




“หนังสือเล่มนี้เป็นลิขสิทธิ์ของกองแผนงาน“หนังสือเล่มนี้เป็นลิขสิทธิ์ของกองแผนงาน

ห้ามมิให้ผู้ใดนำ�ไปเผยแพร่ก่อนได้รับอนุญาต”ห้ามมิให้ผู้ใดนำ�ไปเผยแพร่ก่อนได้รับอนุญาต”

วารสารที่ดินวารสารที่ดิน
ปีที่ ๗๒ ฉบับที่ ๒ เดือน เมษายน – มิถุนายน ๒๕๖๙ปีที่ ๗๒ ฉบับที่ ๒ เดือน เมษายน – มิถุนายน ๒๕๖๙

“บทความหรือข้อคิดเห็นใด ๆ  ท่ีปรากฏในวารสารท่ีดิน
เป็นวรรณกรรมของผู้เขียนโดยเฉพาะ

กรมท่ีดินและบรรณาธิการไม่จำ�เป็นต้องเห็นด้วย”

คณะผู้จัดทำ�วารสารที่ดิน
เจ้าของ กองแผนงาน กรมที่ดิน

คณะกรรมการอำ�นวยการ 
อธิบดี	 ประธานกรรมการ
ที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ	 กรรมการ
ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำ�รวจ	 กรรมการ
รองอธิบดี	 กรรมการ
ผู้อำ�นวยการสำ�นัก	 กรรมการ
ผู้อำ�นวยการกอง	 กรรมการ
เจ้าพนักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	 กรรมการ
เลขานุการกรม	 กรรมการ
ผู้อำ�นวยการกองแผนงาน	 กรรมการและเลขานุการ

กองบรรณาธิการ 

บรรณาธิการ : นางสาวจิตนิภา  สามฉิมโฉม

ผู้ช่วยบรรณาธิการ : นางสาวพรทิพย์  รัตนพันธ์
นางสุชัญญา  คุ้มครอง

กองบรรณาธิการ : นายสงวน  มณีรัตนาศักดิ์
นางอนุช  กาญจนาลัย 	 ว่าที่ร้อยตรี จิราวุฒิ  มหาชานิกะ 
นางสาวจินตนา  แสงวิมาน 	 นางสาวคัทลียา  พวงพรหม
นางอารีย์  อุบลน้อย	 นายสิทธิโชค  ศรีมีชัย
นางสาวอนงค์นาถ  กาญจนเพ็ญ 	นางสาวชัญญา  มั่นคง
นายธีระศักดิ์  รัตนพันธ์

ฝ่ายศิลป์ : นางปาณิศา  ลังคุลจินดา  นายนรุตม์  จงรุ่งเรืองเจริญ  
นางสาวนภสร  พาทีทิน	 นางสาวธิดารัตน์  รู้ประมาณ

ฝ่ายจัดการ : นางสาววรพรรณ  เกียรตินันทน์ 
นางสาวประภาพร  จินาวัลย์	 นายภัทรดิษย์  นภัสพรพิเชียร	
นางสาวสุภาลักษณ์  ภารกุล	 นายนัฐวุฒิ  หอมหวล	     	
นางสาวณัฐฌา  ศรีคงแก้ว	 นางสาวพนิดา  เต็งทับทิม
นายเศรษฐ์  อินธนู	   

สถานที่ติดต่อ
กองแผนงาน กรมที่ดิน ศูนย์ราชการเฉลิมพระเกียรติฯ 
อาคารรัฐประศาสนภักดี ถนนแจ้งวัฒนะ กทม. ๑๐๒๑๐
โทร. ๐ ๒๑๔๑ ๕๖๕๙ 
email : follow.land๒๕๕๙@gmail.com



	 วารสารที่่�ดิิน ปี ีที่่�  ๗๒ ฉบัับที่่�  ๒ ประจำเดืือนเมษายน – มิ ิถุุนายน ๒๕๖๙ ได้้นำบทความ 
การพััฒนากรมที่่�ดิินสู่่�  Digital Land Office เพื่่�อยกระดัับการบริิการและการบริิหารจััดการที่่�ดิินอย่่างยั่่�งยืืน 
มาเผยแพร่่ โดยมีีเป้้าหมายในการพััฒนากรมที่่�ดิินสู่่�ยุุคดิิจิิทััลอย่่างเต็็มรููปแบบ โดยการยกระดัับสมรรถนะ 
ขององค์ก์รทั้้�งระบบ ครอบคลุุมตั้้�งแต่่โครงสร้า้ง กระบวนงาน กฎหมาย เทคโนโลยีี และศัักยภาพบุุคลากร  
เพื่่�อสร้้างองค์์กรที่่�มีีความทัันสมััย คล่่องตััว โปร่่งใส และมีีประสิิทธิิภาพ พร้้อมรองรัับการเปลี่่�ยนแปลง 
ในอนาคต และสามารถตอบสนองต่อ่ภารกิจิด้า้นการบริหิารจัดัการที่่�ดินิของประเทศได้อ้ย่า่งมั่่�นคงและยั่่�งยืนื 
	 นอกจากนี้้� ยังัมีบีทความเกี่่�ยวกับัการศึกึษาการจัดัทำข้้อมูลูแผนที่่�รูปูแปลงที่่�ดินิเพื่่�อรองรับั การสร้้าง 
โฉนดที่่�ดิินอิิเล็็กทรอนิิกส์์ โดยการศึึกษานี้้� มุ่่� งเน้้นศึึกษาแหล่่งข้้อมููลและวิิธีีการจััดทำข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลง
ที่่�ดิินส ำหรัับการสร้้างโฉนดที่่�ดิินอิิเล็็กทรอนิิกส์์ เพื่่�อนำไปพััฒนาต่่อยอดงานทางด้้านแผนที่่�ดิิจิิทััล 
ซึ่่�งจะส่ง่ผลให้ป้ระเทศมีฐีานข้อ้มููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดินิดิจิิทิััลที่่�มีคีวามถููกต้อ้ง ทั้้�งขนาด รููปร่า่ง และตำแหน่ง่ 
ตามหลักัวิชิาการ และรองรับัการให้บ้ริกิารโฉนดที่่�ดินิอิเิล็ก็ทรอนิกิส์์ในอนาคตต่อ่ไป รวมทั้้�งสรุปุคำพิพิากษา 
ศาลฎีีกาเกี่่�ยวกัับกฎหมายจััดสรรที่่�ดิินและกฎหมายอาคารชุุด สรุุปคำพิิพากษาจากศาลปกครองสููงสุุด 
ตลอดจนสาระน่่ารู้้�ของกรมที่่�ดิินอีีกมากมายหลายเรื่่�อง ซึ่่�งได้้สรุุปเป็็นแนวทางในการปฏิิบััติิงานให้้เจ้้าหน้้าที่่�
กรมที่่�ดิิน สามารถนำไปประยุุกต์์ใช้้เพื่่�อการปฏิิบััติิงาน รวมถึึงเนื้้�อหาสาระด้้านสุุขภาพและการท่่องเที่่�ยว 
ที่่�เหมาะสมกับัผู้้�อ่า่นทุกุเพศทุกุวัยั โดยกองบรรณาธิกิารหวังัเป็น็อย่า่งยิ่่�งว่า่จะเป็น็แหล่ง่รวบรวมและเผยแพร่่
ความรู้้�ที่่�ทัันสมััย ทัันเหตุุการณ์์ ให้พ้ี่่�น้อ้งชาวดินิได้ศ้ึกึษา และใช้ป้ระโยชน์ต์่อ่ไป

 

	 จิิตนิิภา  สามฉิิมโฉม

	 บรรณาธิิการ

บบทบรรณาธิการทบรรณาธิการ



	 ๔	ประวััติิรองอธิิบดีีกรมที่่�ดิิน

		

		 เรื่่�องน่่ารู้้�...
	 ๖	การพััฒนากรมที่่�ดิินสู่่� Digital Land Officeเพื่่�อยกระดัั

บการบริิการและการบริิหารจััดการที่่�ดิินอย่่างยั่่�งยืืน

	 ๑๔	โครงการศึึกษาการจััดทำข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิิน

	 	เพื่่�อรองรัับการสร้้างโฉนดที่่�ดิินอิิเล็็กทรอนิิกส์์

		 ข้้อคิิด คำคม ลานกวีี...
	๒๕	ไม่่มีีใคร...

		 หลักักฎหมายจากคำพิพิากษา ระเบียีบ 
คำสั่่�ง หนัังสืือเวีียน ที่่�เกี่่�ยวข้้อง...

	 ๒๖	คำพิิพากษาที่่�เกี่่�ยวกัับกฎหมายจััดสรรที่่�ดิิน และ

กฎหมายอาคารชุุด

	 ๒๙	เรีียนรู้้�กฎหมายที่่�ดินเพิ่่�มเติิมจากคำพิิพากษาศาล

ปกครอง

	 ๓๔	หนังัสืือกรมที่่�ดิิน ด่่วนที่่�สุดุ ที่่� มท ๐๕๑๕.๒/ว ๘๖๑๔             

ลงวัันที่่�  ๒๐ เมษายน ๒๕๖๙ เรื่่�อง แนวทางปฏิิบััติิ           

ในการตรวจสอบหลัักทรััพย์์ของสำนัักงานที่่�ดิิน

	 ๔๔	หนังัสือืกรมที่่�ดินิ ที่่� มท ๐๕๑๖.๕/ว ๑๑๐๙๖ ลงวันัที่่� ๒๐ 

พฤษภาคม ๒๕๖๙ เรื่่�อง ระเบีียบกรมที่่�ดิิน ว่ ่าด้้วย 

การตรวจสอบที่่�ดิินที่่�ขอออกโฉนดที่่�ดิินหรืือหนัังสืือ

รับัรองการทำประโยชน์ต์ามแบบแจ้ง้การครอบครอง

ที่่�ดิิน (ส.ค. ๑) (ฉบัับที่่� ๒) พ.ศ. ๒๕๖๙ และแนวทาง

ปฏิิบััติิ

		 เปิิดโลกทััศน์์ไร้้พรมแดน...
	 ๕๑	ตลาดใจฟูู ที่่�รู้้� ใจคนทุุกวััย “ตลาดโอ๊๊ะป่่อย” จาก

จัังหวััดราชบุุรีี

		 ความรู้้�คู่่�สุุขภาพ...
	 ๕๓	ปากกาลดน้้ำหนััก ลดความอ้้วนได้้จริิงหรืือ?

		 ใต้้ร่่มธรรมะ...
	 ๕๕	คนเรา มัักไม่่เห็็นความสำคััญ...

		 ภาพเล่่าเรื่่�อง...
	 ๕๖	ภาพผู้้�บริหิาร ประจำเดือืนเมษายน - มิถิุนุายน ๒๕๖๙

		 รอบรั้้�วชาวดิิน...
	 ๖๓	โครงการ “มอบโฉนดที่่�ดิินทั่่�วไทย นำสุุขคลายทุุกข์์     

ให้้ประชาชน”

		 เล่่าสู่่�กัันฟััง...
	 ๖๔	สรุุปสาระสำคััญ พ.ร.บ. จััดสรรที่่�ดิิน พ.ศ. ๒๕๖๘ 

	 ๖๕	การถืือครองที่่�ดิินแทนคนต่่างด้้าว เป็็นการกระทำ             
ที่่�ผิิดกฎหมาย

CONTENT สารบัญสารบัญ ปีท่ี ๗๑ ฉบับท่ี ๒ เดือนเมษายน – มิถุนายน ๒๕๖๘
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นายไตรรััตน์์  เทพบริิรัักษ์์
ตำแหน่่งปััจจุุบััน	 :	 รองอธิิบดีีกรมที่่�ดิิน

●	 ประวััติิการศึึกษา  
	 :	 พ.ศ. ๒๕๕๙ รััฐประศาสนศาสตรบััณฑิิต 
	 	 มหาวิิทยาลััยสุุโขทััยธรรมาธิิราช 
   	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๔ รััฐประศาสนศาสตรมหาบััณฑิิต 
	 	 วิิทยาลััยเทคโนโลยีีสยาม

●	 ประวััติิการฝึึกอบรม
	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๐ นัักบริิหารงานที่่�ดิินระดัับสููง ของกรมที่่�ดิิน
	 	 (นทส.) รุ่่�นที่่� ๓๕ กรมที่่�ดิิน กระทรวงมหาดไทย
	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๕ นัักปกครองระดัับสููง ของกระทรวงมหาดไทย 
	 	 (นปส.) รุ่่�นที่่� ๗๙ กระทรวงมหาดไทย
	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๘ ผู้้�บริิหารระดัับสููงด้้านการพััฒนามหานคร 
	 	 (มหานคร รุ่่�นที่่� ๑๓) มหาวิิทยาลััยนวมิินทราธิิราช

●	 ประวััติิการรัับราชการ
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๓๒ ช่่างสำรวจ ๑ สัังกััดกรมทรััพยากรธรณีี กระทรวงอุุตสาหกรรม
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๓๓ นายช่่างรัังวััด ๑ กองรัังวััดและทำแผนที่่� 
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๕๙ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดสุุริินทร์์ สาขาจอมพระ
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๑ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดระยอง สาขาบ้้านฉาง
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๑ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินกรุุงเทพมหานคร สาขาพระโขนง
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๔ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดปทุุมธานีี สาขาลำลููกกา
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๕ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดกำแพงเพชร
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๖ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดกาญจนบุุรีี
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๖ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดสระบุุรีี
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๗ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินกรุุงเทพมหานคร 
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๙ รองอธิิบดีีกรมที่่�ดิิน

●	 ประวััติิเครื่่�องราชอิิสริิยาภรณ์์
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๕๗ เหรีียญจัักรพรรดิิมาลา (ร.จ.พ.)
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๕ ประถมาภรณ์์มงกุุฎไทย (ป.ม.)
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๘ ประถมาภรณ์์ช้้างเผืือก (ป.ช.)

นายไตรรัตน์  เทพบริรักษ์
รองอธิบดีกรมที่ดิน
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นายธนวััฒน์์  พััศดารัักษ์์
ตำแหน่่งปััจจุุบััน	 :	 รองอธิิบดีีกรมที่่�ดิิน

●	 ประวััติิการศึึกษา  
	 :	 พ.ศ. ๒๕๓๙ นิิติิศาสตรบััณฑิิต มหาวิิทยาลััยพายััพ
	 :	 พ.ศ. ๒๕๔๘ รััฐประศาสนศาสตรมหาบััณฑิิต
	 	 มหาวิิทยาลััยเชีียงใหม่่
	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๒ ปรััชญาดุุษฎีีบััณฑิิต (รััฐประศาสนศาสตร์์) 
	 	 มหาวิิทยาลััยบููรพา

●	 ประวััติิการฝึึกอบรม
	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๒ นายอำเภอ รุ่่�นที่่� ๗๗ กรมการปกครอง
	 	 กระทรวงมหาดไทย
	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๘ นัักปกครองระดัับสููง ของกระทรวงมหาดไทย 
	 	 (นปส.) รุ่่�นที่่� ๘๔ กระทรวงมหาดไทย

●	 ประวััติิการรัับราชการ
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๖ เลขานุุการกรม
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๗ เจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดพิิษณุุโลก
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๗ ผู้้�อำนวยการกองการเจ้้าหน้้าที่่�
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๙ รองอธิิบดีีกรมที่่�ดิิน

●	 ประวััติิเครื่่�องราชอิิสริิยาภรณ์์
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๔๘ ตริิตาภรณ์์มงกุุฎไทย (ต.ม.)
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๕๒ ตริิตาภรณ์์ช้้างเผืือก (ต.ช.)
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๕๖ ทวีีติิยาภรณ์์มงกุุฎไทย (ท.ม.)
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๐ ทวีีติิยาภรณ์์ช้้างเผืือก (ท.ช.)
	 	 :	 พ.ศ. ๒๕๖๘ ประถมาภรณ์์มงกุุฎไทย (ป.ม.)

นายธนวัฒน์  พัศดารักษ์์
รองอธิบดีกรมที่ดิน
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การพัฒนากรมที่ดินสู่ Digital Land Officeการพัฒนากรมที่ดินสู่ Digital Land Office
เพ่ือยกระดับการบริการและการบริหารจัดการท่ีดินอย่างย่ังยืนเพ่ือยกระดับการบริการและการบริหารจัดการท่ีดินอย่างย่ังยืน

๑. ความเป็็นมา
	 ยุุทธศาสตร์์ชาติิ ๒๐ ปีี (พ.ศ. ๒๕๖๑ – ๒๕๘๐) เป็็นกรอบการพััฒนาประเทศที่่�กำหนดทิิศทาง
ให้้หน่่วยงานของรััฐทุุกภาคส่่วนต้้องปรัับเปลี่่�ยนบทบาทและรููปแบบการดำเนิินงานให้้เท่่าทัันบริิบทโลก 
ที่่�เปลี่่�ยนแปลงอย่่างรวดเร็็ว เพื่่�อมุ่่�งสู่่�การบรรลุุวิิสััยทััศน์์ประเทศ “ประเทศไทยมีีความมั่่�นคง มั่่� งคั่่�ง ยั่่� งยืืน 
เป็็นประเทศที่่�พัฒนาแล้้ว ด้ ้วยการพััฒนาตามหลัักปรััชญาของเศรษฐกิิจพอเพีียง” อั นเป็็นเป้้าหมายสููงสุุด 
ของชาติ ิซึ่่�งจากแนวทางดัังกล่่าวส่่งผลให้้หน่่วยงานภาครััฐ ต้องปรัับเปลี่่�ยนวิธิีคีิดิ วิธิีทีำงาน และสมรรถนะขององค์์กร 
อย่่างจริงิจังั ภายใต้้บริบิทของการเปลี่่�ยนแปลงทางเทคโนโลยีอีย่่างรวดเร็ว็และต่่อเนื่่�อง ซึ่่�งจากทิศิทางการพัฒันานี้้� 
ส่่งผลให้้หน่่วยงานภาครััฐจำเป็็นต้้องยกระดัับสมรรถนะขององค์์กรให้้เกิิดผลอย่่างเป็็นรููปธรรม 
ทั้้�งในมิติิขิองโครงสร้้าง กระบวนงาน และศัักยภาพบุุคลากร กรมที่่�ดินิในฐานะหน่ว่ยงานหลักัในการคุ้้�มครอง
สิทิธิดิ้า้นที่่�ดินิ รวมทั้้�งบริหิารจััดการที่่�ดินิของประเทศ มีภีารกิจิสำคััญตามประมวลกฎหมายที่่�ดิน และกฎหมาย
ที่่�เกี่่�ยวข้้อง ครอบคลุุมตั้้�งแต่่การออกหนังัสืือแสดงสิิทธิิในที่่�ดิิน การจัดัที่่�ดิินของรััฐ การรังัวัดัและจัดัทำแผนที่่�
การจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมเกี่่�ยวกัับอสัังหาริิมทรััพย์์ ตลอดจนการบัังคัับใช้้กฎหมายว่่าด้้วยอาคารชุุด 
การจััดสรรที่่�ดิิน ช่ ่างรัังวััดเอกชน และการเช่่าอสัังหาริิมทรััพย์์ เพื่่�อพาณิิชยกรรมและอุุตสาหกรรม 
และกฎหมายว่่าด้้วยทรััพย์์อิิงสิิทธิิ ซึ่่�งภารกิิจเหล่่านี้้�ล้้วนเกี่่�ยวข้้องและสััมพัันธ์์โดยตรงกัับปััจจััยพื้้�นฐาน 
ในการดำรงชีีวิติของประชาชน คือืที่่�ดินิทำกินิและที่่�อยู่่�อาศััย ในขณะเดียีวกัันก็เ็ป็น็กลไกสำคััญในการขัับเคลื่่�อน 
และสร้า้งความมั่่�นคงทางเศรษฐกิิจของประเทศสร้า้งความเป็็นธรรม ลดความเหลื่่�อมล้้ำ สู่่�การพััฒนาประเทศ
อย่่างยั่่�งยืืน
	 กรมที่่�ดิินในยุุคปััจจุุบัันและอนาคต จึึงต้้องมุ่่�งเน้้นการพััฒนาองค์์กรอย่่างเป็็นระบบ และต่่อเนื่่�อง 
สู่่�เป้้าหมาย “กรมที่่�ดิินยุุคดิิจิิทััลอย่่างเต็็มรููปแบบ” การขัับเคลื่่�อนองค์์กรในบริิบทของการเปลี่่�ยนแปลง 
ทางเทคโนโลยีแีละพฤติกิรรมของประชาชนอย่า่งรวดเร็ว็ ไม่อ่าจยึดึติดิกับับทบาทองค์ก์รในเชิงิตั้้�งรับัหรือื 
การปรัับตััวตามกระแส หากแต่่ต้้องยกระดัับสู่่�การแสดงบทบาทเชิิงรุุกในการกำหนดทิิศทางและขัับเคลื่่�อน 
การพััฒนาองค์์กรด้้วยวิิสััยทััศน์์ที่่�ชัดเจน ดั ังนั้้�น การมุ่่�งพััฒนาองค์์กรสู่่�ระบบดิิจิิทััลจึึงเป็็นยุุทธศาสตร์์
สำคัญัของกรมที่่�ดินิในการยกระดับัสมรรถนะขององค์ก์รทั้้�งระบบ ครอบคลุมุตั้้�งแต่โ่ครงสร้า้ง กระบวนงาน 
กฎหมาย เทคโนโลยีี และศัักยภาพบุุคลากร เพื่่�อสร้้างองค์์กรที่่�มีีความทัันสมััย คล่่องตััว โปร่่งใส และมีี
ประสิิทธิิภาพ พร้้อมรองรัับการเปลี่่�ยนแปลงในอนาคต และสามารถตอบสนองต่่อภารกิิจด้้านการบริิหาร
จััดการที่่�ดิินของประเทศได้้อย่่างมั่่�นคงและยั่่�งยืืน

