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บทคดัย่อ 

การวิจัยครงันีมีว ัตถุประสงค์ 1) เพือศึกษาปัจจัยทีส่งผลต่อความสําเร็จในการนํานโยบายการ 

จดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมต่างสาํนักงานทดีนิไปปฏบิตั ิ: กรณสีํานักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี2) เพอืศกึษา

ปัญหาและอุปสรรคในการนํานโยบายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดินไปปฏิบัต ิ

และ 3) เพอืศึกษาแนวทางการพฒันาและขอ้เสนอแนะในการนํานโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรม 

ต่างสํานักงานทดีนิไปปฏบิัตสิํานักงานทดีนิจงัหวดันนทบุรซีึงการวิจยันีเป็นการวจิัยเชิงคุณภาพโดยการ 

สุ่มตวัอย่างแบบเจาะจง และใช้วิธีการเก็บข้อมูลจากผู้ให้ขอ้มูลสําคญั จํานวน 5 คน ผลการศึกษาพบว่า 

ปัจจยัทสี่งผลต่อความสาํเรจ็ในการนํานโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรมต่างสาํนักงานทดีนิไปปฏบิตัิ

ประกอบไปดว้ย 6ปัจจยั ไดแ้ก่ไดแ้ก่ 1) แหล่งทมีาของนโยบาย 2) ความชดัเจนของนโยบาย 3) การสนับสนุน

นโยบาย 4) ความซบัซ้อนในการบรหิารงาน 5) สงิจูงใจของผู้ปฏิบตั6ิ)การจัดสรรทรพัยากร โดยมีปัญหา 

และอปุสรรคในการนํานโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิไปปฏบิตัไิดแ้ก่ 1) ปัญหา

เกียวกับลักษณะงาน 2) ปัญหาด้านทรพัยากร และ 3) ปัญหาการติดต่อสอืสารส่วนแนวทางการพฒันา 

คอื การทบทวนระเบยีบ วธิปีฏบิตัใิหม่ เพอืลดความซบัซอ้น และความล่าชา้ ในกระบวนการทาํงาน ในระดบั

สาํนักงานทดีนิควรแต่งตงัเจา้หน้าทไีวต้รวจสอบและดาํเนินการเรอืงนีโดยเฉพาะ จดัใหม้ใีหม้กีารพฒันาการ

เชือมโยงฐานข้อมูลของสํานักงานทีดนิทัวประเทศ ให้สามารถตรวจสอบและเข้าถึงข้อมูลได้โดยทวัถึง 

ปรบัเปลยีนรูปแบบการนําส่งเงนิค่าธรรมเนียมและภาษีอากร ให้สํานักงานทีดนิสามารถนําส่งถึงกันได ้

ผ่านระบบออนไลน์ และควรมกีารศกึษาและพฒันาต่อยอดใหเ้ป็นการจดทะเบยีนผ่านระบบอเิล็กทรอนิกส์  

หรอืในรปูแบบของการจดทะเบยีนออนไลน์ 
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บทนํา 

 กรมทดีนิ เป็นสว่นราชการระดบักรมภายใตส้งักดักระทรวงมหาดไทย มภีารกจิเกยีวกบัการคุม้ครอง

สทิธิในทีดนิของบุคคล และจดัการทดีนิของรฐั โดยการรงัวดัทําแผนท ีการออกหนังสอืแสดงสทิธใินทดีนิ  

การใหบ้ริการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกียวกับอสังหาริมทรพัย์ การส่งเสริมธุรกิจอสังหารมิทรพัย ์

และการบรหิารจดัการขอ้มูลสารสนเทศทดีนิ เพอืใหบุ้คคลมคีวามมนัคงในการถอืครองทดีนิ และไดร้บัการ

บรกิารทมีปีระสทิธภิาพ ตลอดจนการบรหิารจดัการทดีนิของรฐัเป็นไปอย่างมปีระสทิธภิาพและเกดิประโยชน์

สงูสุด (กรมทดีนิ, 2563, หน้า 3) ภายใตยุ้ทธศาสตรช์าต ิ20 ปี (พ.ศ. 2561 -2580) และแผนแม่บทภายใต้

ยทุธศาสตรช์าต ิ(พ.ศ.2561-2580) 

การจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิ เกดิขนึสบืเนืองจากการตราพระราชบญัญตัิ

แกไ้ขเพมิเตมิประมวลกฎหมายทดีนิ (ฉบบัท ี4) พ.ศ.2528 ซงึบญัญตัไิวใ้นมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมาย

ทีดนิ ซงึมีเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญัติฉบบันี คอื เป็นการสมควรปรบัปรุงการออกเอกสาร 

แสดงสิทธิในทีดนิ และการรบัจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกยีวกบัอสังหารมิทรพัย์ให้เหมาะสมยงิขึน  

โดยการรวมอํานาจหน้าทใีนการออกเอกสารแสดงสทิธิในทดีนิและการรบัจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม

เกยีวกบัอสงัหารมิทรพัย์และการทํากจิการอนืๆ ทเีกยีวขอ้งกบัทดีนิมาใหเ้ป็นอํานาจของเจา้พนักงานทดีนิ 

แต่เพยีงฝ่ายเดยีวเพอืใหก้ารบรหิารงานเกยีวกบัทดีนิมเีอกภาพและสะดวกแก่ประชาชนมากขนึ โดยกรมทดีนิ

ได้วางแนวทางปฏิบัติระเบียบกรมทีดินว่าด้วยการรับคําขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกียวกับ

อสงัหารมิทรพัยส์าํหรบัทดีนิทมีโีฉนดทดีนิ ใบไต่สวน หรอืหนังสอืรบัรองการทําประโยชน์ ณ สาํนักงานทดีนิ

แหง่ใดแหง่หนงึ พ.ศ.2558 ซงึเป็นฉบบัทบีงัคบัใชอ้ยู่ในปัจจุบนัเพอือํานวยความสะดวกสาํหรบัการยนืคําขอ 

จดทะเบียนต่างสํานักงานทีดิน ในกรณีทีผู้ขอไม่สะดวกในการเดินทางไปยืนคําขอจดทะเบียนยังพนืท ี

ซึงทีดินหรือห้องชุดตังอยู่  ผู้ขอต้องไปยืนเอกสารหลักฐานต่อพนักงานเจ้าหน้าที ณ สํานักงานทีดิน

กรุงเทพมหานคร/สาขาสํานักงานทีดินจังหวัด/สาขา และส่วนแยกแห่งใดแห่งหนึงในกรณีทีเป็นการ 

จดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรมเกยีวกบัทดีนิทมีโีฉนดทดีนิหนงัสอืรบัรองการทาํประโยชน์และหนงัสอืกรรมสทิธิ

หอ้งชุดเฉพาะกรณทีไีม่มกีารประกาศหรอืการรงัวดัสํานักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ีเป็นหน่วยงานระดบัสํานัก  

มอีาํนาจหน้าทดีาํเนินการตามประมวลกฎหมายทดีนิ กฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด กฎหมายว่าดว้ยการจดัสรร

ทดีนิ กฎหมายว่าด้วยช่างรงัวดัเอกชน โดยมีเขตพนืทรีบัผดิชอบคอื อําเภอเมอืงนนทบุร ีจงัหวดันนทบุร ี 

ซงึรวมไปถงึการรบัคาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสาํนกังานทดีนิ สาํหรบัประชาชนทไีม่สะดวกไปยนื

คาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม ณ สาํนกังานททีอ้งททีทีดีนิตงัอยู่ โดยในช่วงระยะเวลาตงัแต่ปี พ.ศ.2563 

จนถงึปัจจุบนั ซงึมกีารแพร่ระบาดของโรคตดิเชอืโคโรน่าไวรสั 2019 (COVID 2019) ในประเทศไทยและ 

ทวัโลกนนั ส่งผลต่อวถิชีวีติของปะชาชนต้องเปลียนไปจากเดมิ นโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรม 

ต่างสาํนกังานทดีนิจงึไดร้บัความสนใจ และมผีูม้าใชบ้รกิารยนืคาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเพมิมากขนึ

กว่าในอดตีทผีา่นมา 

จากความเป็นมาดงักล่าวจงึทาํใหผู้ว้จิยัสนใจศกึษาปัจจยัทสี่งผลต่อความสําเรจ็ของการนํานโยบาย

การจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมต่างสํานกังานทดีนิไปปฏบิตั ิรวมทงัปัญหาอุปสรรค แนวทางการแก้ไขปัญหา 

และข้อเสนอแนะ เพอืเป็นแนวทางในการพฒันาการนํานโยบายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่าง

สาํนักงานทดีนิไปปฏบิตัสิาํนักงานทดีนิจงัหวดันนทบรุตี่อไป 
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วิธีดาํเนินการวิจยั 

ในการวจิยัครงันี เป็นการวจิยัเชงิคุณภาพ ผูว้จิยัเลอืกใช้วธิกีารวจิยั โดยการวเิคราะหจ์ากเอกสาร 

และการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลสําค ัญจํานวน 5 คน ประกอบด้วย หัวหน้าฝ่ายทะเบียน จํานวน 1 คน  

หวัหน้างานทะเบียนสิทธิและนิติกรรม จํานวน 1 คนและพนักงานเจ้าหน้าทีสอบสวนสิทธิและนิติกรรม 

จาํนวน 3 คน 

เครืองมือทีใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลในการวิจัยครงันี ผู้ว ิจ ัยได้ใช้แบบสัมภาษณ์ โดยการ

สมัภาษณ์แบบมโีครงสรา้ง หรอืการสมัภาษณ์แบบเป็นทางการ ลกัษณะของการสมัภาษณ์เป็นการสมัภาษณ์

ทมีคีําถามและขอ้กําหนดแน่นอนตายตวัจะสมัภาษณ์ผูใ้ด ก็ใช้คําถามเดยีวกนั (สุภางค์ จนัทวานิช,2563, 

หน้า 75) และการสมัภาษณ์จะทําการสมัภาษณ์เป็นรายบุคคลก่อนการเกบ็รวบรวมขอ้มูลผูศ้กึษาไดก้ําหนด

