเบียบแบบดีดมิไดเปนการรับรองวาสิทธิการไดมาในที่ดินที่จดทะเบียนนั้นจะเปนสิทธิที่

เด็ดขาดไมสามารถเพิกถอนหักลางได ดังนั้น ประเทศฝร่ังเศสจึงกําหนดใหโนแตรนั้นมีสถานะเปน

เจาพนักงานจัดหาหลักฐานแหงนิติกรรมซึ่งมีคาในทางพยานหลักฐานเปนพิเศษเพราะศาลจะตอง
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รับฟงเปนที่ยุตินั้น เวนแตจะนําเขาสูกระบวนการพิสูจนหักลางวาทําปลอมข้ึน ซึ่งเปนกระบวนการ

ที่สลับซับซอนและออกแบบไวเปนการปองกันมิใหมีการกลาวอางกันโดยงายวาทํานิติกรรมปลอม

ข้ึนลอยๆ14 
 

 การมีสวนรวมของเอกชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยใน

ตางประเทศจะมีองคกรหรือหนวยงานท่ีควบคุมดูแลการปฏิบัติหนาที่ของเอกชนเหลานั้น ไมวาจะ

เปนทนายความ ผูเช่ียวชาญที่ไดรับอนุญาต หรือ บุคคลที่ไดรับการแตงต้ังจากรัฐ นอกจากนี้ยังได

มีการกําหนดคุณสมบัติ จรรยาบรรณในการทําหนาที่ ดังนั้น บุคคลที่ไดรับอนุญาตไมสามารถ

ปฏิบัติหนาที่ตามอําเภอใจ โดยจะตองคํานึงถึงผลประโยชนของลูกความและปฏิบัติตามขอบังคับ

ที่หนวยงานหรือองคกรที่มีอํานาจควบคุมดูแลกําหนดไว เพราะหากไมปฏิบัติตามกฎขอบังคับ 

การกระการอยางใดอยางหนึ่งเปนเหตุใหลูกความไดรับความเสียหาย ทนายความหรือบุคคล

ผูเชี่ยวชาญที่ไดรับอนุญาตอาจจะถูกลงโทษจากหนวยงานหรือองคกรที่มีอํานาจควบคุมดูแล    

 

 เมื่อพิจารณาถึงการมีสวนรวมของเอกชนในกระบวนการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน

ประเทศไทย มีประชาชนไดติดตอทนายความหรือนายหนาหรือบุคคลที่มีความเช่ียวชาญให

ดําเนินการตรวจสอบขอเท็จจริงและหลักฐานตางๆ ที่เกี่ยวกับที่ดินและจัดเตรียมเอกสารสัญญา

เพื่อนําไปจดทะเบียน เม่ือเปรียบเทียบความเชี่ยวชาญของบุคคลากรในประเทศไทยกับ

ตางประเทศนั้น ทนายความในบานเรายังขาดความรูความเชี่ยวชาญในธุรกิจอสังหาริมทรัพยและ

ยังไมมีการสงเสริมสนับสนุนเพื่อสรางผูเชี่ยวชาญข้ึนมาเพื่อตอบสนองความตองการของตลาดที่มี

การขยายตัวมากข้ึน สวนในตางประเทศนั้นมีการสงเสริมใหคนมีความเชี่ยวชาญเฉพาะดาน

เนื่องจากมีแนวความคิดวา หากมีความรูเพียงเร่ืองใดเร่ืองหนึ่งที่รูและเขาใจอยางถองแทแลว จะ

สงผลใหการทํางานของคนเหลานั้นกอใหเกิดประโยชนแกสวนรวม 

 

  แตในประเทศไทยไมมีบทบัญญัติกฎหมายที่ควบคุมดูแลทนายความ หรือ ผูเช่ียวชาญที่

ไดรับอนุญาตเหลานี้โดยเฉพาะอยางเชนในตางประเทศ นอกจากนี้ เจาพนักงานที่ดินมีหนาที่

ความรับผิดชอบในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมาก โดยเจาพนักงานที่ดินมีหนาที่เกี่ยวของ

กับการจดทะเบียนในทุกข้ันตอนและตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่ 7 พ.ศ. 2497 และ

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 2526 เกี่ยวกับการจดทะเบียสิทธิและนิติกรรม ไมวาจะเปนการ

                                                            

 
14

 กิตติศักด์ิ ปรกติ และคณะ,  แนวทางการรับรองและพัฒนาวิชาชีพ “โนตารีปบลิก” ในประเทศไทย, 

(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพเดือนตุลา, 2548) หนา 87 - 88  
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สอบสวนสิทธิ สอบสวนความสมบูรณของนิติกรรม สอบสวนการไดมาซึ่งที่ดินแทนคนตางดาว การ

จัดเตรียมเอกสารสัญญา และการจดทะเบียน จะเห็นไดวาเจาพนักงานที่ดินของไทยเรานั้นมี

ภาระหนาที่มากกวาเจาพนักงานที่ดินในประเทศอื่นๆ  
  

 4.2 ขอบกพรองระเบียบและประกาศของกรมท่ีดินเกี่ยวกับการใหเอกชนมี
สวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 

 ระเบียบและประกาศของกรมที่ดินเกี่ยวกับการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไปมีสวน

รวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน ในป พ.ศ. 2547 เปนการออกมาเพื่อเปนการรับรูรับทราบวา

การทําคําขอ สัญญาหรือขอตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมนั้นเอกชนสามารถ

ดําเนินการได ซึ่งในความเปนจริงแลว กอนหรือในขณะที่มีการออกประกาศและระเบียบดังกลาว 

ทนายความซ่ึงเปนสวนเอกชนก็มีสวนเกี่ยวกับกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมอยูแลว โดยเปน

ผูจัดเตรียมสัญญาใหแกคูกรณีที่นํามาจดทะเบียน อาจกลาวไดวาทนายความในประเทศไทยมี

หนาที่เกี่ยวของในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินคลายกับทนายความหรือ

ผูเชี่ยวชาญในตางประเทศเชน ใหคําปรึกษา ตรวจสอบขอเท็จจริงของคูกรณี ตรวจสอบความถูก

ตองของเอกสารสิทธิ แตทนายความบานเราอาจจะไมดําเนินการตรวจสอบที่ดินละเอียดเทากับ

ทนายวามในตางประเทศ กลาวคือมีสวนนอยที่จะตรวจสอบละเอียดลงไปถึงใบอนุญาตและ

กฎระเบียบขอบังคับตางๆ ที่ผลกระทบตอทรัพยสิน รวมทั้งตรวจสอบถึงสาธารณูปโภคหรือส่ิง

อํานวยความสะดวกที่มีอยูในบริเวณที่ดิน 
 

 ดังนั้นระเบียบและประกาศของกรมที่ดินเกี่ยวกับการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไป

มีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน เปนเพียงแนวทางปฏิบัติที่กรมท่ีดินไดประกาศให

เจาหนาที่ทราบเปนการภายในวา คําขอ สัญญาหรือบันทึกขอตกลงเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน ประชาชนทั่วไปสามารถจัดเตรียมมาเองได และการที่ประกาศให

ประชาชนทั่วไปทราบนั้น ก็เปนเพียงการแจงนโยบายกรมที่ดินใหเปนที่รูกันโดยทั่วไปเทานั้น 

ประชาชนที่สนใจหรือมีความพรอมในการจัดเตรียมคําขอ สัญญาหรือบันทึกขอตกลงเกี่ยวกับการ

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน ก็สามารถดําเนินการไดดวยตนเองหรือวาจางใหผูที่มี

ความรูหรือประสบการณดําเนินการให   
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 ในกรณีที่ประชาชนไดไปวาจางใหทนายความ นายหนา นายหนา หรือ พนักงานใน

โครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ผูเขียนขอเรียกรวมวาผูประกอบวิชาชีพ) เปนผูดําเนินการ

จัดเตรียมคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงให ประชาชนทั่วไปก็ไมมีความมั่นใจวาบุคคลที่พวก

เขาไดมอบหมายใหดําเนินการนั้น จะมีความรู ประสบการณในเร่ืองนั้นหรือไม และหากถาพวกเขา

ไดรับความเสียหายจากการกระทําของทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพ จะมีมาตรการใด หรือ 

หนวยงานใดบางที่พวกเขาจะไดรับการคุมครองหรือสามารถรองเรียนทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพที่กอใหเกิดความเสียหาย  

 

 ซึ่งในปจจุบันนี้ ยังไมมีหนวยงานใดที่ควบคุมดูแลบุคคลเหลานี้ นายหนาในบานเราก็ไม

มีกฎหมายกําหนดคุณสมบัติ การควบคุมดูแลนายหนาและบังคับใหตองขอใบอนุญาตเพื่อ

ประกอบวิชาชีพดังเชนตางประเทศ มีเพียงการรวมตัวกันจัดต้ังเปนสมาคมข้ึน เพื่อดูแลบุคคลที่

สมัครเขาเปนสมาชิกแลกเปล่ียนความรู ความคิดเห็นซ่ึงกันและกันในทางวิชาการ ขาวสาร 

สนับสนุนและชวยเหลือสมาชิกและสงเสริมคุณภาพธุรกิจนายหนาอสังหาริมทรัพยใหมีคุณภาพ

และมีมาตรฐานที่ดี  

 

 สวนในกรณีของทนายความนั้น มีพระราชบัญญัติทนายความ พ.ศ. 2528 ที่บังคับใชกับ

ทนายความ โดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดใหอํานาจสภาทนายความ เปนผูมีอํานาจจดทะเบียน

ออกใบอนุญาตวาความ และควบคุมมรรยาททนายความ (มาตรา 7 และ มาตรา 8) โดย

ทนายความที่ไดรับใบอนุญาตวาความจะตองตองประพฤติตนตามขอบังคับวาดวยมรรยาท

ทนายความ (มาตรา 51) ซึ่งประกอบดวยขอกําหนดดังตอไปนี้ (มาตรา 53) 

 

1.  มรรยาทของทนายความตอศาลและในศาล 
 

2.  มรรยาทของทนายความตอตัวความ 
 

3.  มรรยาทของทนายความตอทนายความดวยกัน 
 

4.  มรรยาทของทนายความตอประชาชนผูมีอรรถคดี 
 

5.  มรรยาทเกี่ยวกับความประพฤติของทนายความ 
 

6.  การแตงกายของทนายความ และ 
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7.  การปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการมรรยาททนายความคณะกรรมการ 

หรือสภานายกพิเศษ แลวแตกรณี 

 

 หากทนายความที่ไดรับใบอนุญาตวาความแตมิไดประกอบกิจการดานนี้ก็จะไมตกอยู

ภายใตการควบคุมดูแลของสภาทนายความ หรือ หากเปนบุคคลที่มีคุณวุฒิทางนิติศาสตรซึ่งมี

ความรูดานกฎหมายที่สามารถจัดเตรียมสัญญา และ บันทึกขอตกลงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยได 

แตมิไดขอใบอนุญาตวาความจากสภาทนายความก็จะไมตกอยูภายใตพระราชบัญญัติฉบับนี้

เชนกัน 

 

 เมื่อเปนเชนนี้ หากไดรับความเสียหายจากการกระทําของทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพ ผูรับบริการจะตองพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาความสัมพันธ

ระหวางทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพ กับ ผูรับบริการ จะถือวาเปนเอกเทศสัญญาประเภท

ไหน ซึ่งหากเม่ือมีการวาจางกันใหจัดเตรียมเฉพาะคําขอ หรือ สัญญา หรือ บันทึกขอตกลงแลวแต

กรณี   

 

 กรณีนี้ถือเปนสัญาจางทําของ แตหากมีการแตงต้ังใหทนายความชวยเจรจาสัญญา หรือ 

มอบอํานาจใหทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพไปดําเนินการจดทะเบียน กรณีนี้ทนายความจะ

ถือวาเปนตัวแทนของผูวาจางดวย  ซึ่ งความสัมพันธระหวางกัน  และความสัมพันธกับ

บุคคลภายนอกจะตกอยูภายใตกฎหมายเร่ืองตัวแทน ผูที่ไดรับความเสียหายจะตองไปฟองรองตอ

ศาลเอาเองขอใหศาลมีคําพิพากษาใหทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพชดใชคาเสียหาย 

 

 จากเหตุผลที่กลาวมาแลวขางตน ผูเขียนมีความเห็นวา ประกาศและระเบียบกรมที่ดิน

ของกรมที่ดินเกี่ยวกับการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนท่ัวไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  

สัญญาหรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเ ก่ียวกับที่ ดินหรือ

อสังหาริมทรัพยอ่ืน พ.ศ. 2547 ไมมีความชัดเจนในหลักเกณฑและวิธีการในการมีสวนรวมของ

เอกชน รวมทั้งไมมีการควบคุมดูแลเอกชนที่มีสวนรวมในการจดทะเบียนอยางที่ชัดเจน ทําให

เอกชนที่สนใจที่จะเตรียมคําขอ สัญญา หรือ บันทึกขอตกลงมาเองไมทราบวามีหลักเกณฑอยางไร

บาง หรือ มีการกําหนดคุณสมบัติ หรือขอยกเวนไวหรือไม นอกจากนี้ยังไมใชเปนการลด

ภาระหนาที่ของเจาพนักงานที่ดิน หรือเปนการสงเสริมใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมอยางแทจริง 
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 4.3 การคุมครองพนักงานเจาหนาที่ 
 
 เนื่องจากไมมีบทกฎหมายที่ชัดเจนในการกําหนดคุณสมบัติ หลักเกณฑในการมีสวนรวม

รวมทั้งการควบคุมดูแลการใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย พนักงานเจาหนาที่จึงเปนผูที่มีหนาที่และตองรับผิดชอบตอการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยในทุกข้ันตอนที่เกี่ยวของ 

 

 ในสมัยเม่ือคร้ังที่พระเจาบรมวงศเธอกรมหลวงราชบุรีดิเรกฤทธิ์ทรงดํารงตําแหนงเปน

เสนาบดีกระทรวงเกษตราธิการ พระองคไดตระหนักถึงการคุมครองพนักงานเจาหนาที่ที่มีหนาที่

เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจึงไดทรงหามาตรการเพื่อที่จะคุมครองพนักงาน

เจาหนาที่ ดังปรากฏในหนังสือกราบบังคมทูลพระกรุณาชี้แจงวัตถุประสงคของรางพระราชบัญญัติ

ออกโฉนดที่ดิน ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2459) วา  

 

 " ตามวิธีจดทะเบียนที่ดินของ "ทอรเรนส" เก็บคาธรรมเนียมสูงมาก

และสะสมไวเรียกวาเงิน "อินชัวรรันส" ถาเจาพนักงานทํางานพล้ังเผลอ เชน 

อยางในเร่ืองกฎหมายในขอนั้นขอนี้ไมปรากฏชัด และภายหลังปรากฏวาการ

ที่ทําไปนั้นเปนการผิดรัฐบาลก็ชักเงินอินชัวรรันสไปทําขวัญคยที่ไดเสียหาย

เอาโทษแกเจาพนักงานไมได ถาเอาโทษแลวก็ไมมีใครรับเปนเจาหนาที่ เชน

อยางเดียวกับผูพิพากษาศาลลางตัดสินความแลว ศาลอุทธรณกลับคํา

พิพากษาศาลลางเสีย ผูพิพากษาศาลลางไมตองถูกฟอง ในเมืองไทย ไมมี

เงินสะสมไวสําหรับทําขวัญผูเสียหาย ขาพระพุทธเจาไดพบเร่ืองที่นาชังสอง

สามเร่ืองเทานั้นเอง นอยมาก อยางไรก็ดี ในเวลานี้ยังไมจําเปนจะตองคิดถึง

เร่ืองทําขวัญนี้ ดวยเหตุวาวิธีจดทะเบียนที่ดินของเรานี้ เปนวิธีที่คิดข้ึนเองใน

เมืองไทยกวาคร่ึง ซึ่งฝร่ังชํานาญในเมืองนอกยังเห็นวามีมูลสําหรับทึ่งได ถา

เราใชคนที่ชํานาญการ เปนเจาหนาที่อยูแลวจะไมมีความลําบาก แตถา

เม่ือใดเลือกคนสับสนเปนเจาหนาที่ไมมีวุฒิทางนี้ข้ึนแลว นั่นแหละจะเกิด

เร่ืองรองขอคาเสียหายจากรัฐบาลเปนการลําบากข้ึน" 

 

 ซึ่งรางรางพระราชบัญญัติฉบับนี้ไดประกาศเปนกฎหมายเมื่อวันที่ 14 กันยายน พ.ศ. 

2459 โดยมีบทบัญญัติคุมครองเจาหนาที่ไวในมาตรา 11 ความวา "ในเร่ืองออกโฉนดที่ดินก็ดี ใน

เร่ืองแกทะเบียนก็ดี ถาเจาพนักงานไดทําการไปโดยสุจริตแลว หามมิใหผูใดฟองรองเจาพนักงานผู
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นั้นได เวนแตจะไดรับอนุญาตจากเสนาบดี กระทรวงเกษตราธิการ"  ตอมามาตรานี้ไดถูกยกเลิก

โดยพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2479 เหตุที่ยกเลิกนั้นเนื่องจากมีการสํารวจ

กฎหมายที่ใหเอกสิทธิแกบุคคลบางเหลา จึงยกเลิกเพื่อใหเปนการเสมอภาคตามรัฐธรรมนูญ15   

 

 การผิดพลาดในการจดทะเบียนเนื่องจากความเรงรีบและความกดดันในการทํางาน

เพื่อใหทันกับปริมาณงานที่เขามาในแตละวัน เชน การเขียนหรือพิมพผิดพลาด การหลงลืมในการ

ตรวจสอบเอกสารหรือตรวจสอบผิดพลาดไป หรือ การวินิจฉัยเกี่ยวกับขอเท็จและขอกฎหมายซึ่ง

พนักงานเจาหนาที่มีอํานาจหนาที่ในการสอบสวนสิทธิและการหลีกเล่ียงกฎหมาย รวมทั้งปฏิบัติ

ตามหลักเกณฑและวิธีการตางๆ เกี่ยวกับการจดทะเบียน เชน หนังสือมอบอํานาจใหดําเนินการจด

ทะเบียนขายที่ดินไมมีความชัดเจนหรือบกพรองในรายละเอียดบางประการ สําเนาบัตรประชาชน

ของผูขอจดทะเบียนหรือรับมอบอํานาจหมดอายุ หรือ กรณีที่ฝายหนึ่งขออายัดที่ดิน อีกฝายขอให

ยกเลิกการอายัด ฝายหนึ่งขอใหจดทะเบียน อีกฝายคัดคานมิใหจดทะเบียน ยอมมีฝายใดฝายหนึ่ง

ที่เสียประโยชน และฝายที่เสียประโยชนจะรองเรียนหรือฟองรองกลาวหาพนักงานเจาหนาที่วา

ปฏิบัติหนาที่โดยไมถูกตองทําใหไดรับความเสียหายพรอมทั้งขอใหชดใชคาเสียหายดวย  
  
 ความรับผิดในการดังกลาวนั้น พนักงานเจาหนาที่อาจจะมีความผิดหรือรับโทษทางวินัย 

ซึ่งถาเปนการกระทําผิดวินัยอยางรายแรง สถานโทษคือ ปลดออกหรือไลออก แตถาเปนการกระทํา

ผิดวินัยอยางไมรายแรง สถานโทษคือ โทษภาคทัณฑ ตัดเงินเดือนหรือลดเงินเดือนแลวแตกรณี 

นอกจากนี้ ในบางกรณีพนักงานเจาหนาที่ผูอาจจะถูกฟองรองเปนคดีอาญาวาปฏิบัติหนาที่โดยมิ

ชอบ โดยอาจจะตองรับผิดเปนการสวนตัวจากความเสียหายนี้ดวย  

 

 เมื่อเปนเชนนี้ พนักงานเจาหนาที่จะใชความระมัดระวังในการปฏิบัติหนาที่อยาง

เครงครัดเพื่อปองกันตนเองจากการรองเรียนหรือฟองรอง เพราะเมื่อการปฏิบัติหนาที่โนสุจริตและ

ตามข้ันตอนแลวอาจจะถูกรองเรียนหรือฟองรองได พนักงานเจาหนาที่ไมดําเนินการหรือตัดสินจด

ทะเบียนในทันที พนักงานเจาหนาที่จะใชดุลพินิจในการตรวจสอบและพิจารณาคําขอและ

หลักฐานเพื่อใหแนใจวาไมมีขอผิดพลาด โดยอาจจะเรียกเอกสารเพิ่มเติม หรือ สงเร่ืองไปยังผูที่มี

อํานาจเหนือกวาหรือผูบังคับบัญชาเพื่อพิจารณาเร่ืองดังกลาว ซึ่งผูที่มีอํานาจเหนือกวาหรือ

ผูบังคับบัญชาอาจจะตองออกไปประชุมขางนอก หรือ มีภาระกิจอยางอ่ืน ดังนั้น การใชอํานาจใน

                                                            

  15 กรมท่ีดิน,  อนุสรณวันครบรอบ 50 ป 17 กุมภาพันธ 2495, (พระนคร: โรงพิมพคณะชาง, 2495) 

หนา 56-57  
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การใชดุลพินิจของเจาหนาที่บางคร้ังจึงมีผลกระทบตอประชาชนผูใชบริการ ทําใหระยะเวลาในการ

จดทะเบียนขยายออกไป  

 

 สําหรับประชาชนทั่วไปที่ไดวาจางหรือมอบใหภาคเอกชน เชน ทนายความ หรือ ผู

ประกอบวิชาชีพ เปนผูดําเนินการเตรียมเอกสารหลักฐานเพื่อจดทะเบียนและดําเนินการยื่นขอจด

ทะเบียนใหนั้น ทนายความ นายหนา พนักงานในโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะตรวจสอบสิทธิ

ของคูกรณี และรายละเอียดที่เกี่ยวของกับนิติกรรมนั้นมารอบหนึ่งแลว เมื่อนํามายื่นจดทะเบียนกบั

พนักงานเจาหนาที่ พนักงานเจาหนาที่จะตรวจสอบซ้ําอีกรอบเน่ืองจากกฎหมายกําหนดใหตอง

กระทําและเปนการใชความระมัดระวังรอบคอบ และ ปองกันตนเองดวย การกระทําเชนนี้ ผูเขียน

เห็นวาเปนการทําหนาที่และทํางานซํ้าซอนกัน อันจะเปนสวนหน่ึงที่ทําใหการจดทะเบียนมีความ

ลาชา ไมเปนการอํานวยความสะดวกแกผูรับบริการ ที่อาจจะตองใหถอยคําหรือยื่นเอกสารเดิมๆ 

กับทั้งพนักงานเจาหนาที่และทนายความ นายหนา หรือ พนักงานในโครงการธุรกิจอสังหาริมทรัพย  

 

 ในการคุมครองพนักงานเจาหนาที่ในบางประเทศไดมีการกําหนดกฎหมายเพื่อคุมครอง

พนักงานเจาหนาที่ที่ดินไวชัดเจน โดยมีหลักวา พนักงานเจาหนาที่ไมตองรับผิดหากไดกระทําการ

ไปโดยสุจริต ซึ่งผูเขียนขอยกตัวอยางประเทศที่มีกฎหมายที่คุมครองพนักงานเจาหนาที่ในการจด

ทะเบียนดังนี้  

 

 ประเทศอังกฤษ พระราชบัญญัติการจดทะเบียนที่ดิน 2002 (The Land Registration 

Act 2002) ไดมีบทบัญญัติเพื่อคุมครองเจาหนาที่ โดยไดระบุไวใน ขอ 4 ของ Schedule 7 เร่ือง 

Land Registry วา พนักงานเจาหนาที่ในสํานักทะเบียนที่ดินไมจําตองรับผิดในความเสียหายใดๆ 

ที่เกิดจากการกระทําหรือไมกระทําการเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ในการจดทะเบียนที่ดิน เวนแตการ

กระทําหรือการละเวนการกระทํานั้นเกิดจากการกระทําที่ไมสุจริต 

 

 ในประเทศออสเตรเลีย กฎหมายเกี่ยวกับการคุมครองพนักงานเจาหนาที่มีในแตละรัฐจะ

มีลักษณะที่คลายคลึงกัน คือ บุคคลท่ีกระทําการหรือละเวนกระทําการโดยสุจริต มิตองรับผิดเปน

การสวนตัวจากการกระทํานั้น เชน มาตรา 117 แหง The Transfer of Land Act 1958 ของรัฐ

วิคตอเรีย ที่กําหนดไววา นายทะเบียนหรือบุคคลใดที่กระทําการตามที่ไดรับมอบหมายจากนาย

