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บทสรุปส าหรับผู้บริหาร 
 

จากสถานการณ์ท่ีผ่านมามีเหตุการณ์ท้ังภายในและภายนอกประเทศเกิดขึ้นหลายเรื่อง เช่น 
การแพร่ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรน่า (Covid-19) การชะลอของเศรษฐกิจโลก ปัญหาการจ้างงาน 
สงครามระหว่างประเทศ เป็นต้น ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญท่ีท าให้กรมท่ีดินต้องปรับตัวตามการเปล่ียนแปลงของโลก 
โดยเฉพาะการเปล่ียนผ่านของกรมท่ีดิน โดยน าเทคโนโลยีหรือนวัตกรรมใหม่มาใช้ในการท างานและให้บริการ
ประชาชนเพิ่มมากขึ้นสามารถพัฒนาเข้าสู่ระบบ Digital.Transformation.ให้บริการผ่าน.e-Service.และ
พัฒนาไปสู่ส านักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์แบบ Online แต่อย่างไรก็ตามกรมท่ีดินต้องเตรียมความพร้อมกับการ
เปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดขึ้นจากการเติบโตของสังคมเมือง ซึ่งมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพิ่มข้ึน มีการลงทุนมากขึ้น 
จึงมีแนวโน้มท่ีจะมีการท าธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมากขึ้น ในขณะท่ีรัฐบาลมีมาตรการบริหารจัดการก าลังคน
ภาครัฐ จากสถิติปริมาณงานท่ีผู้ใช้บริการส านักงานท่ีดินท่ัวประเทศในระยะ 10 ปี ท่ีผ่านมามีอัตราท่ีสูงขึ้นทุกปี 
ในขณะท่ีอัตราก าลังของเจ้าหน้าท่ีถูกจ ากัด ไม่สอดคล้องกับปริมาณงาน ท าให้เจ้าหน้าท่ีของส านักงานท่ีดิน
ต้องท างานนอกเวลาราชการเป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากมีผู้มารับบริการในแต่ละวันจ านวนมาก ส านักงานท่ีดิน   
ไม่สามารถจ ากัดจ านวนคิวบริการ และจ ากัดเวลาในการให้บริการในแต่ละวันได้ งานบริการของฝ่ายทะเบียน
นอกจากงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน เช่น ขาย ให้ จ านอง เช่า เป็นงานท่ีแล้วเสร็จในวันเดียว
และยังมีงานพิจารณาออกโฉนดท่ีดิน, เรื่องแบ่งแยก รวมโฉนด สอบเขตท่ีดิน, โอนมรดก, ใบแทน ซึ่งเป็นงาน     
ท่ีไม่แล้วเสร็จในวันเดียว และการเตรียมงานนัดล่วงหน้าผ่านระบบ e – Qlands ซึ่งเจ้าหน้าท่ีต้องเตรียมงาน
นอกเวลาเพื่อพร้อมให้บริการผู้ท่ีจองคิวล่วงหน้าในวันต่อ ๆ ไป ท าให้เจ้าหน้าท่ีของส านักงานท่ีดินส่วนใหญ่   
เหนื่อยล้าสะสม คุณภาพชีวิตไม่ดีเท่าท่ีควร และขาดความสมดุลระหว่างการท างานและชีวิตครอบครัว 
ประกอบกับสถิติเรื่องร้องเรียนความเป็นธรรมประเด็นให้บริการล่าช้า เจ้าหน้าท่ีไม่เพียงพอในการให้บริการ     
มีจ านวนมาก จึงมีความจ าเป็นท่ีกรมท่ีดินต้องแก้ไขปัญหาดังกล่าว และพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและ       
นิติกรรมท่ีดินเพื่อให้ประชาชนได้รับความสะดวก รวดเร็ว และเข้าถึงง่ายยิ่งขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 
20 ปี ยุทธศาสตร์ท่ี 6 ด้านการปรับสมดุลและพัฒนาระบบการบริหารจัดการภาครัฐ ในประเด็นยุทธศาสตร์ท่ี 1 
ภาครัฐยึดประชาชนเป็นศูนย์กลาง ตอบสนองความต้องการและให้บริการอย่างสะดวก รวดเร็ว และประเด็น
ยุทธศาสตร์ที่ 3 ภาครัฐมีขนาดเล็กลง เหมาะสมกับภารกิจเปิดกว้าง ส่งเสริมให้ประชาชนและทุกภาคส่วนมีส่วนร่วม
ในการพัฒนาประเทศ ตลอดจนสอดคล้องกับแผนในระดับต่าง ๆ โดยอยู่ภายใต้วิสัยทัศน์และยุทธศาสตร์กรมท่ีดิน  
ในประเด็นท่ี 5 โดยมีเป้าหมายองค์กรสมรรถนะสูง ตอบโจทย์ประชาชน ยึดหลักธรรมาภิบาล 

ผู้ศึกษาจึงขอเสนอรายงานการศึกษาส่วนบุคคลอันเป็นข้อเสนอเชิงนโยบาย เรื่อง การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมท่ีดินโดยเอกชน : ศึกษากรณีการบริหารจัดการเพื่อการจัดต้ังส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน โดยมี
กรอบแนวคิดในการถ่ายโอนงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินบางส่วนให้ภาคเอกชนด าเนินการ (Contracting  



จ 

out) โดยวิเคราะห์จากกรณีศึกษาการถ่ายโอนงานของกรมการกงสุล งานออกหนังสือเดินทาง กรมการขนส่งทางบก 
งานตรวจสภาพรถโดยสถานตรวจสภาพรถเอกชน และกรมท่ีดิน งานรังวัดท่ีดินโดยเอกชน ซึ่งเป็นหน่วยงานบริการ
ประชาชนเช่นเดียวกัน โดยมีเหตุผลในการถ่ายโอนงานเนื่องจากปริมาณงานเพิ่มขึ้น  ในภาวะท่ีมีข้อจ ากัด           
ด้านอัตราก าลังเช่นกัน ประกอบกับจากการศึกษาข้อมูลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินในหลายประเทศ 
คู่กรณีต้องด าเนินการผ่านโนตารีพับลิค ส านักงานทนายความหรือส านักงานท่ีได้รับอนุญาตให้เป็นผู้จัดท าสัญญา 
ก่อนจะน ามาจดทะเบียนท่ีส านักงานท่ีดินของรัฐ ผู้ศึกษาจึงเสนอกรอบแนวคิดในการบริหารจัดการจัดต้ังส านักงาน
ทะเบียนท่ีดินเอกชน ดังนี้ 

1. การบริหารจัดการ โดยถ่ายโอนงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินและอาคารชุดเฉพาะ
ประเภทงานท่ีแล้วเสร็จในวันเดียว และเฉพาะงานรับค าขอสอบสวนสิทธิและนิติกรรม จัดท าสัญญา รับรอง       
ความถูกต้องของสัญญา และน าสัญญามาจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานท่ีดิน โดยคู่สัญญาไม่ต้องเดินทางมาส านักงาน
ท่ีดินของรัฐ โดยจัดท าแผนปฏิบัติการเพื่อขับเคล่ือนนโยบายเป็น 3 ระยะ ได้แก่ 

- แผนระยะส้ัน 1 ป ี - วางรากฐานการถ่ายโอนงาน 

   - เตรียมความพร้อมการจัดต้ังส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน 

    - แผนระยะกลาง 3 ป ี - เสนอแก้ไขกฎหมายและเสนอร่างพระราชบัญญัติส านักงานทะเบียน 

                                     ท่ีดินเอกชน 

   - ประชาสัมพันธ์และจัดอบรม 

   - โครงการน าร่องบางพื้นท่ี 

    - แผนระยะยาว 5 ป ี - ส านักงานทะเบียนท่ีดินเต็มรูปแบบ เปิดให้บริการท่ัวประเทศ 

   - ขยายประเภทงานบริการเพิ่มเติม 

2. กรอบแนวคิดเชิงกลยุทธ์ 
    - การก าหนดมาตรฐานของส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน โดยพระราชบัญญัติส านักงาน

ทะเบียนท่ีดินเอกชน ต้องก าหนดให้มี “คณะกรรมการพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน” ขึ้นตรงต่อกรมท่ีดิน 
กระทรวงมหาดไทย มีอ านาจหน้าท่ีก ากับดูแล วางระเบียบ ข้อบังคับ และก าหนดมาตรฐานต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

