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บทคดัย่อ 

 การวจิยันี้มวีตัถุประสงคเ์พื่อศกึษา 1) กระบวนการของกรมทีด่นิในการคุม้ครองสทิธขิองประชาชน
ในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ 2) ปัญหาและอุปสรรค 3) ปัจจยัทีม่คีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในคุม้ครอง
สทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ ใชว้ธิวีจิยัแบบผสม โดยการวเิคราะหข์อ้มลูการสมัภาษณ์
จากผูใ้หข้อ้มลูส าคญัจ านวน 6 ราย และขอ้มลูจากการส ารวจโดยใชแ้บบสอบถามจ านวน 15 ราย ผลการวจิยั
พบว่า กระบวนการการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากประกอบดว้ย 5 ดา้น ไดแ้ก่ 1) มาตรฐาน
นโยบาย 2) ทรพัยากรนโยบาย  3) การสื่อขอ้ความ 4) คุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิ5) ทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน 
ปัญหาและอุปสรรค ไดแ้ก่ 1) ปัญหาดา้นขอ้กฎหมายมขีอ้จ ากดั ขาดความชดัเจนในเรื่องของค่าธรรมเนียม ภาษ ี
และวธิปีฏบิตัติามกฎหมายบางประการทีไ่ม่ทนัสมยั 2) ปัญหาดา้นการท าสื่อหรอืชุดขอ้มลูเพื่อถา่ยทอดองคค์วามรู ้
3) ปัญหาดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิานทีย่งัยดึตดิกบัการปฏบิตังิานในรปูแบบเดมิขาดการปรบัตวั ทัง้นี้ปัจจยั
ดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝาก ปัจจยัดา้นการรบัรูถ้งึการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญา
ขายฝาก และปัจจยัดา้นการรบัรูข้อ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝากไมม่คีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในการคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก  
 
  
ค าส าคญั: สญัญา; ขายฝาก ; คุม้ครองสทิธ ิ 
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บทน า 
การท าสญัญาขายฝากที่ดนิของประชาชนโดยทัว่ไป มกัจะเป็นไปเพื่อการเขา้ถงึการกู้ยมืเงนิทุน  

โดยใชก้รรมสทิธิท์ีด่นิของตนเองเป็นหลกัประกนัการกูย้มืเงนิ ซึง่ประชาชนโดยทัว่ไปยงัคงมคีวามเขา้ใจว่า
การท าสญัญาขายฝากที่ดนินัน้มีลกัษณะคล้ายกนักบัการท าสญัญาจ าน าหรอืสญัญาจ านอง หรือกล่าวคือ
ประชาชนโดยทัว่ไปมคีวามเขา้ใจว่าการท าสญัญาขายฝากทีด่นิคอืการน าทีด่นิหรอือสงัหารมิทรพัยข์องตนไป
เป็นหลกัประกนัในการกูย้มืเงนิ แต่หากพจิารณาถงึสาระส าคญัขององคป์ระกอบในการท าสญัญาขายฝากแลว้ 
การขายฝากหมายถงึ การขายภายใตเ้งือ่นไขว่าจะมกีารไถห่รอืซื้อคนื โดยการขายฝากมอีงคป์ระกอบและ
เงือ่นไขทีค่่อนขา้งสลบัซบัซอ้น ซึง่อาจสรา้งความสบัสนและความไม่เขา้ใจใหแ้กป่ระชาชนได ้เหล่านายทุน
หรอืผูใ้หกู้ย้มืเงนิ มกัจะใชเ้งือ่นไขของการท าสญัญาขายฝากทีด่นิทีก่รรมสทิธิใ์นทีด่นิจะตกเป็นของผูร้บัซื้อ
ฝากหรอืนายทุนนับตัง้แต่วนัทีท่ าสญัญา เพยีงแต่มเีงื่อนไขใหไ้ถ่คนื มาเป็นวธิกีารในการให้กู้ยมืเงนิแก่
ประชาชนโดยทัว่ไป แทนทีก่ารใชส้ญัญาในลกัษณะของการจ านองทีจ่ะสรา้งภาระใหแ้ก่นายทุนหรอืผูใ้หกู้ย้มื
เงนิในขัน้ตอนการฟ้องศาลเขา้สู่กระบวนการบงัคบัคด ีเมื่อประชาชนหรือผู้กู้ผิดนัดช าระหนี้ไม่ครบถ้วน  
ซึง่เมื่อประชาชนโดยทัว่ไปทีย่งัขาดความรูแ้ละความเขา้ใจในหลกัการและสาระส าคญัของการท าสญัญาขาย
ฝากทีด่นิ อาจเป็นเหตุใหเ้สยีสทิธใินทีด่นิท ากนิหรอืทีอ่ยู่อาศยัของตนเองไป จากเดมิทีย่งัเขา้ใจว่าเมื่อผดินัด
ช าระหนี้ หรอืช าระหนี้ไมค่รบถว้น ตอ้งรอเขา้สู่กระบวนการทางศาลและการบงัคบัคดกี่อนทีจ่ะถกูยดึทีด่นิ 
กลบักลายเป็นว่าตนเองไดเ้สยีกรรมสทิธิใ์นทีด่นิไปนับตัง้แต่วนัทีท่ าสญัญาขายฝากทีด่นิแลว้ และเมื่อไม่ได้
ปฏบิตัติามหรอืละเลยเงือ่นไขของการท าสญัญาขายฝาก ย่อมท าใหเ้สยีสทิธใินทีด่นิของตนไปโดยสมบูรณ์ 
ต่อมาไดม้กีารประกาศใชพ้ระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรม
หรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562 เพื่อเน้นการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนทีม่าท าสญัญาขายฝากทีด่นิ เพื่อลดปัญหา
การเสยีสทิธใินทีด่นิของประชาชน โดยกรมทีด่นิกไ็ดด้ าเนินการออกระเบยีบใหส้อดคลอ้งกบัพระราชบญัญตัดิงักล่าว 
เพื่อก าหนดหลกัเกณฑ์ กระบวนการในการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก ภายใต้เงื่อนไข
เน้นการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 

วตัถปุระสงคข์องการวิจยั 
1. เพื่อศกึษากระบวนการของกรมทีด่นิในการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ 
2. เพื่อศกึษาปัญหาและอุปสรรคของการคุม้ครองสทิธปิระชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ 
3. เพื่อศกึษาปัจจยัทีม่คีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญา

ขายฝากทีด่นิ 

สมมติฐานการวิจยั 
 1. ปัจจยัดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝากมคีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในการคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 

2. ปัจจยัดา้นการรบัรูถ้งึการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากมคีวามสมัพนัธก์บั
ความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 

3. ปัจจยัดา้นการรบัรูข้อ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝากมคีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในการ
คุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 
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กรอบแนวคิดในการวิจยั 
ผูว้จิยัไดน้ าตวัแบบการน านโยบายไปปฏบิตัติามแนวคดิของ Van Meter and Van Horn (1975, 

อา้งถงึใน วณีา พงึววิฒัน์นิกุล, 2566, หน้า 85) มาใชเ้ป็นแนวทางในการศกึษา การคุม้ครองสทิธขิองประชาชน
ในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ ภายใตพ้ระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อ
เกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562 : กรณีศกึษา ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ซึง่ตาม
แนวคดิดงักล่าว ปัจจยัทีม่ผีลต่อความส าเรจ็ในการน านโยบายไปปฏบิตั ิประกอบไปดว้ย มาตรฐานหรอืวตัถุ
นโยบาย ทรพัยากรนโยบาย การสื่อขอ้ความ คุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน 
และเงือ่นไขทางสงัคม โดยผูว้จิยัน าตวัแบและปัจจยัดงักล่าวมาปรบัใชเ้ป็นกรอบแนวคดิไดด้งันี้ 

