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บทสรุป  

(Executive Summary) 

 

รำยงำนฉบับนี้ เป็นกำรศึกษำเรื่อง "กำรใช้ประโยชน์ของข้อมูลท่ีดินท่ีเป็นอิเล็กทรอนิก ส์ 

เพ่ือเพิ่มประสิทธิภำพของธุรกรรมในตลำดทุน" โดยมีประเด็นสรุปท่ีส ำคัญดังต่อไปนี้ 

1. บริบทภำพรวม กำรแปลงสภำพสินทรัพย์ท่ีจับต้องได้ในโลกแห่งควำมจริง (Real World Assets) 

อำทิ ท่ีดิน ให้อยู่ในรูปแบบสินทรัพย์ดิจิทัล (Digital Assets) ถือเป็นทิศทำงส ำคัญของตลำดทุนท่ัวโลก

ท่ีก ำลังขยำยตัวอย่ำงต่อเนื่อง ส ำหรับประเทศไทยมีศักยภำพสูงในกำรพัฒนำตำมแนวทำงดังกล่ำว 

เนื่องด้วยควำมพร้อมของโครงสร้ำงพื้นฐำนด้ำนดิจิทัล ควำมคุ้นเคยของประชำชนต่อกำรท ำธุรกรรม

ดิจิทัล และเครือข่ำยกำรสื่อสำรโทรคมนำคมท่ีครอบคลุม อย่ำงไรก็ตำม ยังคงปรำกฏควำม ท้ำทำย 

ในด้ำนควำมมั่นคงปลอดภัยทำงไซเบอร์ กำรป้องกันกำรฉ้อโกง และควำมพร้อมของหน่วยงำนภำครัฐ

ท่ีเกี่ยวข้อง 

2. กำรพัฒนำข้อมูลท่ีดิน: ปัจจุบัน กรมท่ีดินอยู่ระหว่ำงกำรพัฒนำระบบฐำนข้อมูลท่ีดิน 

และโฉนดท่ีดินในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์ (e-Title Deed) ซึ่งผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่อง 

อำทิ สถำบันกำรเงิน เล็งเห็นควำมส ำคัญในกำรน ำข้อมูลดังกล่ำวไปใช้ประโยชน์ เพื่อเพิ่มประสิทธิ

ภำพในกำรด ำเนินธุรกรรมให้มำกยิ่งขึ้น 

3. ควำมท้ำทำยเชิงบูรณำกำร: ผลกำรศึกษำพบว่ำยังขำดกำรบูรณำกำรกำรด ำเนินงำนระหว่ำง

หน่วยงำนท่ีเกี่ยวข้อง โดยแต่ละหน่วยงำนยังคงใช้มำตรฐำนข้อมูลท่ีแตกต่ำงกัน ส่งผลให้กำรเช่ือมโยง

ข้อมูลและกำรด ำเนินธุรกรรมท่ีต้องอำศัยควำมร่วมมือจำกหลำยหน่วยงำนเกิดควำมซ้ ำซ้อน ควำม

ล่ำช้ำ และอำจน ำไปสู่ข้อผิดพลำดได้ 

4. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบำย: 

-  ด้ำนนโยบำยและกฎหมำย: ควรก ำหนดนโยบำยท่ีชัดเจนและปรับปรุงแก้ไขกฎหมำย 

ท่ีเกี่ยวข้องให้รองรับกำรใช้ประโยชน์ข้อมูลท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์และโฉนดท่ีดินดิจิทัลอย่ำงสมบูรณ์ 
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ตลอดจนศึกษำแนวทำงกำรเพิ่มมูลค่ำท่ีดินผ่ำนกำรแปลงสภำพเป็นสินทรัพย์ดิจิทัล (Tokenization) 

และกำรพัฒนำตลำดรองส ำหรับสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีมีท่ีดินเป็นหลักประกัน 

- ด้ำนมำตรฐำนข้อมูล: ควรเร่งรัดให้ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกภำคส่วนท่ีเกี่ยวข้องร่วมกันก ำหนด

มำตรฐำนกลำงของข้อมูลท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์ซึ่งเป็นท่ียอมรับร่วมกัน เพื่อให้กำรแลกเปลี่ยนและ

เชื่อมโยงข้อมูลระหว่ำงระบบสำมำรถด ำเนินกำรได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ โดยอำจพิจำรณำมอบหมำย

ให้ส ำนักงำนพัฒนำธุรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส์ (สพธอ.) และส ำนักงำนพัฒนำรัฐบำลดิจิทัล (องค์กำร

มหำชน) (สพร.) เป็นหน่วยงำนเจ้ำภำพหลัก 

- ด้ำนควำมร่วมมือระหว่ำงประเทศ: ควรก ำหนดนโยบำยและส่งเสริมควำมร่วมมือกับประเทศ

ในภูมิภำคอำเซียนและเวทีระหว่ำงประเทศท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อขยำยโอกำสทำงกำรตลำด ก ำหนด

มำตรฐำนท่ีเป็นท่ียอมรับร่วมกัน และเพิ่มศักยภำพในกำรเจรจำต่อรอง โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในกำร

ส่งเสริมให้ประเทศไทยเป็นศูนย์กลำงตลำดอสังหำริมทรัพย์ดิจิทัลในภูมิภำค 

กำรด ำเนินกำรตำมข้อเสนอแนะดังกล่ำว จะน ำไปสู่กำรเพิ่มประสิทธิภำพ ควำมโปร่งใส กำร

ลดต้นทุนและข้อพิพำทในกำรท ำธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน อันจะเป็นรำกฐำนส ำคัญในกำรพัฒนำตลำด

ทุนและเศรษฐกิจดิจิทัลของประเทศไทยให้มีควำมก้ำวหน้ำและยั่งยืนสืบไป 
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บทท่ี 1 

บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ปัจจุบันระบบเศรษฐกิจโลกเข้ำสู่ยุคเศรษฐกิจดิจิทัล และก ำลังเปลี่ยนเข้ำสู่ยุคปัญญำประดิษฐ์ 

อย่ำงรวดเร็ว ตลำดทุนเป็นหัวใจของกำรระดมทุนเพื่อขับเคลื่อนกำรเติบโตของประเทศไทย  

กำรท ำงำนของตลำดทุนไทยปรับตัวรับกำรเปลี่ยนแปลงของตลำดทุนโลก รวมถึงกำรเติบโต 

ของตลำดสินทรัพยด์ิจิทัล (Digital Assets) ซึ่งขยำยตัวอย่ำงมีนัยส ำคัญในทุกประเทศทั่วโลก  

ในหลำยปี ท่ีผ่ ำนมำ สั งคมไทยและสั งคมโลก ให้ควำมสนใจมำกต่อสินทรัพย์ดิ จิ ทัล 

ท่ีเป็นคริปโทเคอร์เรนซี (Cryptocurrency) โดยมีสินทรัพย์ดิจิทัลประเภทอื่นท่ีสังคมไทยให้ควำม

สนใจน้อย คือ การพัฒนาสินทรัพย์จริงให้เป็นสินทรัพย์ดิจิทัล (digitalization of real assets) 

สินทรัพยจ์ริง เช่น ที่ดิน รถยนต์ เป็นสินทรัพย์ท่ีมีมูลค่ำสูง กำรพัฒนำสินทรัพย์เหล่ำนี้ให้เป็นสินทรัพย์

ดิจิทัลจะเพิ่มประสิทธิภำพของธุรกรรมในตลำดทุน โดยรำยงำนฉบับนี้ จึงศึกษำกำรใช้ประโยชน์ 

ของข้อมูลที่ดินท่ีเป็นอิเล็กทรอนิกส ์

กำรพัฒนำสินทรัพย์จริงให้เป็นสินทรัพย์ดิจิทัลเป็นส่วนหนึ่งในกำรพัฒนำเศรษฐกิจดิจิทัล 

ของประเทศ  เพรำะ เป็นกำรสร้ ำงและบริหำรจัดกำรข้อมูลควำมเป็น เจ้ ำของ สินทรัพย์ 

และกำรท ำธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่องอย่ำงมีมำตรฐำน ส่งผลให้ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียเชื่อถือและร่วมกันใช้

ข้อมูลเหล่ำนี้บนมำตรฐำนเดียวกัน ดังนั้น ควำมชัดเจนและน่ำเชื่อถือของข้อมูลท่ีดินท่ีเป็น

อิ เล็กทรอนิกส์และธุรกรรมท่ี เกี่ยวเนื่ อง  สำมำรถลดปัญหำกำรพิพำทระหว่ำงผู้มีส่วนได้ 

ส่วนเสียท่ีเกี่ยวข้องและลดปัญหำกำรทุจริต รวมถึงช่วยเพิ่มควำมคล่องตัวของตลำดอสังหำริมทรัพย์

และพัฒนำทุนเศรษฐกิจของประเทศไทยท้ังในเมืองและชนบท  
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1.2 วัตถุประสงค์ของรายงาน 

1.2.1 ศึกษำทิศทำงอนำคตและประโยชน์ของกำรพัฒนำสินทรัพย์ดิจิทัล 

1.2.2 เพื่อน ำเสนอรูปแบบกำรร่วมพัฒนำระบบท่ียั่งยืนของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องท้ังหน่วยงำนภำครัฐ  

และผู้มีส่วนได้ส่วนเสียท่ีเกี่ยวข้อง 

1.2.3 เสนอแนะแนวทำงกำรก ำกับดูแลระบบทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัลของประเทศไทย  

โดยเลือกศึกษำข้อมูลท่ีดินที่เป็นอิเล็กทรอนิกส์เป็นต้นแบบ 

1.2.4 เพื่อวิเครำะห์โอกำสและควำมท้ำทำยในกำรสร้ำงควำมร่วมมือกำรพัฒนำสินทรัพย์ดิจิทัล 

ในภมูิภำคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 

 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 

1.3.1 กำรศึกษำสถำนกำรณ์ปัจจุบันและแนวโน้มของตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลท้ังในระดับสำกล 

และระดับประเทศ 

1.3.2 กำรศึกษำกรณีตัวอย่ำงของประเทศท่ีประสบควำมส ำเร็จในกำรพัฒนำระบบทะเบียน

ทรัพย์สินดิจิทัลและกำรประยุกต์ใช้ให้เข้ำกับบริบทของประเทศไทย 

1.3.3 กำรประเมินศักยภำพของประเทศไทยในกำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัล 

1.3.4 กำรวิเครำะห์ควำมเป็นไปได้ในกำรพัฒนำโฉนดที่ดินให้อยู่ในรูปแบบสินทรัพย์ดิจิทัล 
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1.4 ค านิยาม 

ระบบอิเล็กทรอนิกส์ หมำยถึง กำรน ำข้อมูลมำอยู่ในรูปแบบดิจิทัลแต่ยังคงต้องพึ่งพำระบบ 

ของหน่วยงำนท่ีดูแลข้อมูล และไม่มีโครงสร้ำงท่ีรองรับกำรท ำงำนร่วมกันอย่ำงแท้จริง เช่น ไฟล์ PDF 

หรือฐำนข้อมูลแยกส่วน ซึ่งยังใช้เอกสำรกระดำษในกำรยืนยันควำมถูกต้องของข้อมูล 

ระบบดิจิทัล หมำยถึง โครงสร้ำงข้อมูลท่ีถูกออกแบบให้ท ำงำนร่วมกันได้ตั้งแต่ต้น (Interoperability) 

สำมำรถตรวจสอบ ยืนยัน และท ำธุรกรรมได้โดยตรงโดยไม่ต้องพึ่งพำกระดำษหรือระบบตัวกลำง 

ประชำชนสำมำรถควบคุมข้อมูลของตนเองและให้สิทธิ์กำรเข้ำถึงแก่หน่วยงำนอื่นได้ (Empowerment) 

ปัญญาประดิษฐ์ (Artificial Intelligence: AI) หมำยถึงระบบคอมพิวเตอร์  หรือซอฟต์แวร์ 

ท่ีถูกออกแบบให้มีควำมสำมำรถในกำรเลียนแบบกระบวนกำรคิด กำรเรียนรู้ และกำรตัดสินใจ 

ของมนุษย์ สำมำรถประมวลผลข้อมูลจ ำนวนมำก เรียนรู้จำกข้อมูลและประสบกำรณ์ ปรับตัว 

ตำมสภำพแวดล้อม และแก้ไขปัญหำท่ีซับซ้อนได้ ปัญญำประดิษฐ์มีหลำยประเภท เช่น กำรเรียนรู้ 

ของเครื่องคอมพิวเตอร์ (Machine Learning) กำรประมวลผลภำษำธรรมชำติ (Natural Language 

Processing) และกำรมองเห็นของคอมพิวเตอร์ (Computer Vision) 

สินทรัพย์ดิจิทัล หมำยถึง ทรัพย์สินท่ีอยู่ในรูปแบบข้อมูลดิจิทัล หรืออิเล็กทรอนิกส์ท่ีมีมูลค่ำ 

หรือสำมำรถแลกเปลี่ ยนเป็นมูลค่ำได้  ประกอบด้วยสองส่วนหลักคือ คริปโทเคอร์ เรนซี  

(Cryptocurrency) ซึ่งเป็นสกุลเงินดิจิทัลท่ีใช้เทคโนโลยีบล็อกเชน และโทเคนดิจิทัล (Digital Token) 

ซึ่งแทนสิทธิต่ำงๆ เช่น สิทธิในกำรใช้บริกำร สิทธิในกำรได้รับผลตอบแทน หรือสิทธิในกำรเป็นเจ้ำของ

ทรัพย์สิน 

สินทรัพย์ จริ ง  (Real World Assets : RWA) หมำยถึ ง  สินทรัพย์ ใน โลกแห่ งควำมจริ ง  

ซึ่งรวมถึงสินทรัพย์ท่ีมีตัวตน เช่น สินค้ำโภคภัณฑ์อย่ำงทองค ำ และอสังหำริมทรัพย์  รวมถึงสินทรัพย์ 

ท่ีไม่มีตัวตน เช่น สินเชื่อภำคเอกชนและตรำสำรหนี้ภำครัฐ  
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โทเคน (Token) หมำยถึง ชุดข้อมูลดิจิทัลท่ีถูกสร้ำงขึ้นเพื่อใช้แทนสิทธิควำมเป็นเจ้ำของ 

ในสินทรัพย์  เช่น ท่ีดิน อัญมณี พันธบัตร หรือสิทธิอื่น ๆ โดยชุดข้อมูลเหล่ำนั้นจะจัดเก็บ 

ไว้อย่ำงเป็นระบบถูกต้อง โปร่งใส และ ปลอดภัย คนใดคนหนึ่งไม่สำมำรถเปลี่ยนแปลงข้อมูล  

ข้อดีของโทเคน ได้แก่ กำรเพิ่มสภำพคล่อง (Liquidity) โดยท ำให้สำมำรถซื้อขำยแลกเปลี่ยนง่ำยขึ้น 

และท ำให้สินทรัพย์สำมำรถแบ่งเป็นส่วนเล็กได้ (Fractional Ownership)  

การโทเคไนเซชันของสินทรัพย์จริ ง  (Tokenization of Real World Assets) หมำยถึ ง

กระบวนกำรของกำรสร้ำงชุดข้อมูลแสดงควำมเป็นเจ้ำของในสินทรัพย์ใด ๆ ในรูปแบบของโทเคน

ดิจิทัลบนบล็อกเชน  
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บทท่ี 2  

ความส าคัญของทรัพย์สินดิจิทัลทีส่ร้างจากสนิทรัพย์จริง 

 

เศรษฐกิจดิจิทัลในบริบทปัจจุบัน หมำยถึง ระบบเศรษฐกิจท่ีขับเคลื่อนด้วยเทคโนโลยีสำรสนเทศ 

โดยบูรณำกำรเทคโนโลยีดิจิทัลเข้ำสู่กิจกรรมทำงเศรษฐกิจทุกภำคส่วน อำทิ กำรผลิต กำรกระจำยสินค้ำ 

กำรบริกำร กำรบริโภค และกำรท ำธุรกรรม ซึ่งก่อให้เกิดรูปแบบใหม่ของธุรกิจและช่องทำง 

กำรตลำด พร้อมท้ังสร้ำงมูลค่ำเพิ่มทำงเศรษฐกิจ ตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลท่ัวโลกเติบโตอย่ำงมีนัยส ำคัญ 