วนันัดหมายวันสัมภาษณ์ โดยได้แจ้งให้ผู้ส ัมภาษณ์ทราบก่อนล่วงหน้า ในการสัมภาษณ์ผู้ส ัมภาษณ์ 

จะใช้การจดบันทึกและบันทึกเสียง โดยก่อนสัมภาษณ์จะขออนุญาตผู้ถูกสัมภาษณ์ในการจดบันทึก 

การสนทนาก่อนทุกครงั 

ผลการวิจยัและอภิปรายผล 

ผูว้จิยัไดนํ้าแนวคดิของ Brever and DeLeon (อา้งถงึในบุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ์, 2565, หน้า 15-24) 

มาเป็นแนวทางในการศึกษาเรอืงการนํานโยบายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดิน 

ไปปฏบิตั ิประกอบดว้ยปัจจยัทีมีผลต่อความสําเรจ็ของการนํานโยบายไปปฏบิตั ิได้แก่ 1) แหล่งทมีาของ

นโยบาย 2) ความชัดเจนของนโยบาย 3) การสนับสนุนนโยบาย 4) ความซับซ้อนในการบริหารงาน 

5) สงิจูงใจของผู้ปฏิบตัิ 6) การจัดสรรทรพัยากรการดําเนินการศึกษาในครงันีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Research) สรปุผลการวจิยัไดด้งันี 

1. ปัจจัยทีส่งผลต่อความสําเร็จในการนํานโยบายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 

ต่างสาํนักงานทีดินไปปฏิบติั ของสาํนักงานทีดินจงัหวดันนทบรีุ 

1) แหล่งทมีาของนโยบาย 

นโยบายการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดนิมแีหล่งทีมาทชีดัเจนมกีระบวนการ 

นิตบิญัญตัซิงึเป็นทยีอมรบัออกมาในรูปแบบของกฎหมาย เกดิขนึจากการตราพระราชบญัญตัแิกไ้ขเพมิเตมิ

ประมวลกฎหมายทีดนิ (ฉบบัท ี4) พ.ศ.2528 ซึงบญัญัตไิว้ในมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายทดีนิ และ 

กรมทดีนิได้วางแนวทางในการปฏบิตัสิําหรบันโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดนิ 

ตามมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายทดีนิ โดยออกเป็นระเบยีบ ระเบยีบกรมทดีนิ ว่าดว้ยระเบยีบกรมทดีนิ 

ว่าดว้ยการรบัคาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกยีวกบัสงัคมทรพัย์สาํหรบัทดีนิทมีีโฉนดทดีนิ ใบไต่สวน 

หรอืหนังสอืรบัรองการทําประโยชน์ ณ สํานักงานทีดินแห่งใดแห่งหนึง พ.ศ.2558 (ฉบบัปัจจุบนั) ซึงได้

กาํหนดวตัถุประสงค ์หลกัเกณฑ ์เงอืนไขและวธิกีารปฏบิตัไิวอ้ยา่ชดัเจน  

ชริาวุธ ฉัตรเฉลิมกิจ หวัหน้าฝ่ายทะเบียน สํานักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี(สมัภาษณ์, วนัท ี10 

กุมภาพนัธ ์2566) กล่าวว่า “...เพราะนโยบายนี เป็นกฎหมายทถีกูสรา้งขนึมาเพอืแกปั้ญหาในการจดทะเบยีน

สทิธิและนิติกรรมเกียวกับทดีินให้แก่ประชาชนผู้มารบับรกิาร และเป็นทียอมรบัโดยทวักนั...” “...การนํา



 
4 

 

 

 

นโยบายไปปฏบิตัเิพอืใหบ้รรลุตามวตัถุประสงคท์กีาํหนดไวก้ม็แีหล่งทมีาทชีดัเจน และน่าเชอืถอื ไม่ว่าจะเป็น

ประมวลกฎหมายทีดนิ ระเบียบกรมทดีนิ รวมถึงคําสงัของสํานักงานทีดนิจงัหวดันนทบุร ีในการกําหนด

วตัถุประสงค ์ตลอดจนวธิกีารปฏบิตัขิองขา้ราชการทเีป็นผูป้ฏบิตังิาน...” 

2) ความชดัเจนของนโยบาย 

การนํานโยบายจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดินไปปฏิบัติ เป็นการดําเนินงาน 

โดยทีผู้นํานโยบายไปปฏิบัติและผู้เกียวข้องรู้ว่าตนเองจะต้องทําอะไรและทําอย่างไรเพอืทจีะบรรลุ

วตัถุประสงค์และเป้าหมายทีกําหนดไว้ และทําใหน้โยบายเกิดความสําเรจ็ ยงิวตัถุประสงค์หรอืมาตรฐาน 

ของนโยบายมีความชัดเจนมากเท่าไหร่ ก็จะยงิมีโอกาสประสบความสําเร็จในการนํานโยบายไปปฏบิัต ิ

มากยงิขนึ นโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิ ไดก้ําหนดวตัถุประสงค์ทชีดัเจน 

 และมีการกําหนดแนวทาง วธิีการ รวมถึงหน่วยงานทรีับผดิชอบไว้อย่างชนัเจน โดยวตัถุประสงค์หลัก 

ทสีําคญัของนโยบายนี คอื การอํานวยความสะดวกใหแ้ก่ประชาชน อีกทงัสํานักงานทดีนิจังหวดันนทบุร ี

มีการแบ่งหน้าทรีับผดิชอบการทํางานของบุคลกรผูป้ฏบิตัิงาน ค่อนข้างชดัเจน มกีารปรบัใหเ้หมาะสมกับ

บรบิทของผูใ้หบ้รกิาร ซงึกเ็ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องนโยบายทําใหก้ารปฏบิตัริาชการสามารถดําเนินการ

ไปไดอ้ยา่งมปีระสทิธภิาพ และบรรลุตามวตัถุประสงคน์โยบายดงักล่าวทกีาํหนดไว ้

 3) การสนบัสนุนนโยบาย 

การนําโยบายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดิน เริมขึนเมือปี พ.ศ. 2529  

ภายหลังจากกรมทีดินได้วางระเบียบปฏิบัติในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดิน 

ครงัแรก คอื ระเบยีบกรมทดีนิ ว่าด้วยการรบัคําขอจดทะเบียนสทิธิและนิตกิรรมเกยีวกบัอสงัหารมิทรพัย ์

สําหรบัทีดนิทีมีโฉนด ใบไต่สวน หรอืหนังสอืรบัรองการทําประโยชน์ ณ กรมทดีนิ สํานักงานทดีนิจงัหวดั 

หรอืสาํนกังานทดีนิสาขา พ.ศ.2529 จนถงึปัจจุบนั รวมระยะเวลาการดาํเนินนโยบายกวา่ 37 ปี  

อธิพทัธ์ พสิุทธชวรฐั พนักงานเจ้าหน้าทสีอบสวนสทิธแิละนิตกิรรม สาํนักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี

(สมัภาษณ์, วนัท ี13 กุมภาพนัธ์ 2566) กล่าวว่า “...นโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสํานักงาน

ทีดนิ เป็นอีกหนึงนโยบายทปีระสบความสําเร็จของกรมทีดนิ และเป็นนโยบายทีสามารถแก้ปัญหาของ

ประชาชนไดอ้ยา่งตรงจุด และไดร้บัการตอบรบัทดีจีากประชาชน เพราะในอดตีการคมนาคม อาจจะไม่สะดวก

กบัประชาชนในพนืทีห่างไกล การเดนิทางเพอืจะไปดําเนินการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรม เฉพาะใน

สาํนักงานทดีนิท้องทซีงึทดีนิตงัอยู่เพยีงอย่างเดยีว ก็เป็นการเพมิภาระใหแ้ก่ประชาชน โดยผูข้อรบับรกิาร

ตอ้งเสยีทงัเงนิ ทงัเวลา ในการทาํนิตกิรรมเรอืงหนึง แต่พอมนีโยบายนีขนัมา กเ็ป็นการเพมิทางเลอืกใหแ้ก่ผู้

ขอรบับรกิารได.้..” สอดคลอ้งกบั จนัจริา เดชทอง คาํพนกังานเจา้หน้าทสีอบสวนสทิธแิละนิตกิรรม สาํนักงาน

ทดีนิจงัหวดันนทบุร ี(สมัภาษณ์, วนัท ี13 กุมภาพนัธ์ 2566) ใหถ้้อยคาํสนับสนุนว่า “...การจดทะเบยีนต่าง

สาํนักงาน ไดร้บัความนิยมมากขนึ ในช่วงสถานการณ์การแพรร่ะบาดของเชอืไวรสัโควิด-19 เพราะประชาชน

ไม่สามารถเดินทางไปดําเนินการได้ด้วยตนเอง การเลือกวธิีการจดทะเบียนต่างสํานักงาน ก็เป็นอีกวิธ ี

ทีปลอดภัยและน่าเชือถือ สําหรบัประชาชนผู้มาติดต่อ...”และจากสถิติการรับคําขอจดทะเบียนสิทธ ิ

และนิติกรรมต่างสํานักงานทีดิน ของสํานักงานทีดินจังหวดันนทบุร ีประจําปีงบประมาณ 2562-2565 

จะเหน็ไดว้่า การรบัคําขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมต่างสาํนักงานทีดนิของสํานักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี
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จากปีงบประมาณ 2562 - ปีงบประมาณ 2565 มจีํานวนเพมิขนึทุกปี โดยในปีงบประมาณ 2565 มปีรมิาณ