    - การเปิดโอกาสให้เกิดการแข่งขันในภาคเอกชน โดยก าหนดให้มีการประเมินผลส านักงาน
ทะเบียนท่ีดินเอกชนและพนักงานฯ โดยคณะกรรมการพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน ปีละ 1 ครั้ง ซึ่งใบอนุญาตมีอายุ 
5 ปี เป็นเงื่อนไขในการต่อใบอนุญาต เพื่อควบคุมคุณภาพการบริการ และเปิดโอกาสให้ส านักงานทะเบียนท่ีดิน
เอกชนปรับปรุงพัฒนาการให้บริการท่ีโดดเด่น เป็นการยกระดับมาตรฐานการบริการให้เกิดการแข่งขันในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพการบริการ ซึ่งประชาชนผู้รับบริการจะได้รับประโยชน์สูงสุด สะดวก รวดเร็ว และคุ้มค่า 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

รายงานการศึกษาส่วนบุคคลเรื่อง การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินโดยเอกชน : ศึกษา
กรณีการบริหารจัดการเพื่อการจัดต้ังส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนฉบับนี้เป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาหลักสูตร
นักบริหารระดับสูง ผู้น าท่ีมีวิสัยทัศน์และคุณธรรม (นบส. 1) รุ่นท่ี 98 ประจ าปี พ.ศ. 2566 ของวิทยาลัย    
นักบริหาร สถาบันพัฒนาข้าราชการพลเรือน ส านักงาน ก.พ. เป็นผลงานท่ีผู้ศึกษาประสงค์จะเสนอข้อเสนอ
เชิงนโยบาย เพื่อแก้ไขปัญหาและพัฒนาระบบการบริการประชาชนของกรมท่ีดินให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 
โดยถ่ายโอนงานการจัดท านิติกรรมสัญญาบางส่วนให้ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนด าเนินการ เพื่ออ านวย
ความสะดวกให้ประชาชนผู้รับบริการ โดยไม่ต้องเดินทางมาส านักงานท่ีดินของรัฐ 

การศึกษาส่วนบุคคลฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยค าแนะน าและการช้ีแนะแนวความคิดจาก         
ท่านอาจารย์ชาญเชาวน์ ไชยานุกิจ อาจารย์ท่ีปรึกษาหลัก ท่านอาจารย์จุฬา สุขมานพ และท่านอาจารย์เชิดศักดิ์     
สันติวรวุฒิ ซึ่งเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาร่วม ท่ีกรุณาให้ความรู้ ค าแนะน า ตลอดจนแนวทางการแก้ไขปรับปรุง ท า
ให้รายงานมีทิศทางท่ีชัดเจน ครบถ้วน สมบูรณ์ ผู้ศึกษาจึงขอกราบขอบพระคุณท่านอาจารย์ท้ังสามเป็นอย่างสูง        
ณ โอกาสนี้ 

ท้ังนี้ขอกราบขอบพระคุณท่านอธิบดีกรมท่ีดิน (นายชยาวุธจันทร) ผู้บังคับบัญชาท่ีให้โอกาส      
ผู้ศึกษาได้เข้ารับการอบรมหลักสูตรนี้ ท าให้ผู้ศึกษาได้เก็บเกี่ยวความรู้จากการอบรมเพื่อน าไปใช้ในการพัฒนา
ตนเอง พัฒนางาน เพื่อประโยชน์ต่อประเทศชาติและประชาชนต่อไป 

ผู้ศึกษาขอขอบคุณท่านวิทยากรในหลักสูตรทุกท่าน ท่ีได้ถ่ายทอดความรู้ทางวิชาการและ
ประสบการณ์ต่าง ๆ ท่ีมีประโยชน์ต่อการปฏิบัติราชการ และขอขอบคุณผู้บริหาร เจ้าหน้าท่ีของสถาบันพัฒนา
ข้าราชการพลเรือนท่ีได้ดูแล ช่วยเหลือในด้านต่าง ๆ ตลอดเวลาท่ีเข้ารับการฝึกอบรม และขอบคุณพี่ ๆ เพื่อน ๆ 
น้อง ๆ นบส. 1 รุ่นท่ี 98 ทุกท่านท่ีได้ร่วมทุกข์ ร่วมสุข และเป็นก าลังใจซึ่งกันและกันท าให้การศึกษาอบรม
ประสบผลส าเร็จตามเป้าหมายด้วยดี  

 

นางเทียนทอง  อัศวะมหาศักดา 

29 สิงหาคม 2566 
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2. ข้อเสนอเพือ่ขับเคลือ่นนโยบายสู่การปฏิบัติ 
 

2.1 การก าหนดประเด็นการศึกษา 

2.1.1 สภาพปัญหา และความท้าทาย 

ในช่วง 3 ปี ท่ีผ่านมามีเหตุการณ์ท้ังภายในและภายนอกประเทศเกิดขึ้นหลายเรื่อง เช่น การแพร่
ระบาดของโรคติดเช้ือไวรัสโคโรน่า (Covid-19) การชะลอของเศรษฐกิจโลก ปัญหาการจ้างงาน สงคราม
ระหว่างประเทศ เป็นต้น ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญท่ีท าให้กรมท่ีดินต้องปรับตัวตามการเปล่ียนแปลงของโลก โดยเฉพาะ
การเปล่ียนผ่านของกรมท่ีดิน โดยน าเทคโนโลยีหรือนวัตกรรมใหม่มาใช้ในการท างานและให้บริการประชาชน
เพิ่มมากขึ้นสามารถพัฒนาเข้าสู่ระบบ Digital.Transformation.ให้บริการผ่าน.e-Service.และพัฒนาไปสู่
ส านักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์แบบ Online แต่อย่างไรก็ตามกรมท่ีดินต้องเตรียมความพร้อมกับการเปล่ียนแปลง
ท่ีจะเกิดขึ้นจากการเติบโตของสังคมเมือง ซึ่งมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพิ่มข้ึน มีการลงทุนมากขึ้น จึงมีแนวโน้ม
ท่ีจะมีการท าธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมากขึ้น ในขณะท่ีรัฐบาลมีมาตรการบริหารจัดการก าลังคนภาครัฐ จากสถิติ
ปริมาณงานท่ีผู้ใช้บริการส านักงานท่ีดินท่ัวประเทศในระยะ 10 ปี ท่ีผ่านมามีอัตราท่ีสูงขึ้นทุกปี  ในขณะท่ี
อัตราก าลังของเจ้าหน้าท่ีถูกจ ากัด ไม่สอดคล้องกับปริมาณงาน ท าให้เจ้าหน้าท่ีของส านักงานท่ีดินต้องท างาน
นอกเวลาราชการเป็นส่วนใหญ่ เนื่องจากมีผู้มารับบริการในแต่ละวันจ านวนมาก ส านักงานท่ีดินไม่สามารถ
จ ากัดจ านวนคิวบริการ และจ ากัดเวลาในการให้บริการในแต่ละวันได้ งานบริการของฝ่ายทะเบียนนอกจากงาน
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน เช่น ขาย ให้ จ านอง เช่า เป็นงานท่ีแล้วเสร็จในวันเดียวและยังมีงาน
พิจารณาออกโฉนดท่ีดิน, เรื่องแบ่งแยก รวมโฉนด สอบเขตท่ีดิน, โอนมรดก, ใบแทน ซึ่งเป็นงานท่ีไม่แล้วเสร็จ   
ในวันเดียว และการเตรียมงานนัดล่วงหน้าผ่านระบบ e – Qlands ซึ่งเจ้าหน้าท่ีต้องเตรียมงานนอกเวลา
เพื่อพร้อมให้บริการผู้ท่ีจองคิวล่วงหน้าในวันต่อ ๆ ไป ท าให้เจ้าหน้าท่ีของส านักงานท่ีดินส่วนใหญ่เหนื่อยล้า
สะสม คุณภาพชีวิตไม่ดีเท่าท่ีควร และขาดความสมดุลระหว่างการท างานและชีวิตครอบครัว ประกอบกับสถิติ
เรื่องร้องเรียนความเป็นธรรมประเด็นให้บริการล่าช้า เจ้าหน้าท่ีไม่ เพียงพอในการให้บริการมีจ านวนมาก      
จึงสมควรท่ีจะพัฒนาระบบงานบริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดิน เพื่อให้ประชาชนได้รับความสะดวก 
รวดเร็ว และเข้าถึงง่ายยิ่งขึ้น 