                            

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  
 
 
 
 
วิธีการด าเนินการวิจยั 
 ใชก้ารศกึษาแบบผสม วเิคราะหข์อ้มลูจากการสมัภาษณ์และการส ารวจ  โดยมรีายละเอยีดดงันี้ 

ประชากรและกลุ่มผูใ้ห้ข้อมูลส าคญั  
1. ประชากร ไดแ้ก่ บุคลากรและเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานในฝ่ายทะเบยีน ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร 

สาขาบางเขน โดยก าหนดคุณลกัษณะของประชากรทีต่อ้งการศกึษา (วโิรจน์ ก่อสกุล, 2566, หน้า 46) จงึใช้
วธิกีารเกบ็ขอ้มลูจากผูใ้หข้อ้มลูส าคญั ซึง่เป็นผูท้ีม่คีวามเกีย่วขอ้งหรอืมคีวามรูใ้นการปฏบิตังิานเป็นอย่างด ี
และสามารถใหข้อ้มลูเกีย่วกบัประเดน็ของงานวจิยัได ้โดยการสมัภาษณ์ จ านวน 6 ราย ดงันี้ 1) หวัหน้าฝ่าย

มาตรฐานนโยบาย 
การคุม้ของสทิธิ

ประชาชนในการท า
สญัญาขายฝาก 

(ภายใต ้พ.ร.บ. ขาย
ฝากฯ พ.ศ. 2562) 

ทรพัยากร 

1. ดา้นบุคลากร 
2. ดา้นองค์ความรู ้
3. ดา้นสถานที ่

การตดิต่อสื่อสารเชงินโยบายระหว่างกรม
ทีด่นิและ ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขา

บางเขน 

คุณลกัษณะของ
ส านักงานทีด่นิ 
กรุงเทพฯ 

สาขาบางเขน 

เงื่อนไขทางสงัคม 
1. ความเขา้ใจในการท านิตกิรรมขายฝาก 
2. การรบัรูถ้งึการคุม้ครองสทิธใินการขายฝาก 
3. การรบัรูข้อ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝาก 

ทศันคตขิอง
ผูน้ านโยบาย
ไปปฏบิตั ิ

ความส าเรจ็ของ
การคุม้ครองสทิธิ
ของประชาชนใน
การท าสญัญา
ขายฝาก 
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ทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม 2) หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม จ านวน  3  ราย 3) นักวชิาการทีด่นิ
ช านาญการ 4) นักวชิาการทีด่นิปฏบิตักิาร    

2. กลุ่มตวัอย่าง เน่ืองจากการวจิยัครัง้นี้มจี านวนประชากรไมม่ากพอทีจ่ะใชส้ตูรค านวณ จงึใชก้ลุ่ม
ผูใ้หข้อ้มลูส าคญัในการเกบ็ขอ้มลู โดยจะก าหนดใหม้กีลุ่มผูใ้หข้อ้มลูส าคญัทัง้หมด 15 ราย ซึง่กลุ่มผูใ้หข้อ้มลู
ส าคญัมาจากผูม้าใชบ้รกิารยื่นค าขอจดทะเบยีนสทิธนิิตกิรรมประเภทขายฝาก 

เครื่องมอืทีใ่ชใ้นการวจิยั ใชว้ธิกีารสมัภาษณ์ โดยสมัภาษณ์แบบมโีครงสรา้ง ลกัษณะของการสมัภาษณ์
เป็นการสมัภาษณ์ทีม่คี าถามและขอ้ก าหนดทีแ่น่นอนตายตวัจะสมัภาษณ์ผูใ้ดกใ็ชค้ าถามเดยีวกนั (สุภางค์  
จนัทวานิช, 2559, อ้างถงึใน วโิรจน์ ก่อสกุล, 2566, หน้า 53) และการสมัภาษณ์จะท าการสมัภาษณ์เป็นรายบุคคล 
ก่อนการเกบ็รวบรวมขอ้มลูผูศ้กึษาไดก้ าหนดวนันัดหมายวนัสมัภาษณ์ โดยไดแ้จง้ใหผู้ถู้กสมัภาษณ์ทราบ
ก่อนล่วงหน้า ในการสมัภาษณ์ผูส้มัภาษณ์จะใชก้ารจดบนัทกึและบนัทกึเสยีง โดยจะขออนุญาตผูถู้กสมัภาษณ์
ในการจดบนัทกึการสนทนาก่อนทุกครัง้ และใชแ้บบสอบถามแก่กลุ่มผูใ้หข้อ้มลูหลกั ผูม้าใชบ้รกิารยื่นค าขอ
จดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก ณ ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน ใชค้ าถาม
ปลายปิด จ านวน 1 ชุด แบง่ออกเป็น 2 ส่วน ดงันี้ 

 ส่วนที ่1 ขอ้มลูส่วนบุคคล ไดแ้ก ่เพศ อายุ ระดบัการศกึษา อาชพี เป็นแบบสอบถามลกัษณะ
ตรวจสอบรายการ จ านวน 4 ขอ้  
 ส่วนที ่2  ปัจจยัเงือ่นไขทางสงัคม ของประชาชนผูเ้กีย่วขอ้งกบันโยบายการคุม้ครองสทิธขิองประชาชน
ในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ แบ่งออกเป็น 4 ดา้น คอื 1) ดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝาก 2) ดา้น
การรบัรู้ถึงการคุม้ครองสทิธใินการขายฝาก 3) ดา้นการรบัรู้ขอ้มูลข่าวสารเกี่ยวกบัการขายฝาก 4) ด้าน
ความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก โดยแบบสอบถามเป็นลกัษณะมาตราส่วน 5 ระดบั 
ของ Likert (อา้งถงึใน เฉลมิผล ศรหีงษ์, 2566 หน้า 63) จ านวนดา้นละ 5 ขอ้ รวมเป็น 20 ขอ้ น าแบบสอบถาม
ไปทดลองใชก้บัตวัอย่างผูใ้หข้อ้มูล จ านวน 5 คน มาค านวณหาค่า Cronbach’s alpha  โดยใชโ้ปรแกรม
คอมพวิเตอร ์SPSS ตอ้งมคีา่มากกว่า 0.70 ขึน้ไป ซึง่ผูว้จิยัไดค้ านวณค่า Cronbach’s alpha โดยแบ่งตาม 
แต่ละดา้นของแบบสอบถาม ดา้นที ่1) ค านวณไดเ้ท่ากบั 0.990 ดา้นที ่2) ค านวณไดเ้ท่ากบั 0.979 ดา้นที ่3) 
ค านวณไดเ้ท่ากบั 0.937 และดา้นที ่4) ค านวณไดเ้ท่ากบั 0.946 
 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 1. การวเิคราะหข์อ้มลูเชงิคุณภาพ มขี ัน้ตอนในการวเิคราะห ์ดงันี้ 
 1.1 น าขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสมัภาษณ์มาแยกประเดน็ค าถาม แลว้น ามาเปรยีบเทยีบขอ้ทีเ่หมอืนและ
ขอ้แตกต่างของผูใ้หส้มัภาษณ์แต่ละคน ก่อนจะน าขอ้มลูนัน้ไปวเิคราะห์ 
 1.2 น าขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการเปรยีบเทยีบมาท าการวเิคราะหข์อ้มลูร่วมกนั เพื่อสรุปผลการวจิยั ตาม
วตัถุประสงค ์เพื่อใหท้ราบถงึกระบวนการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ 
 1.3 น าขอ้มลูทีไ่ดจ้ากการสรุปผลการวจิยัมาตคีวาม แลว้น าเสนอผลการวจิยัในเชงิพรรณนา  