๒. บริิบททิิศทางการพััฒนา
	 การพััฒนาองค์์กรสู่่�  Digital Land Office ต้ ้องปรัับเปลี่่�ยนการทำงานจากการใช้้เอกสารกระดาษ 
(Analog) มาเป็็นการใช้้เทคโนโลยีี (Digitization) ซึ่่�งมิิใช่่เพีียงการปรัับปรุุงเครื่่�องมืือเทคโนโลยีี หากแต่่เป็็น 

นางแม้นเขียน  เชาว์ศิลป์
ผู้อำ�นวยการสำ�นักกฎหมาย รักษาการในตำ�แหน่ง

ที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ
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การยกระดับั “โครงสร้า้งพื้้�นฐานด้า้นสิทิธิใินทรัพัย์ส์ินิของประเทศ” ให้ม้ีปีระสิทิธิภิาพ โปร่ง่ใส และตอบสนอง 
ต่่อกิิจกรรมทางเศรษฐกิิจได้้อย่่างทัันเวลา โดยภารกิิจของกรมที่่�ดิิน ภายใต้้กระทรวงมหาดไทย 
มีบีทบาทโดยตรงต่อ่ความมั่่�นคงด้า้นกรรมสิทิธิ์์� ในที่่�ดินิ การหมุุนเวียีนทรััพย์ส์ินิ และการขัับเคลื่่�อนเศรษฐกิจิ
ของประเทศไทย

ตารางข้อ้มููลสถิิติกิารให้บ้ริกิารประชาชนของสำนัักงานที่่�ดินิ ช่ว่งปีงีบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๔ – ๒๕๖๘

	 จากข้้อมููลสถิิติิในด้้านการให้้บริิการประชาชน ในระยะเวลา ๕ ปี ี (พ.ศ. ๒๕๖๔ – ๒๕๖๘) 
พบว่่ากรมที่่�ดิินมีีปริิมาณงานเฉลี่่�ยมากกว่่า ๑๓ ล้ ้านรายต่่อปีี สะท้้อนให้้เห็็นถึึงภาระงานของกรมที่่�ดิิน 
ที่่�มีสีูงูและต่อ่เนื่่�อง โดยเป็น็สัดัส่ว่นของงานด้า้นทะเบียีนกว่า่ร้อ้ยละ ๘๐ ของปริมิาณงานทั้้�งหมด ซึ่่�งเกี่่�ยวข้อ้งกับั 
การจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมด้้านอสัังหาริิมทรััพย์์ และร้้อยละที่่�เหลืือเป็็นงานรัังวััดที่่�ดิิน ซึ่่�งมีีบทบาท 
ในด้า้นความถููกต้อ้งแม่น่ยำของตำแหน่ง่แปลงที่่�ดินิ และการลดข้อ้พิพิาทในเชิงิพื้้�นที่่� เสริมิสร้า้งความเชื่่�อมั่่�น
ในสิทิธิคิรอบครอง และการใช้ป้ระโยชน์ท์ี่่�ดินิ ทำให้เ้ห็น็ได้ว้่า่ภารกิจิของกรมที่่�ดินิเป็น็กลไกหลักัในการคุ้้�มครอง
สิิทธิิด้้านที่่�ดิินของประชาชน และเป็็นโครงสร้้างหรืือปััจจััยขั้้�นพื้้�นฐานของความมั่่�นคงของประเทศ ทั้้ �งด้้าน 
การลดความเหลื่่�อมล้้ำทางสังัคม ในด้า้นที่่�อยู่่�อาศัยัและที่่�ทำกินิ การรองรับัในด้า้นธุรุกรรมทางเศรษฐกิจิและ
การลงทุุน รวมถึึงการเข้้าถึึงแหล่่งเงิินทุุน และการพััฒนาโครงสร้้างพื้้�นฐานต่่าง ๆ ของประเทศ ย่ ่อมส่่งผล 
กระทบเป็็นลููกโซ่ต่่อ่ภาคครััวเรือืน ภาคธุุรกิจิ และสถาบัันการเงินิ 
	 อย่า่งไรก็็ตาม การพััฒนาองค์ก์รสู่่� Digital Land Office ควรดำเนินิการเชิงิโครงสร้า้งอย่า่งจริงิจััง
มิิฉะนั้้�น อาจทำให้้การลงทุุนด้้านเทคโนโลยีีสร้้างผลลััพธ์์ได้้ไม่่เต็็มศัักยภาพ เนื่่�องจากขณะนี้้�เป็็นช่่วงของ 
การเปลี่่�ยนผ่า่น ยัังต้อ้งเผชิญิความท้า้ทายสำคััญ ได้แ้ก่่	
	 	 (๑)	การบููรณาการข้อ้มููลจากหลายระบบที่่�พััฒนาในช่ว่งเวลาต่า่งกััน 
	 	 (๒)	ความพร้อ้มด้า้นทัักษะดิจิิทิััลของบุุคลากรในองค์ก์ร และรวมถึงึประชาชนผู้้�รัับบริกิาร
	 	 (๓	 ข้อ้จำกััดเชิงิกฎหมายและระเบียีบที่่�ยัังอิงิกระบวนการแบบเอกสาร 
	 	 (๔)	ความคาดหวัังของประชาชนที่่�ต้อ้งการบริกิารที่่�รวดเร็็ว โปร่ง่ใส และตรวจสอบได้ท้ัันทีี 	
	 	 	 (Realtime) 
	 	 (๕)	ความเสี่่�ยงจากภััยคุุกคามทางไซเบอร์ต์่อ่ฐานข้อ้มููลที่่�ดินิซึ่่�งมีคีวามสำคััญระดัับชาติิ
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	 	 ซึ่่�งจากการจะดำเนิินการพััฒนาองค์์กรดัังกล่่าว สอดรัับกัับนโยบายของอธิิบดีีกรมที่่�ดิิน 
ตามกรอบแนวคิดิ “DOL ๒๐๒๖ : Take ๓ Action – ทำ ทัน ที”ี ที่่�มุ่่�งเน้น้การแปลงนโยบายสู่่�การปฏิบิัตัิ ิอย่า่งเป็น็
รูปูธรรม การแก้ไ้ขปัญัหาอย่า่งรวดเร็ว็ และการขับัเคลื่่�อนองค์ก์รสู่่�การเปลี่่�ยนแปลงเชิงิโครงสร้า้ง ในระยะยาว 
โดยหากสามารถยกระดับัประสิทิธิภิาพได้ต้ามเป้า้หมาย ไม่เ่พียีงแต่จ่ะเพิ่่�มความรวดเร็ว็ในการให้บ้ริกิาร แต่ย่ังั
เสริมิสร้า้งธรรมาภิบิาลด้า้นความโปร่ง่ใส ความคุ้้�มค่า่ และความรับัผิดิชอบต่อ่สาธารณะ อันัเป็น็ปัจัจัยัสำคัญั
ในการสร้า้งความเชื่่�อมั่่�นต่อ่ระบบสิทิธิใินทรัพัย์ส์ินิของประเทศ ซึ่่�งสามารถสรุปุแนวทาง และมาตรการสำคัญั
ที่่�ได้จ้ากการมีสี่ว่นร่ว่มในการเสนอข้อ้คิดิเห็็นในการปรัับปรุุงองค์ก์รกรมที่่�ดินิตามแนวคิดิดัังกล่า่ว ได้ด้ัังนี้้�

	 	 (๑)	Action First “ทำ” ทำนโยบายเป็็นรููปธรรม มุ่่�งดำเนินิภารกิจิตอบสนองนโยบายสำคััญ
เร่ง่ด่ว่นของรััฐบาลและกระทรวงมหาดไทย โดยเฉพาะภารกิจิที่่�มีผีลกระทบสููงสุุดต่อ่ประชาชน
		  (๒)	Action Fast “ทััน” ดำเนินิการเชิงิรุุก รวดเร็็ว ทัันต่อ่เหตุุการณ์์ 
	 	 	 (๒.๑) Fast Service บริกิารรวดเร็็ว
	 	 	 (๒.๒) Fast Survey รัังวััดรวดเร็็ว
	 	 	 (๒.๓) Fast Title Deed โฉนดที่่�ดินิถึงึมือืประชาชน
	 	 	 (๒.๔) Fast People คนเพียีงพอ และเก่ง่ขึ้้�น คนพร้อ้ม ระบบพร้อ้ม
	 	 	 (๒.๕) Fast Communication สื่่�อสารดีี ประชาชนเข้า้ถึงึเข้า้ใจ
		  (๓)	Action Focus “T-Transform” การเปลี่่�ยนแปลงที่่�มุ่่�งเน้น้คุุณภาพ และผลสััมฤทธิ์์�



9เรื่องน่ารู้

๓. โมเดลการพััฒนาองค์์กร
“Triple A plus Mission”

จากการวิเิคราะห์แ์นวทาง และมาตรการขับัเคลื่่�อนการดำเนินิงานดังักล่า่ว สะท้อ้นให้เ้ห็น็ถึงึทิศิทาง การพัฒันา
องค์์กรที่่�ชััดเจน คื ือ มุ่่� งเน้้นการยกระดัับการให้้บริิการประชาชน และการเตรีียมความพร้้อมของกรมที่่�ดิิน 
ต่อ่การเปลี่่�ยนแปลงในยุคุดิจิิทิัลัอย่า่งเป็น็ระบบ ซึ่่�งทุกุคนในกรมที่่�ดินิต้อ้งทำงานเพื่่�อสู่่�เป้า้หมายเดียีวกันั จึงึได้น้ำ 
แนวทางดังักล่า่วมาพัฒันาต่อ่ยอด เพื่่�อเชื่่�อมโยงนโยบายสู่่�การปฏิบิัตัิใิห้เ้กิดิผลเป็น็รูปูธรรมอย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพ 
และยั่่�งยืืน ทั้้ �งนี้้� ได้้กำหนดกรอบแนวคิิด “Triple A plus Mission” เพื่่�อใช้้เป็็นกลไกในการขัับเคลื่่�อน 
การพััฒนากรมที่่�ดินิ โดยเป็็นแนวคิดิที่่�สอดคล้อ้งกัับยุุทธศาสตร์ช์าติิ ๒๐ ปีี แผนปฏิิรููปประเทศ และทิศิทาง
การทำงานของกรมที่่�ดิินยุุคดิิจิิทััล ซึ่่�งมุ่่�งเน้้นการพััฒนาองค์์กรควบคู่่�กัันทั้้�งมิิติิของ “คน ระบบ เทคโนโลยีี 
และผลสัมัฤทธิ์์�” เพื่่�อให้ก้ารเปลี่่�ยนผ่า่นสู่่�กรมที่่�ดินิยุคุดิจิิทิัลัเกิดิผลสัมัฤทธิ์์�อย่า่งเป็น็รูปูธรรม สามารถตอบสนอง 
ต่่อความต้้องการของประชาชน และเสริิมสร้้างความเชื่่�อมั่่�นต่่อการบริิหารจััดการที่่�ดิิน ในระยะยาวได้้ 
โดยมีแีนวความคิดิและข้้อเสนอแนวทางการดำเนินิการ ดัังนี้้�
	 A : Academic : พััฒนาคน เพราะคนเป็็นปััจจััยแห่่งการขัับเคลื่่�อนองค์์กรที่่�ส ำคััญ และเป็็น 
รากฐานของการเปลี่่�ยนผ่า่นสู่่�กรมที่่�ดินิยุุคดิจิิทิััลได้อ้ย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพและมั่่�นคง จำเป็็นต้อ้งเพิ่่�มพููนความรู้้� 
ความสามารถให้้เท่่าทััน พั ัฒนาศัักยภาพอย่่างต่่อเนื่่�อง และภายใต้้แนวคิิดนี้้� กรมที่่�ดิินต้้องสร้้างองค์์กร 
แห่่งการเรีียนรู้้�  (Learning Organization) เปิิดโอกาสให้้บุุคลากรทุุกระดัับได้้พััฒนาทั้้�งความรู้้�  ความสามารถ
และสมรรถนะได้้อย่่างมืืออาชีีพ โดยเฉพาะความสามารถในการแก้้ไขปััญหาเชิิงรุุกได้้ และสอดรัับกัับบริิบท
ของการเปลี่่�ยนแปลงสู่่�องค์ก์รดิจิิทิััล Upskill & Reskill โดยการพััฒนาในระยะต่อ่ไปต้อ้งรองรัับการเปลี่่�ยนผ่า่น 
จากรููปแบบการทำงานแบบดั้้�งเดิิมสู่่�ระบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์เต็็มรููปแบบ (Digital Land office) ทั้้ �งในด้้าน 
กฎหมายที่่�ดิิน เทคโนโลยีีสารสนเทศ เทคโนโลยีดี้้านการรัังวััดทำแผนที่่�  งานรัังวััดสมััยใหม่่ (Smart Survey) 
ระบบภูมูิสิารสนเทศ (GIS) รวมไปถึงึทักัษะงานบริกิารประชาชนและการสื่่�อสารเชิงิรุกุ และออกแบบการเรียีนรู้้� 
ที่่�ตอบโจทย์์ “ขีีดความสามารถที่่�จำเป็็นต่่อการเปลี่่�ยนผ่่านสู่่�ระบบอิิเล็็กทรอนิิกส์์”ควบคู่่�กัับการดููแลสมดุุล 
ชีวีิติการทำงาน Work Life Balance เพื่่�อรัักษาความผููกพัันและความยั่่�งยืนืของบุุคลากร 	
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	 A : Accountability – ยกระดัับระบบงาน ความโปร่่งใส ตอบสนองประชาชนอย่่างรวดเร็็ว 
การปรัับปรุุงระบบงานมิิใช่่ เพีียงน ำเทคโนโลยีีเข้้ามาแทนที่่�การทำงานเดิิม ๆ แต่่ต้้องทำให้้เกิิด 
การเพิ่่�มประสิิทธิิภาพ ประสิิทธิิผล ด้ ้วยการลดความซัับซ้้อนของกระบวนงานและยกระดัับความรวดเร็็ว 
ในการให้้บริกิารได้้อย่่างเป็็นรูปูธรรม กรมที่่�ดินิจำเป็็นต้้องออกแบบปรับัปรุงุกระบวนงาน (Process Reengineering), 
รวมทั้้�งนำแนวคิดิ Digital Governance มาประยุุกต์์ใช้้
	 A : AI (Artificial Intelligence) ปรัับกระบวนการทำงานใหม่่ Process Re-engineering 
ด้้วยการนำระบบ AI ปรัับรููปแบบการทำงานเชิิงรัับสู่่�การทำงานเชิิงรุุก จากการคาดการณ์์แนวโน้้ม 
การเปลี่่�ยนแปลงของโลกปััจจุุบััน ในทศวรรษที่่�  ๒๐๓๐ ปั ัญญาประดิิษฐ์์จะเข้้ามาแทนที่่�เทคโนโลยีีต่่าง ๆ 
อย่่างก้้าวกระโดด ปั ัจจุุบัันกรมที่่�ดิินมีีการพััฒนาฐานข้้อมููลดิิจิิทััลอย่่างต่่อเนื่่�อง ทั้้ �งข้้อมููลด้้านทะเบีียน 
ข้้อมููลด้้านรัังวััด และข้้อมููลแผนที่่�  และมีีการเชื่่�อมโยงข้้อมููลภายในหน่่วยงาน และบููรณาการข้้อมููลกัับ 
หน่่วยงานภายนอก ซึ่่�งถืือเป็็นทรััพยากรข้้อมููลขนาดใหญ่่ที่่�มีีศัักยภาพสููง หากได้้รัับการวิิเคราะห์์และ 
ประมวลผลอย่า่งเป็็นระบบ จะสามารถนำไปสู่่� การปรัับปรุุงกระบวนงาน Process Re-engineering ได้อ้ย่า่ง 
มีีนััยสำคััญ ซึ่่�งการนำเทคโนโลยีีปััญญาประดิิษฐ์์ (Artificial Intelligence: AI) มาประยุุกต์์ใช้้ จึ ึงมิิใช่่เพีียง 
การเพิ่่�มเครื่่�องมืือเทคโนโลยีี  แต่่ เป็็นการ “ออกแบบกระบวนงานใหม่่” บนพื้้�นฐานของข้้อมููล 
(Data-driven Organization) เพื่่�อเพิ่่�มประสิทิธิภิาพ ประสิทิธิผิล และความคุ้้�มค่า่
	 Plus  A  Achievement – มุ่่�งเน้น้ความสำเร็็จและประสิทิธิภิาพ โดย
	 ๑)	 Efficiency & Value for Money: ใช้้ทรััพยากรอย่่างคุ้้�มค่่า โดยเน้้นผลลััพธ์์ที่่�จัับต้้องได้้ เช่่น 
ลดงานค้า้ง, ลดเวลาการให้บ้ริกิารในแต่ล่ะกระบวนงาน, เพิ่่�มความโปร่ง่ใส
	 ๒)	 KPI เชิิงผลลััพธ์์ (Outcome-based KPI): วั ัดความสำเร็็จจากผลกระทบต่่อประชาชน เช่่น 
การออกโฉนดที่่�ดินิใช้ร้ะยะเวลาลดลง, ความพึงึพอใจเพิ่่�มขึ้้�น
	 ๓)	 “ชนะไปด้้วยกััน”: สร้้างแรงบัันดาลใจให้้เจ้้าหน้้าที่่�ทุุกระดัับร่่วมมืือกัันในเป้้าหมายเดีียว 
คือื การยกระดับักรมที่่�ดินิในการให้บ้ริกิารประชาชนและเตรียีมความพร้อ้มสู่่� “องค์ก์รดิจิิทิัลัที่่�ทันัสมัยั โปร่ง่ใส  
ยั่่�งยืนื”