ซึ่ ง เป็นองค์ประกอบส ำคัญของกำรขยำยตัวของเศรษฐกิจดิ จิ ทัล สะท้อนถึงควำมเชื่อมั่น 

และกำรยอมรับสินทรัพย์ดิจิทัลในฐำนะเคร่ืองมือทำงเศรษฐกิจท่ีส ำคัญ 

กำรเปลี่ยนผ่ำนสู่เศรษฐกิจดิจิทัลเป็นผลจำกกำรเปลี่ยนผ่ำนจำกระบบเอกสำรกระดำษไปสู่ระบบ

อิเล็กทรอนิกส์และดิจิทัล ซึ่งเป็นวิวัฒนำกำรท่ีส ำคัญยิ่ง ในอดีตกำรด ำเนินงำนทำงเศรษฐกิจส่วนใหญ่

พึ่งพิงเอกสำร ท ำให้เกิดควำมล่ำช้ำ ต้นทุนสูง และขำดควำมโปร่งใส กำรน ำระบบอิเล็กทรอนิกส์  

มำใช้เบื้องต้น เช่น กำรจัดเก็บข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ กำรสื่อสำรผ่ำนอีเมล หรือธุรกรรมออนไลน์  

ได้ช่วยอ ำนวยควำมสะดวกและลดต้นทุนในระดับหนึ่ง รำยงำนฉบับนี้มุ่งศึกษำกำรพัฒนำสินทรัพย์จริง

ไปสู่สินทรัพย์ดิจิทัล (digitalization of real world assets) ซึ่งเป็นอีกขั้นของกำรเปลี่ยนผ่ำนท่ีส ำคัญ 

โดยกำรแปลงสินทรัพย์จริงให้อยู่ในรูปแบบดิจิทัลจะช่วยเพิ่มประสิทธิภำพในกำรบริหำรจัดกำร  

กำรซื้อขำย และกำรเข้ำถึงสินทรัพย์ 

พื้นฐำนส ำคัญของเศรษฐกิจดิจิทัลคือ ข้อมูลท่ีมีโครงสร้ำง เชื่อมโยงได้ และมีควำมน่ำเชื่อถือ  

ข้อมูลเหล่ำนี้เป็นปัจจัยส ำคัญในกำรตัดสินใจ กำรพัฒนำนวัตกรรม และกำรสร้ำงมูลค่ำเพิ่มในทุกภำคส่วน 

โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง ข้อมูลท่ีดินในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์  ตำมท่ีรำยงำนฉบับนี้ เลือกศึกษำ 

ถือเป็นรำกฐำนส ำคัญยิ่งต่อกำรพัฒนำเศรษฐกิจดิจิทัลของประเทศ ข้อมูลท่ีดินท่ีมีโครงสร้ำงชัดเจน

และสำมำรถเชื่อมโยงกับข้อมูลอื่นท่ีเกี่ยวข้อง เช่น ข้อมูลกำรประเมินรำคำ ข้อมูลกำรใช้ประโยชน์

ท่ีดิน หรือข้อมูลทำงภำษี จะช่วยเพิ่มประสิทธิภำพในกำรท ำธุรกรรมในตลำดทุน ลดควำมเสี่ยง  

 



6 
 

 

และสร้ำงควำมโปร่งใส ซึ่งเป็นปัจจัยส ำคัญในกำรดึงดูดกำรลงทุนและส่งเสริมกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจ

โดยรวม นอกจำกนี้ ข้อมูลท่ีมีควำมน่ำเชื่อถือยังสร้ำงควำมมั่นใจแก่ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกฝ่ำย  

และเป็นรำกฐำนส ำหรับกำรพัฒนำระบบและบริกำรดิจิทัลอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องต่อไป  

 

2.1 แนวโน้มของการพัฒนาเศรษฐกิจดิจิทัลในระดับสากล 

กำรพัฒนำเศรษฐกิจดิจิทัลในระดับโลกก ำลังก้ำวหน้ำไปอย่ำงรวดเร็ว ส่งผลให้เกิดกำรเปล่ียนแปลง

ในรูปแบบกำรด ำเนินธุรกิจ กำรบริโภค และกำรใช้ชีวิตของผู้คนท่ัวโลก กำรท ำควำมเข้ำใจแนวโน้ม 

เหล่ำนี้จึงเป็นสิ่งส ำคัญอย่ำงยิ่งในกำรวำงแผนและปรับตัวให้ทันต่อกำรเปลี่ยนแปลง 

ตลำดสินทรัพย์ดิจิทัล (Digital Assets) มีกำรขยำยตัวอย่ำงมีนัยส ำคัญในทุกประเทศท่ัวโลก 

ซึ่งเป็นภำพสะท้อนท่ีชัดเจนของกำรเติบโตของเศรษฐกิจดิจิทัลในภำพรวม จำกรำยงำนของ World 

Economic Forum พบว่ำ ในช่วง 5 ปีท่ีผ่ำนมำ มูลค่ำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลท่ัวโลกมีกำรขยำยตัวเฉลี่ย

ร้อยละ 25 ต่อปี  

กำรวิเครำะห์แนวโน้มภูมิทัศน์เทคโนโลยีกำรเงินในระดับโลกโดยบริษัท McKinsey ชี้ให้เห็นว่ำ 

กำรโทเคไนเซชันของสินทรัพย์จริง (Tokenization of Real World Assets) ก ำลังเป็นกระแส 

ส ำคัญท่ีมีศักยภำพเติบโตอย่ำงมีนัยส ำคัญ โดยคำดกำรณ์ว่ำ ตลำดนี้จะมีมูลค่ำระหว่ำง 0.8-3.8  

ล้ำนล้ำนดอลลำร์ สรอ. ภำยในปี พ.ศ. 2573 

อย่ำงไรก็ตำม มูลค่ำปัจจุบันของสินทรัพย์จริงท่ีถูกพัฒนำให้เป็นสินทรัพย์ดิจิทัลมีสัดส่วนน้อย 

เพียง 0.001346% ของมูลค่ำรวมของตลำดสินทรัพย์ท่ัวโลก ซึ่งแสดงให้เห็นถึงโอกำสในกำรเติบโต 

ท่ีมหำศำลส ำหรับกำรแปลงสินทรัพย์ในโลกแห่งควำมจริงให้เป็นโทเคน1  

บริษัท InvestaX ผู้ให้บริกำรแปลงสินทรัพย์จริงเป็นโทเคนรำยใหญ่ให้ข้อมูลกำรแบ่งประเภท 

กำรโทเคไนเซชันของสินทรัพย์จริง โดยแต่ละประเภทมีมูลค่ำตลำดและแนวโน้มกำรเติบโตแตกต่ำงกัน 

                                                 
1 https://hadron.tether.to/blog/what-is-the-growth-potential-for-real-world-asset-tokenization) 
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- สินเชื่อภำคเอกชนท่ีถูกแปลงเป็นโทเคน: เป็นภำคส่วนท่ีใหญ่ท่ีสุด โดยคิดเป็นประมำณ 65% 

ของตลำดสินทรัพย์จริง ท่ีถูกแปลงเป็นโทเคน (ไม่รวม Stablecoin) มีมูลค่ำรวมของสินเชื่อ 

ท่ีออกเกิน 1 พันล้ำนดอลลำร์สหรัฐ 

- สินค้ำโภคภัณฑ์ท่ีถูกแปลงเป็นโทเคน: มูลค่ำตลำดของโทเคนท่ีอิงกับสินค้ำโภคภัณฑ์เพิ่มขึ้น 

เป็นกว่ำ 1 พันล้ำนดอลลำร์ สรอ. ในปี 2567 โดยทองค ำและโลหะมีค่ำอื่น ๆ เป็นผู้น ำในกลุ่มนี ้

- หุ้นท่ีถูกแปลงเป็นโทเคน: แม้ว่ำจะเป็นภำคส่วนท่ีเล็กกว่ำ แต่ก็แสดงให้เห็นถึงศักยภำพ 

ในกำรเปลี่ยนแปลงตลำดหุ้นแบบดั้งเดิม 

อำจกล่ำวได้ว่ำ สินทรัพย์ต่ำง ๆ ในอนำคตจะอยู่ในรูปแบบดิจิทัลและใช้ AI ในกำรบริหำรจัดกำร 

กำรเชื่อมต่อระหว่ำงประเทศแบบไร้พรมแดน (Borderless Connectivity) จะท ำให้สินทรัพย์ดิจิทัล

กลำยเป็นสะพำนเชื่อมควำมร่วมมือระหว่ำงประเทศในมิติด้ำนกำรค้ำ กำรลงทุน และกำรพัฒนำ

เทคโนโลยี นับเป็นโอกำสส ำคัญท่ีประเทศไทยควรก ำหนดยุทธศำสตร์รองรับกำรโทเคไนเซชัน 

ของสินทรัพย์จริงเพื่อให้สำมำรถใช้ประโยชน์จำกกระบวนทัศน์ใหม่ทำงเศรษฐกิจได้อย่ำงเต็มท่ี  

ท้ังในแง่กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำน กำรก ำหนดกฎระเบียบท่ีเหมำะสม และกำรสนับสนุน 

ให้ภำคเอกชนไทยเข้ำสู่นวัตกรรมทำงกำรเงินรูปแบบนี้ กำรด ำเนินกำรอย่ำงทันท่วงทีจะช่วยสร้ำง

ควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน เปิดโอกำสทำงธุรกิจใหม่  ๆ และรักษำผลประโยชน์แห่งชำติ 

ในยุคเศรษฐกิจดิจิทัล 

 

2.2 การพัฒนาเศรษฐกิจดิจิทัลในบริบทประเทศไทย 

ประเทศไทยในปัจจุบันก ำลังเผชิญกับกำรเปลี่ยนแปลงภูมิรัฐศำสตร์ใหม่ กำรเปลี่ยนแปลง

โครงสร้ำงอุตสำหกรรมต่ำง ๆ (เช่น อุตสำหกรรมยำนยนต์ เครื่องใช้ไฟฟ้ำ บริกำรกำรขนส่ง)  

และยังเผชิญกับกำรเปลี่ยนผ่ำนทำงเทคโนโลยีจำกกระดำษเอกสำรไปสู่ยุคปัญญำประดิษฐ์  

ดังนั้น สินทรัพย์ดิจิทัลเป็นท้ังโอกำสและควำมเส่ียงใหม่ของประเทศ 
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จำกรำยงำนของส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.)  

และธนำคำรแห่งประเทศไทยพบว่ำ มูลค่ำกำรซื้อขำยสินทรัพย์ดิจิทัลในประเทศไทยเพิ่มขึ้น 

กว่ำร้อยละ 200 ในช่วง 3 ปีท่ีผ่ำนมำ แสดงให้เห็นถึงควำมสนใจและศักยภำพของตลำดในประเทศ 

เมื่อเทียบกับภูมิภำคอำเซียน ประเทศไทยมีอัตรำกำรเติบโตของสินทรัพย์ดิจิทัลอยู่ในอันดับ 3 

รองจำกสิงคโปร์และมำเลเซีย ซึ่งแสดงให้เห็นถึงโอกำสในกำรพัฒนำและเพิ่มขีดควำมสำมำรถ 

ในกำรแข่งขันของประเทศไทยในภูมิภำคอำเซียน 

หลำยประเทศมีนโยบำยและมำตรกำรพัฒนำสินทรัพย์จริ ง ให้ เป็นสินทรัพ ย์ดิ จิ ทั ล  

โดยเฉพำะประเทศเศรษฐกิจใหญ่ เช่น จีน สหรัฐฯ EU และ ญี่ปุ่น ซึ่ งล้วนเป็นคู่ค้ำส ำคัญ 

ของไทย ตัวอย่ำงเช่น ประเทศจีนซึ่งท ำโทเคนอสังหำริมทรัพย์และน ำร่องในเซินเจิ้น และกว่ำงโจว  

ท ำห่วงโซ่สินค้ำโภคภัณฑ์บนบล็อกเชน ส ำหรับสินค้ำเกษตรสร้ำงระบบทะเบียน ทรัพย์สินทำงปัญญำ

บนบล็อกเชน และพัฒนำแพลตฟอร์มส ำหรับ โทเคนของสินทรัพย์จริง Beijing Digital Asset 

Exchange  

ประเทศไทยได้มีกำรเตรียมควำมพร้อมในหลำยด้ำน ท้ังในเชิงกฎระเบียบและภำคธุรกิจ  

โดยปัจจุบันมีโครงกำรน ำร่องกำรโทเคไนเซชันของสินทรัพย์จริง ท่ีได้รับกำรด ำเนินกำรแล้ว 

ในภำคอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งถือเป็นก้ำวส ำคัญในกำรพัฒนำแนวทำงและโครงสร้ำงพื้นฐำนท่ีเกี่ยวข้อง 

 

2.3 การวิเคราะห์ผลกระทบทางเศรษฐกิจและสังคม 

2.3.1 ผลกระทบทำงเศรษฐกิจ 

กำรลดต้น ทุนและเพิ่ มประสิทธิภำพในกำรท ำธุ รกรรม ท่ี เกี่ ยวข้องกับ ท่ีดิ น 

และอสังหำริมทรัพย์ จะช่วยประหยัดงบประมำณของภำครัฐ และลดภำระค่ำใช้จ่ำยของประชำชน

และเอกชนไดม้ำกกว่ำ 50,000 ล้ำนบำทต่อปี 

กำรพัฒนำอุตสำหกรรมสินทรัพย์ดิจิทัลจะช่วยสร้ำงกำรจ้ำงงำนในสำขำท่ีเกี่ยวข้อง 

กับเทคโนโลยีและกำรเงินไม่น้อยกว่ำ 50,000 ต ำแหน่งภำยในระยะเวลำ 3 ปี ซึ่งรวมถึงต ำแหน่ง 
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ในภำคกำรพัฒนำเทคโนโลยีบล็อกเชน กำรจัดกำรระบบสินทรัพย์ดิจิทัล กำรวิเครำะห์ข้อมูล  

และกำรให้บริกำรด้ำนกำรเงินดิจิทัล ท้ังนี้ กำรขยำยตัวของอุตสำหกรรมดังกล่ำว  ยังช่วยกระตุ้น 

กำรพัฒนำทักษะแรงงำนด้ำนดิจิทัลของประเทศ ส่งเสริมให้เกิดระบบนิเวศทำงเทคโนโลยีท่ีเอื้อ 

ต่อกำรเติบโตของเศรษฐกิจดิจิทัลโดยรวม 

2.3.2 ผลกระทบทำงสังคม 

กำรพัฒนำระบบทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัลจะช่วยลดควำมเหลื่อมล้ ำในกำรเข้ำถึงบริกำร 

ทำงกำรเงิน โดยเฉพำะในพื้นท่ีห่ำงไกล เนื่องจำกประชำชนสำมำรถใช้สินทรัพย์ท่ีมีอยู่ (เช่น ท่ีดิน) 

เป็นหลักประกันในกำรเข้ำถึงสินเชื่อได้สะดวกและรวดเร็วขึ้น 

กำรเพิ่มควำมโปร่งใสในกำรท ำธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีดินและอสังหำริมทรัพย์  

จะช่วยลดปัญหำกำรทุจริตและกำรฉ้อโกงท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีดิน ซึ่งเป็นปัญหำส ำคัญท่ีส่งผลกระทบ 

ต่อประชำชนจ ำนวนมำก 

กำรพัฒนำทักษะด้ำนดิจิ ทัลให้กับประชำชนและเจ้ำหน้ำท่ี ภำครัฐท่ีเกี่ยวข้อง 

กับกำรจดทะเบียนท่ีดินจะช่วยยกระดับขีดควำมสำมำรถของทรัพยำกรบุคคลของประเทศ 

ในกำรรองรับกำรเปลี่ยนแปลงสู่เศรษฐกิจดิจิทัล 

 

