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 บทคัดย์่อ

	 จากข้้อมููลสถิิติิอสังหาริิมูทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดเกินกว่่า	10	ปีี	ข้้�นไปี	 
พบว่่า	กริมูบังคั้บค้ดีมีูทรัิพย์์ริอการิข้าย์ทอดติลาดค้้างอยู่์ในริะบบจำานว่นมูากถ้ิง	 
18,585	ริาย์การิ	จากสภาพปัีญหาดังกล่าว่	ค้ณะผูู้้วิ่จัย์และหน่ว่ย์งานที�เกี�ย์ว่ข้้อง 
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จ้งได้ริ่ว่มูกันผู้ลักดันแนว่ค้ิดการินำาสินทริัพย์์ 
ด้อย์ค้่าที �ค้ ้างข้าย์ทอดติลาดเปี็นเว่ลานาน 
หรืิอมีูปัีญหาไมู่สามูาริถิจัดการิข้าย์ได้ด้ว่ย์วิ่ธีีการิ 
ข้าย์ทอดติลาดติามูปีกติิมูาเข้้าสู่กริะบว่นการิ 
บริิหาริจัดการิและพัฒนาทรัิพย์์สินให้เกิดข้้�นจริิง	 
ผู้่านติ้นแบบการิดำาเนินการิในลักษณะข้อง 
การิวิ่จัย์เชิิงปีฏิิบัติิการิ	(action	research)	ในการินำา 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดในพื�นที�เปี้าหมูาย์ 
มูาทดลองดำาเนินการิในแต่ิละต้ินแบบ	4	ต้ินแบบ	 
ใน	 10	 พื�นที�	 ทั�งในกริุงเทพมูหานค้ริฯ	 และ 
ต่ิางจังหวั่ด	เพื�อทดสอบค้ว่ามูเป็ีนไปีได้ข้องแต่ิละ 
ติัว่แบบที �ได้ออกแบบไว่้และทำาให้สามูาริถิ 
ทริาบถ้ิงปัีญหาหรืิอข้้อขั้ดข้้องข้องการิดำาเนินการิ 
ในแติ่ละติ้นแบบจนนำาไปีสู่การิแสว่งหาริูปีแบบ 
การิดำาเนินการิที�เหมูาะสมูสามูาริถินำาไปีปีฏิิบัติิ 
ใชิ้ได้จริิงและเปี็นที�ย์อมูริับข้องหน่ว่ย์งานและ 
ผูู้้มูีส่ว่นได้ส่ว่นเสีย์ที�เกี�ย์ว่ข้้อง	 ผู้ลการิศึ้กษา 
พบว่่า	แนว่ทางการิดำาเนินงานในการิแก้ไข้ปัีญหา 
ทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดที�ผู่้านการิทดลอง 
เชิิงปีฏิิบัติิจริิงจนนำาไปีสู่การิเป็ีนต้ินแบบที�ปีริะสบ 
ค้ว่ามูสำาเร็ิจและสามูาริถิข้ย์าย์ผู้ลในพื�นที�อื�นได้ 
บางต้ินแบบ	และมีูข้้อเสนอแนะในการิแก้ไข้ปีรัิบปีรุิง 
กฎหมูาย์โดย์การิออกกฎกริะทริว่งเพื�อกำาหนด 
หลักเกณฑ์์การิจำาหน่าย์ทริัพย์์โดย์ว่ิธี ีอ ื �น	 
การิจัดติั�งหน่ว่ย์บริิการิริูปีแบบพิเศึษเพื�อชิ่ว่ย์ 
ดำาเนินการิในเชิิงรุิก	การิจัดตัิ�งค้ณะทำางานริะดับ 
พื�นที�เพื�อจัดการิทรัิพย์์	และการินำาสิทธิีการิรัิบรู้ิ 
ข้้อมููลที�ดินข้องเจ้าหนี�และผูู้้มูีส่ว่นได้ส่ว่นเสีย์ 
ในการิเข้้าถิ้งข้้อมููลที�ดินเข้้าสู่การิพิจาริณาข้อง 
ค้ณะกริริมูการิข้้อมููลข้่าว่สาริข้องริาชิการิ

คำำ�สำำ�คัำญ: ทรัิพย์์ค้้างข้าย์ทอดติลาด,	การิบริิหาริ 
สินทริัพย์์,	กริมูบังค้ับค้ดี

 Abstract

	 According	 to	 the	 legal	 execution	 
statistics,	the	Legal	Execution	Department,	 
Thailand,	has	a	total	of	18,585	remaining	 
items	that	have	been	held	up	for	sale	at	 
legal	 execution	 auctions	 over	 10	 years.	 
The	aim	of	this	research	is	to	carry	out	a	 
pilot	test	on	non-executable	property	clearance	 
measures	for	substantial	management	and	 
execution	procedures.	The	action	research	 
was	performed	under	4	types	of	individual	 
designed	models.	To	test	the	feasibility	of	each	 
model,	a	trial	of	the	non-executable	property	 
clearance	 measure	 was	 implemented	 in	 
10	 targeted	 areas	 in	 Bangkok	 and	 other	 
provinces.	This	approach	can	define	problems	 
within	 each	 model	 and	 lead	 to	 proper	 
implementation	in	real	practice	recognized	by	 
organizations	and	stakeholders.	The	results	 
showed	 that	 the	 execution	 procedure	 of	 
non-executable	property	clearance	measures	 
through	 this	 action	 research	 delivers	 a	 
success	model	while	some	prototypes	can	be	 
extended	to	other	areas.	Recommendations	 
for	 improving	 nonexecutable	 property	 
clearance	 applications	 include	 issuing	 
ministerial	regulations	for	special	measures.	 
A	special	service	unit	responsible	for	proactive	 
property	 clearance	 measures	 should	 be	 
established.	An	area-based	integrating	team	 
to	 handle	 this	 property	 is	 encouraged.	 
In	addition,	the	rights	of	information	access	 
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to	private	land	cadastral	surveys	from	both	 
the	 debtor	 and	 stakeholders	 should	 be	 
considered	 by	 the	 Official	 Information	 
Commission.	

Keywords: Non-executable	Property,	Asset	 
Management,	Legal	Execution	Department

 บทนำา

	 ข้้อมููลสถิิติิอสังหาริิมูทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดเกินกว่่า	 10	 ปีี	 ข้้ �นไปี	 จากริะบบ 
ฐานข้้อมููลทริัพย์์ริอการิข้าย์ข้องกริมูบังค้ับค้ดี	 
ณ	 ว่ันที �	 10	 มูกริาค้มู	 พ.ศึ.	 2565	 พบว่่า	 
กริมูบังค้ับค้ดีมูีทริัพย์์ริอการิข้าย์ทอดติลาด 
ค้้างอยู่์ในริะบบจำานว่นมูาก	โดย์มีูอสังหาริิมูทรัิพย์์ 
ค้้างข้าย์ทอดติลาดเกินกว่่า	10	ปีี	ข้้�นไปี	มูากถิ้ง 
จำานว่น	18,585	ริาย์การิ	มูีทุนทริัพย์์ที�เริีย์กริ้อง 
ติามูมููลหนี�ติามูค้ำาพิพากษา	285,250,685,131	บาท	 
มููลค้่าทริัพย์์ติามูริาค้าปีริะเมูินล่าสุดริว่มู	 
27,511,574,368	 บาท	 เฉลี�ย์แล้ว่ทริัพย์์แติ่ละ 
ริาย์การิมูีมู ูลค้ ่าติามูริาค้าปีริะเมู ินเฉล ี �ย์	 
1,480,311	 บาทติ่อริาย์การิ	 จากสภาพปีัญหา 
ดังกล่าว่	มูหาวิ่ทย์าลัย์ธีริริมูศึาสติร์ิ	กริมูบังคั้บค้ดี	 
และสถิาบันค้ลังสมูองแห่งชิาติิได้ริ่ว่มูกันศึ้กษา 
เพื�อผู้ลักดันแนว่ค้ิดการินำาสินทริัพย์์ด้อย์ค้่าที� 
ค้้างข้าย์ทอดติลาดเปี็นเว่ลานานหริือมูีปีัญหา 
ไมู่สามูาริถิจัดการิข้าย์ได้ด ้ว่ย์ว่ิธี ีการิข้าย์ 
ทอดติลาดติามูปีกติิมูาเข้้าสู่กริะบว่นการิบริิหาริ 
จัดการิและพัฒนาทรัิพย์์สินให้เกิดข้้�นจริิง	 และ 
ได้มีูการินำาเสนอผู้ลการิศ้ึกษาต่ิอค้ณะกริริมูการิ 
พัฒนาการิบริิหาริงานย์ุติิธีริริมูแห่งชิาติิซึ่้�งได ้
มีูมูติิให้ทำาการิศ้ึกษาและขั้บเค้ลื�อนการิแก้ไข้ปัีญหา 

ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดให้เกิดข้้ �นจริิง	 
จ้งเป็ีนที�มูาข้องโค้ริงการิการิขั้บเค้ลื�อนแนว่ทาง 
การิแก้ไข้ปีัญหาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาด	 
โดย์นำาแนว่ค้ิดและข้้อเสนอในการิดำาเนินการิ 
ที�ได้จากการิสำาริว่จทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาด	 
(Chavanut	Janekarn	et	al.,	2022)	และผู้ลจาก 
การิหารืิอกับหน่ว่ย์งานต่ิางๆ	จากนั�นนำาปีริะเด็น 
มูากำาหนดติ้นแบบการิดำาเนินการิ	 แล้ว่นำาไปี 
พิจาริณาดำาเนินการิติามูแนว่ทางการิแก้ปัีญหา 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดในลักษณะข้อง 
การิว่ิจัย์เชิิงปีฏิิบัติิการิ	 (action	 research)	 
ผู้่านการิทำางานริ่ว่มูกับหน่ว่ย์งานที�เกี�ย์ว่ข้้อง 
ริ่ว่มูปีฏิิบัติิการิในการินำาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดในพ ื �นท ี � เปี ้าหมูาย์มูาทดลอง 
ดำาเนินการิในแติ่ละติ้นแบบเพื�อทดสอบค้ว่ามู 
เปี็นไปีได้ข้องแติ่ละติัว่แบบที�ได้ออกแบบไว่้และ 
เพื�อให้สามูาริถิทริาบถิ้งปีัญหาหริือข้้อข้ัดข้้อง 
ข้องการิดำาเนินการิในแติ่ละติ้นแบบจนนำาไปีสู ่
การิแสว่งหาริูปีแบบการิดำาเนินการิที�เหมูาะสมู 
ที�สุดและเปี็นที�ย์อมูริับข้องหน่ว่ย์งานและผูู้้มูี 
ส่ว่นได้ส่ว่นเสีย์ที�เกี�ย์ว่ข้้อง

 วัตถุุปัระสงค์การวิจััย์

	 1.	 เพื�อศึ้กษา	 ว่ิจัย์	 ว่ิเค้ริาะห์	 แนว่ทาง 
การิแก้ไข้ปีัญหาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาด 
ในปัีจจุบันข้องปีริะเทศึไทย์	และกำาหนดแนว่ทาง 
ในการิพัฒนาริะบบการิบังคั้บค้ดีเพื�อแก้ไข้ปัีญหา
	 2.	 เพื�อศึ้กษาทบทว่นกฎหมูาย์	 มูาติริการิ	 
และแนว่ทางการิดำาเนินงานข้องหน่ว่ย์งาน 
ที�เกี�ย์ว่ข้้องในการิแก้ไข้ปัีญหาทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาด	 ริว่มูถิ้งศึ้กษาเปีริีย์บเทีย์บและถิอด 
บทเริีย์นการิแก้ไข้ปีัญหาข้องติ่างปีริะเทศึ	(best	 
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practice)
	 3.	 เพื�อพัฒนาติัว่แบบ	 (model)	 แนว่ทาง 
การิแก้ไข้ปัีญหาและนำาไปีดำาเนินการิวิ่จัย์ทดลอง 
เชิิงปีฏิิบัติิจริิง	 (sandbox)	 ในพื�นที�ที�กำาหนด	 
เพื �อจัดทำาริาย์งานผู้ลการิดำาเนินการิว่ิจัย์	 
พริ้อมูข้้อเสนอแนะในการิแก้ไข้ปีัญหาทริัพย์์ 
ค้้างการิข้าย์ทอดติลาด	 เพื�อนำาไปีสู่แนว่ทาง 
การิดำาเนินงานที�เหมูาะสมูกับปีริะเทศึไทย์
	 4.	 เพ ื �อศึ ้กษาแนว่ทางการิบ ูริณาการิ 
ค้ว่ามูริ่ว่มูมูือเพื�อข้ับเค้ลื�อนริะบบการิบังค้ับค้ด ี
เพื�อแก้ปีัญหาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาด
	 5.	 เพื �อจัดให้มูีแผู้นย์ุทธีศึาสติริ์ในการิ 
ดำาเนินการิบริิหาริจัดการิทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดเพื�อให้หน่ว่ย์งานที�เกี�ย์ว่ข้้องนำาไปี 
ปีฏิิบัติิได้จริิง

 กรอบแนวคิดแลื่ะวรรณกรรม 

 ท่�เก่�ย์วขั้อง

	 สถิาบันวิ่จัย์และให้ค้ำาปีร้ิกษาแห่งมูหาวิ่ทย์าลัย์ 
ธีริริมูศึาสติร์ิได้ทำาการิสำาริว่จทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดทั�ว่ปีริะเทศึจากข้้อมููลทริัพย์์	18,585	 
ริาย์การิ	ปีริากฎผู้ลการิสำาริว่จริาย์งานริาย์ละเอีย์ด 
ทริัพย์์ค้้างข้าย์ทอดติลาดที�เปี็นติัว่อย์่างทริัพย์ ์
ริาย์งานกลับมูา	 3,028	 ริาย์การิ	 หริือค้ิดเปี็น 
ริ้อย์ละ	 16.29	 กลุ่มูติัว่อย์่างที�ได้มูามูีค่้าริะดับ 
ค้ว่ามูเชืิ�อมัู�นเกินกว่่าร้ิอย์ละ	98	ติามูมูาติริฐาน 
การิค้ำานว่ณกลุ่มูตัิว่อย่์างแบบ	Yamane	จากการิ 
สำาริว่จทริัพย์์จำาแนกติามูปีริะเภทลูกหนี�	พบว่่า	 
ส่ว่นใหญ่เปี็นลูกหนี �ปีริะเภทบุค้ค้ลธีริริมูดา	 
จำานว่น	1,811	ริาย์	คิ้ดเป็ีนร้ิอย์ละ	59.81	ริองลงมูา 
ค้ือ	 ลูกหนี�ผูู้้ปีริะกันนำามูาว่างเปี็นหลักปีริะกัน 
ติ่อศึาลในการิปีล่อย์ติัว่ผูู้ ้ติ้องหาหริือจำาเลย์ 