๔. ข้้อเสนอเชิิงนโยบายการพััฒนา
	 A : Academic : พััฒนาคน
	 ๑)	 การพััฒนาแบบ Strategic Alignment (การเชื่่�อมโยงเชิิงยุุทธศาสตร์์) กำหนดให้้การพััฒนา
บุุคลากรเชื่่�อมโยงกัับยุุทธศาสตร์์หลัักของกรมที่่�ดิินอย่่างชััดเจน กล่่าวคืือ การทำให้้ “ทุุกส่่วนขององค์์กร” 
เดิินไปในทิิศทางเดีียวกัับยุุทธศาสตร์์หลัักอย่่างสอดคล้้องกััน ทั้้ �งในด้้านแผนงาน งบประมาณ บุ ุคลากร 
ระบบงาน ตััวชี้้�วััด และพฤติกิรรมการทำงาน โดยที่่�ยุุทธศาสตร์ข์องกรมที่่�ดินิ มุ่่�งเน้น้ “Digital Land Office” 
	 	 -	 แผนพััฒนาบุุคลากรต้้องเน้้นทัักษะดิิจิิทััล การใช้้ระบบสารสนเทศ การจััดการข้้อมููล  
และการทำงานแบบอิเิล็็กทรอนิกิส์์ ให้เ้กิดิผลในทางปฏิบิััติิ
	 	 -	 การจััดสรรงบประมาณด้้านการพััฒนาบุุคลากรควรเชื่่�อมโยงกัับโครงการเชิิงยุุทธศาสตร์์
ของกรมที่่�ดิินอย่่างชััดเจน โดยปรัับจาก “งบประมาณเพื่่�อการอบรม” ไปสู่่�  “งบประมาณเพื่่�อการสร้้าง 
ความสามารถ (Capability)” ที่่�องค์ก์รจำเป็น็ต้อ้งใช้จ้ริงิในการขับัเคลื่่�อนภารกิจิ เช่น่ การพัฒันาทักัษะการใช้ร้ะบบ 
ดิจิิทิััล การวิเิคราะห์ข์้อ้มููลที่่�ดินิ การจััดการข้อ้พิพิาท หรือืการให้บ้ริกิารประชาชนในรููปแบบอิเิล็็กทรอนิกิส์์ 
โดยเน้น้การเรียีนรู้้�จากการปฏิบิัตัิงิานจริงิควบคู่่�กับัการพัฒันาเชิงิทักัษะ ขณะเดียีวกันัควรกำหนดงบประมาณ 
สำหรัับการพััฒนาความเชี่่�ยวชาญเฉพาะด้้าน (Specialized Expertise) อย่่างเป็็นระบบ เพื่่�อสร้้างบุุคลากร 
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ที่่�มีคีวามรู้้�ลึกึในสาขาสำคัญัขององค์ก์ร เช่น่ ประมวลกฎหมายที่่�ดินิ และกฎหมายในภารกิจิ งานรังัวัดัสมัยัใหม่ ่
ระบบสารสนเทศที่่�ดินิ และการวิเิคราะห์ข์้อ้มููลเชิงิพื้้�นที่่� ซึ่่�งจะช่ว่ยยกระดัับคุุณภาพงานและทำให้ก้ารพััฒนา
บุุคลากรส่ง่ผลต่อ่การปฏิิบััติงิานได้อ้ย่า่งเป็็นรููปธรรมและยั่่�งยืนื
	 	 -	 การบริิหารบุุคลากร และโครงสร้้างบุุคลากรและโครงสร้้างงาน ควรสอดรัับกัับ
ทิิศทางองค์์กร เช่่น การเพิ่่�มบทบาทเจ้้าหน้้าที่่�ด้้านคอมพิิวเตอร์์เพื่่�อสนัับสนุุนงานของส ำนัักงานที่่�ดิิน 
งานด้้านฐานข้้อมููลที่่�ดิิน ทั้้ �งการบริิหารสารสนเทศ และการป้้องกัันภััยคุุกคามทางไซเบอร์์ เจ้้าหน้้าที่่�ที่่�มีี 
ความรู้้�ด้้านภููมิิสารสนเทศ หรืือวิิศวกรรมสำรวจรัังวััด เพื่่�อช่่วยในการบริิหารจััดการข้้อพิิพาทเชิิงพื้้�นที่่� 
ด้ว้ยหลัักทางวิทิยาศาสตร์ม์ากขึ้้�น 
	 	 -	 การปรัับ Mindset พฤติิกรรมการทำงานของบุุคลากรต้้องสอดคล้้องกัับเป้้าหมาย
องค์์กร เช่่น การทำงานแบบใช้้ข้้อมููล (data-driven) การบููรณาการระหว่่างหน่่วยงาน การอาศััยเครืือข่่าย 
และการให้บ้ริกิารเชิงิรุุกแก่ป่ระชาชนให้ม้ากขึ้้�น
	 ๒)	 พััฒนาศัักยภาพเชิิงผลลััพธ์์ ตามที่่� ได้้กล่่าวแล้้วว่่ากรมที่่�ดิินมีีกรอบการพััฒนาบุุคลากร 
ที่่�ชััดเจนตามสายงานแล้้ว แต่่ในทางปฏิิบััติิการดำเนิินการพััฒนายัังคงมีีลัักษณะมุ่่�งเน้้น “แผนเชิิงกิิจกรรม” 
โดยให้้ความสำคััญกัับจำนวนหลัักสููตร จำนวนผู้้�เข้้ารัับการอบรม และชั่่�วโมงการพััฒนา มากกว่่าการวััด
ที่่�ผลลััพธ์์อัันเกิิดขึ้้�นจริิงในการปฏิิบััติิงานต่่อประชาชน ดั ังนั้้�น กรมที่่�ดิินจึึงควรยกระดัับแนวทางการพััฒนา
บุคุลากร จากเชิงิกิจิกรรมไปสู่่�แผนพัฒันาศักัยภาพเชิงิผลลัพัธ์ท์ี่่�เชื่่�อมโยงกับัการปฏิบิัตัิงิานได้อ้ย่า่งเป็น็รูปูธรรม  
โดยต้อ้งสามารถตอบคำถามสำคัญัได้อ้ย่า่งชัดัเจนว่า่ การพัฒันาดังักล่า่วทำให้บุ้คุลากรมีคีวามสามารถเพิ่่�มขึ้้�น 
ในด้้านใด พฤติิกรรมการทำงานเปลี่่�ยนแปลงอย่่างไร และส่่งผลให้้คุุณภาพการให้้บริิการประชาชนดีีขึ้้�น 
ในระดับัใด และการกำหนดตัวัชี้้�วัดั (KPI) ในการพัฒันาบุคุลากร ควรสะท้อ้นผลลัพัธ์เ์ชิงิยุทุธศาสตร์์ (ผลที่่�เกิดิ
จากงานจริงิ) เช่น่ ความถููกต้อ้งของข้อ้มููลที่่�ดินิ ระยะเวลาการให้บ้ริกิารที่่�ลดลง จำนวนข้อ้ร้อ้งเรียีนที่่�ลดลง 
เพื่่�อสะท้้อนให้เ้ห็็นว่า่พััฒนาบุุคลากรแล้้วงานดีขีึ้้�นจริงิไหม ประชาชนได้ร้ัับบริิการดีขีึ้้�นไหม ซึ่่�งจากเดิิมมัักจะ
วััดเพียีงจำนวนผู้้�เข้า้อบรมหรือืชั่่�วโมงการพััฒนา	
	 ๓)	 การกำหนดทิิศทางการพััฒนาบุุคลากรในระยะต่่อไป ด้ ้วยการวิิเคราะห์์ Skill Gap ภายหลััง
จากที่่�กรมที่่�ดิินได้้เปลี่่�ยนรููปแบบการทำงานสู่่�ระบบดิิจิิทััลมาในระยะหนึ่่�งแล้้ว จำเป็็นต้้องมีีการทบทวนและ
วิิเคราะห์์ว่่า การดำเนิินงานที่่�ปรัับเปลี่่�ยนนั้้�น ต้ ้องการ “ความสามารถใหม่่” หรืือ “ความสามารถที่่�ต้้อง 
ยกระดัับ” ในด้้านใดบ้้าง อาทิิ การวิิเคราะห์์และใช้้ดุุลยพิินิิจภายใต้้ข้้อมููลเปิิดที่่�มีีจำนวนมากและซัับซ้้อน 
การสร้า้ง Prompt AI เพื่่�อรองรับัการเข้า้มาแทนที่่�การทำงานในบางส่ว่นของ AI ในอนาคตอันัใกล้ ้การเตรียีมการ 
ด้า้นกฎหมายภายใต้ก้ติกิาของดิจิิทิััล เป็็นต้น้ 
	 ๔)	 การกำกัับและยกระดัับการใช้้ AI เพื่่�อพััฒนาศัักยภาพบุุคลากรกรมที่่�ดิินอย่่างสมดุุลและ
ยั่่�งยืืน ด้ ้วยการนำระบบ AI มาช่่วยเจ้้าหน้้าที่่�ในการค้้นหาข้้อมููลและคำตอบ ถื ือเป็็นโอกาสสำคััญในการ 
ยกระดับัการเรียีนรู้้� และสนับัสนุนุการทำงานได้ทุ้กุที่่� ทุุกเวลา อย่า่งไรก็ต็าม หากขาดกรอบกำกับัที่่�เหมาะสม 
การพึ่่�งพิงิเทคโนโลยีเีกินิควร (ช่อ่งโหว่ข่องการใช้เ้ทคโนโลยี)ี เกิดิการถดถอยขององค์ค์วามรู้้�เชิงิลึกึของบุคุลากร
กลายเป็็นตััวลดทอนความเชี่่�ยวชาญแทนการเป็็นตััวเร่ง่ศัักยภาพของบุุคลากร
	 ๕)	 การจััดการการเปลี่่�ยนแปลงภายในองค์์กร การเปลี่่�ยนผ่่านองค์์กรขนาดใหญ่่อย่่างกรมที่่�ดิิน 
สู่่�  Digital Land Office นั้้�น ความท้า้ทายที่่�แท้จ้ริงิมัักไม่ไ่ด้อ้ยู่่�ที่่�เทคโนโลยีี แต่อ่ยู่่�ที่่�  “คน” ทั้้�งบุุคลากรภายใน
องค์์กรและประชาชนผู้้�รัับบริิการ จึ ึงต้้องมีีการบริิหารจััดการความเปลี่่�ยนแปลง (Change Management) 
โดยเข้้าใจในความหลากหลายของกลุ่่�มผู้้�มีส่ี่วนได้้ส่่วนเสียี และเน้้นการสื่่�อสารถึงึการเปลี่่�ยนแปลงไปยังัแต่่ละกลุ่่�ม 
อย่า่งต่อ่เนื่่�อง เพื่่�อให้เ้กิดิการปรัับตััวได้ส้ำเร็็จตามเป้า้หมาย
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	 A : Accountability
	 ๑)	 กำหนดให้้การปรัับปรุุงกระบวนงานเป็็นวาระส ำคััญขององค์์กร โดยมุ่่�งลดขั้้�นตอน 
ที่่� ไม่่จำเป็็น ลดการใช้้ดุุลยพิินิิจที่่�แตกต่่าง สร้้างมาตรฐานการทำงานเดีียวกัันทั่่�วประเทศ และลดภาระงาน 
เจ้า้หน้า้ที่่� ด้ว้ยการสนัับสนุุนการเพิ่่�มกระบวนงานในรููปแบบ e-service
	 ๒)	 ขัับเคลื่่�อนระบบงานภายใต้้หลััก Digital Governance ให้้การดำเนิินงานมีีความโปร่่งใส 
ตรวจสอบได้แ้บบเรียีลไทม์์ และสามารถติดิตามความคืบืหน้า้ของงานได้ทุุ้กขั้้�นตอน
	 ๓)	 ยกระดัับการให้้บริิการประชาชนจากรููปแบบแยกส่่วน ไปสู่่�การให้้บริิการแบบบููรณาการ 
ในแพลตฟอร์์มเดีียว ลดภาระการติิดต่่อหลายหน่่วยงาน หลายครั้้�ง รวมถึึงการกำหนดมาตรการดููแล 
กลุ่่�มเปราะบางที่่�ชััดเจน
	 A : AI (Artificial Intelligence)
	 ๑)	 ส่ง่เสริมิการนำเทคโนโลยีปีัญัญาประดิษิฐ์ ์(AI) มาใช้ป้ระโยชน์จ์ากฐานข้อ้มูลูด้า้นทะเบียีนที่่�ดินิ 
ข้อ้มููลรัังวััด และข้อ้มููลแผนที่่�  เพื่่�อยกระดัับการบริหิารจััดการข้อ้มููลที่่�ดินิและการให้บ้ริกิารประชาชนอย่า่งมีี
ประสิทิธิภิาพ 
	 ๒)	 ผลักัดันัการปรับัปรุงุกระบวนงาน (Process Re-engineering) โดยประยุกุต์์ใช้ ้AI เพื่่�อลดขั้้�นตอน
การดำเนินิงาน เพิ่่�มความรวดเร็ว็ ความถูกูต้อ้ง และยกระดับัการให้บ้ริกิารด้า้นที่่�ดินิพัฒันาระบบบริกิารดิจิิทิัลั
และการวิเิคราะห์ข์้อ้มููลเชิงิคาดการณ์์ เพื่่�อสนัับสนุุนการตััดสินิใจเชิงินโยบายและการวางแผนบริหิารจััดการ
ที่่�ดินิของประเทศอย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพ
	 Plus  A  Achievement
	 ๑)	 กำหนดนโยบายการบริิหารงานแบบมุ่่�งผลสััมฤทธิ์์�  โดยกำหนดเป้้าหมายและตััวชี้้�วััด 
ที่่�สะท้อ้นผลลััพธ์ต์่อ่ประชาชนอย่า่งเป็็นรููปธรรม 
	 ๒)	 ผลัักดัันการปรัับปรุุงกระบวนการให้บ้ริกิารภายใต้แ้นวคิดิ One Stop Service และ Action Fast 
เพื่่�อลดขั้้�นตอน ระยะเวลา และความซ้้ำซ้อ้นของการดำเนินิงานในสำนักังานที่่�ดินิ พร้อ้มทั้้�งพัฒันาระบบบริกิาร
ดิจิิทิััลและ e-Service 
	 ๓)	 สร้้างวััฒนธรรมองค์์กรที่่�มุ่่�งสู่่�ความสำเร็็จร่่วมกััน โดยกำหนดเป้้าหมายองค์์กรที่่�ชััดเจน 
ส่ง่เสริมิการมีสี่ว่นร่ว่มของบุุคลากรทุุกระดัับในการขัับเคลื่่�อนผลสััมฤทธิ์์�ของงาน 

๕. ผลที่่�คาดว่่าจะได้้รัับ
	 ๕.๑ Academic: บุ ุคลากรของกรมที่่�ดิินมีีความรู้้�  ความสามารถ และทัักษะด้้านกฎหมายที่่�ดิิน 
และเทคโนโลยีดีิจิิทิัลั (AI) ในงานที่่�รับัผิดิชอบอย่า่งครบถ้ว้น สามารถปฏิบิัตัิงิานได้อ้ย่า่งถูกูต้อ้ง บริกิารรวดเร็ว็
มีีใจด้า้นบริกิาร และพร้อ้มให้ค้วามช่ว่ยเหลือืต่อ่ประชาชน
	 ๕.๒ Accountability: ยกระดัับขีีดความสามารถของระบบราชการให้้ดำเนิินงานได้้อย่่างรวดเร็็ว 
มีคีวามโปร่ง่ใส และเปิดิให้ต้รวจสอบจากทุกุภาคส่ว่น เพื่่�อป้อ้งกันัและปราบปรามการทุจุริติ รวมถึงึการพัฒันา
ช่อ่งทางรัับฟัังเสียีงสะท้อ้นจากประชาชนให้ม้ีคีวามครอบคลุุมและเป็็นรููปธรรม
	 ๕.๓ AI: ใช้้เทคโนโลยีีปััญญาประดิิษฐ์์ มาสนัับสนุุนการปฏิิบััติิงานของบุุคลากร โดยช่่วยเพิ่่�ม
ประสิิทธิิภาพด้้านความเร็็วและความแม่่นยำ ตลอดจนลดภาระงานที่่�มีีลัักษณะซ้้ำซ้้อน ทั้้ �งนี้้� ภายใต้้กรอบ
การกำกัับดููแลกิจิการที่่�ดีแีละหลัักธรรมาภิบิาล
	 ๕.๔ Plus Achievement: บรรลุุผลลััพธ์ท์ี่่�จัับต้อ้งได้้ คือื การให้บ้ริกิารของกรมที่่�ดินิมีปีระสิทิธิภิาพ
เพิ่่�มขึ้้�น โดยลดปริิมาณงานค้้างสะสมและระยะเวลาการให้้บริิการได้้อย่่างเป็็นรููปธรรมส่่งผลให้้ผู้้�ใช้้บริิการ 
มีคีวามพอใจในระดัับสููงขึ้้�น และสร้า้งคุุณค่า่เชิงิบวกต่อ่การพััฒนาเศรษฐกิจิและสัังคมของประเทศ



13เรื่องน่ารู้

๖. ข้้อจำกััดที่่�อาจเกิิดขึ้้�น
	 การดำเนินิงานอาจเผชิญิข้้อจำกัดัหลายด้้าน ทั้้�งความแตกต่่างของบุคุลากรที่่�มีทีักัษะและการปรับัตัวั 
ต่อ่เทคโนโลยีไีม่เ่ท่า่กััน ซึ่่�งอาจนำไปสู่่�การต้า้นทานการเปลี่่�ยนแปลง ข้อ้จำกััดด้า้นงบประมาณในการพััฒนา
บุคุลากรและการลงทุนุใน AI รวมถึงึความซับัซ้อ้นของกฎหมายและระเบียีบที่่�ดินิที่่�ใช้เ้วลาปรับัปรุงุ นอกจากนี้้� 
การบููรณาการข้้อมููลระหว่่างหน่่วยงานอาจติิดข้้อจำกััดด้้านการเชื่่�อมโยงและกฎหมาย เข่่น PDPA 
ขณะที่่�คุณุภาพข้อ้มูลูไม่ค่รบถ้ว้น ก็อ็าจส่ง่ผลให้ผ้ลลัพัธ์ข์อง AI คลาดเคลื่่�อน อีกีทั้้�งยังัต้อ้งรักัษาสมดุลุระหว่า่ง
ความรวดเร็็วกัับความถููกต้อ้ง ความไม่คุ่้้�นเคยของประชาชนต่อ่บริกิารดิจิิทิััล และความเสี่่�ยงจากภััยคุุกคาม
ทางไซเบอร์์

๗. แนวทางแก้้ไขปััญหา
	 การพััฒนากรมที่่�ดินิสู่่� Digital Land Office เป็็นก้า้วสำคััญของการยกระดัับภาครััฐไทยสู่่�ยุุคดิจิิทิััล 
โดยไม่่เพีียงแต่่ช่่วยเพิ่่�มประสิิทธิิภาพในการให้้บริิการประชาชน แต่่ยัังสร้้างความโปร่่งใส ความเป็็นธรรม 
และความเชื่่�อมั่่�นในระบบบริหิารจัดัการที่่�ดินิของประเทศ หากสามารถดำเนินิการได้อ้ย่า่งครบถ้ว้นและต่อ่เนื่่�อง 
จะเป็็นรากฐานสำคััญในการขัับเคลื่่�อนเศรษฐกิจิและสัังคมของประเทศอย่า่งยั่่�งยืนื
	 การแก้ไ้ขควรดำเนินิการแบบบูรูณาการ โดยพัฒันาทักัษะบุคุลากรควบคู่่�กับัการสื่่�อสารสร้า้งความ
เข้า้ใจ วางแผนการดำเนินิการทั้้�งในระยะสั้้�นและระยะยาวอย่า่งค่อ่ยเป็น็ค่อ่ยไป ปรับัปรุงุกฎหมายและมาตรฐาน
การทำงานให้ท้ันัสมัยั จัดัทำข้อ้ตกลงการแบ่ง่ปันัข้อ้มูลูภายใต้ ้PDPA และพัฒันามาตรฐานการเชื่่�อมต่อ่ข้อ้มูลู 
พร้้อมทั้้�งยกระดัับคุุณภาพข้้อมููล กำหนดมาตรฐานการให้้บริิการที่่�ชััดเจน และจััดทำแผนรองรัับความเสี่่�ยง
และความมั่่�นคงปลอดภััยทางไซเบอร์์

●❍●❍●❍●
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โครงการศึกษาการจัดทำ�ข้อมูลแผนที่รูปแปลงที่ดินโครงการศึกษาการจัดทำ�ข้อมูลแผนที่รูปแปลงที่ดิน
เพื่อรองรับการสร้างโฉนดที่ดินอิเล็กทรอนิกส์เพื่อรองรับการสร้างโฉนดที่ดินอิเล็กทรอนิกส์