2.1.2 สภาพปัญหาที่ผ่านมาและแนวโน้มของปัญหาในอนาคตและผลกระทบที่เกิดขึ้น 

2.1.2.1 ประเภทงานบริการและข้ันตอนงานของฝ่ายทะเบียน ส านักงานที่ดิน 

1) งานท่ีไม่แล้วเสร็จในวันเดียว/งานท่ีต้องประกาศ 

     - โอนมรดก, ใบแทน, ค าขอรังวัดแบ่งแยก, รวม, เปล่ียน, สอบเขต, ออกโฉนดท่ีดิน 

2) งานท่ีแล้วเสร็จในวันเดียว     
- ค าขอเบ็ดเตล็ด ได้แก่ รับรองราคาประเมิน, ตรวจสอบหลักฐานท่ีดิน, ถ่ายเอกสาร ฯลฯ  
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- การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีเกี่ยวกับท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง/ห้องชุด ได้แก่ 
ขาย ขายฝาก ให้ จ านอง ไถ่ถอนจ านอง แลกเปล่ียน เช่า ฯลฯ 

ขั้นตอนงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดิน/ห้องชุด 

    (1) ยื่นค าขอ 

    (2) ตรวจเอกสารหลักฐาน 

(3) รับค าขอและสอบสวนคู่กรณี ตรวจอายัด 

(4) ท าสัญญาหรือบันทึกข้อตกลงและแก้ทะเบียน 

(5) คู่กรณีลงนามในสัญญา 
(6) ประเมินราคาทุนทรัพย์/ค านวณค่าใช้จ่าย/ผู้ขอช าระเงิน 

(7)  เจ้าพนักงานท่ีดินตรวจสอบเรื่อง สอบสวนคู่กรณี เจ้าพนักงานที่ดินลงนาม
จดทะเบียน/ประทับตราประจ าต าแหน่งในสัญญาและในโฉนดท่ีดิน/หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด แจกโฉนดท่ีดิน/
หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด/สัญญา ผู้ขอตรวจสอบความถูกต้องรวมใช้เวลาประมาณ 1 – 2.30 ช่ัวโมง ต่อเรื่อง 

2.1.2.2 ผู้รับบริการต้องมาส านักงานที่ดิน 

ประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 6 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ก าหนดให้การจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ คู่กรณีต้องมาจดทะเบียน 

ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี และพนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอ านาจสอบสวนคู่กรณีถึงสิทธิและความสามารถของบุคคล ตลอดถึง
ความสมบูรณ์แห่งนิติกรรม พร้อมท้ังจัดท าสัญญาและบันทึกข้อตกลง แม้ว่าในปัจจุบันกรมท่ีดินได้เริ่มให้บริการ 

โดยส านักงานท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานออนไลน์ ต้ังแต่ปี พ.ศ. 2565 – ปัจจุบัน ในพื้นท่ี 6 จังหวัด ได้แก่ 
กรุงเทพมหานคร อุบลราชธานี หนองคาย บึงกาฬเชียงใหม่ และสงขลา โดยผู้ขอท่ีมีท่ีดินอยู่ในพื้นท่ีดังกล่าวสามารถ
ยื่นค าขอต่างส านักงานท่ีผู้ขอสะดวกได้ ไม่ต้องเดินทางไปยังส านักงานท่ีดินพื้นท่ี แต่ต้องไปด้วยตนเองและต้อง
จองคิวผ่านระบบ e – QLands ล่วงหน้า 3 วัน 

ปัจจุบันมีส านักงานท่ีดินจังหวัดและสาขาเปิดให้บริการท้ังส้ิน 461 แห่ง ในแต่ละปี     
มีผู้รับบริการมากกว่า 13 ล้านราย* และมีแนวโน้มเพิ่มข้ึนทุกปี ส่วนเรื่องการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและ        
นิติกรรม Online จะครบทุกส านักงานเมื่อใดขึ้นอยู่กับงบประมาณท่ีได้รับจัดสรร แต่อย่างไรก็ตามคู่กรณีต้อง
เดินทางมาจดทะเบียนต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ ส านักงานท่ีดิน ซึ่งเป็นท่ีทราบกันดีว่ามีผู้ขอรับบริการในแต่ละวัน
เป็นจ านวนมาก ต้องรอคิวนาน เสียเวลา มีความเส่ียงเมื่ออยู่ในสถานท่ีแออัด เป็นผลให้มีข้อร้องเรียนร้องทุกข์
เรื่องการให้บริการที่ล่าช้า เจ้าหน้าท่ีไม่เพียงพอต่อการให้บริการอยู่บ่อยครั้ง 
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แผนภูมิท่ี 1 : แผนภูมิแสดงปริมาณผู้ใช้บริการส านักงานท่ีดินท่ัวประเทศ 

ท่ีมา  : กองแผนงาน กรมท่ีดิน 
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ภาพท่ี 1 – 3    ภาพการให้บริการประชาชน ณ ส านักงานท่ีดิน สภาพแออัด 
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2.1.2.3 มาตรการบริหารจัดการก าลังคนภาครัฐ 

ปัจจุบันกรมท่ีดินมีอัตราก าลังข้าราชการฝ่ายทะเบียน ส านักงานท่ีดินท่ัวประเทศ 
3,391 คน ต้องให้บริการประชาชนปีละกว่า 13,000,000 ราย ซึ่งไม่สอดคล้องกัน ประกอบกับรัฐบาล  

มีมาตรการบริหารจัดการก าลังคนภาครัฐ (พ.ศ. 2566 – 2570) มีหลักการมุ่งเน้นการบริหารก าลังคนให้สมดุล
กับบทบาทภารกิจของภาครัฐ ควบคุมการเพิ่มอัตราก าลังภาครัฐให้มีขนาดท่ีเหมาะสม ซึ่งงานจดทะเบียนสิทธิ
และนิติกรรมเป็นภารกิจหลักของกรมท่ีดิน เจ้าพนักงานท่ีดินท่ีมีอ านาจสอบสวนสิทธิและนิติกรรมรวมท้ังการจด
ทะเบียนต้องเป็นข้าราชการและมีค าส่ังให้ปฏิบัติหน้าท่ี มาตรการควบคุมอัตราก าลังจึงเป็นผลกระทบหนึ่งท่ี
กรมท่ีดินจะต้องพิจารณาปรับเปล่ียนระบบการให้บริการ 

2.1.3 ความจ าเป็นในการด าเนินการ 
 จากสภาพปัญหาเรื่องวิถีชีวิตของคนปัจจุบัน (New Normal) ท่ีหลีกเล่ียงการรวมตัวในสถานท่ี

แออัด แนวโน้มการเติบโตของสังคมเมือง ท าให้งานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินมีปริมาณงานเพิ่มขึ้น 
ในขณะท่ีรัฐบาลมีมาตรการบริหารจัดการก าลังคนภาครัฐ โดยควบคุมอัตราก าลังท าให้ไม่สอดคล้องกัน 
เจ้าหน้าท่ีต้องท างานนอกเวลาราชการ ขาดความสมดุลระหว่างการท างานกับชีวิตครอบครัว ประกอบกับสถิติ
เรื่องร้องเรียนร้องทุกข์ประเด็นการให้บริการล่าช้า เจ้าหน้าท่ีไม่เพียงพอในการให้บริการมีจ านวนมาก จึงมี
ความจ าเป็นต้องปรับปรุงและพัฒนาระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดิน โดยถ่ายโอนงานบางส่วนให้
ภาคเอกชนด าเนินการเฉพาะส่วนการรับค าขอตรวจสอบเอกสาร สอบสวนคู่กรณีและจัดท าสัญญาหรือบันทึก
ข้อตกลง แต่ในส่วนการประเมินราคาเรียกเก็บค่าธรรมเนียม และจดทะเบียนยังเป็นอ านาจของพนักงาน  

เจ้าหน้าท่ีของส านักงานท่ีดิน เพื่อลดขั้นตอนและระยะเวลาตลอดจนคู่กรณีไม่ต้องเดินทางมาส านักงานท่ีดิน 
อันเป็นการอ านวยความสะดวกแก่ประชาชนผู้รับบริการอย่างมาก 
 

รายงานผลการด าเนินการเรื่องร้องเรียนร้องทุกข์ส านักงานที่ดิน ณ วันที่ 31 มีนาคม 2566 

ล าดับท่ี ประเภท ค้างยกมา งานเกิด งานยุติ ระหว่าง
ด าเนินการ 

1 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 147 35 1 181 

2 ขอให้ปรับปรุงการให้บริการ 91 42 9 124 

  

           ตารางท่ี 1 : รายงานผลการด าเนินการเรื่องร้องเรียนร้องทุกข์ 
ท่ีมา    :  กองตรวจราชการและเรื่องราวร้องทุกข์ กรมท่ีดิน 
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สรุปข้อคิดเห็นหรือข้อเสนอแนะด้านการบริหารทรัพยากรบุคคลกรมที่ดิน ปี พ.ศ. 2565 