 2. การวเิคราะหข์อ้มลูเชงิปรมิาณ โดยรวบรวมขอ้มลูแบบสอบถามทีไ่ดร้บัจากการประเมนิทัง้หมด
มาก าหนดเป็นรหสัขอ้มลูตวัเลข ตามปัจจยัแต่ละดา้นในแบบสอบถามโดยใชโ้ปรแกรมคอมพวิเตอร ์SPSS 
ดงันี้ 
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 2.1 น าผลการวเิคราะหจ์าก ปัจจยัดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝาก ปัจจยัดา้นการรบัรูถ้งึ
การคุม้ครองสทิธใินการขายฝาก ปัจจยัดา้นการรบัรูข้อ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝาก ปัจจยัดา้นความส าเรจ็
ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก มาพรรณนาเชงิสถติ ิโดยใชค้่าเฉลีย่ และส่วนเบีย่งเบน
มาตรฐาน 
 2.2 ประมวลผลจากขอ้มลูสถติ ิโดยใชโ้ปรแกรมส าเรจ็รปูทางสถติเิพื่อการวจิยัทางสงัคมศาสตร ์
SPSS เพื่อทีจ่ะน าผลการวเิคราะหจ์ากโปรแกรมมาวเิคราะหต์วัแปรเพื่อทดสอบสมมตฐิาน สถติทิีใ่ช ้คอื 
Multiple Regression Analysis หรอืการถดถอยพหุแบบ Enter เพื่อหาตวัแปรอสิระมคีวามสมัพนัธก์บั       
ตวัแปรตาม หรอืเป็นการพยากรณ์ตวัแปรตามหนึ่งตวัส่งผลมาจากตวัแปรอสิระตัง้แต่สองตวัขึน้ไป 
 
ผลการวิจยัและอภิปรายผลการวิจยั 
 ผลการวจิยัตามวตัถุประสงคข์อ้ที ่1 กระบวนการของกรมทีด่นิในการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการ
ท าสญัญาขายฝากทีด่นิ มดีงันี้  
 1) ดา้นนโยบาย 
 การประกาศใชพ้ระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืที่
อยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ท าใหเ้กดิการเปลี่ยนแปลงในหลกัเกณฑ์ กระบวนการในการท าสญัญาขายฝากของ
ประชาชน ซึง่แต่เดมิจะอาศยับทบญัญตัติามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เปลีย่นมาใชห้ลกัเกณฑต์าม
พระราชบญัญตัขิายฝากใหม่ดงักล่าว ทีม่บีทบญัญตัเิพิม่เตมิเพื่อมุง่คุม้ครองครองสทิธขิองประชาชนในการท า
สญัญาขายฝากมากยิง่ขึน้ โดยมขีอ้แตกต่างเพิม่เตมิ ดงันี้  

1. ระยะเวลาในการท าสญัญาขายฝาก : ในบทบญัญตัติามมาตรา 10 แหง่ พระราชบญัญตัคิุม้ครอง
สทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากที่ดนิเพื่อเกษตรกรรมหรอืที่อยู่อาศยั  (2562) ได้มกีารก าหนด
ระยะเวลาการท าสญัญาขายฝากไวข้ ัน้ต ่าคอืตอ้งท าสญัญาขายฝากอย่างน้อย 1 ปี แต่รวมระยะเวลาไม่เกนิ 10 ปี 
ทัง้นี้เพื่อใหร้ะยะเวลาของสญัญาขายฝากอยูใ่นช่วงเวลาทีเ่หมาะสม การท าสญัญาขายฝากเพยีงช่วงระยะเวลา
สัน้ ๆ เช่น 3 เดอืน หรอื 6 เดอืน อาจท าใหป้ระชาชนผูท้ีท่ าสญัญาขายฝากไม่สามารถหาเงนิมาไถ่ทีด่นิคนืได้
ทนัภายก าหนดระยะเวลา น าไปสู่การเสยีสทิธใินทีด่นิของประชาชนโดยไม่เป็นธรรมได ้
 2. สทิธใินทางกฎหมายของผูข้ายฝาก : ในบทบญัญตัติามมาตรา 11 แห่ง พระราชบญัญตัคิุม้ครองสทิธิ
ของประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั (2562) ไดก้ าหนดใหค้ดทีีม่ขีอ้พพิาท
อนัเนื่องมาจากการขายฝาก เป็นคดผีูบ้รโิภคตามกฎหมายว่าดว้ยวธิพีจิารณาคดผีูบ้รโิภค และใหถ้อืว่าผูข้ายฝาก
เป็นผูบ้รโิภค ซึง่ถอืเป็นการยกระดบัสทิธใินทางกฎหมายของผูข้ายฝากไม่ใหเ้สยีเปรยีบผูซ้ื้อฝากมากจนเกนิไป    
 3. สทิธกิารใชป้ระโยชน์ในทีด่นิทีข่ายฝาก : ในบทบญัญตัติามาตรา 12 และ 13 แห่งพระราชบญัญตัิ
คุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั (2562) ไดก้ าหนด
สทิธใิหผู้ข้ายฝากสามารถใชป้ระโยชน์ในทีด่นิของตน ไม่ว่าจะเป็นการใชเ้พื่ออยู่อาศยั การใชเ้พื่อเกษตรกรรม 
รวมไปถงึการทีผู่ข้ายฝากใหผู้อ้ืน่ใชป้ระโยชน์ในทีด่นิหรอืการใหผู้อ้ื่นเช่าทีด่นิ ค่าตอบแทนจากการใหผู้อ้ื่นใช้
ประโยชน์จะตกเป็นของผูข้ายฝาก การท าสญัญาขายฝากจะไมก่ระทบสทิธขิา้งตน้จนถงึวนัทีห่มดสทิธใินการ
ไถ่จากขายฝาก ซึง่ถอืเป็นการสรา้งบทบญัญตัทิีช่ดัเจน เพื่อคุม้ครองสทิธใิหป้ระชาชนสามารถใชป้ระโยชน์ใน
ทีด่นิของตนเองต่อไปไดจ้นกว่าจะหมดสทิธใินการไถจ่ากการขายฝากตามระยะเวลาในการท าสญัญาขายฝาก  
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 4. สทิธใินการวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่เพื่อไถ่ทีด่นิคนื : ตามบทบญัญตัมิาตรา 18 แห่ง พระราชบญัญตัิ
คุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั (2562) ไดก้ าหนดให้
ผูข้ายฝากมสีทิธวิางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ต่อส านักงานวางทรพัยห์รอืส านักงานทีด่นิจงัหวดั หรอืส านักงานทีด่นิที่
รบัจดทะเบยีนการขายฝากทรพัย์สนินัน้ไดภ้ายใน 30 วนันับแต่วนัถงึก าหนดเวลาไถ่ หรอืนับแต่วนัทีเ่หตุทีท่ าให้
ไม่อาจใชส้ทิธไิถ่ดงักล่าวไดส้ิน้สุดลง ซึง่ถอืเป็นการเพิม่ช่องทางสถานทีใ่นการวางทรพัยเ์พื่อไถ่ทีด่นิคนื ในกรณี
ทีไ่ม่สามารถตดิต่อผูซ้ื้อฝากได ้เป็นการอ านวยความสะดวกใหป้ระชาชนสามารถด าเนินการวางทรพัยไ์ดง้า่ยมาก
ยิง่ขึน้โดยไม่จ าเป็นตอ้งไปด าเนินการแค่เพยีง ณ สถานทีเ่ดยีว เพราะอาจมกีรณีทีป่ระชาชนอยู่ในต่างพืน้ที่ 
สามารถไปวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ ณ ส านักงานทีด่นิจงัหวดัทีต่นเองอยู่ใกลม้ากทีสุ่ดได ้ 
 5. การก าหนดหน้าทีส่ าหรบัผูซ้ื้อฝาก : บทบญัญตัติามมาตรา 17 แห่ง พระราชบญัญตัคิุม้ครองสทิธิ
ของประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั (2562) ไดก้ าหนดใหผู้ซ้ื้อฝากมี
หน้าทีต่อ้งแจง้การครบก าหนดเวลาไถ่ทีด่นิใหก้บัประชาชนผูข้ายฝากทราบล่วงหน้าก่อนทีจ่ะครบก าหนดเวลาไถ่
คนืไม่น้อยกว่า 3 เดอืน แต่ไม่มากกว่า 6 เดอืน  โดยการแจง้นัน้ตอ้งท าเป็นหนังสอืส่งทางไปรษณียล์งทะเบยีน
ตอบรบัไปยงัผูข้ายฝาก เพื่อใหผู้ข้ายฝากทราบก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสนิไถ่ พรอ้มทัง้แนบส าเนาสญัญาขาย
ฝากไปดว้ย ซึง่หากผูซ้ื้อฝากไม่ด าเนินการแจง้ดงักล่าว หรอืมหีนงัสอืแจง้แตม่ไิดแ้นบส าเนาสญัญาขายฝากไปดว้ย 
จะส่งผลใหร้ะยะเวลาในการไถ่ทีด่นิคนืเพิม่ขึน้อกี 6 เดอืน นับตัง้แต่วนัทีค่รบก าหนดไถ่คนืในสญัญาขายฝาก     
 อย่างไรกต็าม ในช่วงระหว่างทีม่กีารประกาศใชพ้ระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขาย
ฝาก พ.ศ. 2562 กรมทีด่นิไดม้กีารออกระเบยีบกรมทีด่นิว่าดว้ย “การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกีย่วกบัการ
ขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั ตามกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขาย
ฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562” เพื่อวางหลกัเกณฑ ์รปูแบบ วธิกีาร ส าหรบัส าใหส้ านักงาน
ทีด่นิทัว่ประเทศสามารถด าเนินการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก ภายใตเ้งื่อนไขเน้นการคุม้ครอง
สทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ โดยมหีลกัการส าคญัซึง่เป็นขอ้ปฏบิตัทิีแ่สดงใหเ้หน็ถงึการ
คุม้ครองสทิธขิองประชาชน ดงันี้  