	 กรมที่่�ดินิได้ด้ำเนินิการจััดทำแผนพััฒนารััฐบาลดิจิิทิััลของกรมที่่�ดินิ พ.ศ. ๒๕๖๗ - พ.ศ. ๒๕๗๐ 
เพื่่�อมุ่่�งสู่่�นโยบายการเป็็น “รััฐบาลดิิจิิทััล” โดยการนำเทคโนโลยีีดิิจิิทััลและนวััตกรรมที่่�ทัันสมััย มายกระดัับ
การให้้บริิการภาครััฐและเพิ่่�มประสิิทธิิภาพการบริิหารงานด้้วยเทคโนโลยีดีิจิิทิััล แต่่ทว่่าโฉนดที่่�ดิินในปััจจุุบััน 
อยู่่�ในรููปแบบกระดาษ (Hardcopy) ไม่่สามารถสืืบค้้นและตรวจสอบข้้อมููลเชิิงพื้้�นที่่� ได้้ ด้ ้วยเหตุุนี้้�กรมที่่�ดิิน 
จึงึมีคีวามจำเป็น็อย่า่งยิ่่�งที่่�จะต้อ้งดำเนินิการพัฒันารูปูแบบของโฉนดที่่�ดินิเป็น็อิเิล็ก็ทรอนิกิส์ท์ี่่�มีคีวามถูกูต้อ้ง 
ครบถ้้วน และมีีความน่่าเชื่่�อถืือ อี ีกทั้้�ง ข้ ้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินให้้บริิการประชาชนผ่่านระบบให้้บริิการ 
ค้น้หาตำแหน่ง่รููปแปลงที่่�ดินิด้ว้ยระบบสารสนเทศภููมิศิาสตร์ท์างอินิเทอร์เ์น็็ต หรือื LANDSMAPS ยัังมีคีวาม 
ผิดิพลาดคลาดเคลื่่�อนทั้้�งขนาด รูปูร่า่ง และตำแหน่ง่ด้ว้ย เนื่่�องจากการดำเนินิการในระยะเริ่่�มแรก ดำเนินิการ
โดยวิธิีลีอกลายแผนที่่�จากระวางภาคพื้้�นดินิ ให้อ้ยู่่�ในรูปูแบบดิจิิทิัลั (Digital) ด้ว้ยบุคุคลผ่า่นระบบคอมพิวิเตอร์์ 
โดยยึึดลวดลายที่่�มองเห็็นอย่่างชััดเจนในแปลงที่่�ดิินเป็็นหลััก ซึ่่�งอาจมีีลวดลายบนภาพระวางแผนที่่�รููปแปลง
ที่่�ดินิไม่ช่ััดเจน หรือืมีกีารเขียีนข้อ้มููลลวดลายบนแผนที่่�คลาดเคลื่่�อน ทำให้ก้รมที่่�ดินิต้อ้งพิจิารณาการจััดทำ
ข้อ้มููลรููปแปลงที่่�ดินิสำหรัับโฉนดที่่�ดินิอิเิล็็กทรอนิกิส์จ์ากแหล่ง่ข้อ้มููลอื่่�นของกรมที่่�ดินิ

	 การศึึกษานี้้�  จึ ึงมุ่่�งเน้้นศึึกษาแหล่่ง 
ข้้อมููลและวิิธีีการจััดทำข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลง
ที่่�ดิินสำหรัับการสร้้างโฉนดที่่�ดิินอิิเล็็กทรอนิิกส์์ 
ส ำหรัับน ำไปพััฒนาต่่อยอดงานทางด้้าน 
แผนที่่�ดิิจิิทััล ซึ่่�งส่่งผลให้้ประเทศมีีฐานข้้อมููล 
แผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินดิิจิิทััล ที่่�มี ีความถููกต้้อง 
ทั้้�งขนาดรููปร่่าง และตำแหน่่ง ตามหลัักวิิชาการ
และรองรับัการให้บ้ริกิารโฉนดที่่�ดินิอิเิล็ก็ทรอนิกิส์์
ในอนาคตต่่อไป โดยกำหนดพื้้�นที่่�ศึึกษา คื ือ 
ตำบลเกาะเกร็ด็ อำเภอปากเกร็ด็ จังัหวัดันนทบุรุีี 
จำนวน ๒,๐๕๓ แปลง

	 การทดสอบการสร้้างชุุดข้้อมููลรููปแปลงที่่�ดิินจากข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิิน ๓ แหล่่งข้้อมููล 
ได้แ้ก่ ่รายการคำนวณรังัวัดัที่่�ดินิ (รายการคำนวณรังัวัดัที่่�ดินิรังัวัดัโดยวิธิีแีผนที่่�ชั้้�นสองระบบพิกิัดัฉาก ยู ูที ีเอ็ม็ 
จำนวน ๑๙๕ แปลง, รายการคำนวณรัังวััดที่่�ดิินรัังวััดโดยวิิธีีแผนที่่�ชั้้�นสองระบบพิิกััดฉากศููนย์์กำเนิิด 
จำนวน ๑๖๘ แปลง) ภาพลัักษณ์์เอกสารสิิทธิิที่่�ดิิน (จำนวน ๒,๐๕๑ แปลง) และข้้อมููลรููปแปลงที่่�ดิินจาก 
LANDSMAPS (Shape File จำนวน ๓๖๑ แปลง) ผ่า่นโปรแกรมทั้้�งหมด ๒ โปรแกรม ได้แ้ก่่ โปรแกรม QGIS 
และโปรแกรม DOLCAD

กองเทคโนโลยีทำ�แผนที่

รููปพื้้�นที่่�ศึกึษา ต.เกาะเกร็็ด อ.ปากเกร็็ด จ.นนทบุุรีี
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โปรแกรม DOLCAD โปรแกรม Quantum GIS

	 โดยขั้้�นตอนการศึึกษาการจััดทำข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินเพื่่�อรองรัับการสร้้างโฉนดที่่�ดิิน
อิเิล็็กทรอนิกิส์์ มีดีัังต่อ่ไปนี้้�
	 ๑.	 ศึกึษา รวบรวมข้อ้มููลจากแหล่ง่ข้อ้มููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดินิของกรมที่่�ดินิในพื้้�นที่่�ศึกึษา
	 	 โครงการศึกึษานี้้� ได้ด้ำเนินิการรวบรวมข้อ้มูลูจากแหล่ง่ข้อ้มูลูแผนที่่�รูปูแปลงที่่�ดินิของกรมที่่�ดินิ
ในพื้้�นที่่�ศึกึษา เพื่่�อนำข้อ้มูลูมาจัดัทำแผนที่่�รูปูแปลงที่่�ดินิ ได้แ้ก่ ่รายการคำนวณรังัวัดัที่่�ดินิ ภาพลักัษณ์เ์อกสาร
สิทิธิทิี่่�ดินิ ระวางแผนที่่�ชั้้�นหนึ่่�ง ระวางแผนที่่�ชั้้�นสอง ระวางแผนที่่�ศููนย์ก์ำเนิดิ ระวางแผนที่่�รููปถ่า่ยทางอากาศ 
(๕ ชั้้�นปี)ี รููปแปลงที่่�ดินิ RTK GNSS NETWORK จากโปรแกรม DOLCAD และรููปแปลงที่่�ดินิจาก LANDSMAPS

ตััวอย่่างรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดินิ ตััวอย่่างภาพลัักษณ์์เอกสารสิทิธิทิี่่�ดินิ

 ตััวอย่่างระวางแผนที่่�ชั้้�นหนึ่่�ง   ตััวอย่่างระวางแผนที่่�ชั้้�นสอง  ตััวอย่่างระวางแผนที่่�ศููนย์์กำเนิดิ
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ตััวอย่่างระวางแผนที่่�รููปถ่่ายทางอากาศ (๕ ชั้้�นปี)ี

ตััวอย่่างรููปแปลงที่่�ดินิ RTK GNSS NETWORK จากโปรแกรม DOLCAD

ตััวอย่่างรููปแปลงที่่�ดินิจาก Application LANDSMAPS

	 ๒.	 กำหนดโครงสร้า้งข้อ้มููลอรรถาธิบิาย (Attribute Data) และองค์ป์ระกอบของโครงสร้า้งข้อ้มููล
แผนที่่�รููปแปลงที่่�ดินิ
	 	 ดำเนินิการประชุมุหารือืร่ว่มกับัสำนักัเทคโนโลยีสีารสนเทศ และขอความอนุเุคราะห์์โครงสร้า้ง
ข้้อมููลอรรถาธิิบายของรููปแปลงที่่�ดิินในฐานข้้อมููลระบบสารสนเทศที่่�ดิินจากสำนัักเทคโนโลยีีสารสนเทศ 
และนำข้้อมูลูรูปูแปลงที่่�ดินิในรูปูแบบนามสกุุลไฟล์ XML จากโปรแกรม DOLCAD เปรียีบเทียีบกับัโครงสร้้างข้้อมูลูฯ 
จากสำนัักเทคโนโลยีสีารสนเทศ
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ตััวอย่่างโครงสร้้างข้้อมููลอรรถาธิบิายจากฐานข้้อมููลระบบสารสนเทศที่่�ดินิ

ตััวอย่่างข้้อมููลอรรถาธิบิายจากไฟล์์ XML
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ตารางแสดงความหมายของข้อ้มููลอรรถาธิบิายจากฐานข้อ้มููลระบบสารสนเทศที่่�ดินิ

	 ๓.	 ศึกึษาการนำโปรแกรมที่่�รองรับังานระบบสารสนเทศภูมูิศิาสตร์ ์และโปรแกรมอื่่�น ๆ  ที่่�เกี่่�ยวข้อ้ง
กัับการจััดทำแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดินิ
	 	 ดำเนิินการศึึกษาโปรแกรมที่่�รองรัับงานระบบสารสนเทศภููมิิศาสตร์์ เพื่่�อกำหนดแนวทาง 
การสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินจากแหล่่งข้้อมููลข้้อที่่�  ๑ และกำหนดโครงสร้้างตามข้้อที่่�  ๒ ในที่่�นี้้� 
มีีโปรแกรมที่่�นำมาศึกึษาทั้้�งหมด ๔ โปรแกรม ได้แ้ก่่ โปรแกรม Quantum GIS (QGIS) โปรแกรม DOLCAD 
ของกรมที่่�ดินิ โปรแกรม AutoCAD และโปรแกรม SketchUp
	 ๔.	 ดำเนิินการจััดทำข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินเพื่่�อสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิิน 
ผ่า่นโปรแกรมตามข้อ้ที่่� ๓
	 	 จากการศึกึษาการใช้ง้านโปรแกรมที่่�รองรัับงานระบบสารสนเทศภููมิศิาสตร์์ ตามข้อ้ที่่� ๓ นั้้�น 
สามารถสร้า้งกระบวนการสำหรัับดำเนินิการตามแผนผัังโดยสัังเขป ดัังนี้้�
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แผนผัังการขึ้้�นรููปแปลงที่่�ดินิโดยสัังเขป

จากแผนผัังการขึ้้�นรููปแปลงที่่�ดินิโดยสัังเขป สามารถแบ่ง่แผนผััง (Flowchart) การดำเนินิการขึ้้�นรููปแปลงที่่�ดินิ
เป็็น ๒ กรณีดีัังรายละเอียีดต่อ่ไปนี้้�
	 กรณีีที่่� ๑ การขึ้้�นรููปแปลงที่่�ดิินจาก ภาพลัักษณ์์เอกสารสิิทธิิที่่�ดิิน มี ีรายละเอีียดขั้้�นตอน 
การดำเนินิงานตามแผนผัังดัังตาราง
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	 กรณีีที่่� ๒ ขึ้้�นรููปแปลงที่่�ดินิจาก รายการคำนวณรัังวััดที่่�ดินิ มีรีายละเอียีดขั้้�นตอนการดำเนินิงาน
ตามแผนผัังดัังตาราง
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	 ๕.	 ตรวจสอบข้อ้มูลูแผนที่่�รูปูแปลงที่่�ดินิทั้้�งเชิงิรูปูร่า่ง และเนื้้�อที่่� ให้ม้ีคีวามถูกูต้อ้งครบถ้ว้น สมบูรูณ์์
ของข้อ้มููลที่่�ได้จ้ััดทำตามข้อ้ที่่� ๔
	 ๖.	 นำรููปแปลงที่่�ดิินจากการทดสอบขึ้้�นรููปแปลงที่่�ดิินมาดำเนิินการเชื่่�อมต่่อเป็็นแผนที่่� 
รููปแปลงที่่�ดินิดิจิิทิััล
	 	 ในการศึึกษานี้้�เมื่่�อดำเนิินการสร้้างรููปแปลงที่่�ดิินเรีียบร้้อยแล้้ว หลัังจากนั้้�นนำรููปแปลงที่่�ดิิน
ดัังกล่่าวมาเชื่่�อมต่่อตามตำแหน่่งในระวางแผนที่่�  โดยใช้้หลัักการแปลงค่่าพิิกััดจากค่่าพิิกััดศููนย์์ลอยเป็็นค่่า
พิกิััดฉาก ยูู ทีี เอ็็ม ซึ่่�งค่า่พิกิััดฉาก ยูู ทีี เอ็็ม ได้ม้าจากการนำหมุุดหลัักเขตที่่�ดินิที่่�ผ่า่นการรัังวััดโดยวิธิีแีผนที่่�
ชั้้�นหนึ่่�งด้้วยระบบโครงข่่ายการรัังวััดด้้วยดาวเทีียมแบบจลน์์ (RTK GNSS NETWORK) เป็็นค่่าพิิกััดอ้้างอิิง 
ผ่า่นวิธิีกีารแปลงค่า่พิกิัดัแบบ Affine Transformation กรณีมีีคี่า่พิกิัดัหมุดุ RTK GNSS NETWORK อย่า่งน้อ้ย ๓ จุดุ 
และวิธิีกีารแปลงค่า่พิกิััด Conformal Transformation กรณีมีีคี่า่พิกิััดหมุุด RTK GNSS NETWORK จำนวน ๒ จุุด
	 ๗.	 สรุุปผลการดำเนินิงาน
	 	 ดำเนิินการสรุุปผลและวิิเคราะห์์ผลการศึึกษาจากการสร้้างรููปแปลงที่่�ดิินโดยใช้้ข้้อมููล 
ภาพลัักษณ์์เอกสารสิิทธิิที่่�ดิิน และรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดิิน ผ่ ่านโปรแกรม DOLCAD โปรแกรม QGIS 
โปรแกรม AutoCAD และโปรแกรม SketchUp โดยนำเนื้้�อที่่�จากการทดสอบขึ้้�นรููปแปลงที่่�ดิินเปรีียบเทีียบ 
กัับเนื้้�อที่่�จากข้้อมููลทะเบีียน และดำเนิินการทดสอบเพิ่่�มเติิมโดยการนำรููปแปลงที่่�ดิินที่่�สร้้างรููปแปลงที่่�ดิิน 
จากภาพลัักษณ์เ์ชื่่�อมต่อ่รููปแปลงที่่�ดินิเป็็นแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดินิดิจิิทิััล และคำนวณเนื้้�อที่่�หลัังจากการเชื่่�อมต่อ่
เปรีียบเทีียบกัับเนื้้�อที่่�ข้้อมููลทะเบีียน จากนั้้�นสรุุปข้้อดีี ข้ ้อเสีีย การสร้้างรููปแปลงที่่�ดิินจากข้้อมููลภาพลัักษณ์์
เอกสารสิทิธิทิี่่�ดินิ และรายการคำนวณรังัวัดัที่่�ดินิผ่า่นโปรแกรม DOLCAD โปรแกรม QGIS โปรแกรม AutoCad 
และโปรแกรม SketchUp
	 	 จากการทดสอบสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิิน โดยใช้้ข้้อมููลค่่าพิิกััดจากรายการ
คำนวณรัังวััดที่่�ดิิน และแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินบนภาพลัักษณ์์เอกสารสิิทธิิที่่�ดิิน ผ่ ่านโปรแกรมที่่�รองรัับข้้อมููล
ด้า้นสารสนเทศภููมิศิาสตร์์ ได้แ้ก่่ โปรแกรม Quantum GIS (QGIS) โปรแกรม DOLCAD โปรแกรม AutoCAD 
และโปรแกรม SketchUp ปรากฏว่่า สามารถสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินผ่่านโปรแกรม QGIS และ
โปรแกรม DOLCAD ได้เ้ท่า่นั้้�น เนื่่�องจากโปรแกรม AutoCAD ติดิลิขิสิทิธิ์์�ทางการตลาดและโปรแกรม SketchUp 
มีีความสามารถเฉพาะส ำหรัับการวาดรููป และการขึ้้�นรููปแบบสามมิิติิแต่่ไม่่มีีระบบค่่าพิิกััดและทิิศทาง 
ส่ว่นปรับัปรุงุระวางแผนที่่�จึงึสรุปุผลการทดสอบการสร้า้งชุดุข้อ้มูลูรูปูแปลงที่่�ดินิจากข้อ้มูลูแผนที่่�รูปูแปลงที่่�ดินิ 
๓ แหล่ง่ข้อ้มููล ได้แ้ก่่ รายการคำนวณรัังวััดที่่�ดินิ ภาพลัักษณ์เ์อกสารสิทิธิทิี่่�ดินิ และข้อ้มููลรููปแปลงที่่�ดินิจาก 
LANDSMAPS (Shape File) ผ่า่นโปรแกรมทั้้�งหมด ๒ โปรแกรม ได้แ้ก่่ โปรแกรม QGIS และโปรแกรม DOLCAD 
(ดำเนินิการสร้า้งข้อ้มูลูรูปูแปลงที่่�ดินิเฉพาะข้อ้มูลูจากรายการคำนวณรังัวัดัที่่�ดินิ และข้อ้มูลูภาพลักัษณ์เ์อกสาร
สิทิธิทิี่่�ดินิ) โดยสามารถจำแนกการศึกึษาเปรียีบเทียีบเนื้้�อที่่�จากข้อ้มูลูทะเบียีนกับัเนื้้�อที่่�จากการสร้า้งชุดุข้อ้มูลู
แผนที่่�รููปแปลงที่่�ดินิได้้ ทั้้�งหมด ๗ กรณีี ดัังนี้้�
	 	 ๑.	 กรณีีเปรีียบเทีียบเนื้้�อที่่�จากข้้อมููลทะเบีียนกัับข้้อมููลเนื้้�อที่่�จากการสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่� 
รููปแปลงที่่�ดินิจากภาพลัักษณ์เ์อกสารสิทิธิทิี่่�ดินิ ด้ว้ยโปรแกรม DOLCAD 
	 	 ๒.	 กรณีีเปรีียบเทีียบเนื้้�อที่่�จากข้้อมููลทะเบีียนกัับข้้อมููลเนื้้�อที่่�จากการสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่� 
รููปแปลงที่่�ดินิจากภาพลัักษณ์เ์อกสารสิทิธิทิี่่�ดินิ ด้ว้ยโปรแกรม QGIS 
	 	 ๓.	 กรณีีเปรีียบเทีียบเนื้้�อที่่�จากข้้อมููลทะเบีียนกัับข้้อมููลเนื้้�อที่่�จากการสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่� 
รููปแปลงที่่�ดิินจากรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดิิน รั ังวััดโดยวิิธีีแผนที่่�ชั้้�นสองระบบพิิกััดฉาก ยู ู ที ี เอ็็ม 
ด้ว้ยโปรแกรม DOLCAD 
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	 	 ๔.	 กรณีีเปรีียบเทีียบเนื้้�อที่่�จากข้้อมููลทะเบีียนกัับข้้อมููลเนื้้�อที่่�จากการสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่� 
รููปแปลงที่่�ดิินจากรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดิิน รั ังวััดโดยวิิธีีแผนที่่�ชั้้�นสองระบบพิิกััดฉาก ยู ู ที ี เอ็็ม 
ด้ว้ยโปรแกรม QGIS
	 	 ๕.	 กรณีีเปรีียบเทีียบเนื้้�อที่่�จากข้้อมููลทะเบีียนกัับข้้อมููลเนื้้�อที่่�จากการสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่� 
รููปแปลงที่่�ดิินจากรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดิิน รั ังวััดโดยวิิธีีแผนที่่�ชั้้�นสองระบบพิิกััดฉากศููนย์์กำเนิิด 
ด้ว้ยโปรแกรม DOLCAD
	 	 ๖.	 กรณีีเปรีียบเทีียบเนื้้�อที่่�จากข้้อมููลทะเบีียนกัับข้้อมููลเนื้้�อที่่�จากการสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่� 
รูปูแปลงที่่�ดินิจากรายการคำนวณรังัวัดัที่่�ดินิ รังัวัดัโดยวิธิีแีผนที่่�ชั้้�นสองระบบพิกิัดัศูนูย์์กำเนิดิ ด้วยโปรแกรม QGIS 
	 	 ๗.	กรณีีเปรีียบเทีียบเนื้้�อที่่�จากข้้อมููลทะเบีียนกัับข้้อมููลเนื้้�อที่่�จากการทดสอบด้้วยข้้อมููล
ภาพลัักษณ์์เอกสารสิิทธิิที่่�ดิินและรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดิิน ผ่ ่านโปรแกรม DOLCAD และโปรแกรม QGIS 
(๖ กรณีี ข้อ้ที่่� ๑ ถึงึ ข้อ้ที่่� ๖) และเนื้้�อที่่�จาก LANDSMAPS (Shape File)
	 	 จากการศึกึษาเปรียีบเทียีบทั้้�ง ๗ กรณีี สามารถสรุุปผลการศึกึษาได้ด้ัังนี้้�
	 	 ๑.	 การสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินจากภาพลัักษณ์์เอกสารสิิทธิิที่่�ดิินได้้รููปแปลงที่่�ดิิน 
ที่่�มีีความถููกต้้องทั้้�งรููปร่่างและเนื้้�อที่่�  ตามข้้อมููลทะเบีียนที่่�ดิิน โดยโปรแกรม QGIS และโปรแกรม DOLCAD 
ให้ผ้ลที่่�เหมือืนกััน
	 	 ๒.	 การสร้้างชุุดข้้อมููลแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดิินจากรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดิิน ได้้รููปแปลงที่่�ดิิน 
ที่่�มีคีวามถูกูต้อ้งทางรูปูร่า่งตามภาพลักัษณ์เ์อกสารสิทิธิทิี่่�ดินิ แต่เ่นื้้�อที่่�ไม่ต่รงตามข้อ้มูลูทะเบียีนที่่�ดินิ เนื่่�องจาก
ข้้อมููลเนื้้�อที่่�รููปแปลงที่่�ดิินจากรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดิินมีีสองค่่า คื ือ เนื้้�อที่่�คำนวณเป็็นการคำนวณเนื้้�อที่่�
โดยวิธิีกีารคำนวณเนื้้�อที่่�ระบบพิิกััดฉาก ยูู ทีี เอ็็ม และเนื้้�อที่่�ขอใช้เ้ป็็นเนื้้�อที่่�จากการปััดเศษทศนิยิมของเนื้้�อที่่�
คำนวณ ซึ่่�งเป็็นไปตามหนัังสือืกรมที่่�ดินิ ที่่� มท ๐๕๑๔.๓/ว ๓๐๑๐๙ ลงวัันที่่� ๒๒ พฤศจิกิายน ๒๕๕๖ เรื่่�อง  
การใช้้โปรแกรมการคำนวณ และลงที่่�หมายแผนที่่�งานรังัวัดัเฉพาะรายในสำนักังานที่่�ดินิ และความคลาดเคลื่่�อน 
ของการปััดเศษขึ้้�น หรืือปััดเศษลงของโปรแกรม QGIS และโปรแกรม DOLCAD ทั้้�งสองโปรแกรมไม่่เท่่ากััน 
อาจเกิิดความคลาดเคลื่่�อนระหว่่างการแปลงหน่่วยให้้เป็็นหน่่วยเดีียวกััน (โปรแกรม QGIS : ตารางเมตร 
โปรแกรม DOLCAD : ไร่่ งาน ตารางวา) 
	 	 ๓.	 เมื่่�อนำข้อ้มููลรููปแปลงที่่�ดินิจาก LANDSMAPS (Shape File) มาเปรียีบเทียีบข้อ้มููลทะเบียีน 
พบว่่า มี ีความถููกต้้องของเนื้้�อที่่�มากกว่่าร้้อยละ ๙๕ จากจำนวนแปลงที่่�ดิินที่่�นำมาเปรีียบเทีียบคิิดเป็็น 
๗๑.๓ % แต่เ่มื่่�อนำขนาดและรูปูร่า่งรูปูแปลงที่่�ดินิจาก LANDSMAPS มาเปรียีบเทียีบกับัรูปูแปลงที่่�ดินิที่่�ได้จ้าก
การทดสอบด้ว้ยข้อ้มููลภาพลัักษณ์เ์อกสารสิทิธิทิี่่�ดินิและรายการคำนวณรัังวััดที่่�ดินิ ผ่า่นโปรแกรม DOLCAD 
และโปรแกรม QGIS (๖ กรณีี) พบว่่า ขนาดและรููปร่่างจาก LANDSMAPS มี ีความผิิดพลาดคลาดเคลื่่�อน 
อยู่่�มาก จึงึไม่ค่วรนำมาสร้า้งเป็็นโฉนดที่่�ดินิอิเิล็็กทรอนิกิส์์ 
	 	 	 จากผลการทดสอบในข้อ้ที่่� ๑ ข้อ้ที่่� ๒ และข้อ้ที่่� ๓ จากแหล่ง่ข้อ้มูลูที่่�กรมที่่�ดินิ มีภีาพลักัษณ์์
เอกสารสิิทธิิที่่�ดิินเป็็นแหล่่งข้้อมููลที่่�สามารถนำมาสร้้างเป็็นโฉนดที่่�ดิินอิิเล็็กทรอนิิกส์์ได้้อย่่างมีีประสิิทธิิภาพ 
โดยให้้ความถููกต้้อง ทั้้ �งรููปร่่างและเนื้้�อที่่�  ซึ่่�งโปรแกรม DOLCAD และโปรแกรม QGIS สามารถดำเนิินการ 
ได้ผ้ลลััพธ์เ์หมือืนกัันทั้้�ง ๒ โปรแกรม
	 	 ๔.	 จากการทดลองนำรููปแปลงที่่�ดิินที่่� ได้้จากการสร้้างด้้วยภาพลัักษณ์์เอกสารสิิทธิิที่่�ดิิน 
จำนวน ๓๑๐ แปลง (รููปแปลงที่่�ดินิใน ๑ ระวาง) จากโปรแกรม DOLCAD มาสร้า้งแผนที่่�รููปแปลงที่่�ดินิดิจิิทิััล 
ใช้้ค่่าพิิกััดหมุุดหลัักเขตที่่�ดิินของแปลงที่่�ดิินที่่�มาจากการรัังวััดโดยวิิธีีแผนที่่�ชั้้�นหนึ่่�งด้้วยระบบโครงข่่าย 
การรัังวััดด้้วยดาวเทีียมแบบจลน์์ (RTK GNSS NETWORK) เป็็นหมุุดอ้้างอิิงในการแปลงค่่าพิิกััด โดยใช้ ้
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หลัักการแปลงค่า่พิกิััดโดยวิธิีี Conformal Transformation และวิธิีี Affine Transformation พบว่า่ สามารถนำมา 
เชื่่�อมต่่อได้้เพีียง ๑๖๓ แปลง และเมื่่�อนำเนื้้�อที่่�ที่่� ได้้จากการแปลงค่่าพิิกััดมาเปรีียบเทีียบกัับเนื้้�อที่่�ทะเบีียน 
พบว่่ามีีความถููกต้้องมากที่่�สุุดในช่่วงร้้อยละ ๙๕ ถึึงร้้อยละ ๑๐๐ จากจำนวนแปลงที่่�ดิินที่่�นำมาเชื่่�อมต่่อได้้
ทั้้�งหมด จำนวน ๑๐๑ แปลง คิดิเป็็น ๖๑.๙๖ % และรููปแปลงที่่�ดินิบริเิวณที่่�มีแีปลง RTK GNSS NETWORK 
หนาแน่่น มี ีผลต่่อความถููกต้้องของการแปลงค่่าพิิกััด ส่ ่วนรููปแปลงที่่�ดิินที่่�มีีความถููกต้้องน้้อย อาจเกิิดจาก 
รููปแปลงที่่�ดินิมาจากการรัังวััดที่่�หลากหลายวิธิีกีาร เครื่่�องมือืและเทคโนโลยีกีารรัังวััดในแต่ล่ะยุุคสมััย