2.4 พัฒนาการและการเตรียมความพร้อมของไทย 

รัฐบำลมีแผนพัฒนำรัฐบำลดิจิทัลของประเทศไทย พ.ศ. 2566-2570 เพื่อวำงระบบเชื่อมโยง

กำรท ำงำนของหน่วยรำชกำร ในกำรพัฒนำเศรษฐกิจดิจิทัลโครงสร้ำงพื้นฐำนอยู่ท่ีระบบทะเบียนสิทธิ์ 

ควำมเป็นเจ้ำของสินทรัพย ์เช่น ท่ีดิน บ้ำน รถยนต์ บริษัท สินค้ำ และทรัพย์สินทำงปัญญำ  

แต่ยังไม่มีกำรระบุถึง “ระบบทะเบียนกลำงในรูปดิจิทัล” (Common Digital Registry)  

ซึ่งทุกภำคส่วนจะสำมำรถเข้ำถึงข้อมูลท่ีถูกต้อง เหมำะสมเท่ำท่ีจ ำเป็น ได้อย่ำงโปร่งใสและปลอดภัย  

ซึ่งจะช่วยป้องกันกำรปลอมแปลงเอกสำรและกำรทุจริตได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ 
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2.5 ความร่วมมือระหว่างประเทศ 

กำรเปลี่ยนแปลงโครงสร้ำงของอุตสำหกรรมส ำคัญ ๆ ของโลก รวมท้ังกำรด ำเนินนโยบำยภำษี 

และกำรเก็บค่ำบริกำรควำมมั่นคงของสหรัฐอเมริกำ รวมถึงกำรตอบโต้กลับจำกประเทศต่ำง ๆ  

ย่อมกระทบกำรพัฒนำของสินทรัพย์ดิจิทัลต่ำง ๆ โดยเฉพำะเงินคริปโทเคอร์เรนซี (Cryptocurrency) 

เพรำะท้ังสหรัฐอเมริกำและจีนต่ำงต้องกำรเป็นผู้ก ำหนดมำตรฐำนหลักของโลกในเรื่องสินทรัพย์ดิจิทัล  

ส ำหรับประเทศไทย กำรเปลี่ยนแปลงนี้อำจจะเป็นโอกำสท่ีจะขยำยตลำดสินทรัพย์จริง 

ท่ีพัฒนำเป็นสินทรัพย์ดิจิทัลไปสู่ประเทศอื่นได้ แต่ท้ังนี้สินทรัพย์เหล่ำนี้จะต้องสอดคล้องท่วงทัน 

มำตรฐำนใหม่ ๆ ท่ีก ำลังจะเกิดขึ้น และต้องท ำงำนร่วมกับประเทศอื่น ๆ ในกลุ่มสินทรัพย์ 

แต่ละประเภทเพ่ือใหม้ำตรฐำนท่ีตกลงใช้ร่วมกันข้ำมประเทศเอ้ือประโยชน์ต่อประเทศไทย 

โดยสรุป กำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลส ำคัญต่อกำรพัฒนำเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย

เพรำะโอกำสในโลกเก่ ำหดหำยไปจำกกำรปรับตัวของโครงสร้ำงเศรษฐกิจโลกและไทย  

เช่น กำรเปลี่ยนแปลงของอุตสำหกรรมส ำคัญอย่ำงยำนยนต์ ระบบกำรเงิน รวมท้ังปัญหำภูมิรัฐศำสตร์  

ดังนั้น กำรพัฒนำในกิจกรรมใหม่ ๆ ในโลกของดิจิทัลจึงเป็นเร่ืองท่ีหลีกเลี่ยงไม่ได้ส ำหรับประเทศไทย  
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บทท่ี 3  

บทวิเคราะห ์

 

กำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลก ำลังเกิดขึ้นท่ัวโลกอย่ำงรวดเร็ว แต่ละประเทศมีแนวทำง

ด ำเนินกำรแตกต่ำงกันไป จึงได้รวบรวมตัวอย่ำงกำรด ำเนินกำรของประเทศต่ำง ๆ ท่ีน่ำสนใจ 

เพื่อถอดบทเรียนส ำหรับประเทศไทย ในขณะเดียวกันมีรำยงำนกำรศึกษำเกี่ยวกับตลำดสินทรัพย์

ดิจิทัลของประเทศไทย ท้ังจำกนักวิจัยในประเทศและต่ำงประเทศเป็นจ ำนวนไม่น้อยท่ีชี้ให้เห็นถึง

จุดอ่อนจุดแข็งของประเทศไทย และนอกจำกนั้นยังมีกำรประเมินกำรเตรียมควำมพร้อมของประเทศ

ไทยในกำรเข้ำสู่ยุคดิจิทัล จำกข้อมูลพื้นฐำนเหล่ำนี้ คณะท ำงำนจึงได้หำรือกับหน่วยงำนท่ีเกี่ยวข้อง

บำงหน่วยงำนเพ่ือประเมินสถำนกำรณ์ปัจจุบันและหำข้อสรุปแนวทำงในกำรด ำเนินกำรต่อไปข้ำงหน้ำ 

3.1 ภาพรวมสถานการณ์โลกด้านการพัฒนาตลาดสินทรัพย์ดิจิทัล 

ในปัจจุบันแนวคิดกำรแปลงสินทรัพย์ท่ีมีตัวตนจริงเข้ำสู่ระบบดิจิทัล ท่ีเรียกว่ำ Tokenization  

ได้กลำยเป็นหนึ่งในแนวโน้มท่ีมีควำมส ำคัญในระบบเศรษฐกิจโลก โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งในกลุ่มประเทศ

ท่ีมีเศรษฐกิจขนำดใหญ่ เช่น สหรัฐอเมริกำ สหภำพยุโรป และจีน ท้ังนี้สินทรัพย์ประเภทต่ำง  ๆ  

ท่ีถูกน ำมำ Tokenize ได้แก่ อสังหำริมทรัพย์ อำคำร พันธบัตร หุ้น ไปจนถึงสินค้ำโภคภัณฑ์ต่ำง ๆ 

โดยมีวัตถุประสงค์หลักในกำรเพิ่มประสิทธิภำพของตลำดกำรลงทุน เพิ่มควำมสะดวกในกำรซื้อขำย

และกำรโอนกรรมสิทธิ์สินทรัพย์ รวมถึงลดต้นทุนและเพ่ิมควำมโปร่งใสของธุรกรรม 

จำกรำยงำนของสถำบัน ท่ีมีชื่อ เสียงระดับโลก เช่น Boston Consulting Group (BCG), 

McKinsey & Company และ World Economic Forum ได้คำดกำรณ์ร่วมกันว่ำ ตลำด Tokenized 

Real World Assets ในระดับ โลกจะมีมู ลค่ ำสู งถึ งประมำณ 16 ล้ ำนล้ ำนดอลลำร์  สรอ .  

ในปี พ.ศ. 2573 ซึ่งแสดงถึงศักยภำพในกำรเติบโตและกำรยอมรับของตลำดนี้ในระดับสำกล 
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รูปท่ี 3.1 มูลค่ำกำรแปลงสินทรัพย์ท่ีมีสภำพคล่องต่ ำท่ัวโลกให้อยู่ในรูปแบบโทเคน 

 
ท่ี ม ำ : https://www.setinvestnow.com/th/knowledge/article/459-new-investment-trend-

world-of-digital-token 

 
กำรแข่งขันในภูมิรัฐศำสตร์โลกครอบคลุมถึงกำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลด้วย โดยอำจ

เปรียบเทียบคู่แข่งขันหลักในภูมิรัฐศำสตร์โลกคือ สหรัฐอเมริกำ และจีน โดยคณะท ำงำนเจำะจงศึกษำ
เฉพำะกำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย ์
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กรณีศึกษา: สหรัฐอเมริกา 
สหรัฐอเมริกำอนุญำตให้แปลงอสังหำริมทรัพย์เป็นโทเคนอย่ำงกว้ำงขวำงและหลำกหลำย  

เช่น Elevated Returns, RealT, Harbor, Jointer โดยมีลักษณะท่ีน่ำสนใจ ดังนี้ 
- กำรขับเคลื่อนโดยภำคเอกชน:   มีบริษัทเอกชนหลำยแห่งท่ีเป็นผู้น ำในกำรพัฒนำ

แพลตฟอร์ม และ ให้บริกำรกำรแปลงสินทรัพย์เป็นโทเคน 
- กำรใช้บล็อกเชน Ethereum: Ethereum เป็นบล็อกเชนท่ีได้รับควำมนิยมอย่ำงสูง 

ในกำรใช้งำน ส ำหรับกำรแปลงสินทรัพย์เป็นโทเคนในสหรัฐอเมริกำ 
- กรอบกำรก ำกับดูแล:  ประธำนำธิบดีทรัมป์ได้ตั้ งคณะท ำงำนเพื่อร่ำงกฎระเบียบ 

เกี่ยวกับกำรสินทรัพย์ดิจิทัลใหม่ ท่ีให้สิทธิเป็นของประชำชนในเข้ำถึงสินทรัพย์ดิจิ ทัลต่ำง  ๆ  
โดยมีก ำหนดให้เสร็จใน 180 วันหลังวันท่ี 25 มกรำคม 2568 (อ้ำงถึงค ำสั่งประธำนำธิบดี 
Strengthening American Leadership in Digital Financial Technology – The White House) 
 
กรณีศึกษา: ประเทศจีน (ในเขตบริหารพิเศษฮ่องกง) 

ประเทศจีน โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ งในเขตบริหำรพิเศษฮ่องกงมีกำรศึกษำและทดลอง 
กำรแปลงสินทรัพย์อสังหำริมทรัพย์เป็นโทเคนอย่ำงจริงจัง  เช่น สถำบันกำรเงิน บริษัทบล็อกเชน  
และบริษัทท่ีปรึกษำ แปลงอสังหำริมทรัพย์เป็นโทเคนเพื่อเป็นหลักทรัพย์ค้ ำประกันส ำหรับเงินกู้ 
ใน e-HKD ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกำรทดลองสกุลเงินดิจิทัลของธนำคำรกลำงฮ่องกง  (CBDC)  
โดยมีลักษณะท่ีน่ำสนใจดังนี้ 

- กำรใช้e-HKD: กำรทดลองเหล่ำนี้มีกำรใช้ e-HKD ซึ่งเป็นสกุลเงินดิจิทัลท่ีออกโดยธนำคำรกลำง
ฮ่องกง เพ่ืออ ำนวยควำมสะดวกในกำรท ำธุรกรรม 

- แนวทำงกำรก ำกับดูแล: จีนมีแนวทำงท่ีระมัดระวังและมีกำรก ำกับดูแลอย่ำงเข้มงวด 
ในกำรพัฒนำและน ำเทคโนโลยีบล็อกเชนมำใช้ โดยเฉพำะอย่ำงย่ิงในภำคกำรเงินและอสังหำริมทรัพย์ 

- กำรจัดตั้ งแพลตฟอร์ม :  มีกำรจัดตั้ งแพลตฟอร์ม Beijing Digital Asset Exchange  
เพื่อรองรับกำรออกและซื้อขำยสินทรัพย์จริงในรูปแบบโทเคนดิจิทัล โดยตั้งเป้ำให้ส ำเร็จในปี 2572 
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   ตำรำงท่ี 3.1 กำรเปรียบเทียบและข้อสังเกตระหว่ำงประเทศสหรัฐอเมริกำกับจีน 
คุณสมบัติ สหรัฐอเมริกา จีน (ฮ่องกง) 

แนวทำงกำรพัฒนำ มีควำมหลำกหลำย ขับเคลื่อนโดย
ภำคเอกชน และมีบริษัทเอกชน
หลำยแห่งเป็นผู้น ำ 

เน้นโครงกำรน ำร่อง กำรสนับสนุน
จำกภำครัฐ และกำรมีส่วนร่วม 
ของสถำบันกำรเงินขนำดใหญ่ 

กำรก ำกับดูแล มีควำมพยำยำมในกำรสร้ำงกรอบ
กฎหมำยท่ีชัดเจน (ค ำส่ัง
ประธำนำธิบดี) แต่ยังอยู่ในขั้นตอน
กำรพัฒนำ 

ระมัดระวังและเข้มงวด 

เทคโนโลยีท่ีใช้ Ethereum เป็นบล็อกเชนหลักท่ีใช้ เน้นทดลอง e-HKD 
ประเภทสินทรัพย์ ประเภทสินทรัพย์หลำกหลำย 

(โรงแรม คอนโด อำคำรชุด) 
ส่วนใหญ่เน้นอสังหำริมทรัพย์เชิง
พำณิชย์ 

วัตถุประสงค์ มีท้ังกำรระดมทุน กำรลงทุนแบบ
แบ่งส่วน และกำรเพ่ิมสภำพคล่อง 

เน้นกำรทดลองและกำรสร้ำง
โครงสร้ำงพื้นฐำน 

แพลตฟอร์ม มีแพลตฟอร์มเอกชนหลำยแห่งที่
ให้บริกำร 

มีกำรจัดตั้ง Beijing Digital Asset 
Exchange โดยมีเป้ำหมำยท่ีชัดเจน 

ท่ีมำ : รวบรวมจำกนโยบำยของประเทศต่ำง ๆ 
  

ท้ังประเทศสหรัฐอเมริกำและประเทศจีนมีควำมก้ำวหน้ำในกำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัล 
แต่มีแนวทำงและขั้นตอนกำรพัฒนำท่ีแตกต่ำงกัน สหรัฐอเมริกำมีควำมหลำกหลำยและขับเคลื่อน 
โดยภำคเอกชน ในขณะท่ีจีนให้ควำมส ำคัญกับกำรควบคุมและกำรมีส่วนร่วมของภำครัฐ  
อย่ำงไรก็ตำม ท้ังสองประเทศแสดงให้เห็นถึงศักยภำพของกำรปฏิวัติวงกำรอสังหำริมทรัพย์ด้วย
สินทรัพย์ดิจิทัล และคำดว่ำ จะมีกำรพัฒนำและน ำไปใช้อย่ำงแพร่หลำยมำกขึ้นในอนำคต 
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3.2 ตัวอย่างการก ากับดูแลและสนับสนุนการพัฒนาตลาดสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศอื่น 

3.2.1 กรณีศึกษาการก ากับดูแลและสนับสนุนการพัฒนาตลาดสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศที่

เป็นแนวหน้าในการเปลี่ยนแปลงดิจิทัล 

คณะอนุกรรมำธิกำรด้ำนตลดำทุนและธุรกิจประกันภัย ในคณะกรรมำธิกำรกำเศรษฐกิจ 

กำรเงิน และกำรคลัง วุฒิสภำ ได้ศึกษำกรณีตัวอย่ำงท่ีมีควำมโดดเด่นและมีแนวปฏิบัติท่ีดีท่ีสำมำรถ

ประยุกต์ใช้ให้เหมำะสมกับบริบทของประเทศไทย จ ำนวน 4 ประเทศ ได้แก่ เอสโตเนีย สิงคโปร์ 

เกำหลีใต้ และสหรัฐอำหรับเอมิเรตส์  

ประเทศเอสโตเนีย 

โครงการหลัก ปีที่เร่ิมต้น (พ.ศ.) เป้าหมายและผลลัพธ์หลกั 

e-Land Register 2558 - ใช้เทคโนโลยีบล็อกเชนในทะเบียนท่ีดิน 

X-Road 
Platform 

2544 - เช่ือมโยงฐำนข้อมูลภำครัฐท้ังหมด 
- จดทะเบียนท่ีดินใน 24 ชม. (เดิม 3 วัน) 
- ลดค่ำใช้จ่ำยภำครัฐ >50% ลดกระดำษ 2 ล้ำนแผ่น/ปี 
- ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์เพ่ิมขึ้น 30% ใน 5 ปี 
- ลดกำรทุจริตท่ีดินลง 90% 

e-Residency 2557 - ให้ผู้ประกอบกำรทั่วโลกสำมำรถจดจัดตั้งนิติบุคคล 
ได้แบบดิจิทัล 
- สนับสนุนกำรพัฒนำระบบทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัล 

 
ปัจจัยควำมส ำเร็จในกำรเปลี่ยนแปลงดิจิทัลของประเทศเอสโตเนีย 

- Digital ID ท่ีมั่นคงและไดร้ับกำรยอมรับ 
- ปรับปรุงกฎหมำยรองรับธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์อย่ำงโปร่งใส 
- ควำมร่วมมือภำครัฐ-เอกชน 
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ประเทศสิงคโปร ์

