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บทคดัย่อ 

 การวิจยัครัง้นี้มีวตัถุประสงค์เพื่อศกึษาระบบการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมในส านักงานที่ดนิ
อเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว รวมถงึศกึษา
ปัญหาและอุปสรรค แนวทางการแกไ้ขปัญหาอุปสรรค ตลอดจนการพฒันาระบบการจดทะเบยีนดงัล่าว โดยเป็นการ
วจิยัเชงิคุณภาพ ใชว้ธิวีจิยัจากเอกสารและวธิกีารเกบ็ขอ้มลูโดยการสมัภาษณ์ผูใ้หข้อ้มลูส าคญั จ านวน 6 คน 
ผลการศกึษาพบว่า ระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบ
ออนไลน์ ประกอบดว้ย 8 ดา้น ไดแ้ก่ 1) มาตรฐานนโยบาย 2) ทรพัยากรนโยบาย 3) การสื่อขอ้ความ 4) การบงัคบัใช้
กฎหมาย 5) คุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตัิ 6) เงื่อนไขทางการเมอืง 7) เงื่อนไขของสงัคมและเศรษฐกจิ 
8) ทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน ซึ่งระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมแบบออนไลน์ มปัีญหาและอุปสรรค ดงันี้ 
1) ปัญหาดา้นกฎหมาย 2) ปัญหาดา้นการประชาสมัพนัธ์ 3) ปัญหาดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน ส าหรบัแนวทาง
การแก้ไขปัญหาและอุปสรรค คอื 1) แก้ไขกฎหมายใหเ้ป็นไปตามสถานการณ์ปัจจุบนั 2) เพิม่ช่องทางการ
ประชาสมัพนัธ์ไปยงัภาคประชาชนอย่างต่อเนื่อง 3) จดัอบรมสมัมนาแลกเปลี่ยนความคดิเหน็ เพื่อปรบัทศันคติ
ให้ผู้ปฏิบตัิงานมทีศันคติและมจีติบรกิารที่ดตี่อการท างาน ทัง้นี้ มแีนวทางในการพฒันาระบบการจดทะเบยีน
สิทธิและนิติกรรมแบบออนไลน์ คือ 1) ให้เจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบตัิงานได้รบัการพฒันาความรู้และทักษะการใช้
เทคโนโลยดีจิทิลัสมยัใหม่ 2) พฒันาระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิต่างส านักงาน
แบบออนไลน์ ใหส้ามารถเขา้สู่ระบบรบัค าขอไดท้นัท ีโดยไม่ตอ้งรอใหส้ านักงานทีด่นิตน้ทางอนุมตัคิ าขอ 
 
 
 
 
 
ค าส าคญั: การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม ; ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกส ์; ระบบออนไลน์ 
Keywords: The registration of rights and juristic acts ; Electronic land offices ; Online system 
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บทน า 
กรมทีด่นิ กระทรวงมหาดไทย มภีารกจิและอ านาจหน้าทีเ่กีย่วกบัการคุม้ครองสทิธใินทีด่นิของบุคคล

และจดัการทีด่นิของรฐั การรงัวดัท าแผนที ่การออกหนังสอืแสดงสทิธใินทีด่นิ การใหบ้รกิารจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
เกี่ยวกับอสงัหาริมทรพัย์การส่งเสริมธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์ และการบริหารจดัการข้อมูลสารสนเทศที่ดนิ 
เพื่อใหบุ้คคลมคีวามมัน่คงในการถอืครองทีด่นิและไดร้บับรกิารทีม่ปีระสทิธภิาพ ตลอดจนการบรหิารจดัการที่ดนิ
ของรฐัเป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพและเกิดประโยชน์สูงสุด (กรมที่ดนิ, ม.ป.ป.) โดยในปีงบประมาณ พ.ศ. 2566 
กรมทีด่นิไดจ้ดัท าแผนปฏบิตัริาชการ จ านวน 4 ฉบบั ประกอบดว้ย 1) แผนปฏบิตัริาชการกรมทีด่นิ ระยะ 5 ปี 
พ.ศ. 2566 – 2570 2) แผนปฏบิตักิารกรมทีด่นิ (ภาพรวม) ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2566 3) แผนการใหบ้รกิาร
ประชาชนของส านักงานทีด่นิ ปี พ.ศ. 2566 และ 4) แผนพฒันารฐับาลดจิทิลัของกรมทีด่นิ พ.ศ. 2567 – 2570 
ทัง้นี้ เพื่อใหก้รมทีด่นิมทีศิทางและแนวทางการด าเนินงานไดอ้ย่างชดัเจนมปีระสทิธภิาพและสามารถบรรลุผล
ส าเรจ็ตามภารกจิที่ก าหนดไว ้ตามวสิยัทศัน์ "เป็นองค์กรชัน้น าในการคุม้ครองสทิธดิา้นทีด่นิ การจดัการขอ้มูล
ระบบแผนที ่โดยใชเ้ทคโนโลยทีีท่นัสมยั และพฒันาคุณภาพการบรกิารอย่างมธีรรมาภบิาล"  

ในปี พ.ศ. 2566 กรมทีด่นิไดว้างแนวนโยบาย เพื่อเป็นกรอบแนวทางในการบรหิารจดัการและการ
ปฏบิตังิาน โดยมุ่งเน้นการพฒันาการยกระดบัการบรกิารดว้ยเทคโนโลยดีจิทิลัและการบรกิารทีท่นัสมยั ซึง่ได้
มกีารวางกลยุทธ์ในดา้นการพฒันาและส่งเสรมิการใหบ้รกิารประชาชนด้วยระบบอิเล็กทรอนิกส ์และสรา้งระบบ
การบริหารงานสู่การเป็นองค์กรดิจิทลั เพื่อเตรียมความพร้อมในการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใน
ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสแ์บบออนไลน์ กรมทีด่นิจงึไดม้กีารออกแบบและพฒันาระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละ
นิตกิรรม โดยไดน้ าระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการสื่อสารด้านการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมมาใชใ้นการ
ให้บรกิารและตอบสนองความต้องการของประชาชน ท าให้สามารถใหบ้รกิารประชาชนไดอ้ย่างสะดวก รวดเรว็ 
ประหยดัค่าใชจ้่าย และเป็นการเพิม่ประสทิธภิาพและประสทิธผิลของกรมทีด่นิ ซึง่ประมวลกฎหมายทีด่นิ มาตรา 57 
วรรคสอง และมาตรา 71 วรรคสอง แห่งประมวลฎหมายทีด่นิ ไดบ้ญัญตัใิหโ้ฉนดทีด่นิและหนังสอืรบัรองการท า
ประโยชน์ฉบบัทีจ่ดัเกบ็ไว ้ณ ส านักงานทีด่นิสามารถจ าลองเป็นรูปถ่ายหรอืจดัเกบ็ไว้โดยระบบเทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารของกรมที่ดนิได้ให้ถือเสมอืนเป็นต้นฉบบัและบญัญตัิให้ เจา้พนักงานทีด่นิใน
ส านักงานทีด่นิจงัหวดัหรอืส านักงานทีด่นิสาขาทีไ่ดน้ าระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการสื่อสารมาใชใ้นการ
จดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม เป็นพนักงานเจา้หน้าทีใ่นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมส าหรบัอสงัหารมิทรพัย์
ทีอ่ยู่ในเขตทอ้งทีส่ านักงานทีด่นิจงัหวดัหรอืส านักงานทีด่นิสาขาอื่นไดด้ว้ย 

ระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ 
ไดเ้ริม่เปิดใหบ้รกิารประชาชน เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2565 โดยกรมทีด่นิไดอ้อกประกาศกรมทีด่นิ เรื่อง ก าหนด
ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสเ์ป็นส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ (กรมทีด่นิ, 2565) 
ลงวนัที ่15 กุมภาพนัธ ์2565 โดยก าหนดใหส้ านักงานทีด่นิ ทัง้ 17 แห่ง ในกรุงเทพมหานคร เป็นส านักงานที่ดนิ
อเิลก็ทรอนิกสท์ีส่ามารถจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในหนังสอืแสดงสทิธใินทีด่นิประเภทโฉนดทีด่นิ ทีไ่ม่มี
การประกาศหรอืการรงัวดั โดยประชาชนสามารถยื่นค าขอผ่านระบบนัดจดทะเบยีนล่วงหน้าในแอปพลเิคชนั  
e-QLands ผ่านสมารท์โฟนไดท้ัง้ระบบ IOS และ Android และตอ้งไปด าเนินการดว้ยตนเอง ณ ส านักงานทีด่นิ 
โดยไม่จ าเป็นตอ้งเป็นส านักงานทีด่นิซึง่ทีด่นินัน้ตัง้อยู่ และไม่สามารถมอบอ านาจได ้ทัง้นี้ กรมทีด่นิไดอ้อกระเบยีบ
กรมทีด่นิ ว่าดว้ยหลกัเกณฑ์และวธิกีารจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกส ์ส านักงาน
ที่ดนิอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ และส านักงานที่ดนิอิเล็กทรอนิกส์ทัง้ระบบ (กรมที่ดนิ, 2564) 
และมคีู่มอืการปฏบิตังิานของพนักงานเจา้หน้าที ่(กรมทีด่นิ ส านักมาตรฐานการทะเบยีนทีด่นิ, ม.ป.ป.) เพื่อเป็น
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แนวทางปฏิบตัิของพนักงานเจ้าหน้าที่ให้เป็นไปในแนวทางเดยีวกนัและเพื่อให้การบรกิารประชาชนเป็นไป
อย่างมปีระสทิธภิาพ นอกจากนี้ กรมทีด่นิมแีผนการด าเนินงานขยายพืน้ทีก่ารใหบ้รกิารจดทะเบยีนสทิธแิละ
นิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ใหค้รอบคลุมทุกภูมภิาคทัว่ประเทศตาม
นโยบายของกระทรวงมหาดไทย  