1. การสอบสวนสทิธแิละนิตกิรรม : ในการสอบสวนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก ภายใต้
พระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562 นัน้ 
ตามระเบยีบจะก าหนดใหพ้นักงานเจา้หน้าทีส่อบสวนคู่สญัญาและพยานหลกัฐาน ใหไ้ดค้วามแน่ชดัว่ามเีจตนาท า
นิตกิรรมขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั โดยใหช้ีแ้จง้หลกัเกณฑ ์สทิธ ิและหน้าทีข่องคู่สญัญาใน
การขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยัตามทีก่ฎหมายบญัญตัไิว ้รวมถงึแจง้ขอ้ดขีอ้เสยีของการขาย
ฝากโดยเฉพาะเมื่อเปรยีบเทยีบกบัการจ านอง และเมื่อคู่สญัญายงัประสงคย์นืยนัทีจ่ะท านิตกิรรมขายฝาก ให้
บนัทกึถอ้ยค าของคู่สญัญาไวห้ลงัสญัญาขายฝากทุกฉบบัใหไ้ดใ้จความตรงกนั พรอ้มทัง้ใหคู้่สญัญาลงลายมอืชื่อ
ไวเ้ป็นหลกัฐานว่า 
 “คู่สญัญาไดร้บัทราบหลกัเกณฑแ์ลว้ว่า การขายฝากกรรมสทิธิต์กเป็นของผูซ้ื้อฝากทนัททีีจ่ดทะเบยีน 
ถา้ผูข้ายฝากตอ้งการไดก้รรมสทิธิค์นืตอ้งขอไถถ่อนภายในก าหนดเวลาสญัญาขายฝาก หรอืสญัญาขยาย
ก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก ในกรณีผูซ้ื้อฝากไม่ไดแ้จง้ก าหนดเวลาไถ่และจ านวนสนิไถ่ พรอ้มทัง้แนบส าเนา
สญัญาขายฝากหรอืสญัญาขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก (ถา้ม)ี ใหผู้ข้ายฝากทราบ ก่อนวนัครบก าหนดเวลา
ไถ่ไม่น้อยกว่าสามเดอืนแต่ไมม่ากกว่าหกเดอืน ผูข้ายฝากมสีทิธไิถ่ไดภ้ายในหกเดอืนนับแตว่นัครบก าหนดที่
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ระบุไวใ้นสญัญาขายฝากหรอืสญัญาขยายก าหนดเวลาไถ่จากขายฝาก (ถา้ม)ี และหากไม่อาจใชส้ทิธไิถ่กบัผูซ้ื้อ
ฝากไม่ว่าดว้ยเหตุใดอนัมใิช่ความผดิของผูข้ายฝาก ผูข้ายฝากมสีทิธวิางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ตามจ านวนทีก่ าหนด
ไวใ้นสญัญาขายฝากต่อส านักงานวางทรพัย ์หรอืส านักงานทีด่นิจงัหวดัทุกจงัหวดั หรอืส านักงานทีร่บัจดทะเบยีน
ขายฝากนัน้ได ้ภายในสามสบิวนันับแต่วนัทีก่ าหนดเวลาไถ่หรอืนับแต่วนัทีเ่หตุทีท่ าใหไ้ม่อาจใชส้ทิธไิถ่ดงักล่าว
ไดส้ิน้สุดลง แลว้แต่กรณี โดยสละสทิธถิอนทรพัยท์ีว่างไว”้ (กรมทีด่นิ, 2562) 
 2. การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม : ในการท านติกิรรมขายฝากนัน้ตามระเบยีบของกรมทีด่นิได้
ก าหนดให ้“หวัหน้าฝ่ายทะเบยีน” ซึง่เป็นผูม้อี านาจเหนือกว่า “หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรม” เป็นผูท้ี่
มอี านาจในการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝากพรอ้มทัง้ตอ้งชีแ้จงหลกัเกณฑก์ารขายฝากให้
ผูข้ายฝากและผูซ้ื้อฝากทราบ ดว้ยตนเองโดยไม่จ ากดัทุนทรพัยใ์นการจดทะเบยีน และในกรณีทีห่วัหน้าฝ่าย
ทะเบยีนไม่อยู่หรอือยู่แตไ่ม่อาจปฏบิตัหิน้าทีไ่ดแ้ละไม่มผีูร้กัษาการในต าแหน่ง ใหเ้จา้พนักงานทีด่นิอาวุโสใน
ฝ่ายทะเบยีน ซึง่ในทีน่ี้กค็อืหวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม เป็นผูจ้ดทะเบยีนและชีแ้จงหลกัเกณฑก์ารขายฝาก   
 3. เอกสารแนะน าเกีย่วกบัสญัญาขายฝาก : ในการท าสญัญาขายฝาก ตามระเบยีบของกรมทีด่นิได้
ก าหนดให ้ตอ้งมเีอกสารทีใ่หค้ าแนะน าเกีย่วกบัการท าสญัญาขายฝาก โดยจะตอ้งแนบต่อทา้ยไวก้บัสญัญา
ขายฝากทุกฉบบัเพื่อให้ประชาชนผู้ท าสญัญาขายฝากและผู้ซื้อฝากสามารถศกึษาขอ้มูลเพิม่เตมิจากที่
พนักงานเจา้หน้าทีไ่ดช้ีแ้จงหลกัเกณฑไ์ปแลว้ ซึง่ในเอกสารดงักล่าวจะระบุรายละเอยีด หลกัเกณฑ ์การท า
สญัญาขายฝาก สทิธแิละหน้าทีข่องทัง้ผูข้ายฝากกบัผูซ้ื้อฝาก พรอ้มทัง้จะมกีารแนบ QR CODE ซึง่จะปรากฎ
ขอ้มลูพระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562 
เพื่อใหป้ระชาชนสามารถสแกนเพื่อศกึษาขอ้มลูหรอืขอ้กฎหมายเกีย่วกบัการขายฝากเพิม่เตมิได้ 