ทะเบียน ไมอาจถูกฟองรองหรือดําเนินคดีในเร่ืองที่เกี่ยวกับการกระทําหรือไมกระทําการโดยสุจริต

อันเนื่องมาจากการปฏิบัติหรือเช่ือวาเปนการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติฉบับนี้ 
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 ประเทศนิวซีแลนดไดมีบทบัญญัติคุมครองเจาหนาที่ที่ดินไวในพระราชบัญญัติ The 

Land Transfer Act 1952 มาตรา 243 ซึ่งบัญญัติวา เจาพนักงานซ่ึงไดรับการแตงต้ังหรือไดรับรอง

การแตงต้ังตามพระราชบัญญัตินี้ไมตองถูกฟองหรือดําเนินคดีใหรับผิดเปนการสวนตัวเกี่ยวกับการ

กระทํา หรือ งดเวนการกระทําการโดยสุจริตอันเนื่องจาการปฏิบัติหรือเชื่อวาเปนการปฏิบัติตาม

อํานาจหนาที่ตามพระราชบัญญัตินี้ 

 

 สําหรับประเทศเพื่อนบานของประเทศไทย เชน ประเทศสิงคโปร ก็มีกฎหมายเพื่อ

คุมครองพนักงานเจาหนาที่ที่ดําเนินการจดทะเบียนเชนเดียวกันกับประเทศอังกฤษ ประเทศ

ออสเตรเลีย และประเทศนิวซีแลนด ขางตน โดยมาตรา 136 (2)  แหงพระราชบัญญัติ The Land 

Titles Act CAP. 276 ไดบัญญัติคุมครองพนักงานเจาหนาที่ไวมีความวา นายทะเบียนหรือบุคคล

ใดนายทะเบียนหรือบุคคลใดที่กระทําการตามที่ไดรับมอบหมายจากนายทะเบียน ไมตองถูก

ฟองรองหรือดําเนินคดีใหรับผิดเปนการสวนตัว เกี่ยวกับการกระทําหรืองดเวนการกระทําการโดย

สุจริตอันเนื่องจากการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

 

 แมวาจะบทบัญญัติที่ใหการคุมครองเจาหนาที่ แตมิไดหมายความวาประชาชนผูที่ไดรับ

ความเสียหายจะไมไดรับการเยียวยาอะไรเลย รัฐในบางประเทศก็ไดมีกฎหมายเพ่ือเยียวยาความ

เสียหายที่เกิดข้ึนกับประชาชนดวย โดยมีการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหายเพื่อสํารองเงินไว

ในการชดใชความเสียหายที่อาจจะเกิดข้ึนกับประชาชนในอนาคต  

 

 สําหรับประเทศไทย เมื่อพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ฉบับที่ 2 (พ.ศ. 2459) ถูก

ยกเลิกโดยพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2479 ประเทศไทยก็ไมมีกฎหมายที่

บัญญัติออกมาใหความคุมครองแกพนักงานเจาหนาที่เลย อยางไรก็ตามไดมีกระแสเรียกรองใหรัฐ

ออกมาตการในการคุมครองพนักงานเจาหนาที่มากข้ึน เนื่องจากพนักงานเจาหนาที่ไดถูกฟองรอง

จากผูเสียหายเปนจํานวนมาก ทั้งๆ ที่พนักงานเจาหนาที่เหลานั้นไดกระทําการตามหนาที่และ

ข้ันตอนการทํางานดวยความสุจริต ทําใหพนักงานเจาหนาที่มีความวิตกกังวล ไมมีสมาธิและทําให

การทํางานไมมีประสิทธิภาพในบางครั้ง เนื่องจากไมมีความยืดหยุนในการทํางานและเครงครัด

มากเกินไป ดังนั้นในป พ.ศ. 2533 กรมที่ดินโดยการสนับสนุนจากธนาคารโลกได ไดทํากานศึกษา

และปรับปรุงระบบงานที่ดินเพื่อใหมีระบบที่คุมครองประชาชนดีข้ึนและใหมีระบบการทํางานมี
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ประสิทธิภาพมากข้ึน16 ซึ่งผลการศึกษาของ Mr. J.E. Delves ผูเช่ียวชาญชาวออสเตรเลียได

เสนอแนะวาประเทศไทยควรจะมีการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหาย เพื่อชดใชคาเสียหาย

ใหกับประชาชนที่ตองเสียสิทธิในที่ดินซ่ึงเปนผูที่กระทําการโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน รวมทั้ง

เปนการคุมครองพนักงานเจาหนาที่ดวย  

 
 4.4 การคุมครองและเยียวยาความเสียหายแกประชาชน 
 
 ระบบการจดทะเบียนที่ดินในประเทศไทยนั้นเปนระบบการจดทะเบียนแบบสิทธิ โดยนํา

รูปแบบการจดทะเบียนของทอรเรนสมาเปนแบบอยาง แตเราไมไดนําเอาหลักการการจดทะเบียน

แบบทอรเรนสดังกลาวมาแลวในบทที่ 2 มาใชทั้งหมด โดยที่ระบบทะเบียนที่ดินของประเทศไทย

ไมไดนําหลัก Indefeasibility (ไมสามารถลบลางเพิกถอนได) มาใชเพื่อคุมครองผูจดทะเบียนโดย

สุจริตและเสียคาตอบแทน แตไดใหความคุมครองเจาของเดิมตามหลักผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผู

โอน ในกรณีที่ปรากฏในภายหลังวามีความผิดพลาดเกิดข้ึนเกี่ยวกับการออกหนังสือแสดงสิทธิใน

ที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ศาลและพนักงานเจาหนาที่มีอํานาจตามมาตรา 61 

แหง ประมวลกฎหมายที่ดิน ที่จะเพิกถอนหรือแกไขส่ิงที่ผิดพลาดนั้นได แตในการเพิกถอนหรือ

แกไขสิ่งที่ผิดพลาดนั้นกอใหเกิดปญหาดังนี้17  

 

 - ไมสามารถติดตอผูที่เกี่ยวของใหมาดําเนินการแกไขส่ิงที่ผิดพลาดได (ในกรณี

ที่สามารถแกไขได) ซึ่งอาจเปนเพราะผูที่เกี่ยวของตายไปแลว หรือไมทราบที่อยู หรือผูที่เกี่ยวของ

ไมสนใจเพราะพอใจในสถานะภาพท่ีเปนอยู ทําใหตองเสียเวลาในการดําเนินการแกไขรายการจด

ทะเบียนมาก 

 

 - การพิจารณาเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดิน และรายการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรม จําเปนตองมีการพิจารณาพยานหลักฐานและขอกฎหมายซ่ึงมีความยุงยาก แต

มาตรา 61 แหงประมงลกฎหมายที่ดิน ไมไดบัญญัติแนวทางการวินิจฉัยหรือแนวทางปฏิบัติไวให

                                                            

 
16

 วีรศักด์ิ วิไลสรการ,  " ปญหากฎหมายในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินในประเทศ

ไทย,"  (วิทยานิพนธหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539) หนา 200-

201 

 
17

 วสันต กิจบํารุง,  "มารูจักกับกองทุนประกันความเสียหายของระบบทอรเรนส", วารสารกรมที่ดิน 

40, 2 (มีนาคม-เมษายน, 2537): 38 - 39 
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เลยในบางกรณีจึงทําใหพนักงานเจาหนาที่เกิดความลังเลไมแนใจวาควรจะดําเนินการอยางใด

ตอไป  

 

 - ปญหาที่เกิดกับผูจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทน ในกรณีที่มีผูรับ

โอนเพียงรายเดียว ถาผูรับโอนไดลงทุนปลูกสรางอาคารหรือดําเนินการปรับปรุงเปล่ียนแปลงที่ดิน

เปนเงินจํานวนมาก ถาจะตองถูกเพิกถอนสิทธิในที่ดิน ก็จะเสียหายมาก หรือ ในกรณีมีการโอน

หรือมีการจดทะเบียนตอ ๆ ไปอีกหลายรายการ ก็จะทําใหมีผูเสียหายจากการเพิกถอนรายการจด

ทะเบียนที่ผิดพลาดเปนจํานวนมากโดยเฉพาะอยางยิ่งถาความผิดพลาดนั้นเกิดข้ึนกอนมีการนํา

ที่ดินไปแบงแยกจัดสรร 

 

 - เม่ือดําเนินการเพิกถอนรายการจดทะเบียนแลว จะตองมีฝายใดฝายหน่ึงที่

เสียหาย และฝายที่เสียหายก็อาจฟองใหพนักงานเจาหนาที่และกรมที่ดินชดใชคาเสียหายได ถา

ความเสียหายนั้นเกิดจากความประมาทเลินเลอของพนักงานเจาหนาที่ ความเสียหายนี้อาจมี

จาํนวนมากได ถามีการจดทะเบียนหลายรายการ หรือมีราคาทุนทรัพยสูง 

 

นอกจากนี้ ประเทศไทยยังไมมีกองทุนประกันความเสียหายเพื่อใชความเสียหายใหแก

บุคคลท่ีตองสูญเสียสิทธิเกี่ยวกับที่ดิน หรือตองเสียหายอันเนื่องมาจากการออกหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน หรือจากการปฏิบัติหนาที่ของพนักงาน

เจาหนาที่ ดังนั้นผูรับโอนที่สุจริตและเสียคาตอบแทนท่ีถูกศาลหรือพนักงานเจาหนาที่เพิกถอน

รายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ผิดพลาดนั้นเสียสิทธิในที่ดินไป โดยที่ไมไดรับการเยียวยา

จากรัฐเลย ถาเปนกรณีที่ทนายความหรือผูประวิชาชีพประมาทเลินเลอหรือไมสุจริตทําใหตอง

เสียหายก็ไมมีกองทุนขององควิชาชีพ หรือ ประกันภัยการประกอบวิชาชีพเพื่อเปนมาตรการ

เยียวยาความเสียหายแกประชาชนผูตองไดรับความเสียหาย  

 

ถาผูเสียหายตองการเรียกรองคาเสียหาย ผูเสียหายตองดําเนินการฟองรองเปนคดีตอ

ศาลเรียกรองใหพนักงานเจาหนาที่ กรมท่ีดิน หรือ ทนายความหรือ ผูประกอบวิชาชีพ แลวแตกรณี

ชดใชความเสียหายที่เกิดข้ึน ซึ่งมีประชาชนสวนมากที่ไมไดใสใจ หรือ อาจจะไมอยากตองยุงยาก

ในการฟองรองดําเนินคดี หรือ อาจจะเห็นวาเปนการเสียเวลาในการฟองรองเพราะไมแนใจวาจะ

ไดรับการเยียวยาหรือไม การไมมีมาตรการทางกฎหมายในการเยียวยาผูที่ไดรับความเสียหายจา
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การถูกเพิกถอนสิทธิในที่ดินนั้น เปนการสงผลใหเกิดความไมมั่นคงของสิทธิผูที่จดทะเบียนการ

ไดมาซึ่งสิทธิหรือนิติกรรมนั้น ซึ่งถือวาเปนหลัการสําคัญของระบบจดทะเบียนแบบสิทธิ 

 
4.5 การนําเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
 
การให เอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพยในประเทศไทยจะตองพิจารณาถึงรูปแบบที่เหมาะสม ซึ่งจากการศึกษานั้น การให

เอกชนเขามามีสวนรวมนั้นจะตองกําหนดขอบเขตการมีสวนรวมใหชัดเจนวาจะใหเขามามีสวน

รวมในข้ันตอนไหนบาง ซึ่งเม่ือพิจารณาถึงระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ใชอยูใน

ประเทศไทยแลวนั้น เราใชระบบจดทะเบียนแบบสิทธิโดยนําระบบของทอรเรนสมาเปนแบบอยาง 

โดยระบบการจดทะเบียนของทอรเรนสนี้จะตองมีนายทะเบียนเพื่อเปนผูที่มีอํานาจหนาที่ในการจด

ทะเบียน เพราะเมื่อนายทะเบียนไดดําเนินการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจด

ทะเบียนแลวจะสงผลใหนิติกรรมนั้นมีผลสมบูรณและสามารถยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกได 

ดังนั้นหากจะใหเอกชนมีเขามามีสวนรวมจะตองจํากัดอยูเฉพาะข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ และการ

จัดทําสัญญาเทานั้น 

 