โครงการหลัก ปีที่เร่ิมต้น (พ.ศ.) เป้าหมายและผลลัพธ์หลกั 

Project Ubin 2559 - ใช้บล็อกเชนในระบบกำรเงินและกำรช ำระเงิน 
ระหว่ำงธนำคำร 

Project Ubin+ 2563 - Tokenization ของสินทรัพย์ เช่น ท่ีดิน 
อสังหำริมทรัพย์ 

Digital Registry 
(INLIS) 

2554 - เช่ือมโยงข้อมูลที่ดิน-กำรเงิน ลดเวลำสินเช่ือ 
จำก 21 วัน เหลือ 3 วัน 

National Digital 
Trust Centre 

2566 - รับรองเอกสำรและสินทรัพย์ดิจิทัล 

Project ATOM 2565 - แปลงสินทรัพย์ทำงกำรเงินเป็นโทเคนดิจิทัล 

 
ปัจจัยควำมส ำเร็จในกำรเปลี่ยนแปลงดิจิทัลของประเทศสิงคโปร์ 

- วิสัยทัศน์ระยะยำวเป็นศูนย์กลำงกำรเงิน-เทคโนโลยี 
- ลงทุนโครงสร้ำงพื้นฐำนดิจิทัล 
- Regulatory Sandbox สนับสนุนนวัตกรรม 
- ร่วมมือภำครัฐ-ภำคกำรเงิน-เทคโนโลยี 
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ประเทศเกาหลีใต้ 

โครงการหลัก ปีที่เร่ิมต้น (พ.ศ.) เป้าหมายและผลลัพธ์หลกั 

Korea Land 
Information 
System (KLIS) 

2548 - ฐำนข้อมูลรวมท่ีดินและอสังหำริมทรัพย์ท่ัวประเทศ 

Digital Asset 
Framework 

2564 - ใช้บล็อกเชนจัดกำรสินทรัพย์ เช่น ท่ีดิน ทรัพย์สิน 
ทำงปัญญำ 

K-Bond 2562 - ใช้บล็อกเชนสร้ำงและซื้อขำยพันธบัตร 
ท่ีมีอสังหำริมทรัพย์ค้ ำประกัน 

K-eContract 
System 

2563 - ท ำสัญญำอสังหำริมทรัพย์แบบดิจิทัลเต็มรูปแบบ 

 
ปัจจัยควำมส ำเร็จในกำรเปลี่ยนแปลงดิจิทัลของประเทศเกำหลีใต้ 

- ลงทุนด้ำน R&D และเทคโนโลยีดิจิทัล 
- พัฒนำบุคลำกรด้ำน IT และสร้ำงควำมตระหนักรู้ 
- กลไกกำรประสำนงำนภำครัฐท่ีมีประสิทธิภำพ 
- ระบบนิเวศทำงธุรกิจสนับสนุนสินทรัพย์ดิจิทัล 
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ประเทศสหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ (รัฐดูไบ) 

โครงการหลัก ปีที่เริ่มต้น (พ.ศ.) เป้าหมายและผลลัพธ์หลกั 

Dubai 
Blockchain 
Strategy 

2559 - ใช้บล็อกเชนในภำครัฐทั้งหมดภำยในปีพ.ศ. 2563 

DLD Blockchain 
System 

2560 - ใช้บล็อกเชนในทะเบียนท่ีดินและอสังหำริมทรัพย์ 
- เป็นหน่วยงำนท่ีดินแห่งแรกในโลกที่น ำระบบบล็อกเชน
มำใช้อย่ำงเต็มรูปแบบ 

Smart Dubai 
Platform 

2559 - เช่ือมโยงบริกำรภำครัฐ-เอกชน ผ่ำนแอปพลิเคชันเดียว 

Dubai Real 
Estate 
Tokenization 
Platform 

2566 - ลงทุนในอสังหำริมทรัพย์แบบ Tokenization  
(เร่ิมต้นที่ 500 ดีแรห์ม) 

Dubai Future 
Foundation และ 
Area 2071 

2559 - ศูนย์นวัตกรรมท่ีสนับสนุนกำรพัฒนำเทคโนโลยี 
บล็อกเชนและสินทรัพย์ดิจิทัล 

 
ปัจจัยควำมส ำเร็จในกำรเปลี่ยนแปลงดิจิทัลของประเทศสหรัฐอำหรับเอมิเรตส์ (รัฐดูไบ) 

- วิสัยทัศน์เป็นศูนย์กลำงเศรษฐกิจดิจิทัลโลก 
- ลงทุนโครงสร้ำงพื้นฐำนดิจิทัลและ AI 
- ร่วมมือภำครัฐ-เอกชน พัฒนำโซลูชั่นนวัตกรรม 
- กำรปรับปรุงกฎระเบียบให้เอื้อต่อกำรพัฒนำเทคโนโลยีใหม่ 

 



19 
 

 

การก ากับดูแลและสนับสนุนการพัฒนาตลาดสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศที่ศึกษา 

กำรพัฒนำระบบทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัลท่ีมีประสิทธิภำพจ ำเป็นต้องมีกำรท ำงำนร่วมกัน 

(Interoperability) ระหว่ำงหน่วยงำนและระบบต่ำงๆ ท้ังภำยในประเทศและระหว่ำงประเทศ  

จำกกำรศึกษำพบว่ำประเทศท่ีศึกษำล้วนมีหน่วยงำนกลำงท่ีท ำหน้ำท่ีเป็นเจ้ำภำพในกำรประสำนงำน

และก ำหนดมำตรฐำนข้อมูลและธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่อง ดังนี้  

1) เอสโตเนีย 

เอส โต เนี ยมี ก ำรจั ด ตั้ ง  Estonian Information System Authority ท ำหน้ ำ ท่ี เป็ น

หน่วยงำนกลำงในกำรก ำกับดูแลและพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนดิจิทัลของประเทศ โดยเฉพำะ

แพลตฟอร์ม X-Road ซึ่งเป็นเครื่องมือหลักในกำรเชื่อมโยงระบบข้อมูลระหว่ำงหน่วยงำนต่ำง  ๆ  

ท้ังภำครัฐและเอกชน ท ำให้ระบบทะเบียนท่ีดินดิจิทัลของเอสโตเนียสำมำรถท ำงำนร่วมกับระบบอ่ืน ๆ  

ได้อยำ่งมีประสิทธิภำพ เช่น ระบบภำษี ระบบกำรเงิน และระบบจดทะเบียนธุรกิจ 

2) สิงคโปร ์

สิ ง ค โ ป ร์ มี  Smart Nation and Digital Government Office เ ป็ นหน่ ว ย ง ำนหลั ก 

ในกำรขับเคลื่อนนโยบำยดิจิทัลของประเทศ โดยก ำกับดูแลกำรพัฒนำ Singapore National Digital 

Identity ซึ่งเป็นระบบยืนยันตัวตนกลำงท่ีใช้ในกำรท ำธุรกรรมดิจิทัลท้ังในและต่ำงประเทศ  

นอกจำกนี้  Singapore Land Authority ได้พัฒนำระบบ INLIS (Integrated Land Information 

Service) ท่ีเชื่อมโยงข้อมูลท่ีดินกับหน่วยงำนต่ำง ๆ เข้ำด้วยกัน และสำมำรถท ำงำนร่วมกับระบบ 

ภูมิสำรสนเทศแห่งชำติ 

3) เกำหลีใต้ 

เกำหลีใต้มี Korea Digital Government Bureau ภำยใต้กระทรวงมหำดไทยและควำมปลอดภัย 

เป็นหน่วยงำนกลำงในกำรพัฒนำนโยบำยรัฐบำลดิจิทัล โดยได้พัฒนำ National Information 

Resources Service เป็นศูนย์กลำงกำรเชื่อมโยงข้อมูลระหว่ำงหน่วยงำนรัฐ ซึ่งรวมถึงระบบทะเบียน
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ท่ีดินดิจิทัล (KRAS) ท่ีสำมำรถท ำงำนร่วมกับระบบภำษี ระบบให้บริกำรอสังหำริมทรัพย์ และระบบ

กำรเงินได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ 

4) สหรัฐอำหรับเอมิเรตส์ (รัฐดูไบ) 

รัฐดูไบก ำหนดแนวนโยบำยให้กิจกรรมและบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัลท้ังหมด 

อยู่ภำยใต้กำรก ำกับดูแลของหน่วยงำนก ำกับดูแลทรัพย์สินเสมือนของดูไบ  (Virtual Assets 

Regulatory Authority) เพื่อสนับสนุนกำรวำงต ำแหน่งดูไบให้เป็นศูนย์กลำงนวัตกรรมสินทรัพย์

เสมือนระดับโลก แนวนโยบำยนี้เป็นเครื่องมือในกำรดึงดูดบริษัทท่ีเกี่ยวข้องกับสินทรัพย์ดิจิทัล 

และบล็อกเชน 

สินทรัพย์ เสมือนจริงในดูไบถูกก ำหนดให้ เป็น “กำรแสดงมูลค่ำทำงดิจิ ทัลท่ีอำจ 

ซื้อขำยโอน หรือใช้เป็นเครื่องมือในกำรแลกเปลี่ยน หรือกำรช ำระเงิน หรือเพื่อวัตถุประสงค์ 

ในกำรลงทุน รวมถึงโทเคนเสมือน” ค ำจ ำกัดควำมกว้ำงๆ นี้ท ำให้หน่วยงำนนี้มีระดับดุลยพินิจ 

ในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับกำรบังคับใช้กฎหมำย 

3.2.2 การประยุกต์แนวทางการพัฒนาตลาดสินทรัพย์ดิ จิทัลตลอดจนการก ากับดูแล 

และสนับสนุนการพัฒนาในประเทศไทย 

จำกกำรศึกษำกรณีตัวอย่ำงของท้ัง 4 ประเทศท่ีศึกษำ สำมำรถถอดบทเรียนกำรพัฒนำ

ตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลให้ส ำเร็จได้ ดังนี้ 

1) กำรมีวิสัยทัศน์และกำรวำงแผนระยะยำว: ควำมส ำเร็จในกำรพัฒนำระบบทะเบียน

ทรัพย์สินดิจิทัลต้องเริ่มจำกกำรมีวิสัยทัศน์ท่ีชัดเจนและกำรวำงแผนระยะยำวท่ีมีควำมต่อเนื่อง  

โดยไม่ขึ้นอยู่กับกำรเปลี่ยนแปลงทำงกำรเมือง 

2) กำรสร้ำงระบบนิเวศท่ีครบวงจร: กำรพัฒนำไม่ควรจ ำกัดอยู่เพียงกำรปรับเปลี่ยนระบบ

ทะเบียนท่ีดินให้เป็นดิจิทัลเท่ำนั้น แต่ควรพิจำรณำกำรสร้ำงระบบนิเวศท่ีครบวงจร ซึ่งรวมถึง  

กำรเช่ือมโยงกับระบบกำรเงิน กำรประกันภัย กำรจัดเก็บภำษี และบริกำรอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 
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3) ควำมร่วมมือระหว่ำงภำครัฐและภำคเอกชน: ทุกประเทศท่ีประสบควำมส ำเร็จ 

ล้วนอำศัยควำมร่วมมืออย่ำงใกล้ชิดระหว่ำงภำครัฐและภำคเอกชน โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งภำคกำรเงิน  

ในกำรพัฒนำระบบและกำรลงทุนในโครงสร้ำงพื้นฐำน 

4) กำรปรับปรุงกฎหมำยและระเบียบ: กำรปรับปรุงกฎหมำยให้รองรับกำรท ำธุรกรรม 

ทำงอิเล็กทรอนิกส์และสินทรัพย์ดิจิทัลเป็นปัจจัยส ำคัญในกำรสร้ำงควำมเชื่ อมั่นและกำรยอมรับ 

จำกผู้ใช้งำน 

5) กำรพัฒนำบุคลำกรและกำรสร้ำงควำมตระหนักรู้ : กำรลงทุนในกำรพัฒนำบุคลำกร 

และกำรให้ควำมรู้แก่ประชำชนเป็นสิ่งจ ำเป็นในกำรสร้ำงกำรยอมรับและกำรใช้งำนระบบ 

อย่ำงแพร่หลำย 

6) กำรใช้ เทคโนโลยี ท่ี เหมำะสม : กำรเลือกใช้ เทคโนโลยี ท่ี เหมำะสมกับบ ริบท 

และควำมต้องกำรของประเทศ โดยไม่จ ำเป็นต้องใช้เทคโนโลยีท่ีล้ ำสมัยท่ีสุด แต่ควรค ำนึงถึง  

ควำมยั่งยืนและควำมสำมำรถในกำรบ ำรุงรักษำในระยะยำว 

จำกกำรศึกษำกรณีตัวอย่ำงของท้ัง 4 ประเทศท่ีศึกษำ สำมำรถถอดบทเรียนกำรก ำกับดูแล

และสนับสนุนกำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลได้ โดยสรุปว่ำ ประเทศไทยควรพิจารณาจัดตั้ง 

หรือมอบหมายหน่วยงานเจ้าภาพหลักท่ีมีอ ำนำจหน้ำท่ีชัดเจนในกำรก ำกับดูแลและสนับสนุน 

กำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัล กำรประสำนงำนและก ำหนดมำตรฐำนกำรท ำงำนร่วมกัน 

ของระบบทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัล โดยค ำนึงถึงปัจจัย ดังนี้ 

 1) โครงสร้ ำงกำรบริหำรจัดกำรท่ีชัดเจน: มีหน่วยงำนกลำงท่ีรับผิดชอบโดยตรง 

และมีอ ำนำจในกำรประสำนงำนข้ำมหน่วยงำน 

2) มำตรฐำนข้อมูลท่ี เป็นสำกล : ก ำหนดมำตรฐำนข้อมูลท่ีชัดเจนและสอดคล้อง 

กับมำตรฐำนสำกล เพ่ือควำมสะดวกในกำรแลกเปลี่ยนข้อมูล 

3) ระบบยืนยันตัวตนท่ีน่ำเชื่อถือ : พัฒนำระบบยืนยันตัวตนท่ีมีควำมปลอดภัยสูง 

และได้รับกำรยอมรับอย่ำงกว้ำงขวำง 
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4) กระบวนกำรปรับปรุงอย่ำงต่อเนื่อง: มีกลไกในกำรรับฟังควำมคิดเห็นและปรับปรุง 

ระบบอย่ำงต่อเนื่อง 

5) กำรมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย: เปิดโอกำสให้ผู้ใช้งำนทุกภำคส่วนมีส่วนร่วม 

ในกำรออกแบบและพัฒนำระบบ 

กำรมีหน่วยงำนเจ้ำภำพหลักท่ีมีเป้ำหมำยชัดเจนจะช่วยให้กำรพัฒนำระบบทะเบียน 

ทรัพย์สินดิจิทัลของไทยเป็นไปอย่ำงมีทิศทำงและบูรณำกำร เกิดกำรยอมรับและควำมเชื่อมั่น  

ท้ังจำกผู้ใช้งำนภำยในประเทศไทยและนำนำชำต ิ

3.3 การวิเคราะห์การพัฒนาตลาดสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศไทย 

3.3.1 ศักยภาพการพัฒนาตลาดสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศไทย 

ประเทศไทยมีควำมพร้อมสูง ในกำรพัฒนำสินทรัพย์จริงให้ เป็นสินทรัพย์ดิจิ ทัล  

เพรำะประเทศไทยมีโครงสร้ำงพื้นฐำน ด้ำนกำรช ำระเงินทำงอิเล็กทรอนิกส์ เครือข่ำยระบบ

โทรคมนำคมท่ีหนำแน่น ประชำชนมีควำมคุ้นเคยกับธุรกรรมดิจิทัลจ ำนวนมำก และยังเป็นจุดเชื่อม

ทำงกำรค้ำในภูมิภำค อย่ำงไรก็ดียังมีควำมเส่ียงจำกภัยไซเบอร์และควำมพร้อมของหน่วยงำนภำครัฐ  

 

ตำรำงท่ี 3.2 กำรวิเครำะห์จุดอ่อนจุดแข็งของกำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศไทย 