จากความเป็นมาดงักล่าวขา้งตน้ ผูว้จิยัซึง่เป็นขา้ราชการกรมทีด่นิ สงักดัส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร 
สาขาลาดพร้าว จึงมีความสนใจที่จะศึกษาเรื่องระบบการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมในส านักงานที่ดนิ
อเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ กรณีศกึษา ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว เพื่อศกึษา
ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงาน แนวทางในการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรค ตลอดจนการพฒันาระบบการ
จดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างส านักงานแบบออนไลน์ เพื่อน าไปปรบัปรุงและพฒันาการจดทะเบยีนสทิธิ
และนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร 
สาขาลาดพรา้ว ในอนาคตต่อไป 

วิธีด าเนินการวิจยั 

วธิกีารวจิยั 2 วธิ ีมดีงันี้ 
1. การวจิยัเอกสาร (Documentary research) โดยการเกบ็รวบรวมขอ้มูลจากการศกึษาคน้ควา้ เอกสาร

ทางวชิาการ เช่น ระเบยีบกฎหมาย คู่มอืการปฏบิตังิาน บทความทางวชิาการ รายงานการวจิยั วทิยานิพนธ์ 
เอกสารประกอบการบรรยาย วารสาร สิง่พมิพ ์รวมทัง้ทีไ่ดส้บืคน้จากสื่ออเิลก็ทรอนิกส ์(Internet) 
  2.  การวจิยัสนาม (Field research) โดยการลงพืน้ทีเ่พื่อสมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่าง เป็นการสมัภาษณ์
แบบมโีครงสรา้งหรอืการสมัภาษณ์แบบเป็นทางการ  

ประชากรและผูใ้หข้อ้มลูส าคญั มดีงันี้ 
1. ประชากร (Population) ไดแ้ก่ บุคลากรและเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานในฝ่ายทะเบยีน ส านักงานทีด่นิ

กรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว 
2. ผูใ้หข้อ้มลูส าคญั (Key informants) ทีใ่ชว้จิยัครัง้นี้เป็นการสุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง เป็นการสุ่มตวัอย่าง

โดยก าหนดคุณลกัษณะของประชากรทีต่้องการศกึษาเป็นการเลอืกกลุ่มตวัอย่างโดยก าหนดคุณลกัษณะของ
ประชากรทีต่อ้งการศกึษา (วโิรจน์ ก่อสกุล, 2566, หน้า 46) โดยการใชว้ธิกีารเกบ็ขอ้มลูจากผูใ้หข้อ้มลูส าคญั 
(Key informants) จากขา้ราชการกรมทีด่นิ สงักดัส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว ทีร่บัราชการ
มาแลว้ไม่น้อยกว่า 5 ปี และด ารงต าแหน่งในสายงานมาแลว้ไม่น้อยกว่า 3 ปี จ านวน 6 คน ไดแ้ก่ 1) หวัหน้าฝ่าย
ทะเบยีน 2) หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม จ านวน 2 คน 3) นักวชิาการทีด่นิช านาญการ 4) นักวชิาการ
ทีด่นิปฏบิตักิาร และ 5) เจา้พนักงานทีด่นิช านาญงาน 

เครื่องมอืทีใ่ชใ้นการวจิยั  
เครื่องมอืในการเก็บรวบรวมขอ้มูลการวจิยั ใช้วธิกีารสมัภาษณ์แบบมโีครงสร้าง (Structure interview) 

หรอืสมัภาษณ์แบบเป็นทางการ (Formal interview) ลกัษณะของการสมัภาษณ์เป็นการสมัภาษณ์ทีม่คี าถาม
และขอ้ก าหนดทีแ่น่นอนตายตวัจะสมัภาษณ์ผูใ้ดกใ็ชค้ าถามเดยีวกนั (สุภางค ์จนัทวานิช, 2559, หน้า 75 อา้งถงึใน 
วโิรจน์ ก่อสกุล, 2566, หน้า 53) และการสมัภาษณ์จะท าการสมัภาษณ์เป็นรายบุคคลก่อนการเกบ็รวบรวม
ขอ้มลู ผูว้จิยัไดก้ าหนดวนันัดหมายวนัสมัภาษณ์โดยไดแ้จง้ใหผู้ส้มัภาษณ์ทราบก่อนล่วงหน้าในการสมัภาษณ์



4 

ผูส้มัภาษณ์จะใชก้ารจดบนัทกึและบนัทกึเสยีง โดยการสมัภาษณ์ผูว้จิยัจะขออนุญาตผูถู้กสมัภาษณ์ในการจด
บนัทกึและบนัทกึเสยีงการสนทนาก่อนทุกครัง้ 

วธิกีารเกบ็รวบรวมขอ้มลู 
1. วธิกีารเกบ็รวบรวมขอ้มูลจากเอกสาร เป็นวธิกีารศกึษาคน้ควา้และเกบ็รวบรวมขอ้มลูทัว่ไป โดย

การรวบรวมจากเอกสารทีม่กีารบนัทกึไวแ้ลว้ ไดแ้ก่ 
   1) หนังสอืทัว่ไป ไดแ้ก่ ต ารา เอกสารประกอบการบรรยาย เอกสารทางวชิาการ วารสาร และสิง่พมิพ ์เป็นตน้ 
   2) บทความวจิยั งานวจิยั วทิยานิพนธ ์เป็นงานทีผู่ว้จิยัไดท้ าการศกึษาคน้ควา้ในเรื่องนัน้ ๆ  อย่างละเอยีด 
  3) เอกสารของทางราชการ เป็นเอกสารที่ส่วนราชการจดัท าขึ้นเพื่อประโยชน์ในการปฏิบตัิราชการ 

เช่น กฎหมาย พระราชบญัญตั ินโยบาย ประกาศ ค าสัง่ ระเบยีบ ขอ้บงัคบั และคู่มอืการปฏบิตังิาน เป็นตน้ 
2. วธิกีารเกบ็รวบรวมขอ้มูลจากภาคสนาม ผูว้จิยัจะเกบ็ขอ้มูลโดยใชว้ธิกีารสมัภาษณ์แบบมโีครงสรา้ง

ทีม่ลีกัษณะเป็นค าถามปลายเปิด และท าการสมัภาษณ์ไปตามค าถามทีก่ าหนดไวใ้นแบบสมัภาษณ์ จะมกีาร
จดบนัทกึขอ้มลูและบนัทกึเสยีงจากผูใ้หข้อ้มลูส าคญั 

การวเิคราะหข์อ้มลู 
เป็นการวเิคราะหข์อ้มลูเชงิคุณภาพ มขี ัน้ตอนในการวเิคราะห ์ดงันี้ 
1. น าขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสมัภาษณ์มาแยกประเดน็ค าถาม แลว้น ามาเปรยีบเทยีบขอ้ทีเ่หมอืนและขอ้

แตกต่างของผูใ้หส้มัภาษณ์แต่ละคน ก่อนจะน าขอ้มลูนัน้ไปวเิคราะห์ 
2. น าข้อมูลที่ได้จากการเปรียบเทยีบมาท าการวิเคราะห์ขอ้มูลร่วมกัน เพื่อสรุปผลการวิจยัตาม

วตัถุประสงค ์และน าขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสรุปผลการวจิยัมาตคีวาม แลว้น าเสนอผลการวจิยัในเชงิพรรณนา 

ผลการวิจยัและอภิปรายผล 

ผลการวิจยั  
ตวัแบบในการน านโยบายไปสู่การปฏิบตัิ ในการศกึษาระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมใน

ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ กรณีศกึษา ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขา
ลาดพรา้ว เป็นไปตามตวัแบบสหองค์การ (อ้างถงึใน วณีา พงึววิฒัน์นิกุล, 2566, หน้า 85) สามารถสรุปผลการวจิยั
ตามวตัถุประสงคไ์ด ้8 ดา้น ดงันี้ 

1) ดา้นมาตรฐานนโยบาย  
กรมทีด่นิ กระทรวงมหาดไทย มเีป้าหมายมุ่งสู่การเป็นรฐับาลดจิทิลัและมุ่งเน้นการพฒันาการยกระดบั