ตารางแสดงสัญัลักัษณ์ส์ีแีทนช่ว่งร้อ้ยละความถูกูต้อ้งของเนื้้�อที่่�ที่่�มาจากการแปลงค่า่ระบบพิกิัดัฉากศูนูย์ล์อย
เป็็นระบบพิิกััดฉาก ยูู ทีี เอ็็ม

รููปการนำรููปแปลงที่่�ดินิจากการทดสอบสร้้างรููปแปลงที่่�ดินิจากภาพลัักษณ์์เอกสารสิทิธิทิี่่�ดินิ
แปลงค่่าพิกิััดเป็็นระบบพิกิััดฉาก ยูู ทีี เอ็็มในรููปแบบของระวางแผนที่่�ดิจิิทิััล
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	 ผลการศึึกษานี้้�จึึงมีีประโยชน์์อย่่างยิ่่�งในการเป็็นแนวทาง วิ ิธีีการดำเนิินการจััดทำข้้อมููลแผนที่่�
รููปแปลงที่่�ดิิน ส ำหรัับนำไปพััฒนาต่่อยอดงานทางด้้านแผนที่่�ดิิจิิทััล และรองรัับการให้้บริิการโฉนดที่่�ดิิน
อิเิล็็กทรอนิกิส์์ในอนาคตต่อ่ไป

รููปบริเิวณที่่�มีแีปลงที่่�ดินิ RTK GNSS
NETWORK หนาแน่น่

ตััวอย่่างรููปแปลงที่่�ดิินที่่�ปรากฏผล
ความคลาดเคลื่่�อนสูงู (แปลงที่่�ดินิสีแีดง)

ตัวัอย่า่งการสะสมความคลาดเคลื่่�อน
ของรููปแปลงที่่�ดิ ิ นที่่� มาจากการ 
แปลงค่่าพิิกััดศููนย์์ลอยเป็็นระบบ 
พิกิััดฉาก ยูู ทีี เอ็็ม

ตััวอย่่างทิิศทางการสะสมความ 
คลาดเคลื่่�อนของรููปแปลงที่่�ดิินที่่�มา
จากการแปลงค่่าพิิกััดศููนย์์ลอยเป็็น
ระบบพิิกััดฉาก ยูู ทีี เอ็็ม

รููปเปรีียบเทีียบระหว่่างรููปแปลงที่่�ดิิน
ที่่�มาจากการแปลงค่่าพิิกััดกัับระวาง
แผนที่่�รููปถ่า่ยทางอากาศ DMC

●❍●❍●❍●
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คดีีพิิพาทเกี่่�ยวกัับการขอให้้เพิิกถอนแก้้ไขการจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรม

• ประเด็็นคำฟ้้อง 
			   นาง ส. (ผู้้�ฟ้้องคดี)ี ฟ้้องว่่า ตนเป็็นทายาทโดยธรรมและเป็็นผู้้�จัดัการมรดกของนาย พ. ร่่วมกับั
นาย ว. และนาย ป. ตามคำพิิพากษาศาลฎีีกาที่่� 9753/2557 ลงวัันที่่� 29 กรกฎาคม 2557 ซึ่่�งนาย พ.
เจ้้ามรดกมีีชื่่�อถืือกรรมสิิทธิ์์�ในโฉนดที่่�ดิินจำนวน 2 แปลง คืือ โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 77941 ตำบลโพธิ์์�ชััย 
อำเภอเมืืองหนองคาย จัังหวััดหนองคาย และโฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 1026 ตำบลในเมืือง อำเภอเมืืองหนองคาย 
จัังหวััดหนองคาย ต่่อมาเจ้้าพนัักงานที่่�ดิินจัังหวััดหนองคาย (ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� 1) ดำเนิินการจดทะเบีียนลงชื่่�อ
ผู้้�จััดการมรดก โอนมรดก และจดทะเบีียนขายที่่�ดิิน ทั้้�งสองแปลงโดยไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย โดยนาง ส. 
(ผู้้�ฟ้้องคดีี) ไม่่ได้้ดำเนิินการจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมเกี่่�ยวกัับที่่�ดิิน และไม่่มีีการยิินยอมหรืือมอบอำนาจ
ให้้ผู้้�อื่่�นดำเนินิการจดทะเบีียนสิทิธิแิละนิติิกิรรมในที่่�ดินิแทน ผู้้�ฟ้อ้งคดีเีห็น็ว่า่การจดทะเบียีนสิทิธิแิละนิิติกิรรม
ของที่่�ดิินทั้้�งสองแปลงของผู้้ �ถููกฟ้้องคดีีที่่� 1 เป็็นการกระทำที่่�ไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย ทำให้้ผู้้ �ฟ้้องคดีี
ได้้รัับความเดืือดร้้อนเสีียหาย ไม่่สามารถจััดการมรดกตามความประสงค์์ที่่�แท้้จริิงและคำพิิพากษาศาลฎีีกา            
ได้้เป็น็การละเมิดิสิทิธิขิองผู้้�ฟ้อ้งคดี ีจึึงนำคดีมีาฟ้อ้งต่อ่ศาลโดยขอให้้ศาลมีคีำพิพิากษาหรืือคำสั่่�งให้้เพิกิถอน
แก้้ไขการจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรม และขอให้้ศาลมีีคำสั่่�งคุ้้ �มครองชั่่�วคราวโดยให้้ห้้ามดำเนิินการ           
จดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับที่่�ดิินทั้้�งสองแปลงดัังกล่่าวจนกว่่าศาลจะมีีคำพิิพากษาถึึงที่่�สุุด

• คำพิิพากษาศาล
			   ศาลปกครองชั้้�นต้้นมีีคำพิิพากษายกฟ้้อง
			   ศาลปกครองสููงสุุดพิิพากษายืืนตามคำพิิพากษาของศาลปกครองชั้้�นต้้น โดยวิินิิจฉััยว่่า
กรณีีโฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 77941 ตำบลโพธิ์์�ชััย อำเภอเมืืองหนองคาย จัังหวััดหนองคาย เดิิมมีีชื่่�อนาย พ. 
เป็็นผู้้�ถือืกรรมสิทิธิ์์� นาย พ. เป็็นบุุตรของนายพิชิัยัและนางกมลทินิ มีพีี่่�น้้องร่่วมบิดิามารดาเดียีวกันัทั้้�งหมด 5 คน 
คืือ นาย ป. นาง ส. (ผู้้�ฟ้้องคดี)ี นาย พ. นาย อ. และนาย ว. ซึ่่�งนาย พ. ไม่่ได้้สมรสและไม่่มีบีุุตร นาย พ. ถึึงแก่่ความตาย 
เมื่่�อวัันที่่� 4 พฤศจิิกายน 2554 โดยมิิได้้ทำพิินััยกรรมยกทรััพย์์มรดกให้้ผู้้�ใดหรืือแต่่งตั้้�งผู้้�จััดการมรดกไว้้ 
ต่่อมา นาย ว. ยื่่�นคำร้้องต่่อศาลจัังหวััดหนองคาย ขอให้้ศาลมีีคำสั่่�งตั้้�งนาย ว. เป็็นผู้้�จััดการมรดกของนาย พ. 
โดยมีีนาง ส. (ผู้้ �ฟ้้องคดีี) และนาย ป. เป็็นผู้้ �คััดค้้านที่่� 1 และที่่� 2 ศาลจัังหวััดหนองคายได้้มีีคำสั่่�ง
เป็็นคดีีหมายเลขแดงที่่� 461/2555 ลงวัันที่่� 14 มิิถุุนายน 2555 ตั้้�งนาย ว. และนาย ป. เป็็นผู้้�จััดการมรดก
ของนาย พ. (ผู้้�ตาย) ตามมาตรา 1713 แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ และยกคำร้้องคััดค้้าน
ของผู้้�ฟ้้องคดีี ผู้้�ฟ้้องคดีีได้้ยื่่�นอุุทธรณ์์คำสั่่�งของศาลดัังกล่่าวต่่อศาลสููง และเมื่่�อวัันที่่� 4 กรกฎาคม 2555 
นาย ว. และนาย ป. ในฐานะผู้้�จััดการมรดกของนาย พ. ได้้ยื่่�นขอจดทะเบีียนประเภทลงชื่่�อผู้้�จััดการมรดก
และโอนมรดกให้้ตนเองซึ่่�งเป็็นทายาทโดยธรรมตามมาตรา 82 แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� 1 
ซึ่่�งเป็็นพนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ตามมาตรา 71 แห่่งประมวลกฎหมายที่่�ดิิน ได้้สอบสวนสิิทธิิและความสามารถ 
ตลอดจนพิิจารณาเอกสารหลัักฐานตามควรแล้้วเห็็นว่่าถููกต้้อง สามารถรัับจดทะเบีียนลงชื่่�อผู้้�จััดการมรดก
ในหนัังสืือแสดงสิิทธิิในที่่�ดิินได้้ โดยไม่่ต้้องให้้ผู้้�ขอนำหลัักฐานที่่�รัับรองว่่าคดีีถึึงที่่�สุุดมาแสดงแต่่อย่่างใด 
ตามระเบียีบกรมที่่�ดินิ ว่่าด้้วยการจดทะเบียีนเกี่่�ยวกับัอสังัหาริมิทรัพัย์์ซึ่�่งได้้มาโดยทางมรดก พ.ศ. 2548 ข้้อ 41 
กำหนดว่่า กรณีีที่่�ศาลมีีคำสั่่�งหรืือคำพิิพากษาแต่่งตั้้�งให้้เป็็นผู้้�จััดการมรดก แม้้คำสั่่�งศาลตั้้�งผู้้�จััดการมรดก

นางสาวธนิษฐา  อ่อนแก้ว นิติกรชำ�นาญการ
นางสาวพรรธิภา  ดำ�ขำ�โชติสกุล นิติกรชำ�นาญการพิเศษ