เมื่อนายทะเบียนเปนสวนหนึ่งที่สําคัญกับระบบจดทะเบียนแบบสิทธินั้น รูปแบบที่

เหมาะสมกับการใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินใน

ประเทศไทยน้ันสามารถนํารูปแบบการมีสวนรวมของเอกชนในประเทศออสเตรเลีย หรือ ประเทศ

อังกฤษ ถึงแมวาประเทศเหลานี้จะเปนประเทศที่ใชระบบกฎหมายคอมมอนลอว แตประเทศ

ออสเตรเลียกับประเทศอังกฤษใชระบบการจดทะเบียนแบบสิทธิเหมือนกัน แตระบบโนแตรของ

ประเทศฝร่ังเศสซึ่งใชระบบกฎหมายซิลวิลอวนั้นเปนการกําหนดใหคูสัญญาตองติดตอและ

มอบหมายใหโนแตรดําเนินการจัดทําสัญญาให และสัญญาที่โนแตรไดจัดทําใหเปนหลักฐานแหง

นิติกรรมซึ่งมีคาในทางพยานหลักฐานเปนพิเศษเพราะศาลจะตองรับฟงเปนที่ยุติ ซึ่งหากนําระบบ

โนแตรมาปรับใชในประเทศไทยน้ันจะตองใหความรูและความเขาใจเกี่ยวกับระบบนี้ เนื่องจาก

ประชาชนยังขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับระบบนี้เปนอยางมาก และนอกจากนี้ สัญญาที่โนแตร

ไดจัดทําใหนั้นไมสามารถเปนหลักฐานแหงนิติกรรมซ่ึงมีคาในทางพยานหลักฐานเปนพิเศษเพราะ

ศาลจะตองรับฟงเปนที่ยุติได เนื่องจาก ระบบการจดทะเบียนในประเทศไทยกําหนดใหตองนําไป

จดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่หรือนายทะเบียน ดังนั้นลําพังการทําสัญญาตอหนาบุคคลที่

ไดรับอนุญาตไมสามารถทําใหผูรับโอนสิทธิในที่ดินนั้นสามารถยกข้ึนตอสูบุคคลภายนอกได 
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นอกจากนี้ การนําเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในข้ันตอน

การสอบสวนสิทธิและจัดทําสัญญาควรจะกําหนดใหเปนทางเลือกหนึ่งของประชาชน ไมควรเปน

การบังคับใหการสอบสวนสิทธิและการจัดทําสัญญาตองกระทําโดยเอกชนเทานั้น เพราะหากเปน

การบังคับจะเปนการเพ่ิมภาระใหแกประชาชนหรือกรณีที่เปนนิติกรรมที่ไมซับซอนคูสัญญา

สามารถทําเองได ทั้งนี้ข้ึนอยูกับความพอใจของคูสัญญา จากการศึกษาพบวาการรังวัดตาม

ประมวลกฎหมายที่ดินนั้นไดมีการมอบหมายใหเอกชนสามารถดําเนินการรังวัดได โดยมี

พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 เปนกฎหมายท่ีกําหนดคุณสมบัติ หลักเกณฑในการ

สอบเพื่อขอรับใบอนุญาต ควบคุมดูแลการดําเนินการและการปฏิบัติหนาที่ของชางรังวัดเอกชน 

โดยมีคณะกรรมการชางรังวัดเอกชนเปนหนวยงานที่มีอํานาจในการควบคุมดูแล นอกจากนี้ 

กฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2535) ออกโดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 5 มาตรา 58 วรรค

หนึ่ง แหงพระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ 2535 ไดกําหนดมรรยาทของชางรังวัดเอกชนไว 

และการดําเนินการรังวัดของชางรังวัดเอกชนนั้นจะตองปฏิบัติตามวีธีการรังวัดตามประมวล

กฎหมายที่ดิน ดังปรากฏในมาตรา 49 ความวา "มาตรา 49 วิธีการรังวัดของชางรังวัดเอกชน ให

นําวิธีการรังวัดซ่ึงกําหนดตามประมวลกฎหมายที่ดินมาใชบังคับโดยอนุโลม" 

 

อยางไรก็ดี พระราชบัญญัติชางรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 ยังไมเปนที่รูจักแพรหลายใน

ชวงแรกเนื่องจากขาดการประชาสัมพันธทําใหประชาชนไมรูวาสามารถติดตอชางรังวัดเอกชนเพื่อ

ดําเนินการรังวัดแทนชางรังวัดของกรมที่ดินได นอกจากนี้ยังมีปญหาเกี่ยวกับการลาชาในการตรวจ

งานรังวัด แตทั้งนี้ คณะกรรมการชางรังวัดเอกชน ไดมีแนวทางการแกปญหาดังกลาวโดยการจัด

ประชาสัมพันธตามสํานักงานที่ดิน และไดกําหนดใหสํานักงานที่ดินจังหวัด และสวนแยก แตงต้ัง

เจาหนาที่ผูรับผิดชอบเกี่ยวกับงานรังวัดของสํานักงานชางรังวัดเอกชน และใหจัดทําฐานขอมูลวา

แตละสํานักงานที่ดิน ไดแตงต้ังเจาหนาที่ผูใดเปนผูรับผิดชอบงานของสํานักงานชางรังวัดเอกชน 

ถาหากไดรับแจงปญหาอุปสรรคจากสํานักงานชางรังวัดเอกชนจะไดหาผู รับผิดชอบ และ

ประสานงานแกไขปญหาที่เกิดข้ึนไดโดยตรง 

 

สําหรับความเปนไปไดในการใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนที่ดินนั้น ใน

การประชุมนานาชาติเกี่ยวกับโครงการพัฒนากรมที่ดินและเรงรัดการออกโฉนดที่ดินทั่วประเทศ 

(ซึ่งโครงการนี้มีวัถตุประสงคแกไขปญหาความเดือดรอนของประชาชนในเร่ืองความมั่นคงการถือ

ครองที่ดิน โดยเรงรัดใหมรการออกโฉนดที่ดินใหแกผูมีสิทธิในที่ดินทั่วประเทศ ทั้งนี้โครงการนี้ไดรับ

การสนับสนุนทางดานการเงินจากธนาคารโลก โดยธนาคารโลกไดกําหนดใหประเทศดําเนินการ
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ออกโฉนดใหเสร็จทั่วประเทศภายใน 20 ป (พ.ศ. 2528 - 2547) และคณะเจาหนาที่ธนาคารโลกจะ

มาติดตามการดําเนินการปละ 2 คร้ัง) เมื่อวันที่ 19-21 กุมภาพันธ 2546 ที่กรุงเทพมหานคร Mr. 

Wael Zakout ซึ่งเปนหัวหนาคณะเจาหนาที่ธนาคารโลกทําหนาที่ติดตามการดําเนินงานโครงการนี ้

ไดใหขอสังเกตและมีความเห็นวา18 การจัดใหมีโครงการอาจจะไมใชทางเลือกเดียวของการให

ความมั่นคงในการถือครองที่ดินแกประชาชนทุกกลุม ในการออกแบบโครงการจะตองคํานึงถึง

ความเปล่ียนแปลงที่จะมีข้ึนอันเนื่องมาจาก การกระจายอํานาจ การปฏิรูประบบราชการ การถาย

โอนงานไปใหภาคเอกชน การที่จะทําใหการบริหารงานที่ดินเปนไปอยางยั่งยืน ตลาดที่ดินและ

อสังหาริมทรัพย และตลาดสินเช่ือและการเงินจะตองมีกลไกที่ดีเพื่อเอ้ืออํานวยประโยชนใหการ

ดําเนินโครงการเปนไปอยางราบร่ืน และผลสําเร็จของโครงการยั่งยืนอยูตอไป 

 

หลังจากการประชุมดังกลาว ในป พ.ศ. 2547 กรมที่ดินไดออกระเบียบและประกาศของ

กรมที่ดินเกี่ยวกับการใหภาคเอกชนหรือ ประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม คําขอ  สัญญา

หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน แม

ประกาศและระเบียบดังกลาวจะไมไดมีความชัดเจนในหลักเกณฑและวิธีการในการมีสวนรวมของ

เอกชน รวมทั้งไมมีมาตรการควบคุม และไมไดเปนการคุมครองประชาชนและพนักงานเจาหนาที่

แตก็แสดงใหเห็นวา กรมที่ดินเองยอมรับและเปดโอกาสใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจด

ทะเบียน  

 

ดังนั้น ถาหากมีบทบัญญัติที่ชัดเจนในการใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียน 

ในข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ และการจัดเตรียมสัญญาหรือบันทึกขอตกลง ผูเขียนเห็นวาจะเปน

การชวยลดปญหาเก่ียวกับสิทธิในที่ดินได และสิทธิในที่ดินของประชาชนมีความมั่นคง การจด

ทะเบียนมีความถูกตองแมนยํา รวมทั้งเปนการสรางบุคลาการที่มีความรูความเชี่ยวชาญในดาน

อสังหาริมทรัพย  เนื่องจากเอกชนจะตรวจสอบสิทธิของคูกรณีและตรวจสอบเอกสารสิทธิรวมทั้ง

สารบบ เพื่อใหแนใจวาการผูกผันตามนิติกรรมนั้นจะสมบูรณ และเพื่อเปนการสรางความเช่ือมั่น

ในการทํางานของตนเองดวย แตทั้งนี้ การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนจะตองยึด

วิธีการในการสอบสวนสิทธิและการจัดทําสัญญาตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวงและระเบียบ

เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวย 

                                                            

 
18

 กรุณา คงคาเขตร,  "การประชุมนานาชาติเร่ือง Thailand Land Titling Project: Challenges to 

Land Administration," วรสารที่ดิน 49, 2 (มีนาคม-เมษายน, 2546): 22   
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ผูเขียนขอเสนอแนะวา หากใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ

กรรมเกี่ยวกับที่ดิน จะตองกําหนดใหตองไดรับอนุญาตจึงจะสามารถดําเนินการสอบสวนสิทธิและ

จัดทําสัญญาได โดยผูที่จะไดรับอนุญาตนั้นจะตองมีคุณสมบัติตามที่กําหนดไว รวมทั้งผานการ

ทดสอบความรูในสวนของภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติ โดยผูที่ไดรับอนุญาตนั้นจะตองมีหนาที่ 

 

- สอบสวนในเร่ืองตัวบุคคลที่เปนคูสัญญาในการทํานิติกรรม โดยจะตอง

ตรวจสอบถึงเลขบัตรประชาชน สําเนาทะเบียนบานเพื่อยืนยันวาคูสัญญาไมหยอนความสามารถ

ในการทํานิติกรรม หรือ หากจะตองไดรับความยินยอมจากคูสมรสจะตองจัดใหมีการใหความ

รับรองในการทํานิติกรรมนั้น 

 

- สอบสวนและตรวจสอบเอกสารสิทธิในที่ ดินกับสํานักงานที่ ดิน รวมทั้ง

กฎหมายหรือกฎระเบียบที่เกี่ยวของกับการใชที่ดิน เชน กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายเก่ียวกับ

ส่ิงแวดลอม เปนตน  

 

- ใหคําปรึกษา แนะนําในการทํานิติกรรม และแจงใหทราบถึงสิทธิและหนาที่

ตามสัญญา และ ผลกระทบที่อาจจะเกิดข้ึนกับที่ดิน (ถามี)  

 

- จัดเตรียมสัญญาพรอมทั้งเอกสารที่เกี่ยวของเพื่อใชดําเนินการจดทะเบียนสิทธิ

และนิติกรรมกับพนักงานเจาหนาที่  

 

- ดําเนินการยื่นคําขอจดทะเบียนแทนลูกความ 

 

เมื่อเจาพนักงานที่ดินรับคําขอจดทะเบียนจากบุคคลท่ีไดรับอนุญาตนั้น ผูเขียนมี

ความเห็นวาเจาพนักงานที่ดินไมตองดําเนินการสอบสวนสิทธิและจัดทําสัญญาใหแกคูกรณีอีก

ตอไป เนื่องจากบุคคลที่ไดรับอนุญาตดําเนินการมาแลว เพราะหากเจาพนักงานที่ดินยังคงมีหนาที่