ในค้ดีอาญา	จำานว่น	847	ริาย์	ค้ิดเปี็นริ้อย์ละ	 
27.91	 ลูกหนี�นิติิบุค้ค้ล	 จำานว่น	 368	 ริาย์	 
ค้ิดเปี็นริ้อย์ละ	 12.15	 และลูกหนี�ถิูกย์้ดทริัพย์์ 
ค้ดีย์าเสพติิดหริือค้ดีฟอกเงิน	 จำานว่น	 2	 ริาย์	 
ค้ิดเปี็นริ้อย์ละ	 0.07	 โดย์เมูื�อแบ่งแย์กทริัพย์์ 
ปีริะเภทต่ิางๆ	ติามูผู้ลการิสำาริว่จทรัิพย์์จำาแนก 
ติามูลักษณะทริัพย์์	พบว่่า	ส่ว่นใหญ่เปี็นทริัพย์ ์
ที�มูีลักษณะเปี็นที�ดินเพื�อการิเกษติริ	 จำานว่น	 
1,259	ริาย์การิ	ค้ิดเปี็นริ้อย์ละ	41.58	ริองลงมูา 
คื้อ	บ้านพักอาศัึย์	จำานว่น	1,112	ริาย์การิ	คิ้ดเป็ีน 
ริ้อย์ละ	 36.72	 และที�ดินเปีล่า	 จำานว่น	 180	 
ริาย์การิ	 ค้ิดเปี็นริ้อย์ละ	 5.94	 (Chavanut	 
Janekarn	et	al.,	2022)
	 จากผู้ลการิสำาริว่จดังกล่าว่พบว่่า	 ปีัญหา 
สำาค้ัญที�ทำาให้อสังหาริิมูทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดเป็ีนเว่ลานานจากการิสำาริว่จดังกล่าว่	 
ได้แก่	การินำาทรัิพย์์ด้อย์มููลค่้าหรืิอมีูสภาพผิู้ดปีกติิ 
มูาว่างเป็ีนหลักปีริะกันในการิปีล่อย์ตัิว่ผูู้้ต้ิองหา 
หริือจำาเลย์	 (เชิ่น	 นำ�าท่ว่มูข้ัง	 ติักหน้าดินข้าย์	 
แปีลงเล็กฟันหลอ)	กริณีเจ้าหนี�ไมู่ย์อมูมูาว่างเงิน 
ค้่าใชิ้จ่าย์ทำาให้ไมู่สามูาริถิเริิ �มูกริะบว่นการิ 
ข้าย์ทอดติลาดได้	กริณีทรัิพย์์ลูกหนี�ติกทอดมูริดก 
ย์ังไมู่มูีการิแบ่งมูริดกหริือทาย์าทที �ชิ ัดเจน	 
กริณีข้้อข้ัดข้้องในการิส่งหมูาย์	 (เชิ่น	 ลูกหนี� 
ติา่งชิาติิทิ�งทรัิพย์์กลบัติา่งปีริะเทศึ)	กริณทีรัิพย์์ 
มีูการิโต้ิแย้์งกริริมูสิทธิี	(เช่ิน	ที�ทับซ้ึ่อนที�บุค้ค้ลอื�น	 
ทริัพย์์ทับซึ่้อนที�ดินข้องริัฐ	 ทริัพย์์ผู้ิดแปีลง)	 
กริณีการิปีริะวิ่งเว่ลาข้องลูกหนี�	(เช่ิน	การิให้ผูู้้อื�น 
มูาร้ิองขั้ดทรัิพย์์	การิร้ิองคั้ดค้้านกริณีข้าย์ริว่มูทรัิพย์์ 
หลาย์แปีลงหริือแย์กข้าย์ทริัพย์์	 การิค้ัดค้้าน 
เพิกถิอนริาค้าปีริะเมูิน)	 และกริณีทริัพย์์ที�ข้าย์ 
ไมู่ได้โดย์สภาพ	 (เชิ่น	 ห้องชุิดริ้าง	 ห้องชุิดด้อย์ 
คุ้ณภาพ	ที�จัดสริริแปีลงย์่อย์แบ่งข้าย์	ที�ชิาย์ฝั่ั�ง 
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หริือที�ริิมูทะเลที�ถิูกนำ�ากัดเซึ่าะไมู่เหลือสภาพ 
ที�ดิน)
	 จากการิศึ้กษาติัว่แบบ	(model)	การิบริิหาริ 
จัดการิทริ ัพย์ ์ค้ ้างการิข้าย์ทอดติลาดข้อง 
ต่ิางปีริะเทศึเพื�อนำามูาเป็ีนแนว่ทางการิดำาเนินงาน	 
ติัว่อย์่างแริก	ค้ือ	สหริัฐอเมูริิกา	มูีติัว่อย์่างข้อง 
กฎหมูาย์ข้องมูลรัิฐนิว่เจอร์ิซีึ่ย์์	 กริณีที�เป็ีนการิข้าย์ 
ทอดติลาดอสังหาริิมูทรัิพย์์ที�มูาจากการิจำานอง 
หากไมู่มีูผูู้้เข้้าสู้ริาค้าทรัิพย์์นั�นจะถูิกข้าย์ให้โจทย์์ 
ในริาค้าเริิ�มูติ้นติามูมููลหนี�ติั�งติ้นโดย์ได้กำาหนด 
การิเลื�อนข้าย์อสังหาริิมูทริัพย์์ได้เพีย์ง	 5	 ค้ริั�ง	 
หากเข้้าสู่กริะบว่นการิข้าย์ทอดติลาดแล้ว่ไมู่มูี 
ผูู้้สู้ริาค้า	ทริัพย์์นั�นจะติกเปี็นข้องเจ้าหนี�แล้ว่หัก 
มููลค้่าหนี�ติามูหนี�จำานอง	 หริือก็จะติกเปี็นข้อง 
เจ้าหนี�ในริาค้าปีริะเมูินข้ั�นติำ�าข้องทริัพย์์	 (New	 
Jersey	Revised	Statutes	Section	2A:17-36,	 
2022)	 เมูื�อเปีริีย์บเทีย์บกับปีริะเทศึไทย์แล้ว่ 
โดย์ทั�ว่ไปีหากเปี็นหนี�จำานองเจ้าหนี�ก็มูักจะ 
เข้้าซึ่ื�อทริัพย์์ไว่้เองเว่้นแติ่เปี็นกริณีทริัพย์์ที�มูี 
ปีัญหาหริือเจ้าหนี �ไมู่มูั �นใจว่่าซึ่ื �อมูาแล้ว่จะ 
สามูาริถิทำากำาไริได้ก็มัูกจะถูิกทิ�งให้เป็ีนทรัิพย์์ค้้าง 
การิข้าย์ทอดติลาดในริะบบ	แนว่คิ้ดการิริว่บรัิด 
กริะบว่นการิข้าย์ทอดติลาดดังกล่าว่ในมูุมูหน้�ง 
อาจมีูปีริะเด็นว่่าอาจเป็ีนการิละเมิูดสิทธิีเจ้าหนี� 
และลูกหนี�เกินค้ว่ริ	 แติ่ถิ้ามูองในอีกมูุมูหน้�ง 
ทรัิพย์์ข้าย์ย์ากข้องในปีริะเทศึไทย์นั�นเป็ีนทรัิพย์์ 
ติิดจำานองที�มูีลักษณะเปี็นการิฉ้อฉลโดย์นำา 
ทริัพย์์ที�ไมู่สามูาริถิใชิ้ปีริะโย์ชิน์ได้หริือทริัพย์ ์
ที �มู ีการิแบ่งแปีลงที �ด ินผู้ิดปีกติิมูาว่างเปี็น 
หลักปีริะกันจนเมูื�อนำาออกมูาข้าย์ทอดติลาด 
ก็ไมู่น่าจะข้าย์ออกได้อย์ู่เปี็นจำานว่นมูากหาก 
เจ้าหนี�ซึ่ื �อทริัพย์์ไว่้ก็อาจจะไมู่มูีค้ว่ามูคุ้้มูค้่า	 
ในทางกลับกันทางฝ่ั่าย์ลูกหนี�เมืู�อเห็นว่่าเจ้าหนี� 

ย์ังบังค้ับค้ดีไมู่สำาเริ็จเนื�องจากติัว่ทริัพย์์ด้อย์ 
มููลค้่าทำาให้ไมู่ได้สนใจการิปีริะนอมูหนี�และ 
ย์ังอาจใชิ้ปีริะโย์ชิน์ในติัว่ทริัพย์์นั�นติ่อไปี	 หริือ 
สริ้างเงื �อนไข้ให้ทริัพย์์นั �นข้าย์ย์ากหริือเปี็น 
อุปีสริริค้ติ่อผูู้้ซึ่ื�อ
	 ต่ิอมูาในส่ว่นข้องสหริาชิอาณาจักริที�มีูริะบบ 
การิบังค้ับค้ดีที �ด ำาเนินการิข้าย์ทอดติลาด 
โดย์เอกชินซึ่้�งเปี็นธีุริกิจที�ได้ริับอนุญาติติามู 
กฎหมูาย์	 โดย์แย์กกริะบว่นการิริะหว่ ่าง 
การิบังค้ับค้ดีซึ่้�งดำาเนินการิโดย์เจ้าพนักงาน 
ออกจากการิข้าย์ทอดติลาดซึ่้ �งดำาเนินการิ 
โดย์เอกชิน	ในกริณีที�ไมู่มีูการิชิำาริะหนี�จากลูกหนี� 
ติามูค้ำาพิพากษา	เจ้าพนักงานบังคั้บค้ดีข้องศึาลสูง 
จะเป็ีนผูู้้ย้์ดทรัิพย์์มูาอยู่์ในค้ว่ามูค้ริอบค้ริองดูแล 
ก่อน	โดย์หากมูีหมูาย์บังค้ับค้ดีไปีย์ังลูกหนี�แล้ว่ 
ลูกหนี �ย์ ังไมู่ย์อมูชิำาริะหนี �และมูีทริัพย์์ส ิน 
ที�สามูาริถิข้าย์ได้เจ้าพนักงานบังคั้บค้ดีข้องศึาลสูง 
จะเข้้าค้ริอบค้ริองทริัพย์์นั�นผู้่านการิข้าย์โดย์ 
ว่ิธีีการินำาส่งให้ผูู้้ข้าย์ทอดติลาดเอกชินโดย์ที�													 
เจ้าพนักงานจะติ้องส่งปีริะกาศึข้าย์และให้สิทธี ิ
ลูกหนี�ในการิปีริะกาศึริาย์ละเอีย์ดข้องทริัพย์ ์
ที�จะข้าย์และมูีการิกำาหนดและแจ้งให้ทริาบถิ้ง 
ริาค้าขั้�นติำ�าที�สามูาริถิจะข้าย์ได้	(reserve	price)	 
เมูื �อมูีการิปีริะเมูินริาค้าที �เปี็นธีริริมูโดย์ใชิ ้
ผูู้้ปีริะเมิูนริาค้าเอกชินทำาให้กริะบว่นการิบังคั้บค้ดี 
เกิดข้้ �นโดย์ริว่ดเริ็ว่และไมู่มูีปีัญหาที �ลูกหนี � 
ไมู่สนใจกับการิบังค้ับค้ดีโดย์ย์ังค้งใชิ้ปีริะโย์ชิน์ 
ในติัว่ทริัพย์์อย์ู่	เนื�องจากได้มูีการิจัดการิทริัพย์์ 
มูาอย์ู่ในค้ว่ามูดูแลข้องเจ้าพนักงานบังค้ับค้ด ี
เริีย์บริ้อย์แล้ว่	 สำาหริับกริณีข้องปีริะเทศึไทย์นั�น 
ทางฝั่่าย์ผูู้ ้ซึ่ื �อจะติ้องริับค้ว่ามูเสี �ย์งเองจาก 
การิไล่ริื�อหริือจัดการิกับผูู้้บุกริุกหริือผูู้้มูีอิทธีิพล 
ในพื�นที�ซ้ึ่�งเป็ีนปัีจจัย์สำาคั้ญปีริะการิหน้�งที�ทำาให้ 
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การิข้าย์ทอดติลาดไมู่ปีริะสบค้ว่ามูสำาเริ ็จ	 
นอกจากนี�	การิเปีิดโอกาสให้มูีผูู้้ข้าย์ทอดติลาด 
เอกชินย์่อมูเปีิดโอกาสให้มูีการิแข้่งข้ัน	 ทำาให้ 
มูีผูู้้เข้้าสู้ริาค้ามูากข้้�น	 มูีริาค้าที�ข้าย์สูงข้้�น	 และ 
ลดภาริะงานด ้านการิข้าย์ทอดติลาดข้อง 
กริมูบังคั้บค้ดีได้อีกด้ว่ย์	นอกจากนี�	หากทรัิพย์์นั�น 
แมู้นำาออกข้าย์ทอดติลาดแต่ิกลับข้าย์ไมู่ได้ทรัิพย์์ 
จะยั์งมิูได้ถูิกถิอนออกไปีจากการิข้าย์ทอดติลาด 
แติ่จะถิูกปีริะกาศึข้าย์ไว่้	 โดย์เปีิดโอกาสให้มูี 
การิหาผูู้้สนใจเพื�อหาริาค้าที�ดีที�สุดได้ภาย์หลัง 
การิข้าย์ทอดติลาดที�ไมู่สามูาริถิข้าย์ทริัพย์์ได	้ 
ภาย์หลังหากมีูผูู้้สนใจให้ริาค้าเท่ากับหรืิอสูงกว่่า 
ริาค้าข้ั�นติำ�า	 (reserve	 price)	 ผูู้้ทอดติลาดก็ย์ัง 
สามูาริถิข้าย์ทรัิพย์์สินนั�นได้โดย์ไมู่ต้ิองนำาทรัิพย์์ 
มูาข้าย์ทอดติลาดซึ่ำ�าอีก	
	 ลำาดับถิัดมูา	 ปีริะเทศึญี�ปีุ่นมูีกริะบว่นการิ 
สองขั้�นติอนคื้อการิบังคั้บข้าย์ทอดติลาดทรัิพย์์สิน 
และการิบังค้ับในการิจัดการิทริัพย์์สินซึ่้�งอาจ 
ดำาเนินการิในสองข้ั�นติอนค้ว่บคู้่กันได้	โดย์หาก 
เจ้าหน้าที�ศึาลได้ทำาการิบังคั้บข้าย์ทอดติลาดค้ริบ	 
3	 ค้ริั�งแล้ว่	 หากศึาลเห็นว่่าอสังหาริิมูทริัพย์ ์
ดังกล่าว่ไมู่น่าจะข้าย์ได้อีกในอนาค้ติก็ให้ศึาล 
มีูค้ำาสั�งให้หยุ์ดการิข้าย์ไว้่ก่อนแล้ว่สามูาริถิบังคั้บ 
ให้นำาอสังหาริิมูทรัิพย์์มูาบริิหาริจัดการิในวิ่ธีีอื�น	 
เชิ่น	 การิค้้นหาทริัพย์์ข้องลูกหนี �มูาจัดการิ 
ริว่มูทรัิพย์์ข้าย์	(package	sale)	ได้	(Civil	Execution	 
Act	of	Japan,	2009)	ในกริณีข้องปีริะเทศึไทย์นั�น 
มูีการิออกกฎหมูาย์เปีิดชิ่องให้มูีการิบริิหาริ 
จัดการิโดย์ว่ิธีีอื �นนั �นได้มูีการิกำาหนดไว่้ใน 
ปีริะมูว่ลกฎหมูาย์ว่ ิธี ีพ ิจาริณาค้ว่ามูแพ่ง 
มูาติริา	 332	 เปีิดโอกาสให้นำาทริัพย์์มูาข้าย์ 
หรืิอจัดการิโดย์วิ่ธีีอื�นได้	แต่ิในทางปีฏิิบัติิมีูแต่ิใช้ิ 
ในกริณีข้องสดเน่าเสีย์ง่าย์ยั์งไมู่เค้ย์มีูการินำามูา 