กลุ่มงานคดี สำ�นักกฎหมาย

เรียนรู้กฎหมายที่ดินเพิ่มเติมจากคำ�พิพากษาศาลปกครองเรียนรู้กฎหมายที่ดินเพิ่มเติมจากคำ�พิพากษาศาลปกครอง
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นั้้�นยัังไม่่ถึึงที่่�สุุด ผู้้�จััดการมรดกก็็มีีอำนาจเข้้าไปจััดการมรดกได้้ตามอำนาจหน้้าที่่� โดยหน้้าที่่�ผู้้�จััดการมรดก
ที่่�ศาลตั้้�งเริ่่�มนัับแต่่วัันที่่�ได้้ฟัังหรืือถืือว่่าได้้ฟัังคำสั่่�งศาลแล้้วตามมาตรา 1716 แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่ง
และพาณิิชย์์ อีีกทั้้�ง การที่่�ยื่่�นอุุทธรณ์์คำสั่่�งศาลไม่่เป็็นการทุุเลาการบัังคัับตามคำสั่่�งศาล ตามมาตรา 231 
วรรคหนึ่่�ง แห่่งประมวลกฎหมายวิิธีีพิิจารณาความแพ่่ง และผู้้�ฟ้้องคดีีไม่่ได้้ยื่่�นคำขอให้้ศาลมีีคำสั่่�งเกี่่�ยวกัับ
วิธิีกีารชั่่�วคราวก่อนพิพิากษา ตามมาตรา 254 วรรคหนึ่่�ง (3) แห่่งประมวลกฎหมายดัังกล่่าวแต่่อย่่างใด เมื่่�อนาย ว. 
และนาย ป. เป็็นผู้้�จัดัการมรดกของนาย พ. ย่่อมมีสีิทิธิแิละหน้้าที่่�ที่่�จะทำการอันัจำเป็็นเพื่่�อจัดัการมรดกโดยทั่่�วไป
หรืือเพื่่�อแบ่่งปัันทรััพย์์มรดก ตามมาตรา 1719 แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ ประกอบกัับข้้อ 46 
ของระเบียีบกรมที่่�ดินิ ว่า่ด้้วยการจดทะเบีียนสิทิธิเิกี่่�ยวกับอสัังหาริมิทรััพย์ซ์ึ่่�งได้้มาโดยทางมรดก พ.ศ. 2548 
เมื่่�อเจ้้ามรดกไม่่ได้้ทำพินิัยักรรมไว้้ ผู้้�จัดัการมรดกจึึงมีหีน้้าที่่�ต้้องแบ่่งปัันทรัพัย์์มรดกทั้้�งหมดแก่่ทายาทโดยธรรม
ตามมาตรา 1620 แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิชิย์ การที่่�ผู้้�จัดัการมรดกยื่่�นคำขอจดทะเบียีนโอนมรดกที่่�ดินิ
ให้้แก่่ตนเองในฐานะทายาทโดยธรรมของนาย พ. เนื่่�องจากเป็็นพี่่�น้้องร่่วมบิดิามารดาเดียีวกันั ตามมาตรา 1603 
วรรคหนึ่่�ง ประกอบกัับมาตรา 1629 วรรคหนึ่่�ง (3) แห่่งประมวลกฎหมายดัังกล่่าวนั้้�น ถืือว่่าผู้้�จััดการมรดก
ได้้ดำเนิินการตามสิิทธิิและหน้้าที่่�ในฐานะผู้้�จััดการมรดกแล้้ว และการโอนมรดกให้้แก่่ตนเองในฐานะ
ทายาทโดยธรรมหรืือทายาทตามพินิัยักรรม เป็็นข้้อยกเว้้นที่่�ไม่่ถือืว่่าเป็็นนิติิกิรรมซึ่่�งผู้้�จัดัการมรดกมีส่ี่วนได้้เสียี
เป็็นปฏิปัิักษ์์ต่่อกองมรดก ที่่�พนักังานเจ้้าหน้้าที่่�ไม่่อาจดำเนินิการรับัจดทะเบียีนตามคำขอของผู้้�จัดัการมรดกได้้
ตามข้้อ 51 (1) ของระเบียีบกรมที่่�ดินิ ว่่าด้้วยการจดทะเบียีนสิทิธิเิกี่่�ยวกับัอสังัหาริมิทรัพัย์์ซึ่�่งได้้มาโดยทางมรดก 
พ.ศ. 2548 และการจดทะเบียีนสิทิธิเิกี่่�ยวกับัอสังัหาริมิทรัพัย์์ซึ่่�งได้้มาโดยทางมรดก ตามมาตรา 82 วรรคสอง 
แห่ง่ประมวลกฎหมายที่่�ดินิ พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�สามารถดำเนินิการจดทะเบียีนให้้ตามคำขอโดยไม่ต่้้องประกาศ
ตามมาตรา 81 ผู้้�ขอจึึงไม่่จำต้้องนำทายาทที่่�แสดงไว้้ในบัญัชีเีครืือญาติทิุุกคนมาให้้ถ้้อยคำต่่อพนักังานเจ้้าหน้้าที่่�
ตามมาตรา 81 วรรคสอง แห่่งประมวลกฎหมายเดีียวกััน ประกอบกัับข้้อ 4 วรรคหนึ่่�ง (2) ของกฎกระทรวง 
ฉบัับที่่� 24 (พ.ศ. 2516) ออกตามความในพระราชบัญญััติิให้้ใช้้ประมวลกฎหมายที่่�ดิิน พ.ศ. 2497 
เมื่่�อนาย ว. และนาย ป. ได้้รับโอนมรดกที่่�ดิินแปลงดัังกล่่าวแล้้วก็็ย่่อมมีีสิิทธิิจำหน่่ายทรััพย์์สิินของตนได้้
ตามมาตรา 1336 แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ การจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิตกรรมดัังกล่่าว
จึึงชอบด้้วยกฎหมายแล้้ว
			   กรณีีการจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมประเภทผู้้�จััดการมรดกเฉพาะส่่วน และขายที่่�ดิิน
โฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 1026 ตำบลในเมืือง อำเภอเมืืองหนองคาย จัังหวััดหนองคาย นั้้�น ประมวลกฎหมายแพ่่ง
และพาณิิชย์์ มาตรา 1726 บััญญััติิว่ ่า ถ้้ าผู้้ �จััดการมรดกมีีหลายคน การทำการตามหน้้าที่่�ของ
ผู้้�จััดการมรดกนั้้�นต้้องถืือเอาเสีียงข้้างมาก เว้้นแต่่จะมีีข้้อกำหนดพิินััยกรรมเป็็นอย่่างอื่่�น ถ้้าเสีียงเท่่ากััน 
เมื่่�อผู้้ �มีีส่่วนได้้เสีียร้้องขอ ก็็ให้้ศาลเป็็นผู้้�ชี้้�ขาด เมื่�่อศาลมีีคำพิิพากษาหรืือคำสั่่�งถึึงที่่�สุุดประการใดแล้้ว 
ให้้ดำเนิินการไปตามคำพิิพากษาหรืือคำสั่่�งศาลนั้้�น ระเบีียบกรมที่่�ดิิน ว่่าด้้วยการจดทะเบีียนสิิทธิิเกี่่�ยวกัับ
อสัังหาริิมทรััพย์์ซึ่่�งได้้มาโดยทางมรดก พ.ศ. 2548 ข้้อ 48 วรรคหนึ่�่ง กำหนดว่่า ในการดำเนิินการ
จดทะเบียีนใด ๆ  เกี่่�ยวกับที่่�ดินิที่่�มีผีู้้�จัดัการมรดกหลายคน ผู้้�จัดัการมรดกบางคนไม่เ่ห็น็ด้้วย แต่ผู่้้�จัดัการมรดก
ที่่�มาขอดำเนิินการเป็็นผู้้�จััดการมรดกส่่วนข้้างมากก็็ดำเนิินการในนามของผู้้ �จััดการมรดกทั้้�งคณะได้้ 
วรรคสอง กำหนดว่่า การทำหน้้าที่่�ของผู้้�จััดการมรดกนั้้�นต้้องถืือเอาเสีียงข้้างมาก หากมีีรายงานการประชุุม
ผู้้�จััดการมรดก หรืือปรากฏหลัักฐานว่่าได้้มีีการแจ้้งไปยัังผู้้�จััดการมรดกทุุกคนได้้ทราบแล้้ว มีีผู้้�เห็็นด้้วย
เป็็นส่่วนมาก ความเห็็นส่่วนข้้างมากถืือเป็็นเสีียงข้้างมากแล้้ว แต่่ถ้้าไม่่ปรากฏหลัักฐานว่่ามีีการแจ้้งให้้
ผู้้�จััดการมรดกทุุกคนได้้ทราบถึึงการจััดการมรดกก็็ยัังถืือไม่่ได้้ว่่าเป็็นการจััดการมรดกตามเสีียงข้้างมาก 
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ก่อ่นดำเนินิการตามคำขอ ให้้พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�สอบสวนให้้ได้้ความชััดเจนก่อ่นดำเนินิการต่อ่ไปตามกฎหมาย 
เมื่่�อข้้อเท็็จจริิงปรากฏว่่าภายหลัังศาลอุุทธรณ์์ภาค 4 มีีคำพิิพากษาในคดีีหมายเลขแดงที่่� 87/2556 
เมื่่�อวัันที่่� 18 มกราคม 2556 แก้้เป็็นตั้้�งผู้้�ฟ้้องคดีีเป็็นผู้้�จััดการมรดกของนาย พ. ร่่วมกัับนาย ว. และนาย ป. 
ต่่อมานาย ว. และนาย ป. โดยทนายความผู้้�รัับมอบอำนาจได้้มีีหนัังสืือถึึงผู้้�ฟ้้องคดีีให้้ไปประชุุมทายาท
ผู้้�มีีสิิทธิิรัับมรดก สำหรัับโฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 1026 ที่่�ประชุุมมีีมติิเสีียงข้้างมากเห็็นควรให้้จััดการมรดก
โดยการขายที่่�ดินิแปลงดังักล่่าวและนำเงินิมาแบ่่งปัันกันัโดยไม่่ต้้องรอจัดัการทรััพย์์มรดกรายอื่่�น นาย ว. และนาย ป. 
ในฐานะผู้้�จััดการมรดกของนาย พ. เสีียงข้้างมากยื่่�นคำขอจดทะเบีียนลงชื่่�อนาย ว. นาย ป. และผู้้�ฟ้้องคดีี 
เป็็นผู้้ �จััดการมรดกเฉพาะส่่วนของนาย พ. ในโฉนดที่่�ดิินเลขที่่� 1026 จึึงเป็็นกรณีีการจััดการมรดก
ที่่�มีผีู้้�จัดัการมรดกหลายคน การทำการตามหน้้าที่่�ของผู้้�จัดัการมรดกนั้้�นจึึงต้้องถือืเอาเสียีงข้้างมาก ตามมาตรา 1726 
แห่่งประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ นาย ว. และนาย ป. จึึงสามารถดำเนิินการในนามของผู้้�จััดการมรดก
ทั้้�งคณะได้้ การที่่�ผู้้�ถููกฟ้้องคดีทีี่่� 1 รับัจดทะเบียีนลงชื่�่อนาย ว. นาย ป. และผู้้�ฟ้้องคดี ีเป็็นผู้้�จัดัการมรดกเฉพาะส่่วน
ของนาย พ. จึึงชอบด้้วยกฎหมายแล้้ว แม้้ผู้้�ฟ้อ้งคดีจีะไม่ไ่ด้้ลงลายมืือชื่่�อก็ต็าม แต่ห่าได้้มีผีลให้้การจดทะเบียีน
ดัังกล่่าวไม่่ชอบด้้วยกฎหมาย เนื่�่องจากมีีการระบุุชื่่�อผู้้�ฟ้้องคดีีเป็็นผู้้�จััดการมรดกเฉพาะส่่วนของนาย พ. 
ในรายการจดทะเบียีนผู้้�จัดัการมรดกเฉพาะส่่วน และตามหนังัสืือสัญัญาซื้้�อขาย ฉบับัลงวัันที่่� 19 มิถิุุนายน 2558 
มีีข้้อความระบุุว่่าผู้้�ขายยอมขายที่่�ดิินแปลงดัังกล่่าวทั้้�งแปลงแก่่ผู้้�ซื้้�อ และผู้้�จััดการมรดกขายที่่�ดิินเพื่่�อนำเงิิน
ที่่�ได้้จากการขายไปแบ่่งปัันทายาท กรณีีจึึงเป็็นไปตามเสีียงข้้างมากของที่่�ประชุุมผู้้�จััดการมรดก ดัังนั้้�น 
การที่่�ผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� 1 รัับจดทะเบีียนขายที่่�ดิินดัังกล่่าวจึึงชอบด้้วยกฎหมายแล้้ว
(คำพิพิากษาศาลปกครองสููงสุดุ คดีหีมายเลขดำที่่� อ. 793/๒๕๖๑ คดีหีมายเลขแดงที่่� อ. 1280/๒๕๖๘)

ชนะคดีีเพราะ ข้้อควรระวััง

	พิ ิพากษายกฟ้้อง เนื่่�องจากการจดทะเบีียน           
ลงชื่่�อผู้้ �จััดการมรดก โอนมรดก และขาย เป็็นไป
โดยชอบด้้ว ยกฎหมายและระเบีียบเกี่่� ยวกับ
การจดทะเบีียนสิิทธิิและนิิติิกรรมแล้้ว จึึงมิิได้้เป็็น
การจดทะเบีียนที่่�ผิิดพลาดคลาดเคลื่่�อน ซึ่่�งจะต้้อง
ดำเนิินการตามมาตรา 61 แห่่งประมวลกฎหมาย
ที่่�ดินิ ตามคำฟ้อ้งแต่อ่ย่า่งใด

	 ควรปฏิิบััติิหน้้าที่่�ด้้วยความละเอีียดรอบคอบ 
และใช้้ความระมััดระวัังในการจดทะเบีียนสิิทธิิ
และนิิติิกรรมให้้เป็็นไปตามกฎหมายและระเบีียบ           
ที่่�เกี่่�ยวข้้องโดยเคร่ง่ครััด
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คดีีพิิพาทเกี่่�ยวกัับการขอให้้เปิิดเส้้นทางในหมู่่�บ้้านจััดสรรให้้เป็็นทางสาธารณประโยชน์์

• ประเด็็นคำฟ้้อง 
			   ผู้้�ฟ้อ้งคดีทีั้้�งสามฟ้อ้งว่า่ เดิมิผู้้�ฟ้อ้งคดีทีั้้�งสามและชาวบ้้านที่่�อาศัยัอยู่่�ในชุุมชนฯ และบริเิวณ
ใกล้้เคียีง จำนวนกว่่า ๓๐ หลังัคาเรืือนได้้ใช้้เส้้นทางพิพิาทอันัเป็็นทางสาธารณะ ซึ่่�งมีคีวามกว้้างตลอดเส้้นทาง
ประมาณ ๒ เมตร เพื่�่อเป็็นทางสััญจรมากกว่่า ๘๐ ปีี แล้้ว ต่่อมาได้้มีีการเวนคืืนที่่�ดิินในบริิเวณใกล้้เคีียง        
เพื่่�อก่่อสร้้างถนนราชพฤกษ์์ รวมทั้้�งในปีี ๒๕๔๖ ได้้มีีเอกชนเข้้ามาซื้้�อที่่�ดิินในชุุมชนบางส่่วนเพื่่�อทำโครงการ
หมู่่�บ้้านจัดัสรรฯ ต่อ่มา เมื่่�อประมาณปี ๒๕๕๕ ผู้้�ประกอบการหมู่่�บ้้านจัดัสรรได้้ทำการก่่อสร้้างกำแพงคอนกรีีต
ปิดิกั้้�นเส้้นทางสาธารณะเดิมิ ได้้มีกีารร้้องเรียีนไปยังหน่ว่ยราชการที่่�เกี่่�ยวข้้อง ซึ่�่งผู้้�ว่า่ราชการกรุุงเทพมหานคร 
(ผู้้�ถููกฟ้้องคดีทีี่่� ๑) และอธิบิดีกีรมที่่�ดินิ (ผู้้�ถููกฟ้้องคดีทีี่่� ๓) ได้้ทำการสอบสวนแล้้วมีคีวามเห็็นว่่า ทางพิพิาทมิใิช่่
ทางสาธารณประโยชน์ เพราะอยู่่�ในที่่�ดิินของเอกชนซึ่�่งมีีหลัักฐานเป็็นโฉนดที่่�ดิินและได้้มีีการจดทะเบีียน        
เป็็นภาระจำยอมเพื่�่อประโยชน์์แก่่ที่่�ดิิน ในโครงการของหมู่่�บ้้านจััดสรรแล้้ว ผู้้�ฟ้้องคดีีเห็็นว่่า การตรวจสอบ 
เรื่่�องร้้องเรียีนของผู้้�ถููกฟ้้องคดีดีังักล่่าว มิไิด้้ปฏิบิัตัิติามระเบียีบกระทรวงมหาดไทย ว่่าด้้วยการสอบสวนเกี่่�ยวกับั
การบุุกรุุกที่่�หรืือทางสาธารณประโยชน์ พ.ศ. ๒๕๓๙ เป็็นการปฏิบิัตัิหิรืือละเว้้นการปฏิบิัตัิหิน้้าที่่�โดยมิชิอบทำให้้
โครงการของหมู่่�บ้้านจัดัสรรดังักล่่าวก่อสร้้างถนนภายในโครงการทัับทางสาธารณะเดิมิ ผู้้�ฟ้้องคดีจีึึงขอให้้ศาล
มีคีำพิพิากษาหรืือคำสั่่�งให้้ผู้้�ว่่าราชการกรุุงเทพมหานคร (ผู้้�ถููกฟ้้องคดีทีี่่� ๑) ผู้้�อำนวยการเขตตลิ่่�งชันั (ผู้้�ถููกฟ้้องคดีทีี่่� 2)
อธิบิดีกีรมที่่�ดินิ (ผู้้�ถููกฟ้้องคดีทีี่่� 3) เปิิดเส้้นทางพิพิาทให้้เป็็นทางสาธารณะสามารถออกสู่่�ถนนราชพฤกษ์์ได้้ดังัเดิมิ
ให้้ทำการรื้้�อถอนสิ่่�งกีีดขวางเส้้นทางพิิพาท

• คำพิิพากษาศาล
			   ศาลปกครองชั้้�นต้้นมีีคำพิิพากษายกฟ้้อง
			   ศาลปกครองสููงสุุดพิพิากษายืืนตามคำพิพิากษาของศาลปกครองชั้้�นต้้น โดยวินิิจิฉัยัว่่า บริเิวณ
ที่่�ดินิพิพิาทเป็็นกรรมสิทิธิ์์�ของบริษิัทั ว. จำกััด โดยมีกีารจดทะเบียีนเป็็นภาระจำยอมเพื่่�อให้้เป็็นทางเดินิ ทางรถ
ท่่อระบายน้้ำ ไฟฟ้้า ประปา โทรศััพท์์ และสาธารณููปโภคต่่าง ๆ ของหมู่่�บ้้านกัับผู้้�อาศััยในหมู่่�บ้้านเท่่านั้้�น           
โดยไม่่ได้้จดทะเบียีนเป็็นทางสาธารณประโยชน์ อีกีทั้้�งตามที่่�ได้้ทำการสอบสวนข้้อร้้องเรีียนของผู้้�ฟ้้องคดีทีั้้�งสาม
มีคีวามเห็็นว่า่ทางพิพิาทมิใิช่ท่างสาธารณะ เพราะเป็น็ทางที่่�อยู่่�ในที่่�ดินิของเอกชนซึ่�่งมีหีลักัฐานเป็น็โฉนดที่่�ดินิ
และได้้มีกีารจดทะเบียีนเป็็นภาระจำยอมเพื่�่อประโยชน์แก่่ที่่�ดินิภายในโครงการของหมู่่�บ้้านจัดัสรร ประกอบกับั
ยังัมีขี้้อพิพิาททางคดี ีซึ่่�งได้้มีกีารทำสัญัญาประนีปีระนอมยอมความกันั โดยศาลยุุติธิรรมได้้มีคีำพิพิากษา ในคดีอีื่่�น
ระหว่่างบิิดาของผู้้�ฟ้้องคดีีที่่� ๑ และบริิษััท ว. จำกััด (ผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์�บริิเวณที่่�ดิินพิิพาทก่่อนนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้าน
จัดัสรร บ. (ผู้้�ถููกฟ้้องคดีทีี่่� ๔) เข้้าถือืกรรมสิทิธิ์์�) ตามสััญญาประนีปีระนอมยอมความ กำหนดให้้บิดิาของผู้้�ฟ้้องคดีทีี่่� ๑
และบริิวารสามารถผ่านเข้้าออกถนนในที่่�ดิินของโครงการหมู่่�บ้้านไปตามเส้้นทางเดิินถนนภายในหมู่่�บ้้าน           
เพื่่�อออกสู่่�ถนนราชพฤกษ์์เป็น็การชั่่�วคราว โดยข้้อตกลงดังักล่่าวจะเป็น็อันัสิ้้�นสุุดลง เมื่่�อทางเข้้าออกดังักล่่าว  
ถููกโอนไปยังนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรรที่่�จััดตั้้�งขึ้้�น ซึ่่�งแสดงให้้เห็็นชััดเจนว่่า นิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรรดัังกล่่าว        
ซึ่่�งเป็็นผู้้�ถือืกรรมสิทิธิ์์�ในที่่�ดินิพิพิาท ยังัคงหวงกันัที่่�ดินิของตน และมิไิด้้อุุทิศิที่่�ดินิ ให้้เป็็นทรััพย์์สินิที่่�พลเมืืองหรืือ
ประชาชนใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน ทางพิิพาทจึึงมิิได้้เป็็นทางสาธารณะอัันเป็็นสาธารณสมบััติิของแผ่่นดิินสำหรัับ
พลเมืืองใช้้ร่่วมกััน ดัังนั้้�น เมื่่�อผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์�บริิเวณที่่�ดิินพิิพาทมิิได้้อุุทิิศที่่�ดิิน ให้้เป็็นทรััพย์์สิินที่่�พลเมืืองหรืือ
ประชาชนใช้้ประโยชน์์ร่่วมกััน มิิได้้จดทะเบีียนโอนให้้เป็็นที่่�ดิินที่่�ประชาชนใช้้ประโยชน์์ร่่วมกัันต่่อพนัักงาน
เจ้้าหน้้าที่่�หรืือทำหนังัสืืออุุทิิศให้้เป็น็ที่่�ดิินที่่�ประชาชนใช้้ประโยชน์์ร่่วมกันั ทางพิิพาทจึึงมิิได้้เป็น็ทางสาธารณะ
อัันเป็็นสาธารณสมบััติิของแผ่่นดิินสำหรัับพลเมืืองใช้้ร่่วมกััน จึึงไม่่อาจถืือได้้ว่่าผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� 1 ถึึงที่่� 3

นางสาววิรัญยา  กาพย์แก้ว นิติกรปฏิบัติการ 
นางสาวพรรธิภา  ดำ�ขำ�โชติสกุล นิติกรชำ�นาญการพิเศษ 