โดยส ารวจความคิดเห็นของบุคลากรในสังกัดกรมที่ดินทั่วประเทศ ผ่านทางระบบ Online (Google Drive) 

จ านวน 1,366 คน 

การบริหารทรัพยากรบุคคล ข้อคิดเห็น 

การบริหารอัตราก าลัง 
 

 

 

สวัสดิการ/สิทธิประโยชน์ 

- อัตราก าลังมีน้อยไม่เพียงพอต่อการบริการประชาชน โดยเฉพาะฝ่าย
ทะเบียน 

- การวิเคราะห์อัตราก าลังให้เหมาะสมและเพียงพอต่อการบริการประชาชน 

ฯลฯ 

- ควรมีการประเมินคุณภาพชีวิตของข้าราชการในการท างาน เนื่องจาก
ภารกิจกรมท่ีดินมีจ านวนมาก 

- ท างานล่วงเวลา ไม่มีค่าตอบแทน งานหนักส่งผลให้เจ้าหน้าท่ีไม่มีก าลังใจ
ในการท างาน 

 

ตารางท่ี 2 : สรุปข้อคิดเห็นหรือข้อเสนอแนะด้านการบริหารทรัพยากรบุคคล กรมท่ีดิน ปี พ.ศ. 2565 

ท่ีมา    : กองการเจ้าหน้าท่ี กรมท่ีดิน 

2.2 การก าหนดข้อเสนอเชิงนโยบาย 

2.2.1 หลักการและแนวคิด 

                แนวคิดการถ่ายโอนงานภารกิจภาครัฐไปให้ภาคส่วนอื่น 

                 การบริหารงานภาครัฐแนวใหม่(New Public Management) โดยพยายามปรับเปล่ียนรูปแบบ
การบริหารจัดการภาครัฐให้มีขนาดเล็กลงมีประสิทธิภาพมากขึ้น เพื่อตอบสนองความต้องการของประชาชน 
ประโยชน์ของสาธารณะ และสร้างขีดความสามารถการแข่งขันของประเทศ โดยน าแนวคิดการบริหารของ
ภาคเอกชนมาใช้เพิ่มมากขึ้น โดยส านักงานคณะกรรมการพัฒนาระบบราชการ (ก.พ.ร.) ได้จัดท ายุทธศาสตร์
การพัฒนาระบบราชการ (พ.ศ. 2564-2565) ซึ่งเน้นการพัฒนาเพื่อตอบสนองความเปล่ียนแปลงของกระแส
โลกท่ีเกิดขึ้นอย่างรวดเร็ว เช่น การยึดประชาชนเป็นศูนย์กลาง ปรับบทบาทภารกิจภาครัฐ รวมถึงเพิ่ม
ประสิทธิภาพการบริหารงานภาครัฐ โดยเฉพาะอย่างยิ่งยุทธศาสตร์ที่ 2 การปรับบทบาทภารกิจและโครงสร้าง
หน่วยงานภาครัฐให้ทันสมัย ยืดหยุ่น รองรับการเปล่ียนแปลง โดยมีเป้าหมายภาครัฐมีความทันสมัยมีขนาด    
ท่ีเหมาะสมกับบทบาทภารกิจ ซึ่งมีแนวทางการด าเนินการในการทบทวนบทบาทภารกิจภาครัฐ ยุบเลิกภารกิจ
ที่ไม่จ าเป็น ถ่ายโอนภารกิจให้ภาคส่วนอื่นประกอบกับ (ร่าง) ยุทธศาสตร์การพัฒนาระบบราชการ          
(พ.ศ. 2566 – 2570) ซึ่งมีแนวทางการขับเคล่ือนท่ีตอบสนองยุทธศาสตร์ชาติ แผนแม่บท แผนการปฏิรูป
ประเทศ และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 13 หมุดหมายท่ี 13 มีเป้าหมายให้ภาครัฐเป็น
ภาครัฐท่ีล้ าหน้า (Digital & Innovation Government) และรัฐท่ีเปิดกว้าง (Open Government) โดย
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มุ่งเน้นการยกระดับการบริการภาครัฐ ยึดผู้รับบริการเป็นศูนย์กลาง ลดบทบาทภาครัฐและเปิดการมีส่วน
ร่วมกับภาคส่วนอื่น ขับเคล่ือนบทบาทภาครัฐด้วยนวัตกรรมและดิจิทัล 

ส านักงาน ก.พ.ร. ได้ก าหนดหลักเกณฑ์การพิจารณาเพื่อคัดเลือกงานท่ีจะถ่ายโอนหรือเงื่อนไขการ
ถ่ายโอนงาน ดังนี้ 

1) หลักเกณฑ์การพิจารณาเพื่อคัดเลือกงานท่ีจะถ่ายโอน 

     (1) การถ่ายโอนงานต้องไม่เป็นการเอื้อประโยชน์โดยมิชอบแก่ภาคเอกชนหรือภาคส่วนอื่น 

     (2) เมื่อถ่ายโอนงานแล้วส่วนราชการจะมีประสิทธิภาพเพิ่มขึ้นโดยสามารถน าทรัพยากร      
ท่ีประหยัดได้จากการถ่ายโอนไปใช้ในภารกิจหลักได้อย่างคุ้มค่า 

     (3) ผู้รับการถ่ายโอนต้องสามารถท างานนั้นได้ดีกว่าหรือเทียบเท่าส่วนราชการ 

     (4) งานท่ีจะถ่ายโอนต้องมีปริมาณมากเพียงพอ คุ้มค่ากับการลงทุนของภาคเอกชน 

     (5) ในระยะแรกไม่ต้องมีการแก้กฎหมาย 

2) เงื่อนไขในการถ่ายโอนงาน 

     (1) หน่วยงานท่ีจะขอรับการถ่ายโอนต้องได้รับการรับรองมาตรฐานการปฏิบัติงานจาก
หน่วยงานภาครัฐก่อน 

(2) กรณีท่ีเป็นการตรวจสอบรับรองคุณภาพมาตรฐานในงานท่ีเกี่ยวข้องกับต่างประเทศ 
มาตรฐานการปฏิบัติงานนั้นต้องอยู่ในระดับท่ีเป็นท่ียอมรับได้ในระดับนานาชาติ 

     (3) เมื่อถ่ายโอนงานแล้วส่วนราชการจะต้องปรับปรุงการบริหารจัดการระบบงานและ
บุคลากร เครื่องมือเครื่องใช้ ให้เกิดความคุ้มค่ามีประสิทธิภาพ 

     (4) การให้บริการโดยภาคเอกชน ซึ่งอาจมีผลท าให้ประชาชนผู้รับบริการต้องจ่ายค่าบริการ
สูงขึ้น ในระยะแรกหน่วยงานภาครัฐจะต้องยังคงจัดให้มีบริการคู่ขนานไปด้วย 

ค าจ ากัดความของการถ่ายโอนงานภาครัฐ 

1) Contracting out เป็นการมอบงานท่ีเป็นงานหลัก (core function) ให้หน่วยงานภายนอก
หรือเอกชนเข้ามาร่วมด าเนินการในงานบางส่วน บางขั้นตอนแทนภาครัฐ เช่น สถานตรวจสภาพรถเอกชน 
(ตรอ.) งานออกหนังสือเดินทาง (Passport)  

2) Outsourcing เป็นการมอบงานท่ีไม่ใช่งานหลัก (non-core function) โดยการจ้างหน่วยงาน
ภายนอกหรือเอกชนท่ีมีความช านาญเป็นผู้ด าเนินการแทนรัฐ เช่น งานวิจัย งานท าความสะอาด 

3) Public Private Partnership (PPP) ความร่วมมือภาครัฐและเอกชน โดยให้เอกชนเข้ามามี
ส่วนร่วมในการด าเนินโครงการ การให้บริการสาธารณะ หรือการจัดท าโครงสร้างพื้นฐาน เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพของการบริการและการด าเนินงาน ลดภาระค่าใช้จ่ายด้านงบประมาณของภาครัฐ น านวัตกรรม
และการบริหารจัดการของภาคเอกชนมาใช้ รวมถึงเป็นการกระจายความเส่ียงในการลงทุนไปยังภาคเอกชน 
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2.2.2 วิเคราะห์ข้อมูลที่เก่ียวข้องเพื่อจัดท าข้อเสนอ 