ใชิ้เปี็นกลไกในการิดำาเนินการิแก้ไข้ปีัญหา 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดแติ่อย์่างใด
	 ในส่ว่นข้องปีริะเทศึสุดท้าย์ค้ือติัว่อย์่าง 
ข้องปีริะเทศึเกาหลีใติ้	 ปีริะเทศึเกาหลีใติ้มูี 
พริะริาชิบัญญัติิบังค้ับค้ดี	 โดย์เปี็นกฎหมูาย์ 
ที�ใชิ้บังค้ับในกริะบว่นการิบังค้ับค้ดีแพ่งและ 
การิข้าย์ทอดติลาดเปี ็นการิ เฉพาะและ 
ในกริะบว่นการิบังคั้บค้ดีจะให้อำานาจเจ้าพนักงาน 
บังคั้บค้ดีค่้อนข้้างมูากเมืู�อเทีย์บกับปีริะเทศึไทย์	 
กฎหมูาย์ดังกล่าว่มูีปีริะเด็นสำาค้ัญค้ือการิสั�งให้ 
ทรัิพย์์ติกเป็ีนข้องเจ้าหนี�หากมีูการิข้าย์ทอดติลาด 
หลาย์ค้ริั�งแล้ว่ไมู่สามูาริถิข้าย์ได้ซึ่้ �งจะทำาให ้
ปีัญหาทริัพย์ ์ค้ ้างการิข้าย์ทอดติลอดหริือ 
การิบังค้ับค้ดีแพ่งเปี็นเว่ลานานหมูดสิ �นไปี 
โดย์สิ�นเชิิงทำาให้ริะบบการิบังคั้บค้ดีข้องปีริะเทศึ 
เกาหลีใติ้นั�นมูีปีริะสิทธีิภาพสูงมูาก	 ริะบบการิ 
และกฎหมูาย์บังค้ับใชิ้ข้องเกาหลีใติ้นั �นเน้น 
การิส่งเสริิมูริะบบการิให้กู้ย์ืมูที�ดี	 ริว่มูทั�งย์ังมูี 
ปีริะเด็นที �น่าสนใจเกี �ย์ว่กับค้ำาสั �งบังค้ับค้ด ี
ซ้ึ่�งเป็ีนค้ำาสั�งทางปีกค้ริองที�ให้อำานาจเจ้าพนักงาน 
บังคั้บค้ดีใช้ิอำานาจทางปีกค้ริองในการิบังคั้บค้ดี 
ด้ว่ย์ว่ิธีีอ ื �น	 อีกทั �งปีริะเทศึเกาหลีใติ้ย์ังให้ 
ค้ว่ามูสำาค้ัญในการิดูแลลูกหนี�ผูู้้ถิูกบังค้ับค้ด ี
มูากกว่่าโดย์หากเปี็นการิย์้ดทริัพย์์ที�อย์ู่อาศึัย์ 
เปี็นหน้าที�ข้องหน่ว่ย์งานข้องริัฐที�จะติ้องจัดหา 
ที�อย์ู่อาศึัย์ให้กับลูกหนี�เพื�อให้ย์ังค้งสามูาริถิ 
ดำาริงชีิวิ่ติอยู่์ได้ติามูปีกติิสุข้	การิตัิดภาริะหนี�สิน 
ค้งค้้าง	 ริว่มูถิ้งการิจัดหางานทำาที�เหมูาะสมู 
หากลูกหนี �ไริ้ชิ่องทางปีริะกอบอาชิีพ	 (Civil	 
Execution	 Act	 of	 Korea,	 2002)	 ซึ่้�งในทาง 
กลับกันปีริะเทศึไทย์ถิือว่่าปีริะเด็นการิให้ 
ค้ว่ามูสำาคั้ญหรืิอการิดูและลูกหนี�ผูู้้ถูิกบังคั้บค้ดี 
ย์ังถิือว่่าค้่อนข้้างน้อย์เมูื�อเทีย์บกันแล้ว่
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	 ติ ัว่แบบการิจัดการิทริัพย์์ค้ ้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดข้องติ่างปีริะเทศึที�มูีค้ว่ามูน่าสนใจ	 
ได้แก่	สหรัิฐอเมูริิกามีูตัิว่แบบการิบังคั้บข้าย์ทรัิพย์์ 
ให้โจทย์์ในริาค้าเริิ�มูติ้นติามูมููลหนี�จำานองหริือ 
ริาค้าปีริะเมิูนขั้�นติำ�าข้องทรัิพย์์	สหริาชิอาณาจักริ 
มูีติัว่แบบริะบบการิข้าย์ทอดติลาดที�ดำาเนินการิ 
โดย์เอกชินและกริณีที �ไมู่มูีการิชิำาริะหนี�จาก 
ลูกหนี�ติามูค้ำาพิพากษา	 เจ้าพนักงานบังค้ับค้ด ี
ข้องศึาลสูงจะเปี็นผูู้้เข้้าค้ริอบค้ริองทริัพย์์และ 
จัดการิทริัพย์์ให้พริ้อมูริอข้าย์	 ญี�ปีุ่นมูีติัว่แบบ 
กริะบว่นการิสองข้ั�นติอน	 ได้แก่	การิบังค้ับข้าย์ 
ทอดติลาดทรัิพย์์สินและการิบังคั้บในการิจัดการิ 
ทรัิพย์์สิน	ซ้ึ่�งมีูการิเปิีดช่ิองให้มีูการิบริิหาริจัดการิ 
ทริัพย์์โดย์ว่ิธีีอื �นได้	 และสาธีาริณริัฐเกาหลี 
มูีติ ัว่แบบการิออกกฎหมูาย์ที �ใชิ ้บ ังค้ ับใน 
กริะบว่นการิบังคั้บค้ดีแพ่งและการิข้าย์ทอดติลาด 
เปี็นการิเฉพาะ	 โดย์เฉพาะปีริะเด็นเริื�องการิ 
ให้อำานาจแก่เจ้าพนักงานบังคั้บค้ดีค่้อนข้้างมูาก	 
และการิสั�งให้ทรัิพย์์ติกเป็ีนข้องเจ้าหนี�หากมีูการิ 
ข้าย์ทอดติลาดหลาย์ค้รัิ�งแลว้่ไมู่สามูาริถิข้าย์ได้	 
ริว่มูถ้ิงการิให้ค้ว่ามูสำาคั้ญกับลูกหนี�ที�ถูิกย้์ดทรัิพย์์ 
ที�พักอาศึัย์	 โดย์ติัว่แบบการิจัดการิทริัพย์์ค้้าง 
การิข้าย์ทอดติลาดข้องต่ิางปีริะเทศึที�อาจสามูาริถิ 
นำามูาปีรัิบใช้ิในปีริะเทศึไทย์ได้โดย์ไมู่จำาเป็ีนต้ิอง 
แก้ไข้กฎหมูาย์	 เชิ่น	 ผูู้้ปีริะกันนำาทริัพย์์มูาว่าง 
ปีริะกันสำาหริับการิปีล่อย์ชิั�ว่ค้ริาว่ผูู้้ติ้องหาหริือ 
จำาเลย์ในค้ดีอาญาโดย์ร้ิองข้อศึาลติามูปีริะมูว่ล 
กฎหมูาย์ว่ิธีีพิจาริณาค้ว่ามูอาญามูาติริา	 119	 
ในลักษณะข้องการิย์้ดค้ืนเจ้าหนี�หริือปีล่อย์เชิ่า	 
การิจัดการิกับทริัพย์์	 การิเปีิดโอกาสให้มูี 
การิบริิหาริจัดการิทริัพย์์โดย์ว่ิธี ีอ ื �น	 หริือ 
การิปีล่อย์เช่ิาติามูปีริะมูว่ลกฎหมูาย์วิ่ธีีพิจาริณา 
ค้ว่ามูแพ่ง	 มูาติริา	 332	 และมูาติริา	 336	 

ซ้ึ่�งสามูาริถินำามูาขั้บเค้ลื�อนแนว่ทางแก้ไข้ปัีญหา 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดทดลองในพื�นที� 
นำาริ่อง	 (sandbox)	ติามูโค้ริงการิ	และติัว่แบบ 
การิจัดการิทริัพย์ ์ค้ ้างการิข้าย์ทอดติลาด 
อาจจำาเป็ีนต้ิองมีูการิแก้ไข้กฎหมูาย์เพิ�มูเติิมู	เช่ิน	 
การิบังค้ับหนี�จำานองหริือบังค้ับข้าย์ทริัพย์์ให้กับ 
เจ้าหนี�ติามูริาค้าปีริะเมูินซึ่้�งอาจจำาเปี็นจะติ้อง 
มูีการิแก้ไข้ปีริะมูว่ลกฎหมูาย์ว่ิธี ีพ ิจาริณา 
ค้ว่ามูแพ่งเพิ�มูเติิมูเพื�อให้อำานาจเจ้าพนักงาน 
บังค้ับกับเจ้าหนี�และลูกหนี�	 การิจำาหน่าย์ทริัพย์์ 
โดย์ผูู้้ทอดติลาดเอกชินและการิปีริะกาศึข้าย์ทรัิพย์์ 
ติ่อเนื�องในริะบบ	 ซึ่้�งอาจติ้องมูีการิปีริะกาศึ 
ริะเบีย์บหลักเกณฑ์์เกี �ย์ว่กับการิทอดติลาด 
โดย์ว่ิธีีการิทางอิเล็กทริอนิกส์เพิ�มูเติิมู	
	 นอกเหน ือจากการิศึ ้กษาติ ัว่แบบข้อง 
ติ่างปีริะเทศึแล้ว่	 ในการิทบทว่นว่ริริณกริริมู 
ย์ังได้ท ำาการิศึ้กษางานว่ิจ ัย์ข้อง	 Winatta	 
Sangsuk	et	al.	(2019)	ที�ศึ้กษาเกี�ย์ว่กับปีัจจัย์ 
ที�ส่งผู้ลติ่อปีริะสิทธีิภาพการิข้าย์ทอดติลาด	 
จากการิศึ้กษาพบว่่า	 กริมูบังค้ับค้ดีมูีค้ว่ามู 
พย์าย์ามูที�จะดำาเนินการิแก้ไข้เพิ�มูเติิมูกฎหมูาย์	 
ริะเบีย์บ	ริว่มูถิ้งข้้อบังค้ับติ่างๆ	เพื�อให้การิข้าย์ 
ทอดติลาดสามูาริถิผู้ลักดันทริัพย์์ให้เกิดการิ 
ชิ ำาริะหนี �แก ่ เจ ้าหน ี � ได ้อย์ ่างริว่ดเริ ็ว่และ 
มูีปีริะสิทธีิภาพ	 แติ่ย์ังค้งพบปีัญหาการิข้าย์ 
ทอดติลาดไมู่ได้แมู้ว่่าจะนำาออกข้าย์ทอดติลาด 
หลาย์ค้ริั�ง	 จ้งส่งผู้ลติ่อปีริะสิทธีิภาพการิข้าย์ 
ทอดติลาดและเก ิดปี ัญหาทริ ัพย์ ์ค้ ้างข้าย์ 
ทอดติลาดข้้�น	 และในงานว่ิจัย์ข้อง	 Chavanut	 
Janekarn	et	al.	(2022)	ได้ดำาเนินการิสำาริว่จ 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดเกินกว่่า	10	ข้้�นไปี 
ทั�ว่ปีริะเทศึ	ได้เสนอแนะแนว่ทางในการิแก้ปัีญหา 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดในริูปีแบบติ่างๆ	 
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ได้แก่	 ให้มูีการินำาทริัพย์์ที�ข้าย์ทอดติลาดไมู่ได้ 
มูาปีริะกาศึข้าย์ย์าว่โดย์ติกลงริาค้าได้ผู้่าน 
ริาค้าปีริะเมูินข้ั�นติำ�า	(reserve	price)	นำาทริัพย์ ์
ที�มูีผูู้้ปีริะกันนำามูาว่างเปี็นหลักปีริะกันติ่อศึาล 
ในการิปีล่อย์ตัิว่ผูู้้ต้ิองหาหรืิอจำาเลย์ในค้ดีอาญา 
มูาปีล่อย์เช่ิาชิำาริะหนี�หรืิอให้ติกเป็ีนข้องแผู่้นดิน	 
นำาทริัพย์์ที�เปี็นที�เกษติริมูาจัดสริริให้เกษติริกริ 
ไริ้ที �ดินทำากินผู้่านโค้ริงการิข้องริัฐ	 การินำา 
ห้องชิุดริ้างหริือห้องชิุดเสื�อมูโทริมูด้อย์มููลค้่า 
มูาเข้้าโค้ริงการิบ้านมูั�นค้ง	 และการิเปีิดโอกาส 
ให้มูีการิริ้องข้อติ่อศึาลข้อริับซึ่ื�อทริัพย์์กลับไปี 
ในริาค้ามููลหนี�ติั�งติ้นหริือการิบังค้ับข้าย์ทริัพย์์ 
กลับค้ืนเจ้าหนี�จำานอง	
	 จากการิศึ้กษาติัว่แบบการิบริิหาริจัดการิ 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดข้องติ่างปีริะเทศึ	 
และริว่มูถิ้งการิว่ิเค้ริาะห์ผู้ลการิศึ้กษาดังกล่าว่	 
ทางสำานักงานกิจการิย์ุติิธีริริมูได้นำาเสนอ 
ผู้ลการิศึ้กษาเข้้าสู่การิปีริะชิุมูหาริือแนว่ทาง 
แก้ไข้ปีัญหาทริัพย์์ค้ ้างการิข้าย์ทอดติลาด	 
ค้ริั�งที�	 1/2565	 เมูื�อว่ันที�	 11	 มูกริาค้มู	 2565	 
ร่ิว่มูกับหน่ว่ย์งานที�เกี�ย์ว่ข้้อง	อันได้แก่	สำานักงาน 
ศึาลยุ์ติิธีริริมู	สำานักงานค้ณะกริริมูการิกฤษฎีกา	 
กริมูบังค้ับค้ดี	 กริมูสอบสว่นค้ดีพิเศึษ	 สถิาบัน 
บริิหาริจัดการิธีนาค้าริที�ดิน	(บจธี.)	กริมูธีนารัิกษ์	 
สถิาบันพัฒนาองค้์กริชิุมูชิน	(พอชิ.)	สำานักงาน 
การิปีฏิิริูปีที �ด ินเพื �อเกษติริกริริมู	 (ส.ปี.ก.)	 
มูหาวิ่ทย์าลัย์ธีริริมูศึาสติร์ิ	และสำานักงานกิจการิ 
ย์ุติิธีริริมู	 และในการิปีริะชิุมูค้ณะอนุกริริมูการิ 
พัฒนากฎหมูาย์และการิบังคั้บใช้ิ	ค้รัิ�งที�	1/2565	 
เมูื�อว่ันที�	 4	 กุมูภาพันธี์	 2565	 ได้มูีการินำา 
ปีริะเด็นการิแก้ไข้กฎหมูาย์กริณีหากมูีการิแก้ไข้ 
กฎหมูาย์อาจเปี็นการิแก้ไข้เพื�อชิ่ว่ย์ลดอุปีสริริค้ 
ในการิข้าย์ทอดติลาดหริือชิ่ว่ย์เปีลี�ย์นอำานาจ 

ในการิติ่อริองในการิปีริะชิุมูค้ณะอนุกริริมูการิ 
พัฒนากฎหมูาย์และการิบังค้ ับใชิ ้ภาย์ใติ  ้
ค้ณะกริริมูการิพัฒนาการิบริิหาริงานย์ุติิธีริริมู 
แห่งชิาติิ	 ภาย์หลังได ้มู ีการิสริ ุปีแนว่ทาง 
การิแก้ปีัญหาเพื�อนำาเสนอติ่อค้ณะกริริมูการิ 
พัฒนาการิบริ ิหาริงานย์ ุติ ิธีริริมูแห ่งชิาติ  ิ
ในการิปีริะชิุมูเมูื �อว่ันที�	 8	 ธีันว่าค้มู	 2565	 
ค้ณะกริริมูการิฯ	 ได้มูีมูติิให้ฝั่่าย์เลข้านุการิ 
ทำาการิศึ้กษาและข้ับเค้ลื�อนการิแก้ไข้ปีัญหา 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดติามูแนว่ทาง 
ดังกล่าว่	 และให้มูีการิจัดติั�งค้ณะอนุกริริมูการิ 
ศึ้กษาและพัฒนาริะบบการิบังค้ับค้ดีเพื�อแก้ไข้ 
ปัีญหาทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดเพื�อขั้บเค้ลื�อน 
แนว่ทางการิแก้ไข้ปีัญหาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาด	 การิจัดติั �งค้ณะอนุกริริมูการิฯ	 
นำามูาสู่การิกำาหนดแนว่ทางการิพัฒนาริะบบ 
การิบังค้ ับค้ดีเพ ื �อแก ้ไข้ปี ัญหาทริัพย์ ์ค้ ้าง 
ก า ริ ข้ า ย์ ติล าด อ อ ก เ ปี ็ น 	 4 	 ติ ้ น แ บบ	 
โดย์ค้ณะอนุกริริมูการิศึ้กษาและพัฒนาริะบบ 
การิบังค้ ับค้ดีเพ ื �อแก ้ไข้ปี ัญหาทริัพย์ ์ค้ ้าง 
การิข้าย์ทอดติลาดได้มูอบหมูาย์ให้สถิาบันว่ิจัย์ 
และให้ค้ำาปีร้ิกษาแห่งมูหาวิ่ทย์าลัย์ธีริริมูศึาสติร์ิ 
ดำาเนินการิวิ่จัย์ทดลองเชิิงปีฏิิบัติิจริิง	(sandbox)	 
ในพื�นที�ติ้นแบบทั�งในจังหว่ัดกริุงเทพมูหานค้ริ 
และติ่างจังหว่ัด	 เพื�อทดสอบค้ว่ามูเปี็นไปีได้ 
พัฒนาติัว่แบบแนว่ทางการิแก้ไข้ปีัญหาทริัพย์์ 
ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดให้เหมูาะสมูกับปีริะเทศึไทย์ 
ในลำาดับติ่อไปี