นี้อยู จะเทากับวาไมเปนการลดภาระหนาที่ของเจาพนักงานที่ดินและไมเปนการลดระยะเวลาใน

การจดทะเบียน เจาพนักงานที่ดินเพียงแตพิจารณาความถูกตองขอการกรอกขอมูลลงในแบบคํา

ขอเทานั้นวาครบถสนถูกตองหรือไม สวนความถูกตองของขอมูลของคูกรณี และความสมบูรณของ

นิติกรรมนั้น ผูที่ไดรับอนุญาตนั้นจะเปนผูที่รับผิดชอบ 
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ดังนั้น ถาการใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียน ในข้ันตอนการสอบสวนสิทธิ 

และการจัดเตรียมสัญญาหรือบันทึกขอตกลง โดยมีกฎหมายควบคุมดูแลที่ชัดเจน ผูเขียนเชื่อวาจะ

เปนการชวยลดปญหาเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินได เนื่องจากเอกชนจะตรวจสอบสิทธิของคูกรณีและ

ตรวจสอบเอกสารสิทธิรวมทั้งสารบบ เพื่อใหแนใจวาการผูกผันตามนิติกรรมนั้นจะสมบูรณ และ

เพื่อเปนการสรางความเชื่อมั่นในการทํางานของตนเองดวย แตทั้งนี้ การใหเอกชนเขามามีสวนรวม

ในการจดทะเบียนจะตองยึดวิธีการในการสอบสวนสิทธิและการจัดทําสัญญาตามที่กําหนดไวใน

กฎกระทรวงและระเบียบเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวย  

 

นอกจากนี้ หากมีการนําระบบสารสนเทศเขามาใชเพื่อเขามาชวยในงานทะเบียนที่ดินใน

สวนการจัดเก็บขอมูล จะเปนการลดปริมาณการใชเอกสารและจะชวยประหยัดเวลาในการสืบคน

ขอมูลสงผลใหการจดทะเบียนมีความถูกตอง แมนยํา และความรวดเร็วมากข้ึน ซึ่งการนําระบบ

สารสนเทศเขามาใชนี้มีผลกระทบเชนกัน เนื่องจากระบบสารสนเทศเปนระบบท่ีสามารถเขาถึง

ขอมูลไดงาย และหากทําธุรกรรมผานทางระบบสารสนเทศแลวจะมีผลทันที ซึ่งอาจจะกอใหเกิด

ความเสียหายกับผูที่ประสงคจะทํานิติกรรมไดในกรณีที่มีการนําขอมูลของผู อ่ืนไปใช ใน

ตางประเทศเชนประเทศอังกฤษและประเทศแคนาดาซ่ึงเปนประเทศที่มีความกาวหนาและพัฒนา

ทางดานเทคโนโลยีสารสนเทศก็ยังประสบปญหา การใชระบบอิเล็กทรอนิกสถูกมองวาเปนระบบที่

ขาดการตรวจสอบที่แทจริงในการทําธุรกรรมตางๆ ทั้งในมุมของทางดานเทคนิค เชน ลายมือช่ือ

อิเล็กทรอนิกส และในดานมาตรการการบังคับใชในทางปฏิบัติของระบบอิเล็กทรอนิกส ดังนั้น จึง

ไดมีการจํากัดตัวบุคคลที่สามารถเขาถึงระบบสารสนเทศได โดยนําทนายความหรือผูเชี่ยวชาญที่

ไดรับอนุญาตเปนคนกลางในการเขาถึงระบบเครือขายเพื่อใชระบบสารสนเทศทําธุรกรรมเกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย ผูเขียนเห็นวา หากจะนําระบบสารสนเทศมาใชในงานทะเบียนที่ดินในประเทศ

ไทย ควรจะตองการใหความรูความเขาใจแกประชาชนท่ัวไปกอน และควรจะตองมีมาตรการใน

การรักษาความปลอดภัยของขอมูลที่ชัดเจนเสียกอน จึงจะนํามาปรับใชกับงานทะเบียนที่ดินใน

ประเทศไทย 

 
4.4 ขอดีและขอเสียจากการใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียน  
 
การใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้น

มีทั้งขอดีและขอเสีย จากการศึกษาของผูเขียน การใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมมีขอดีดังนี้ 

 



 
 143

 

 - ลดภาระหนาที่ของพนักงานเจาหนาที่ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยพนักงานเจาหนาที่ไมตองดําเนินการสอบสวนสิทธิและความสมบูรณ 

รวมทั้งการจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงใหแกคูสัญญา พนักงานเจาหนาที่เพียงตรวจสอบ

ความถูกตองในการกรอกขอมูลลงในแบบคําขอ และสัญญาหรือบันทึกขอตกลงเทานั้น ทําใหการ

ใหบริการในการจดทะเบียนรวดเร็วข้ึน  

 

 - สงเสริมและสรางบุคลากรหรือธุรกิจที่ปรึกษาดานอสังหาริมทรัพย ใหมีความ

เชี่ยวชาญซึ่งเหมาะสมกับสภาวะของตลาดในธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่มีการขยายตัวเพิ่มข้ึน รวมทั้ง 

เปนการกระตุนใหทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพปฏิบัติหนาที่หรือประกอบธุรกิจตาม

หลักเกณฑที่รัฐกําหนดไว และคํานึงถึงผลประโยชนของผูรับบริการและพัฒนาการใหบริการเพื่อ

ตอบสนองความตองการของผูรับบริการใหมากที่สุด 

 

 - ลดการแสดงเจตนาบกพรองในการทํานิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

เนื่องจากทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพจะตรวจสอบและพิจารณาความสามารถในการทาํนติิ

กรรมอยางรอบคอบเพื่อปองกันมิใหนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะหรือโมฆียะ อันจะทําใหผูรับบริการ

เสียสิทธิได  

 

 - ลดปญหาการปลอมแปลงหนังสือมอบอํานาจเพื่อมาดําเนินการจดทะเบียน

สิทธิหรือนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยกับพนักงานเจาหนาที่ โดยทนายความหรือผูประกอบ

วิชาชีพจะเปนผูที่ตรวจสอบความถูกตองและรายละเอียดของการมอบอํานาจ และ โดยปกติ

ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพจะเปนผูรับมอบอํานาจไปดําเนินการจดทะเบียนแทนตัวการ  

 

 -  ประชาชนผูรับบริการมีความมั่นคงในการถือครองสิทธิในที่ดิน และ ทราบถึง

ขอจํากัดการใชที่ดินของตนวามีมากนอยเพียงใด ซึ่งจะทําใหประชาชนใชที่ดินของตนใหเกิด

ประโยชนและคุมคาสูงสุด  

 

 - ภาพพจนของพนักงานเจาหนาที่กรมที่ดินเกี่ยวกับการคอรรัปชั่นลดลง 

เนื่องจากการจัดเตรียมสัญญาหรือบันทึกขอตกลงจะดําเนินการโดยทนายความ หรือ ผูประกอบ

วิชาชีพ ดังนั้น พนักงานเจาหนาที่จะไมมีสวนเกี่ยวของหรือเขาไปรับรูการทํานิติกรรมของคูสัญญา

ดังเชนปจจุบัน  
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 - พนักงานเจาหนาที่จะปฏิบัติหนาที่โดยไมตองลังเลใจในการใชดุลพินิจ และไม

ตองกังวลวาจะถูกรองเรียนหรือตองรับผิดเปนการสวนตัวหรือไม และมีขวัญและกําลังใจในการ

ปฏิบัติหนาที่ 

 

 - ประชาชนผูใชบริการของทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพมีความมั่นใจวาจะ

ไมถูกหลอก เนื่องจากบุคคลที่ตนไวใจใหดําเนินการเก่ียวกับที่ดินและจดทะเบียนนั้นเปนผูที่เช่ือถือ

ได มีคุณสมบัติตามที่กฎหมายกําหนด มีความรู ความเชี่ยวชาญในการดําเนินการ  

 

 - ประชาชนผูใชบริการของทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพไมตองแบกรับ

ความเส่ียงจากความผิดพาดในการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินไวแตเพียงผูเดียว เพราะหากเกิด

ความผิดพลาดที่เกิดข้ึนจากทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพ ประชาชนผูรับบริการจะไดรับการ

เยียวยาจากกองทุนหรือประกันภัยที่ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพไดจัดหาไวเพื่อปองกันความ

เสียหายที่อาจเกิดข้ึนจากการประกอบวิชาชีพ  

 

 - รองรับกับระบบสารสนเทศที่จะนําเขามาใชในการจดทะเบียนที่ดินในอนาคต 

เพราะระบบสารสนเทศเปนระบบที่สามารถเขาถึงขอมูลไดโดยงาย ดังนั้นจึงควรจํากัดตัวบุคคลใน

การเขาถึงระบบโดยใชทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเปนผูที่สามารถเขาถึง

ระบบ 

 

 - เมื่อสิทธิในที่ดินของประชาชนมีความมั่นคง ก็จะเปนที่นาเช่ือถือในระดับ

นานาประเทศในการลงทุนในประเทศ เนื่องจากที่ดินเปนตนทุนทางเศรษฐกิจ  

 

 อยางไรก็ดี การใหเอกชนเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยก็มีขอเสียที่ตองพิจารณาดังนี้   

 

 - ประชาชนผูใชบริการทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตนั้น 

อาจจะตองรับภาระคาใชจายเพิ่มเติมในการจางบุคคลดังกลาวเพื่อดําเนินการจัดเตรียมเอกสาร

และจดทะเบียนให  
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 - ในการจัดเตรียมเอกสาร และ การจัดทําสัญญา อาจจะใชระยะเวลาในการ

ดําเนินการ เหตุเพราะ ประชาชนผูใชบริการอาจจะตองรอฟงความเห็นหรือคําแนะนําจาก

ทนายความกอนที่ลงลายมือช่ือลงในเอกสารใดๆ  

 

 - เนื่องจาก ในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นมี

กฎระเบียบของกรมที่ดินที่เกี่ยวของจํานวนมาก บางครั้งพนักงานเจาหนาที่เองยังสับสน ดังนั้น 

ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตอาจจะไมมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับข้ันตอน

การจดทะเบียนที่เพียงพอ  

 

 - ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ได รับอนุญาตอาจจะทุจริตหรือไม

ดําเนินการตามที่ไดรับมอบหมายไดเชนกัน เพราะเปนเร่ืองของความนึกคิดของแตละบุคคลวาจะมี

จิตสํานึกเพียงใด 

 

 - ประชาชนผูใชบริการและพนักงานเจาหนาที่อาจจะไมคุนเคยกับการให

ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตดําเนินการจัดเตรียมเอกสาร สัญญา และจด

ทะเบียนให เพราะอาจจะมีอคติวา ทนายความหรือผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตจะมาเอา

เปรียบ หรือการจดทะเบียนยุงยากข้ึน 



 

 

บทที่ 5 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินโดยรัฐเปนการใหความคุมครองและความ

มั่นคงแกผูซื้อหรือผูรับโอนสิทธิ หากประชาชนไดรับการจดทะเบียนโดยมีชื่อเปนผูมีสิทธิในที่ดิน 

สิทธิของผูจดทะเบียนโดยสุจริตและเสียคาตอบแทนเปนสิทธิที่ไมอาจลบลางได โดยไมตองมีการ

ตรวจสอบหรือพิสูจนสิทธินั้นแตอยางใด และเมื่อสิทธิในที่ดินของประชาชนมีความมั่นคง 

ประชาชนก็จะนําที่ดินซ่ึงเปนตนทุนทางเศรษฐกิจไปใชประโยชนตามที่ตนเองตองการเชนอาจจะ

ปลูกพืชผลลงบนที่ดินเพื่อขายเปนรายได ปลูกบานเปนที่พักอาศัย หรือ อาจจะจัดสรรที่ดินเพื่อเปน

ที่พักอาศัยใหแกบุคคลอ่ืนก็ได หรือ หากขาดสภาพคลองหรือตองการใชเงิน ก็สามารถนําที่ดินไป

เปนหลักประกันการกูยืมได ทั้งนี้ การใชประโยชนจากที่ดินใหเปนสูงสุดก็ข้ึนอยูกับแตละคน 

 

การจดทะเบียนสิทธิ นอกจากจะใหความคุมครองและสิทธิในที่ดินที่มั่นคงแกประชาชน

แลว การจดทะเบียนตองไมยุงยาก ซับซอน และ ระยะเวลาการดําเนินการที่ใชในการจดทะเบียนที่

สํานักงานที่ดินจะตองใชเวลานอย คาใชจายในการจดทะเบียนจะตองไมสูง รวมถึงตองมีความ

เหมาะสมกับสภาพที่เปนอยูขณะนั้น หรืออาจเกิดข้ึนในอนาคต 

 