2.2.2.1 กรณีศึกษา 

1) การถ่ายโอนงานของส่วนราชการให้เอกชนด าเนินการ 

  กรมท่ีดิน งานรังวัดท่ีดินโดยส านักงานช่างรังวัดเอกชน 

               สืบเนื่องจากมีงานเกี่ยวกับการรังวัดท่ีดินเพิ่มขึ้นเป็นจ านวนมาก และช่างรังวัดของ  
กรมท่ีดินมีไม่เพียงพอท่ีจะให้บริการประชาชน เพื่อเพิ่มทางเลือกให้แก่ประชาชนท่ีต้องการความสะดวก 
รวดเร็วในการให้บริการ รัฐบาลจึงได้ตราพระราชบัญญัติช่างรังวัดเอกชน พ.ศ. 2535 ขึ้นมาเพื่อให้ช่างรังวัด  

เอกชนเข้ามาช่วยรับงานรังวัดท่ีดินท่ีมีโฉนดท่ีดิน เฉพาะเรื่องรังวัดสอบเขต แบ่งแยก และรวมโฉนดท่ีดิน โดย
อยู่ภายใต้การก ากับของกรมท่ีดิน ช่างรังวัดเอกชนหมายถึง บุคคลท่ีผ่านการทดสอบความรู้ ฝึกอบรม
ภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติ ตามระเบียบคณะกรรมการช่างรังวัดเอกชน จึงจะออกใบอนุญาตให้เป็นช่างรังวัด
เอกชนและต้องเข้าอยู่ในส านักงานช่างรังวัดเอกชน โดยต้องท าการรังวัดตามวิธีการซึ่งก าหนดตามระเบียบและ
กฎหมายของกรมท่ีดินเช่นเดียวกับช่างรังวัดกรมท่ีดิน และต้องส่งผลการรังวัดให้หัวหน้าฝ่ายรังวัดและ  

เจ้าพนักงานท่ีดินตรวจสอบความถูกต้องตามหลักวิชาการและตามระเบียบจึงจะยอมรับผลการรังวัดนั้น และ
ถือว่าเป็นการรังวัดโดยพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ปัจจุบันมีส านักงานช่างรังวัดเอกชนท้ัง
ประเทศ จ านวน 194 ส านักงาน 

   กรมการกงสุล  กระบวนงานการให้บริการรับค าขอ ตรวจสอบ และส่งมอบหนังสือ
เดินทาง 

   โดยมีวัตถุประสงค์จัดจ้างเอกชนจัดท าหนังสือเดินทางอิเล็กทรอนิกส์ และการ
ให้บริการรับค าร้องขอมีหนังสือเดินทางอิเล็กทรอนิกส์ (Front Office) โดยมีกระบวนการหลัก 3 ส่วน ดังนี้ 

   1. กระบวนการผลิตเล่มหนังสือเดินทางอิเล็กทรอนิกส์ 

   2. กระบวนการให้บริการรับค าร้อง ตรวจสอบและส่งมอบหนังสือเดินทาง 
   3. การพัฒนาระบบการตรวจสอบและเฝ้าติดตามดูแลระบบ 

   ในส่วนของกระบวนการให้บริการรับค าร้อง ตรวจสอบและส่งมอบหนังสือเดินทาง   
มีข้ันตอน ดังนี้ 

   - การตรวจเอกสารและข้อมูล 

- การตรวจสอบ และบันทึกข้อมูลลายนิ้วมือ 

- การถ่ายรูป 

- การบันทึกข้อมูลผู้ขอ 

- จัดท าค าร้องและลงลายมือช่ือ 

- การช าระค่าธรรมเนียมและส่งไปรษณีย์ 
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- ออกเล่มหนังสือเดินทาง ส่งมอบให้เจ้าหน้าท่ีของกรมการกงสุลตรวจสอบ รับรอง
ความถูกต้อง และลงนามประทับตรา 

- ส่งมอบหนังสือเดินทางแก่ผู้ขอ โดยรับด้วยตนเองหรือส่งทางไปรษณีย์ 
                              กรมการขนส่งทางบก  งานตรวจสภาพรถโดยสถานตรวจสภาพรถเอกชน (ตรอ.) 

สถานตรวจสภาพรถเอกชน เป็นธุรกิจท่ีเกิดจากรัฐบาลได้ก าหนดนโยบายการป้องกัน
และแก้ไขปัญหามลพิษทางอากาศและเสียง โดยคณะรัฐมนตรีในคราวประชุม เมื่อวันท่ี 16 กรกฎาคม 2534 ได้มีมติ
เห็นชอบในหลักการเกี่ยวกับมาตรการป้องกันและแก้ไขมลพิษทางอากาศและเสียง โดยก าหนดเป็นนโยบาย
มอบหมายให้ภาคเอกชนเป็นผู้ด าเนินการจัดต้ังสถานตรวจสภาพรถเพื่อให้บริการแก่ประชาชนแทนภาครัฐ ซึ่งการขอ
อนุญาตจัดต้ังสถานตรวจสภาพรถเอกชน (ตรอ.) ต้องด าเนินการตามพระราชบัญญัติการขนส่งทางบก พ.ศ. 2522 
มาตรา 74 ต้องได้รับใบอนุญาตจากนายทะเบียนกลาง กรมการขนส่งทางบก ส าหรับรถท่ีเข้าเกณฑ์การตรวจท่ี ตรอ. 
ได้แก่ รถยนต์นั่งส่วนบุคคลไม่เกิน 7 คน รถยนต์นั่งส่วนบุคคลเกิน 7 คนรถยนต์บรรทุกส่วนบุคคล และ
รถจักรยานยนต์ 

2) การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมที่ดินในต่างประเทศ 

มีผู้ศึกษาวิจัย เรื่องการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยระบบ
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสาร ในส่วนของหลักเกณฑ์การขอจดทะเบียนสิทธิและนิ ติกรรม  

ในต่างประเทศกระบวนงานการจัดท าสัญญาเพื่อใช้ในการจดทะเบียน แบ่งประเภทการจัดเตรียมเอกสารเพื่อ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 3 แบบ ดังนี้ 

(1) ก าหนดให้เป็นหน้าท่ีของคู่สัญญาจัดท าสัญญามาเอง โดยกรอกข้อความและลงช่ือ
ให้เรียบร้อยแล้วน ามายื่นขอจดทะเบียนต่อนายทะเบียน ไม่บังคับให้คู่สัญญาว่าจะต้องว่าจ้างเอกชน เช่น 
ทนายความ โนตารีพับลิค.(Notary.Public).หรือบุคคลอื่นท่ีได้รับอนุญาตจากทางราชการให้เป็นผู้จัดท าสัญญา 
ได้แก่ ประเทศออสเตรเลีย นิวซีแลนด์ มาเลเซีย แต่ในทางปฏิบัติประชาชนในประเทศดังกล่าวนิยมว่าจ้าง
ทนายความให้ท าสัญญา 

(2) ก าหนดให้คู่สัญญาต้องไปว่าจ้างบุคคลซึ่งได้รับอนุญาตให้เป็นผู้จัดท าสัญญา ได้แก่ 
โนตารีพับลิคบุคคลท่ีได้รับแต่งต้ังจากทางราชการตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด จะมีหน้าท่ีจัดท าสัญญา 
รับรองลายมือช่ือ ให้ท าค าสาบาน หรือท าหน้าท่ีอื่น ๆ ตามท่ีกฎหมายให้อ านาจไว้ โดยมีรายได้จาก
ค่าธรรมเนียมท่ีเรียกจากผู้ขอใช้บริการ ได้แก่ ประเทศฝรั่งเศส เยอรมนี เนเธอร์ แลนด์ ออสเตรีย เบลเยี่ยม 
สวิตเซอร์แลนด์ อิหร่าน และศรีลังกา 

(3) ก าหนดให้เป็นหน้าท่ีของเจ้าหน้าท่ีผู้ขอทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเป็นผู้จัดการ
พร้อมสัญญา หรืออนุญาตให้คู่สัญญาจัดพิมพ์สัญญามาเองก็ได้ แต่จะต้องมาลงช่ือต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ได้แก่ ประเทศไทย 
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2.2.2.2 กฎหมายที่เก่ียวข้อง 
1) ประมวลกฎหมายท่ีดิน หมวด 6 การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

    - มาตรา 72 คู่กรณีขอจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

    - มาตรา 74 ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีมีอ านาจสอบสวนคู่กรณี 

    - มาตรา 75 ให้พนักงานเจ้าหน้าท่ีจัดท าบันทึกข้อตกลงหรือ สัญญา และจดบันทึก
สาระส าคัญลงในโฉนดท่ีดินฉบับส านักงานท่ีดินฉบับส านักงานท่ีดินและฉบับเจ้าของท่ีดินให้ตรงกัน 

2) กฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2497) ออกตามความในพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 

3) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

2.2.3 แนวทางการแก้ไขปัญหาหรือพัฒนานโยบาย 

2.2.3.1 การถ่ายโอนงานให้เอกชน 

จากสภาพปัญหาเรื่องการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินของส านักงานท่ีดินท่ัวประเทศท่ีมี
ปริมาณมากขึ้น ในภาวะท่ีจ ากัดอัตราก าลังท าให้ประชาชนผู้รับบริการไม่ได้รับความสะดวกเท่าท่ีควรต้องรอคิวนาน
ประกอบกับเจ้าหน้าท่ีต้องท างานนอกเวลาเป็นประจ าท าให้คุณภาพชีวิตแย่ลง จึงขอเสนอแนวทางแก้ไขปัญหาและ
พัฒนานโยบาย เพื่อลดขั้นตอนการปฏิบัติงานและถ่ายโอนงานให้เอกชนด าเนินการบางส่วน ในกระบวนงานจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินและห้องชุด (งานท่ีแล้วเสร็จในวันเดียว) ได้แก่ ขาย ขายฝาก ให้ จ านอง  
ไถ่ถอนจ านอง ไถ่ถอนขายฝาก แลกเปล่ียน เช่า เฉพาะโฉนดท่ีดินและหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด โดยโอนถ่ายงาน
เฉพาะขั้นตอน 1 – 5 ได้แก่ การยื่นค าขอตรวจเอกสารรับรองความถูกต้อง สอบสวนคู่กรณี ท าสัญญาหรือบันทึก
ข้อตกลงและลงนามในสัญญา โดยคู่กรณีมาด าเนินการท่ีส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน พนักงานทะเบียนของ
ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนจะมีหน้าท่ีตรวจสอบและรับรองความถูกต้องของเอกสาร สอบสวนคู่กรณี จัดท า
สัญญาและรับรองความถูกต้องของสัญญา ตลอดจนน าสัญญาดังกล่าวมาจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่อ 

เจ้าพนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ ส านักงานท่ีดินของรัฐ โดยคู่กรณีไม่ต้องเดินทางมาด้วยตนเอง กล่าวคือ ในขั้นตอนท่ี 6 – 7 
การประเมินราคาทุนทรัพย์ ค านวณค่าใช้จ่าย และช าระเงินการจดทะเบียนยังเป็นอ านาจหน้าท่ีของพนักงาน
เจ้าหน้าท่ีของรัฐ เป็นลักษณะการถ่ายโอนงานภาครัฐบางส่วนให้เอกชน (Contracting out) 
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การด าเนินการ การจดทะเบียนฯ ในปัจจุบัน 
ข้อเสนอทางเลือกใหม่ จดทะเบียนฯ ผ่าน

ส านักงานทะเบียนที่ดินเอกชน 

1. การยื่นค าขอและ
ท าสัญญา 
 

 

- คู่กรณีต้องเดินทางมายื่นค าขอด้วย
ตนเอง ณ ส านักงานท่ีดินท้องท่ี 

- คู่กรณีส่งเอกสารหลักฐานให้ส านักงานทะเบียน
ท่ีดิน เอกชน/พนักงานตรวจสอบรับรอง 

ความถูกต้อง/จัดท าสัญญา/คู่กรณีลงนาม 

ในสัญญาต่อหน้าพนักงาน ท่ีได้รับอนุญาต 

ซึ่งพนักงานดังกล่าวน าสัญญาและโฉนดท่ีดิน 

ไปจดทะเบียนต่อพนักงานเ จ้าหน้า ท่ี  ณ 
ส านักงานท่ีดินของรัฐ โดยท่ี คู่กรณีไม่ ต้อง
เดินทางไปส านักงานท่ีดินของรัฐด้วยตนเอง 

2. ข้ันตอน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- 7 ขั้นตอน ด าเนินการโดยพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี 

  1) ยื่นค าขอ 

  2) ตรวจเอกสาร 

  3) รับค าขอและสอบสวนคู่กรณี 

  4) ท าสัญญา 
  5) คู่กรณีลงนามในสัญญา 
6) ประเมินราคาทุนทรัพย์/ค านวณ
ค่าใช้จ่าย/ผู้ขอช าระเงิน 

  7) เจ้าพนักงานท่ีดินตรวจสอบเรื่อง/
สอบสวนคู่กรณี/ลงนามจดทะเบียน/
ประทับตรา/แจกโฉนด, สัญญา 

- 2 ข้ันตอน ด าเนินการโดยพนักงานเจ้าหน้าท่ี 

1) ประเมินราคาทุนทรัพย์/ค านวณค่าใช้จ่าย/
ช าระเงิน 

  2) เจ้าพนักงานท่ีดินตรวจสอบความถูกต้อง/
ลงนามจดทะเบียน/ประทับตรา/แจกโฉนด, 
สัญญา 
 

 

 

 

 

 

3. ระยะเวลา 1-2.30 ช่ัวโมง 30 นาที 
 

ตารางท่ี 3  ตารางเปรียบเทียบข้ันตอนการจดทะเบียน. ปัจจุบันกับข้อเสนอทางเลือกใหม่ 

2.2.3.2 กรอบแนวคิดในการจัดต้ังส านักงานทะเบียนที่ดินเอกชน 

จากการท่ีได้ศึกษาหลักการถ่ายโอนงานให้เอกชน กรณีศึกษาของกรมการกงสุลและ
กรมการขนส่งทางบก ซึ่งเป็นหน่วยงานบริการประชาชนเช่นเดียวกับกรมท่ีดิน ประกอบกับกรณีศึกษาการ
จัดต้ังส านักงานช่างรังวัดเอกชนของกรมท่ีดิน ซึ่งเกิดจากมีงานรังวัดท่ีดินเป็นจ านวนมาก ในขณะท่ีช่างรังวัด
ของกรมท่ีดินมีไม่เพียงพอ ตลอดจนการศึกษาข้อมูลการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินในต่างประเทศ
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หลายประเทศ คู่กรณีต้องด าเนินการผ่านโนตารีพับลิค ส านักงานทนายความ หรือส านักงานท่ีได้รับอนุญาตให้
เป็นผู้จัดท าสัญญา ก่อนจะน าสัญญามาจดทะเบียนท่ีส านักงานท่ีดินของรัฐ จึงขอน าเสนอการบริหารจัดการ
เพื่อการจัดต้ังส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน 

1) การบริหารจัดการ 
    ส านักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดิน กรมท่ีดิน พิจารณาเสนอแต่งต้ังคณะกรรมการ

พิจารณาจัดต้ังส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน โดยอธิบดีกรมท่ีดินเป็นประธาน ผู้อ านวยการส านัก/กอง        
ท่ีเกี่ยวข้องเป็นกรรมการ ผู้อ านวยการส านักมาตรฐานการทะเบียนท่ีดินเป็นกรรมการและเลขานุการ มีอ านาจ
หน้าท่ีก าหนดนโยบาย แผนปฏิบัติการ ก ากับ ดูแล ติดตามผล และมีอ านาจแต่งต้ังคณะท างานเพื่อขับเคล่ือน
นโยบาย โดยคณะท างานมีหน้าท่ีศึกษาข้อมูลและกฎหมายเพื่อน าเสนอแก้ไขกฎหมาย กฎกระทรวง และ
ระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง พิจารณาจัดท าร่างพระราชบัญญัติส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน และด าเนินการอื่น     
ในส่วนท่ีเกี่ยวข้อง 

2) การก าหนดมาตรฐานของส านักงานทะเบียนที่ดินเอกชน 

    พระราชบัญญัติส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน ต้องก าหนดให้มี “คณะกรรมการ 
พนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน” ประกอบด้วย อธิบดีกรมท่ีดินเป็นประธาน ผู้แทนส านักงานอัยการสูงสุด 
ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ผู้ทรงคุณวุฒิ เป็นกรรมการ และหัวหน้าส านักงานคณะกรรมการ  
พนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน เป็นกรรมการและเลขานุการ โดยมีอ านาจหน้าท่ีก ากับ ดูแล และก าหนด
มาตรฐาน ดังนี้ 

    - ก าหนดคุณวุฒิ คุณสมบัติของผู้ขอรับใบอนุญาตเป็นพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนโดย
ต้องมีคุณวุฒิด้านกฎหมาย รายละเอียดตามระเบียบท่ีคณะกรรมการพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนก าหนด 