 ระเบ่ย์บวิธี่วิจััย์

	 โค้ริงการิการิข้ับเค้ลื�อนแนว่ทางการิแก้ไข้ 
ปีัญหาทริัพย์์ค้้างข้าย์ทอดติลาดดำาเนินการิ 
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ข้ับเค้ลื�อนกริะบว่นการิแก้ปีัญหาทริัพย์์การิข้าย์ 
ทอดติลาดในแติ่ละริูปีแบบในลักษณะข้อง 
การิว่ิจัย์เชิิงปีฏิิบัติิการิ	 (action	 research)	 
ในลักษณะข้องการินำาหน่ว่ย์งานที�เกี �ย์ว่ข้้อง 
ริ่ว่มูปีฏิิบัติิการิในการินำาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดในพ ื �นท ี � เปี ้าหมูาย์มูาทดลอง 
ดำาเน ินการิในแติ ่ละติ ้นแบบเพ ื �อทดสอบ 
ค้ว่ามูเป็ีนไปีได้ข้องแต่ิละตัิว่แบบที�ได้ออกแบบไว้่	 
เพื�อให้สามูาริถิทริาบถิ้งปีัญหาหริือข้้อข้ัดข้้อง 
ข้องการิดำาเนินการิในแติ่ละติ้นแบบ	จนนำาไปีสู่ 
การิแสว่งหาริูปีแบบการิดำาเนินการิที�เหมูาะสมู 
ที�สุดและเปี็นที�ย์อมูริับข้องหน่ว่ย์งานและผูู้้มูี 
ส่ว่นได้ส่ว่นเสีย์ที�เกี�ย์ว่ข้้อง	โดย์การินำาทรัิพย์์ค้้าง 
ข้าย์ทอดติลาดที�ด้อย์มููลค้่ามูาบริิหาริจัดการิ 
ติามูแนว่ทางทั�ง	4	ติ้นแบบ	ได้แก่	
	 ติ้นแบบที�	 1	 การินำาทริัพย์์ที�ผูู้้ปีริะกันนำามูา 
ว่างเปี็นหลักปีริะกันติ่อศึาลในการิปีล่อย์ติัว่ 
ผูู้้ติ้องหาหริือจำาเลย์ในค้ดีอาญานำามูาว่างเปี็น 
หลักปีริะกันที�ข้าย์ทอดติลาดไมู่ได้นำามูาพัฒนา 
ใชิ้ปีริะโย์ชิน์	
	 ติ้นแบบที�	 2	 การิดำาเนินโค้ริงการินำาริ่อง 
การิไกล่เกลี�ย์หนี�สินเกษติริกริหริือหนี�สินที�เปี็น 
ที�ดินที�สามูาริถิพัฒนาเพื�อการิเกษติริริ่ว่มูกับ 
สถิาบันบริิหาริจัดการิธีนาค้าริที�ดิน	(บจธี.)	และ 
สำานักงานปีฏิิริูปีที�ดินเพื�อเกษติริกริริมู	(ส.ปี.ก.)	
	 ติ้นแบบที�	 3	 การิดำาเนินโค้ริงการินำาริ่อง 
เริื�องการินำาห้องชิุดริ้างหริือห้องชิุดด้อย์มููลค้่า 
มูาเข้้าริ่ว่มูโค้ริงการิบ้านมูั�นค้งเพื�อแก้ปีัญหา 
ที�อย์ู่อาศึัย์ให้กับผูู้้มูีริาย์ได้น้อย์ริ่ว่มูกับสถิาบัน 
พัฒนาองค้์กริชิุมูชิน	(พอชิ.)	
	 ติ้นแบบที�	 4	 การินำาทริัพย์์ที�อาจสามูาริถิ 
นำามูาพัฒนาให้เก ิดมููลค้่ามูาใชิ้ปีริะโย์ชิน  ์
เพื�อใชิ้หนี�	 หริือหาแนว่ทางแก้ปีัญหาทริัพย์์ที�มู ี

ปัีญหาค้้างการิข้าย์ทอดติลาดเป็ีนริะย์ะเว่ลานาน 
ในริูปีแบบอื�น
	 ในการิศึ้กษาและพิจาริณาค้ัดเลือกพื�นที� 
กริณีศึ้กษาติ้นแบบได้มูีการิพิจาริณากำาหนด 
พื�นที�นำาร่ิองร่ิว่มูกับกริมูบังคั้บค้ดีและหน่ว่ย์งาน 
ที �เกี �ย์ว่ข้้องในการิข้ับเค้ลื �อนโค้ริงการิจาก 
สำานักงานบังค้ับค้ดีที �มูีทริัพย์์ที �เปี็นปีัญหา 
ทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดเกินกว่่า	10	ปีีข้้�นไปี	 
ที�มูีค้ว่ามูเหมูาะสมูกับติ้นแบบที�ติ้องการิศึ้กษา 
โดย์ว่ิธีีการิค้ัดเลือกแบบเฉพาะเจาะจงจาก 
ผู้ลการิหารืิอร่ิว่มูกับหน่ว่ย์งานที�เกี�ย์ว่ข้้องในการิ 
บริิหาริจัดการิทรัิพย์์ติามูโค้ริงการิ	โดย์ทรัิพย์์ค้้าง 
การิข้าย์ทอดติลาดเกินกว่่า	 10	 ปีีข้้ �นไปีนั �น 
เปี็นติัว่ชิี �ว่ ัดข้องกริมูบังค้ับค้ดีที �ก ำาหนดให ้
สำานักงานบังค้ับค้ดีทุกแห่งมูีทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดเกินกว่่า	10	ปีีข้้�นไปีให้น้อย์ที�สุดและ 
ให้มูอบหมูาย์เจ้าพนักงานบังค้ับค้ดีอาวุ่โส 
ในแต่ิละสำานักงานเป็ีนผูู้้รัิบผิู้ดชิอบในการิจัดการิ 
ทรัิพย์์เป็ีนการิเฉพาะ	ในการิศ้ึกษาวิ่จัย์ได้ดำาเนิน 
การิวิ่จัย์ทดลองเชิิงปีฏิิบัติิจริิง	(sandbox)	ในพื�น 
ติ้นแบบ	 10	 พื�นที�	 โดย์มูีเกณฑ์์การิพิจาริณา 
ค้ัดเลือกพื�นที�ดังติ่อไปีนี�
	 1)	 สำานักงานบังคั้บค้ดีแพ่งกรุิงเทพมูหานค้ริ	1 
ดำาเนินการิในกริณีศ้ึกษาตัิว่อย่์างอาค้าริชุิดร้ิาง 
ซึ่้�งเปี็นพื�นที�เพิ�มูเติิมูข้้�นมูา	 เนื�องจากในข้ณะ 
ขั้บเค้ลื�อนโค้ริงการิร่ิว่มูดำาเนินโค้ริงการิบ้านมัู�นค้ง 
กับสถิาบันพัฒนาองค้์กริชิุมูชิน	 (พอชิ.)	 ได้มู ี
หน่ว่ย์งานกรุิงเทพมูหานค้ริให้ค้ว่ามูสนใจดำาเนิน 
โค้ริงการิชิุบชิีว่ ิติติ้กริ้างซึ่้ �งมูีว่ ัติถิุปีริะสงค้์ 
การิดำาเนินโค้ริงการิสอดค้ล้องกัน	 โดย์ทาง 
กริุงเทพมูหานค้ริได้พิจาริณาค้ัดเลือกโค้ริงการิ 
อาค้าริชิุดริ้างโค้ริงการิสิริินเพลสซึ่้�งอย์ู่ในพื�นที� 
สำานักงานบังค้ับค้ดีแพ่งกริุงเทพมูหานค้ริ	 1	 
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ซึ่้�งมูีกลุ ่มูชิุมูชินในโค้ริงการิบ้านมูั�นค้งได้ลง 
สำาริว่จพื�นที�และให้ค้ว่ามูสนใจพื�นที�อยู่์ก่อนแล้ว่
	 2)	 สำานักงานบังคั้บค้ดีแพ่งกรุิงเทพมูหานค้ริ	7	 
ดำาเนินการิในกริณีศ้ึกษาตัิว่อย่์างอาค้าริชุิดร้ิาง 
ในพื�นที�ดอนเมูืองริ่ว่มูกับโค้ริงการิบ้านมูั�นค้ง 
กับสถิาบันพัฒนาองค้์กริชิุมูชิน	 (พอชิ.)	 ซึ่้�งได้ 
ริ ่ว่มูก ันค้ ัดเล ือกติามูโค้ริงการิชิ ่ว่ย์เหล ือ 
ปีริะชิาชินในชิุมูชินริิมูค้ลองลาดพริ้าว่และ 
ค้ลองเปีริมูปีริะชิากริที�กำาลังจะถิูกไล่ริื�อที�ดิน 
ในโค้ริงการิพัฒนาริิมูค้ลองซ้ึ่�งมีูอาค้าริห้องชุิดร้ิาง 
ในโค้ริงการิดอนเมูืองค้อนโดทาว่น์ติั �งอย์ู่ใน 
บริิเว่ณใกล้เคี้ย์งเป็ีนทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาด 
ที�มูีปีัญหาข้องสำานักงานอย์ู่พอดี	
	 3)	 สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดปีทุมูธีานี	 
สาข้าธีัญบุริี	 ดำาเนินการิในกริณีศึ้กษากริณ ี
ห้องชิุดเสื �อมูโทริมูด้อย์ริาค้าโดย์ดำาเนินการิ 
ริ่ว่มูกับโค้ริงการิบ้านมูั�นค้งกับสถิาบันพัฒนา 
องค้ ์กริชิ ุมูชิน	 (พอชิ.)	 เพ ื �อ เปี ็นติ ัว่แทน 
การิข้ับเค้ลื �อนโค้ริงการิในพื�นที �ติ่างจังหว่ัด	 
โดย์สำานักงานบังค้ับค้ดีจ ังหว่ัดปีทุมูธีานี	 
สาข้าธัีญบุรีิ	เป็ีนพื�นที�ซ้ึ่�งมีูอาค้าริร้ิางและห้องชุิด 
เสื �อมูโทริมูด้อย์ริาค้าเปี็นทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดอย์ู่หลาย์แห่ง
	 4)	 สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดอุทัย์ธีาน	ี 
ดำาเนินการิในกริณีศึ้กษาติัว่อย์่างกริณีเจ้าหนี� 
เปี็นหน่ว่ย์งานข้องริัฐริ่ว่มูกับสำานักการิงาน 
ปีฏิิริูปีที�ดินเพื�อเกษติริกริริมู	(ส.ปี.ก.)	เปี็นกริณี 
ศึ้กษาพื�นที�เกษติริ	เกณฑ์์การิพิจาริณาค้ัดเลือก 
สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดอุทัย์ธีานีเนื�องจาก 
จังหว่ัดอุทัย์ธีานีเปี็นพื�นที�ซึ่้�งได้มูีการิปีริะกาศึ 
ให้เปี็นพื �นที �ปีฏิิริูปีเพื �อการิเกษติริในหลาย์ 
อำาเภออยู่์ก่อนแล้ว่	จากหลักเกณฑ์์การิเข้้าพัฒนา 
พื�นที�ข้องสำานักการิงานปีฏิิรูิปีที�ดินเพื�อเกษติริกริริมู	 

(ส.ปี.ก.)	จะติ้องดำาเนินการิในพื�นที�ซึ่้�งปีริะกาศึ 
เปี็นเข้ติพื �นที �ปีฏิิริ ูปีที �ด ินเพื �อเกษติริกริริมู	 
หากใช้ิพื�นที�จังหวั่ดอุทัย์ธีานีก็สามูาริถิดำาเนินการิ 
ได้ทันทีไมู่ติ้องเสนอให้ออกปีริะกาศึกำาหนด 
เข้ติปีฏิิริูปีที�ดินเพื�อเกษติริกริริมูข้้�นใหมู่
	 5)	 สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดเพชิริบูริณ	์ 
ดำาเนินการิในกริณีศึ้กษาทริัพย์์ที�มูีผูู้ ้ปีริะกัน 
นำาทริัพย์์มูาว่างปีริะกันสำาหริับการิปีล่อย์ 
ชิั �ว่ค้ริาว่ผูู้ ้ติ ้องหาหริือจำาเลย์ในค้ดีอาญา 
ที�ไมู่สามูาริถินำามูาข้าย์ทอดติลาดได้	 เนื�องจาก 
เป็ีนพื�นที�นำาร่ิองในการิดำาเนินโค้ริงการิแก้ปัีญหา 
ทริัพย์์นาย์ปีริะกันว่างศึาลข้องสำานักงาน 
ศึาลย์ุติิธีริริมูอย์ู่แล้ว่
	 6)	 สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดสกลนค้ริ	 
สาข้าสว่่างแดนดิน	 ดำาเนินการิในกริณีศึ้กษา 
ทริัพย์์ที �มูีผูู้ ้ปีริะกันนำาทริัพย์์มูาว่างปีริะกัน 
สำาหริับการิปีล่อย์ชิั�ว่ค้ริาว่ผูู้้ติ้องหาหริือจำาเลย์ 
ในค้ดีอาญาที�ไมู่สามูาริถินำามูาข้าย์ทอดติลาดได้	 
เนื�องจากเป็ีนพื�นที�ซ้ึ่�งมีูทรัิพย์์ผูู้้ปีริะกันนำาทรัิพย์์ 
มูาว่างปีริะกันสำาหรัิบการิปีล่อย์ชัิ�ว่ค้ริาว่ผูู้้ต้ิองหา 
หรืิอจำาเลย์ในค้ดีอาญาค้้างข้าย์ทอดติลาดเกินกว่่า 
10	ปีีข้้�นไปี	อย์ู่จำานว่นมูากที�สุดในปีริะเทศึ
	 7)	 สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดอุดริธีาน	ี 
ดำาเนินการิศึ้กษากริณีศึ้กษาพื �นที � เกษติริ	 
เนื�องจากมีูการิคั้ดเลือกจากสถิาบันบริิหาริจัดการิ 
ธีนาค้าริที�ดิน	(บจธี.)	เป็ีนพื�นที�เป้ีาหมูาย์เพื�อเป็ีน 
โค้ริงการิช่ิว่ย์เหลือปีริะชิาชินที�กำาลังสูญเสีย์ที�ดิน 
ทำากินจากโค้ริงการิข้ย์าย์ท่าอากาศึย์าน
	 8)	 สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดข้อนแก่น	 
ดำาเนินการิศึ้กษากริณีศึ้กษาทริัพย์์ที�มูีลักษณะ 
พิเศึษที�ทำาให้ไมู่สามูาริถิข้าย์ทอดติลาดออกได้	 
จากการิคั้ดเลือกข้องกริมูบังคั้บค้ดีเนื�องจากเป็ีน 
พื�นที �ซึ่้ �งมูีทั �งลักษณะค้ว่ามูเปี็นเมูือง	 พื �นที � 
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ก้�งชินบท	และพื�นที�เกษติริซ้ึ่�งมีูค้ว่ามูหลากหลาย์
	 9)	 ส ำาน ักงานบ ังค้ ับค้ด ีจ ังหว่ ัดชิลบ ุริ ี	 
ดำาเนินการิศึ้กษากริณีศึ้กษาทริัพย์์ที�มูีลักษณะ 
พิเศึษที�ทำาให้ไมู่สามูาริถิข้าย์ทอดติลาดได้	แต่ิเดิมู 
ได้กำาหนดเป็ีนต้ินแบบดำาเนินการิในกริณีศ้ึกษา 
ทริัพย์์ที �มูีผูู้ ้ปีริะกันนำาทริัพย์์มูาว่างปีริะกัน 
สำาหริับการิปีล่อย์ชิั�ว่ค้ริาว่ผูู้้ติ้องหาหริือจำาเลย์ 
ในค้ดีอาญาเนื�องจากเปี็นพื�นที�นำาริ่องในการิ 
ดำาเนินโค้ริงการิแก้ปีัญหาทริัพย์์นาย์ปีริะกัน 
ว่างศึาลข้องสำานักงานศึาลย์ุติิธีริริมู	 แติ่จาก 
การิลงไปีสำาริว่จทริัพย์์พบว่่า	 ส่ว่นใหญ่แล้ว่ 
ทรัิพย์์นาย์ปีริะกันว่างศึาลในพื�นที�จังหวั่ดชิลบุรีิ 
ยั์งค้้างการิข้าย์ทอดติลาดไมู่เกิน	10	ปีี	ซ้ึ่�งไมู่ติริง 
กับข้อบเข้ติการิศ้ึกษา	อย่์างไริก็ดี	ปีริากฏิว่่าพื�นที� 
จังหวั่ดชิลบุรีิมีูกริณีตัิว่อย่์างทรัิพย์์ที�มีูปัีญหาที�มีู 
ลักษณะหลากหลาย์จ้งได้ปีริับให้ดำาเนินการิ 
ศึ้กษากริณีศึ้กษาทริัพย์์ที�มูีลักษณะพิเศึษติามู 
ติ้นแบบที�	4	แทน
	 10)	สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดเชิีย์งริาย์	 
ดำาเนินการิศึ้กษาในกริณีทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดที�เป็ีนพื�นที�เกษติริซึ่้�งได้ค้ัดเลือกจาก 
กริมูบังค้ับค้ดีเนื�องจากมูีพื�นที�จำานว่นมูากที�มูี 
ปีัญหาเริื�องการิออกเอกสาริสิทธีิ	 และจากการิ 
ลงพื�นที�สำาริว่จทริัพย์์ย์ังพบว่่า	 พื�นที�จังหว่ัด 
เชิีย์งริาย์ย์ังมูีทริัพย์์ที �มู ีผู้ ู ้ปีริะกันนำาทริัพย์์ 
มูาว่างปีริะกันสำาหรัิบการิปีล่อย์ชัิ�ว่ค้ริาว่ผูู้้ต้ิองหา 
หริือจำาเลย์ในค้ดีอาญาที �ไมู่สามูาริถินำามูา 
ข้าย์ทอดติลาดได้อย์ู่จำานว่นมูาก	 จ้งได้ศึ้กษา 
กริณีศึ้กษาพื�นที�เกษติริกับทริัพย์์นาย์ปีริะกัน 
ว่างศึาลและกริณีศ้ึกษาทรัิพย์์ที�มีูลักษณะพิเศึษ 
ที�ทำาให้ไมู่สามูาริถิข้าย์ทอดติลาดออกได้ที�มู ี
ลักษณะเปี็นพื�นที�ชินบทค้ว่บคู้่กัน	