 ในตางประเทศ ทนายความจะเขามามีสวนรวมและมีบทบาทในการจดทะเบียนอยาง

มาก โดยทนายความจะมีหนาที่หลักๆ เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินซ่ึงสามารถสรุปไดดังนี้  

 

- ดําเนินการเตรียมสัญญาเกี่ยวกับการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดิน รวมทั้งเอกสาร

ทั้งหมดที่เกี่ยวของ  
 

- ใหคําปรึกษาและแนะนําเกี่ยวกับขอสัญญาและเอกสารที่ เกี่ยวของกับ

ลูกความ แจงใหลูกความทราบถึงผลกระทบและความรับผิดที่อาจเกิดข้ึน  
 

- ตรวจสอบ และ สืบคนขอมูลเกี่ยวกับเอกสารสิทธิในที่ ดิน  รวมทั้งการ

ตรวจสอบอ่ืนๆ ที่จําเปนตอการทํานิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินในคร้ังนั้น  
 

- ติดตอสอบถามเจาหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิหรือนิติกรรม  
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- ยืนยันตรวจสอบวาสัญญาไดถูกแกไขตามที่ตกลงกัน และลูกความไดลง

ลายมือช่ือเรียบรอบ 
 

- ดูแลรักษาเงินคามัดจําผูซื้อไดชําระไว ซึ่งทนายความผูขายนั้นจะดูแลรักษา

เงินมัดจํานี้เพื่อผลประโยชนของทั้งผูซื้อและผูขาย และจะตองปฏิบัติตาม

คําส่ังของทั้งสองฝาย 
 

 - ตรวจสอบและยืนยันการจดทะเบียนวาดําเนินการไปอยางถูกตอง 

 

 เมื่อทนายความเตรียมแบบคําขอ สัญญาและเอกสารตางๆ ที่เกี่ยวของเรียบรอย 

ทนายความจะย่ืนขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่ดําเนินการจด

ทะเบียนให พนักงานเจาหนาที่จะตรวจสอบความถูกตองของขอมูลลงในแบบคําขอวากรอกขอมูล

ครบถวนหรือไมเทานั้น พนักงานเจาหนาที่จะไมเขาไปยุงเกี่ยวกับการทําสัญญาของคูกรณีที่มายื่น

ขอจดทะเบียน หากเห็นวาถูกตอง นายทะเบียนก็จะดําเนินการจดทะเบียนตอไป  

 

นอกจากทนายความแลว ยังมีบุคคลที่มิใชทนายความ แตไดรับอนุญาตและสามารถ

ดําเนินการดังกลาวไดเชนทนายความ เรียกบุคคลนี้วา licensed conveyancer ซึ่งประเทศที่มีการ

อนุญาตใหบุคคลที่มิใชทนายความแตเปนผูประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตสามารถดําเนินกิจการ

เกี่ยวกับการโอนสิทธิในที่ดินไดนั้นไดแก ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย เปนตน ประเทศ

อังกฤษ และ ประเทศออสเตรเลียมีแนวความคิดอยางเดียวกันที่จะลดการผูกขาดของทนายความ

และเปนการเปดโอกาสใหมีการแขงขันกันอยางเสรีในการดําเนินการกิจการเกี่ยวกับการโอนสิทธิ

ในที่ดินเมื่อมีการแขงขันเกิดข้ึน ซึ่งผูที่ไดรับประโยชนก็คือ ผูใชบริการ โดยผูใชบริการจะมีทางเลือก

ในการรับบริการที่มากข้ึน สามารถรับบริการไดในราคาที่ถูกลง และรับบริการที่มีคุณภาพมากข้ึน 

 

การสนับสนุนใหมีการแขงขันจะตองคํานึงถึงผลประโยชนและมาตรการในการคุมครอง

ผูใชบริการเปนสําคัญ ซึ่งประเทศอังกฤษ พระราชบัญญัติ The Solicitors Act 1974 และ 

Administration of Justice Act 1985 ไดใหอํานาจสภาทนายความ หรือ สภาผูประกอบวิชาชีพ

โอนสิทธิในที่ดิน แลวแตกรณี จัดต้ังกองทุนทดแทนเพื่อคุมครองเยียวยาประชาชนผูที่ไดรับความ

เสียหายจากการกระทําโดยประมาทเลินเลอ ทุจริต ไมดูและรักษาเงินหรือผลประโยชนของ

ลูกความ หรือ ฉอโกงของทนายความ หรือ licensed conveyancer ซึ่งนอกจากจะมีกองทุนที่เปน

เงินสวนกลางที่เก็บรักษาไวเพื่อชดเชยใหแกผูที่ไดรับความเสียหาย ทนายความ หรือ licensed 
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conveyancer แตละคนในนามสวนตัวจะตองจัดหาและทําประกันภัยเพื่อชดใชความเสียหายจาก

การประกอบวิชาชีพ สําหรับประเทศออสเตรเลียนั้นก็ไดมีการใหความคุมครองเชนเดียวกันกับ

ประเทศอังกฤษ 

 

การมีสวนรวมของเอกชนในประเทศมาเลเซียแตกตางจากประเทศอังกฤษ และ ประเทศ

ออสเตรเลียในเร่ืองของการใหบุคคลที่มิใชทนายความเขามามีสวนรวม ดังนั้น ทนายความเทานั้น

ที่สามารถเปนผูจัดเตรียมคําขอ เอกสารสัญญาได ซึ่งบทบาทและหนาที่ทนายความ และการ

เยียวยาความเสียหายในประเทศมาเลเซียนั้นมีความคลายคลึงกันกับประเทศอังกฤษ คือ มีการ

จัดต้ังกองทุน การทําประกันภัยวิชาชีพ 

 

การมีสวนรวมของเอกชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในตางประเทศนั้น 

กฎหมายมิไดบังคับใหตองไปวาจางทนายความ หรือ ผูประกอบวิชาชีพเปนผูดําเนินการให 

ประชาชนสามารถดําเนินการเกี่ยวกับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมดวยตนเองได แตสวนมากจะ

ไมนิยมดําเนินการเอง เนื่องจาก ขาดความรู ความเช่ียวชาญ ดังนั้นจึงใหทนายความ หรือ ผู

ประกอบวิชาชีพทีไดรับอนุญาตเปนผูดําเนินการให และ กฎหมายในตางประเทศเองก็มีมาตราการ

ในการควบคุมดูแลและเยียวยาความเสียหายใหแกประชาชน  ประชาชนผูรับบริการจึงมีความ

มั่นใจหากมีความเสียหายเกิดข้ึน ตนจะไดรับการเยียวยา ดีกวาดําเนินการเองและตองมานั่งแบก

รับความเส่ียงไวเอง อยางไรก็ตาม มีบางประเทศมีกฎหมายกําหนดใหคูสัญญาตองวาจางบุคคล

ซึ่งไดรับอนุญาตใหเปนผูจัดทําสัญญาเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนผูทําสัญญาให เชน โนแตร 

(Notaire) ในประเทศฝร่ังเศส และโนตาร (Notar) ในประเทศเยอรมัน   

 

นอกจากนี้ ในยุคนี้ระบบสารสนเทศไดเขามีสวนในการดําเนินชีวิตประจําวันของแตละ

คน ซึ่งระบบสารสนเทศหากนํามาใชในทางที่เปนประโยชนก็จะชวยอํานวยความสะดวกตางๆ และ

เปนประโยชนแกทั้งผูใชบริการและผูใหบริการดวย ดังนั้น ในตางประเทศไดมีการนําระบบ

สารสนเทศเขามาใชในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม รวมทั้งการสืบคนขอมูลเกี่ยวกับที่ดิน โดย

ผูรับบริการไมจําเปนตองเดินทางมายังสํานักงานที่ดินเพื่อสืบคนขอมูล หรือ ยื่นเอกสารตางๆ จด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ผูรับบริการสามารถเขาสูระบบไดจากที่ไหนก็ไดเพื่อสืบคนขอมูล ยื่น

เอกสารตางๆ เพื่อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งการนําระบบสารสนเทศมาใชจะชวยอํานวย

ความสะดวกใหกับผูรับบริการ และยังชวยอํานวยความสะดวกใหแกเจาหนาที่ดวยในดานการ

จัดเก็บขอมูลและลดปริมาณเอกสาร แตระบบสารสนเทศเองก็มีขอเสียเพราะการเขาสูระบบ 
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สามารถดําเนินการไดโดยงาย ดังนั้น ในประเทศอังกฤษ แคนาดา ไดกําหนดใหทนายความหรือผู

ประกอบวิชาชีพที่ไดรับอนุญาตเทานั้นสามารถเขาสูระบบได เพื่อปองกันการทุจริต 

 

สําหรับประเทศไทย การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย บุคคลที่มี

หนาที่และความรับผิดชอบเกี่ยวของในทุกข้ันตอนการจดทะเบียยนไดแก พนักงานเจาหนาที่ ตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงานเจาหนาที่มีภาระหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

โดย จะตองจัดทําคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม สอบสวนสิทธิและความสามารถของคูกรณี

ที่มาขอจดทะเบียน   ตรวจสอบความสมบูรณของนิติกรรมที่คูกรณีนํามาขอจดทะเบียนวาตกเปน

โมฆะหรือโมฆียะหรือไม สอบสวนการหลีกเล่ียงกฎหมาย  รวมถึงจัดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลง

ใหกับคูกรณี 

 

จนกระท่ังเมื่อป พ.ศ. 2547 กรมที่ดินไดมีนโยบายท่ีเปดโอกาสใหเอกชนเขามามีสวน

รวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย โดยไดออกประกาศกรมที่ดิน 

เร่ือง การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัด เตรียมคําขอ สัญญา หรือบันทึก

ขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืนกับพนักงาน

เจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน ลงวันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ. 2547  ซึ่งในความเปนจริงแลว 

กอนที่จะมีประกาศฉบับนี้ออกมาเอกชนก็มีสวนรวมอยูบางเชนกัน โดยทนายความ หรือ ผูที่มี

ความรูหรือประสบการณ เปนผูการจัดเตรียมสัญญาหรือขอตกลงระหวางคูสัญญา และเอกสารที่

เกี่ยวของเพื่อขอจดทะเบียน  

 

แตระเบียบและประกาศกรมที่ดินเกี่ยวกับเร่ืองดังกลาวไมมีสภาพเปนกฎหมายและไมมี

ขอกําหนดที่ชัดเจนเกี่ยวกับหลักเกณฑการใหเอกชนมีสวนรวม คุณสมบัติของเอกชนที่สามารถมี

สวนรวมในการจดทะเบียน การควบคุมดูแล ดังนั้น เมื่อเอกชนเตรียมแบบคําขอ หรือ สัญญามา

เอง พอพนักงานเจาหนาที่รับคําขอแลว พนักงานเจาหนาที่ก็มีอํานาจและหนาที่ตามที่กําหนดไวใน

ประมวลกฏหมายที่ดินเชนเดิม เทากับไมไดชวยลดข้ันตอนของพนักงานเจาหนาที่ หรือ ระยะเวลา

ในการจดทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ตองตรวจสอบความถูกตอง และหากพบวาไมถูกตอง

พนักงานเจาหนาที่ก็จะจัดทําใหใหมซึ่งถือเปนการซํ้าซอน นอกจากนี้ พนักงานเจาหนาที่ตอง

รับผิดชอบตอการปฏิบัติหนาที่ หากมีขอบกพรองอาจจะถูกลงโทษทางวินัยไวและอาจถกูผูเสียหาย

ใหรับผิดในนามสวนตัว ดังนั้น จึงสงผลใหพนักงานเจาหนาที่ใชดุลพินิจในการสอบสวน หรือไม

กลาตัดสินใจซึ่งอาจจะทําใหการจดทะเบียนลาชาออกไป  
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ในดานของเอกชนที่ดําเนินกิจการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม แมวาสภา

ทนายความเปนหนวยงานท่ีมีอํานาจจดทะเบียนออกใบอนุญาตวาความ และควบคุมมรรยาท

ทนายความ แตทนายความที่อยูภายใตการดูแลของสภาทนายความนั้นจะตองเปนทนายความที่

ดําเนินกิจการวาความเทานั้น หากไดรับใบอนุญาตวาความแตไมดําเนินการวาความ หรือ ไมมี

ใบอนุญาตวาความแตมีความรูทางนิติศาสตรและดําเนินกิจการเกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรม ก็สามารถดําเนินการไดอยางอิสระและไมมีหนวยงานไหนควบคุม 