    - ออกใบอนุญาตให้เป็นพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน/ออกใบอนุญาตให้จัดต้ัง
ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน โดยมีอายุ 5 ปี ซึ่งมีการประเมินผลปีละหนึ่งครั้งโดยคณะกรรมการพนักงาน
ทะเบียนท่ีดินเอกชน 

    - ก าหนดมาตรฐานการท างานของพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน ควบคุม ก ากับ ดูแล 
ความประพฤติและมารยาท 

    - ก าหนดมาตรฐานค่าบริการ 

    - วางระเบียบหรือข้อบังคับเกี่ยวกับการปฏิบัติงานของพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน 
โดยส านักงานคณะกรรมการพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนขึ้นตรงต่อกรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย โดยมี
หัวหน้าส านักงานคณะกรรมการพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนเป็นนายทะเบียน และเป็นผู้บังคับบัญชาและ
รับผิดชอบในการปฏิบัติราชการของส านักงาน 
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“ส านักงานทะเบียนที่ดินเอกชน” หมายถึง ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนท่ีได้รับ
ใบอนุญาตให้จัดต้ังตามพระราชบัญญัติส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน พ.ศ. …… โดยมีภารกิจจัดท าหนังสือ
สัญญา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับท่ีดินและอาคารชุด เพื่อน าส่งเจ้าพนักงานท่ีดินจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรม 

“พนักงานทะเบียนที่ ดินเอกชน” หมายถึง พนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนท่ีได้รับ
ใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน อยู่ในสังกัดของส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน 
โดยมีอ านาจหน้าท่ีสอบสวนสิทธิและนิติกรรม จัดท าหนังสือสัญญา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับ
ท่ีดินและอาคารชุด ตามความประสงค์ของคู่สัญญา รับรองความถูกต้องของสัญญาดังกล่าว เพื่อน าส่งเจ้า
พนักงานท่ีดินจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

 

 

โครงสร้างส านักงานทะเบียนที่ดินเอกชน 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

      แผนภูมิท่ี 2 : แผนภูมิโครงสร้างส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน 

3) กรอบแนวคิด 
 

   น าเอกสารหลักฐานยื่นต่อส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน ตรวจสอบเบื้องต้น/จัดท า 

   สัญญาจ้าง/การจัดท าหนังสือสัญญา การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดิน 
 

                        สอบสวนสิทธิและนิติกรรม/จัดท าหนังสือสัญญา/รับรองความถูกต้อง 
                        น าส่งส านักงานท่ีดินของรัฐเพื่อจดทะเบียน 
 

                        เจ้าพนักงานท่ีดินรับเรื่องตรวจสอบสัญญา/ประเมินราคาแจ้งให้ช าระ 

                        ค่าธรรมเนียม/ลงนามจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม/ประทับตราแจก 

                        โฉนดท่ีดินและสัญญา 
 

 

                         น าส่งโฉนดท่ีดินและสัญญาให้ผู้รับสัญญา 

ผูจ้ดัการส านกังานฯ 

พนกังานทะเบียนท่ีดินเอกชน พนกังานทะเบียนท่ีดินเอกชน 

พนกังานธุรการ 

คู่สัญญา 

พนกังานทะเบียนท่ีดินเอกชน       

ส านกังานท่ีดินของรัฐ 

พนกังานทะเบียนท่ีดินเอกชน 



18 

 

4) การเปิดโอกาสให้เกิดการแข่งขันในภาคเอกชน 

โดยการประเมินผลส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน และพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน     
ซึ่งใบอนุญาตจัดต้ังส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนและใบอนุญาตพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนมีอายุ 5 ปี   
โดยคณะกรรมการพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนจะก าหนดให้มีการประเมินผลการท างานของส านักงาน
ทะเบียนท่ีดินเอกชนและพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน ปีละ 1 ครั้ง และเป็นเงื่อนไขในการต่อใบอนุญาต     
เพื่อควบคุมคุณภาพการบริการและเปิดโอกาสให้ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนปรับปรุงพัฒนากระบวนการ
ให้บริการท่ีโดดเด่น เป็นการยกระดับมาตรฐานการบริการเพื่อให้เกิดการแข่งขันในการเพิ่มประสิทธิภาพ     
การบริการ ซึ่งประชาชนผู้รับบริการจะได้รับประโยชน์สูงสุด สะดวก รวดเร็ว และคุ้มค่า 

โดยขอน าเสนอแผนปฏิบัติการ(Action Plan) ดังนี้ 
แผนระยะสั้น 1 ปี 
เป้าหมาย  วางรากฐานการถ่ายโอนงานและเตรียมความพร้อมการจัดต้ังส านักงานทะเบียน

ท่ีดินเอกชน  
- ต้ังคณะกรรมการพิจารณาจัดต้ังส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน เพื่อก าหนด

นโยบาย แผนปฏิบัติการ ก ากับ ดูแล ติดตามผล 

- ต้ังคณะท างานเพื่อขับเคล่ือนนโยบายโดยศึกษาข้อมูลและกฎหมาย         
เพื่อน าเสนอแก้ไขกฎหมาย กฎกระทรวง และระเบียบท่ีเกี่ยวข้อง พิจารณาจัดท าร่างพระราชบัญญัติส านักงาน
ทะเบียนท่ีดินเอกชน 

- ก าหนดมาตรฐานของส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน 

- เตรียมจัดท าคู่มือการปฏิบัติงาน 

- เตรียมจัดท าโปรแกรมการรับค าขอ และจัดท าหนังสือสัญญา  
แผนระยะกลาง 3 ปี 
เป้าหมาย  เสนอแก้ไขกฎหมาย เสนอร่างพระราชบัญญัติส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน 

จัดท าโครงการน าร่อง 
- กระทรวงมหาดไทยโดยกรมท่ีดินเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อแก้ไขกฎหมาย       

ท่ีเกี่ยวข้อง และน าเสนอร่างพระราชบัญญัติส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน  
- ประชาสัมพันธ์ให้ผู้ประกอบการหรือผู้ท่ีมีคุณสมบัติตามมาตรฐานก าหนดยื่น

ขอรับใบอนุญาตต้ังส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน และยื่นขอรับใบอนุญาตให้เป็นพนักงานทะเบียนท่ีดิน
เอกชนต่อส านักงานคณะกรรมการพนักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน กรมท่ีดิน เพื่อด าเนินการตามข้ันตอนต่อไป 

- ประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนท่ัวไปทราบเรื่องการให้บริการของส านักงาน
ทะเบียนท่ีดินเอกชน ซึ่งเป็นทางเลือกใหม่ 
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- จัดอบรมให้ความรู้กับส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน และซักซ้อมความเข้าใจ
กับเจ้าหน้าท่ีส านักงานท่ีดินของรัฐ 

- จัดท าโครงการน าร่องเฉพาะงานจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (งานท่ีแล้ว
เสร็จในวันเดียว ได้แก่ ขาย ขายฝาก ให้ จ านอง ไถ่ถอน แลกเปล่ียน เช่า เฉพาะโฉนดท่ีดินและหนังสือ
กรรมสิทธิ์ห้องชุด ในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและจังหวัดปริมณฑล เพื่อให้เจ้าหน้าท่ี ประชาชน ผู้มีส่วนได้เสีย 
และส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน ได้ทดลองใช้บริการเพื่อสร้างความคุ้นเคย   

แผนระยะยาว 5 ปี 
เป้าหมายเปิดให้บริการครบทุกจังหวัด 

- ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนเต็มรูปแบบเปิดให้บริการทุกจังหวัดท้ังประเทศ 

- ขยายประเภทงานบริการเพิ่มเติม ได้แก่ งานมรดก ใบแทน งานจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมประเภทอื่น ๆ 

2.2.4 ปัจจัยที่อาจมีผลกระทบต่อความส าเร็จของการด าเนินการตามข้อเสนอ 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดิน เป็นงานบริการหลักของกรมท่ีดิน อาจกล่าวได้ว่าเป็นงาน
หน้าบ้าน ซึ่งเป็นหน้าตาของกรมท่ีดิน แต่ท่ีผ่านมามีกระบวนการขั้นตอนหลายขั้นตอนต้องผ่านการตรวจสอบ
จากเจ้าหน้าท่ีหลายคน จึงท าให้ใช้เวลาในการด าเนินการนาน สาเหตุเป็นเพราะท่ีดินเป็นทรัพย์ท่ีมีมูลค่าสูง 
การท านิติกรรมสัญญาจึงต้องด าเนินการด้วยความละเอียดรอบคอบ เพื่อคุ้มครองสิทธิของประชาชนผู้รับบริการ 
ประกอบกับประมวลกฎหมายท่ีดินบัญญัติไว้ชัดเจนว่า การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมคู่กรณีต้องมาด าเนินการ
ท่ีส านักงานท่ีดินต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าท่ี การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินมีกระบวนการ 2 ส่วนหลัก 
คือ การรับค าขอสอบสวนสิทธิท าสัญญากับการจดทะเบียน ดังนั้นข้อเสนอนโยบายโดยโอนถ่ายงานส่วนท่ี 1 
แก่ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนก็จะท าให้ประชาชนผู้รับบริการมีความสะดวกขึ้น และเป็นการเพิ่ม
ประสิทธิภาพการให้บริการของส านักงานท่ีดินของรัฐ แต่อาจมีปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อความส าเร็จของ  