 ผลื่การศึึกษา

	 จากการิศึ้กษาแย์กริาย์พื�นที�และการิศึ้กษา 
ดำาเนินการิวิ่จัย์ทดลองเชิิงปีฏิิบัติิจริิง	(sandbox)	 
ติามูที�ค้ณะอนุกริริมูการิศ้ึกษาและพัฒนาริะบบ 
การิบังคั้บค้ดีเพื�อแก้ไข้ปัีญหาทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดได้มีูมูติิเห็นชิอบดำาเนินการิขั้บเค้ลื�อน 
เพื�อให้เกิดการิแก้ไข้ปีัญหาริะบบการิบังค้ับค้ด ี
อย์่างเปี็นริูปีธีริริมูทั�ง	4	ติ้นแบบ	ผู้ลการิศึ้กษา 
ว่ิจัย์ในแติ่ละติ้นแบบ	ปีริากฏิดังนี�
 1. กรณีีศึึกษ�ตััวอย่่�งตั้นแบบที่ี� 1 ก�รนำ� 
ที่รัพย่์ที่ี�น�ย่ประกันนำ�ม�ว�งเป็นหลัักประกัน 
ที่ี�ข�ย่ที่อดตัลั�ดไม่ได้ม�ใช้้ประโย่ช้น์
	 ทริัพย์์กลุ่มูนี �เปี็นกลุ่มูทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดที�มูีจำานว่นมูากที�สุดและเปี็นทริัพย์์ 
ที�ไมู่สามูาริถิข้าย์ได้โดย์สภาพเนื�องจากเปี็นที� 
แปีลงเล็กแปีลงน้อย์และเปี็นที�ติาบอดย์ากแก ่
การินำามูาใชิ้ปีริะโย์ชิน์	 โดย์ได้ค้ัดเลือกทริัพย์ ์
นาย์ปีริะก ันท ี �อย์ ู ่ ในค้ว่ามูริ ับผู้ ิดชิอบข้อง 
สำานักงานบังคั้บค้ดีจังหวั่ดเพชิริบูริณ์	สำานักงาน 
บังค้ับค้ดีจังหว่ัดสกลนค้ริ	 สาข้าสว่่างแดนดิน	 
และสำานักงานบังค้ ับค้ดีจ ังหว่ ัดเชิ ีย์งริาย์ 
มูาดำาเนินการิทดลอง	 (sandbox)	 ซึ่้ �งจาก 
การิลงพื�นที�ศึ้กษาทั�ง	3	พื�นที�ดังกล่าว่	ปีริากฏิ 
ผู้ลการิดำาเนินการิ	ดังนี�	
 กริณีแริก	การิดำาเนินการิแก้ปัีญหาทรัิพย์์ค้้าง 
การิข้าย์ติลาดโดย์ให้มีูการิจัดซืึ่�อที�ดินภาค้เอกชิน 
โดย์สำานักงานปีฏิิริูปีที �ดินเพื �อเกษติริกริริมู	 
(ส.ปี.ก.)	จากการิลงพื�นที�สำาริว่จทั�ง	2	จังหว่ัด	 
พบว่่า	 ส่ว่นใหญ่เปี็นที�ดินปีล่อย์ทิ�งริ้างไมู่ได้ 
ใชิ้ปีริะโย์ชิน์จนกลาย์เปี็นปี่าริกท้บไมู่สามูาริถิ 
เดินทางเข้้าถิ้งได้	นอกจากนั�นย์ังมูีลักษณะเปี็น 
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ที�ดินแปีลงเล็ก	ในการิใช้ิปีริะโย์ชิน์จำาเป็ีนจะต้ิอง 
มูีการิปีริับสภาพพื�นที�และเส้นทางเข้้าถิ้งซึ่้�งเปี็น 
เริื�องย์าก	 ริว่มูถิ้งเมูื�อพิจาริณาจากกฎริะเบีย์บ 
การิจัดซึ่ื �อที �ด ินภาค้เอกชินโดย์สำานักงาน 
การิปีฏิิริูปีที�ดินเพื�อเกษติริกริริมู	 (ส.ปี.ก.)	 นั�น 
ในข้ณะนี�ย์ังไมู่สามูาริถิทำาได้เนื�องจากข้ัดกับ 
ริะเบีย์บหลักเกณฑ์์และว่ิธีีการิจัดซึ่ื �อที �ด ิน 
เพื�อการิปีฏิิรูิปีที�ดินเพื�อเกษติริกริริมู	พ.ศึ.	2558	 
ที�กำาหนดไว่้ว่่าการิจัดซึ่ื�อที�ดินจะติ้องติ้องเปี็น 
ที�ดินข้นาดใหญ่	 เหมูาะสมูกับการิทำาเกษติริ	 
และไมู่มูีผูู้้บุกริุก	นอกจากนั�นย์ังติ้องปีลอดจาก 
การิริอนสิทธิีหรืิอภาริะผูู้กพันใดๆ	ซ้ึ่�งที�ดินที�ถูิก 
อาย์ัดมูาข้าย์ทอดติลาดนั�นเข้้าข้่าย์ย์ังติิดภาริะ 
ผูู้กพันอันข้ัดกับริะเบีย์บโดย์ชิัดเจน	 หากจะ 
ดำาเนินการิติามูติ้นแบบนี�จะติ้องมีูการิปีริับปีริุง 
ริะเบีย์บกฎเกณฑ์์ข้องสำานักงานปีฏิิริูปีที�ดินเพื�อ 
เกษติริกริริมูก่อน
 กริณีที�สอง	 การินำาทริัพย์์มูาปีล่อย์เชิ่าเพื�อ 
ชิำาริะหนี�โดย์การิบริิหาริจัดการิผู้่านสถิาบัน 
บริิหาริจัดการิธีนาค้าริที�ดิน	 (บจธี.)	 จากการิ 
ลงพื�นที�ริ่ว่มูกับผูู้้แทนสถิาบันบริิหาริจัดการิ 
ธีนาค้าริที�ดิน	(บธีจ.)	เพื�อปีริะเมิูนค้ว่ามูเป็ีนไปีได้ 
ในการินำาที�ดินดังกล่าว่มูาใชิ้ปีริะโย์ชิน์พบว่่า	 
กริณีการิปีล่อย์ให้เชิ่าที �ดินน่าจะทำาได้ย์าก 
เนื�องจากลูกหนี�ส่ว่นใหญ่ปีล่อย์ทิ�งที�ดินแล้ว่ 
ไมู่สนใจเข้้าเจริจา	 อีกทั�งที�ดินมูีข้นาดสูงสุด 
ไมู่เกิน	1	ไริ่	หากนำาไปีปีล่อย์เชิ่าอาจไมู่เพีย์งพอ 
ติ่อการินำาไปีชิำาริะหนี�ได้เนื�องจากริาค้าติลาด 
การิเชิ่าที�ดินเพื�อการิเกษติริมูีริาค้าถิูกเกินไปี 
เมูื �อค้ำานว่ณจากมููลหนี�ไมู่สามูาริถินำาค้่าเชิ่า 
มูาชิำาริะหนี�ได้และไมู่คุ้้มูค้่ากับค้่าใชิ้จ่าย์ในการิ 
บริิหาริจัดการิ
 กริณีที�สามู	การิย้์ดทรัิพย์์นาย์ปีริะกันติกเป็ีน 
ข้องแผู้่นดินโดย์การิริาย์งานเหติุข้ัดข้้องในการิ 

บังค้ับค้ดี	 ติ่อศึาลพริ้อมูค้ว่ามูเห็นข้อย์้ดทริัพย์์ 
ติกเปี็นข้องแผู้่นดิน	 ซึ่้ �งลูกหนี �ส่ว่นใหญ่นั �น 
มูีค้ว่ามูปีริะสงค้์ที �จะทิ�งทริัพย์์อย์ู ่แล้ว่มูักจะ 
ไมู่มูาริ่ว่มูการิเจริจา	 โดย์หากลูกหนี�ไมู่มูาทาง 
เจ้าพนักงานบังค้ับค้ดีย์ังกังว่ลว่่าหากย์้ดทริัพย์ ์
ไปีแล้ว่อาจมูีการิริ ้องค้ัดค้้านในภาย์หลัง 
เนื �องจากกฎหมูาย์กำาหนดให้สิทธีิบุค้ค้ลผูู้้มูี 
ส ่ว่นได ้ส ่ว่นเส ีย์สามูาริถิค้ ัดค้ ้านค้ ำาส ั � ง 
เมืู�อทริาบเรืิ�อง	หากย้์ดทรัิพย์์ไปีและเข้้าทำาปีริะโย์ชิน์ 
ไปีแล้ว่ศึาลมูาพิจาริณาไติ่สว่นในภาย์หลัง 
หริือสั �งให้ค้ืนทริัพย์์กลับไปีให้ลูกหนี �จะเกิด 
ค้ว่ามูเสีย์หาย์ในภาย์หลังได้	ในอนาค้ติหากจะ 
ดำาเนินการิขั้บเค้ลื�อนในกริณีนี�อาจจำาเป็ีนที�จะต้ิอง 
มีูการิออกกฎหมูาย์หรืิอริะเบีย์บเพื�อริองรัิบก่อน 
โดย์จากการิปีริะชิุมูหาริือหน่ว่ย์งานที�เกี�ย์ว่ข้้อง 
และการิพิจาริณาข้้อกฎหมูาย์	 การิแก้ปีัญหา 
โดย์การิออกกฎกริะทริว่งย์ุติ ิธีริริมูว่่าด้ว่ย์ 
การิกำาหนดหลักเกณฑ์์	 ว่ิธีีการิ	 และเงื�อนไข้ 
การิจำาหน่าย์ทริัพย์์โดย์ว่ิธีีอื �นในกริณีทริัพย์์ 
ข้าย์ย์าก	น่าจะเปี็นทางออกที�เหมูาะสมู
 กริณีที�สี�	ในข้ณะเดีย์ว่กัน	มีูการิพัฒนาต้ินแบบ 
การิทำาปีริะโย์ชิน์พื�นที�เกษติริแปีลงเล็กในที�ดิน 
ทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดกริณีผูู้ ้ปีริะกัน 
นำามูาว่างเปี็นหลักปีริะกันติ่อศึาลซึ่้ �งมูีกลุ ่มู 
ว่ิสาหกิจชิุมูชินเชิีย์งริาย์อุ่นไอริักษ์	 ติ.ดอย์ลาน	 
อ.เมูือง	 จ.เชิีย์งริาย์	 ริว่มูกลุ่มูทำาการิเพาะปีลูก 
พืชิผู้ักสว่นค้ริัว่ใชิ้ปีริะโย์ชิน์ในพื�นที�ดังกล่าว่	 
ซึ่้�งหากปีริะสบผู้ลสำาเริ็จ	 สามูาริถิจัดติั�งเปี็น 
ศึูนย์์เริ ีย์นริู ้ชิ ุมูชินสำาหริับเปี็นติ้นแบบและ 
ถิ่าย์ทอดองค้์ค้ว่ามูริู ้ก ับชิ ุมูชินอื �นที �สนใจ	 
นอกจากนั�นสถิาบันบริิหาริจัดการิธีนาค้าริที�ดิน	 
(บจธี.)	 สามูาริถิสนับสนุนแหล่งเงินทุนใน 
ริูปีแบบเงินกู้เพื�อดำาเนินการิข้ับเค้ลื�อนข้ย์าย์ผู้ล 
ในพื�นที�อื �นได้	 ริว่มูถิ้งในข้ณะลงพื�นที�พบว่่า	 
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ทริัพย์์นาย์ปีริะกันนำามูาว่างเปี็นหลักปีริะกัน 
ในบางแปีลงหากได้มูีการิดำาเนินการิในเชิิงริุก 
ในลักษณะข้องการิจัดหาผูู้้ซึ่ื �อทริัพย์์ในพื�นที� 
ข้้างเค้ีย์งก็อาจสามูาริถิข้าย์ได้	 แติ่ปีัจจุบันย์ัง 
ไมู่สามูาริถิดำาเนินการิจัดหาผูู้้ซืึ่�อทรัิพย์์เชิิงรุิกได้ 
เนื�องจากเจ้าพนักงานบังค้ับค้ดีจะติ้องว่างติัว่ 
เปี็นกลางและไมู่มูีส่ว่นได้ส่ว่นเสีย์ในการิข้าย์ 
ทอดติลาด
 2. กรณีศึีึกษ�ตัวัอย่่�งต้ันแบบทีี่� 2 ก�รดำ�เนนิ 
โคำรงก�รนำ�ร่องก�รไกลั่เกลัี�ย่หนี�สำินเกษตัรกร 
หรือหนี�สำินที่ี� เป ็นที่ี�ดินที่ี�สำ�ม�รถพัฒน�เพื�อ 
ก�รเกษตัรร่วมกับสำถ�บันบริห�รจััดก�รธน�คำ�ร 
ที่ี�ดินแลัะสำำ�นักง�นปฏิิรูปที่ี�ดินเพื�อเกษตัรกรรม
	 ในการิด ำา เน ินการิติามูติ ้นแบบท ี � 	 2	 
ทางค้ณะผูู้้ว่ิจัย์ได้ทำาการิค้ัดเลือกทริัพย์์ค้้าง 
การิข้าย์ทอดติลาดที�มูีลักษณะเปี็นพื�นที�เกษติริ 
จากสำานักงานบังค้ับค้ดีจ ังหว่ัดอุท ัย์ธีาน	ี 
สำานักงานบังค้ับค้ดีจังหว่ัดอุดริธีานี	 และ 
สำานักงานบังคั้บค้ดีจังหวั่ดเชีิย์งริาย์	โดย์มีูข้้อสรุิปี 
ผู้ลการิดำาเนินการิในพื�นที�ติ่างๆ	ดังนี�		
 กริณีแริก	 การิจัดซึ่ ื �อท ี �ด ินภาค้เอกชิน 
โดย์สำานักงานปีฏิิริูปีที �ดินเพื �อเกษติริกริริมู	 
(ส.ปี.ก.)	จากการิลงพื�นที�	พบว่่า	ลักษณะที�ดิน 
ข้ัดกับหลักเกณฑ์์การิจัดซึ่ื�อที�ดินข้องสำานักงาน 
ปีฏิิริูปีที�ดินเพื�อเกษติริกริริมู	(ส.ปี.ก.)	เชิ่น	ที�ดิน 
ใกล้แนว่เข้ติปี่าไมู่มูีทางเข้้าออกและมูีการิติัก 
หน้าดินข้าย์	 ทำาให้ไมู่สามูาริถิข้าย์ได้	 ปีริะเด็น 
สำาค้ัญค้ือที�ดินที�ถิูกอาย์ัดมูาข้าย์ทอดติลาดนั�น 
เข้้าข้่าย์ย์ังติิดภาริะผูู้กพันอันข้ัดกับริะเบีย์บ 
โดย์ชิัดเจน	 หากจะดำาเนินการิติามูติ้นแบบนี� 
จะติ้องมูีการิปีริับปีริุงริะเบีย์บหลักเกณฑ์์ข้อง 
สำานักงานปีฏิิรูิปีที�ดินเพื�อเกษติริกริริมู	(ส.ปี.ก.)	ก่อน	 
ในปีริะเด็นที�ว่่าที�ดินติ้องปีลอดภาริะผูู้กพัน	