กลุ่มงานคดี สำ�นักกฎหมาย



หลักกฎหมายจากคำ�พิพากษา ระเบียบ คำ�สั่ง หนังสือเวียน ที่เกี่ยวข้อง30

ละเลยต่อ่หน้้าที่่�ตามกฎหมายให้้ต้้องปฏิบัิัติใินการดำเนิินการให้้มีการเปิิดทางพิพิาทที่่�ผู้้�ถููกฟ้อ้งคดีทีี่่� 4 ปิดิกั้้�น              
ออกไปแต่่อย่่างใด
(คำพิพิากษาศาลปกครองสูงูสุดุ คดีหีมายเลขดำที่่� อ. ๓๓/๒๕๖๑ คดีหีมายเลขแดงที่่� อ. ๑๒๕๗/๒๕๖๘)

ชนะคดีีเพราะ ข้้อควรระวััง

	พิ ิพากษายกฟ้้อง เนื่่�องจากที่่�ดิินบริิเวณพิิพาท
มิิได้้ เป็็นทางสาธารณะอัันเป็็นสาธารณสมบััติิ           
ของแผ่่นดิินส ำหรัับพลเมืืองใช้้ร่่วมกััน จึึงไม่่อาจ         
ถืือได้้ว่่าผู้้�ถููกฟ้้องคดีีที่่� 1 ถึึงที่่� 3 ละเลยต่่อหน้้าที่่�
ตามกฎหมายให้้ต้้  องปฏิิบััติิในการดำเนิินการ
เปิดิเส้้นทางพิพิาทที่่�ผู้้�ถููกฟ้อ้งคดีทีี่่� 4 ปิดิกั้้�นออกไป
แต่อ่ย่า่งใด

	  ควรตรวจสอบข้้อเท็็จจริิงและข้้อกฎหมาย
ให้้ครบถ้้วนถููกต้้อง รวมทั้้�งต้้องปฏิิบััติิตามกฎหมาย
และระเบียีบที่่�เกี่่�ยวข้้องโดยเคร่ง่ครััด
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คำ�พิพากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรที่ดิน และกฎหมายอาคารชุดคำ�พิพากษาที่เกี่ยวกับกฎหมายจัดสรรที่ดิน และกฎหมายอาคารชุด

• คำพิพิากษาที่่�เกี่่�ยวกัับกฎหมายจััดสรรที่่�ดินิ 
			   ผู้้�ซื้้�อที่่�ดิินจััดสรรมีีสิิทธิิทำลายรั้้�วกำแพงคอนกรีีตหมู่่�บ้้านจััดสรรที่่�ติิดอยู่่�กับพื้้�นที่่�ด้้านหลััง
ทาวน์์เฮาส์์ ของผู้้�ซื้้�อที่่�ดิินจััดสรร ได้้หรืือไม่่

• คำพิพิากษาศาลฎีกีาที่่� 1552/2568
			   รัั้วกำแพงคอนกรีตีที่่�เกิดิเหตุุเป็็นส่่วนหนึ่่�งของรั้้�วกำแพงหมู่่�บ้้านที่่�บริษิัทั ว. ผู้้�จัดัสรรที่่�ดินิสร้้างขึ้้�น
พร้้อมการจัดัสรรและปลููกสร้้างทาวน์เ์ฮาส์ข์าย เพื่่�อประโยชน์ใ์นการรักัษาความปลอดภัยัให้้แก่ผู่้้�ซื้้�อที่่�ดินิและ
ทาวน์เฮ้้าส์์ในโครงการจัดัสรร อันัเป็็นการจัดัให้้มีสาธารณููปโภคตามพระราชบัญญััติกิารจัดัสรรที่่�ดินิ พ.ศ. 2543 
มาตรา 43 ทำให้้รั้้�วกำแพงคอนกรีีตตกอยู่่�ในภาระจำยอมตามกฎหมายเพื่่�อประโยชน์์แก่่ที่่�ดิินจัดัสรรทั้้�งหมด
และไม่่ตกเป็็นส่่วนควบของที่่�ดิินที่่�รั้้�วตั้้�งอยู่่� ตามประมวลกฎหมายแพ่่งและพาณิิชย์์ มาตรา 146 และให้้เป็็น
หน้้าที่่�ของนิติิบิุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรรที่่�จะบำรุุงรัักษาสาธารณููปโภคดังักล่่าวให้้คงสภาพดังัเช่่นที่่�ได้้จัดัทำขึ้้�นนั้้�นต่่อไป
และจะกระทำการใดอัันเป็็นเหตุุให้้ประโยชน์์แห่่งภาระจำยอมลดไปหรืือเสื่่�อมความสะดวกมิิได้้ เมื่่�อโจทก์์         
มีกีารจัดัตั้้�งเป็็นนิติิบิุุคคลหมู่่�บ้้านจัดัสรร และนิติิบิุุคคลหมู่่�บ้้านจัดัสรรได้้รับัโอนสาธารณููปโภคมาจากบริษิัทั ว. 
ผู้้�จัดัสรรที่่�ดินิ ซึ่่�งเป็็นเจ้้าของกรรมสิทิธิ์์�เดิมิมาดำเนินิการแล้้ว รั้้�วกำแพงคอนกรีตีซึ่่�งเป็็นสาธารณููปโภคที่่�ตั้้�งอยู่่�
ในหมู่่�บ้้านจััดสรรจึึงตกเป็็นกรรมสิิทธิ์์�ของโจทก์์ซึ่่�งเป็็นนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรรด้้วย ดัังนั้้�น ผู้้�ซื้้�อที่่�ดิินจััดสรร
จึึงไม่ส่ามารถทำลายทรัพัย์อ์ันัเป็น็สาธารณููปโภคของที่่�ดินิจัดัสรร แม้้จะอยู่่�ติดิกับัที่่�ดินิของตนเอง การที่่�จำเลย
กัับพวกร่่วมกัันทุุบทำลายรั้้�วกำแพงคอนกรีีตด้้านหลัังทาวน์์เฮาส์์ เลขที่่� 6 ที่่�จำเลยพัักอาศััยเพื่่�อประโยชน์์
ทางธุุรกิิจของจำเลย จึึงเป็็นการทำให้้เสีียหาย ทำลาย ทำให้้เสื่่�อมค่่าหรืือทำให้้ไร้้ประโยชน์์ซึ่่�งทรััพย์์ของผู้้�อื่่�น
หรืือผู้้�อื่่�นเป็น็เจ้้าของรวมอยู่่�ด้้วย เป็น็ความผิดิฐานทำให้้เสียีทรัพัย์ต์ามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 358 
แต่่รั้้�วกำแพงคอนกรีีตที่่�เกิิดเหตุุดัังกล่่าวมีีไว้้เพื่่�อประโยชน์์แก่่ที่่�ดิินจััดสรรเท่่านั้้�น มิิใช่่เพื่่�อประโยชน์์ของ
ประชาชนทั่่�วไป รั้้�วกำแพงคอนกรีีตที่่�เกิิดเหตุุจึึงมิิใช่่ทรััพย์์ที่่�ใช้้หรืือมีีไว้้เพื่่�อสาธารณประโยชน์์ การกระทำ
ความผิิดของจำเลยจึึงไม่่เป็็นการทำให้้เสีียทรััพย์์ที่่�ใช้้หรืือมีีไว้้เพื่่�อสาธารณประโยชน์์ ตามประมวลกฎหมาย
อาญา มาตรา 360

• ข้้อกฎหมายและระเบียีบที่่�เกี่่�ยวข้้อง
		  1. ประมวลกฎหมายอาญา
			   มาตรา 358	ผู้้�ใดทำให้้เสียีหาย ทำลาย ทำให้้เสื่่�อมค่่าหรืือทำให้้ไร้้ประโยชน์ ซึ่�่งทรัพัย์์ของผู้้�อื่่�น
หรืือผู้้�อื่่�นเป็็นเจ้้าของรวมอยู่่�ด้้วย ผู้้�นั้้�นกระทำความผิิดฐานทำให้้เสีียทรััพย์์ ต้้องระวางโทษจำคุุกไม่่เกิินสามปีี
หรืือปรัับไม่่เกิินหกหมื่่�นบาท หรืือทั้้�งจำทั้้�งปรัับ
			   มาตรา 360	ผู้้�ใดทำให้้เสียีหาย ทำลาย ทำให้้เสื่่�อมค่่าหรืือทำให้้ไร้้ประโยชน์ ซึ่่�งทรัพัย์์ที่่�ใช้้
หรืือมีไีว้้เพื่่�อสาธารณประโยชน์ ต้้องระวางโทษจำคุุกไม่่เกินิห้้าปีี หรืือปรับัไม่่เกินิหนึ่�่งแสนบาท หรืือทั้้�งจำทั้้�งปรับ
		  	 2. พระราชบััญญััติกิารจััดสรรที่่�ดินิ พ.ศ. ๒๕๔๓ แก้้ไขเพิ่่�มเติมิโดยพระราชบััญญััติิ              
การจััดสรรที่่�ดินิ (ฉบัับที่่� 3) พ.ศ. 2568
			   มาตรา 43	 วรรคหนึ่่�ง สาธารณููปโภคที่่�ผู้้�จััดสรรที่่�ดิินได้้จััดให้้มีีขึ้้�นเพื่่�อการจััดสรรที่่�ดิิน  
ตามแผนผังัและโครงการที่่�ได้้รับัอนุุญาต เช่่น ถนน สวน สนามเด็็กเล่่น ให้้ตกอยู่่�ในภาระจำยอม เพื่่�อประโยชน์
แก่่ที่่�ดิินจััดสรร และให้้เป็็นหน้้าที่่�ของผู้้�จััดสรรที่่�ดิินที่่�จะบำรุุงรัักษาสาธารณููปโภคดัังกล่่าวให้้มีีสภาพใช้้งาน
ได้้ตามปกติิโดยไม่่ต่่ำกว่่ามาตรฐานเดิิมหรืือเทีียบเท่่า และจะกระทำการใดอันเป็็นเหตุุให้้ประโยชน์แห่่ง             
ภาระจำยอมลดไปหรืือเสื่�่อมความสะดวกมิไิด้้

สำ�นักส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย์



หลักกฎหมายจากคำ�พิพากษา ระเบียบ คำ�สั่ง หนังสือเวียน ที่เกี่ยวข้อง32

			   มาตรา 44 วรรคหก เมื่�่อเจ้้าพนักังานที่่�ดินิจังัหวััดหรืือเจ้้าพนัักงานที่่�ดินิจังัหวััดสาขาจดทะเบียีน
จััดตั้้�งนิิติิบุุคลลหมู่่�บ้้านจััดสรรแล้้ว ให้้ทรััพย์์สิินอัันเป็็นสาธารณููปโภคตกเป็็นของนิิติิบุุคคลหมู่่�บ้้านจััดสรร                
โดยให้้พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�จดแจ้้งในโฉนดที่่�ดินิหรืือหนัังสืือรัับรองการทำประโยชน์ภายในระยะเวลาสามสิิบวันั
นับัแต่ว่ันัที่่�จัดัตั้้�งนิติิบิุุคคลหมู่่�บ้้านจัดัสรร หากไม่ไ่ด้้โฉนดที่่�ดินิหรืือหนังัสืือรับัรองการทำประโยชน์ม์าให้้ถือืว่า่
สููญหายและให้้พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่�ออกใบแทนเพื่่�อดำเนิินการต่่อไป

• คำพิิพากษาที่่�เกี่่�ยวกัับกฎหมายอาคารชุุด
		  กรณีีห้้องชุุดมีีผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์�หลายคน การประเมิินภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างต้้องคำนวณ
อย่่างไร
คำพิิพากษาศาลฎีีกาที่่� 3227/2568
		  ในเรื่�่องฐานภาษีเีพื่�่อการคำนวณภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้าง และการยกเว้้นมููลค่า่ของฐานภาษีี
ถููกบััญญััติิไว้้เป็็นการเฉพาะ โดยให้้ใช้้มููลค่่าทั้้�งหมดของที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างนั้้�น รวมทั้้�งสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เป็็น
ห้้องชุุดที่่�ให้้ใช้้ราคาประเมิินทุุนทรััพย์์ห้้องชุุดเป็็นเกณฑ์์ในการคำนวณ ตามพระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและ
สิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562 มาตรา 35 วรรคสอง (3) และมาตรา 41 วรรคหนึ่่�ง ได้้บััญญััติิยกเว้้นมููลค่่าของ
ฐานภาษีใีนการคำนวณภาษีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างซึ่่�งบุุคคลธรรมดาใช้้เป็็นที่่�อยู่่�อาศัยัและมีชีื่่�ออยู่่�ในทะเบียีนบ้้าน
เป็็นเงิินไม่่เกิินห้้าสิิบล้้านบาทแรก โดยมิิได้้คำนึึงถึึงว่่าที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างดัังกล่่าวมีีเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�            
เพียีงคนเดียีวหรืือเป็น็กรรมสิทิธิ์์�รวม หรืืออีกีนัยัหนึ่่�งคืือมิไิด้้พิจิารณาจากสิทิธิขิองเจ้้าของทรัพัย์ส์ินิหรืือจำนวน
ผู้้�ถืือกรรมสิิทธิ์์�แต่่พิิจารณาจากตััวทรััพย์์เป็็นสำคััญ การที่่�กฎหมายกำหนดให้้ยกเว้้นมููลค่่าของฐานภาษีี               
คืือมููลค่่าของทรัพัย์์สินิเฉพาะส่่วนที่่�ไม่่เกินิห้้าสิบิล้้านบาท ไม่่ใช่่ให้้ยกเว้้นภาษีตีามสิทิธิหิรืือตามส่่วนของเจ้้าของร่่วม
คนใดคนหนึ่่�ง เมื่่�อข้้อเท็็จจริิงปราฏว่่า โจทก์์ทั้้�งสองเป็็นเจ้้าของกรรมสิิทธิ์์�รวมในห้้องชุุดประเภทพัักอาศััย           
ซึ่่�งการเป็็นเจ้้าของกรรมสิทิธิ์์�รวมในห้้องชุุดพิพิาทไม่่อาจแบ่่งแยกได้้ ตามพระราชบัญัญัตัิอิาคารชุุด พ.ศ. 2522 
มาตรา 12 ดัังนั้้�น เมื่่�อห้้องชุุดพิิพาทมีีราคาประเมิินทุุนทรััพย์์ จำนวน 97,615,089 บาท จึึงเหลืือมููลค่่า
ของฐานภาษีีที่่�ไม่่ได้้รัับยกเว้้นจำนวน 47,615,089 บาท ที่่�ต้้องเสีียภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง

ข้้อกฎหมายและระเบีียบที่่�เกี่่�ยวข้้อง
		  1. พระราชบััญญััติิอาคารชุุด พ.ศ. 2522 
			   มาตรา 12 บััญญััติิว่่า กรรมสิทิธิ์์�ในห้้องชุุดจะแบ่่งแยกมิไิด้้
		  2. พระราชบััญญััติิภาษีีที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้าง พ.ศ. 2562
			   มาตรา 35 วรรคสอง บััญญััติิว่่า การคำนวณมููลค่่าของที่่�ดิินหรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง ให้้เป็็น 
ไปตามหลักัเกณฑ์์ ดังัต่่อไปนี้้� 
				   (3) สิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เป็็นห้้องชุุด ให้้ใช้้ราคาประเมินิทุุนทรัพัย์์ห้้องชุุดเป็็นเกณฑ์์ในการคำนวณ
			   มาตรา 41 บััญญััติิว่่า ในกรณีทีี่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�เจ้้าของซึ่่�งเป็็นบุุคคลธรรมดาใช้้เป็็น
ที่่�อยู่่�อาศัยั และมีชีื่่�ออยู่่�ในทะเบียีนบ้้านตามกฎหมายว่่าด้้วยการทะเบียีนราษฎรในวันัที่่� ๑ มกราคมของปีีภาษีนีั้้�น 
ให้้ได้้รับยกเว้้นมููลค่่าของฐานภาษีใีนการคำนวณภาษีไีม่่เกินิห้้าสิบิล้้านบาท
		  ในกรณีทีี่่�บุุคคลธรรมดาเป็็นเจ้้าของสิ่่�งปลููกสร้้าง แต่่ไม่่ได้้เป็็นเจ้้าของที่่�ดินิ และใช้้สิ่่�งปลููกสร้้าง
ดังักล่า่วเป็น็ที่่�อยู่่�อาศัยัและมีชีื่�่ออยู่่�ในทะเบียีนบ้้านตามกฎหมายว่า่ด้้วยการทะเบียีนราษฎรในวันัที่่� 1 มกราคม
ของปีีภาษีนีั้้�น ให้้ได้้รับัยกเว้้นมููลค่่าของฐานภาษีใีนการคำนวณภาษีไีม่่เกินิสิบิล้้านบาท
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			   ให้้รััฐมนตรีีว่่าการกระทรวงการคลัังประกาศกำหนดหลัักเกณฑ์์และวิิธีีการเพื่่�อคำนวณ      
การยกเว้้นมููลค่่าของฐานภาษีีตามวรรคหนึ่่�งและวรรคสอง
			มิ   ใิห้้นำความในวรรคหนึ่่�งหรืือวรรคสองมาใช้้บังคับักับัที่่�ดินิและสิ่่�งปลููกสร้้างหรืือสิ่่�งปลููกสร้้าง
ที่่�เจ้้าของซึ่่�งเป็น็บุุคคลธรรมดาใช้้เป็น็ที่่�อยู่่�อาศัยัและมีชีื่่�ออยู่่�ในทะเบียีนบ้้านตามกฎหมายว่า่ด้้วยการทะเบียีน
ราษฎรในวัันที่่� ๑ มกราคมของปีีภาษีีนั้้�น ซึ่่�งต้้องย้้ายชื่่�อออกจากทะเบีียนบ้้านดัังกล่่าว เพราะเหตุุจำเป็็น         
ทางราชการตามที่่�รัฐัมนตรีว่ี่าการกระทรวงการคลังัและรัฐัมนตรีว่ี่าการกระทรวงมหาดไทย ร่่วมกันัประกาศกำหนด
โดยให้้ถืือเอาที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างก่่อนการย้้ายชื่่�อออกจากทะเบีียนบ้้านตามกฎหมาย              
ว่่าด้้วยการทะเบีียนราษฎร เป็น็ที่่�ดิินและสิ่่�งปลููกสร้้างหรืือสิ่่�งปลููกสร้้างที่่�ได้้รับั การยกเว้้นมููลค่่าของฐานภาษีี              
ในการคำนวณภาษีีตามวรรคหนึ่่�งหรืือวรรคสอง

●❍●❍●❍●
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ตลาดใจฟู ที่รู้ใจคนทุกวัย “ตลาดโอ๊ะป่อย” จากจังหวัดราชบุรีตลาดใจฟู ที่รู้ใจคนทุกวัย “ตลาดโอ๊ะป่อย” จากจังหวัดราชบุรี

	 	 	 ใครอยากไปเที่่�ยวแต่่มีีกิิจกรรมในหััวเต็็มไปหมด และยัังไม่่รู้้�ว่่าควรจะไปที่่� ไหนดีี  ขอให้้                
ยกมืือขึ้้�นสููง ๆ วัันหยุดเสาร์์ - อาทิิตย์์ แบบนี้้� ถ้้าจะให้้นอนอยู่่�บ้้านเฉย ๆ ก็็คงจะเชยเกิินไปแล้้วล่่ะ วัันนี้้�
เราขอนำเสนอ “ตลาดโอ๊๊ะป่่อย” ตลาดวิินเทจสุุดเก๋๋ ที่�่จัังหวััดราชบุุรีี แหล่่งรวมกิิจกรรมของคนอยากเที่�่ยว
ที่่�ตอบโจทย์์ไลฟ์์สไตล์์ทุุกรููปแบบ จะไปคนเดีียวก็็ดีี ชวนกัันไปเป็็นคู่่�ก็ ็ ได้้ หรืือจะยกกัันไปทั้้�งครอบครััว
ก็็ถููกใจผู้้�ใหญ่ว่ััยเกษียีณอย่า่งแน่น่อน รัับรองว่า่คุุณพ่อ่คุุณแม่จ่ะต้้องยิ้้�มจนตาหยีีเลยล่ะ่ 	