การด าเนินการตามข้อเสนอ ดังนี้ 
1) ด้านบุคลากรกรมที่ดิน 

การเปล่ียนแปลงอ านาจหน้าท่ีท่ีเจ้าหน้าท่ีเคยปฏิบัติมาเป็นเวลานานคือ ต้องสอบสวนสิทธิ
ความสามารถของคู่กรณี เจตนา ความถูกต้องของสัญญา ซึ่งบางครั้งอาจถูกมองว่าเป็นการใช้ดุลยพินิจในทาง  
มิชอบ เมื่อมีการโอนถ่ายงานในส่วนของการจัดท าสัญญาให้ภาคเอกชน ในระยะแรกอาจยังไม่มีความเช่ือมั่นใน
ศักยภาพของพนักงานนิติกรรมสัญญาเอกชน 

แนวทางบริหารจัดการ สร้างความรู้ ความเข้าใจแก่เจ้าหน้าท่ีให้ทราบถึงความรับผิดชอบของ
ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนท่ีได้รับรองความถูกต้องของคู่กรณี เอกสารสัญญาต่าง ๆ ซึ่งพนักงานนิติกรรม
สัญญาเอกชน ผู้ได้รับใบอนุญาตต้องมีองค์ความรู้ท่ีสามารถปฏิบัติงานได้ 
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2) ด้านประชาชนผู้รับบริการ/ผู้มีส่วนได้เสีย 

เนื่องจากการใช้บริการส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนเป็นนวัตกรรมใหม่ในประเทศไทยผู้รับบริการ
อาจยังไม่คุ้นชินและไม่เช่ือมั่นในระยะแรก ประกอบกับต้องเสียค่าบริการเพิ่มขึ้น 

แนวทางบริหารจัดการ  จากข้อมูลท่ีผ่านมามีผู้รับบริการบางกลุ่ม เช่น คู่กรณีซื้อขายท่ีดินมูลค่าสูง,  
ผู้ประกอบธุรกิจบ้านจัดสรร, คอนโดมิเนียม, ธนาคาร ซึ่งถือว่าเป็นลูกค้าประจ าของส านักงานท่ีดินท่ีมีความคาดหวัง
อ านวยความสะดวกแก่ลูกค้าของตัวเองอย่างดีท่ีสุด ซึ่งกลุ่มนี้ส่วนใหญ่จะใช้บริการเตรียมสัญญาผ่านส านักงาน
ทนายความหรือบริษัทท านิติกรรมสัญญาอยู่แล้ว แต่ไม่มีอ านาจหน้าท่ีในการรับรองความถูกต้องของบุคคล
และเอกสารเต็มรูปแบบ จึงเช่ือมั่นว่ากลุ่มนี้จะเป็นผู้ใช้บริการกลุ่มแรก ๆ ท่ีพึงพอใจกับการใช้บริการของ
ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน  

ส่วนกลุ่มผู้ใช้บริการอื่น ๆ ก็ยังคงพิจารณาใช้บริการส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนเป็นทางเลือก 
เนื่องจากส านักงานท่ีดินของรัฐก็ยังคงให้บริการตามข้ันตอนเดิมคู่ขนานกันไป 

3) ด้านส านักงานทะเบียนที่ดินเอกชน ในระยะแรกอาจยังไม่มีความช านาญในการตรวจสอบ
เอกสาร สอบสวนคู่กรณีและการจัดท าสัญญาข้อตกลง ซึ่งอาจมีรายละเอียดต่าง ๆ มากมาย 

แนวทางบริหารจัดการ  กรมท่ีดินมีระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีมีมาตรฐานและ
ง่ายต่อการใช้งาน ซึ่งจะต้องมอบโปรแกรมการจัดท าค าขอและสัญญาให้แก่ส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชนใช้ใน
การด าเนินงาน โดยจัดการฝึกอบรมให้ความรู้อย่างต่อเนื่อง และจัดให้มีเจ้าหน้าท่ีประสานงานสนับสนุน  

การปฏิบัติงานของส านักงานทะเบียนท่ีดินเอกชน 

2.3 ภาวะผู้น าเพื่อการขับเคลื่อนข้อเสนอ 

คุณลักษณะของผู้น าท่ีส าคัญท่ีจะสนับสนุนการขับเคล่ือนข้อเสนอเชิงนโยบายสู่การปฏิบัติให้เกิดเป็น
รูปธรรม คือ “ผู้น าท่ีมีวิสัยทัศน์และคุณธรรม” สามารถน าการปรับเปล่ียนองค์กรภาครัฐไปสู่การเป็นภาครัฐ
ของประชาชนและประโยชน์ส่วนรวมได้ ตามเป้าหมายเชิงยุทธศาสตร์ของประเทศ โดยผู้น าต้องมีคุณลักษณะ 
ดังนี้ 

2.3.1 บริหารทิศทางเชิงยุทธศาสตร์และผู้น าสู่การเปลี่ยนแปลง (Creating Strategic, Being Transition 

Agile Leader)  

 การก าหนดทิศทางเชิงยุทธศาสตร์โดยตระหนักถึงทิศทาง แนวโน้ม และผลกระทบของบริบททาง
การเมือง เศรษฐกิจ สังคม เทคโนโลยี และส่ิงแวดล้อมท่ีมีต่อการพัฒนาประเทศ ภารกิจขององค์กร และการพัฒนา
ระบบราชการ โดยผลักดันให้เกิดนวัตกรรมและการเปล่ียนแปลงท่ีเหมาะสม ปรับตัวและยืดหยุ่น ท้ังในระดับ
ตนเอง ทีมงาน องค์กร และระบบราชการ เพื่อน าไปสู่ผลลัพธ์ท่ีสร้างคุณค่า 
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2.3.2 บริหารองค์กร ทรัพยากร และผลลัพธ์ (Managing Organization, Resource and Results) 

สามารถบริหารองค์กรและบูรณาการเช่ือมโยงภารกิจงาน และทีมงานภายในองค์กร ผลักดัน ให้เกิด
การปฏิบัติและผลสัมฤทธิ์ เพื่อขับเคล่ือนเป้าหมายเชิงยุทธศาสตร์ขององค์กร สามารถตัดสินใจได้อย่าง        
ทันการณ์ และบริหารทรัพยากรท่ีมีอยู่อย่างจ ากัด ให้เกิดประโยชน์และคุณค่าสูงสุด สร้างระบบนิเวศในการท างาน 
ส่ือสารเพื่อสร้างความเข้าใจในระดับองค์กรอย่างมีประสิทธิภาพ 

2.3.3 บริหารและพัฒนาบุคลากร (Managing and Developing People) 

สามารถก าหนดทิศทางและแนวทางในการพัฒนาบุคลากรในองค์กรท่ีสอดรับกับทิศทางเชิง
ยุทธศาสตร์ขององค์กรและภาครัฐ สนับสนุนให้บุคลากรสามารถปฏิบัติงานและบริหารจัดการตนเอง เรียนรู้
และพัฒนาตนเองอย่างมีประสิทธิภาพและต่อเนื่อง 

2.3.4 บริหารจัดการตนเองและยึดหลักธรรมาภิบาล (Leading Self, Good Governance) 

เป็นผู้น าท่ีเป็นต้นแบบท่ีดี รับผิดชอบต่องานและผลลัพธ์ของงาน บริหารงานอย่างมีธรรมาภิบาล 
ยึดมั่นในมาตรฐานจริยธรรมและความเป็นมืออาชีพ ให้ความส าคัญกับการพัฒนาตนเองอย่างต่อเนื่อง รวมท้ัง
สามารถบริหารจัดการตนเองให้มีความสมดุลระหว่างการท างานกับชีวิตส่วนบุคคล 

 

 

 

 

 



3.  แผนพัฒนาตนเอง 
 

(ขอมูลสวนบุคคลไมเผยแพร) 
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