การรบัคาํขอสงูถงึ 370 คาํขอ และเพมิขนึจากปีงบประมาณ 2562 คดิเป็นรอ้ยละ 146 

สถติกิารรบัคาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสาํนักงานทดีนิ  

ของสํานกังานทดีนิจงัหวดันนทบุร ีประจาํปีงบประมาณ 2562-2565 

ปีงบประมาณ 
2562 2563 2564 2565 

เดอืน 

ตุลาคม 9 27 17 5 

พฤศจกิายน 5 9 27 88 

ธนัวาคม 14 20 68 18 

มกราคม 14 16 20 20 

กุมภาพนัธ ์ 13 11 13 24 

มนีาคม 13 10 18 50 

เมษายน 12 4 17 16 

พฤษภาคม 16 30 17 29 

มถิุนายน 8 12 21 40 

กรกฎาคม 7 12 13 17 

สงิหาคม 12 24 26 18 

กนัยายน 27 11 5 11 

รวม 150 186 262 370 

ทมีา : สาํนักงานทดีนิจงัหวดันนทบรุ,ี บญัชรีบัทาํการประเภทการรบัคาํขอต่างสาํนกังาน ประจาํปีงบประมาณ 

2562-2565. นนทบรุ.ี 

จงึกล่าวไดว้่า การนําโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสาํนักงานทดีนิ ของสาํนกังานทดีนิ

จงัหวดันนทบุร ีจนถงึปัจจุบนั สงิทสีาํคญัทนํีาไปสู่ความสําเรจ็ของการนํานโยบายไปปฏบิตั ินันคอืการไดร้บั

การสนบัสนุนจาก 1. หน่วยงานราชการทรีบัผดิชอบ ไดแ้ก่ สาํนักงานทดีนิจงัหวดัและสาขาทวัประเทศ และ 

2. การสนบัสนุนจากผูร้บัประโยชน์โดยตรงของนโยบายนี ไดแ้ก่ ประชาชนผูร้บับรกิาร ทําใหก้ารนํานโยบาย

ไปปฏบิตัเิป็นไปไดอ้ยา่งต่อเนือง 
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 4) ความซบัซอ้นในการบรหิารงาน 

 การนํานโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิไปปฏบิตันิัน มลีกัษณะลําดบั

สายการบงัคบัการบงัคบับญัชาทชีดัเจน และมกีารปฏบิตังิานรว่มกนัระหว่าง 2 หน่วยงาน คอื สาํนกังานทดีนิ 

ทีร ับคําขอ และสํานักงานทีดินทีมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือสํานักงานทีดิน 

ทอีสงัหารมิทรพัยต์งัอยู ่ในการนํานโยบายไปปฏบิตัมิคีวามซบัซอ้นในการบรหิารงาน อาํนาจในการตดัสนิใจ 

และมกีระบวนการหลายขนัตอน เช่น การตรวจสอบข้อมูลทีดนิและราคาประเมนิทดีนิ การจดัทําเอกสาร  

การเบิกจ่ายเงนิค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากร การจดัส่งเอกสารและเงนิค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีได้จัดเก็บ ณ 

สาํนักงานทดีนิทรีบัคําขอ เพอืจดัส่งไปยงัสํานักงานทดีนิทมีอีาํนาจในการจดทะเบยีน เหล่านีเกดิเป็นความ

ซบัซอ้นในการบรหิารงานทงัภายในหน่วยงานและระหว่างหน่วยงาน เป็นผลใหก้ระบวนการเกดิความล่าช้า 

อาจส่งผลต่อการตอบสนองความตอ้งการของประชาชนผูร้บับรกิารได ้สาํนักงานทดีนิจึงจําเป็นต้องมคีําสงั

มอบหมายงานทชีดัเจนกาํหนดขนัตอน ตลอดจนการกําหนดระยะเวลาดาํเนินการตามนโยบายแต่ละขนัตอน 

เพอืให้การปฏิบตัิงานเกิดความสะดวกรวดเร็วและสามารถแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนของประชาชนได ้

อย่างทันท่วงทีความซบัซ้อนในการบริหารงานจึงถือเป็นปัจจัยสําคญัทสี่งผลต่อความสําเร็จของการนํา

นโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสาํนักงานทดีนิไปปฏบิตั ิของสาํนกังานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี 

ชริาวุธ ฉัตรเฉลิมกิจ หวัหน้าฝ่ายทะเบียน สํานักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี(สมัภาษณ์, วนัท ี10 

กุมภาพนัธ ์2566) อธบิายว่า “...การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสาํนักงานทดีนิ จะมคีวามซบัซ้อนของ

การดําเนินงานระหว่างสํานักงานทีดนิ 2 สํานักงาน ความซับซ้อนในทนีี จะเป็นเรอืงของอํานาจในการ

ตดัสนิใจ ระหว่างสาํนกังานทรีบัคาํขอ และสาํนกังานทจีดทะเบยีน โดยหลกัการแลว้สาํนักงานทีดนิทรีบัคําขอ

จะเป็นฝ่ายทีสอบสวนความสมบูรณ์ของนิตกิรรมและความสมบูรณ์ของบุคคล รายละเอยีด เอกสารต่างๆ  

ทปีระกอบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม ตามทรีะเบยีบกฎหมายกําหนด หากพจิารณาแลว้เหน็ว่าถูกต้อง

ครบถว้นกใ็หร้บัคําขอดาํเนินการ จากนันจงึจะส่งเอกสารหลกัฐานทงัหมดไปยงัสํานักงานทดีนิทมีอีาํนาจจด

ทะเบยีน โดยทสีาํนักงานทดีนิทมีอีาํนาจในการจดทะเบยีนจะพจิารณาตามเอกสารหลกัฐานทสีาํนักงานทดีนิ 

ทรีบัคาํขอจดัสง่ใหเ้ท่านนั ไมไ่ดด้าํเนินการสอบสวนดว้ยตนเอง ซงึหากสาํนกังานทดีนิทมีอีาํนาจจดทะเบยีน

พจิารณาตามเอกสารหลักฐานแล้วเห็นชอบกับการสอบสวน จึงจะดําเนินการจดทะเบียน แล้วนิติกรรม 

ถงึจะถอืว่าสมบูรณ์ตามกฎหมาย แต่หากต้องการเอกสารหลกัฐานอนืใดเพมิเตมิ ก็ต้องตดิต่อประสานงาน

มายังสํานักงานทีดินทีร ับคําขอดําเนินการแจ้งผู้ขอ โดยทีไม่สามารถเรียกเอกสารหลักฐานจากผู้ขอ 

ไดโ้ดยตรง...” 

 5) สงิจงูใจของผูป้ฏบิตั ิ

 การนํานโยบายไปปฏบิตัจิะประสบผลสาํเรจ็หรอืไม่นัน ผูป้ฏบิตักิม็สี่วนสาํคญัหากมปัีจจยักระตุน้ที

จะทาํใหผู้ป้ฏบิตัมิคีวามมุ่งมนัทจีะทาํงานใหส้าํเรจ็ กจ็ะสง่ผลต่อความสาํเรจ็ของการนํานโยบายไปปฏบิตัดิว้ย 

ในระบบราชการเป็นระบบซงึแตกต่างจากระบบการบรหิารงานขององคก์รเอกชน สาํหรบัการบรหิารงานของ

องค์กรเอกชน สงิจูงใจของผู้ปฏิบตัิ อาจจะทําได้หลายกรณี อาทิ การเลอืนเงนิเดอืน การเลอืนตําแหน่ง 

ค่าตอบแทนพเิศษ เป็นต้น แต่สําหรบัระบบราชการโดยเฉพาะหน่วยงานทมีีหน้าทหีลกัในการให้บรกิาร

ประชาชนอย่างสํานักงานทีดินจังหวัดนนทบุรี สิงจูงใจของผู้ปฏิบ ัติทีผู้บังคับบัญชาจะสามารถทําได ้ 

จงึอยูใ่นลกัษณะของยกยอ่ง การชมเชย การใหก้ําลงัใจ ตอบแทนความอุทศิเสยีสละของผูป้ฏบิตั ิการกระทํา

เหล่านีจะส่งเสริมขวัญและกําลังใจให้ผู้ปฏิบัติมีพลังและศักยภาพทีจะนํานโยบายไปปฏิบัติให้บรรลุ
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วตัถุประสงค์ของนโยบายได ้จงึกล่าวได้ว่าสงิจูงใจของผูป้ฏบิตัิมอีทิธพิลสําคญัต่อความสําเรจ็ของการนํา

นโยบายไปปฏบิตั ิ

6) การจดัสรรทรพัยากร 

ทรพัยากรเป็นเครอืงมือสาํคญัในการดาํเนินนโยบายสาธารณะใหบ้รรลุวตัถุประสงค์และเป้าหมาย 

ทีต้องการ พมิลพนัธ์ ศักดเิศรษฐ์ หวัหน้างานทะเบียนสิทธิและนิติกรรมสํานักงานทีดนิจังหวดันนทบุร ี

(สมัภาษณ์, วันท ี10 กุมภาพนัธ์ 2566) กล่าวว่า“...สําหรบันโยบายการดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมต่าง

สาํนักงานทดีนิ กรมทดีนิไดม้กีารสรา้งระบบการรบัส่งขอ้มูลกรมทดีนิต่างสํานักงาน (LandsFax) ในรปูแบบ

อเิลก็ทรอนิกส์ เพอืใช้ในการตรวจสอบขอ้มูลทดีนิก่อนการรบัคําขอดําเนินการจดทะเบยีนต่างสํานักงานใน

เรอืงใดเรอืงหนึง โดยในอดตีจะต้องรบัส่งขอ้มูลผ่านทางโทรสาร ซงึถอืว่าเทคโนโลยใีหม่ๆนี เป็นสงิอํานวย

ความสะดวก ทเีป็นสว่นสนบัสนุนเจา้หน้าทใีนการนํานโยบายนีไปปฏบิตั.ิ..” นอกจากนี ชริาวุธ ฉัตรเฉลมิกจิ 

หวัหน้าฝ่ายทะเบยีน สาํนกังานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี(สมัภาษณ์, วนัท ี10 กุมภาพนัธ์ 2566) ไดใ้หค้วามเหน็

ว่า “..บุคคลกร มสี่วนสนบัสนุนความสาํเรจ็ของนโยบาย การทผีูป้ฏบิตังิานมคีวามสามารถ มคีวามรู ้มคีวาม

รับผิดชอบต่อหน้าที มีทัศนคติทีเป็นไปในทิศทางเดียวกัน ทําให้ง่ายต่อการดําเนินงานตามนโยบาย  