การบรกิารด้วยเทคโนโลยดีจิทิลัและการบริการที่ทนัสมยั โดยการน าระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมใน
ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์มาใชใ้นการใหบ้รกิารประชาชน ซึง่เป็นการน าเทคโนโลยี
นวตักรรมการจดทะเบยีนรูปแบบใหม่มาใชใ้นการใหบ้รกิารประชาชน ท าใหใ้นปัจจุบนัรูปแบบการท างานของ
กรมทีด่นิเปลีย่นแปลงไปอย่างมาก ท าใหส้ามารถใหบ้รกิารประชาชนไดอ้ย่างสะดวก รวดเรว็ และประหยดัค่าใชจ้่าย
ในการเดนิทาง ซึ่งนโยบายดงักล่าวมคีวามชดัเจนในเรื่องนโยบายสาธารณะ เพราะกรมทีด่นิไดว้างระเบยีบกรมทีด่นิ 
ว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ ส านักงานที่ดิน
อเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ และส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสท์ัง้ระบบ พ.ศ. 2564 ทีไ่ดว้างแนวทาง
เกี่ยวกับรูปแบบ วิธีการ และขัน้ตอนการด าเนินการในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดิน
อิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ ทัง้นี้ กรมที่ดนิได้ออกประกาศ ฉบบัลงวนัที่ 15 กุมภาพนัธ์ 2565 
เรื่อง ก าหนดส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสเ์ป็นส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ และ
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ก าหนดใหส้ านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร และสาขา ทัง้ 17 สาขา เริม่ใชง้านระบบการจดทะเบยีนออนไลน์ เมื่อวนัที ่
17 กุมภาพนัธ ์2565 ซึง่นโยบายดงักล่าวสอดคลอ้งกบัแผนพฒันารฐับาลดจิทิลัของกรมทีด่นิ พ.ศ. 2567 – 2570 
และอยู่ภายใตแ้ผนพฒันารฐับาลดจิทิลัของประเทศไทย พ.ศ. 2566 – 2570 อกีดว้ย 

2) ดา้นทรพัยากรนโยบาย  
บุคลากรของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว มเีพยีงพอเมื่อเทยีบกบัปรมิาณงานและมี

ความรูค้วามสามารถและมทีกัษะในการใหบ้รกิารการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกส์
ต่างส านักงานแบบออนไลน์ เนื่องจากเจา้หน้าทีไ่ดร้บัการอบรมเบื้องต้นมาแล้ว และปรมิาณงานทีเ่กดิกย็งัไม่มาก
เท่ากบัปรมิาณงานประจ าทีป่ระชาชนเขา้มาใชบ้รกิารตามปกต ิส าหรบัวสัดุอุปกรณ์ เครื่องมอืเครื่องใช ้และเครื่อง
คอมพวิเตอร ์มเีพยีงพอต่อเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานในส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว ทุกคน  

3) ดา้นการสื่อขอ้ความ  
การสื่อสารระหว่างผูก้ าหนดนโยบายกบัผู้ปฏบิตั ิมคีวามเขา้ใจตรงกนั โดยสื่อสารผ่านทางสื่อออนไลน์

ของกรมที่ดนิ จดัประชุมออนไลน์ ประชุมส านักงานที่ดนิประจ าทุกเดือน ออกหนังสอืเวยีน ประชาสมัพนัธ์ทาง
โซเชยีลมเีดยี เป็นตน้ ซึง่เจา้หน้าทีม่คีวามเขา้ใจในหน้าทีข่องตนเองในการด าเนินการตามนโยบายหลกัของกรมทีด่นิ  

4) ดา้นการบงัคบัใชก้ฎหมาย  
ระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ 

ของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว มกีฎหมายรองรบั ซึ่งเป็นไปตามมาตรา 71 วรรคสอง 
แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยในปี พ.ศ. 2550 ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายทีด่นิ ฉบบัที ่10 ในเรื่องส านักงานทีด่นิอิเลก็ทรอนิกสท์ีไ่ด้น าระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและ
การสื่อสารมาใชใ้นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม และใหเ้จา้พนักงานทีด่นิสามารถจดทะเบยีนสทิธแิละ
นิตกิรรมของสาขาอื่นได ้และมรีะเบยีบว่าดว้ยหลกัเกณฑ์และวธิกีารจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมในส านักงาน
ทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสแ์บบออนไลน์ พ.ศ. 2564 ทีว่างแนวปฏบิตัไิว ้และสอดคล้องกบันโยบายของรฐับาลทีเ่น้นการ
พฒันาใหห้น่วยงานราชการมคีวามทนัสมยัและมปีระสทิธภิาพ 

5) ดา้นคุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิ
ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพร้าว มคีวามพร้อม เพราะได้ด าเนินการมาตัง้แต่แรกเริ่ม 

พรอ้มกบัส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร และสาขาอื่น ๆ เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2565 และปัจจุบนักรมทีด่นิ
มเีครอืขา่ยการเชื่อมโยงฐานขอ้มูลจากหน่วยงานต่าง ๆ ทีม่คีวามเสถยีร เพื่อขอดงึขอ้มูลในส่วนทีเ่กีย่วขอ้งมาใช้
ในการให้บรกิารจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมในส านักงานที่ดนิอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ใหแ้ก่
ประชาชน เช่น ขอ้มูลราคาประเมนิทีด่นิจากกรมธนารกัษ์ ขอ้มูลนิตบิุคคลจากกรมพฒันาธุรกจิการคา้ ขอ้มลู
ทะเบยีนราษฎรจ์ากกรมการปกครอง เป็นตน้ 

6) ดา้นเงือ่นไขทางการเมอืง 
ผูบ้รหิารหน่วยงานระดบัสูงของกรมทีด่นิ ใหก้ารสนับสนุนในเรื่องระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม

ในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว 
เป็นอย่างมาก และส่งเสรมิใหม้กีารใชเ้ทคโนโลยดีจิทิลัและนวตักรรมทีท่นัสมยั โดยมกีารน าเสนอนโยบายดงักล่าว
เพื่อขอจัดสรรงบประมาณมาพัฒนาระบบจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่าง
ส านักงานแบบออนไลน์ และส าหรบัประชาชนทัง้ในภาครฐัและเอกชน มคีวามสนใจทีจ่ะใชบ้รกิารจดทะเบยีนสทิธิ
และนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์  

7) ดา้นเงือ่นไขของสงัคมและเศรษฐกจิ 



6 

เป็นประโยชน์และเกดิผลในทางทีด่ ีประชาชนผูร้บับรกิารไดร้บัความสะดวกสบายยิง่ขึน้ ประหยดัเวลา 
ไม่ต้องเดินทางไกล ช่วยลดค่าใช้จ่ายในการเดินทางไปท านิติกรรม ณ ส านักงานที่ดินท้องที่ซึ่งที่ดินตัง้อยู่
ต่างจงัหวดั เป็นการเพิม่ความสะดวกสบายและตอบสนองต่อความต้องการของประชาชน ส่วนในทางเศรษฐกิจ
ของประชาชนกด็ขีึน้ ซึง่เป็นการลดภาระของประชาชน มคี่าใชจ้่ายทีล่ดลง ท าใหม้เีงนิเกบ็มากขึน้ 

8) ดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน 
เจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว มคีวามเขา้ใจในระเบยีบและ

วธิกีารปฏบิตัแิละใหค้วามร่วมมอืกนัในการด าเนินงานตามนโยบายในเรื่องระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
ในส านักงานทีด่นิอิเล็กทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ เป็นอย่างด ีเนื่องจากวธิกีารท างานเหมอืนกับการ
ท างานตามปกต ิเพยีงแต่มเีทคโนโลยเีขา้มาเพิม่ในการใหบ้รกิารประชาชนไดส้ะดวกรวดเรว็ยิง่ขึน้เพื่อตอบสนอง
ต่อนโยบายหลกัของกรมทีด่นิ อกีทัง้ ยงัมกีารพดูคุยแลกเปลีย่นทศันคตใินการท างานเกีย่วกบัการใชร้ะบบการจด
ทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ 

ปัญหาและอุปสรรคของระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่าง
ส านักงานแบบออนไลน์ ของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว มดีงันี้ 

1) ดา้นมาตรฐานนโยบาย  
   1.1 ปัญหาดา้นระเบยีบกฎหมายและกฎกระทรวง ยงัไม่สอดคลอ้งกบัการปฏบิตัจิรงิ เนื่องจากผูก้ าหนด

นโยบายอาจไม่เขา้ใจวธิกีารปฏบิตังิานในการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิจรงิ ท าใหเ้กดิปัญหา
การใชร้ะบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ 

   1.2 นโยบายดงักล่าวก าหนดเงือ่นไขและขอ้จ ากดัไวม้ากพอสมควร เช่น ไม่สามารถมอบอ านาจได ้
ท านิตกิรรมไดเ้ฉพาะโฉนดทีด่นิเท่านัน้ รวมถงึการก าหนดระยะเวลาการจองควิในแอปพลเิคชนั E-Qlands เป็นตน้ 