 นอกจากนี้ภายหลงัการประกาศใชพ้ระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนฯ กรมทีด่นิไดอ้อกระเบยีบว่าดว้ย
“การวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ ณ ส านักงานทีด่นิ ตามกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขาย
ฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562” และเพิม่เตมิระเบยีบดงักล่าวอกี 1 ฉบบั คอื ระเบยีบว่า
ดว้ย “การวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ ณ ส านักงานทีด่นิ ตามกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญา
ขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั (ฉบบัที ่2 ) พ.ศ. 2566” ซึง่ระเบยีบทัง้สองจะก าหนดใหพ้นักงาน
เจา้หน้าที ่ณ ส านักงานทีด่นิทัว่ประเทศ สามารถปฏบิตัแิละด าเนินการรบัค าขอการวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ได ้
ตามบทบญัญตัทิีไ่ดเ้พิม่เตมิสถานทีใ่นการวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่เพื่อคุม้ครองสทิธแิละอ านวยความสะดวกใหแ้ก่
ประชาชนใหส้ามารถไปวางทรพัยไ์ด ้ณ ส านักงานทีด่นิจงัหวดัทุกจงัหวดั หรอื ณ ส านักงานทีด่นิทีร่บัจะทะเบยีน
ขายฝาก และเมื่อท าการวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่เสรจ็สิน้แลว้ กรรมสทิธิใ์นทีด่นิจะไถ่คนืตกเป็นของผูข้ายฝากนับ
แต่วนัทีว่างทรพัย ์และในกรณีทีป่ระชาชนผูข้ายฝากไดท้ าการวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่เสรจ็สิน้แลว้ พนักงาน
เจา้หน้าทีจ่ะท าการแจง้เป็นหนังสอืใหผู้ซ้ื้อฝากมารบัทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่พรอ้มใหส่้งมอบโฉนดทีด่นิคนืใหก้บั
พนักงานเจา้หน้าที ่เพื่อทีจ่ดทะเบยีนไถ่จากขายฝาก โดยจะส่งคนืใหแ้ก่ผูข้ายฝากต่อไป ทัง้นี้กรณีทีเ่มื่อผูข้ายฝาก
ไดช้ าระสนิไถ่หรอืวางสนิไถ่ ณ ส านักงานทีด่นิ โดยสละสทิธถิอนทรพัยท์ีว่างไวแ้ลว้ และเจา้พนักงานทีด่นิไดม้ี
ค าสัง่รบัวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ พรอ้มทัง้ไดม้หีนังสอืแจง้ผูซ้ื้อฝากทราบและใหม้ารบัเงนิอนัเป็นสนิไถ่และน า
หนังสอืแสดงสทิธใินทีด่นิมาจดทะเบยีนไถ่จากขายฝากแล้ว หากพน้ก าหนด 30 วนั นับแต่วนัทีไ่ดร้บัแจง้ หรอื
พน้ก าหนด 30 วนั นับแต่วนัทีถ่อืว่าไดร้บัแจง้ แต่ผูซ้ื้อฝากไม่มาโดยไม่ตดิต่อหรอืแจง้เหตุขดัขอ้ง หรือมาแต่ไม่
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ส่งมอบหนังสอืแสดงสทิธใินทีด่นิทีข่ายฝาก ใหถ้อืว่าหนังสอืแสดงสทิธใินทีด่นิเดมินัน้ เป็นอนัตราย อยู่ใน
หลกัเกณฑท์ีส่ามารถออกใบแทนเพื่อจดทะเบยีนไถ่จากขายฝากได ้ 

2) ดา้นทรพัยากรนโยบาย  
บุคลากรของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน มเีพยีงพอเมื่อเทยีบกบัปรมิาณงานและมี

ความรูค้วามสามารถและมทีกัษะในการใหบ้รกิารการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก เนื่องจาก
เจา้หน้าทีไ่ดร้บัองคค์วามรู ้ทัง้จากประสบการณ์การท างาน การศกึษาขอ้กฎหมายและระเบยีบทีม่คีวามชดัเจน 
การเรยีนรูด้ว้ยตนเอง การแลกเปลีย่นเรยีนรูจ้ากการประชุมภายในส านักงาน ส่วนในดา้นสถานที ่ส านักงานทีด่นิ
กรุงเทพฯ สาขาบางเขน มพีืน้ทีเ่พยีงพอ มวีสัดุอุปกรณ์ เครื่องมอืเครื่องใชเ้พยีงพอต่อเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิาน    
ทุกคน มคีวามเหมาะสมกบัการใหบ้รกิารจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม 

3) ดา้นการสื่อขอ้ความ  
การสื่อสารเชงินโยบายระหว่างผูก้ าหนดนโยบายคอืกรมทีด่นิ กบัผูป้ฏบิตั ิคอืส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ 

สาขาบางเขน มีความเขา้ใจตรงกนั โดยสื่อสารผ่านทางหนังสือเวยีนที่เป็นทางการภายใต้ระบบราชการ 
การจดัประชุมออนไลน์ ประชุมระดบัผูบ้รกิาร ตลอดจนการประชุมส านักงานทีด่นิประจ าทุกเดอืน ซึ่งเจา้หน้าทีม่ี
ความเขา้ใจในหน้าทีข่องตนเองในการด าเนินการตามนโยบายหลกัของกรมทีด่นิเพื่อคุม้ครองสทิธขิองประชาชน 

4) ดา้นคุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิ
ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน มคีวามพรอ้มเพราะส านักงานทีด่นิเป็นสถานทีเ่ฉพาะในการรบั

จดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก ซึง่ตอ้งมคีวามพรอ้มทัง้ในดา้นอ านาจในการปฏบิตัแิละด าเนินการ 
ดา้นบุคลากรเจา้หน้าที ่ดา้นองค์ความรู ้ตลอดจนสถานทีใ่นการปฏบิตังิานกม็คีวามเหมาะสม 

5) ดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน 
เจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานทีเ่กีย่วขอ้งกบัการขายฝาก ในส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขนทุกคน   

ลว้นแต่มอีงคค์วามรู ้อาจจะมทีัง้จากการอ่าน การศกึษาขอ้กฎหมาย การอบรม การประชมุ การสอนงาน  
สิง่เหล่านี้จะเป็นการบ่มเพาะทศันคตใินการปฏบิตังิานของเจา้หน้าที ่โดยภาระงานเจา้หน้าทีซ่ึง่เป็นขา้ราชการ
คอืการใหบ้รกิารประชาชน ดงันัน้ในการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากเจา้หน้าทีท่ี่
เกีย่วขอ้งทุกคนมทีศันคตแิละความตัง้ใจในการปฏบิตังิานอย่างเตม็ที ่ภายใตข้อ้กฎหมายและระเบยีบทีเ่ป็น
มาตรฐานเดยีวกนั 

ผลการวจิยัตามวตัถปุระสงคข์อ้ที ่2 ปัญหาและอุปสรรคของการคุม้ครองสทิธปิระชาชนในการท า
สญัญาขายฝากทีด่นิ มดีงันี้ 

1) ปัญหาในดา้นขอ้กฎหมาย 
ตวับทกฎหมายตามพระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากฯ ไม่ไดม้บีทบญัญตัิ

ทีร่ะบุหน้าทีใ่นการช าระค่าธรรมเนียม ภาษอีากร กรณีท านิตกิรรมขายฝากและไถ่จากการขายฝาก เป็นช่องทาง
ใหผู้ซ้ื้อฝากหรอืนายทุนผลกัภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าวไปใหป้ระชาชนผูข้ายฝากเป็นผูร้บัผดิชอบเอง ดงัค าให้
สมัภาษณ์ของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่1 กล่าวว่า “ มปัีญหาในกรณีทีต่วับทกฎหมายไม่ไดเ้ขยีนไวใ้หช้ดัเจนว่า
ใครเป็นผูม้หีน้าทีเ่สยีค่าธรรมเนยีม ภาษ ีในการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก ทัง้ในการขาย
ฝากและการไถ่คนื ซึง่โดยส่วนมากผูซ้ื้อฝากจะผลกัภาระใหเ้ป็นหน้าทีข่องผูข้ายฝาก จงึท าใหป้ระชาชนยงั
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ไดร้บัความเดอืนรอ้นจากการเสยีค่าใชจ้่ายทีอ่าจถูกหกัออกจากยอดเงนิทีกู่ไ้ดจ้ากผูซ้ื้อฝาก” (หวัหน้าฝ่ายทะเบยีน 
ส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 19 มกราคม 2567) อกีทัง้ตวั
บทกฎหมายใหค้วามคุม้ครองเฉพาะแต่บคุคลธรรมดา ซึง่ในกรณีของนิตบิุคคลทีไ่ม่ไดม้ขีนาดใหญ่และอยู่ใน
พืน้ทีเ่ตมิโตทางเศรษฐกจิ และตอ้งการเขา้ถงึแหล่งเงนิทุนอาจมคีวามจ าเป็นทีต่อ้งไดร้บัความคุม้ครองดว้ย 
สอดคลอ้งกบัค าอธบิายของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่3 กล่าวว่า “กฎหมายตาม พ.ร.บ. ขายฝากใหม่ทีอ่อกมามี
ระบุชดัเจนในเรื่องของการคุม้ครองสทิธเิฉพาะกบับุคคลธรรมดาเท่านัน้ แต่ในบางครัง้ในพื้นที่เศรษฐกจิ  
นิตบิุคคลทีไ่ม่ไดม้ขีนาดใหญ่กอ็าจจะมคีวามจ าเป็นทีต่อ้งเขา้ถงึแหล่งเงนิทุนโดยการน าทีด่นิหรอือสงัหารมิทรพัย์
ไปขายฝาก แตภ่ายใต ้พ.ร.บ. ขายฝาก ปี 2562 ไม่ไดใ้หค้วามคุม้ครองแก่นติบิุคคล” (หวัหน้างานทะเบยีน
สทิธแิละนิตกิรรม (คนที ่2) ส านกังานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบคุคล, 19 
มกราคม 2567) นอกจากนี้บทบญัญตัทิีก่ าหนดขัน้ตอนใหผู้ซ้ื้อฝากตอ้งท าการแจง้เตอืนเป็นหนังสอืผ่าน
ช่องทางไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบันัน้ ไมม่คีวามทนัสมยัและไม่มชี่องทางอ านวยความสะดวกใหส้มารถ
ด าเนินการไดโ้ดยงา่ย ทัง้นี้เพื่อประโยชน์แก่คู่สญัญาทัง้สองฝ่าย สอดคลอ้งกบัค าอธบิายของผูใ้หข้อ้มลูส าคญั
คนที ่4 กล่าวว่า “ภายใตบ้ทบญัญตัติามมาตรา 17 แห่ง พระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญา
ขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ในส่วนของการใหผู้ซ้ื้อฝากมหีน้าทีใ่นการท าหนังสอื
แจง้ใหผู้ข้ายฝากทราบก่อนครบก าหนดเวลาไถ่คนืดว้ยวธิกีารส่งไปรษณียล์งทะเบยีนตอบรบันัน้ เหน็ว่า
ช่องทางในการแจง้ดงักล่าวไมม่คีวามทนัสมยัในยุคปัจจบุนั เพราะการทีต่อ้งท าเป็นหนังสอืและตอ้งเดนิทางไป
ส่งหนังสอืทีไ่ปรษณียห์รอืทีอ่ื่น ๆ เป็นการด าเนินการทีอ่าจท าใหเ้กดิการเสยีเวลาโดยใช่เหตุ วธิกีารแจง้
ดงักล่าวควรมชี่องทางอื่น ๆ ทีส่ามารถกระท าไดง้า่ยขึน้โดยกฎหมายตอ้งรองรบั ทัง้นี้จะเป็นผลดตี่อทัง้ผูซ้ื้อ
ฝากทีม่คีวามสะดวก และผูข้ายฝากทีไ่ดร้บัแจง้รวดเรว็และงา่ยมากขึน้” (หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิติ
กรรม (คนที ่3) ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 19 มกราคม 2567) 

2) ปัญหาดา้นการท าสื่อหรอืชุดขอ้มลูเพื่อถ่ายทอดองคค์วามรู ้
องคค์วามรูเ้กีย่วกบัการขายฝากทีด่นิโดยปกตแิลว้สามารถสบืคน้ไดจ้ากเวบ็ไซตข์องกรมทีด่นิ      