 กริณีที �สอง	 การินำาทริัพย์์มูาปีล่อย์เชิ่า 
เพื�อชิำาริะหนี�โดย์การิบริิหาริจัดการิผู่้านสถิาบัน 
บริิหาริจัดการิธีนาค้าริที�ดิน	(บจธี.)	โดย์ต้ินแบบนี� 
ไมู่เหมูาะสมูติ่อการิข้ย์าย์ผู้ลการิดำาเนินการิ	 
เนื�องจากแมู้ว่่าจะมูีการิจัดให้มูีการิไกล่เกลี�ย์ 
ริะหว่่างเจ้าหนี�และลูกหนี�ในส่ว่นที�เปี็นที�ดิน 
เกษติรินั�นไมู่ได้รัิบค้ว่ามูสนใจทั�งจากฝ่ั่าย์เจ้าหนี� 
และฝั่่าย์ลูกหนี�	 อีกทั�งริาค้าติลาดการิเชิ่าที�ดิน 
เพื�อการิเกษติริมีูริาค้าถูิกเกินไปี	เมืู�อค้ำานว่ณจาก 
มููลหนี�ไมู่สามูาริถินำาค้่าเชิ่ามูาชิำาริะหนี�ได้และ 
ย์ังไมู่คุ้้มูค้่าติ่อการิบริิหาริจัดการิ
 กริณีที �สามู	 การิข้อริังว่ัดที�ดินเพื �อทริาบ 
แนว่เข้ติที�ชัิดเจน	ซ้ึ่�งส่ว่นใหญ่ทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดที�เป็ีนที�เกษติริมัูกจะมีูปัีญหาแนว่เข้ติ 
ที�ดินหริือเปี็นไปีได้ว่่าจะมูีการิออกเอกสาริสิทธีิ 
โดย์มิูชิอบ	มีูค้ว่ามูขั้ดแย้์งกับชุิมูชินที�ค้ริอบค้ริอง 
ที�ดินในปีัจจุบันทำาให้ไมู่มูีผูู้ ้กล้าซึ่ื�อทริัพย์์ไว่้	 
บางพื�นที�เป็ีนที�ดินที�เหมูาะสมูกับการิทำาเกษติริ 
ติามูหลักเกณฑ์์แติ่เปี็นที�ดิน	 นส.3	 ที�ย์ังไมู่ได ้
ออกโฉนด	 การิข้อให้มูีการิริังว่ัดที�ดินนั�นทาง 
เจ้าพนักงานที�ดินจะไมู่ทำาการิรัิงวั่ดไว้่เว้่นแต่ิให้ 
ฝั่่าย์ลูกหนี�ซึ่้�งเจ้าข้องที�ดินเปี็นผูู้้ข้อริังว่ัดซึ่้�งฝั่่าย์ 
ลูกหนี�มัูกจะไมู่สนใจ	ในการิดำาเนินการิได้มีูการิ 
ทดลองร้ิองข้อต่ิอศึาลแจ้งเหตุิขั้ดข้้องการิบังคั้บค้ดี 
ให้ศึาลมูีค้ ำาส ั �งบ ังค้ับให้มู ีการิริังว่ ัดที �ด ิน	 
อย์่างไริก็ดีผู้ลการิทดลองพบว่่า	 ย์ังข้้ �นกับ 
ดุลย์พินิจข้องศึาลในแติ่ละพื�นที�ในการิสั�งการิ 
บังค้ับเจ้าพนักงานที�ดินออกริังว่ัดแนว่เข้ติที�ดิน 
ซึ่้�งศึาลอาจไมู่ออกค้ำาสั�งบังค้ับโดย์ย์กให้เปี็น 
หน้าที�ข้องเจ้าพนักงานบังค้ับค้ดีไปีปีริะสานกับ 
เจ้าพนักงานที�ดินเอง	ในการิแก้ปีัญหาในริะย์ะ 
ติ่อไปีอาจมูีค้ว่ามูจำาเปี็นที�จะติ้องใชิ้ค้ำาสั�งทาง 
ปีกค้ริองข้องฝั่่าย์บริิหาริโดย์นำาเริ ื �องเข้ ้าสู  ่
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การิพิจาริณาข้องค้ณะกริริมูการิข้้อมููลข้่าว่สาริ 
ข้องทางริาชิการิว่่าฝั่่าย์เจ้าหนี�ค้ว่ริจะมูีสิทธีิ 
ได้ริับริู้และให้เจ้าพนักงานที�ดินมูีการิเปีิดเผู้ย์ 
ข้้อมููลแนว่เข้ติที�ดินติ่อไปีเพื�อให้เกิดแนว่ทาง 
ปีฏิิบัติิที�ชิัดเจนติ่อไปี
 กริณีที�สี �	 การิริับซึ่ื�อที�ดินไว่้เพื�อแก้ปีัญหา 
การิสูญเสีย์สิทธีิที�ดินทำากินโดย์สถิาบันบริิหาริ 
จัดการิธีนาค้าริที�ดิน	 (บจธี.)	 ลูกหนี�มูักไมู่ให ้
ค้ว่ามูสนใจเข้้าร่ิว่มูโค้ริงการิ	เนื�องจากยั์งสามูาริถิ 
ใชิ้ปีริะโย์ชิน์ที�ดินได้ริว่มูถิ้งในกริณีที�เปี็นหนี� 
เกษติริกริก็จะมีูกองทุนฟ้�นฟูและพัฒนาเกษติริกริ 
ซึ่้ �งหากลูกหนี �ที �เปี็นเกษติริกริเข้้าโค้ริงการิ 
ไกล่เกลี�ย์หนี�สินข้องกองทุนฟ้�นฟูและพัฒนา 
เกษติริกริจะได้ริับการิผู้่อนผู้ันในการิชิำาริะหนี� 
ได้ย์าว่นานข้้�นและย์ังไมู่ติ้องกังว่ลเรืิ�องดอกเบี�ย์ 
ที �เพิ �มูข้้ �นจากเบี �ย์ปีริับการิไมู่ชิำาริะหนี �เปี็น 
ชิ่องทางปีริะว่ิงเว่ลา	 อีกทั�งหากพิจาริณาจาก 
มููลหนี�แล้ว่การิริับซึ่ื�อที�ดินแปีลงใหญ่ที�สามูาริถิ 
ช่ิว่ย์เหลือเกษติริกริได้จำานว่นมูากแทนการิใช้ิเงิน 
จำานว่นมูากชิ่ว่ย์เหลือลูกหนี �เพีย์งริาย์เดีย์ว่	 
จากการิลงพื �นที �ส ำาริว่จทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดร่ิว่มูกับสถิาบันบริิหาริจัดการิธีนาค้าริ 
ที�ดิน	(บจธี.)	สถิาบันบริิหาริจัดการิธีนาค้าริที�ดิน 
ให้ค้ว่ามูสนใจในการิรัิบซืึ่�อที�ดินเกษติริมูาพัฒนา 
ช่ิว่ย์เหลือผูู้้ไร้ิที�ดินทำากินหรืิอช่ิว่ย์แก้ปัีญหาสิทธิี 
ทำากินข้องผูู้้ค้ริอบค้ริองที�ดินอยู่์เดิมู	แต่ิยั์งติิดขั้ด 
ว่่าส่ว่นใหญ่แล้ว่มัูกจะเป็ีนที�ดินที�อาจมีูปัีญหาไปี 
ทับซ้ึ่อนพื�นที�ป่ีาหรืิอออกเอกสาริสิทธิีโดย์ไมู่ชิอบ	 
ในการิดำาเนินการิจะติ้องมูีการิติั�งค้ณะทำางาน 
ริะดับพื�นที�เพื�อจัดการิทริัพย์์ก่อน	หากสามูาริถิ 
จัดการิทรัิพย์์ได้แล้ว่	ทางสถิาบันบริิหาริจัดการิ 
ธีนาค้าริที �ดิน	 (บจธี.)	 จ้งจะสามูาริถิข้อติั �ง 
งบปีริะมูาณในการิจัดซืึ่�อที�ดินได้ต่ิอไปี	ในการิซืึ่�อ 

ทริัพย์์หน่ว่ย์งานข้องริัฐไมู่สามูาริถิเข้้าสู้ริาค้า 
ข้าย์ทอดติลาดได้เนื�องจากจะเข้้าข้่าย์เปี็นการิ 
ทำาการิค้้าแข้ ่งก ับเอกชินโดย์อาจใชิ้ว่ ิธี ีข้อ 
ซึ่ื �อทริัพย์์โดย์การิจำาหน่าย์ทริัพย์์โดย์ว่ิธีีอื �น 
ติามูปีริะมูว่ลกฎหมูาย์ว่ิธีีพิจาริณาค้ว่ามูแพ่ง	 
มูาติริา	332	แทนการิข้าย์ทอดติลาด	อย่์างไริก็ดี 
การิจำาหน่าย์ทริัพย์์โดย์ว่ิธีีอื �นนั �นก็ค้ว่ริให้มู ี
การิออกริะเบีย์บหริือกฎกริะทริว่งริองริับ
 กริณีสุดท้าย์	 การิข้อถิอนการิบังค้ับค้ดี	 
ในกริณีท ี �ทริ ัพย์ ์มู ีปี ัญหาโดย์สภาพ	 (เชิ ่น	 
ไมู่สามูาริถิจัดหาที�ติั�งที�ดินได้	 ติริว่จสอบแล้ว่ 
เปี็นพื�นที�ปี่าไมู้)	 ค้ว่ริเปีิดชิ่องให้มูีการิข้อถิอน 
การิบังค้ับค้ดีได้โดย์ไมู่เสีย์ค้่าใชิ้จ่าย์เนื�องจาก 
ค่้าใช้ิจ่าย์ในการิถิอนการิบังคั้บค้ดีเป็ีนปัีญหาหลัก 
ที �ทำาให้เจ้าหนี �ปีล่อย์ทริัพย์์ค้้างไว่้ในริะบบ	 
ในอนาค้ติอาจมูีการิแก้ติามูปีริะมูว่ลกฎหมูาย์ 
ว่ิธีีพิจาริณาค้ว่ามูแพ่งเกี �ย์ว่กับการิข้อถิอน 
การิบังค้ับค้ดีติ่อไปี
 3. กรณีีศึ ึ กษ�ตัั วอย่ ่ � งตั ้ นแบบที่ี�  3  
ก�รดำ�เนนิโคำรงก�รนำ�ร่องเรื�องก�รนำ�ห้องชุ้ดร้�ง 
หรือห้องชุ้ดด้อย่มูลัคำ่�ม�เข้�ร ่วมโคำรงก�ร 
บ ้�นมั�นคำงเพื�อแก ้ป ัญห�ทีี่�อยู่ ่อ�ศัึย่ให ้ กับ 
ผูู้ ้มีร�ย่ได้น้อย่ร่วมกับสำถ�บันพัฒน�องคำ์กร 
ชุ้มช้น (องคำ์ก�รมห�ช้น) 
	 การิแก้ไข้ปัีญหาทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาด 
โดย์ต้ินแบบดังกล่าว่เป็ีนการินำาห้องชุิดร้ิางและ 
ห้องชุิดด้อย์มููลค่้ามูาเข้้าร่ิว่มูโค้ริงการิบ้านมัู�นค้ง 
เปี็นการิส่งเสริิมูให้กลุ ่มูผูู้ ้มู ีริาย์ได้น้อย์ให้ 
ริว่มูกลุ่มูกันเป็ีนสหกริณ์ออมูทรัิพย์์	หากสามูาริถิ 
ริว่มูกลุ่มูกันได้แล้ว่ทางสถิาบันพัฒนาองค้์กริ 
ชุิมูชิน	(พอชิ.)	จะช่ิว่ย์ในการิจัดทำาโค้ริงการิจัดหา 
เงินกู้ดอกเบี�ย์ติำ�ามูากู้ผู้่านสหกริณ์ออมูทริัพย์์ 
ที�จัดติั�งข้้�นและมูีการิสนับสนุนเงินทุนในการิ 
พัฒนาสาธีาริณูปีโภค้ที�จำาเปี็น
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 กริณีแริก	 ค้ณะผูู้้ว่ิจัย์ได้มูีการิปีริะสานกับ 
เจ้าหนี�และลูกหนี�ในอาค้าริโกลเด้นท์ค้อนโดทาว่น์	 
ริังสิติ	 1-2	 ซึ่้�งมูีริาค้าปีริะเมูินติ่อห้องไมู่สูงมูาก 
อยู่์ในวิ่สัย์ที�ที�หน่ว่ย์งานเค้รืิอข่้าย์ภาคี้จะสามูาริถิ 
สนับสนุนแหล่งเงินกู ้ให้กับกลุ ่มูข้อริับค้ว่ามู 
ชิ่ว่ย์เหลือด้านที �อย์ู ่อาศึัย์ได้ติามูโค้ริงการิ 
บ้านมูั �นค้งได้	 ปีริะกอบกับมูีกลุ ่มูปีริะชิาชิน 
ที�สามูาริถิจัดตัิ�งกลุ่มูสหกริณ์ออมูทรัิพย์์ในพื�นที� 
อย์ู่ก่อนแล้ว่ไมู่ติ้องริว่มูกลุ่มูใหมู่	 อย์่างไริก็ด	ี 
จากการิปีริะสานกับติัว่แทนผูู้้ดูแลพื�นที �ข้อง 
สถิาบันพัฒนาองค้์กริชิุมูชิน	(พอชิ.)	กับแกนนำา 
ข้องสหกริณ์ออมูทรัิพย์์ติามูโค้ริงการิบ้านมัู�นค้ง 
เดิมูนั�นพบว่่า	 กลุ่มูสหกริณ์ออมูทริัพย์์ผูู้้ข้อริับ 
ค้ว่ามูชิ่ว่ย์เหลือบริิเว่ณอำาเภอธีัญบุริีกำาลังจะ 
ได้ริับการิจัดสริริพื�นที�ริาชิพัสดุบริิเว่ณค้ลอง	13	 
ธีัญบุริี	 โดย์ทั�ว่ไปีกลุ่มูปีริะชิาชินติ้องการิอาศึัย์ 
ในพื�นริาบมูากกว่่าอาค้าริสูง	 กริณีดังกล่าว่ 
เมืู�อกลุ่มูชิาว่บ้านได้รัิบค้ว่ามูช่ิว่ย์เหลือในการิจัดหา 
ที�ดินไปีแล้ว่จ้งไมู่สามูาริถิจัดให้มูีการิไกล่เกลี�ย์ 
ริะหว่่างเจ้าหนี�กับลูกหนี�ได้เนื�องจากไมู่มูีผูู้้ซึ่ื�อ 
ทริัพย์์แล้ว่และย์ังไมู่มูีกลุ ่มูชิาว่บ้านกลุ่มูอื �น 
ให้ค้ว่ามูสนใจ	 ทั�งนี�ค้ณะผูู้้ว่ิจัย์พบว่่า	 ในพื�นที� 
ติ่างจังหว่ัดแมู้จะเปี็นจังหว่ัดปีริิมูณฑ์ลก็ย์ังมู ี
โอกาสที�จะหาที�ดินแนว่ริาบเพื�อสริ้างบ้านได	้ 
และเมืู�อสำาริว่จค้ว่ามูต้ิองการิข้องปีริะชิาชินแล้ว่ 
ปีริะชิาชินมูีค้ว่ามูติ้องการิที�อย์ู่อาศึัย์ในพื�นที� 
แนว่ริาบมูากกว่่า	
 กริณีที �สอง	 ในพื �นที �กริ ุงเทพมูหานค้ริ 
มูีการิทดลองพื�นที�ติ้นแบบอาค้าริชิุดดอนเมูือง 
ค้อนโดทาว่น์ซึ่้�งมูีลักษณะเปี็นอาค้าริชิุดริ้าง	 
ไมู่มู ีผู้ ู ้พ ักอาศึัย์	 และมูีปีริะชิาชินในชิุมูชิน 
เปีริมูปีริะชิากริ	4	กำาลังถูิกไล่รืิ�อที�ดินเพื�อพัฒนา 
ค้ลองเปีริมูปีริะชิากริโดย์บริิเว่ณที �มู ีพ ื �นที � 