2) ดา้นทรพัยากรนโยบาย  
   2.1 มวีสัดุอุปกรณ์และเครื่องมอืเครื่องใช้บางส่วนที่ยงัช ารุดเสยีหายระหว่างปฏิบตัิงาน และล้าสมยั 

เนื่องจากอุปกรณ์บางอย่างมอีายุการใชง้านนาน 
   2.2 เจ้าหน้าที่บางท่านยงัไม่เขา้ใจการใช้ระบบการจดทะเบียนสิทธแิละนิติกรรมในส านักงานที่ดนิ

อเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ท าใหเ้กดิความล่าชา้ในการปฏบิตังิาน 
3) ดา้นการสื่อขอ้ความ  
   3.1 การสื่อสารและการประชาสมัพนัธน้์อยเกนิไปและขาดความต่อเนื่อง ประชาชนส่วนใหญ่ยงัไม่ทราบ

ถงึนโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์  
   3.2 การสื่อสารระหว่าง 2 ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ต้นทางและ

ปลายทาง มคีวามล่าชา้ในการยนืยนัขอ้มลูเพื่อขออนุญาตจดทะเบยีนต่างส านักงานแบบออนไลน์ ท าใหเ้กดิความ
ล่าชา้ในการปฏบิตังิาน  

4) ดา้นการบงัคบัใชก้ฎหมาย  
   4.1 กฎหมายบางเรื่องทีไ่ม่เอื้อต่อการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอิเล็กทรอนิกส์

ต่างส านักงานแบบออนไลน์ อาจจะตอ้งแกไ้ขกฎหมายใหเ้ป็นไปตามสถานการณ์ปัจจุบนั  
   4.2 กฎหมายยงัไม่รองรบัสทิธใิหก้บัเจา้หน้าทีส่อบสวนและเจา้พนักงานทีด่นิทีจ่ดทะเบยีน เพราะบาง

กรณีส านักงานทีด่นิ (รบัค าขอ) ไม่ทราบรายละเอยีดในสารบบทีด่นิของส านักงานทีด่นิ (ทอ้งที)่ ว่าถูกตอ้งหรอืไม่ 
หากเกดิขอ้ผดิพลาดอาจเกดิความเสยีหายกบัประชาชน  

5) ดา้นคุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิ
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ระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ท าให้
ยงัไม่สามารถใชง้านไดท้ัว่ประเทศ ณ ปัจจุบนัเปิดใชบ้รกิารไดเ้พยีง 8 จงัหวดัเท่านัน้  

6) ดา้นเงือ่นไขทางการเมอืง 
มหีน่วยงานราชการ ประชาชน กลุ่มคนต่าง ๆ  ทัง้ในภาครฐัและเอกชน ยงัไม่ทราบว่ากรมทีด่นิมนีโยบาย

การจดทะเบยีนต่างส านักงานทีด่นิแบบออนไลน์ 
7) ดา้นเงือ่นไขของสงัคมและเศรษฐกจิ 
ในทางสงัคม ประชาชนยงัไม่มคีวามสนใจในการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมแบบออนไลน์เท่าที่ควร 

เนื่องจากประชาชนส่วนใหญ่ทีม่าท านิตกิรรมจะมโีฉนดทีด่นิอยู่ในเขตทอ้งทีอ่ยู่แล้ว ส่วนในทางเศรษฐกจิ การที่
ภาครฐัลงทุนท าระบบการจดทะเบยีนออนไลน์ทัว่ประเทศ ถือเป็นการลงทุนที่ไม่คุ้มค่า เมื่อเป็นการให้บรกิาร
พเิศษที่อ านวยความสะดวกรวดเร็วให้กบัประชาชน ควรจะมกีารเก็บค่าธรรมเนียมพเิศษ ซึ่งต้องต่างจากการ
บรกิารโดยทัว่ไป  

8) ดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน 
ผูป้ฏบิตังิานยงัมคีวามหวาดกลวัและกงัวล เนื่องจากเจา้หน้าทีส่อบสวนและเจา้พนักงานทีด่นิทีจ่ดทะเบยีน

ตอ้งเป็นผูร้บัผดิชอบในการจดทะเบยีนเรื่องนัน้ รวมถงึผูป้ฏบิตังิานบางคนมทีศันคตทิีย่งัยดึตดิกบัการปฏบิตังิาน
ในรปูแบบเดมิ และไม่ปรบัตวัต่อการเปลีย่นแปลงทีเ่กดิขึน้ 

แนวทางในการแกไ้ขปัญหาและอุปสรรค ตลอดจนการพฒันาระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
ในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร มดีงันี้ 

1) ดา้นมาตรฐานนโยบาย  
   1.1 แกไ้ขระเบยีบกฎหมายและกฎกระทรวง ใหส้อดคลอ้งกบัการปฏบิตังิานจรงิ  
   1.2 ก าหนดเงื่อนไขและขอ้จ ากดัการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานที่ดนิอิเล็กทรอนิกส์

ต่างส านักงานแบบออนไลน์ ใหน้้อยทีสุ่ด  
2) ดา้นทรพัยากรนโยบาย  
   2.1 ควรจดัสรรงบประมาณจดัซื้อวสัดุอุปกรณ์และเครื่องมือเครื่องใช้ให้ทนัสมยัและเพียงพอต่อ

เจา้หน้าทีท่ีใ่หบ้รกิารประชาชน 
   2.2 ควรใหผู้พ้ฒันาระบบจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงาน

แบบออนไลน์ จากส านักเทคโนโลยสีารสนเทศ มาบรรยายใหค้วามรูแ้ก่เจา้หน้าที่ รวมถงึควรมกีารฝึกอบรมและ
ฝึกปฏบิตัเิกีย่วกบัทกัษะการใชค้อมพวิเตอรแ์ละอนิเทอรเ์น็ต และท าความเขา้ใจร่วมกบัเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิาน 

3) ดา้นการสื่อขอ้ความ  
   3.1 เพิม่ช่องทางการสื่อสารและการประชาสมัพนัธอ์ยา่งตอ่เนื่อง ควรประชาสมัพนัธผ์่านทางสื่อโทรทศัน์ 

หรอืผ่านองคก์รของรฐั เช่น ออกขา่ว โฆษณา การประชุมประจ าเดอืน แจง้เวยีนใหเ้จา้หน้าทีแ่ละประชาชนทราบใหท้ัว่ถงึ 
   3.2 ควรใหผู้พ้ฒันาระบบจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงาน

แบบออนไลน์ เพิม่ระบบการโต้ตอบเป็นขอ้ความ หรอืภาพ หรอืเสยีง ระหว่าง 2 ส านักงานทีด่นิอิเล็กทรอนิกส์
แบบออนไลน์ตน้ทางและปลายทาง  

4) ดา้นการบงัคบัใชก้ฎหมาย  
   4.1 แกไ้ขกฎหมายใหเ้ป็นไปตามสถานการณ์ปัจจุบนั เพื่อใหเ้อือ้ต่อการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม

ในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์  
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   4.2 แก้ไขกฎหมายใหร้องรบัสทิธใิห้กบัเจา้หน้าทีส่อบสวนและเจ้าพนักงานที่ดนิทีจ่ดทะเบยีนสทิธิ
และนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์  

5) ดา้นคุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิ
กรมทีด่นิจะตอ้งเร่งรดัใหส้ านักงานทีด่นิจงัหวดั และสาขา ทัง้ 461 แห่ง เป็นส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกส์

ต่างส านักงานแบบออนไลน์ ใหส้ามารถจดทะเบยีนออนไลน์ไดท้ัว่ประเทศ  
6) ดา้นเงือ่นไขทางการเมอืง 
เพิม่การประชาสมัพนัธน์โยบายของกรมทีด่นิ ในเรื่องระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงาน

ที่ดนิอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ เผยแพร่ขอ้มูลข่าวสารไปยงัหน่วยงานราชการ ประชาชน 
กลุ่มคนต่าง ๆ ทัง้ในภาครฐัและเอกชน ใหร้บัทราบนโยบายดงักล่าวอย่างทัว่ถงึ 

7) ดา้นเงือ่นไขของสงัคมและเศรษฐกจิ 
เพิม่การประชาสมัพนัธ์ไปยงัภาคประชาชน ส่วนภาครฐัควรจะมกีารเกบ็ค่าธรรมเนียมพเิศษ เนื่องจาก

เป็นการน านวตักรรมเทคโนโลยดีจิทิลัมาใหบ้รกิารประชาชน ซึ่งเป็นการบรกิารพเิศษกว่าการบรกิารตามปกตทิัว่ไป 
เพื่อน าเงนิทีไ่ดจ้ากการเกบ็ค่าธรรมเนียมพเิศษนัน้มาสนับสนุนโครงการดงักล่าวต่อไป 

8) ดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน 
ควรจดัประชุมภายในหน่วยงาน พูดคุยแลกเปลี่ยนความคดิเห็น เพื่อปรบัทศันคติ ปรบัตวั และสร้าง