จุดแข็ง 
- มีโครงสร้ำงพื้นฐำนทำงดิจิทัลท่ีมั่นคง 
- มีหน่วยงำนสนับสนุนจำกภำครัฐและเอกชนที่
มีควำมพร้อม 
- ภูมิเศรษฐกิจเป็นทำงผ่ำน 

จุดอ่อน 
- กฎหมำยและระเบียบท่ีเกี่ยวข้องยังไม่ชัดเจน
และทันสมัย 
- โครงสร้ำงเงินเดือนข้ำรำชกำรไม่จูงใจ 
ผูม้ีควำมรู้ควำมช ำนำญด้ำนสินทรัพย์ดิจิทัล  
- ภำคเอกชนมักต้องประสำนงำนระหว่ำง
หน่วยงำนภำครัฐเอง 
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โอกาส 
- แนวโน้มกำรเติบโตของตลำดสินทรัพย์ดิจิทัล 
- มีกรณีศึกษำจำกต่ำงประเทศที่ประสบ
ควำมส ำเร็จให้เป็นแนวทำง 

ภัยคุกคาม 
- ควำมเส่ียงด้ำนควำมปลอดภัยทำงไซเบอร์ 
- ควำมไม่แน่นอนในนโยบำยระหว่ำงประเทศ
และกำรแข่งขันจำกตลำดต่ำงประเทศ 

 

3.3.2 การก ากับดูแลและสนับสนุนการพัฒนาตลาดสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศไทย 

กำรก ำกับดูแลและสนับสนุนกำรพัฒนำตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลจ ำเป็นต้องมองในภำพรวม

ของระบบนิเวศท้ังหมด โดยต้องค ำนึงถึงกำรเชื่อมโยงฐำนข้อมูลและกำรท ำงำนร่วมกันระหว่ำง

ผู้เกี่ยวข้องในธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่องกับสินทรัพย์ดิจิทัลท้ังระบบนิเวศ 

ปัจจุบันหน่วยงำนภำครัฐแต่ละแห่งจัดเก็บและบริหำรทะเบียนข้อมูลในรูปแบบท่ีแตกต่ำงกัน 

เมื่อประชำชนต้องท ำธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับหลำยหน่วยงำน เช่น กำรน ำโฉนดท่ีดินไปจ ำนอง 

กับธนำคำร หรือกำรเปลี่ยนควำมเป็นเจ้ำของของมิเตอร์ประปำ หรือไฟฟ้ำ ประชำชนต้องเป็นผู้ติดต่อ

กับหลำยหน่วยงำนแยกกัน ท ำให้เกิดควำมซ้ ำซ้อน ล่ำช้ำ และมีโอกำสเกิดข้อผิดพลำดสูง 

กำรก ำหนดมำตรฐำนข้อมูลร่วมกันระหว่ำงหน่วยงำนจะช่วยให้ ธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่อง 

กับข้อมูลสำมำรถไหลเวียนและเชื่อมโยงกันได้อย่ำงรำบรื่น เพิ่มควำมสะดวกให้กับผู้ใช้บริกำรภำครัฐ 

ลดควำมผิดพลำดของหน่วยงำนภำครัฐ กำรก ำหนดมำตรฐำนข้อมูลร่วมกันนี้ต้องก ำหนดมำตรฐำน 

ในด้ำนต่ำงๆ เช่น โครงสร้ำงข้อมูล รูปแบบกำรจัดเก็บ กระบวนกำรแลกเปลี่ยนข้อมูล และมำตรกำร

รักษำควำมปลอดภัย ท้ังนี้  มำตรฐำนดั งกล่ำวจะต้องได้ รับกำรยอมรับและน ำไปปฏิบั ต ิ

โดยทุกหน่วยงำนท่ีเกี่ยวข้อง 

กำรพัฒนำสินทรัพย์ดิจิทัลจำกสินทรัพย์จริงในกรณีของโฉนดท่ีดิน แยกเป็นสองประเด็น 

ท่ีต้องพิจำรณำ กำรพัฒนำโฉนดที่ดินดิจิทัล และกำรพัฒนำทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัล 

การพัฒนาโฉนดที่ดินดิจิทัล  กรมท่ีดินก ำลังน ำเข้ำข้อมูลท่ีดินท่ีเป็นอิเล็กทรอนิกส์  

ซึ่งเป็นข้อมูลแวดล้อมของโฉนดท่ีดินซึ่งด ำเนินกำรไปแล้วบำงจังหวัดแต่ยังไม่ครบท้ังประเทศ  
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แต่ยังไม่ได้ก ำหนดแนวทำงของโฉนดท่ีดินดิจิทัลซึ่งผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่อง 

จะสำมำรถใช้ข้อมูลร่วมกันได้ 

การพัฒนาทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัล (Digital Registry) หน่วยงำนภำครัฐแต่ละหน่วยงำน

ก ำหนดมำตรฐำนข้อมูลส่วนบุคคลและนิติบุคคลแล้ว แต่ต่ำงหน่วยงำนก็ก ำหนดมำตรฐำนแตกต่ำงกัน 

เช่น ค ำน ำหน้ำนำม ซึ่งท ำให้กำรด ำเนินกำรกับธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่องมีควำมลักลั่น ซึ่งภำครัฐยังต้อง

ผลักดันมำตรฐำนข้อมูลกลำงต่อไป แต่ท้ังนี้ยังไม่มีแนวคิดกำรก ำหนดมำตรฐำนข้อมูลอสังหำริมทรัพย์

และสังหำริมทรัพย์ 

กำรก ำกับดูแลและสนับสนุนกำรพัฒนำท้ังสองประเด็นนี้จ ำเป็นต้องด ำเนินกำรควบคู่กันไป 

เพรำะกำรพัฒนำระบบโฉนดท่ีดินดิจิทัลจะเสริมสภำพคล่องให้กับตลำดทุนในจังหวะท่ีประเทศไทย

ก ำลังเผชิญกับปัญหำเศรษฐกิจ ในขณะท่ีกำรพัฒนำทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัลจะเป็นกำรวำงรำกฐำน

ระยะยำวท่ีรองรับกำรขยำยตัวของเศรษฐกิจดิจิทัลและกำรเช่ือมโยงกับเศรษฐกิจโลก 

หำกกำรพัฒนำระบบทะเบียนทรัพย์สินดิจิทัลส ำหรับท่ีดินประสบควำมส ำเร็จ จะสำมำรถ

ขยำยผลไปสู่กำรออกแบบและพัฒนำสินทรัพย์ดิจิทัลประเภทอื่นๆ อำทิ ตรำสำรทำงกำรเงินท่ีใช้ท่ีดิน

เป็นหลักประกัน กำรแปลงสินทรัพย์อสังหำริมทรัพย์เป็นดิจิทัล (Tokenization) หรือแม้แต่ 

กำรพัฒนำตลำดรอง (Secondary Market) ส ำหรับโฉนดที่ดินดิจิทัล ซึ่งจะเป็นกำรยกระดับตลำดทุน 

และเศรษฐกิจของประเทศในภำพรวม 

3.4 ความร่วมมือระหว่างประเทศ 

ด้วยตลำดท่ีเล็กของประเทศต่ำง ๆ ในอำเซียน จึงมีกำรศึกษำควำมร่วมมือในระหว่ำงภูมิภำค 

เพื่อหำจุดร่วมในกำรพัฒนำเศรษฐกิจดิจิทัลมำตั้งแต่ปี 2562 และมีกำรพัฒนำจนปัจจุบันมี  

กรอบข้อตกลงเศรษฐกิจดิจิทัล (Digital Economy Framework Agreement)  

กำรพัฒนำกรอบควำมร่วมมือด้ำนสินทรัพย์ดิจิทัลกับประเทศในภูมิภำคอำเซียนเป็นส่วนหนึ่ง 

   ของกรอบข้อตกลงนี้ ซึ่งเน้นกำรสร้ำงระบบนิเวศท่ีเอื้อต่อกำรเติบโตของอุตสำหกรรมในภูมิภำค  
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ในทำงปฏิบัติแล้วบทบำทของกรอบข้อตกลงนี้ท ำหน้ำท่ีส ำคัญในกำรรวบรวมจุดยืนต่ำงของประเทศ

สมำชิกเพื่อเข้ำร่วมเจรจำในเวทีระหว่ำงประเทศท่ีเกี่ยวข้องกับกำรก ำหนดมำตรฐำนและแนวปฏิบัติ

ด้ำนสินทรัพย์ดิจิทัล 

ดังนั้น ประเทศไทยควรต้องก ำหนดวำระ (agenda) เพื่อให้สำมำรถมีส่วนร่วมในกำรก ำหนด

ทิศทำงและมำตรฐำนในระดับสำกล และสร้ำงควำมร่วมมือกับองค์กรระหว่ำงประเทศและสถำบัน

กำรเงินชั้นน ำระดับโลก ในกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนและระบบกำรก ำกับดูแลสินทรัพย์ดิจิทัล 

ท่ีมีประสิทธิภำพเพ่ือประโยชน์ของประเทศ 

ในขณะเดียวกัน อำจจะมีควำมจ ำเป็นต้องจัดท ำควำมตกลงทวิภำคีกับประเทศพันธมิตรส ำคัญ 

เพ่ืออ ำนวยควำมสะดวกในกำรเคล่ือนย้ำยเงินทุนและกำรลงทุนในสินทรัพย์ดิจิทัลระหว่ำงประเทศ 
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บทท่ี 4  

การพัฒนาโฉนดที่ดินดจิิทัล 

 

 โฉนดท่ีดินเป็นสินทรัพย์ท่ีมีมูลค่ำสูง มีตัวตนจริง และได้รับกำรยอมรับในฐำนะหลักฐำน 

ค้ ำประกันจำกสถำบันกำรเงินในระบบเศรษฐกิจไทย กำรพัฒนำโฉนดท่ีดินให้อยู่ในรูปแบบดิจิทัล 

จะช่วยเพิ่มประสิทธิภำพในกำรบริหำรจัดกำร ลดข้อพิพำท และอ ำนวยควำมสะดวกในกำรด ำเนิน

ธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดิน 

ในปัจจุบันธุรกรรมเกี่ยวกับท่ีดินมีควำมซับซ้อนในขั้นตอนกำรด ำเนินกำรและกำรพิสูจน์ทรำบ 

ในด้ำนต่ำง ๆ รวมถึงเป็นสำเหตุของคดีควำมในชั้นศำลฎีกำเป็นจ ำนวนมำกโดยอ้ำงอิงจำกรำยงำน

สถิติคดีประจ ำปี 2566 ของส ำนักแผนงำนและงบประมำณ กระทรวงยุติธรรมซึ่งรำยงำนว่ำในปี 2566  

มีคดีควำมท่ีเกี่ยวข้องกับเรื่องท่ีดินจ ำนวน 195 คดี คิดเป็น 16.26% ของคดีท่ีเข้ำสู่ศำลฎีกำท้ังหมด 

และในปี 2565 มีจ ำนวน 217 คดี คิดเป็น 17.49%  ซึ่งควำมมีประสิทธิภำพและควำมถูกต้องโปร่งใส

ของระบบข้อมูลท่ีดินจะช่วยลดจ ำนวนคดีควำมและข้อขัดแย้งเหล่ำนี้ลงได้ 

นอกจำกนี้ ที่ดินเป็นประเภทของสินทรัพย์ท่ีมีขนำดใหญ่ที่สุดในประเทศไทยและยังคงมีข้อจ ำกัด

ในกำรด ำเนินธุรกรรมอยู่เป็นจ ำนวนมำก หำกสำมำรถพัฒนำระบบท่ีดินดิจิทัลให้มีประสิทธิภำพ 

และสำมำรถปลดล็อกข้อจ ำกัดต่ำง ๆ ได้ จะช่วยอ ำนวยควำมสะดวกในกระบวนกำรทำงธุรกรรม 

ท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีดิน ลดภำระให้แก่ประชำชน และยังสำมำรถต่อยอดทำงเศรษฐกิจจำกสินทรัพย์

ประเภทนี้ซึ่งมีศักยภำพสูงในกำรขับเคล่ือนกำรเติบโตของประเทศอีกด้วย 

4.1 ความส าคัญของที่ดินดิจิทัล 

กำรพัฒนำโฉนดท่ีดินให้อยู่ในรูปแบบดิจิทัลจะช่วยเพิ่มควำมสะดวกในกระบวนกำรต่ำงๆ  

เช่น กำรตรวจสอบควำมถูกต้องในเอกสำรท่ีดิน กำรซื้อขำยและกำรเปรียบเทียบรำคำท่ีดิน กำรอ้ำงอิง 

หรือโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน กำรใช้เป็นหลักฐำนอ้ำงอิงกำรค้ ำประกัน รวมถึงจะช่วยท ำให้กระบวนกำร

 



28 
 

 

ดังกล่ำวข้ำงต้นมีควำมโปร่งใส ตรวจสอบได้และมีควำมน่ำเชื่อถือมำกขึ้น นอกจำกนี้ยังช่วยลด 

ภำระของหน่วยงำนภำครัฐในกำรจัดเก็บเอกสำรแบบกระดำษและเพิ่มควำมปลอดภัยของข้อมูล 

จำกข้อมูลจำกกรมพัฒนำท่ีดิน ประเทศไทยมีพื้นท่ีท้ังหมดประมำณ 320.7 ล้ำนไร่ โดยมีกำร

ใช้ประโยชน์หลักจำกท่ีดิน แบ่งเป็นพื้นท่ีเกษตรกรรม 177.99 ล้ำนไร่ (ร้อยละ 55.5)  พื้นท่ีป่ำไม้ 

102.21 ล้ำนไร่ (ร้อยละ 31.59) และพื้นท่ีชุมชนและสิ่งปลูกสร้ำง 19.78 ล้ำนไร่ ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึง

ศักยภำพของทรัพยำกรท่ีดินในฐำนะสินทรัพย์ท่ีมีมูลค่ำมหำศำลต่อเศรษฐกิจของประเทศ 

 ตัวอย่ำงหนึ่งของกำรพัฒนำด้ำนท่ีดินท่ีประสบควำมส ำเร็จ คือกำรพัฒนำเศรษฐกิจ 

ของประเทศจีนผ่ำนระบบกำรพัฒนำกำรบริหำรจัดกำรสิทธิกำรใช้ท่ีดินจนกลำยเป็นประเทศท่ีมีขนำด

เศรษฐกิจอันดับท่ี 2 ของโลก โดยอ้ำงอิงหลักกำรท่ีให้รัฐและชุมชนเป็นเจ้ำของท่ีดินซึ่งเริ่มขึ้นตั้งแต ่

ปี 2521 จนกลำยเป็นระบบกรรมสิทธิ์กำรใช้ประโยชน์จำกท่ีดิน (contracting right) และกำรซื้อขำย

สิทธิกำรใช้ท่ีดินในตลำดท่ีดิน ท ำให้แรงงำนในภำคเกษตรกรรมสำมำรถปรับเปลี่ยนอำชีพออกไป

ท ำงำนในภำคอุตสำหกรรมและกำรบริกำรได้มำกขึ้น โดยสัดส่วนของแรงงำนในภำคเกษตรกรรมลดลง

จำกร้อยละ 78 ในปี พ.ศ. 2521 เหลือเพียงร้อยละ 25 ในปัจจุบัน ในขณะเดียวกันกำรซื้อขำย “สิทธิ” 

กำรใช้ ท่ีดินท ำให้ เกิดพัฒนำกำรท ำเกษตรกรรมขนำดใหญ่และกำรใช้ เทคโนโลยีสมัยใหม่  

ซึ่งมีประสิทธิภำพสูง สำมำรถผลิตอำหำรได้เพียงพอกับควำมต้องกำรด้ำนอำหำรของคนในประเทศ

แม้ว่ำจะมีแรงงำนในภำคเกษตรกรรมน้อยลงก็ตำม นอกจำกนั้นธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีดินยังท ำให้

เกิดกำรขยำยตัวของส ำนักงำนกฎหมำยในท้องถิ่นเพิ่มขึ้นจำกรำว 300,000 รำย กลำยเป็น  

จ ำนวนมำกกว่ำ 600,000 รำยในปัจจุบัน ท้ังนี้ยังไม่นับรวมจ ำนวนของส ำนักงำนกฎหมำยของภำครัฐ