 

ในกรณีผูที่มีความรูหรือประสบการณดานการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ซึ่งอาจจะ

เปนสมาชิกของสมาคมใดสามาคมหนึ่งก็เปนได หากมีคุณสมบัติครบตามเงื่อนไขที่ทางสมาคม

นั้นๆ กําหนดไว หากกระทําผิดกฎขอบังคับของสมาคม ก็จะมีบทลงโทษที่ใชกันในกลุมหรือถกูปลด

จากการเปนเปนสมาชิกในสมาคมนั้นก็เปนได  

 

เมื่อไมมีหลักเกณฑและการควบคุมดูแลอยางชัดเจน จึงสงผลใหดําเนินการไดอยาง

อิสระใครก็สามารถดําเนินการจัดเตรียมคําขอ สัญญาหรือบันทึกขอตกลงแทนผูอ่ืนได ประชาชน

ทั่วไปก็ไมสามารถทราบไดแนชัดวาผูใดมีคุณสมบัติ หรือ ความรูความสามารถในการดําเนินการ

เกี่ยวกับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมไดบาง และจะมีความมั่นใจในการทํางานของบุคคลเหลานั้น

ไดอยางไร และหากไดรับความเสียหาย จะไดรับการเยียวยาอยางไร สามารถเรียกรองจากใครได

บาง โดยทั่วไปผูรับบริการก็ตองไปฟองรองเรียกคาเสียหายเปนการสวนตัว ซึ่งอาจจะมีปญหาใน

เร่ืองภาระการพิสูจน เมื่อไมมีการควบคุมดูแล เหตุนี้จึงทําใหการมีสวนรวมของเอกชนในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยไมประสบความสําเร็จ และผูเขียนเห็นวาถึง

เวลาแลวที่ประเทศไทยควรจะมีการกําหนดหลักเกณฑและควบคุมเอกชนที่มีสวนรวมในการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย 

 

ดังนั้น เพื่อใหเกิดความชัดเจนและเปนการควบคุมดูแลเอกชนที่จะเขามามีสวนรวมใน

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ผูเขียนขอเสนอขอเสนอแนะดังนี้ 

 

1. ออกกฎหมายเฉพาะเ พ่ือกําหนดคุณสมบัติ  หลักเกณฑ  หนวยงานที่

ควบคุมดูแล มาตรการการควบคุมเอกชนที่จะเขามามีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
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2. คุณสมบัติของเอกชนที่จะมามีสวนรวมในการจดทะเบียนจะตองคํานึงถึง 
 

- อายุ ผูเขียนเห็นวาบุคคลที่จะดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียน

จะตองมีอายุต้ังแต 20 ปข้ึนไป เนื่องจากบุคคลที่ดําเนินการเกี่ยวกับการจดทะเบียนนั้น ในบางคร้ัง

อาจจะตองกระทําการแทนผูวาจางหรืออาจจะตองเปนพยานในการทํานิติกรรม ดังนั้น จึงควรเปน

บุคคลที่บรรลุนิติภาวะแลว และตองไมเปนบุคคลที่หยอนความสามารถ  
 

- วุฒิการศึกษาของเอกชนที่จะมามีสวนรวมในการจดทะเบียนจะตอง

ไมตํ่ากวาระดับปริญญาตรีสาขานิติศาสตร  
 

 - ตองผานการอบรมเกี่ยวกับหลักเกณฑและวิธีเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนที่ดินซึ่งหนวยงานที่ควรเปนผูจัดอบรมนั้นควรจะเปนกรมที่ดิน 

 

 - ตองสอบผานขอสอบตามที่กําหนด  

 

3. การออกใบอนุญาตใหแกเอกชนอาจจะมีเงื่อนไขระบุไวในใบอนุญาต เชน หาก

ผูสมัครเปนบุคคลท่ีจบการศึกษาในสาขาวิชาอ่ืนที่มิใชนิติศาสตร ผูไดรับใบอนุญาตไมสามารถให

ความเห็นหรือคําปรึกษาดานกฎหมายได ผูเขียนเห็นวาบุคคลที่สามารถใหความเห็นทางกฎหมาย

หรือใหปรึกษาทางกฎหมายไดนั้นจะตองมีความรูดานกฎหมายเพราะความเห็นหรือคําปรึกษานั้น

จะมีผลตอการทํานิติกรรมหรือการตัดสินของผูรับบริการ หากอนุญาตใหบุคคลที่ไมมีความรู

สามารถทําไดอาจจะกอใหเกิดความเสียหายได 

 

4. หนวยงานท่ีมีอํานาจออกใบอนุญาตและควบคุมดูแลเอกชนที่ดําเนินการ

เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นควรจะเปนกรมที่ดิน 

เนื่องจากเปนหนวยงานที่มีอํานาจและหนาที่เกี่ยวกับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมโดยตรง  

 

5. ใบอนุญาตที่ออกใหแกเอกชนนั้นควรจะเปนใบอนุญาตที่มีกําหนดระยะเวลา 

และสามารถตออายุไดเมื่อครบกําหนด หากยังมีคุณสมบัติอยู ซึ่งในการตอใบอนุญาตควรจะตองมี

การสอบขอเขียนอีกคร้ังหนึ่ง ทั้งนี้ เพื่อเปนการยืนยันและรับรองวาผูไดรับใบอนุญาตยังคงมี

คุณสมบัติและมีความรูความสามารถ ผูเขียนเข่ือวา ใบอนุญาตที่มีกําหนดระยะเวลาจะสนับสนุน
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ใหผูประกอบวิชาชีพมีการพัฒนาและแสวงหาความรูอยูตลอดเพื่อที่จะคงใบอนุญาตไวหาก

ประสงคจะประกอบวิชาชีพนี้ตอไป 

 

6. ควรมีการจัดทํากฎขอบังคับเกี่ยวกับการประกอบวิชาชีพเพื่อเปนแนวทาง

ปฏิบัติใหแกผูไดรับใบอนุญาตปฏิบัติตาม เชน แสดงใบอนุญาตใหผูรับบริการทราบ แจงให

ผูรับบริการทราบถึงเงื่อนไขของใบอนุญาต ตองเปดเผยถึงคาใชจายและรายละเอียดเกี่ยวกับการ

เก็บคาบริการ ขอมูลของผูรับบริการถือเปนความลับไมสามารถเปดเผยใหบุคคลภายนอกทราบได 

เอกชนผูรับใบอนุญาตไมสามารถดําเนินกิจการที่มีผลประโยชนขัดกันได หรือ ไมสามารถรับเปน

ตัวแทนของทั้งสองฝายได เปนตน 

 

7. คาบริการที่เรียกเก็บจากผูรับบริการนั้นตองเหมาะสมและยุติธรรม ทั้งนี้การ

เรียกเก็บคาบริการจะตองคํานึงถึงความซับซอน ยากงาย ทักษะและความชํานาญที่เกี่ยวของกับ

นิติกรรมนั้น จํานวนเอกสารหรือสัญญา ประเด็นและขอพิจารณาท่ีเกี่ยวของ และควรมีหนวยงาน

หนึ่งซ่ึงไดรับมอบหมายใหมีอํานาจและหนาที่ในการพิจารณาการรองเรียนเกี่ยวกับคาบริการที่ผูรับ

อนุญาตเรียกเก็บ ซึ่งหลักเกณฑในการรองเรียนเกี่ยวกับคาบริการควรจะมีขอกําหนดวาคาบริการที่

สามารถรองเรียนใหพิจารณาไดนั้นจะตองไมเกินกี่บาทตอใบเรียกเก็บเงิน 

 

8. เพื่อเปนหลักประกันแกผูรับบริการวาจะไดรับการเยียวยาความเสียหายจาก

การกระทําของผูไดรับใบอนุญาต ควรมีการจัดต้ังกองทุนของผูประกอบวิชาชีพเกี่ยวกับการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยแหลงที่มาของเงินทุนจะมาจากเงินสมทบจากผูที่ไดรับใบอนุญาต 

โดยจํานวนเงินที่จะนําสงสมทบเขากองทุนจะตองพิจารณาถึงความประพฤติรวมทัง้เร่ืองรองเรียนที่

เกี่ยวของกับผู ได รับใบอนุญาต  และสวนหนึ่ งของคาธรรมเนียมในการออกใบอนุญาต 

คาธรรมเนียมการตอใบอนุญาต คาฝกอบรม คาปรับจาการถูกลงโทษ เปนตน  

 

9. ควรแกประมวลกฎหมายที่ดินโดยเพิ่มเติมบทบัญญัติที่คุมครองพนักงาน

เจาหนาที่ที่ไดกระทําการไปโดยสุจริตเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ในการจดทะเบียน เพื่อใหพนักงาน

เจาหนาที่ปฏิบัติหนาที่โดยไมหวาดระแวงหรือลังเลไมกลาตัดสินเพราะกลัวมีความผิดทางวินัย 

หรือ อาจถูกฟองรองใหรับผิดเปนการสวนตัว 
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10. ควรมีการจัดต้ังกองทุนประกันความเสียหายเพื่อเปนการชดใชความเสียหาย

ใหแกบุคคลที่ตองสูญเสียสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดิน หรือ ตองเสียหายอันเนื่องมาจากการออกหนังสือ

แสดงสิทธิในที่ดิน หรือการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน หรือจากการปฏิบัติหนาที่

ของพนักงานเจาหนาที่ โดยที่มาของเงินที่จะนํามาชดใชใหแกผูที่หายนั้น อาจจะมาจากสวนหนึ่ง

ของธรรมเนียมการจดทะเบียนที่เรียกเก็บ คาพยาน หรือ งบประมาณแผนดินสวนหนึ่ง เปนตน  

 

11. ควรมีการออกมาตรการในการแกปญหาเร่ืองเอกสารเกี่ยวกับสิทธิในที่ดิน 

เนื่องจากเอกสารเกี่ยวกับสิทธิในที่ดินในประเทศไทยมีหลายประเภทเมื่อเทียบกับตางประเทศที่ใช

ระบบการจดทะเบียนแบบสิทธิ ไดแก แบบแจงการครอบครองที่ดิน (ส.ค. 1) คือใบแจงการ

ครอบครองที่ดินเปนหลักฐานวาผูครอบครองเปนผูแจงวา ตนครอบครองที่ดินแปลงใดอยู (แต

ปจจุบันไมมีการแจง ส.ค.1 อีกแลว) ส.ค.1 ไมใชหนังสือแสดงสิทธิที่ดิน เพราะไมใชหลักฐานที่ทาง

ราชการออกใหเพียงแตเปนการแจงการครอบครองที่ดินของราษฎรเทานั้น ดังนั้นตามกฎหมาย 

ที่ดินที่มี ส.ค.1 จึงทําการโอนกันไดเพียงแตแสดงเจตนาสละการครอบครองและไมยึดถือพรอมสง

มอบใหผูรับโอนไปเทานั้น ก็ถือวาเปนการโอนโดยชอบแลว  หนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส. 