ความเชื่อมัน่ให้ผู้ปฏิบตัิงานมีทศันคิที่ดีต่อการท างาน โดยในการท างานต้องมีจิตบริการที่ดี รวมถึงควรให้
เจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานไดร้บัการพฒันาความรู ้และทกัษะการใชเ้ทคโนโลยดีจิทิลัสมยัใหม่ดว้ย 

อภิปรายผล 

 1) ดา้นมาตรฐานนโยบาย  
กรมทีด่นิ กระทรวงมหาดไทย มเีป้าหมายมุ่งสู่การเป็นรฐับาลดจิทิลัและมุ่งเน้นการพฒันาการยกระดบั

การบรกิารด้วยเทคโนโลยดีจิทิลัและการบรกิารทีท่นัสมยั โดยการน าระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมใน
รูปแบบออนไลน์มาใชใ้นการใหบ้รกิารประชาชน ซึ่งเป็นการน าเทคโนโลยนีวตักรรมการจดทะเบยีนรูปแบบใหม่
มาใช้ในการให้บรกิารประชาชน สอดคล้องกบัแนวคดิของ Mckeown (2011, อ้างถึงใน วโิรจน์ ก่อสกุล, 2566, 
หน้า 2) กล่าวว่า "นวตักรรม หมายถงึการท าสิง่ต่าง ๆ ดว้ยวธิใีหม่ ๆ และยงัอาจหมายถงึการเปลี่ยนแปลงทาง
ความคดิ การผลติ กระบวนการหรอืองค์การ ไม่ว่าการเปลี่ยนนัน้จะเกดิขึน้จากการปฏวิตั ิการเปลี่ยนอย่างถอน
รากถอนโคนหรือการพฒันาต่อยอด ทัง้นี้ มกัมกีารแยกแยะความแตกต่างอย่างชดัเจน ระหว่างการประดิษฐ์
คดิคน้ความคดิรเิริม่ และนวตักรรม อนัหมายถงึความคดิรเิริม่ที่น ามาประยุกตใ์ชอ้ย่างสมัฤทธิผ์ล" ท าใหใ้นปัจจบุนั
รปูแบบการท างานของกรมทีด่นิเปลีย่นแปลงไปอย่างมาก ท าใหส้ามารถใหบ้รกิารประชาชนไดอ้ย่างสะดวก รวดเรว็ 
และประหยดัค่าใชจ้่ายในการเดนิทาง สอดคล้องกบังานวจิยัของ พมิพก์มล ไชยสมภาร (2562) ศกึษาวจิยัเรื่อง 
การน านโยบายรฐับาลดจิทิลัไปปฏิบตัิ กรณีศกึษาส านักงานเศรษฐกิจอุตสาหกรรม พบว่า การน าเทคโนโลยี
ดจิทิลัมาใช้เพื่ออ านวยความสะดวกใหก้บัประชาชนใหม้ากขึ้น เพื่อลดขัน้ตอนและระยะเวลาในการปฏิบตัิงาน 
โดยการบูรณาการเชื่อมโยงขอ้มูลระหว่างหน่วยงานภายในกระทรวง เพิม่ประสทิธภิาพในการท างาน ใหส้ามารถ
ท างานไดทุ้กทีทุ่กเวลาผ่านเครอืขา่ยอนิเทอรเ์น็ต ซึง่นโยบายดงักล่าวมคีวามชดัเจนในเรื่องนโยบายสาธารณะ 
เพราะกรมที่ดินได้วางระเบียบกรมที่ดิน ว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม ใน
ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกส ์ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ และส านักงานที่ดนิ
อเิลก็ทรอนิกสท์ัง้ระบบ พ.ศ. 2564 ทีไ่ดว้างแนวทางเกี่ยวกบัรูปแบบ วธิกีาร และขัน้ตอนการด าเนินการใน
การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ สอดคลอ้งกบัแนวคดิ
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ของ เรอืงวทิย ์เกษสุวรรณ (2551, อ้างถงึใน บุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ์, 2566, หน้า 10) สรุปความหมายของ
การน านโยบายไปปฏบิตั ิเป็นกระบวนการหลกัการทีก่ฎหมายผ่านสภา หรอืนโยบายได้รบัการอนุมตัิ เป็น
กจิกรรมของการน านโยบายทีอ่ยู่ในรูปของกฎหมาย นโยบายระเบยีบ ค าสัง่หรอืรูปแบบอื่น ๆ ไปปฏบิตั ิซึ่ง
เป็นกระบวนการที่อยู่ระหว่างการก่อรูปนโยบายและผลลพัธ์ ทัง้นี้ กรมที่ดนิได้ออกประกาศ ฉบบัลงวนัที่ 15 
กุมภาพนัธ ์2565 เรื่อง ก าหนดส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสเ์ป็นส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบ
ออนไลน์ และเริม่ใชง้านระบบการจดทะเบยีนออนไลน์ เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ ์2565 โดยนโยบายดงักล่าวมคีวาม
สอดคลอ้งกบัแผนพฒันารฐับาลดจิทิลัของกรมทีด่นิ พ.ศ. 2567 – 2570 

ขัน้ตอนของระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบ
ออนไลน์ ของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว ผูข้อรบับรกิารสามารถจองควิผ่านแอปพลิเคชนั 
E-Qlands ล่วงหน้าอย่างน้อย 1 วนั พอถงึวนัด าเนินการส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ 
(รบัค าขอ) จะต้องขอพจิารณาอนุมตัยินืยนัค าขอ จากส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ 
(ท้องที่) เพื่อด าเนินการสอบสวนและท านิติกรรมสญัญา พอเสร็จแล้วจะต้องสแกนเอกสารเขา้ระบบและจดัส่ง
เอกสารตน้ฉบบัใหส้ านักงานทีด่นิ (ทอ้งที)่ เกบ็รกัษาต่อไป 

2) ดา้นทรพัยากรนโยบาย  
บุคลากรของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว มเีพยีงพอเมื่อเทยีบกบัปรมิาณงาน และ

มคีวามรูค้วามสามารถและมทีกัษะในการใหบ้รกิารการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกส์
ต่างส านักงานแบบออนไลน์ เนื่องจากเจา้หน้าทีไ่ดร้บัการอบรมเบื้องต้นมาแล้ว และปรมิาณงานทีเ่กดิกย็งัไม่มาก
เท่ากบัปรมิาณงานประจ าทีป่ระชาชนเขา้มาใชบ้รกิารตามปกต ิสอดคล้องกบัค าใหส้มัภาษณ์ของผูใ้หข้อ้มลูส าคญั
คนที่ 1 กล่าวว่า “ณ ปัจจุบัน ก าลังบุคลากรพอเพียงและเหมาะสม เพราะค าขอจดทะเบียนออนไลน์ที่เกิด ณ 
ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพร้าว มีจ านวนปริมาณงานที่จะต้องรายงานให้ส านักงานที่ดิน
กรุงเทพมหานคร ทราบ ทุกวนัศุกร์ ว่ามีการด าเนินการจดทะเบียนออนไลน์จ านวนกี่แปลง ซึ่งปริมาณงานที่
ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว มไีม่เยอะ เช่น ใน 1 สปัดาห์ม ี1 ราย หรอื 1 เดอืนไม่เกนิ 4 ราย 
ส่วนคุณภาพของบุคลากร เพยีงพอและเหมาะสมกบัจ านวนปรมิาณงานจดทะเบยีนออนไลน์ที่เกิด” (หวัหน้าฝ่าย
ทะเบยีน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 17 มกราคม 2567) ส าหรบัวสัดุอุปกรณ์ เครื่องมอืเครื่องใช ้และเครื่อง
คอมพวิเตอร์ มเีพยีงพอต่อเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานในส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว ทุกคน  
มีความเหมาะสมกับการให้บริการเหมาะสมต่อการให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดิน
อเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์  

3) ดา้นการสื่อขอ้ความ  
การสื่อสารระหว่างผูก้ าหนดนโยบายกบัผูป้ฏบิตั ิมคีวามเขา้ใจตรงกนั โดยสื่อสารผ่านทางสื่อออนไลน์

ของกรมทีด่นิ จดัประชุมออนไลน์ ประชุมส านักงานทีด่นิประจ าทุกเดอืน ออกหนังสอืเวยีน ประชาสมัพนัธ์ทาง
โซเชยีลมเีดยี เป็นต้น ซึ่งเจา้หน้าทีม่คีวามเขา้ใจในหน้าทีข่องตนเองในการด าเนินการตามนโยบายหลกัของกรม
ทีด่นิ สอดคลอ้งกบัค าใหส้มัภาษณ์ของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่3 กล่าวว่า “การสื่อสารระหว่างผูก้ าหนดนโยบายกบั
ผูป้ฏบิตั ิมคีวามเขา้ใจตรงกนั ซึ่งเจา้หน้าทีม่คีวามเขา้ใจในหน้าทีข่องตนเองในการด าเนินการตามนโยบายหลกั
ของกรมที่ดนิ โดยเจ้าหน้าที่จะต้องปฏิบตัิตามกฎหมาย มาตรา 71 แห่งประมวลกฎหมายที่ดนิ” (หวัหน้างาน
ทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 18 มกราคม 2567) 
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4) ดา้นการบงัคบัใชก้ฎหมาย  
ระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ของ

ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพร้าว มีกฎหมายรองรับ สอดคล้องกับแนวคิดของ Sabatier and 
Mazamanian (1981, อา้งถงึใน วณีา พงึววิฒัน์นิกุล, 2566, หน้า 68) ไดศ้กึษาถงึการน านโยบายไปปฏบิตั ิและได้
ใหค้วามหมายของการน านโยบายไปปฏบิตั ิ(Policy Implementation) หมายถงึ กระบวนการตดัสนิใจเชงินโยบายที่
เกิดขึ้นจากกฎหมาย การตดัสนิพพิากษาคดคี าสัง่ของฝ่ายบรหิารหรอืกฤษฎีกาที่ออกมาจากสถาบนัต่าง ๆ ซึ่ง
เป็นไปตามมาตรา 71 วรรคสอง แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน โดยในปี พ.ศ. 2550 ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติม โดย
พระราชบญัญตัแิกไ้ขเพิม่เตมิประมวลกฎหมายทีด่นิ ฉบบัที ่10 ในเรื่องส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสท์ีไ่ดน้ าระบบ
เทคโนโลยสีารสนเทศและการสื่อสารมาใชใ้นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม และใหเ้จา้พนักงานที่ดนิสามารถจด
ทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมของสาขาอื่นได ้และมรีะเบยีบว่าดว้ยหลกัเกณฑแ์ละวธิกีารจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรม
ในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสแ์บบออนไลน์ พ.ศ. 2564 ทีว่างแนวปฏบิตัไิว ้และสอดคลอ้งกบันโยบายของรฐับาล
ทีเ่น้นการพฒันาใหห้น่วยงานราชการมคีวามทนัสมยัและมปีระสทิธภิาพ 

5) ดา้นคุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิ
ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพร้าว มคีวามพร้อม เพราะได้ด าเนินการมาตัง้แต่แรกเริ่ม 

พรอ้มกบัส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร และสาขาอื่น ๆ เมื่อวนัที ่17 กุมภาพนัธ์ 2565 และปัจจุบนักรมทีด่นิมี
เครอืข่ายการเชื่อมโยงฐานขอ้มูลจากหน่วยงานต่าง ๆ  ทีม่คีวามเสถยีร เพื่อขอดงึขอ้มูลในส่วนทีเ่กี่ยวขอ้งมาใชใ้น
การให้บริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ให้แก่
ประชาชน เช่น ขอ้มูลราคาประเมนิจากกรมธนารกัษ์ ขอ้มูลนิตบิุคคลจากกรมพฒันาธุรกจิการค้า ขอ้มูลทะเบยีน
ราษฎร์จากกรมการปกครอง เป็นต้น สอดคล้องกบังานวจิยัของ พชัรมณฑ์ ชยัศร ี(2565) ศกึษาวจิยัเรื่อง การน า
นวตักรรมและเทคโนโลยมีาใชใ้นระบบงานทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขา
ดอนเมอืง ดา้นลกัษณะของหน่วยงานทีน่ านโยบายไปปฏบิตั ิในดา้นอุปกรณ์เครื่องมอื ระบบสื่อสารต่างๆ ก่อนทีจ่ะ
น ามาใชง้านตอ้งมกีารตรวจสอบและตดิตัง้ เพื่อใหพ้รอ้มต่อการใชง้านระบบ 

6) ดา้นเงือ่นไขทางการเมอืง 
ผูบ้รหิารหน่วยงานระดบัสูงของกรมทีด่นิ ใหก้ารสนับสนุนในเรื่องระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม

ในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์เป็นอย่างมาก และส่งเสรมิใหม้กีารใชเ้ทคโนโลยดีจิทิลั
และนวตักรรมทีท่นัสมยั โดยมกีารน าเสนอนโยบายดงักล่าวเพื่อขอจดัสรรงบประมาณมาพฒันาระบบจดทะเบียน
สิทธิและนิติกรรมแบบออนไลน์ สอดคล้องกับงานวิจยัของ พีระจิตรี โสมะภีร์ (2565) ศึกษาวิจยัเรื่อง การน า
เทคโนโลยดีจิทิลัมาใช ้เพื่อเพิม่ประสทิธภิาพในการปฏบิตัริาชการ ภายใต้นโยบาย Thailand 4.0 กรณีส านักงาน
ปลัดกระทรวงดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและสังคม พบว่า การจะขับเคลื่อนองค์การผ่านระบบเทคโนโลยีดิจิทัล 
จ าเป็นต้องใช้งบประมาณในการจดัหาทรพัยากรต่าง ๆ มาเพื่อใช้ในการสนับสนุนการปฏิบตัิงาน และเพื่อให้
นโยบายสามารถด าเนินไปไดต้ามเป้าประสงค์และมปีระสทิธภิาพ และส าหรบัประชาชนทัง้ในภาครฐัและเอกชน มี
ความสนใจทีจ่ะใชบ้รกิารจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์  

7) ดา้นเงือ่นไขของสงัคมและเศรษฐกจิ 
เป็นประโยชน์และเกดิผลในทางทีด่ ีประชาชนผูร้บับรกิารไดร้บัความสะดวกสบายยิง่ขึน้ ประหยดัเวลา 

ไม่ตอ้งเดนิทางไกล ช่วยลดค่าใชจ้่ายในการเดนิทางไปท านิตกิรรม ณ ส านักงานทีด่นิทอ้งทีซ่ึง่ทีด่นิตัง้อยู่ เป็นการ
เพิม่ความสะดวกสบายและตอบสนองต่อความต้องการของประชาชน สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ววิรรณ บณัฑติกุล 
(2563) ศกึษาวจิยัเรื่อง การน านโยบายรฐับาลดจิทิลัไปปฏบิตั ิกรณีศกึษาการใหบ้รกิารผ่านระบบอเิลก็ทรอนิกส ์
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ของกรมพฒันาธุรกจิการคา้ พบว่า การใหบ้รกิารผ่านระบบอเิลก็ทรอนิกส ์ไดร้บัความสนใจและความนิยมจาก
ประชาชนเป็นอย่างมาก เนื่องจากการใหบ้รกิารดงักล่าวก่อใหเ้กดิประโยชน์ต่อประชาชนผูใ้ชบ้รกิารมากมาย 
ไม่ว่าจะเป็นการลดตน้ทุนการด าเนินการทัง้ในเรื่องของค่าใชจ้่ายและระยเวลาในการเดนิทาง ตลอดจนการใหบ้รกิาร
ผ่านระบบอเิลก็ทรอนิกสน์ัน้ ประชาชนสามารถเขา้ไปใชบ้รกิารไดทุ้กทีทุ่กเวลาตามทีส่ะดวก  

8) ดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน 
เจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว มคีวามเขา้ใจในระเบยีบและ

วธิกีารปฏบิตัแิละใหค้วามร่วมมอืกนัในการด าเนินงานตามนโยบายในเรื่องระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
ในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ เป็นอย่างด ีสอดคลอ้งกบัแนวคดิของ Van Meter and 
Van Horn (1975, อา้งถงึใน วณีา พงึววิฒัน์นิกุล, 2566, หน้า 85) ไดเ้สนอตวัแบบส าหรบัปัญหาในกระบวนการน า
นโยบายไปปฏบิตั ิโดยเชื่อว่า ประสทิธภิาพของการน าโยบายไปปฏบิตั ิย่อมขึน้อยู่กบัความเขา้ใจของผูป้ฏบิตัวิ่า
ตนเองควรท าอย่างไร ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัความชดัเจนของนโยบาย กิจกรรมต่าง ๆ ที่มส่ีวนในการช่วยใหเ้กดิความรู้
ความเขา้ใจ ตลอดจนความพรอ้มทีจ่ะท าใหค้วามร่วมมอืของผูป้ฏบิตั ิเนื่องจากวธิกีารท างานเหมอืนกบัการท างาน
ตามปกติ เพียงแต่มีเทคโนโลยเีข้ามาเพิ่มในการให้บริการประชาชนได้สะดวกรวดเร็วยิง่ขึ้นเพื่อตอบสนองต่อ
นโยบายหลกัของกรมทีด่นิ อกีทัง้ ยงัมกีารพูดคุยแลกเปลี่ยนทศันคตใินการท างานเกี่ยวกบัการใชร้ะบบการ
จดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์  

ปัญหาและอุปสรรคของระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่าง
ส านักงานแบบออนไลน์ กรณีศกึษา ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพรา้ว มปีระเดน็ทีน่ ามาอภปิรายดงันี้ 