ซงึสาํนักงานทดีนิจังหวดันนทบุร ีทงัในระดบัผูบ้รหิาร แลผูป้ฏบิตังิาน เป็นบุคลากรทมีคีวามรูค้วามสามารถ

ในการปฏบิตังิานตามหน้าทรีบัผดิชอบของแต่ละคน นอกจากนียงัมคีวามตงัใจ ช่วยเหลอืซงึกนัและกนั ทงัใน

สภาวะปกติ หรอืเวลาทเีกดิปัญหา...”อธิพทัธ์ พสิุทธชวรฐั พนักงานเจ้าหน้าทสีอบสวนสทิธแิละนิติกรรม

สํานักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี(สมัภาษณ์, วนัท ี13 กุมภาพนัธ์ 2566) กล่าวว่า “...จะต้องมวีสัดุ อุปกรณ์ 

จํานวนทเีพยีงพอต่อการใช้งานของบุคลากร และมคีวามเหมาะสมกบัการใชง้านในระดบัพนืฐาน เนืองจาก 

เมอืมกีารเทคโนโลยเีขา้มาใชใ้นการปฏบิตังิาน กม็คีวามจาํเป็นอย่างหลกีเลยีงไม่ไดท้สีาํนักงานทดีนิฯ จะตอ้ง

จดัหาอุปกรณ์ต่างๆ ใหเ้พยีงพอต่อจํานวนของบุคลากรทปีฏบิตังิาน...” และจนัจิรา เดชทองคํา พนักงาน

เจา้หน้าทสีอบสวนสทิธแิละนิตกิรรม สาํนักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี(สมัภาษณ์, วนัท ี13 กุมภาพนัธ์ 2566) 

“...สาํหรบันโยบายนี ไม่ไดม้กีารจดัสรรงบประมาณจากส่วนกลาง หรอืแมแ้ต่ในสํานักงานเอง เพอืสนบัสนุน 

ในการดําเนินงานของเจ้าหน้าทผีูป้ฏบิตัิ เช่น การเดนิทางไปส่งเอกสาร ณ ทีทําการไปรษณีย์ หรอืการซอื 

การเบกิธนาณตั ิเจ้าหน้าทผีูป้ฏบิตัจิะตอ้งดาํเนินการเอง ซงึค่าใช้จ่ายส่วนนีกไ็ม่อยู่ในรายการทจีะเรยีกเก็บ

จากผูม้าขอรบับรกิารได ้หากสํานักงานทดีนิมกีารจดัสรรงบประมาณสาํหรบัการดาํเนินงานของเจา้หน้าทไีด ้

หรอืมกีารจัดสรรงบประมาณเพอืจดัหาบุคลากรมาดําเนินงานได ้ก็จะช่วยแบ่งเบาภาระหน้าทขีองผูป้ฏบิตัิ

ตามนโยบาย และสนบัสนุนใหน้โยบายสาํเรจ็ลุล่วงไปไดด้ว้ยด.ี..” 

ดงันัน หากมทีรพัยากรเพยีงพอต่อการสนับสนุนการนํานโยบายไปปฏบิตัทิงัทางดา้นงบประมาณ  

วสัดุ อุปกรณ์ บุคลากร ตลอดจนเทคโนโลยีทจีําเป็นต่างๆ ก็จะนับว่ามีต้นทุนทีพร้อมในการสนับสนุน 

การนํานโยบายไปปฏบิตัิ กจ็ะทําใหเ้กดิความสาํเรจ็ของนโยบายไดม้ากยงิขนึ และสามารถดําเนินโครงการ 

ใหส้ําเรจ็ตามวตัถุประสงค์ทตีงัไว ้ดงันัน บุคลากรจะตอ้งเป็นผูม้คีวามสามารถ มคีวามรู ้มคีวามรบัผดิชอบ 

ต่อหน้าท ีมีทศันคติทเีป็นไปในทิศทางเดยีวกนั ทําให้ง่ายต่อการดําเนินงานตามนโยบาย จะต้องมีวสัด ุ

อุปกรณ์ จํานวนทเีพยีงพอต่อการใช้งานของบุคลากร และมคีวามเหมาะสมกบัการใช้งานในระดบัพนืฐาน 

 ตอ้งมกีารจดัสรรงบประมาณในสว่นทจีําเป็นต่อการสนบัสนุนงานของเจา้หน้าทผีูป้ฏบิตั ิและเทคโนโลยใีหม่ๆ

จะเขา้มาปรบัปรุงแก้ไขกระบวนการใหส้ะดวก และง่ายยงิขนึ ซงึจะเป็นส่วนสําคญัทชี่วยใหก้ารนํานโยบาย

การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสาํนักงานทดีนิประสบผลสาํเรจ็ 
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 2.ศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการนํานโยบายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่าง

สาํนักงานทีดินไปปฏิบติั ของสาํนักงานทีดินจงัหวดันนทบรีุ 

จากการศกึษาวจิยั พบว่า ปัญหาและอุปสรรคในการนํานโยบายการจดทะเบียนสทิธแิละนิติกรรม

ต่างสํานักงานทีดินไปปฏิบัติ ของสํานักงานทีดินจงัหวัดนนทบุร ี ได้แก่ 1) ปัญหาเกียวกับลักษณะงาน  

2) ปัญหาดา้นทรพัยากร และ 3) ปัญหาการตดิต่อสอืสาร โดยมรีายละเอยีด ดงันี 

1) ปัญหาดา้นกระบวนการและลกัษณะงาน 

  กระบวนการและขนัตอนในการดําเนินการรบัคําขอจดทะเบยีนต่างสาํนักงานทดีนิยงัมขีนัตอนทมีี

ความซบัซ้อน และใช้ระยะเวลาในการดําเนินการค่อนขา้งนานในเรอืงหนึงๆ ทําใหเ้จ้าหน้าทผีูร้บัผดิชอบ 

อาจใชเ้วลานานในการดาํเนินการ ดงันี 

  1.1) การรอผลการตรวจสอบขอ้มูลทางโทรสาร สอือิเลก็ทรอนิกส์ หรอืวธิอีนืๆ ซงึปัจจุบนัใช้ระบบ

สอบถามขอ้มูลผ่านระบบสารสนเทศ (Landfaxs) เพอืนํามาสอบสวนสทิธ ิคํานวณค่าธรรมเนียม และภาษี

อากร ซงึจะตอ้งใชเ้วลาในการรอผลการตรวจสอบขอ้มลูทนีาน 

  1.2) การขอเบกิเงนิค่าธรรมเนียมและภาษอีากร เพอืไปดาํเนนิการซอืธนาณตั ิณ ททีําการไปรษณีย ์

ก่องส่งเรอืงไปยงัสํานักงานทดีนิท้องท ีบางครงัจํานวนเงนิค่าธรรมเนียมค่อนขา้งสูง พนักงานเจา้หน้าทจีงึมี

ความกงัวลในการดแูลรกัษาเงนิในระหว่างเดนิทางไปซอื และหรอืการเบกิเงนิมาจ่ายค่าธรรมเนียม 

  1.3) การส่งเรอืงพรอ้มดว้ยหนังสอืแสดงสทิธใินทดีนิหรอืหอ้งชุด และเอกสารต่างๆ ทเีกยีวขอ้งทาง

ไปรษณยี ์มคีวามเสยีงทเีอกสารจะชาํรดุ เสยีหาย หรอือาจถงึขนัสญูหายได ้

2) ปัญหาดา้นการจดัทรพัยากร 

 การนํานโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิไปปฏบิตัขิองสํานักงานทีดนิ

จงัหวดันนทบุร ียงัมปัีญหาดา้นการจดัทรพัยากร ไดแ้ก่ ดา้นบุคลากร และ วสัดอุปุกรณ์ ดงันี 

 2.1) สาํนักงานงานทดีนิมขีอ้จํากดัดา้นบุคาลากร ทมีไีม่เพยีงพอในการทจีะกําหนดใหด้าํเนินการใน

เรอืงรบัคาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม หรอืตอบผลการตรวจสอบขอ้มูลไวโ้ดยเฉพาะ จงึอาจทําใหก้าร

ดาํเนินงานเกดิความลา้ชา้ 

 2.2) เจา้หน้าทผีูป้ฏบิตังิานบางคน ยงัมไีม่เขา้ใจขนัตอนการปฏบิตัอิย่างลกึซงึ ประกอบกบัไม่มกีาร

จดัการอบรมใหค้วามรูใ้นเรอืงดงักล่าว”จงึทาํใหก้ระบวนการทาํงานในบางขนัตอนนนัเกดิความล่าชา้ 

 2.3) ระบบการรับส่งข้อมูลต่างสํานักงาน ผ่านโปรแกรม Landfaxs ยังเป็นโปรแกรมทีต้อง 

ใช้งานแยกกันกับระบบเทคโนโลยีสารสนเทศซึงใช้ในการสอบสวนสิทธิฯ ในปัจจุบัน เลยอาจทําให ้

ขาดความสะดวก รวดเรว็ ในการดาํเนนิการ 
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 3.แนวทางการพฒันา เพือแก้ไขปัญหาหรืออุปสรรคทีเกิดขึนจากการนํานโยบายการ 

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างสาํนักงานทีดินไปปฏิบติัของสาํนกังานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี 

จากการศึกษาผู้วจิัยพบว่า การนําโยบายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดิน 

ไปปฏิบัติของสํานักงานทีดินจังหวัดนนทบุรี ย ังมีปัญหา และอุปสรรคต่างๆ และได้มีเสนอแนวทาง 

การพฒันาทกีระบวนการ เพอืใหส้ามารถแกไ้ขปัญหาและอปุสรรคในการนํานโยบายไปปฏบิตัไิด ้ดงัน ี

3.1) ในภาพรวมต้องมีการทบทวนระเบียบ วธิีปฏบิตัิใหม่ เพอืลดความซบัซ้อน และความล่าช้า  

ในกระบวนการทํางาน ในระดบัสํานักงานทดีนิควรแต่งตงัเจ้าหน้าทีไว้ตรวจสอบและดําเนินการเรอืงนี