แต่ขอ้มลูดงักล่าวจะเป็นกฎหมายและระเบยีบทีเ่ป็นเอกสารฉบบัเตม็เสยีส่วนมาก ชุดขอ้มลูหรอืเอกสารทีไ่ดม้ี
การท าสื่อหรอืสรุปเพื่อความกระชบัและเขา้ใจงา่ยทัง้ต่อตวัเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานและประชาชนโดยทัว่ไปยงัมี
ไม่มากพอเท่าทีค่วร ดงัค าอธบิายของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่2 ดงันี้ “กฎหมายและระเบยีบเกีย่วกบัการขาย
ฝาก เจา้หน้าทีก่บัประชาชนตอ้งอาศยัอ่านจากฉบบัเตม็ การท าสรุปและอธบิายแบบเขา้ใจงา่ย เพือ่ทีใ่ห้
เจา้หน้าทีห่รอืประชาชนสามารถศกึษาขอ้มลูไดโ้ดยงา่ยยงัมไีม่มากเพยีงพอ” (หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิติ
กรรม (คนที ่1) ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 19 มกราคม 2567) 
สอดคลอ้งกบัค าใหส้มัภาษณ์ของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่4 กล่าวว่า “บุคลากร สถานที ่เหน็ว่าไมม่ปัีญหา
อุปสรรคใด แตใ่นเรื่องขององคค์วามรูย้งัขาดสื่อหรอืชุดขอ้มลูทีเ่ขา้ใจงา่ย และกระชบัมากกวา่เอกสารทาง
กฎหมายทีเ่ป็นฉบบัเตม็ จรงิอยูท่ีว่่าเจา้หน้าทีส่ามารถศกึษาขอ้มลูเอกสารฉบบัเตม็ไดจ้ากหลายช่องทาง     
แต่การมชีุดขอ้มลูสรุปนอกจากจะเป็นผลดตี่อเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานแลว้ ยงัส่งผลดตี่อประชาชนใหไ้ดร้บัขอ้มลู
และมคีวามเขา้ใจไดม้ากยิง่ขึน้” (หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรม (คนที ่3) ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ 
สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 19 มกราคม 2567) และสอดคลอ้งกบัค าใหส้มัภาษณ์ของผูใ้ห้
ขอ้มลูส าคญัคนที ่5 ซึง่กล่าวว่า “บุคลากร เจา้หน้าที ่ของส านักงานทีด่นิ ตอ้งอาศยัการเรยีนรูข้อ้มลูดว้ย
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ตนเอง หรอืจากการประชมุแลกเปลีย่นเรยีนรู ้ซึง่เป็นกจิกรรมภายในส านักงานเท่านัน้ แต่ยงัขาดการสรา้ง
ทรพัยากรในเชงิองคค์วามรูจ้ากกรมทีด่นิ โดยอาจเป็นการจดัอบรมใหค้วามรูใ้นรปูแบบของการอบรมออนไลน์ 
หรอืการจดัท าสื่อเป็นคลปิวดิโีอใหค้วามรูแ้ก่เจา้หน้าที ่หรอืประชาชนได้” (นักวชิาการทีด่นิช านาญการ 
ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 22 มกราคม 2567) อกีทัง้ยงั
สอดคลอ้งกบัค าใหส้มัภาษณ์ของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่6 กล่าวว่า “สื่อทีป่ระชาสมัพนัธแ์จง้ ความรู ้หลกัเกณฑ์
เกีย่วกบัการท าสญัญาขายฝากเพื่อใหป้ระชาชนทราบ ยงัไม่มคีวามทนัสมยั และมไีม่มากพอ” (นักวชิาการทีด่นิ
ปฏบิตักิาร ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 22 มกราคม 2567) 

3) ปัญหาดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน 
ผูป้ฏบิตังิานบางคนโดยเฉพาะผูท้ีท่ างานมาเป็นเวลานานแลว้ในระดบัปฏบิตังิาน มกัจะมทีศันคตทิี่

ยงัยดึตดิกบัการปฏบิตังิานในรปูแบบเดมิ และไม่ปรบัตวัต่อการเปลีย่นแปลงทีเ่กดิขึน้ ดงัค าใหส้มัภาษณ์ของ
ผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่3 กล่าววา่ “เน่ืองจากเป็นกฎหมายทีอ่อกมาไม่นานมาก อาจจะท าใหเ้จา้หน้าทีใ่นระดบั
ปฏบิตังิาน ทีท่ างานมานานแลว้ อาศยัประสบการณ์ท างานทีอ่าจจะยงัยดึตดิกบัรปูแบบเดมิ จงึอาจละเลยการ
ปฏบิตังิานในรปูแบบทีม่กีารเปลีย่นแปลง” (หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม (คนที ่2) ส านกังานทีด่นิ
กรุงเทพฯ สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 19 มกราคม 2567) ซึง่สอดคล้องกบัค าใหส้มัภาษณ์
ของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่4 กล่าวว่า “เจา้หน้าทีใ่นระดบัผูป้ฏบิตับิางคนทีท่ างานมาเป็นเวลานานแลว้ อาจจะ
ละเลยความใส่ใจในขัน้ตอนการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนทีม่าท าสญัญาขายฝาก โดยเฉพาะขัน้ตอนการ
อธบิายหลกัเกณฑใ์หป้ระชาชนทราบ ทีอ่าจจะอธบิายหลกัเกณฑแ์ตไ่ม่ไดใ้ชค้วามตัง้ใจมากเท่าทีค่วร และขาด
ความสนใจในการเรยีนรูร้ปูแบบวธิกีารใหม่ ๆ ทีม่กีารเปลีย่นแปลง” (หวัหน้างานทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม 
(คนที ่3) ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบุคคล, 19 มกราคม 2567) อกีทัง้
ยงัสอดคลอ้งกบัค าใหส้มัภาษณ์ของผูใ้หข้อ้มลูส าคญัคนที ่6 กล่าวว่า “ยงัมเีจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานบางส่วนทีไ่ม่
สนใจการเปลีย่นแปลงหลกัเกณฑใ์นการท านติกิรรมขายฝาก ซึง่ส่วนมากจะเป็นเจา้หน้าทีท่ีท่ างานมานาน
แลว้ขาดความสนใจในการเรยีนรู ้และขาดความแม่นย าในสาระส าคญัของขอ้กฎหมายและระเบยีบทีเ่กีย่วขอ้ง” 
(นักวชิาการทีด่นิปฏบิตักิาร ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน, 2567, บทสมัภาษณ์ส่วนบคุคล, 22 
มกราคม 2567) 
 

 

ผลการวจิยัตามวตัถุประสงคข์อ้ที ่3 ปัจจยัทีม่คีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในคุม้ครองสทิธขิองประชาชน
ในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ  

ผลการวเิคราะหข์อ้มลูเชงิพรรณณา  
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ตารางท่ี 1 แสดงผลการวเิคราะหค์่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝาก 

ความเขา้ในในการท าสญัญาขายฝาก �̅� S.D. 
ระดบัการ
แปลผล 

1. การท าสญัญาขายฝากไม่เหมอืนกบัการจ านอง 4.80 0.41 มากทีสุ่ด 
 

2. การขายฝากท าใหก้รรมสทิธิใ์นทีด่นิหรอือสงัหารมิทรพัยท์ีข่ายฝาก
ถูกโอนเป็นของผูร้บัซื้อฝากทนัท ีนับแตว่นัทีข่ายฝาก 

4.53 0.74 มากทีสุ่ด 
 

 
3. การขายฝากเปรยีบเสมอืนการขายทีด่นิหรอือสงัหารมิทรพัยน์ัน้ทนัท ี
แต่มเีงือ่นไขว่าสามารถไถค่นืได ้ภายในเวลาทีก่ าหนดในสญัญา 

4.53 0.63 มากทีสุ่ด  

4. หากผูข้ายฝากไม่ไถ่ทรพัยค์นืภายในเวลาทีก่ าหนด กรรมสทิธิ ์
จะตกเป็นของผูร้บัซื้อฝากทนัทโีดยไม่ตอ้งฟ้องศาล 

4.40 0.63 มาก 
 

 
5. การขายฝาก เสยีค่าธรรมเนียมและภาษอีากร เหมอืนกบัการ
ขายทีด่นิหรอืสงัหารมิทรพัย ์

4.26 1.03 มาก 
 

 