1) ปัญหาดา้นมาตรฐานนโยบาย ระเบยีบกฎหมายยงัไม่สอดคลอ้งกบัการปฏบิตัจิรงิ เนื่องจากผูก้ าหนด
นโยบายอาจไม่เขา้ใจวธิกีารปฏบิตังิานในการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิจรงิ ท าใหเ้กดิปัญหา
การใช้ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่ างส านักงานแบบออนไลน์ 
สอดคล้องกับงานวิจยัของ พชัรมณฑ์ ชยัศรี (2565) ศึกษาวิจยัเรื่อง การน านวตักรรมและเทคโนโลยีมาใช้ใน
ระบบงานทะเบียนสิทธิและนิติกรรมของส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขาดอนเมือง พบว่า ปัญหาและ
อุปสรรคในการน านวตักรรมและเทคโนโลยมีาใช้ในระบบงานทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรม ประกอบไปด้วย... 4) 
ปัญหาดา้นขอ้กฎหมาย ระเบยีบทเีกีย่วขอ้งกบันโยบาย มบีางส่วนทีย่งัไม่สอดคลอ้งกนั อกีหนึ่งปัญหา คอื นโยบาย
ดงักล่าวก าหนดเงื่อนไขและขอ้จ ากดัไว้มากพอสมควร เช่น จดทะเบยีนออนไลน์มอบอ านาจไม่ได้ ท านิติกรรมได้
เฉพาะโฉนดทีด่นิเท่านัน้ รวมถงึการก าหนดระยะเวลาการจองควิในแอปพลเิคชนั E-Qlands เป็นต้น สอดคล้อง
กบัค าใหส้มัภาษณ์ของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่1 กล่าวว่า “นโยบายเท่าทีใ่ชอ้ยู่ ยงัมปัีญหาในเงือ่นไขของระเบยีบ 
เช่น เรื่องการมอบอ านาจไม่ได ้แต่ในกรณีบรษิทัซึง่เป็นนิตบิุคคลมาท านิตกิรรมกจ็ะต้องเป็นกรรมการผูจ้ดัการที่
มอี านาจมาด าเนินการเอง ไม่สามารถมอบอ านาจได ้ซึง่มนัไม่ตอบโจทย ์จรงิ ๆ มนัควรจะท าไดโ้ดยไม่มเีงือ่นไข” 
(หวัหน้าฝ่ายทะเบยีน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 17 มกราคม 2567) 

2) ปัญหาดา้นทรพัยากรนโยบาย วสัดุอุปกรณ์และเครื่องมอืเครื่องใชบ้างส่วนทีย่งัช ารุดเสยีหายระหว่าง
ปฏบิตังิาน และล้าสมยั เนื่องจากอุปกรณ์บางอย่างมอีายุการใช้งานนาน สอดคล้องกบัค าให้สมัภาษณ์ของผู้ให้
ข้อมูลส าคญัคนที่ 2 กล่าวว่า “มีวสัดุอุปกรณ์และเครื่องมือเครื่องใช้ต่าง ๆ แต่ยงัไม่เพียงพอ เนื่องจากวัสดุ
อุปกรณ์บางอย่างใช้งานมานาน มกีารช ารุดเสยีหาย ไม่ไดร้บัการซ่อมแซม หรอืต้องรอเบกิพสัดุจากส่วนกลาง 
วสัดุอุปกรณ์บางอย่างล้าสมยั เช่น เครื่องพมิพด์ดี” (หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม, 2567, บทสมัภาษณ์
ส่วนบุคคล, 18 มกราคม 2567) อกีทัง้ เจา้หน้าทีบ่างท่านยงัไม่เขา้ใจการใชร้ะบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรม
ในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ท าใหเ้กดิความล่าชา้ในการปฏบิตังิาน สอดคลอ้งกบั
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งานวิจัยของ ฉัตรดนัย พรหมมิ (2566) ศึกษาวิจัยเรื่อง การใช้ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่าง
ส านักงานแบบออนไลน์ในการปฏบิตังิานฝ่ายทะเบยีน ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาบางขนุเทยีน พบว่า 
บุคลากรบางท่านยงัไม่คุน้ชนิและยงัไม่เขา้ใจในการใชร้ะบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างส านักงานแบบ
ออนไลน์ ท าใหเ้กดิความล่าชา้ในการใหบ้รกิาร 

3) ปัญหาด้านการสื่อข้อความ การสื่อสารและการประชาสมัพันธ์น้อยเกินไปและขาดความต่อเนื่อง 
ประชาชนส่วนใหญ่ยงัไม่ทราบถงึนโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานที่ดนิอเิลก็ทรอนิกส์
ต่างส านักงานแบบออนไลน์ สอดคล้องกับค าให้สมัภาษณ์ของผู้ให้ข้อมูลส าคัญคนที่ 5 กล่าวว่า “ปัญหาการ
ประชาสมัพนัธไ์ปสู่ภาคประชาชนยงัน้อยเกนิไป คอื ทัง้ประชาชน ทัง้ส านักงานทีด่นิบางจงัหวดัยงัไม่ทราบว่า จงัหวดั
ใดบ้างทีเ่ป็นส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสท์ีส่ามารถจดทะเบยีนต่างส านักงานแบบออนไลน์ได้” (นักวชิาการทีด่นิ
ปฏิบัติการ, 2567, บทสัมภาษณ์ส่วนบุคคล, 19 มกราคม 2567) อีกทัง้ การสื่อสารระหว่าง 2 ส านักงานที่ดิน
อเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ต้นทางและปลายทาง มคีวามล่าชา้ในการยนืยนัขอ้มูลเพื่อขออนุญาต
จดทะเบยีนต่างส านักงานแบบออนไลน์ ท าใหเ้กดิความล่าชา้ในการปฏบิตังิาน สอดคล้องกบัค าใหส้มัภาษณ์ของ
ผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่3 กล่าวว่า “การสื่อสารระหว่างส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ (รบัค า
ขอ) กบัส านักงานที่ดนิอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ (ท้องที่) ติดต่อสื่อสารกนัยากมาก ไม่สามารถ
พูดคุยเหน็ตวับุคคลทีต่่างส านักงานทีด่นิได ้รวมถงึปัจจุบนัยงัไม่มรีะบบแจง้เตอืนการจองควิออนไลน์ และการขอ
จดทะเบยีนออนไลน์” (หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 18 มกราคม 2567) 

4) ปัญหาทางดา้นการบงัคบัใชก้ฎหมาย ยงัมขีอ้กฎหมายบางเรื่องทีไ่ม่เอื้อต่อการจดทะเบยีนสทิธแิละ
นิตกิรรมแบบออนไลน์ อาจจะต้องแก้ไขกฎหมายใหเ้ป็นไปตามสถานการณ์ปัจจุบนั สอดคล้องกบังานวจิยัของ 
เนตพิชัญ์ ธามณี (2562) ไดศ้กึษาวจิยัเรื่อง การบรหิารงานดา้นเทคโนโลยใีนยุคดจิทิลั ส านักงานป้องกนักนัและ
ปราบปรามการฟอกเงนิ (ปปง.) พบว่า ...2) ปัญหาการจดัการองค์การ...อกีประเดน็คอืกฎหมายบางขอ้ไม่สอดรบั
กบัการน าเทคโนโลยมีาใชง้าน อกีทัง้ กฎหมายยงัไม่รองรบัสทิธใิหก้บัเจา้หน้าทีส่อบสวนและเจา้พนักงานที่ดนิที่
จดทะเบยีน เพราะบางกรณีส านักงานที่ดนิ (รบัค าขอ) ไม่ทราบรายละเอียดในสารบบที่ดินของส านักงานที่ดิน 
(ทอ้งที)่ ว่าถูกตอ้งหรอืไม่ หากเกดิขอ้ผดิพลาดอาจเกดิความเสยีหายกบัประชาชน 

5) ปัญหาดา้นคุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงาน
ทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ยงัไม่สามารถใชง้านไดท้ัว่ประเทศ ณ ปัจจุบนัเปิดใชบ้รกิารได้
เพยีง 8 จงัหวดัเท่านัน้ สอดคลอ้งกบัค าใหส้มัภาษณ์ของผูใ้หข้อ้มูลส าคญัคนที ่6 กล่าวว่า “ระบบการจดทะเบยีน
สทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอิเล็กทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร 
สาขาลาดพร้าว อยู่ระหว่างการพฒันาระบบ ท าให้ยงัไม่สามารถใช้งานได้ทัว่ประเทศ” (เจ้าพนักงานที่ดิน
ช านาญงาน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 19 มกราคม 2567) 

6) ปัญหาด้านเงื่อนไขทางการเมอืง มหีน่วยงานราชการ ประชาชน กลุ่มคนต่าง ๆ ทัง้ในภาครฐัและ
เอกชน ยงัไม่ทราบว่ากรมทีด่นิมนีโยบายการจดทะเบยีนต่างส านักงานทีด่นิแบบออนไลน์ 