3 น.ส.3ก น.ส.3ข)1 หมายความวาหนังสือรับรองจากพนักงานเจาหนาที่วาไดทําประโยชนในที่ดิน

แลว และ โฉนดที่ดิน เปนตน ซึ่งมีเพียงโฉนดที่ดินเทานั้นที่แสดงถึงกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  

 

สําหรับหนังสือรับรองการทําประโยชนสามารถโอนแกกันโดยการสงมอบหรือการจด

ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็ได ดังนั้น จึงเปนปญหาวา การโอนโดยการจดทะเบียนตาม

ประมวลกฎหมายท่ีดินมาตรา 4 ทวิอาจจะไมไดรับสิทธิที่สามารถยกขอตอสูตอบุคคลภายนอกได 

เนื่องจากสามารถโอนแกกันโดยสงมอบสิทธิการครอบครองก็เปนได (ตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชยมาตรา 1378) ดังนั้น เพื่อเปนการขจัดปญหาความมั่นคงในสิทธิซึ่งเปนหัวใจของ

ระบบจดทะเบียนแบบสิทธิ กรมที่ดินควรตรวจสอบสารบบวามี แบบแจงการครอบครองที่ดิน ที่ยัง

                                                            

 
1
 น.ส. 3 ออกใหแกผูครอบครองท่ีดินทั่ว ๆ ไป ในพื้นที่ที่ไมมีระวาง มีลักษณะเปนแผนท่ีรูปลอย ไมมี

การกําหนดตําแหนงที่ดินแนนอน หรือออกในทองที่ที่ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ ซึ่งรัฐมนตรียังไมไดประกาศ

ยกเลิกอํานาจหนาท่ีในการปฏิบัติการตามประมวลกฎหมายท่ีดินของหัวหนาเขต นายอําเภอ หรือปลัดอําเภอผู

เปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอ (นายอําเภอทองที่เปนผูออก)  น.ส. 3 ก. ออกในทองที่ที่มีระวางรูปถายทางอากาศ 

โดยมีการกําหนดตําแหนงที่ดินในระวางรูปถายทางอากาศ (นายอําเภอทองท่ีเปนผูออกให)   น .ส . 3 ข .  ออกใน

ทองท่ีที่ไมมีระวางรูปถายทางอากาศ และรัฐมนตรีไดประกาศยกเลิกอํานาจหนาที่ในการปฏิบัติการตามประมวล

กฎหมายที่ดินของหัวหนาเขต นายอําเภอหรือปลัดอําเภอผูเปนหัวหนาประจําก่ิงอําเภอแลว (เจาพนักงานท่ีดิน 

เปนผูออก)  
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ไมไดขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชนหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนอีกกี่แปลง และมี

หนังสือรับรองการทําประโยชน ที่ยังไมไดขอออกโฉนดที่ดินอีกกี่แปลง และควรเรงรัดใหมีการออก

โฉนดที่ดินใหแกประชาชนโดยทั่ว นอกจากนี้ ควรจะตองมีบทบัญญัติใหชัดเจนเก่ียวกับการโอน

สิทธิในที่ดินที่มีหลักฐานเปนหนังสือรับรองการทําประโยชน 

 

12. ในระหวางที่ยังไมมีกฎหมายออกมาบังคับใช กรมที่ดินควรจัดใหมีการอบรม

เกี่ยวกับการใหเอกชนมีสวนรวมในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย โดย

แนะนําแบบคําขอ แบบสัญญาหรือบันทึกขอตกลงและหลักเกณฑตางๆ เกี่ยวกับการจดทะเบียน 

เพื่อเปนการปูพื้นฐานและวางแนวทางใหแกเอกชนที่อาจจะเปนผูไดรับใบอนุญาตในอนาคต 
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ระเบียบกรมที่ดิน 
วาดวยการใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการจัดเตรียม  คําขอ 

สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยอื่น 
พ.ศ.๒๕๔๗ 

_________________ 
 

           โดยที่กรมที่ดินมีนโยบายสงเสริมใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวมในการบริการ 
การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่น โดยการเปดโอกาสใหองคกรเอกชน 
หรือประชาชนทั่วไปจัดเตรียมคําขอ สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงกอนย่ืนขอจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ 
จึงเห็นเปนการสมควรกําหนดหลักเกณฑวิธีการในการใหบริการกรณีการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่นที่องคกรเอกชนหรือประชาชนทั่วไปที่ไดจัดเตรียมคําขอ  สัญญา  หรือ 
บันทึกขอตกลงกอนมาจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่  ดังนี้ 
           ขอ ๑  ระเบียบน้ีเรียกวา  "ระเบียบกรมที่ดิน  วาดวยการใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไป 
มีสวนรวมในการจัดเตรียมคําขอ  สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับ 
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่น พ.ศ.๒๕๔๗" 
           ขอ ๒  ระเบียบน้ีใหใชบังคับตั้งแตบัดน้ีเปนตนไป   
           ขอ ๓  บรรดาระเบียบ  ขอกําหนด  หรือคําส่ังอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้  หรือซ่ึงขัด 
หรือแยงกับระเบียบนี้  ใหใชระเบียบนี้แทน  และการดําเนินการในสวนที่ไมไดกลาวไวในระเบียบนี้ใหคงถือ 
ไปตามระเบียบเดิม 
            ขอ ๔  การย่ืนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่น  คูกรณี 
หรือภาคเอกชนสามารถมีสวนรวมโดยการจัดเตรียมเร่ืองและกรอกขอความในคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอ 
ตกลงตามแบบของทางราชการมาจากนอกสํานักงานที่ดินหรือที่สํานักงานที่ดินไดเองทั้งน้ีใหคูกรณีหรือผูรับ
มอบอํานาจลงลายมือช่ือคําขอ สัญญา หรือบันทึกขอตกลงนั้นตอหนาพนักงานเจาหนาที่ และกอนทําการ
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนและตรวจสอบความถูกตองตามที่กฎหมายกําหนด

       ขอ ๕  กรณีที่คูกรณีไดทําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตามแบบของคูกรณีและลงลายมือช่ือ 
คูกรณีแลวมาย่ืนดวย  ใหนําสัญญาหรือบันทึกขอตกลงนั้นแนบเปนสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตอทายสัญญา 
หรือบันทึกตามขอ ๔  แลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงนามกํากับรอยตอเทาน้ัน  และในสัญญาหรือในบันทึก 
ขอตกลงขอ ๔  จะตองมีขอตกลงวา  "ขอตกลงอื่นใหเปนไปตามสัญญาหรือบันทึกขอตกลงตอทาย" ดวย 



 161

          ขอ ๖  การย่ืนคําขอทั่วไปที่มิใชคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม เชน คําขอแกชื่อตัว หรือ 
ชื่อสกุล  คําขอคัดหรือถายเอกสารและรับรองสําเนา  คําขอหนังสือรับรองราคาประเมินทุนทรัพยที่ดิน ผูขอจะ
กรอกขอความดวยตนเองหรือใหภาคเอกชนกรอกขอความมาจากนอกสํานักงานที่ดินหรือที่สํานักงานที่ดินก็ได 
แตผูขอหรือผูรับมอบอํานาจตองมาลงลายมือช่ือในคําขอตอหนาพนักงานเจาหนาที่  โดยกอนรับดําเนินการ 
ตามคําขอใหพนักงานเจาหนาที่สอบสวนดวยวา ขอความที่ผูขอกรอกมาน้ันถูกตองตรงกับความประสงค 
ของผูขอหรือไม หากเห็นวาผิดพลาดคลาดเคลื่อนหรือไมตรงกับความประสงคของผูขอ ก็ใหผูขอจัดการแกไข 
ใหถูกตองหรือกรอกขอความเสียใหมใหตรงกับความประสงค หรือหากผูขอตองการใหพนักงานเจาหนาที่เปน 
ผูกรอกขอความก็ดําเนินการใหได 
           ขอ ๗  พนักงานเจาหนาที่จะตองแนะนําพรอมทั้งจัดทําตัวอยางการกรอกขอความในคําขอ  
สัญญา  และบันทึกขอตกลงตามขอ ๔  และขอ ๖ ไวในสํานักงานที่ดินเพื่อใหคูกรณีหรือภาคเอกชนหรือ 
ประชาชนโดยทั่วไปใชเปนตัวอยางดวย 
            ขอ ๘  ใหผูอํานวยการสํานักมาตรฐานการทะเบียนที่ดินเปนผูรักษาการตามระเบียบนี้ 
 
 
                                   ประกาศ  ณ  วนัที่   ๑๘   สิงหาคม   พ.ศ. ๒๕๔๗ 

   

 

  

 
                                              (นายบญัญัต ิ  จันทนเสนะ) 
                                                    อธิบดีกรมที่ดิน     
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ประกาศกรมที่ดิน  
เร่ือง   การใหภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไปมีสวนรวม 

ในการจัดเตรียมคําขอ สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงในการขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
เก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอื่นกับพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

___________ 
 

โดยที่กรมที่ดินมีนโยบายสงเสริมใหภาคเอกชนหรือประชาชนทัว่ไปมีสวนรวมในการบริการ 
 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน โดยการเปดโอกาสใหองคกรเอกชน 
 หรือประชาชนทั่วไปจัดเตรียมคําขอ  สัญญา  หรือบันทึกขอตกลงกอนไปยื่นขอจดทะเบียนสิทธิและนติิกรรม 
 กับพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ทั้งนี้  เพื่อเปดโอกาสใหภาคเอกชนเขามามีสวนรวมในการ 
 ดําเนินงาน  รวมทั้งเพ่ือใหผูรับบริการไดรับความสะดวกรวดเรว็ยิ่งขึน้  จึงประกาศใหทราบทัว่กัน  ดังน้ี 

 
๑.  การย่ืนคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิตกิรรมเก่ียวกับที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอ่ืน คูกรณีหรือ

ภาคเอกชนสามารถมีสวนรวมโดยการจัดเตรียมเร่ืองและกรอกขอความในคําขอ  สัญญา หรือบันทึก 
 ขอตกลงตามแบบของทางราชการมาจากนอกสํานักงานที่ดินหรือที่สํานักงานที่ดินไดเองทั้งนี้ คูกรณีหรือ 
 ผูรับมอบอํานาจตองลงลายมือชื่อคําขอ สญัญา หรือบนัทึกขอตกลงนัน้ตอหนาพนักงานเจาหนาที ่ โดยกอนทํา

 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมพนักงานเจาหนาที่จะสอบสวนและตรวจสอบความถูกตองตามท่ีกฎหมาย
กําหนด 
 ๒.  กรณีที่คูกรณีไดทําสัญญาหรือบันทกึขอตกลงตามแบบของคูกรณีและลงลายมือชื่อคูกรณี 
 แลวมายื่นดวย  พนักงานเจาหนาที่จะนาํสัญญาหรือบันทึกขอตกลงนั้นแนบเปนสัญญาหรือบันทึกขอตกลง 

 
ตอทายสัญญาหรือบันทึกของทางราชการโดยถือวาเปนสวนหนึ่งของสัญญาหรือบันทึกขอตกลงที่พนักงาน- 
เจาหนาที่จัดทําให 

 ๓.  การยื่นคําขอทั่วไปที่มิใชคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม  เชน  คําขอแกชื่อตัวหรือชื่อสกุล   
 คําขอคัดหรือถายเอกสารและรับรองสําเนา  คําขอหนังสือรับรองราคาประเมินทนุทรัพยที่ดิน  ผูขอจะกรอก 
 ขอความดวยตนเองหรือใหภาคเอกชนกรอกขอความมาจากนอกสํานักงานที่ดินหรือที่สาํนักงานที่ดินก็ได  
 แตผูขอหรือผูรับมอบอํานาจตองมาลงลายมือชื่อในคําขอตอหนาพนักงานเจาหนาที่  โดยกอนรับดําเนินการ 

 
ตามคําขอ  พนักงานเจาหนาที่จะสอบสวนและตรวจสอบขอความที่ผูขอกรอกมาน้ันใหถูกตองตรงกับ 
ความประสงคของผูขอกอน 
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 ๔.  กรมที่ดินไดจัดทําคําแนะนําและตวัอยางการกรอกขอความในคําขอ  สัญญา  และบันทึก 
 ขอตกลง ลงไวในเว็บไซต www.dol.go.th ของกรมที่ดิน พรอมทั้งไดใหพนักงานเจาหนาที่จัดทําตัวอยาง 
 การกรอกขอความในคาํขอ  สัญญา  และบันทึกขอตกลงไวในสํานักงานที่ดินทุกแหง  เพ่ือใหคูกรณีหรือ 
 ภาคเอกชนหรือประชาชนโดยทั่วไปใชเปนตัวอยางดวยแลว 

  
 
 
                                          ประกาศ  ณ  วันที ่   ๑๘   สิงหาคม   พ.ศ. ๒๕๔๗ 
  
 

   
 

  

                                                     (นายบัญญัต ิ จันทนเสนะ) 
                                                          อธิบดีกรมที่ดิน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

ผูเขียนเกิดเมื่อวันที่ 20 เมษายน พ.ศ. 2524 ที่กรุงเทพมหานคร เปนบุตรคนโต

ของนายประพัฒนและนางปยะลักษณ ทรัพยเจริญ จบการศึกษาระดับมัธยมจากโรงเรียนหอวัง 

หลังจากนั้น ผูเขียนไดเขารับการศึกษาระดับอุดมศึกษาจากคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย และสําเร็จการศึกษาตามหลักสูตรระดับปริญญานิติศาสตรบัณฑิตเมื่อปพ.ศ. 2546 

ปจจุบันทํางานที่สํานักงานกฎหมาย มุลเวนา ดิ เองเจลี แอนด เอสโซซิเอทส  
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