ในเขตพื้นท่ีต่ำงๆและส ำนักงำนกฎหมำยเอกชนซึ่งคอยก ำกับดูแลให้ธุรกรรมต่ำงๆมีควำมเป็นธรรม

และถูกต้องตำมกฎหมำยอีกด้วย 

กำรปลดล็อกข้อจ ำกัดในกำรบริหำรจัดกำรท่ีดินโดยกำรพัฒนำไปสู่รูปแบบโฉนดท่ีดินดิจิทัล 

ถือเป็นก้ำวส ำคัญอย่ำงยิ่งในกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนของข้อมูลท่ีดิน ซึ่งจะช่วยให้กำรด ำเนิน

ธุรกรรมเป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพมำกขึ้น ลดขั้นตอนท่ียุ่งยำก และเพิ่มควำมคล่องตัวในกำร



29 
 

 

ด ำเนินกำรทำงธุรกิจ กำรด ำเนินกำรดังกล่ำวยังช่วยให้ประเทศไทยก้ำวหน้ำไปสู่ระดับท่ีสูงขึ้นในกำร

บริหำรจัดกำรและใช้ประโยชน์จำกทรัพยำกรท่ีดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อกำรพัฒนำเศรษฐกิจ

และสังคมำงอิง สถำนกำรณ์ทรัพยำกรดินและที่ดินของประเทศไทย 320.70 ล้ำนไร่2  

4.2 การศึกษาเบื้องต้นเกี่ยวกับข้อมูลทีด่ินและมุมมองของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

คณะผู้ศึกษำได้พิจำรณำหลักกำรเบื้องต้นเกี่ยวกับโฉนดท่ีดินดิจิทัล และได้ด ำเนินกำรศึกษำ

ข้อมูลเพิ่มเติมโดยกำรหำรือร่วมกับกรมท่ีดินและสมำคมธนำคำรไทย เพื่อให้ได้ข้อมูลท่ีครอบคลุม 

ท้ังในด้ำนกำรบริหำรจัดกำรท่ีดิน มำตรกำรรองรับทำงกฎหมำย และแนวทำงกำรน ำท่ีดินมำใช้เป็น

หลักประกันในระบบสถำบันกำรเงิน กำรศึกษำนี้มีเป้ำหมำยเพ่ือก ำหนดแนวทำงกำรพัฒนำท่ีดินดิจิทัล

ให้สอดคล้องกับโครงสร้ำงเศรษฐกิจของประเทศ และเสริมสร้ำงประสิทธิภำพของระบบกำรท ำ

ธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับอสังหำริมทรัพย์ให้มีควำมคล่องตัว โปร่งใส และเช่ือถือได้มำกยิ่งขึ้น 

4.2.1 การหารือร่วมกับกรมที่ดิน 

กรมท่ีดินได้น ำเสนอควำมคืบหน้ำของโครงกำรพัฒนำโฉนดท่ีดินให้อยู่ในรูปแบบดิจิทัล 

(โฉนดท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์ หรือ e-Title Deed) ซึ่งมีกำรด ำเนินกำรเป็นล ำดับขั้นตอน โดยเริ่มจำก 

กำรจัดเก็บฐำนข้อมูลโฉนดท่ีดินและนิติกรรมท่ีเกี่ยวข้องในระบบอิเล็กทรอนิกส์ ซึ่งเป้ำหมำยระยะยำว

ของกรมท่ีดินคือกำรอ ำนวยควำมสะดวกให้ประชำชนสำมำรถด ำเนินกำรท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีดินผ่ำน

ช่องทำงดิจิทัลได้อย่ำงสะดวก รวดเร็ว และมีควำมปลอดภัยสูง 

อุปสรรคส ำคัญในกำรด ำเนินกำรดังกล่ำว เกี่ยวข้องกับควำมจ ำเป็นในกำรปรับปรุง

กฎหมำยและระเบียบท่ียังไม่รองรับโฉนดที่ดินดิจิทัลอย่ำงสมบูรณ์ รวมถึงกำรจัดกำรข้อมูลเพื่อป้องกัน

กำรทุจรติที่เกี่ยวข้องกับกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 

 

 

                                                 
2 https://www.labai.or.th/สถำนกำรณ์ทรัพยำกรดินแล/. 

https://www.labai.or.th/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%93%E0%B9%8C%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%94%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%A5/


30 
 

 

4.2.2 การประชุมหารือร่วมกับสมาคมธนาคารไทย 

สมำคมธนำคำรไทยแสดงควำมสนใจในกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนดิจิทัลเพื่อเพิ่ม

ประสิทธิภำพในกำรท ำธุรกรรมท่ีมีหลักฐำนค้ ำประกันเป็นท่ีดิน โดยมีกำรหำรือเรื่องกำรใช้เทคโนโลยี

บล็อกเชนและระบบทะเบียนข้อมูล (Data Registry) เพื่อเพิ่มควำมน่ำเชื่อถือและลดควำมเสี่ยง 

จำกกำรฉ้อโกง 

ในภำพรวม ธนำคำรมักเผชิญกับอุปสรรคหลักในกำรใช้ ท่ีดินเป็นหลักประกัน  

เช่น กระบวนกำรทำงกฎหมำยท่ีซับซ้อน กำรเข้ำถึงข้อมูลท่ีดิน กำรประเมินมูลค่ำท่ีดิน ปัญหำกำรบุกรุก

และข้อพิพำทท่ีดิน ข้อจ ำกัดของระบบโฉนดดิจิทัล หำกไม่มีระบบท่ีเชื่อถือได้และมีมำตรฐำน  

จะท ำให้กระบวนกำรทำงธุรกรรมท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีดินไม่สำมำรถด ำเนินกำรได้อย่ำงรำบรื่น 

4.3 ความท้าทายในการด าเนินการ 

จำกกำรศึกษำเบื้องต้นร่วมกับหน่วยงำนท่ีเกี่ยวข้อง สำมำรถสรุปควำมท้ำทำยหลั ก 

ในกำรด ำเนินกำรพัฒนำโฉนดที่ดินดิจิทัลได้ ดังนี้ 

- ข้อจ ำกัดด้ำนกฎหมำย: ปัจจุบันกฎหมำยและข้อบังคับต่ำงๆ ยังไม่รองรับระบบกำรใช้งำน 

"กรรมสิทธิ์ดิจิทัล" อย่ำงครบถ้วน จึงมีควำมจ ำเป็นอย่ำงยิ่งท่ีจะต้องปรับปรุงแก้ไขกฎหมำย 

และข้อบังคับต่ำงๆให้สอดคล้องกับสถำนกำรณ์ปัจจุบันและรองรับเทคโนโลยีในอนำคตอีกด้วย 

- กำรพัฒนำและฝึกอบรมบุคลำกร: เจ้ำหน้ำท่ีภำครัฐมีควำมจ ำเป็นอย่ำงยิ่งท่ีจะต้องมีควำมรู้

ควำมเข้ำใจในระบบและขั้นตอนกำรด ำเนินงำนเมื่อมีกำรน ำเทคโนโลยีดิจิทัลเข้ำมำใช้ในกำรบริหำร

จัดกำรท่ีดิน ต้องมีกำรฝึกอบรมให้แก่เจ้ำหน้ำท่ีรัฐอย่ำงเหมำะสมและเพียงพอต่อกำรด ำเนินกำรใน

หน้ำท่ีของเจ้ำหน้ำท่ีเหล่ำนั้น 

- ควำมปลอดภัยทำงไซเบอร์: ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีดินเป็นข้อมูลท่ีมีระดับควำมส ำคัญสูง 

และอำจตกเป็นเป้ำหมำยของอำชญำกรรมทำงเทคโนโลยีได้อย่ำงมีนัยส ำคัญ กำรพัฒนำด้ำนระบบ
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ควำมปลอดภัยทำงไซเบอร์และกำรอบรมทบทวนเพ่ือควำมตระหนักและระมัดระวังด้ำนควำมปลอดภัย

ทำงไซเบอร์ต่อบุคลำกรภำครัฐรวมถึงประชำชนจึงมีควำมส ำคัญอย่ำงยิ่ง 
 

4.4 ข้อเสนอแนะการบูรณาการโฉนดที่ดินดิจิทัลกับระบบสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศ 

นอกจำกแนวทำงในกำรพัฒนำโฉนด ท่ีดินดิ จิ ทัล ท่ี ได้กล่ ำวถึ ง ไ ปก่ อนหน้ ำนี้ แล้ ว  

คณะอนุกรรมำธิกำรด้ำนตลำดทุนและธุรกิจประกันภัยในคณะกรรมำธิกำรกำรเศรษบกิจ กำรเงิน  

และกำรคลัง วุฒิสภำ ตระหนักว่ำควรมีข้อเสนอแนะเพิ่มเติมส ำหรับกำรด ำเนินกำรบูรณำกำรโฉนดท่ีดิน

ดิจิทัลเข้ำกับระบบสินทรัพย์ดิจิทัลของประเทศไทย ซึ่งจะช่วยเพิ่มมูลค่ำทำงเศรษฐกิจผ่ำนกำรแปลง

สินทรัพย์เป็นดิจิทัล ยกตัวอย่ำงเช่น กำรแปลงอสังหำริมทรัพย์ให้อยุ่ในรูปแบบสินทรัพย์ดิจิทัล  

(Real Estate Tokenization) ซึ่งจะช่วยเพิ่มสภำพคล่องในกำรซื้อขำยท่ีดินและท ำให้กำรประเมิน

รำคำอสังหำริมทรัพย์มีควำมแม่นย ำและโปร่งใสมำกขึ้น ช่วยส่ง เสริมกำรเจริญเติบโตของตลำดทุน 

ได้อย่ำงมีนัยส ำคัญในอนำคต 
 

4.5 การพัฒนาตลาดรองส าหรับสินทรัพย์ดิจิทัลที่มีหลักประกันเป็นที่ดิน 

ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมอีกประกำรหนึ่งคือ กำรสร้ำงตลำดรองส ำหรับสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีจะช่วยให้

กำรซื้อขำยท่ีดินในรูปแบบดิจิทัลมีควำมคล่องตัวมำกขึ้น ซึ่งสำมำรถกระท ำได้โดยกำรด ำเนินกำร 

ผ่ำนแพลตฟอร์มซื้อขำยท่ีมีควำมโปร่งใสและน่ำเชื่อถือ รวมถึงระบบด ำเนินกำรทำงบัญชี  

ด้วยเทคโนโลยีบล็อกเชนเพื่อเพิ่มควำมโปร่งใส ตรวจสอบได้ และควำมน่ำเชื่อถือของตลำดสินทรัพย์

ดิจิทัลในประเทศไทย 

กำรพัฒนำโฉนดท่ีดินดิจิทัลเป็นก้ำวย่ำงส ำคัญของกำรพัฒนำตลำดทุนในระบบเศรษฐกิจไทย 

ระบบท่ีดินดิจิทัลจะช่วยลดข้อพิพำท เพิ่มควำมสะดวกในกำรท ำธุรกรรม และเป็นรำกฐำนส ำคัญ

ส ำหรับกำรพัฒนำสินทรัพย์ดิจิทัลในอนำคต ซึ่งจะช่วยให้ประเทศไทยมีควำมสำมำรถในกำรแข่งขัน

และเช่ือมโยงกับตลำดโลกได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ 
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บทท่ี 5  

บทสรุปและข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

5.1 บทสรุป 

กำรพัฒนำสินทรัพย์จริงให้เป็นสินทรัพย์ดิจิทัลเป็นควำมเคลื่อนไหวของตลำดทุนท่ีขยำยตัว 

และเติบโตต่อเนื่องท่ัวโลก ประเทศไทยมีพื้นฐำนท่ีแข็งแรง เนื่องจำกประชำชนเริ่มคุ้นเคยกับธุรกรรม

ในระบบดิจิทัล มีเครือข่ำยระบบสื่อสำรท่ีท่ัวถึงและเข้ำถึงได้ในรำคำไม่แพง แต่ก็มีควำมเสี่ยง 

เร่ืองควำมปลอดภัยทำงไซเบอร์และกำรฉ้อโกงผ่ำนธุรกรรมในระบบดิจิทัล 

กรมท่ีดินพัฒนำระบบข้อมูลท่ีดินและโฉนดท่ีดินอิเล็กทรอนิกส์แล้ว ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 

ในธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่อง เช่น ธนำคำร สนใจร่วมใช้ประโยชน์ของข้อมูลท่ีดินเพ่ือท ำให้เกิดประสิทธิภำพ

ในกำรท ำธุรกรรมมำกขึ้น แต่พบว่ำ ขำดกำรบูรณำกำรระหว่ำงหน่วยงำน แต่ละหน่วยงำนใช้มำตรฐำน

ข้อมูลที่แตกต่ำงกัน ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียในธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่องจึงควรร่วมกันก ำหนดมำตรฐำนท่ียอมรับ

ได้ร่วมกันของข้อมูลท่ีดินเพื่อบริหำรจัดกำรข้อพิพำทระหว่ำงผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย และอำจรวมไปถึง 

กำรพัฒนำระบบธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่องกับข้อมูลท่ีดิน 

ประเทศไทยยังไม่มีนโยบำยกำรร่วมมือกับประเทศอื่นในภูมิภำคและเวทีอื่น ๆ ในกรอบของ

สินทรัพย์ดิจิทัล ท้ังท่ีประเทศไทยร่วมประชุมเจรจำกำรจัด Digital Economy Framework Agreement 

(DEFA) และตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลเป็นตลำดท่ีเกือบจะไร้พรมแดน กำรริเริ่มควำมร่วมมือกับ

ต่ำงประเทศจะสร้ำงโอกำสใหม่ให้กับประเทศไทย 
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5.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

5.2.1 ก าหนดนโยบายธุรกรรมที่ เกี่ยวเนื่องกับการใช้ประโยชน์ของข้อมูลที่ ดินที่ เป็น

อิเล็กทรอนิกส์ 

กรมที่ดิน พิจำรณำปรับปรุงกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องให้มีผลทำงกฎหมำยอย่ำงครบถ้วน

สมบูรณ์เพื่อรองรับ “โฉนดท่ีดินดิจิทัล” แทน “คู่ฉบับโฉนดท่ีดิน” รวมถึงปรับปรุงอ ำนำจหน้ำท่ี 

ของเจ้ำพนักงำน หรือระบบอนุมัติอนุญำตท่ีจะพัฒนำขึ้นให้สอดคล้องกับลักษณะควำมเป็นดิจิทัล 

ของโฉนดท่ีดิน โดยอำจหำรือร่วมกับหน่วยงำนท่ีเกี่ยวข้องกับธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่องกับกำรใช้ประโยชน์

ของข้อมูลท่ีดินและอสังหำริมทรัพย์ อำทิ กรมท่ีดิน ส ำนักงำนพัฒนำธุรกรรมทำงอิเล็กทรอนิกส์ 

(ETDA) สมำคมธนำคำรไทย ส ำนักงำนคณะกรรมกำรก ำกับหลักทรัพย์และตลำดหลักทรัพย์ (ก.ล.ต.) 