ริาชิพัสดุแค้บเกินกว่่าจะปีลูกสริ้างบ้านเริือนได ้
จ้งจำาเปี็นจะติ้องย์้าย์ปีริะชิาชินออกจากพื�นที�	 
ชิาว่บ้านในชิุมูชินดังกล่าว่จำานว่นมูากให  ้
ค้ว่ามูสนใจโค้ริงการิบ้านมูั�นค้งในอาค้าริชิุด 
ดอนเมืูองค้อนโดทาว่น์เนื�องจากริาค้าถูิกกว่่ามูาก 
เมูื �อเทีย์บกับการิก่อสริ้างบ้านในโค้ริงการิ 
บ้านมูั�นค้ง	และเปี็นพื�นที�พักอาศึัย์ที�ไมู่ไกลจาก 
ที�อย์ู่เดิมู	 ปีริะกอบกับหากชิาว่บ้านซึ่ื�อห้องชิุด 
ดังกล่าว่ก็จะย์้าย์เข้้าอย์ู่ได้ทันทีซึ่้�งการิปีริับปีริุง 
สภาพห้องชิุดจะริว่ดเริ็ว่กว่่าการิปีลูกสริ้าง 
บ้านมูาก	 ในข้ณะดำาเน ินโค้ริงการิพบว่่า	 
ทางกริุงเทพมูหานค้ริโดย์สำานักงานพัฒนา 
ที�อย์ู่อาศึัย์	 (สพอ.)	 มูีโค้ริงการิชิุบชิีว่ิติติ้กริ้าง 
โดย์ทางกริุงเทพมูหานค้ริได้กำาหนดเปี้าหมูาย์ 
ที�ชุิมูชินต้ิกร้ิางสิริินเพลส	แต่ิจากการิติริว่จสอบ 
ข้้อมููลริ่ว่มูกับกริมูบังค้ับค้ดีพบว่่า	 โค้ริงการิ 
ห้องชิุดริ้างสิริินเพลสดังกล่าว่ได้มูีการิจำาหน่าย์ 
ทริัพย์์ให้กับผูู้้ซึ่ื�อทริัพย์์ซึ่้�งเปี็นบุค้ค้ลที�สามูไปี 
เริีย์บริ้อย์แล้ว่	 แติ่ที�ย์ังไมู่มูีการิเข้้าพัฒนาพื�นที� 
เนื�องจากผูู้้ซืึ่�อยั์งมีูการิชิำาริะเงินไมู่ค้ริบอยู่์ริะหว่่าง 
การิฟ้องริ้องค้ดี	จ้งติ้องพักโค้ริงการิห้องชิุดริ้าง 
สิริินเพลสไว่้ก่อน	อย์่างไริก็ดี	ค้ณะผูู้้ว่ิจัย์เห็นว่่า 
แนว่ทางการิดำาเนินงานข้องสำานักงานที�อยู่์อาศัึย์	 
(สพอ.)	 กริ ุงเทพมูหานค้ริ	 สอดค้ล้องก ับ 
การิดำาเนินการิติามูติ้นแบบข้องกริมูบังค้ับค้ด	ี 
จ้งได้เสนออาค้าริชิุดดอนเมูืองค้อนโดทาว่น ์
ให้เปี็นพื�นที�เปี้าหมูาย์เพิ�มูเข้้าไปีร่ิว่มูการิดำาเนิน 
โค้ริงการิชิุบชิีว่ิติติ้กริ้างข้องกริุงเทพมูหานค้ริ 
เข้้าไปีด้ว่ย์	
	 จากการิสำาริว่จอาค้าริดอนเมืูองค้อนโดทาว่น์ 
พบว่่า	 อาค้าริดังกล่าว่ถิูกแย์กเปี็นทริัพย์์สิน 
ริอการิข้าย์	 (NPA:	 Non-Performing	 Asset) 
อีกทั�งย์ังเปี็นสินเชิื�อที�ไมู่ก่อให้เกิดริาย์ได้	 (NPL:	 
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Non-Performing	 Loan)	 ที �เกิดจากลูกหนี � 
ไมู่ชิำาริะหนี�และอย์ู่ริะหว่่างการินำาทริัพย์์ออก 
ข้าย์ทอดติลาด	 โดย์ส่ว่นใหญ่แล้ว่ห้องชิุดริ้าง 
ในอาค้าริเปี็นทริัพย์์ส ินริอการิข้าย์	 (NPA:	 
Non-Performing	 Asset)	 ข้องบริิษัทบริิหาริ 
สินทริัพย์์สุขุ้มูว่ิท	 จำากัด	 ไมู่ได้เปี็นทริัพย์์ค้้าง 
การิข้าย์ทอดติลาด	 โค้ริงการินี�สามูาริถิจับคู้ ่
หน่ว่ย์งานกริุงเทพมูหานค้ริริ่ว่มูกับสถิาบัน 
พัฒนาองค์้กริชุิมูชิน	(พอชิ.)	และสถิาบันการิเงิน 
ที�ถิือค้ริองทริัพย์์ริอการิข้าย์ได้จะชิ่ว่ย์ทำาให้ 
การิข้ ับเค้ล ื �อนโค้ริงการิบ ้านมู ั �นค้งและ 
การิแก้ปีัญหาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ทอดติลาด 
มูีปีริะสิทธีิภาพมูากข้้�น	 เพริาะจะชิ่ว่ย์ให้เกิด 
การิซืึ่�อทรัิพย์์ในลักษณะเกือบทั�งอาค้าริ	(big	lot)	 
ริว่มูถิ้งสามูาริถินำาไปีพัฒนาสภาพแว่ดล้อมู 
ข้องทั �งอาค้าริให้พริ้อมูอย์ู ่อาศึัย์	 จากเดิมู 
โค้ริงการิบ้านมูั�นค้งจะชิ่ว่ย์สนับสนุนค้่าใชิ้จ่าย์ 
ได้เฉพาะกับกลุ่มูสหกริณ์เท่านั�นอันจะชิ่ว่ย์ให ้
ห้องชุิดที�เหลืออยู่์ในอาค้าริมีูมููลค่้าและพร้ิอมูข้าย์ 
ได้ในที�สุด	 การิข้ับเค้ลื�อนเพื�อดำาเนินโค้ริงการิ 
ริ่ว่มูกันนี�อย์ู่ริะหว่่างการิกำาหนดแผู้นติั�งค้ำาข้อ 
งบปีริะมูาณ	 หากปีริะสบค้ว่ามูสำาเริ็จสามูาริถิ 
นำามูาเปี็นติ้นแบบและนำามูาเปี็นกริณีศึ้กษา 
ข้ย์าย์ผู้ลในพื�นที�อื�นติ่อไปีได้
 4. กรณีีศึึกษ�ตั้นแบบทีี่� 4 ก�รนำ�ที่รัพย่ ์
ที่ี�อ�จัสำ�ม�รถนำ�ม�พัฒน�ให้เกิดมูลัคำ่�ม�ใช้้ 
ประโย่ช้น์เพื�อใช้้หนี�หรือห�แนวที่�งแก้ปัญห� 
ที่รัพย่์ที่ี�มีปัญห�คำ้�งก�รข�ย่ที่อดตัลั�ดเป็น 
ระย่ะเวลั�น�นในรูปแบบอื�น
	 ติ้นแบบนี �เปี็นการิพิจาริณาหาแนว่ทาง 
ดำาเนินการิจัดการิทริัพย์์ในลักษณะอื �นๆ	 
เพื�อหาแนว่ทางในการินำาทรัิพย์์มูาพัฒนาให้เกิด 
ปีริะโย์ชิน์สูงสุด	 หริือหาแนว่ทางแก้ไข้ปีัญหา 

ในกริณีทริัพย์์ข้าย์ไมู่ได้โดย์สภาพ	สามูาริถิสริุปี 
ผู้ลการิดำาเนินการิได้ดังนี�	
 กริณีแริก	การิข้อถิอนการิบังค้ับค้ดี	ในกริณ ี
ทรัิพย์์มีูปัีญหาโดย์สภาพ	เช่ิน	เป็ีนพื�นที�ส่ว่นกลาง	 
แปีลงย่์อย์แบ่งข้าย์ในลักษณะฟันหลอ	ค้ว่ริเปิีดช่ิอง 
ให้มูีการิข้อถิอนการิบังค้ับค้ดีได้โดย์ไมู่เสีย์ 
ค่้าใช้ิจ่าย์เนื�องจากผูู้้ซืึ่�อ	หากซืึ่�อไปีก็ไมู่สามูาริถิ 
นำาไปีใชิ้ปีริะโย์ชิน์อันใดได้	 ทางฝั่่าย์เจ้าหนี� 
ก็ไมู่ปีริะสงค้์จะถิอนการิบังค้ับค้ดีเนื �องจาก 
จะติ้องมูีค้ ่าใชิ้จ ่าย์จากการิถิอนบังค้ับค้ด  ี
จำานว่นมูากริว่มูถิ้งไมู่สามูาริถิบังค้ับหนี �กับ 
ลูกหนี�ต่ิอไปีได้	ซ้ึ่�งเป็ีนปัีญหาหลักที�ทำาให้เจ้าหนี� 
ปีล่อย์ทริัพย์์ค้้างไว่้ในริะบบ	 ดังนั �นจ้งค้ว่ริ 
มูีการิแก้ไข้ปีริะมูว่ลกฎหมูาย์ว่ิธี ีพ ิจาริณา 
ค้ว่ามูแพ่งเกี �ย์ว่กับค้่าใชิ้จ่าย์ในการิข้อถิอน 
การิบังคั้บค้ดีก็จะช่ิว่ย์ทำาให้ปัีญหาติริงนี�หมูดไปี
 กริณีที�สอง	การิดำาเนินการิเชิิงรุิกเพื�อหาผูู้้ซืึ่�อ 
ทริัพย์์ซึ่้�งการิดำาเนินการิดังกล่าว่ถิือว่่ามูีค้ว่ามู 
เป็ีนไปีได้ในการิจับคู่้ผูู้้ซึ่ื�อทรัิพย์์ในกริณทีี�ทรัิพย์์ 
เปี็นพื�นที�อุติสาหกริริมูเฉพาะ	 ที�ดินแปีลงย์่อย์ 
แบ่งข้าย์	 เนื �องจากเจ้าพนักงานบังค้ับค้ด  ี
ไมู่สามูาริถิทำาได้เนื�องจากต้ิองว่างตัิว่เป็ีนกลาง	 
ไมู่สามูาริถิเข้้าไปีแทริกแซึ่งได้	โดย์หากจะมีูการิ 
ดำาเนินการิค้ว่ริพิจาริณาจัดติั�งหน่ว่ย์บริิการิ 
ริูปีแบบพิเศึษ	 (SDU)	 ข้องกริมูบังค้ับค้ดีมูาเปี็น 
ผูู้้ดำาเนินการิในการิพิจาริณาหานักลงทุนที�มู ี
ลักษณะธีุริกิจเดีย์ว่กันหริือค้ล้าย์ค้ล้งกันที � 
สามูาริถิใชิ้ปีริะโย์ชิน์จากทรัิพย์์ได้แทนการิข้าย์ 
ทอดติลาดอาจมูีค้ว่ามูเหมูาะสมูมูากกว่่า
 กริณีที�สามู	การิจำาหน่าย์ทรัิพย์์โดย์ให้ติกเป็ีน 
ข้องเจ้าหนี�	ในการิวิ่จัย์ได้ทดลองนำาทรัิพย์์ที�เป็ีน 
พื�นที�ส่ว่นกลางที�จัดสริริพื�นที�ไหล่ทาง	หรืิอที�ดิน 
ที�ถินนหลว่งพาดผู่้านมูาทดลองจำาหน่าย์ทริัพย์ ์
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โดย์ใช้ิวิ่ธีีจำาหน่าย์ทรัิพย์์โดย์วิ่ธีีอื�นติามูปีริะมูว่ล 
กฎหมูาย์ว่ิธีีพิจาริณาค้ว่ามูแพ่ง	 มูาติริา	 332	 
แทนการิข้าย์ทอดติลาดในลักษณะการิย์กทรัิพย์์ 
ให้กับเจ้าหนี�เพื�อนำาไปีย์กให้กับสาธีาริณปีริะโย์ชิน์ 
จากการิดำาเนินการิมูีกองทุนฟ้�นฟูและพัฒนา 
สถิาบันการิเงินได้นำาตัิว่อย่์างทรัิพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดตัิ�งแต่ิช่ิว่งวิ่กฤติิเศึริษฐกิจปีี	พ.ศึ.	2540	 
ที�ย์ังค้้างอย์ู่กับกองทุนฟ้�นฟูและพัฒนาสถิาบัน 
การิเงินที�น่าสนใจที�อาจใชิ้เปี็นติัว่อย์่างในการิ 
ข้ับเค้ลื �อนค้ือในจังหว่ัดเพชิริบุริีและจังหว่ัด 
สมูุทริปีริาการิที�มูีลักษณะทริัพย์์เปี็นที�ดินเปีล่า	 
มีูการิทับซ้ึ่อนที�ถินนและทับซ้ึ่อนกับที�ดินแปีลงอื�น 
และเปี็นที�ดินที�มูีลักษณะเปี็นพื�นที�ส่ว่นกลาง	 
จากการิหาริือแนว่ทางให้ดำาเนินการิย์้ดทริัพย์์ 
ติกเปี็นข้องเจ้าหนี �แทนการิข้าย์ทอดติลาด	 
แล้ว่นำาทรัิพย์์ในส่ว่นที�เป็ีนถินนซ้ึ่�งเป็ีนทรัิพย์์สิน 
ข้องทางริาชิการิย์กคื้นกลับให้ทางริาชิการิ	และ 
หากมูีพื�นที�เหลือบางส่ว่นไมู่สามูาริถิใชิ้การิได้ 
ก็ให้ย์กเป็ีนสาธีาริณสมูบัติิ	ทางกองทุนฟ้�นฟูและ 
พัฒนาสถิาบันการิเงินเห็นว่่าหากมีูช่ิองกฎหมูาย์ 
สามูาริถิทำาได้ก็ยิ์นดีที�จะเข้้าร่ิว่มูการิดำาเนินการิ 
ทันที

 ขั้อเสนอแนะ

	 จากผู้ลการิศึ้กษาโค้ริงการิการิข้ับเค้ลื�อน 
แนว่ทางการิแก้ไข้ปีัญหาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดในค้ริั�งนี�ได้มูีการิว่ิเค้ริาะห์ติ้นแบบ 
ข้้อเสนอไปีทดลองเชิิงปีฏิิบัติิจริิง	 (sandbox)	 
ใน	4	ติ้นแบบ	และได้นำาปีริะเด็นผู้ลการิศึ้กษา 
ซึ่้ �งเปี็นปีัจจัย์สำาค้ัญติ่อการิกำาหนดนโย์บาย์ 
ทั�งค้ว่ามูสำาเริ็จที�ค้ว่รินำามูาข้ย์าย์ผู้ลและปีัญหา 
ข้้อข้ัดข้้องที�เปี็นปีริะเด็นท้าทาย์ที�ติ้องก้าว่ผู้่าน 