7) ปัญหาด้านเงื่อนไขของสงัคมและเศรษฐกิจ ในทางสงัคมประชาชนยงัไม่มีความสนใจในการจด
ทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมแบบออนไลน์เท่าทีค่วร เนื่องจากประชาชนส่วนใหญ่ทีม่าท านิตกิรรมจะมโีฉนดทีด่นิอยู่
ในเขตทอ้งทีอ่ยู่แล้ว ส่วนปัญหาในทางเศรษฐกจิ การทีภ่าครฐัลงทุนท าระบบการจดทะเบยีนออนไลน์ทัว่ประเทศ 
ถอืเป็นการลงทุนทีไ่ม่คุม้ค่า เมื่อเป็นการใหบ้รกิารพเิศษทีอ่ านวยความสะดวกรวดเรว็ใหก้บัประชาชน ควรจะมี
การเกบ็ค่าธรรมเนียมพเิศษ ซึง่ตอ้งต่างจากการบรกิารโดยทัว่ไป 
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8) ปัญหาดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน ผูป้ฏบิตังิานยงัมคีวามหวาดกลวัและกงัวล เนื่องจากเจา้หน้าที่
สอบสวนและเจา้พนักงานทีด่นิทีจ่ดทะเบยีนต้องเป็นผูร้บัผดิชอบในการจดทะเบยีนเรื่องนัน้ รวมถงึผูป้ฏบิตังิาน
บางคนมทีศันคตทิีย่งัยดึตดิกบัการปฏบิตังิานในรปูแบบเดมิ และไม่ปรบัตวัต่อการเปลีย่นแปลงทีเ่กดิขึน้  

แนวทางในการแก้ไขปัญหาและอุปสรรค ตลอดจนการพฒันาระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมใน
ส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ กรณีศึกษา ส านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร สาขา
ลาดพรา้ว มปีระเดน็ทีน่ ามาอภปิรายดงันี้ 

1) ดา้นระเบยีบกฎหมาย ควรแกไ้ขระเบยีบกฎหมายและกฎกระทรวง ใหส้อดคลอ้งกบัการปฏบิตัจิรงิ อกี
ทัง้ ควรก าหนดเงื่อนไขและข้อจ ากัดการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่าง
ส านักงานแบบออนไลน์ ใหน้้อยทีสุ่ด  

2) ดา้นวสัดุอุปกรณ์ กรมทีด่นิควรจดัสรรงบประมาณจดัซื้อวสัดุอุปกรณ์และเครื่องมอืเครื่องใชใ้หท้นัสมยั
และเพยีงพอต่อเจา้หน้าทีท่ีใ่หบ้รกิารประชาชน และควรใหผู้พ้ฒันาระบบจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงาน
ทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ จากส านักเทคโนโลยสีารสนเทศ มาบรรยายใหค้วามรูแ้ก่เจา้หน้าที่
ผูป้ฏบิตังิาน รวมถงึควรมกีารฝึกอบรมและฝึกปฏบิตัิเกี่ยวกบัทกัษะการใชค้อมพวิเตอร์และอินเทอร์เน็ต และท า
ความเขา้ใจร่วมกบัเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิาน 

3) ดา้นการสื่อสาร ควรเพิม่ช่องทางการสื่อสารและการประชาสมัพนัธ์อย่างต่อเนื่องหรอืประชาสมัพนัธ์
ผ่านทางสื่อโทรทศัน์ หรอืผ่านองค์กรของรฐั เช่น ออกข่าว สปอตโฆษณา การประชุมประจ าเดอืน แจ้งเวยีนให้
เจ้าหน้าที่และประชาชนทราบนโยบายดงักล่าวอย่างทัว่ถงึ รวมถึง ควรให้ผู้พฒันาระบบจดทะเบยีนสทิธแิละนิติ
กรรมในส านักงานที่ดนิอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ เพิม่ระบบการโต้ตอบเป็นขอ้ความ หรอืภาพ 
หรอืเสยีง ระหว่าง 2 ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสแ์บบออนไลน์ตน้ทางและปลายทาง 

4) ดา้นการบงัคบัใชก้ฎหมาย เหน็ควรแก้ไขกฎหมายให้เป็นไปตามสถานการณ์ปัจจุบนั เพื่อใหเ้อื้อต่อ
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านักงานแบบออนไลน์ รวมทัง้ แก้ไข
กฎหมายใหร้องรบัสทิธใิหก้บัเจา้หน้าทีส่อบสวนและเจา้พนักงานทีด่นิทีจ่ดทะเบียนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงาน
ทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ (รบัค าขอ) ดว้ย 

5) ดา้นคุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิกรมทีด่นิควรจะตอ้งเร่งรดัใหส้ านักงานทีด่นิ ทัง้ 461 แห่ง เป็น
ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ ใหส้ามารถจดทะเบยีนออนไลน์ไดท้ัว่ประเทศ 

6) ด้านเงื่อนไขทางการเมือง ควรเพิ่มการประชาสมัพนัธ์นโยบายของกรมที่ดิน ในเรื่องระบบการจด
ทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ เผยแพร่ขอ้มลูขา่วสารไปยงั
หน่วยงานราชการ ประชาชน กลุ่มคนต่าง ๆ ทัง้ในภาครฐัและเอกชน ใหร้บัทราบนโยบายดงักล่าวอย่างทัว่ถงึ 

7) ดา้นเงื่อนไขของสงัคมและเศรษฐกจิ ควรเพิม่การประชาสมัพนัธ์ไปยงัภาคประชาชน ส่วนภาครฐัควร
จะมกีารเกบ็ค่าธรรมเนียมพเิศษ เนื่องจากเป็นการน านวตักรรมเทคโนโลยดีจิทิลัมาใหบ้รกิารประชาชน ซึง่เป็นการ
บริการพิเศษกว่าการบริการตามปกติทัว่ไป เพื่อน าเงินที่ได้จากการเก็บค่าธรรมเนียมพิเศษนัน้มาสนับสนุน
โครงการดงักล่าวต่อไป 

8) ด้านทศันคติของผู้ปฏิบตังิาน ควรจดัประชุมภายในหน่วยงาน พูดคุยแลกเปลี่ยนความคดิเห็น เพื่อ
ปรบัทศันคต ิปรบัตวั ใหม้ทีศันคตแิละจติบรกิารทีด่ตี่อการท างาน รวมถงึควรใหเ้จา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานไดร้บัการ
พฒันาความรู ้และทกัษะการใชเ้ทคโนโลยดีจิทิลัสมยัใหม่ด้วย สอดคล้องกบัแนวคดิของ Porter (2001, อ้างถงึใน 
วโิรจน์ ก่อสกุล, 2566, หน้า 5) กล่าวว่า "องค์การต้องส่งเสรมิให้บุคลากรด้วยพลงัความคดิรเิริม่สร้างสรรค์ จาก
พลงัสมอง เป็นกระบวนการสร้างสรรค์ความสามารถและความช านาญของบุคลากร เป็นพื้นฐานส าคญัในการ
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ขบัเคลื่อนองค์การ เพื่อความไดเ้ปรยีบในการแข่งขนั และความเจรญิเตบิโตอย่างมัน่คงขององค์การ จงึเป็นหน้าที่
ของผูบ้รหิารทีจ่ะดงึและรกัษาความสามารถ ในการจดัการความรูแ้ละจ ากดัความสามารถในการปรบัและสรา้งสรรค์
สิง่ใหม่ ๆ ของบุคลากรออกมาเป็นรปูธรรม" 

ข้อเสนอแนะ 

 จากการศกึษาวจิยัเรื่อง ระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมในส านักงานที่ดนิอิเล็กทรอนิกส์ต่าง
ส านักงานแบบออนไลน์ กรณีศกึษา ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาลาดพร้าว ผูว้จิยัมขีอ้เสนอแนะที่ได้
จากผลการวจิยั ดงันี้ 

1. ส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์จงัหวดัทีไ่ดเ้ปิดใหบ้รกิารประชาชนแลว้ 
และจงัหวดัอื่น ๆ ที่ก าลงัจะเปิดให้บรกิาร ควรมกีารอบรมสมัมนาให้ความรู้และฝึกปฏิบตัิ เกี่ยวกบัการใช้
ระบบการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในส านักงานที่ดินอิเล็กทรอนิกส์ต่างส านั กงานแบบออนไลน์แก่
เจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิาน อย่างน้อย 2 วนั และตอ้งมกีารตดิตามประเมนิผลรายเดอืน โดยใหแ้ต่ละส านักงานทีด่นิ
น าเสนอปัญหาและอุปสรรค เพื่อใหก้รมทีด่นิแกไ้ขปัญหาและพฒันาระบบการจดทะเบยีนดงักล่าวใหต้รงจุดต่อไป 

2. ควรเพิม่ช่องทางการประชาสมัพนัธน์โยบายของกรมทีด่นิ ในเรื่องระบบการจดทะเบยีนสทิธแิละ
นิตกิรรมในส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ใหห้ลากหลายมากขึน้ โดยการเผยแพร่
ขอ้มลูขา่วสารไปยงัหน่วยงานราชการ ประชาชน กลุ่มคนต่าง ๆ ทัง้ในภาครฐัและเอกชน ใหร้บัทราบนโยบาย
ดงักล่าวอย่างทัว่ถงึ 

3. ควรพฒันาโปรแกรมใหส้ านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ (รบัค าขอ) ใหส้ามารถ
เขา้สู่ระบบรบัค าขอไดท้นัท ีโดยไม่ตอ้งรอส านักงานทีด่นิอเิลก็ทรอนิกสต์่างส านักงานแบบออนไลน์ (ทอ้งที)่ อนุมตัิ 
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