กรมสรรพำกร สมำคมอสังหำริมทรัพย์ไทย สมำคมอำคำรชุดไทย กระทรวงยุติธรรม องค์กรปกครอง

ส่วนท้องถิ่น รวมถึงหน่วยงำนสำธำรณูปโภคต่ำง ๆ เช่น กำรไฟฟ้ำและกำรประปำ 

กรมที่ดิน ทดลองพัฒนำหนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด (อ.ช. 2) ให้อยู่ในรูปแบบดิจิทัลในบำงพื้นท่ี

ของกรุงเทพมหำนคร หรือเมืองพัทยำ โดยไม่ต้องรอโครงกำรพัฒนำโฉนดท่ีดินให้อยู่ในรูปแบบดิจิทัล

แล้วเสร็จท้ังประเทศ เพื่อศึกษำปัญหำและปรับปรุงกฎหมำยตลอดจนแนวปฏิบัติของธุรกรรมท่ี

เกี่ยวเนื่องกับอสังหำริมทรัพย์ไปในทิศทำงเดียวกัน 

กระทรวงการคลังและกระทรวงดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและสังคม ศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำร

เพ่ิมมูลค่ำท่ีดินผ่ำนกำรพัฒนำสินทรัพย์จริงให้เป็นสินทรัพย์ดิจิทัล เช่น 

-  กำรพัฒนำระบบกำรแปลงสินทรัพย์ อสั งหำริมทรัพย์ เป็นดิ จิ ทัล  ( Real Estate 

Tokenization) ท่ีอยู่บนพื้นฐำนของโฉนดที่ดินดิจิทัล 

- กำรสร้ำงมูลค่ ำเพิ่มให้กับท่ีดินผ่ำนกำรพัฒนำผลิตภัณฑ์ทำงกำรเงินท่ีหลำกหลำย  

เช่น กำรแบ่งย่อยกรรมสิทธิ์ในท่ีดินขนำดใหญ่ (Fractional Ownership) หรือกำรพัฒนำตรำสำรหนี้ 

ท่ีมีหลักประกันเป็นท่ีดิน (Land-backed Debt Securities) 
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- กำรเชื่อมโยงข้อมูลโฉนดท่ีดินดิจิทัลกับระบบกำรประเมินรำคำอสังหำริมทรัพย์แบบอัตโนมัติ 

(Automated Valuation Model) เพื่อให้กำรประเมินมูลค่ำท่ีดินมีควำมแม่นย ำและเป็นปัจจุบันมำกท่ีสุด 

กระทรวงการคลัง ศึกษำควำมเป็นไปได้และก ำหนดแผนพัฒนำตลำดรองส ำหรับสินทรัพย์

ดิจิทัลท่ีมีหลักประกันเป็นท่ีดิน กำรส่งเสริมให้สถำบันกำรเงินและนักลงทุนสถำบันเข้ำมำมีส่วนร่วม 

ในตลำดสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีมีหลักประกันเป็นท่ีดิน ตลอดจนกำรพัฒนำระบบกำรช ำระบัญชีและส่งมอบ

ท่ีมีประสิทธิภำพส ำหรับกำรซื้อขำยสินทรัพย์ดิจิทัล 

5.2.2 เร่งรัดให้ผู้มีส่วนไดส้่วนเสียร่วมกันก าหนดหลักการของมาตรฐานที่ยอมรับได้ร่วมกันใน

การใช้ประโยชน์ของข้อมูลที่ดินที่เป็นอิเล็กทรอนิกส์ 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียต่ำงมีมำตรฐำนของตัวเองในกำรท ำงำนกับธุรกรรมท่ีใช้ประโยชน์  

ของข้อมูลท่ีดินท่ีเป็นอิเล็กทรอนิกส์ กำรเร่งรัดให้ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียร่วมกันก ำหนดหลักกำร 

ของมำตรฐำนท่ียอมรับได้ร่วมกันอำจไม่ครอบคลุม หรือครบถ้วนตำมหลักกำรท่ีควรจะเป็นตำม

มำตรฐำนข้อมูล 

ส านักงานพัฒนาธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (สพธอ) (ETDA) และส านักงานพัฒนา

รัฐบาลดิจิทัล (องค์การมหาชน) (DGA) อำจเป็นเจ้ำภำพก ำหนดมำตรฐำนของข้อมูลท่ีดิน 

ท่ีเป็นอิเล็กทรอนิกส์ เพื่อตอบสนองธุรกรรมท่ีเกี่ยวเนื่องอย่ำงมีประสิทธิภำพ โดยค ำนึงถึงหลักคิด 

ตำมภำคผนวก ข: ข้อเสนอกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนส ำหรับทะเบียนดิจิทัล 

5.2.3 พัฒนาความร่วมมือระดับภูมิภาคและระหว่างประเทศ (Regional and International 

Cooperation) 

ประเทศไทยและประเทศในภูมิภำคอำเซียนเป็นประเทศขนำดกลำงและเล็ก กำรเชื่อม

ตลำดของสินทรัพย์ดิจิทัลจะท ำให้ขนำดของตลำดโดยรวมใหญ่ขึ้น สำมำรถท ำโครงกำรใหญ่ขึ้นและมี

อ ำนำจในกำรต่อรองกับประเทศอื่นๆ มำกขึ้น โดยเฉพำะกำรเป็นตลำดกลำงของสินทรัพย์ดิจิทัล ใน

เร่ืองอสังหำริมทรัพย์ ซึ่งประเทศไทยได้รับกำรยอมรับในภูมิภำคว่ำเป็นผู้น ำในเรื่องนี้ 
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กรมที่ดิน หน่วยงานอ่ืนและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง ควรตั้งคณะท ำงำนร่วมกัน เพ่ือศึกษำ

ควำมเป็นไปได้และก ำหนดวิธีกำรท ำงำนร่วมในกำรพัฒนำระบบตลำดอสังหำริมทรัพย์ดิจิทัล (ASEAN 

Regional Digital Real Estate Market) ประกอบด้วย 

- มำตรฐำนกำรท ำงำนร่วมกัน (Interoperability Standards) ส ำหรับระบบทะเบียน

ทรัพย์สินดิจิทัล โดยเฉพำะอสังหำริมทรัพย์ดิจิทัล 

- ระบบกำรรับรองข้ำมประเทศ (Cross-border Authentication) ส ำหรับอสังหำริมทรัพย์

ดิจิทัลในภูมิภำค 

- มำตรฐำนควำมปลอดภัยทำงไซเบอร์ระดับภูมิภำค 

- โครงกำรแลกเปลี่ยนบุคลำกรและองค์ควำมรู้ระหว่ำงหน่วยงำนท่ีรับผิดชอบด้ำนทะเบียน

ทรัพย์สินในภูมิภำคอำเซียน 

กระทรวงการคลัง ส านักงานคณะกรรมการก ากับหลักทรัพย์และตลาดหลักทรัพย์ ธนาคาร

แห่งประเทศไทย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย และสมาคมธนาคารไทย ร่วมกันศึกษำ 

และท ำข้อเสนอแผนควำมร่วมมือพัฒนำสินทรัพย์ดิจิทัลในกลุ่มประเทศอำเซียนและเอเชีย เพ่ือน ำเข้ำ

สู่กำรหำรือเวทีกำรประชุมเช่น ASEAN+3 และ EAST Asia Summit ต่อไป 
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ภาคผนวก ก 
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  1. นำยกัมพล สุภำแพ่ง   ประธำนคณะกรรมำธิกำร   
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  4. นำยปิยพัฒน์ สุภำวรรณ   รองประธำนคณะกรรมำธิกำร คนท่ีสำม   
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11. นำยสำระ ล่ ำซ ำ    อนุกรรมำธิกำร 
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รายนามที่ปรึกษาและนักวิชาการคณะอนุกรรมาธิการด้านตลาดทุนและธุรกิจประกันภัย 

 

  1. นำยสุทัศน์ เศรษฐ์บุญสร้ำง  ประธำนท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

  2. นำงจันทวรรณ สุจริตกุล   ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

  3. นำยชนศวรรตน์ ธนศุภรณ์พงษ์  ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

  4. นำยชัยยงค์ สัจจิพำนนท์   ปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

  5. นำยณัฏฐวุฒิ ธรรมศิริ     ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

  6. นำงทิพยสุดำ ถำวรำมร     ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

  7. นำยนรเชษฐ์ แสงรุจิ   ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

  8. นำยน ำพล คำรมปรำชญ์   ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

  9. นำยบุญปรีดำ  ธรรมำนุรักษ์  ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

10. นำยพนำ จันทรวิโรจน์   ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

11. พล.ต.ต. รมย์สิทธิ์ วีริยำสรร  ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

12. นำงสำววชิรำ อำรมย์ดี   ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

13. นำงสำววำรี  ชินสิริกุล   ท่ีปรึกษำคณะอนุกรรมำธิกำร 

14.นำยเจษฎำ เนื่องหล้ำ   นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 

15. นำยณัฐชำต เมฆมำสิน   นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 

16. นำยแน่นอน สถำพรวรศักดิ์  นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 

17. นำงสำวเมธำวี สุคัมภีรำนนท์  นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 

18. นำงสำวลลิดำ ภัทรแสงไทย  นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 

19. รศ.ดร.วรรณภำ ติระสังขะ   นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 

20. นำงสำวสมลักษณ์ กีรติศิริกุล  นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 

21. นำยสิทธิชัย พิริยะวัฒน์   นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 

22. นำยเอกรินทร์ วงษ์ศิริ   นักวิชำกำรคณะอนุกรรมำธิกำร 
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รายนามคณะท างานด้านสินทรัพย์ดิจิทัล 

 

  1. นำยสุทัศน์ เศรษฐบุญสร้ำง    ประธำนคณะท ำงำน 

  2. นำงดวงมน จึงเสถียรทรัพย์   คณะท ำงำน 

  3. ศักย์ มหำสุวีระชัย     คณะท ำงำน 

  4. นำงจันทวรรณ สุจริตกุล    คณะท ำงำน 

  5. นำงทิพยสุดำ ถำวรำมร      คณะท ำงำน 

  6. นำงสำววชิรำ อำรมย์ดี     คณะท ำงำน 

  7. นำงสำวเมธำวี สุคัมภีรำนนท์  คณะท ำงำน    

  8. นำยสิทธิชัย พิริยะวัฒน์    คณะท ำงำน 

  9. นำยธีรนิติ์ เจียรพัฒนำคม    คณะท ำงำน 

10. นำยศักดิ์ เสกขุนทด   คณะท ำงำน 

11. นำยสกลกรย์ สระกวี   คณะท ำงำน 

12. นำยสีหนำท ล่ ำซ ำ    คณะท ำงำน 
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ภาคผนวก ข 

ข้อเสนอการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานส าหรับทะเบียนดิจิทัล 

กำรจดทะเบียนสินทรัพย์กับหน่วยรำชกำรเป็นกำรรับรองควำมเป็นเจ้ำของในสินทรัพย์นั้น  

ท ำให้เจ้ำของมีสิทธิ์น ำสินทรัพย์นั้นไปขำย หรือใช้ในกิจกรรมต่ำง ๆ ระบบทะเบียนจึงเป็นรำกฐำน

ส ำคัญของระบบเศรษฐกิจ กำรจดทะเบียนเปลี่ยนจำกกระดำษมำเป็นอี เลกทรอนิกส์ และก ำลังไป 

เป็นระบบดิจิทัลตำมแผนยุทธศำสตร์ของประเทศ เพื่อให้เกิดควำมโปร่งใส ถูกต้อง ลดค่ำใช้จ่ำย  

และเพิ่มประสิทธิภำพของประเทศ  แต่หน่วยงำนท่ีรับจดทะเบียนสินทรัพย์ต่ำง ๆ ยังอยู่ในระดับ 

ท่ีแตกต่ำงกัน ซึ่งท ำให้เกิดควำมลักลั่นในกำรติดต่องำนและท ำให้เกิดควำมสับสนล่ำช้ำ นอกจำกนั้น 

ยังมีควำมเข้ำใจท่ีแตกต่ำงกันระหว่ำงระบบอิเล็กทรอนิกส์และดิจิทัล 

ทรัพย์สินแต่ละตัวจะมีขอบเขตท่ีควบคุมกำรท ำหน้ำท่ีเฉพำะของตัวเอง ท ำให้มีควำมจ ำเป็น

สร้ำงระบบกำรควบคุมดูแลกำรจดทะเบียนทรัพย์สินในรูปดิจิทัลเพื่อให้ ให้เกิดควำมโปร่ งใส  

ควำมเข้ำใจสิทธิและหน้ำท่ีควำมรับผิดชอบของผู้ เกี่ยวข้องต่ำง ๆ ท้ังประชำชน ฝ่ำยทะเบียน  

และภำคเอกชน  

ในหลำยประเทศ สินทรัพย์จริงจะถูกท ำให้เป็นสินทรัพย์ดิจิทัลท่ีซื้อขำยได้ง่ำยและสร้ำงคุณค่ำ

ทำงเศรษฐกิจได้อย่ำงมำก และในอีกไม่นำนสินทรัพย์ต่ำง ๆ ในโลกจะถูกท ำ ให้เป็นสินทรัพย์ดิจิทัล

รวมท้ังประเทศไทยด้วย รัฐบำลไทยก็มีเป้ำหมำยสร้ำงเศรษฐกิจดิจิทัล ระบบทะเบียนสินทรัพย์  

ท่ีลักลั่นในปัจจุบันจึงเป็นปัญหำของกำรพัฒนำประเทศ 

เพื่อให้ประเทศไทยพร้อมก้ำวไปข้ำงหน้ำ จึงจ ำเป็นต้องมีกำรพัฒนำระบบทะเบียนสินทรัพย์  

ท่ีนอกจำกจะเป็นดิจิทัลแล้วยังต้องพร้อมท่ีจะท ำให้สินทรัพย์นั้นเป็นสินทรัพย์ดิจิทัลด้วยควรต้อง 

มีระบบทะเบียนดิจิทัลท่ีมีมำตรฐำนท่ีช่วยให้ภำครัฐสำมำรถจัดกำรข้อมูลได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ  

และเปิดโอกำสให้ประชำชนสำมำรถเข้ำถึงและควบคุมข้อมูลของตนเอง และมีวิธีท่ีจะเชื่อมโยงข้อมูล

ระหว่ำงหน่วยงำนต่ำง ๆ ของรัฐแบบดิจิทัล ดังนั้น รัฐบำลควรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนของทะเบียน

ดิจิทัลของประเทศ   
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หลักกำรออกแบบโครงสร้ำงพื้นฐำนของทะเบียนดิจิทัล 

กำรออกแบบโครงสร้ำงพื้นฐำนทะเบียนดิจิทัลต้องใช้แนวคิด First Principles Approach  

คือกำรออกแบบจำกหลักกำรพื้นฐำน ไม่อิงกับระบบเดิมท่ีมีอยู่ แต่มุ่งเน้นท่ีเป้ำหมำยหลักของระบบ 

นั่นคือ กำรให้ประชำชนเป็นเจ้ำของข้อมูล มีสิทธิ ควบคุมข้อมูลของตนเอง ลดกำรพึ่งพำตัวกลำง  

และสร้ำงโครงสร้ำงท่ีรองรับทุกหน่วยงำนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ 

ฝ่ำยผู้รับจดทะเบียน (Registrars) จะท ำงำนผ่ำนมำตรฐำนเดียวกัน มีภำรกิจในกำรเก็บ 

และบริหำรข้อมูลทะเบียนต่ำงๆ จะท ำหน้ำท่ีเป็นผู้รับจดทะเบียนของข้อมูลในควำมรับผิดชอบของตน 

โดยมีกำรก ำหนดมำตรฐำนกลำงส ำหรับผู้รับจดทะเบียน เพื่อให้ระบบทะเบียนของทุกหน่วยสำมำรถ

ท ำงำนร่วมกันได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ โดยต้องครอบคลุมท้ังในด้ำนโครงสร้ำงข้อมูล (Data Structure) 

วิธีกำรรับส่งข้อมูล (Data Exchange Protocol) และมำตรฐำนด้ำนควำมปลอดภัย (Security 

Standards) ซึ่งจะท ำให้ข้อมูลจำกต่ำงหน่วยงำนสำมำรถเชื่อมโยงและท ำงำนร่วมกันได้แบบไร้รอยต่อ 

หลักกำรพื้นฐำนท่ีส ำคัญประกอบด้วย 

1. ประชำชนเป็นเจ้ำของข้อมูลส่วนบุคคล 

ประชำชนมีสิทธิ์ ในข้อมูลส่วนตัวของตนเองอย่ำงเต็มท่ี สำมำรถเข้ำถึง ควบคุม  

และตรวจสอบกำรเข้ำถึงข้อมูลของตนเองได้ โดยรัฐมีบทบำทเป็นเพียงผู้อ ำนวยควำมสะดวกในกำร

สร้ำงระบบและโครงสร้ำงพื้นฐำนท่ีท ำให้ประชำชนสำมำรถใช้สิทธิ์ดังกล่ำวได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ 

2. ระบบผู้รับจดทะเบียนมำตรฐำน (Standard Registrars) 