โดยเฉพาะ อาจใชเ้ป็นระบบหมุนเวยีนผลดัเปลยีนกนัทาํหน้าท ีและปรบัสดัส่วนการทาํงานและนําหนกังานให้

เหมาะสมและสอดคล้องกบับรบิทของแต่ละพนืท ี

3.2) จดัใหม้ีให้มีการพฒันาการเชอืมโยงฐานข้อมูลของสํานักงานทดีนิทวัประเทศ ให้สามารถ

ตรวจสอบและเข้าถึงข้อมูลได้โดยทวัถึง แทนการใช้ระบบการรบัส่งข้อมูลต่างสํานักงาน ผ่านโปรแกรม 

LandsFaxs ทาํใหล้ดระยะเวลาในการรอการสง่ลการตรวจสอบขอ้มลู 

3.3) ควรปรบัเปลยีนรูปแบบการนําส่งเงนิค่าธรรมเนียมและภาษอีากร ใหส้ํานักงานทดีนิสามารถ

นําสง่ถงึกนัไดผ้า่นระบบออนไลน์ แทนการซอืธนาณตั ิ 

3.4)  ควรมีการศึกษาและพัฒนาต่อยอดให้เ ป็นการจดทะเบียนผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส ์ 

หรอืในรปูแบบของการจดทะเบยีนออนไลน์ 

อภิปรายผล 

ผลการศกึษาวจิยัครงันีทําใหท้ราบถงึปัจจยัทมีอีทิธพิลต่อการนํานโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและ 

นิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิไปปฏบิตัิ ของสํานักงานทีดนิจังหวดันนทบุร ีโดยปัจจยัทมีีอิทธิพลต่อการนํา

นโยบายไปปฏบิตั ิประกอบดว้ย 

1) แหล่งทมีาของนโยบาย 

นโยบายการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดนิมแีหล่งทีมาทชีดัเจนมกีระบวนการ 

นิตบิญัญตัซิงึเป็นทยีอมรบัออกมาในรูปแบบของกฎหมาย เกดิขนึจากการตราพระราชบญัญตัแิกไ้ขเพมิเตมิ

ประมวลกฎหมายทีดนิ (ฉบบัท ี4) พ.ศ.2528 ซึงบญัญัตไิว้ในมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายทดีนิ และ 

กรมทดีนิได้วางแนวทางในการปฏบิตัสิําหรบันโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดนิ 

ตามมาตรา 72 แห่งประมวลกฎหมายทดีนิ โดยออกเป็นระเบยีบ ระเบยีบกรมทดีนิ ว่าดว้ยระเบยีบกรมทดีนิ 

ว่าดว้ยการรบัคาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกยีวกบัสงัคมทรพัย์สาํหรบัทดีนิทมีีโฉนดทดีนิ ใบไต่สวน 

หรอืหนังสอืรบัรองการทําประโยชน์ ณ สํานักงานทีดินแห่งใดแห่งหนึง พ.ศ.2558 (ฉบบัปัจจุบนั) ซึงได้

กําหนดวัตถุประสงค์ หลักเกณฑ์ เงอืนไขและวธิีการปฏิบตัิไว้อย่างชัดเจน ซึงสอดคล้องกบัแนวคดิของ 

Brever and DeLeon (อา้งถงึในบุญเกียรต ิการะเวกพนัธุ์, 2565, หน้า 15-24) อธบิายว่า แหล่งทมีาของ

นโยบายโดยทวัไปนโยบายอาจมทีมีาหรอืผ่านกระบวนการกําหนดนโยบายจนกระทงัปรากฏเป็นนโยบาย 

ในหลายลกัษณะเพอืนําไปปฏบิตัใิหบ้รรลุวตัถุประสงคต์ามทปีรารถนา  
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2) ความชดัเจนของนโยบาย 

นโยบายการจดทะเบียนสทิธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทีดนิ ได้กําหนดวตัถุประสงค์ทชี ัดเจน  

และได้มี ระเบียบ คําสงั ในการกําหนดแนวทาง วิธีการ รวมถึงหน่วยงานทีรบัผิดชอบไว้อย่างชันเจน  

โดยวตัถุประสงค์หลกัทสีําคญัของนโยบายนี คอื การอํานวยความสะดวกใหแ้ก่ประชาชน อกีทงัสํานักงาน

ทดีนิจงัหวดันนทบุร ีมกีารแบ่งหน้าทรีบัผดิชอบการทํางานของบุคลกรผูป้ฏบิตัิงาน ค่อนขา้งชดัเจน มกีาร

ปรบัใหเ้หมาะสมกบับรบิทของผูใ้หบ้รกิาร ซงึกเ็ป็นไปตามวตัถุประสงคข์องนโยบายทําใหก้ารปฏบิตัริาชการ

สามารถดําเนินการไปได้อย่างมีประสิทธิภาพ และบรรลุตามวตัถุประสงค์นโยบายดังกล่าวทีกําหนดไว้

สอดคล้องกบัแนวคดิของ Brever and DeLeon (อ้างถึงในบุญเกียรต ิการะเวกพนัธุ์, 2565,หน้า15-24) 

อธบิายว่า ความชดัเจนของนโยบายเป็นรากฐานสาํคญัของความมุ่งหมายของนโยบายทงัทเีป็นทางการและ

ไม่เป็นทางการ หากนโยบายใดก็ตามมเีป้าประสงค์หรอืวตัถุประสงค์ทชีดัเจนมากเพยีงใด ก็จะยงิส่งเสรมิ 

ให้การนํานโยบายไปปฏิบตัิมีความสอดคล้องกันและนําไปสู่การบรรลุวตัถุประสงค์ทพีึงปรารถนาอย่าง 

มีประสิทธิภาพและแนวคดิของ Van Meter and Van Horn (อ้างถึงใน บุญเกียรติ การะเวกพนัธุ์, 2565, 

หน้า 10-11) อธิบายว่า วตัถุประสงค์หรอืมาตรฐานของนโยบาย เป็นสงิทสีําคญัทจีะต้องแยกใหช้ดัเจนว่า

วตัถุประสงค์ทกีําหนดไว้ในนโยบายนันมีอะไรบ้าง ซึงวัตถุประสงค์จะเป็นส่วนขยายเป้าหมายรวมของ

นโยบายใหช้ดัเจนขนึและงา่ยต่อการเข้าใจ ทงันีวตัถุประสงคเ์ปรยีบเสมอืนเกณฑ์ทใีช้ประเมนิความสําเรจ็ 

หรอืความลม้เหลวของการนํานโยบายไปปฏบิตันิอกจากนีงานวจิยัของ นพวรรณ โชคทองด ี(2565) ทศีกึษา 

การนํานโยบาย Work from Home ไปปฏบิตัใินช่วงสถานการณ์การแพรร่ะบาดของโรคตดิเชอืไวรสัโคโรนา 

2019 (COVID – 19) กรณีศึกษาสํานักนโยบายและแผนสํานักงานปลดักระทรวงมหาดไทย พบว่า ปัจจยั 

ทสี่งผลต่อความสาํเรจ็ในการนํานโยบาย Work from Home ไปปฏบิตั ิในดา้นลกัษณะของนโยบายจะต้อง 

มีความชดัเจนทงัในด้านเนือหาของนโยบายและวตัถุประสงค์ของนโยบายเพอืให้การนําไปปฏิบตัิเป็นไป 

ตามวตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายทกีาํหนดไว ้

 3) การสนบัสนุนนโยบาย  

 การนําโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสาํนกังานทดีนิของสาํนกังานทดีนิจงัหวดันนทบุร ี

จนถงึปัจจุบนั สงิทสีําคญัทนํีาไปสู่ความสําเรจ็ของการนํานโยบายไปปฏบิตัิ นันคอืการไดร้บัการสนับสนุน 

สอดคลอ้งกบัแนวคดิของ Brever and DeLeon (อา้งถงึในบุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ,์ 2565, หน้า 15-24) 

กล่าวว่า เมอืกําหนดนโยบายเรยีบรอ้ยแลว้นโยบายจะถูกนําไปปฏบิตัิอย่างไรหรอืจะไดร้บัการนําไปปฏบิตัิ

จรงิหรอืไม่สงิเหล่านีลว้นขนึอยูก่บัการสนบัสนุนนโยบายจากผูป้ฏบิตัแิละผูท้ไีดร้บัจากการปฏบิตัติามนโยบาย

นันหรืออาจพิจารณาในแง่ของการเมืองในการนํานโยบายไปปฏิบัติได้ว่ามีกลุ่มใดบ้างทีเกียวข้อง 

กบัการนํานโยบายไปปฏิบตัิ สอดคล้องกบั วรเดช จนัทรศร (อ้างถึงในเฉลิมพล ศรหีงส์, 2565 หน้า 14) 

ได้จําแนกผู้เกียวข้องในกระบวนการนํานโยบายสาธารณะไปปฏบิตัิออกเป็น 4 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายการเมอืง 

(ซงึครอบคลุมถงึรฐัสภาและคณะรฐัมนตร)ี ฝ่ายหน่วยงานต่างๆในระบบราชการ ฝ่ายขา้ราชการหรอืเจา้หน้าที

ของรฐั และฝ่ายผูไ้ดร้บัผลประโยชน์หรอืเสยีผลประโยชน์ จากนโยบายสําหรบันโยบายการจดทะเบยีนสทิธ ิ

และนิตกิรรมต่างสาํนักงานทดีนิ ไดร้บัการสนับสนุนจาก 1.หน่วยงานราชการทรีบัผดิชอบ ไดแ้ก่ สาํนักงาน

ทีดนิจงัหวดัและสาขาทัวประเทศ และ 2.การสนับสนุนจากผู้รบัประโยชน์โดยตรงของนโยบายนี ได้แก่ 

ประชาชนผูร้บับรกิาร จงึทาํใหก้ารนํานโยบายไปปฏบิตัเิป็นไปไดอ้ยา่งต่อเนืองและสอดคลอ้งกบังานวจิยัของ 