และนำาไปีสู่การิพัฒนาไปีสูค่้ว่ามูสำาเร็ิจ	แลว้่นำา 
ปีริะเด็นข้้อค้้นพบสำาค้ัญจากเนื�อหาดังกล่าว่ 
มูาว่ิเค้ริาะห์และสังเค้ริาะห์ข้้อมููลเพื�อทำาการิ 
ว่ิเค้ริาะห์นโย์บาย์และกำาหนดย์ุทธีศึาสติริ์	 
(strategy	 alignment)	 ซึ่้ �งสามูาริถิกำาหนด 
แนว่ทางทั �ง	 5	 ริูปีแบบติามูการิดำาเนินการิ 
ในริะย์ะเริ่งด่ว่นและริะย์ะย์าว่	(ติ่อเนื�อง)	ดังนี�
 1. ก�รดำ�เนินก�รในระย่ะเร่งด่วน 
  1.1 ให้มีก�รขย่�ย่ผู้ลัตั้นแบบนำ�ร่อง 
ที่ี�สำ�ม�รถดำ�เนินก�รได้ที่ันที่ี
	 	 จากการิศึ้กษาว่ิจ ัย์ติามูโค้ริงการินี � 
สามูาริถิพัฒนาติัว่แบบที�ปีริะสบค้ว่ามูสำาเริ็จ 
อันได้แก่	 การิพัฒนาติ้นแบบการิทำาปีริะโย์ชิน์ 
ที � เกษติริแปีลงเล ็กในการิจ ัดซึ่ ื �อทริ ัพย์ ์ท ี � 
นาย์ปีริะกันนำามูาว่างเปี็นหลักปีริะกันและ 
การินำาโค้ริงการิบ้านมูั�นค้งมูาริ่ว่มูกับโค้ริงการิ 
ชิุบชิีว่ิติติ้กริ้างข้องกริุงเทพมูหานค้ริเพื�อจัดซึ่ื�อ 
ทริัพย์์ที �มู ีลักษณะเปี็นห้องชิุดริ้าง	 ติ้กริ้าง	 
หริือห้องชิุดด้อย์มููลค้่า	 ในกริณีข้องการิพัฒนา 
ติ้นแบบการิทำาปีริะโย์ชิน์ที�เกษติริแปีลงเล็กนั�น 
สามูาริถิดำาเนินการิได้ทันทีโดย์ไมู่จำาเปี็นติ้อง 
มูีการิแก้ไข้กฎหมูาย์	 โดย์มูีพื �นที �ติ้นแบบใน	 
ติ.ดอย์ลาน	 อ.เมูือง	 จ.เชิีย์งริาย์	 อีกทั �งย์ัง 
สามูาริถิจัดติั �งเปี็นศึูนย์์เริีย์นริู ้	 สำาหริับเปี็น 
ติ้นแบบให้พื�นที�อื�นๆ	ในการิข้ับเค้ลื�อนติ่อไปี	
	 	 ในส่ว่นข้องริะเบีย์บกฎหมูาย์โดย์การิให้ 
วิ่สาหกิจชุิมูชินหรืิอตัิว่แทนกลุ่มูชุิมูชินเป็ีนผูู้้เข้้าสู้ 
ริาค้าได้ในกริะบว่นการิข้าย์ทอดติลาดติามูปีกติิ	 
ส่ว่นนี�อาจสามูาริถิข้ย์าย์ผู้ลไปีย์ังทริัพย์์ค้้าง 
การิข้าย์ทอดติลาดที�มีูลักษณะเป็ีนที�ดินว่่างเปีล่า 
แปีลงเล็กซึ่ ้ �งอาจปีริับใชิ ้เปี ็นพื �นที � เกษติริ 
ข้นาดเล็กได้	 ในการิข้ย์าย์ผู้ลโค้ริงการิอาจ 
สามูาริถิข้อรัิบการิสนับสนุนสินเชืิ�อในการิจัดซืึ่�อ 

_(089-108)P6.indd   105_(089-108)P6.indd   105 29/8/2567 BE   14:1429/8/2567 BE   14:14



106

วารสารกระบวนการยุุติิธรรม ปีีที่่� 17 เล่่มที่่� 2 พฤษภาคม – สิงหาคม 2567

และพัฒนาที �ดินจากสถิาบันบริิหาริจัดการิ 
ธีนาค้าริที�ดิน	 (บจธี.)	 ซึ่้�งในส่ว่นข้องโค้ริงการิ 
ชิ ุบชิ ีว่ ิติติ ้กริ ้างข้องกริ ุงเทพมูหานค้ริน ั �น	 
หากทางกรุิงเทพมูหานค้ริปีริะสงค์้จะจัดซืึ่�อทรัิพย์์ 
อาจต้ิองใช้ิวิ่ธีีให้เจ้าพนักงานบังคั้บค้ดีจำาหน่าย์ 
ทรัิพย์์ข้าย์ย์ากโดย์วิ่ธีีอื�นในลักษณะข้องการิข้าย์ 
ทริัพย์์โดย์ติริงติ่อกริุงเทพมูหานค้ริโดย์ไมู่ผู้่าน 
การิปีริะมููลข้าย์ทอดติลาด	เพื�อลดปัีญหาขั้ดแย้์ง 
ริะหว่่างเอกชินกับหน่ว่ย์งานริาชิการิในข้ณะ 
ดำาเนินโค้ริงการิ	 อาจเปีิดชิ่องให้โจทก์ซึ่้�งเปี็น 
ผูู้ ้มู ีส ่ว่นได ้ส ่ว่นเส ีย์เปี ็นผู้ ู ้ริ ้องข้อเพ ื �อให  ้
เจ้าพนักงานบังค้ับค้ดีมูีค้ว่ามูเห็นส่งติ่อให้ศึาล 
พิจาริณา	 อย์่างไริก็ดีในส่ว่นข้องการิจำาหน่าย์ 
ทริัพย์์ข้าย์ย์ากโดย์ว่ิธีีอื �นนั �นย์ังไมู่มูีริะเบีย์บ 
หริือกฎกริะทริว่งริองริับในริะย์ะติ่อไปีค้ว่ริมูี 
การิกำาหนดริะเบีย์บหริือกฎกริะทริว่งริองริับ 
เพื�อให้เจ้าพนักงานบังค้ับค้ดีสามูาริถิปีฏิิบัติิได ้
อย์่างมูั�นใจและสามูาริถิทำาได้เลย์ติามูอำานาจ 
ข้องเจ้าพนักงานบังค้ับค้ดี
  1.2 ก�รจััดตัั�งคำณีะที่ำ�ง�นระดับพื�นที่ี� 
เพื�อจััดก�รที่รัพย่์
	 	 ในการิแก้ปีัญหาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดในบางพื �นที �พบว่่า	 มูีหน่ว่ย์งาน 
ข้องรัิฐอื�นพร้ิอมูให้ค้ว่ามูช่ิว่ย์เหลือในการิซืึ่�อทรัิพย์์ 
แติ่ปีริากฏิว่่ามูีที�ดินจำานว่นมูากที�ย์ังมูีปีัญหา 
เริื�องแนว่เข้ติที�ดิน	 ปีัญหาการิทริัพย์์ค้้างข้าย์ 
ทอดติลาดอาจได้มูาจากการิออกเอกสาริสิทธี ิ
โดย์มูิชิอบ	 มูีกลุ่มูปีริะชิาชินบุกริุก	 หริือมูีผูู้้มู ี
อิทธีิพลในพื�นที�	 ในการิติั�งค้ำาข้องบปีริะมูาณ 
มูีค้ว่ามูจำาเปี็นจะติ้องจัดการิทริัพย์์ให้เริีย์บริ้อย์ 
พร้ิอมูข้าย์จ้งจะทำาให้สามูาริถิเข้้าซืึ่�อทรัิพย์์ไว้่ได้	 
โดย์มูีการิจัดติั�งค้ณะทำางานในริะดับพื�นที�	 เชิ่น	 
ผูู้้แทนหน่ว่ย์งานยุ์ติิธีริริมูจังหวั่ด	ผูู้้แทนสำานักงาน 

บังคั้บค้ดี	เป็ีนต้ิน	เพื�อทำาหน้าที�ชีิ�แนว่เข้ติที�ชัิดเจน 
และเจริจาต่ิอริองกับชิาว่บ้านที�ใช้ิปีริะโย์ชิน์ในที�ดิน	 
ในส่ว่นนี�ทางสถิาบันบริิหาริจัดการิธีนาค้าริที�ดิน	 
(บจธี.)	ให้ค้ว่ามูสนใจในการิสร้ิางต้ินแบบการิให้ 
สินเชืิ�อกับปีริะชิาชินเพื�อนำาไปีสู่การิให้ปีริะชิาชิน 
ได้มูีที�ดินทำากินข้องตินเอง
  1.3 ก � ร เ ข ้ � ถ ึ ง ข ้ อ มู ลั ทีี่� ดิ น เ ข ้ � สูำ  ่
ก�รพิจั�รณี�ของคำณีะกรรมก�รข้อมูลัข่�วสำ�ร 
ของร�ช้ก�ร
	 	 สาเหติุที�สำาค้ัญอีกปีริะการิหน้�งที�ทำาให้ 
ทรัิพย์์ข้าย์ไมู่ได้ส่ว่นใหญ่แล้ว่จะเป็ีนที�ดิน	น.ส.3	 
ซึ่้�งย์ังไมู่ได้มูีการิริังว่ัดหริือกำาหนดเข้ติที�ดิน 
ที�ชิัดเจน	 ริว่มูถิ้งที�ดินที�มูีค้ว่ามูค้าบเกี�ย์ว่ว่่าจะ 
ไปีทับซึ่้อนพื �นที �ปี ่าไมู้หริือพื �นที �สาธีาริณะ 
ในลักษณะอื�น	ดังนั�นจ้งเป็ีนค้ว่ามูเสี�ย์งข้องผูู้้ซืึ่�อ 
เพริาะหากซึ่ื�อที�ดินไปีแล้ว่กลับเปี็นพื�นที�ปี่าไมู ้
หริือพื�นที�สาธีาริณะอื�นก็จะไมู่สามูาริถินำาไปีใชิ ้
ปีริะโย์ชิน์ได้	การิแก้ไข้ปีัญหาดังกล่าว่จ้งจำาเปี็น 
ที�จะติ้องข้ับเค้ลื�อนการินำาสิทธีิการิริับริู้ข้้อมููลที� 
ดินข้องเจ้าหนี�และผูู้้มูีส่ว่นได้ส่ว่นเสีย์	 โดย์ให ้
ฝั่่าย์เอกชินเปี็นผูู้้ริ้องติ่อค้ณะกริริมูการิข้้อมููล 
ข้่าว่สาริข้องทางริาชิการิให้พิจาริณาเริื�องสิทธี ิ
ดังกล่าว่	เพื�อข้อให้เจ้าพนักงานที�ดินมีูการิเปิีดเผู้ย์ 
ข้้อมููลแนว่เข้ติที�ดินเพื�อให้เกิดแนว่ทางปีฏิิบัติิ 
ที�ชิัดเจนติ่อไปี
 2. ก�รดำ�เนินก�รในระย่ะย่�ว (ตั่อเนื�อง)
  2.1 ขับเคำลัื�อนก�รออกกฎกระที่รวง 
ยุ่ตัิธรรม
	 	 จากการิศึ้กษาโค้ริงการิการิข้ับเค้ลื�อน 
แนว่ทางการิแก้ไข้ปีัญหาทริัพย์์ค้้างการิข้าย์ 
ทอดติลาดในค้ริั�งนี�แสดงให้เห็นถิ้งค้ว่ามูเปี็น 
ไปีได้ในการิจำาหน่าย์ทริัพย์์โดย์ว่ิธีีอื �น	 ไมู่ว่่า 
จะเป็ีนกริณีการิข้อให้จำาหน่าย์ทรัิพย์์นาย์ปีริะกัน 
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ให้ติกเป็ีนข้องแผู่้นดิน	การิจำาหน่าย์ทรัิพย์์ให้ติก 
เป็ีนข้องเจ้าหนี�	การิจำาหน่าย์ทรัิพย์์โดย์ย์กให้เป็ีน 
สาธีาริณะสมูบัติิ	(กริณีเปี็นพื�นที�ส่ว่นกลางหริือ 
ที�ดินข้องริัฐโดย์สภาพ)	 การิแบ่งแนว่เข้ติกริณี 
ติริว่จสอบแล้ว่เปี็นที�ดินข้องริัฐ	 การิจำาหน่าย์ 
ทริัพย์์ให้หน่ว่ย์งานข้องริัฐที�จะมูาชิ่ว่ย์ซึ่ื�อทริัพย์ ์
ติามูริาค้าปีริะเมิูนโดย์ไมู่ผู่้านการิข้าย์ทอดติลาด	 
อย่์างไริก็ดีในปัีจจุบันยั์งไมู่มีูการิกำาหนดหลักเกณฑ์์	 
ว่ิธีีการิ	 และเงื�อนไข้การิข้าย์ทอดติลาด	 กริณี 
ทรัิพย์์ข้าย์ย์ากติามูปีริะมูว่ลกฎหมูาย์วิ่ธีีพิจาริณา 
ค้ว่ามูแพ่งมูาติริา	 332	 จ้งเปี็นข้้อจำากัดทาง 
กฎหมูาย์ทำาให้ไมู่สามูาริถิดำาเนินการิติ่อได้	 
อีกทั�งทางกริมูบังคั้บค้ดียั์งค้งให้ค้ว่ามูสำาคั้ญกับ 
การิข้าย์ทรัิพย์์ทอดติลาดก่อน	เพื�อลดข้้อขั้ดแย้์ง 
ในเริื �องค้ว่ามูโปีริ่งใสในการิจำาหน่าย์ทริัพย์	์ 
จากการิพิจาริณาทางเลือกในการิดำาเนินการิ 
ติ่างๆ	การิออกเปี็นกฎกริะทริว่งหริือการิเสนอ 
กฎหมูาย์ลำาดับริองข้้�นมูาเพื�อกำาหนดหลักเกณฑ์์ 
การิจำาหน่าย์ทรัิพย์์โดย์วิ่ธีีอื�นน่าจะเป็ีนทางเลือก 
ที�เหมูาะสมูในการิขั้บเค้ลื�อนการิแก้ปัีญหาทรัิพย์์ 
ค้้างการิข้าย์ทอดติลาดในริะย์ะติ่อไปี	
  2.2 ก�รจััดตัั�งหน่วย่บริก�รรูปแบบพเิศึษ
	 	 จากการิศึ้กษากริณีศึ้กษาติัว่แบบหลาย์ 
กริณี	เพื�อให้การิจำาหน่าย์ทรัิพย์์ปีริะสบผู้ลสำาเร็ิจ	 
อาจมูีค้ว่ามูจำาเปี็นที�จะติ้องจัดติั�งหน่ว่ย์บริิการิ 
ริูปีแบบพิเศึษ	 (SDU:	 Special	 Delivery	 Unit)	 
ข้้�นมูา	เพื�อช่ิว่ย์ดำาเนินการิในเชิิงรุิก	เช่ิน	การิจับคู่้ 
ซึ่ื�อทริัพย์์	การิจัดการิทริัพย์์	การิปีริะชิาสัมูพันธี ์
การิข้าย์ทอดติลาด	 โดย์เฉพาะการิจัดหาผูู้้ซึ่ื�อ 
กริณีทริัพย์์เปี็นสินทริัพย์์ในอุติสาหกริริมูหริือ 
ธุีริกิจเฉพาะ	หรืิอการิจัดหาหน่ว่ย์งานรัิบบริิจาค้ 
ทริัพย์์ในกริณีที�เปี็นทริัพย์์สาธีาริณปีริะโย์ชิน์	 
โดย์เปี็นหน่ว่ย์งานที�มูีโค้ริงสริ้างการิทำางาน 

แย์กออกจากกริมูบังค้ับค้ดีเพื�อลดข้้อข้ัดแย์้ง 
ในเริื�องข้องผู้ลปีริะโย์ชิน์ทับซึ่้อน	 ซึ่้�งปีริะเด็น 
ดังกล่าว่ยั์งค้งต้ิองศ้ึกษาริาย์ละเอีย์ดให้สอดค้ล้อง 
ติามูริะเบีย์บสำานักนาย์กริัฐมูนติริีว่ ่าด้ว่ย์ 
การิบริิหาริงานข้องหน่ว่ย์บริิการิริูปีแบบพิเศึษ	 
พ.ศึ.	2560	ในลำาดับติ่อไปี
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