ระบบผู้รับจดทะเบียน (Registrars) เป็นกลไกส ำคัญท่ีจะท ำให้หน่วยงำนต่ำง ๆ สำมำรถ

ท ำงำนร่วมกันได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ โดยแต่ละหน่วยงำนจะท ำหน้ำท่ีเป็นผู้รับจดทะเบียนข้อมูล 

ในควำมรับผิดชอบของตน แต่ท ำงำนภำยใต้มำตรฐำนเดียวกัน ซึ่งจะก ำหนดโดยหน่วยงำนกลำง 

มำตรฐำนนี้ครอบคลุมกำรจัดเก็บข้อมูล กำรแลกเปลี่ยนข้อมูล และควำมปลอดภัยของข้อมูล  

ท ำให้ข้อมูลจำกต่ำงหน่วยงำนสำมำรถท ำงำนร่วมกันได้โดยไม่มีอุปสรรคด้ำนเทคนิค 
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กำรมีระบบผู้รับจดทะเบียนมำตรฐำนจะช่วยลดควำมซ้ ำซ้อนในกำรจัดเก็บข้อมูล ลดภำระ 

กำรตรวจสอบข้ำมหน่วยงำน และเพิ่มควำมน่ำเชื่อถือของข้อมูล ท้ังยังช่วยให้หน่วยงำนต่ำงๆ  

สำมำรถแลกเปลี่ยนข้อมูลกันได้อย่ำงรวดเร็วและปลอดภัย ซึ่งเป็นพื้นฐำนส ำคัญของกำรเชื่อมโยง

ข้อมูลในยุคดิจิทัล 

3. กำรมีส่วนร่วมของทุกภำคส่วน (Inclusivity and Participatory) 

ระบบต้องถูกออกแบบให้ทุกภำคส่วนสำมำรถเข้ำถึงและใช้งำนได้ ไม่ว่ำจะเป็นภำครัฐ 

เอกชนหรือประชำชนท่ัวไป โดยต้องไม่มีข้อจ ำกัดด้ำนเทคโนโลยี ท่ีท ำให้บำงกลุ่มเข้ำไม่ถึง   

หรือใช้งำนไม่ได้ กำรออกแบบต้องค ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำรเข้ำถึงของทุกกลุ่มคนในสังคม   

และกำรพัฒนำควรจะร่วมกันท ำ ร่วมรับผิดชอบ และ ร่วมลงทุน 

4. ควำมโปร่งใส (Transparency) 

ระบบต้องสำมำรถตรวจสอบได้ ข้อมูลทุกอย่ำงควรมีท่ีมำท่ีไปชัดเจน แม้ว่ำข้อมูลส่วน

บุคคลจะได้รับกำรปกป้อง แต่ระบบต้องมีบันทึกกำรเข้ำถึงและกำรใช้งำนเพื่อป้องกันกำรใช้อ ำนำจ

ในทำงท่ีผิด กำรตรวจสอบย้อนกลับเป็นสิ่งส ำคัญที่จะสร้ำงควำมเชื่อมั่นในระบบ 

5. กำรเข้ำถึงข้อมูลโดยตรง (Direct Data Access) 

ระบบต้องลดกำรพึ่งพำตัวกลำง โดยหน่วยงำนท่ีได้รับอนุญำตสำมำรถเข้ำถึงข้อมูลได้

โดยตรงจำกแหล่งข้อมูล ไม่ต้องผ่ำนระบบกลำงท่ีอำจท ำให้เกิดควำมล่ำช้ำและต้นทุนสูง กำรเข้ำถึง

โดยตรงนี้จะช่วยลดขั้นตอนและเพิ่มประสิทธิภำพในกำรให้บริกำร 

6. ระบบต้องเชื่อมต่อกันได้ (Interoperability) 

ข้อมูลจำกทุกหน่วยงำนท้ังภำครัฐและเอกชนต้องสำมำรถท ำงำนร่วมกันได้อย่ำงรำบรื่น  

ไม่มีข้อจ ำกัดด้ำนเทคนิคท่ีท ำให้กำรเชื่อมโยงข้อมูลเป็น เรื่องยำก กำรมีระบบผู้รับจดทะเบียน

มำตรฐำนจะช่วยให้กำรเชื่อมต่อระหว่ำงระบบเป็นไปได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ โดยไม่จ ำเป็นต้องพัฒนำ

ระบบเชื่อมโยงเฉพำะส ำหรับแต่ละหน่วยงำน 
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7. ข้อมูลต้องเป็นดิจิทัลตั้งแต่แรก (Natively Digital) 

ข้อมูลต้องถูกสร้ำงและใช้งำนในรูปแบบดิจิทัลตั้งแต่ต้น ไม่ใช่แค่เปลี่ยนเอกสำรกระดำษ 

ให้เป็นไฟล์อิเล็กทรอนิกส์ เช่น PDF หรือภำพสแกน ระบบทะเบียนดิจิทัลต้องสำมำรถท ำงำนได้โดย

อัตโนมัติและตรวจสอบได้ทันที ข้อมูลต้องถูกบันทึกในรูปแบบท่ีสำมำรถใช้งำนต่อได้ทันทีโดยไม่ต้อง

อ้ำงอิงกลับไปยังเอกสำรกระดำษ หรือระบบเดิม เปรียบเทียบได้กับเงินดิจิทัลของธนำคำรกลำง 

(CBDC) ท่ีถูกออกแบบให้เป็นดิจิทัลตั้งแต่แรก ไม่ใช่เพียงกำรน ำเงินสดไปอยู่ในรูปแบบดิจิทัลเท่ำนั้น 

8. ข้อมูลต้องไม่ถูกแก้ไขย้อนหลัง แต่ตรวจสอบได้ (Immutable but Traceable) 

ข้อมูลในระบบต้องไม่สำมำรถแก้ไขย้อนหลังได้ แต่ต้องสำมำรถตรวจสอบย้อนหลังได้เสมอ 

เพื่อให้แน่ใจว่ำข้อมูลมีควำมถูกต้อง ป้องกันกำรปลอมแปลง และมีประวัติกำรเปลี่ยนแปลงท่ีโปร่งใส 

กำรบันทึกประวัติกำรเปลี่ยนแปลงท้ังหมดจะช่วยสร้ำงควำมน่ำเชื่อถือให้กับระบบและท ำให้สำมำรถ

ตรวจสอบได้ว่ำใครเป็นผู้เปลี่ยนแปลงข้อมูลเมื่อใด 

9. โครงสร้ำงพื้นฐำนต้องรองรับทุกกำรใช้งำนและขยำยได้ (Universal & Scalable 

Infrastructure) 

โครงสร้ำงพื้นฐำนต้องแยกออกจำกกำรใช้งำน (Use Case) เพื่อให้มีควำมยืดหยุ่น 

และสำมำรถรองรับทุกหน่วยงำนได้ หำกออกแบบโครงสร้ำงพื้นฐำนโดยผูกติดกับกำรใช้งำนเฉพำะ

ด้ำน จะท ำให้ระบบไม่สำมำรถใช้งำนได้อย่ำงกว้ำงขวำงและมีต้นทุนสูง เปรียบเทียบได้กับระบบ

คมนำคม: ถนน (โครงสร้ำงพื้นฐำน ) ต้องถูกออกแบบให้รองรับยำนพำหนะทุกประเภท  

ไม่ใช่แค่รถยนต์ประเภทใดประเภทหนึ่ง เช่นเดียวกัน โครงสร้ำงพื้นฐำนดิจิทัลต้องสำมำรถรองรับ 

กำรใช้งำนท่ีหลำกหลำยจำกทุกภำคส่วน 

เทคโนโลยีต้องสำมำรถท ำงำนร่วมกับระบบเดิมของรัฐ และค่อยๆ ปรับเปลี่ยนไปสู่ระบบ

ใหม่ได้โดยไม่ท ำให้กำรท ำงำนสะดุด ระบบต้องขยำยตัวได้ง่ำย รองรับกำรใช้งำนท่ีเพิ่มขึ้นโดยไม่ต้อง

เปลี่ ยน โครงสร้ ำ ง ท้ั งหมด ควร เป็ นระบบกระจำยศู นย์  (Decentralized) เพื่ อลดต้ น ทุน  
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เพิ่มประสิทธิภำพ ขยำยระบบได้ง่ำย เพิ่มควำมสำมำรถในกำรเชื่อมต่อข้อมูล เพิ่มควำมปลอดภัย  

และรองรับอ ำนำจอธิปไตยของประชำชน 

10. ควำมรับผิดชอบและธรรมำภิบำล (Responsibility & Good Governance) 

แม้ ระบบจะ เป็นแบบกระจำยศูนย์  แต่ภ ำครั ฐยั งต้ อ งท ำหน้ ำ ท่ีก ำกับดู แล  

ก ำหนดมำตรฐำน และรักษำควำมปลอดภัยของข้อมูล เพ่ือให้ระบบท ำงำนได้อย่ำงมั่นคงและเป็นธรรม 

ผู้รับจดทะเบียนทุกรำยต้องปฏิบัติตำมหลักธรรมำภิบำลและมีควำมรับผิดชอบต่อข้อมูลท่ีอยู่  

ในควำมดูแลของตน รัฐต้องมีกลไกในกำรติดตำมและประเมินผลกำรด ำเนินงำนของระบบอย่ำงสม่ ำเสมอ 

ประโยชน์ของระบบทะเบียนดิจิทัล 

ระบบทะเบียนดิจิทัลท่ีมีประสิทธิภำพจะก่อให้เกิดประโยชน์หลำยประกำร ประชำชนจะได้รับ

ควำมสะดวกจำกกำรลดขั้นตอนกำรยื่นเอกสำร และสำมำรถควบคุมข้อมูลของตนเองได้ ภำคธุรกิจ  

จะได้ประโยชน์จำกกำรลดต้นทุนในกำรตรวจสอบข้อมูลท่ีซ้ ำซ้อน และเพิ่มโอกำสในกำรระดมทุน 

นอกจำกนี้ ยังสำมำรถใช้สินทรัพย์ท่ีอยู่ในทะเบียนเป็นหลักประกัน ซึ่งเปิดโอกำสในกำรสร้ำง

ผลิตภัณฑ์กำรลงทุนใหม่ๆ ส ำหรับภำครัฐเอง จะได้ข้อมูลท่ีมีคุณภำพสูงขึ้น และลดควำมซ้ ำซ้อน 

ในกำรจัดเก็บและบริหำรข้อมูล 

ตัวอย่ำงกำรน ำไปใช้ 

ตัวอย่ำงของกำรน ำระบบทะเบียนดิจิทัลไปใช้ ได้แก่ กรมท่ีดินสำมำรถปรับทะเบียนท่ีดินเป็น

ดิจิทัลแท้จริง แทนระบบอิเล็กทรอนิกส์ท่ียังพึ่งพำกระดำษ กรมกำรขนส่งทำงบกสำมำรถปรับทะเบียน

ยำนพำหนะให้เป็นดิจิทัลเพื่อใช้เป็นหลักประกันทำงกำรเงิน โดยท้ังสองหน่วยงำนสำมำรถเชื่อมโยง

ข้อมูลกันได้ผ่ำนระบบผู้รับจดทะเบียนมำตรฐำน ท ำให้กำรตรวจสอบและยืนยันข้อมูลเป็นไปได้อย่ำง

รวดเร็วและแม่นย ำ 

ควำมท้ำทำยในกำรด ำเนินกำร 

กำรพัฒนำระบบทะเบียนดิจิทัลยังมีควำมท้ำทำยหลำยประกำรท่ีต้องเอำชนะ ประกำรแรกคือ

เรื่องงบประมำณและกำรลงทุน ต้องมีกำรลงทุนในโครงสร้ำงพื้นฐำนท่ีรองรับกำรท ำงำนร่วมกัน 
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เพ่ือให้สำมำรถเปลี่ยนผ่ำนไปสู่ระบบดิจิทัลได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ ประกำรที่สองคือกฎหมำยท่ีล้ำสมัย 

หำกมีกฎหมำยเดิมท่ีเป็นอุปสรรคต่อกำรพัฒนำระบบทะเบียนดิจิทัล รัฐต้องมีควำมมุ่งมั่นในกำรแก้ไข

กฎหมำยเหล่ำนั้นโดยเร็ว เพื่อให้กฎหมำยสนับสนุนกำรพัฒนำด้ำนดิจิทัลแทนท่ีจะเป็นอุปสรรค  

และประกำรสุดท้ำยคือกำรเปลี่ยนผ่ำนจำกระบบเดิม กำรเปลี่ยนจำกระบบกระดำษ หรือระบบ

อิเล็กทรอนิกส์แบบเก่ำมำสู่ระบบดิจิทัลต้องมีแผนกำรด ำเนินงำนท่ีลดผลกระทบต่อหน่วยงำน 

และประชำชนให้ได้มำกท่ีสุด 

แนวทำงด ำเนินกำร 

เพื่อให้กำรพัฒนำระบบทะเบียนดิจิทัลเป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ หน่วยงำนอย่ำง DGA  

และ ETDA ควรร่วมกันก ำหนดมำตรฐำนกลำงส ำหรับทะเบียนดิจิทัล รัฐบำลควรออกกฎหมำย

สนับสนุนให้ข้อมูลภำครัฐสำมำรถเข้ำถึงและเชื่อมโยงได้ง่ำย โดยยังคงรักษำควำมปลอดภัยและควำม

เป็นส่วนตัวของข้อมูล นอกจำกนี้ ควรจัดตั้ง Sandbox เพื่อทดลองใช้ระบบทะเบียนดิจิทัลกับ

หน่วยงำนน ำร่องก่อนขยำยไปใช้ท่ัวประเทศ เพื่อให้สำมำรถประเมินและปรับปรุงระบบได้อย่ำง

เหมำะสม 

กำรด ำเนินกำรควรเป็นไปตำมล ำดับขั้น ๆ โดยเริ่มจำกศึกษำ สร้ำงควำมเข้ำใจและกำรยอมรับ

จำกทุกภำคส่วน ตำมด้วยกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนทำงกฎหมำยและเทคโนโลยี และกำรทดลองใช้

งำนในหน่วยงำนน ำร่อง ก่อนท่ีจะขยำยผลไปสู่ทุกหน่วยงำนท่ัวประเทศ กำรติดตำมและประเมินผล

อย่ำงต่อเนื่องเป็นสิ่งส ำคัญท่ีจะช่วยให้กำรพัฒนำระบบเป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพและตอบสนองต่อ

ควำมต้องกำรของทุกภำคส่วนได้อย่ำงแท้จริง 

สรุป 

1. ให้มีกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนทะเบียนดิจิทัล โดยมอบให้ DGA และ ETDA ร่วมกัน

ออกแบบระบบดูแลส่วนกลำง 

2. ให้ยึดหลักกำรออกแบบระบบ 10 ข้อ ซึ่งเป็นมำตรฐำนสำกล 

3. กำรด ำเนินงำนแบ่งเป็นขั้น ๆ 
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กำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนด้ำนดิจิทัลและกำรปรับปรุงกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องให้มีควำมทันสมัย

และสอดคล้องกับมำตรฐำนสำกล จะเป็นปัจจัยส ำคัญในกำรสร้ำงควำมเช่ือมั่นและกำรยอมรับจำกนัก

ลงทุนท้ังในและต่ำงประเทศ 

กำรส่งเสริมกำรพัฒนำบุคลำกรและกำรวิจัยและพัฒนำด้ำนเทคโนโลยีสินทรัพย์ดิจิทัล จะช่วย

เสริมสร้ำงขีดควำมสำมำรถในกำรแข่งขันของประเทศในระยะยำว 

ประเทศไทยมีศักยภำพและโอกำสท่ีจะก้ำวขึ้นเป็นศูนย์กลำงด้ำนสินทรัพย์ดิจิทัลในภูมิภำค

อำเซียนและเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ซึ่งจะน ำมำซึ่งกำรเติบโตทำงเศรษฐกิจและกำรยกระดับคุณภำพ

ชีวิตของประชำชน 

"เมื่อก้าวผ่านโลกกระดาษสู่โลกดิจิทัล ข้อมูลท่ีโปร่งใสและตรวจสอบได้จะเป็นเกราะคุ้ มกัน

ส าคัญให้ประชาชนและประเทศก้าวทันโลกอนาคต" 
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