ศุจวิรรณ ชูไสว (2565) ศกึษา การนํานโยบายการพฒันาคุณภาพชวีติผูสู้งอายุภายใต้โครงการศูนยพ์ฒันา

คุณภาพชวีติผูสู้งอายุเทศบาลตําบลแพรกษาอําเภอเมอืงจงัหวดัสมุทรปราการไปปฏิบตั ิพบว่า ปัจจยัทีมี
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อทิธพิลต่อการนํานโยบายไปปฏบิตัคิอื การไดร้บัการสนับสนุนนโยบายจากผูป้ฏบิตังิานผู้สูงอายุทเีขา้ร่วม

โครงการฯมีความพงึพอใจต่อโครงการอยู่ในระดบัมากทีสุดและการสนับสนุนงบประมาณจากหน่วยงาน

ภาครฐัในทนีีคอืกองทุนส่งเสรมิการจดัสวสัดกิารสงัคมกองทุนหลกัประกนัสุขภาพเทศบาลตําบลแพรกษา

รวมทงัการจดัสรรงบประมาณรายจ่ายเทศบญัญตัขิองเทศบาล  

4) ความซบัซอ้นในการบรหิารงาน 

การนํานโยบายการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิไปปฏบิตันิัน มีลกัษณะลําดบั

สายการบงัคบัการบงัคบับญัชาทชีดัเจน และมกีารปฏบิตังิานรว่มกนัระหวา่ง 2 หน่วยงาน คอื สาํนกังานทดีนิ 

ทีร ับคําขอ และสํานักงานทีดินทีมีอํานาจในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือสํานักงานทีดิน 

ทอีสงัหารมิทรพัยต์งัอยู ่ในการนํานโยบายไปปฏบิตัมิคีวามซบัซอ้นในการบรหิารงาน อาํนาจในการตดัสนิใจ 

และมกีระบวนการหลายขนัตอน เช่น การตรวจสอบขอ้มลูทดีนิและราคาประเมนิทดีนิ การจดัทาํเอกสาร การ

เบิกจ่ายเง ินค่าธรรมเนียมและค่าภาษีอากร การจัดส่งเอกสารและเง ินค่าใช้จ่ายต่างๆ ทีได้จัดเก็บ ณ 

สาํนักงานทดีนิทรีบัคําขอ เพอืจดัส่งไปยงัสํานักงานทดีนิทมีอีาํนาจในการจดทะเบยีน เหล่านีเกดิเป็นความ

ซบัซอ้นในการบรหิารงานทงัภายในหน่วยงาน และระหว่างหน่วยงาน เป็นผลใหก้ระบวนการเกดิความล่าชา้ 

อาจส่งผลต่อการตอบสนองความตอ้งการของประชาชนผูร้บับรกิารได ้สาํนักงานทดีนิจึงจําเป็นต้องมคีําสงั

มอบหมายงานทชีดัเจนกาํหนดขนัตอน ตลอดจนการกําหนดระยะเวลาดาํเนินการตามนโยบายแต่ละขนัตอน 

เพอืใหก้ารปฏบิตังิานเกดิความสะดวกรวดเรว็และสามารถแกไ้ขปัญหาความเดอืดรอ้นของประชาชนไดอ้ย่าง

ทนัท่วงทคีวามซบัซ้อนในการบรหิารงานจงึถอืเป็นปัจจยัสําคญัทสี่งผลต่อความสาํเรจ็ของการนํานโยบาย 

การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสํานกังานทดีนิไปปฏบิตั ิของสาํนักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ีสอดคล้อง

กบัแนวคดิของ Greenwood (อา้งถงึในบุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ์, 2565, หน้า 15-24) กล่าวว่าการนํานโยบาย

ไปปฏบิตัิให้ประสบผลสําเร็จมีความสมัพนัธ์อย่างใกล้ชดิกับโครงสรา้งการบรหิารงานขององค์การ ดงันัน

ผูบ้รหิารควรพจิารณาการบรหิารนโยบายทงัในมติขิองแนวราบ (horizontally) และแนวดงิ (vertically) ควบคู่

กนัไปและจะเหน็ไดช้ดัเจนว่ายงิมจีํานวนหน่วยงานหรอืองคก์ารเขา้มาเกยีวขอ้งการนํานโยบายไปปฏบิตัมิาก

เพยีงใดกจ็ะยงิทาํใหก้ระบวนการนํานโยบายไปปฏบิตัมิคีวามยากซบัซอ้นมากขนึตามไปดว้ย และสอดคล้อง

กบัแนวคดิของ ศุภชยั ยาวะประภาษ (อา้งถงึในเดช อุณหะจริงัรกัษ์, 2565, หน้า 35-37) อธบิายว่า นโยบายทมีี

ลกัษณะไม่ยุ่งยากสลบัซบัซอ้นและมผีูเ้กียวขอ้งในการดําเนินการไม่มากนักจะมโีอกาสประสบความสําเรจ็

ในทางปฏบิตัมิากกว่านโยบายทมีโีครงสรา้งทสีลบัซบัซอ้นมผีูค้นหรอืมหีน่วยงานมาเกยีวขอ้งมากมาย 

5) สงิจงูใจของผูป้ฏบิตั ิ

 การนํานโยบายไปปฏบิตัจิะประสบผลสําเรจ็หรอืไม่นัน ผูป้ฏบิตัิก็มสี่วนสําคญัหากมปัีจจยักระตุ้น 

ทจีะทําให้ผูป้ฏบิตัมิคีวามมุ่งมนัทจีะทํางานให้สําเรจ็ ก็จะส่งผลต่อความสําเรจ็ของการนํานโยบายไปปฏบิตัิ

ดว้ย ในระบบราชการเป็นระบบซงึแตกต่างจากระบบการบรหิารงานขององคก์รเอกชน สาํหรบัการบรหิารงาน

ขององค์กรเอกชน สงิจูงใจของผูป้ฏบิตั ิอาจจะทําไดห้ลายกรณี อาท ิการเลอืนเงนิเดอืน การเลอืนตําแหน่ง 

ค่าตอบแทนพเิศษ เป็นต้น แต่สําหรบัระบบราชการโดยเฉพาะหน่วยงานทมีีหน้าทหีลกัในการให้บรกิาร

ประชาชนอยา่งสาํนกังานทดีนิจงัหวดันนทบุร ีสงิจูงใจของผูป้ฏบิตัทิผีูบ้งัคบับญัชาจะสามารถทําได ้จงึอยู่ใน

ลกัษณะของยกยอ่ง การชมเชย การใหก้าํลงัใจ ตอบแทนความอุทศิเสยีสละของผูป้ฏบิตั ิการกระทาํเหล่านีจะ

ส่งเสรมิขวญัและกําลงัใจใหผู้ป้ฏบิตัมิพีลงัและศกัยภาพทจีะนํานโยบายไปปฏบิตัใิหบ้รรลุวตัถุประสงค์ของ

นโยบายได ้จึงกล่าวไดว่้าสงิจูงใจของผูป้ฏบิตัมิอีทิธพิลสําคญัต่อความสําเรจ็ของการนํานโยบายไปปฏิบตั ิ
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สอดคลอ้งกบัแนวคดิของ Schultze,Halperin and Kanter (อา้งถงึในบุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ์, 2565, หน้า  22)

เสนอวา่ การนํานโยบายไปปฏบิตัจิะประสบผลสาํเรจ็หรอืไม่นอกจากจะขนึอยู่กบัปัจจยัการสรา้งสงิจูงใจของ

ฝ่ายบรหิารต่อผูป้ฏบิตัอิกีดว้ยประเดน็นีจะเกยีวขอ้งโดยตรงกบัเรอืงการทํางานและปัจจยักระตุน้ทจีะทําให ้

ผูป้ฏบิตัมิคีวามมุ่งมนัทจีะทํางานใหส้ําเรจ็ (work and motivation) อย่างไรก็ตามมขีอ้น่าสงัเกตว่าในระบบ

ราชการเป็นระบบทขีาดการรบัรูเ้รอืงข้อมูลข่าวสารเกยีวกบัสญัญาณดา้นการตลาดทําใหเ้กดิความยากลําบาก 

ทจีะเขา้ใจว่าอะไรคอืสงิจูงใจสําหรบัผู้นํานโยบายไปปฏบิตัแิละอะไรคอืรางวลัหรอืการลงโทษทผีูป้ฏบิตัจิะ

ไดร้บัสําหรบัการใหบ้รกิารทดีแีละบรกิารทไีม่ด ีและสอดคล้องกบัแนวคดิของสมบตัธิํารงธญัวงศ์ (อา้งถงึใน

บุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ์, 2565, หน้า 23) ซงึไดส้รปุว่าหากพจิารณาในดา้นธรรมชาตขิองมนุษยย์่อมประสงค์

จะไดร้บัการยกยอ่งชมเชยใหก้าลงัใจและการไดร้บัผลตอบแทนจากการทางานดว้ยความอทุศิเสยีสละของตน 

6) การจดัสรรทรพัยากร 

ทรพัยากรเป็นเครอืงมือสาํคญัในการดาํเนินนโยบายสาธารณะใหบ้รรลุวตัถุประสงค์และเป้าหมาย 

ทตี้องการ หากมทีรพัยากรเพยีงพอต่อการสนับสนุนการนํานโยบายไปปฏบิตัทิงัทางดา้นงบประมาณ วสัด ุ

อุปกรณ์ บุคลากร ตลอดจนเทคโนโลยทีีจําเป็นต่างๆ ก็จะนับว่ามีต้นทุนทพีร้อมในการสนับสนุนการนํา

นโยบายไปปฏบิตั ิกจ็ะทาํใหเ้กดิความสาํเรจ็ของนโยบายไดม้ากยงิขนึ และสามารถดําเนินโครงการไดส้ําเรจ็

ตามวัตถุประสงค์ทีตังไว้ บุคลากรจะต้องเป็นผู้มีความสามารถ มีความรู้ มีความรับผิดชอบต่อหน้าท ี 

มทีศันคตทิเีป็นไปในทศิทางเดยีวกนั ทาํใหง้า่ยต่อการดาํเนินงานตามนโยบาย จะตอ้งมวีสัดุ อุปกรณ์ จํานวน