			   ตลาดโอ๊๊ะป่่อย (Oh Poi Market) เป็็นตลาดที่�่ตั้้�งอยู่่� บริิเวณลำนำ้�ภาชีี อำเภอสวนผึ้้�ง
จัังหวััดราชบุุรีี ซึ่่�งที่่�มาของคำว่่า “โอ๊๊ะป่่อย” มาจากภาษากระเหรี่่�ยงที่่�แปลว่่าการพัักผ่่อน โดยตลาดนี้้�
ถืือเป็็นตลาดชุุมชนของพื้้�นที่่�  อัันแสดงให้้เห็็นถึึงวิิถีีชีีวิิตและวััฒนธรรมของชุุมชนชาวไทยเชื้้�อสาย
กะเหรี่่�ยงอย่า่งน่า่รัักและสดใสสุุด ๆ  
	 	 	 กิจิกรรมมีเียอะก็็จริงิ แต่่กิจิกรรมไฮไลท์ท์ี่่�ทุุกคนจะพลาดไม่ไ่ด้้ นั่่�นก็็คือื การใส่บ่าตรพระ
ล่่องแพไม้้ไผ่่ช่่วงเช้้า (เวลาประมาณ ๐๗.๓๐ – ๐๘.๐๐ น.) ซึ่่�งพระที่่�นี่่�จะโดยสารมาด้้วยการนั่่�งเรืือ
และนัักท่่องเที่่�ยวที่่�สนใจใส่่บาตรก็็จะต้้องต่่อแถว เพื่่�อความเป็็นระเบีียบเรีียบร้้อยในการทำบุุญ  เรีียกได้้ว่่า
เป็็นการเอาใจนัักท่่องเที่่�ยวสายบุุญและผู้้ � ใหญ่่วััยเกษีียณได้้อย่่างอิ่่�มอกอิ่่�มใจ ตั้้�งแต่่กิิจกรรมเริ่่�มต้้น
ยามเช้้า เลยทีีเดีียวเชีียว

นางสาวณัฐฌา  ศรีคงแก้ว
นักวิเคราะห์นโยบายและแผนปฏิบัติการ กองแผนงาน
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	 	 	 เอาใจวััยรุ่่� นกัันต่่อ กับกิิจกรรม Workshop ทำเทีียนหอม ที่�่จริิง ๆ แล้้วก็็อาจจะถููกใจ
ผู้้ � ใหญ่่หััวใจวััยรุ่่� นได้้เหมืือนกััน กิิจกรรมนี้้�จะทำให้้เราได้้เพลิิดเพลิินกัับกลิ่่�นหอม ๆ และการออกแบบ
รููปทรงของเทีียนตามจิินตนาการของเราเอง หลังจากทำเสร็็จเรีียบร้้อยแล้้ว ก็สามารถเอาไปใช้้งานต่่อได้้ 
จะจุุดสร้้างบรรยากาศเป็็นเปลวไฟดิินเนอร์์มื้้�อคำ่� หรืือจุุดสร้้างบรรยากาศโรแมนติิกกัับแฟน จะแบบไหน
ก็็แฮปปี้้�...ได้้หมดถ้้าสดชื่่�น
	

	 	 	 นอกจากนี้้�ยังัมีีกิจิกรรมชมการแสดงดนตรีีและวิถิีีชีีวิติชาวไทยเชื้้�อสายกะเหรี่่�ยง รวมไปถึึง
การเช่า่ชุุดพื้้�นบ้้าน ตอบโจทย์ส์าย Social Media ให้้เพลิดิเพลินิไปกัับการอััปโหลดรููปถ่า่ยลงในอินิสตราแกรม 
ตลอดจนการรัับประทานอาหารพื้้�นบ้้าน ที่่�สามารถซื้้�อได้้จากตลาดหลากหลายเมนูู แน่น่อนว่า่ต้้องถููกใจสาย
ชิมิสายกินิอิ่่�มหมีีพีีมัันจนพุุงกาง
	 	 	 อย่่าลืืมจำให้้ขึ้้�นใจว่่าเปิิดทุุกวัันหยุุดเสาร์์ - อาทิิตย์์ และวัันหยุุดนัักขััตฤกษ์์ ตั้้�งแต่่
เวลา ๐๗.๐๐ – ๑๔.๐๐ น. ถ้้าไปผิิดวัันหรืือไม่่ตรงตามเวลา พลาดขึ้้�นมาก็็ ไม่่รู้้ �ด้้วยนะ ตลาดใจฟูู ที่่�รู้้ �ใจ
คนทุุกวััยขนาดนี้้� รอคุุณอยู่่�ที่่�อำเภอสวนผึ้้�ง จัังหวััดราชบุุรีีนะ...

●❍●❍●❍●
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ปากกาลดนำ�้หนัก ลดความอ้วนได้จริงหรือ?ปากกาลดนำ�้หนัก ลดความอ้วนได้จริงหรือ?
	 ปากกาลดนำ้�หนัักกลายเป็็นหนึ่่�งในวิิธีีการลดนำ้�หนัักที่่�กำลัังได้้รัับความนิิยมในประเทศไทย           
และมีีแนวโน้้มนำมาใช้้ในการรัักษาเพิ่่�มขึ้้�นอย่่างต่่อเนื่่�อง โดยมีีการใช้้ทั้้�งในโรงพยาบาล คลิินิิกเวชกรรม              
รวมถึึงคลินิิกิเสริมิความงาม เนื่่�องจากให้้ผลการรักัษาที่่�ได้้ประสิทิธิภิาพดีีและเห็น็ผลค่อ่นข้้างรวดเร็ว็ สามารถ
ใช้้ได้้ง่่ายและเข้้าถึึงผลิิตภััณฑ์์ได้้ง่่าย ด้้วยเหตุุนี้้�อาจทำให้้ประชาชนบางส่่วน มีีการใช้้ยาด้้วยตนเองโดยไม่่ได้
รัับการประเมิินการใช้้ยาจากแพทย์์ ซึ่่�งอาจจะก่่อให้้เกิิดปััญหาสุุขภาพรุุนแรง โดยเฉพาะอย่่างยิ่่�งในผู้้�ที่่�มีี             
โรคประจำตััว
ปากกาลดนำ้�หนัักคือือะไร
	 	 ปากกาลดน้้ ำหนัก หรือืปากกาลด
ความอ้้วน เป็็นยาฉีีดที่่�อยู่่�  ในรููปแบบปากกา
มีีคุุณสมบััติิ ในการช่ ่วยลดนำ้�หนัักตััวและ
ควบคุุมนำ้�หนักตััว โดยตััวยาส ำคััญในการ
ออกฤทธิ์์� เป็ ็นยาในกลุ่่�ม  human glucagon-
like peptide-1 (GLP-1) analog (เรีียกอีีก
อย่่างว่่า GLP-1 receptor agonist) โดยส่่วนใหญ
ผลิิตภััณฑ์์ยากลุ่่�มนี้้� ในรููปแบบยาฉีีด มัักผลิติ
ออกมาในรููปแบบปากกา มีีข้้อบ่่งใช้้หลักเพื่่�อควบคุมุระดับันำ้�ตาลในเลือืดสำหรับผู้้�ป่่วยโรคเบาหวานชนิดิที่่� ๒
หรือืเพื่่�อลดน้้ ำหนักัตัวัและควบคุมุน้้ ำหนักัตัวัในผู้้�ที่่�มีีโรคอ้้วน หรือืมีภีาวะนำ้�หนักัเกินิได้้อย่า่งมีปีระสิทิธิภิาพ
รููปแบบการใช้้มีี ๒ แบบ ได้้แก่่

	 	 • ฉีีดทุุกวััน
	 	 • ฉีีดสััปดาห์ล์ะครั้้�ง
	 	 	 ปัจัจุบุันัแบบฉีีดสัปัดาห์ล์ะครั้้�งได้้รับัความนิยิมมากกว่า่ เนื่่�องจากสะดวกต่อ่การใช้้งาน

และให้้ผลการลดนำ้�หนัักได้้ดีี 
กลไกการทำงานของยา
	 	 	 ปากกาลดนำ้�หนัักทำงานในหลายระบบของร่า่งกาย ได้้แก่่
	 	 	 ๑. ที่่�สมอง ยาออกฤทธิ์์�ต่่อศููนย์์ควบคุมุความหิวิ ทำให้้สมองรับัรู้้�ว่่า “อิ่่�มแล้้ว” จึึงช่่วยลด
ความอยากอาหาร
	 	 	 ๒. ที่่�กระเพาะอาหาร ทำให้้กระเพาะบีีบตัวัช้้าลง อาหารอยู่่�ในกระเพาะนานขึ้้�น ส่งผลให้้รู้้�สึึก
อิ่่�มนาน
	 	 	 ๓. ที่่�ตับัอ่่อน ช่วยกระตุ้้�นการหลั่่�งอินิซููลินิ จึึงช่่วยควบคุมุระดับันำ้�ตาลในเลือืดในผู้้�ป่่วยเบาหวาน
แต่่ในคนทั่่�วไปจะไม่ท่ำให้้เกิดิภาวะนำ้�ตาลตำ่�
ใครบ้้างที่่�เหมาะกัับการใช้้ปากกาลดนำ้�หนััก
			   ตามข้้อบ่ง่ชี้้�ของสำนัักงานคณะกรรมการอาหารและยา (อย.) ในประเทศไทย ผู้้�ที่่�เหมาะ
กับัการใช้้ยากลุ่่�มนี้้� ได้้แก่่ ผู้้�ที่่�มีภีาวะอ้้วน (BMI มากกว่่า ๓๐) ผู้้�ที่�่มีี BMI มากกว่่า ๒๗ และมีโีรคร่่วมจากความอ้้วน
เช่่น ความดันโลหิติสูงู ไขมันัพอกตับั ภาวะหยุดุหายใจขณะหลับั ผู้้�ที่่�มีโีรคหัวัใจร่่วมกับัภาวะอ้้วน เพื่่�อลดความเสี่่�ยง
การเกิดิโรคซำ้� ผู้้�ที่่�มีไีขมันัพอกตับัระดับัปานกลาง ที่่�ยังัไม่ถ่ึึงขั้้�นตับัแข็ง็ ดังันั้้�น ยานี้้�จึึงไม่ไ่ด้้เหมาะสำหรับัทุกุคน
ที่่�อยากลดนำ้�หนััก แต่่ต้้องมีีข้้อบ่ง่ชี้้�ทางการแพทย์์ชััดเจน
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ข้้อห้้ามและข้้อควรระวััง 
	 	 	 ผูู้ที่่�ไม่่ควรใช้้ปากกาลดนำ้�หนัก ได้้แก่่ สตรีีมีคีรรภ์์ สตรีีที่�่กำลังัให้้นมบุตุร ผู้้�ที่�่มีปีระวัตัิคิรอบครัวั
เป็็นมะเร็็งไทรอยด์์ชนิิด Medullary Thyroid Carcinoma ส่่วนผู้้�ที่�่ควรใช้้ด้้วยความระมััดระวััง คืือ ผู้้�ที่�่มีี
เบาหวานขึ้้�นตาระดัับปานกลางถึึงรุุนแรงที่่�ยัังไม่ไ่ด้้รัับการรัักษา 

ผลข้้างเคียีงและการเห็็นผล
	 	 	 ผลข้้างเคีียงที่่�พบได้้บ่อย ได้้แก่่ คลื่่�นไส้้ อาเจีียน ท้้องผููก ท้้องอืดื อาการเหล่านี้้�มักัเกิดิในช่่วงแรก
ของการใช้้ยา และมัักดีีขึ้้�นภายใน ๑–๒ เดือืน เมื่่�อร่า่งกายปรัับตััวได้้ ในด้้านประสิทิธิภิาพ ผู้้�ใช้้มัักเริ่่�มเห็็นผล 
ตั้้�งแต่เ่ดือืนแรก และนำ้�หนัักจะลดลงมากที่่�สุุดในช่ว่ง เดือืนที่่� ๓–๖ โดยเฉลี่่�ยสามารถลดนำ้�หนัักได้้ประมาณ 
๑๕–๒๐% ของนำ้�หนักัตัวั อย่า่งไรก็ต็ามหากหยุดุใช้้ยาความหิวิอาจกลับัมาเหมือืนเดิมิ ทำให้้มีีโอกาสเกิดิภาวะ
นำ้�หนัักเด้้งกลัับ (Rebound) ได้้

คำแนะนำสำคััญจากแพทย์ ์
			   แพทย์เ์น้้นยำ้�ว่า่ ปากกาลดนำ้�หนัักไม่่ใช่่ “ยามหััศจรรย์”์ แต่เ่ป็็นเพีียงตััวช่ว่ยในการควบคุุม
นำ้�หนักเท่่านั้้�น หััวใจสำคััญของการลดนำ้�หนัักยัังคงเป็็นการควบคุุมอาหาร การออกกำลัังกาย โดยเฉพาะ 
Weight Training เพื่่�อป้อ้งกัันการสููญเสีียมวลกล้้ามเนื้้�อระหว่า่งนำ้�หนัักลด นอกจากนี้้� ยัังต้้องระวัังการซื้้�อยา
จากแหล่่งที่่� ไม่่น่่าเชื่่�อถืือ เนื่่�องจากยาชนิิดนี้้�ต้้องเก็็บในอุุณหภููมิิ ๒–๘ องศาเซลเซีียส ห ากเก็็บไม่่ถููกต้้อง                
ยาอาจเสื่่�อมคุณุภาพ และการซื้้�อยาทางอินิเทอร์เ์น็ต็หรือืยาหิ้้�ว อาจเสี่่�ยงต่อ่การได้้รับัของปลอมหรือืยาที่่�ไม่ไ่ด้้
มาตรฐาน ดั ังนั้้�น ก่ ่อนใช้้ปากกาลดนำ้�หนััก ควรปรึึกษาแพทย์์ เพื่่�อประเมิินความเหมาะสม  ปรัับขนาดยา             
และติดิตามผลข้้างเคีียงอย่า่งใกล้้ชิดิ เพื่่�อให้้การลดนำ้�หนัักเป็็นไปอย่า่งปลอดภััยและได้้ผลในระยะยาว

ที่่�มา : 
ภญ. พรรณรักัษ์ ์ เครือืเพลา. (๒๕๖๘). ปากกาลดนำ้�หนักักลุ่่�มยา human GLP-1 analog ที่�่มีีใช้้ในประเทศไทย. 
	 สืบืค้้น ๕ พฤษภาคม ๒๕๖๙, จาก https://ccpe.pharmacycouncil.org/index.php?option=article_d
	 etail&subpage=article_detail&id=1739

นางสาวนัันทพร  ระบินิ. (๒๕๖๙). ฮิติทั่่�วโลก! “ปากกาลดนำ้�หนััก” คือือะไร ใครใช้้ได้้บ้้าง แพทย์์ มช. เตือืน
	 อย่า่ใช้้เอง. สืบืค้้น ๕ พฤษภาคม ๒๕๖๙, จาก
	 https://www.med.cmu.ac.th/web/forhealth/health-and-medical/28586/
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อธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมหารือเกี่ยวกับการบริการช่องทางพิเศษแบบเร่งด่วน (FastTrack)

นายพรพจน์  เพ็ญพาส อธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมหารือเกี่ยวกับการบริการ
ช่องทางพิเศษแบบเร่งด่วน (FastTrack) เมื่อวันที่ ๔ มิถุนายน ๒๕๖๙ ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน
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นายช่างใหญ่ (ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำ�รวจ) กรมที่ดิน เป็นประธานในการประชุม
การตรวจแนะนำ�การป้องกันการละเมิดของข้อมูลส่วนบุคคลจากภัยคุกคามทางไซเบอร์ 

ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๙

นางศุปกิจ  สกลเสาวภาคย์ นายช่างใหญ่ (ที่ปรึกษาด้านวิศวกรรมสำ�รวจ) กรมที่ดิน 
เป็นประธานในการประชุมการตรวจแนะนำ�การป้องกันการละเมิดของข้อมูลส่วนบุคคลจากภัยคุกคาม

ทางไซเบอร์ ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๙ เมื่อวันที่ ๘ มิถุนายน ๒๕๖๙ 
ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน



ภาพเล่าเรื่อง58

ผู้อำ�นวยการสำ�นักกฎหมาย รักษาการในตำ�แหน่งที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ กรมที่ดิน
เป็นประธานในการประชุมคณะกรรมการพิจารณากลั่นกรองการจัดสรรงบประมาณให้ คทช. จังหวัด

ในการจัดที่ดินทำ�กินให้ชุมชนตามนโยบายรัฐบาล ตั้งแต่ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๕๘ – ๒๕๖๙

นางแม้นเขียน  เชาว์ศิลป์ ผู้อำ�นวยการสำ�นักกฎหมาย รักษาการในตำ�แหน่งที่ปรึกษาด้านประสิทธิภาพ กรมที่ดิน
เป็นประธานในการประชุมคณะกรรมการพิจารณากลั่นกรองการจัดสรรงบประมาณให้ คทช. จังหวัด

ในการจัดที่ดินทำ�กินให้ชุมชนตามนโยบายรัฐบาล ตั้งแต่ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๕๘ – ๒๕๖๙
เมื่อวันที่ ๒๒ มิถุนายน ๒๕๖๙ ณ ห้องประชุม ๑ ชั้น ๖ กรมที่ดิน



ภาพเล่าเรื่อง 59

รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ครั้งที่ ๖/๒๕๖๙

นายวรวุฒิ  หลายพูนสวัสดิ์ รองอธิบดีกรมที่ดิน
เป็นประธานการประชุมคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร ครั้งที่ ๖/๒๕๖๙

เมื่อวันที่ ๒๔ มิถุนายน ๒๕๖๙ ณ ห้องประชุม ๒ ชั้น ๕ กรมที่ดิน
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รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานในพิธีมอบวุฒิบัตรและปิดโครงการฝึกอบรมหลักสูตรหัวหน้าฝ่ายยุคใหม่ 
ก้าวสู่ผู้นำ�ด้านการบริหารจัดการที่ดิน ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๙

นายเจนกิจ  เชฏฐวาณิชย์ รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานในพิธีมอบวุฒิบัตรและปิดโครงการฝึกอบรมหลักสูตร
หัวหน้าฝ่ายยุคใหม่ ก้าวสู่ผู้นำ�ด้านการบริหารจัดการที่ดิน ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๙

เมื่อวันที่ ๑๘ มิถุนายน ๒๕๖๙ ณ สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน กรุงเทพฯ



ภาพเล่าเรื่อง 61

รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมชี้แจงการนำ�เข้าและปรับปรุงข้อมูล
งานค้างในระบบตามโครงการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดิน (ระยะที่ ๒)

นายไตรรัตน์  เทพบริรักษ์ รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมชี้แจงการนำ�เข้าและปรับปรุงข้อมูล
งานค้างในระบบตามโครงการพัฒนาระบบสารสนเทศที่ดิน (ระยะที่ ๒) เมื่อวันที่ ๒๒ มิถุนายน ๒๕๖๙

ณ ห้องประชุมสำ�นักงานเลขานุการกรม ชั้น ๖ กรมที่ดิน
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อธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมพิจารณาคัดเลือก
กระบวนงานเพื่อทำ�การประเมินความเสี่ยงการทุจริต ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๙ ครั้งที่ ๒/๒๕๖๙

นายธนวัฒน์  พัศดารักษ์ รองอธิบดีกรมที่ดิน เป็นประธานการประชุมพิจารณาคัดเลือก
กระบวนงานเพื่อทำ�การประเมินความเสี่ยงการทุจริต ประจำ�ปีงบประมาณ พ.ศ. ๒๕๖๙ ครั้งที่ ๒/๒๕๖๙

เมื่อวันที่ ๒๒ พฤษภาคม ๒๕๖๙ ณ ห้องประชุม ๒ ชั้น ๕ กรมที่ดิน
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พิิธีีมอบโฉนดที่่�ดิินให้้แก่่ประชาชน เมื่่�อวัันที่่� ๘ พฤษภาคม ๒๕๖๙ 
ณ หอประชุุม โรงเรีียนบ้้านสำโรง อำเภอสำโรง จัังหวััดอุุบลราชธานีี

พิิธีีมอบโฉนดที่่�ดิินให้้แก่่ประชาชน เมื่่�อวัันที่่� ๑๐ พฤษภาคม ๒๕๖๙
 ณ โรงเรีียนพยััคฆภููมิิวิิทยาคาร อำเภอพยััคฆภููมิิพิิสััย จัังหวััดมหาสารคาม

โครงการ “มอบโฉนดที่ดินทั่วไทย นำ�สุขคลายทุกข์ให้ประชาชน”โครงการ “มอบโฉนดที่ดินทั่วไทย นำ�สุขคลายทุกข์ให้ประชาชน”
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