ทเีพยีงพอต่อการใชง้านของบุคลากร และมคีวามเหมาะสมกบัการใชง้านในระดบัพนืฐาน ต้องมกีารจดัสรร

งบประมาณในส่วนทจีําเป็นต่อการสนับสนุนงานของเจ้าหน้าทีผู้ปฏิบตัิ และเทคโนโลยีใหม่ๆ จะเข้ามา

ปรบัปรุงแก้ไขกระบวนการใหส้ะดวก และง่ายยงิขนึ ซงึจะเป็นส่วนสําคญัทชี่วยใหก้ารนํานโยบายการจด

ทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิประสบผลสาํเรจ็สอดคล้องกบัแนวคดิของศุภชยั ยาวะประภาษ 

(อา้งถงึใน เดช อุณหะจริงัรกัษ์, 2565, หน้า 35-37) อธบิายว่า นโยบายทจีะประสบความสาํเรจ็จะต้องไดร้บั 

การสนับสนุนทางทรพัยากรทงัดา้นการเงนิและงบประมาณรวมถึงกําลงัคนและคุณภาพของคน (ความรู้

ทางดา้นเทคนิค) อยา่งเตม็ทนีอกจากนีปัจจยัทางดา้นการบรหิารอนืๆ (ทรพัยากรทางดา้นการบรหิาร) จะตอ้ง

ได้รบัการสนับสนุนและมีจํานวนทเีพียงพอต่อการนํานโยบายไปปฏิบตัิอีกด้วยและสอดคล้องกบัแนวคดิ 

ของ Brever and DeLeon (อา้งถงึในบุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ์, 2565, หน้า 24) ทรพัยากรในการนํานโยบาย

ไปปฏิบัติหมายรวมทังเงินลงทุนเวลาและบุคลากรตลอดจนเทคโนโลยีและอุปกรณ์ทีจําเป็นต่างๆ  

แต่ในความเป็นจรงิมักพบว่ามีทรพัยากรไม่เพยีงพอต่อการพัฒนาโครงการต่างๆเพราะทุกสังคมล้วนมี

ทรพัยากรจํากดั 

 2.ศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการนํานโยบายการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมต่าง

สาํนักงานทีดินไปปฏิบติั ของสาํนักงานทีดินจงัหวดันนทบรีุ 

 จากการศึกษาผู้ว ิจ ัยพบว่า ปัญหาและอุปสรรคของการนํานโยบายการจดทะเบียนสิทธิและ 

นิติกรรมต่างสํานักงานทีดนิไปปฏิบตัิ ของสํานักงานทดีนิจงัหวดันนทบุรไีด้แก่ 1) ปัญหาด้านระบวนการ 

และลกัษณะงาน 2) ปัญหาดา้นการจดัการทรพัยากร 3)ปัญหาดา้นการประสานงาน โดยมรีายละเอยีด ดงันี 
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1) ปัญหาดา้นกระบวนการและลกัษณะงาน 

  กระบวนการและขนัตอนในการดาํเนินการรบัคาํขอจดทะเบยีนต่างสาํนักงานทดีนิ ยงัมขีนัตอนทมีี

ความซบัซอ้น และใชร้ะยะเวลาในการดาํเนินการค่อนขา้งนานในเรอืงหนึงๆ ทําใหเ้จ้าหน้าทผีูร้บัผดิชอบอาจ

ใชเ้วลานานในการดาํเนินการ ดงันี 

  1.1) การรอผลการตรวจสอบขอ้มูลทางโทรสาร สอือิเลก็ทรอนิกส์ หรอืวธิอีนืๆ ซงึปัจจุบนัใช้ระบบ

สอบถามขอ้มูลผ่านระบบสารสนเทศ (Landfaxs) เพอืนํามาสอบสวนสทิธ ิคํานวณค่าธรรมเนียม และภาษี

อากร ซงึจะตอ้งใชเ้วลาในการรอผลการตรวจสอบขอ้มลูทนีาน 

  1.2) การขอเบกิเงนิค่าธรรมเนียมและภาษอีากร เพอืไปดาํเนนิการซอืธนาณตั ิณ ททีําการไปรษณีย ์

ก่องส่งเรอืงไปยงัสํานักงานทดีนิท้องท ีบางครงัจํานวนเงนิค่าธรรมเนียมค่อนขา้งสูง พนักงานเจา้หน้าทจีงึมี

ความกงัวลในการดแูลรกัษาเงนิในระหว่างเดนิทางไปซอื และหรอืการเบกิเงนิมาจ่ายค่าธรรมเนียม 

  1.3) การส่งเรอืงพรอ้มดว้ยหนังสอืแสดงสทิธใินทดีนิหรอืหอ้งชุด และเอกสารต่างๆ ทเีกยีวขอ้งทาง

ไปรษณยี ์มคีวามเสยีงทเีอกสารจะชาํรดุ เสยีหาย หรอือาจถงึขนัสญูหายได ้

 ซงึสอดคล้องกบัแนวคดิของศุภชยัยาวะประภาษ (อา้งถึงในเดชอุณหะจริงัรกัษ์, 2565, หน้า35-37)  

อธบิายว่า ความสมัพนัธ์ระหว่างกลไกต่างๆ ทนํีานโยบายไปปฏบิตัใินการนํานโยบายไปปฏบิตัหิากมจีํานวน

หน่วยงานทเีกยีวขอ้งมากและหน่วยงานนันมวีฒันธรรมองค์การทแีตกต่างกนับางครงัอาจทําใหเ้กิดปัญหา

ดา้นการประสานงานจนทาํใหก้ารนํานโยบายไปปฏบิตัมิปัีญหาไดน้อกจากนีในเรอืงของจํานวนมากน้อยของ

จุดตดัสนิใจถา้หากจํานวนจุดตดัสนิใจมมีากความล่าชา้ในการปฏบิตังิานกจ็ะมมีากขนึดว้ย และสอดคล้องกบั

งานวจิยัของ ภทัทยิา ฤทธแิผลง (2565) ศกึษาการบรหิารจดัการดา้นการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่าง

สาํนักงานทดีนิ พบวา่ มปัีญหาและอุปสรรคคอื 1) พนกังานเจา้ทเีกดิอุปสรรคเกยีวกบัการรอขอ้มูลผ่านระบบ

อเิลก็ทรอนิกส ์(Landsfax) ซงึใชร้ะยะเวลานานเกดิความล่าชา้ในการปฏบิตังิานก่อนเรมิการสอบสวนคูส่ญัญา 

2) การนําส่งเงนิคา่ธรรมเนียมไปยงัสาํนกังานทดีนิทอ้งทซีงึทดีนิหรอืหอ้งชุดตงัอยู่ซงึปัจจุบนัวธิกีารนําส่งเงนิ

ค่าธรรมเนียมการโอนนันพนักงานเจ้าหน้าทตี้องซอืธนาณัติเท่าจํานวนเงนิค่าธรรมเนียมจงึมคีวามกงัวล

เกียวกับการดูแลรกัษาเงินในระหว่างเดินทางไปซือธนาณัติและหรือเบิกเงนิมาจ่ายค่าธรรมเนียมและ 

3) การจดัสง่เรอืงราวการจดทะเบยีนตอ้งสง่โดยไปรษณีย์มคีวามกงัวลเอกสารสทิธจิะสญูหายเนืองจากโฉนด

ทีดนิเป็นเอกสารสทิธิทีสําคญั ซึงเรอืงราวการจดทะเบยีนอยู่ในความรบัผิดชอบของพนักงานเจ้าหน้าท ี

รบัคําขออกีทงัยงัสอดคล้องกบังานวจิยัของ แสงจนัทรแ์มนสบืชาต ิ(2563) ศกึษา การใช้ระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศโปรแกรมรบัสง่ขอ้มลู (LandsFax) ในการปฏบิตังิานของฝ่ายทะเบยีนสาํนกังานทดีนิกรุงเทพมหานคร

สาขาบางกะปิกรมทีดินกระทรวงมหาดไทยพบว่า  มีปัญหาและอุปสรรคในการใช้งานระบบดัง นี 

1) สํานักงานทดีนิเจ้าของพนืทแีจ้งผลล่าช้า 2) ผู้ขอรบับรกิารไม่เข้าใจและไม่ทราบถึงระเบยีบกรมทดีนิ  

3) ตอ้งการอุปกรณ์เทคโนโลยทีทีนัสมยัเพมิเตมิ 4)ต้องการบุคลากรเฉพาะตําแหน่ง 5) บุคลากรบางส่วน 

ไม่มทีกัษะและขาดความกระตอืรอืรน้ในการทาํงาน 

2) ปัญหาดา้นการจดัทรพัยากร 

 การนํานโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิไปปฏบิตัขิองสํานักงานทีดนิ

จงัหวดันนทบุร ียงัมปัีญหาดา้นการจดัทรพัยากร ไดแ้ก่ ดา้นบุคลากร และวสัดอุปุกรณ์ ดงันี 
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 2.1) สํานักงานงานทดีนิมีข้อจํากดัด้านบุคาลากร ทมีไีม่เพยีงพอในการทจีะกําหนดใหด้าํเนินการ 

ในเรอืงรบัคาํขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม หรอืตอบผลการตรวจสอบขอ้มูลไวโ้ดยเฉพาะ จงึอาจทําใหก้าร

ดาํเนินงานเกดิความลา้ชา้ 

 2.2) เจ้าหน้าทผีู้ปฏิบตัิงานบางคน ยงัมไีม่เข้าใจขนัตอนการปฏบิตัอิย่างลึกซงึ ประกอบกบัการ

จดัการอบรมใหค้วามรูใ้นเรอืงดงักล่าว”จงึทาํใหก้ระบวนการทาํงานในบางขนัตอนนนัเกดิความล่าชา้ 

 2.3) ระบบการรบัส่งขอ้มูลต่างสํานักงาน ผ่านโปรแกรม landfaxs ยงัเป็นโปรแกรมทตี้องใช้งาน

แยกกนักบัระบบเทคโนโลยสีารสนเทศซงึใชใ้นการสอบสวนสทิธฯิ ในปัจจุบนั เลยอาจทําใหข้าดความสะดวก 

รวดเรว็ ในการดาํเนินการ 

ซึงสอดคล้องกบัแนวคดิของ Gorge C.Edwards (อ้างถึงใน อลิสรา กังวล, 2559, หน้า 22-23) 

ได้เสนอตวัแบบปฏิสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยั (Interactions Between Factor Models) ศึกษาความสมัพนัธ์

ระหว่างปัจจยัทมีผีลต่อการนํานโยบายไปปฏบิตัทิงัทางตรงและทางออ้มไดก้ล่าวว่า ทรพัยากร (resources) 

เป็นปัจจยัทสีาํคญัต่อการนํานโยบายไปปฏบิตัทิงัทางตรงและทางออ้มอาจรวมถงึจํานวนบุคลากรทเีหมาะสม 

มคีวามชํานาญ ระบบสารสนเทศเพยีงพอ และผูเ้กยีวขอ้งใหค้วามร่วมมอือย่างดแีละการจดัหาสงิอาํนวยความ

สะดวกตามแนวคดิแนวคดิของ Van Meter and Van Horn (อา้งถงึใน บุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ์, 2565, หน้า 

10-11) ไดเ้สนอวา่การตดิต่อสอืสารระหว่างองคก์ารและกจิกรรม การนํานโยบายไปปฏบิตั ิการสอืสารระหว่าง

ผูก้ําหนดนโยบายหรอืหน่วยงานต่างๆ ทีรบัผดิชอบในการนํานโยบายไปปฏบิตัริะหว่างองค์การหรอืภายใน

หน่วยงานเดยีวกันนันมีความสําคญัมาก ผู้รบัผดิชอบในหน่วยต่างๆ ทีเกียวข้องจะต้องมีข้อมูลข่าวสาร 

ทตีรงกนัในเรอืงวตัถุประสงค์ของ นโยบายต้องมกีารสอืสารทถีูกตอ้งรวดเรว็และต่อเนืองตลอดจนไม่มกีาร

ปิดบงัข่าวสารระหว่างกนั และสอดคล้องกบังานวจิยัของนพวรรณ โชคทองด ี(2565) ศกึษา การนํานโยบาย

Work from Home ไปปฏบิตัใินช่วงสถานการณ์การแพรร่ะบาดของโรคตดิเชอืไวรสัโคโรนา 2019 (COVID – 19) 

กรณศีกึษาสํานักนโยบายและแผนสาํนักงานปลดักระทรวงมหาดไทย พบว่า ทรพัยากรจะต้องมเีพยีงพอทงั

ด้านบุคลากรงบประมาณและอุปกรณ์ในการสนับสนุนการปฏิบัติตามนโยบายให้ประสบความสําเร็จ 

แต่สาํนักนโยบายและแผนสํานักงานปลดักระทรวงมหาดไทยมทีรพัยากรไม่เพยีงพอต่อการปฏบิตังิานทงัใน

เรอืงของศกัยภาพของผูป้ฏบิตัิงานบางส่วนทขีาดความรูค้วามเขา้ใจและศกัยภาพในการปฏบิตังิานโดยใช้

เทคโนโลยดีจิทิลัเขา้มาสนับสนุนการดาํเนินงานประกอบกบัอุปกรณ์เครอืงมอืสนับสนุนการปฏบิตังิานจาก 

ทบี้านมไีม่เพยีงพอกบัความต้องการในการใช้งานจงึทาใหเ้กิดปัญหาและอุปสรรคในการปฏบิตังิานทบี้าน

ตามมา 

 3.แนวทางการพฒันา เพือแก้ไขปัญหาหรืออุปสรรคทีเกิดขึนจากการนํานโยบายการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมต่างสาํนักงานทีดินไปปฏิบติัของสาํนักงานทีดินจงัหวดันนทบรีุ 

จากการศกึษาผู้วจิยัพบว่า การนําโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมต่างสํานักงานทดีนิไป

ปฏบิตัขิองสาํนักงานทดีนิจงัหวดันนทบุร ียงัมีปัญหา และอุปสรรคต่างๆ และไดม้ีเสนอแนวทางการพฒันา 
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ในการนําโยบายการจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรมต่างสํานักงานทดีนิไปปฏบิตัิไว ้คอื การพฒันาทกีระบวนการ 

เพอืใหส้ามารถแกไ้ขปัญหา และอุปสรรคในการนํานโยบายไปปฏบิตัไิดด้งันี 

3.1) ในภาพรวมต้องมกีารทบทวนระเบยีบ วธิปีฏบิตัใิหม่ เพอืลดความซบัซ้อน และความล่าชา้ ใน

กระบวนการทาํงาน ในระดบัสาํนักงานทดีนิควรแต่งตงัเจา้หน้าทไีวต้รวจสอบและดาํเนินการเรอืงนีโดยเฉพาะ 

อาจใชเ้ป็นระบบหมุนเวยีนผลดัเปลยีนกนัทําหน้าท ีและปรบัสดัส่วนการทํางานและนําหนักงานใหเ้หมาะสม

และสอดคลอ้งกบับรบิทของแต่ละพนืท ี

3.2) จดัใหม้กีารพฒันาการเชอืมโยงฐานขอ้มูลของสาํนักงานทดีนิทวัประเทศ ใหส้ามารถตรวจสอบ

และเขา้ถงึขอ้มูลไดโ้ดยทวัถงึ แทนการใชร้ะบบการรบัสง่ขอ้มลูต่างสาํนกังาน ผ่านโปรแกรม Landfaxs ทําให้

ลดระยะเวลาในการรอการสง่ลการตรวจสอบขอ้มลู 

3.3) ควรปรบัเปลยีนรูปแบบการนําส่งเงนิค่าธรรมเนียมและภาษอีากร ใหส้ํานักงานทดีนิสามารถ

นําสง่ถงึกนัไดผ้า่นระบบออนไลน์ แทนการซอืธนาณตั ิ 

3.4) ควรมกีารศกึษาและพฒันาต่อยอดใหเ้ป็นการจดทะเบยีนผ่านระบบอเิลก็ทรอนิกส ์หรอืในรปูแบบ

ของการจดทะเบยีนออนไลน์ 

สอดคลอ้งกบังานวจิยัของ ภทัทยิา ฤทธแิผลง (2565) ศกึษาการบรหิารจดัการดา้นการจดทะเบยีนสทิธิ

และนิตกิรรมต่างสาํนกังานทดีนิพบว่า มขีอ้เสนอแนะแนวทางในการพฒันาการจดทะเบยีนสทิธิและนิตกิรรม

ทดีนิออนไลน์คอื 1) พฒันาใหร้ะบบการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมออนไลน์สามารถเขา้ถงึฐานขอ้มูลของ

เอกสารสทิธไิดโ้ดยทนัทไีม่ตอ้งรอบุคคลตอบกลบั 2) พฒันาใหก้ารจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมต่างสาํนักงาน

กลายเป็นการจดทะเบยีนออนไลน์เพอืประชาชนจะไดร้บัโฉนดในวนัยนืคาํขอและ 3) มกีารจ่ายค่าธรรมเนียม

ผา่นการโอนเงนิเขา้บญัชสีาํนักงานทดีนิทอ้งทซีงึทดีนิหรอืหอ้งชุดตงัอยูแ่ทนการซอืธนาณตั ิและสองคลองกบั

งานวจิยัของแสงจนัทร ์แมนสบืชาต ิ(2563) ศกึษา การใช้ระบบเทคโนโลยสีารสนเทศโปรแกรมรบัส่งขอ้มูล

(LandsFax) ในการปฏิบัติงานของฝ่ายทะเบียนสํานักงานทีดินกรุงเทพมหานคร สาขาบางกะปิ กรมทีดิน

กระทรวงมหาดไทย พบว่า มแีนวทางการแกไ้ขปัญหาอุปสรรคและขอ้เสนอแนะดงันี 1) ควรส่งเสรมิการอบรม

บุคลากรในดา้นต่างๆ เช่น ดา้นทกัษะการใชร้ะบบ ดา้นทศันคต ิการปรบัเปลยีนแนวคดิใหย้อมรบัและพฒันา 

2) ประชาสมัพนัธ์ใหป้ระชาชนไดท้ราบถงึระเบยีบกรมทดีนิ 3) ขอจดัสรรอุปกรณ์เทคโนโลยแีละอตัรากําลงั

บุคลากรเพอืเพมิประสทิธภิาพในการใชร้ะบบเทคโนโลยสีารสนเทศโปรแกรมรบัสง่ขอ้มลู (LandsFax) 

ข้อเสนอแนะ 

 จากการศกึษามขีอ้เสนอแนะดงัต่อไปนี 

 1. ควรมกีารทบทวนระเบยีบ วธิปีฏบิตั ิเพอืลดความซบัซอ้น และความล่าชา้ ในกระบวนการทาํงาน 

 2. ควรมกีารนําเทคโนโลยีททีนัสมยัมาใช้ในการพฒันาระบบทใีชใ้นการจดทะเบยีนต่างสาํนักงาน

ทดีนิใหม้คีวามสะดวก รวดเรว็ ทงัผูใ้ชบ้รกิาร และผูร้บับรกิาร 

 3. หน่วยงานตน้สงักดัควรเปิดโอกาสใหเ้จา้หน้าทผีูป้ฏบิตังิานไดแ้สดงความคดิเหน็เกยีวกบัปัญหา

และอปุสรรคในการทาํงานพรอ้มรบัฟังขอ้เสนอแนะเพอืนําไปปรบัปรงุแกไ้ข 

 4.หน่วยงานทเีกยีวขอ้งควรจดัใหม้มีกีารใหค้วามรูแ้ก่ผูป้ฏบิตังิานอยูเ่สมอ เพอืใหส้ามารถเขา้ใจถงึ

วตัถุประสงคข์องนโยบาย และมกีารปฏบิตังิานทเีป็นมาตรฐานเดยีวกนัทุกสาํนักงานทดีนิ 
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