ผลเฉล่ียรวม 4.50 0.69 มากท่ีสุด 
 

 
จากตารางที ่1 ผลการวเิคราะหค์่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ประเดน็ดา้นความเขา้ใจในการ

ท าสญัญาขายฝาก โดยมภีาพรวมอยู่ในระดบัมากทีสุ่ด (�̅� = 4.50, S.D. = 0.69) เมื่อพจิารณารายประเดน็ 

พบว่า ประเดน็ การท าสญัญาขายฝากไม่เหมอืนกบัการจ านอง มคี่าเฉลีย่มากทีสุ่ด (�̅� = 4.80, S.D. = 0.41) 
อยู่ในระดบัมากทีสุ่ด และประเดน็ทีม่คี่าเฉลีย่น้อยทีสุ่ดคอื การขายฝาก เสยีค่าธรรมเนียมและภาษอีากร เหมอืนกบั

การขายทีด่นิหรอืสงัหารมิทรพัย ์(�̅� = 4.26, S.D. = 1.03) อยูใ่นระดบัมาก 

ตารางท่ี 2 แสดงผลการวเิคราะหค์่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ประเดน็ดา้นการรบัรูถ้งึการคุม้ครอง
สทิธใินการขายฝาก 

ประเดน็ด้านการรบัรู้ถึงการคุ้มครองสิทธิในการขายฝาก �̅� S.D. ระดบัการแปลผล 

1. การท าสญัญาขายฝาก ตอ้งก าหนดระยะเวลาอย่างน้อย 1 ปี 
แต่ไม่เกนิ 10 ปี 

4.60 0.50 มากทีสุ่ด 

2. หากเมื่อใกลค้รบก าหนดเวลาไถ่ แตย่งัไม่มเีงนิมาไถค่นื 
สามารถขอขยายระยะเวลาไถ่ได ้

4.60 0.50 มากทีสุ่ด 

3. การขยายระยะเวลาไถ่ สามารถก าหนดระยะเวลาเองได ้และ
ขยายเวลากีค่รัง้กไ็ด ้แต่ตอ้งไม่เกนิ 10 ปี นับแตว่นัทีข่ายฝาก 

4.53 0.51 มากทีสุ่ด 

4. ผูร้บัซื้อฝากตอ้งท าหนังสอืแจง้การครบก าหนดเวลา ใหผู้ข้ายฝาก
ทราบ ก่อนครบก าหนดไถ่ไม่น้อยกว่า 3 เดอืน แต่ไม่เกนิ 6 เดอืน 

4.46 0.51 มาก 

5. กรณีผูข้ายฝากตอ้งการน าเงนิไปไถท่รพัย ์แตต่ดิตอ่ผูร้บัซื้อฝาก
ไมไ่ด ้สามารถน าเงนิไปวางทรพัยไ์ด ้ณ ส านกังานวางทรพัย ์

4.46 0.51 มาก 

ผลเฉล่ียรวม 4.53 0.51 มากท่ีสุด 
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จากตารางที ่2 ผลการวเิคราะหค์่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ประเดน็ดา้นความเขา้ใจในการ
ท าสญัญาขายฝาก โดยมภีาพรวมอยู่ในระดบัมากทีสุ่ด (�̅� = 4.53, S.D. = 0.51) เมื่อพจิารณารายประเดน็ 
พบว่า ประเดน็ การท าสญัญาขายฝาก ตอ้งก าหนดระยะเวลาอยา่งน้อย 1 ปี แตไ่ม่เกนิ 10 ปี และประเดน็ 
หากเมื่อใกลค้รบก าหนดเวลาไถ ่แต่ยงัไมม่เีงนิมาไถ่คนื สามารถขอขยายระยะเวลาไถไ่ด ้ซึง่ทัง้สองประเดน็มี
ค่าเฉลีย่เท่ากนัและมากทีสุ่ด (�̅� = 4.60, S.D. = 0.50) อยู่ในระดบัมากทีสุ่ด รองลงมาคอื การขยายระยะเวลาไถ่ 
สามารถก าหนดระยะเวลาเองได ้และขยายเวลากีค่รัง้กไ็ด ้แต่ตอ้งไม่เกนิ 10 ปี นับแต่วนัทีข่ายฝาก (�̅� = 4.53, 
S.D. = 0.51) อยูใ่นระดบัมากทีสุ่ด และประเดน็ทีม่คี่าเฉลีย่น้อยทีสุ่ดมสีองประเดน็โดยมคี่าเฉลีย่เท่ากนั คอื 
ผูร้บัซื้อฝากตอ้งท าหนังสอืแจง้การครบก าหนดเวลา ใหผู้ข้ายฝากทราบ ก่อนครบก าหนดไถ่ไม่น้อยกว่า 3 เดอืน 
แต่ไม่เกิน 6 เดือน และ ประเด็น กรณีผู้ขายฝากต้องการน าเงนิไปไถ่ทรพัย์ แต่ติดต่อผู้รบัซื้อฝากไม่ได้ 
สามารถน าเงนิไปวางทรพัยไ์ด ้ณ ส านักงานวางทรพัย์  (�̅� = 4.46, S.D. = 0.51) อยู่ในระดบัมาก  

ตารางท่ี 3 แสดงผลการวเิคราะหค์่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ประเดน็ดา้นการรบัรูข้อ้มลูขา่วสาร
เกีย่วกบัการขายฝาก 

ประเดน็ด้านการรบัรู้ข้อมูลขา่วสารเก่ียวกบัการขายฝาก �̅� S.D. 
ระดบัการ
แปลผล 

1. ในการท าสญัญาขายฝาก เจา้หน้าทีจ่ะอธบิายหลกัการส าคญัในการ
ขายฝากใหท้ราบอยู่เสมอ 

4.40 0.63 มาก 

2. ประชาชนสามารถสอบถามขอ้มลูการขายฝาก จากเจา้หน้าที ่ณ 
ส านักงานทีด่นิ ไดท้ัว่ประเทศ 

4.46 0.63 มาก 

3. ประชาชนสามารถสอบถามขอ้มลูการขายฝาก ทางโทรศพัท ์ทีเ่บอร์
โทรของส านักงานทีด่นิ ได ้

4.40 0.63 มาก 

4. ประชาชนสามารถสอบถามและหาขอ้มลูการขายฝาก ผ่านทาง
เวบ็ไซตข์องกรมทีด่นิ ได ้

4.13 0.74 มาก 

5. ประชาชนสามารถสอบถามและหาขอ้มลูการขายฝาก ผ่านทาง 
Social media อื่น ๆ ของกรมทีด่นิ ได ้

4.06 0.70 มาก 

ผลเฉล่ียรวม 4.29 0.67 มาก 

จากตารางที ่3 ผลการวเิคราะหค์่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ประเดน็ดา้นการรบัรูข้อ้มลู
ขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝาก โดยมภีาพรวมอยู่ในระดบัมาก (�̅� = 4.29, S.D. = 0.67) เมื่อพจิารณารายประเดน็ 
พบว่า ประเดน็ ประชาชนสามารถสอบถามขอ้มลูการขายฝาก จากเจา้หน้าที ่ณ ส านักงานทีด่นิ ไดท้ัว่ประเทศ 
มคี่าเฉลีย่มากทีสุ่ด (�̅� = 4.46, S.D. = 0.63) อยู่ในระดบัมาก รองลงมา คอื ประเดน็ ในการท าสญัญาขายฝาก 
เจ้าหน้าทีจ่ะอธบิายหลกัการส าคญัในการขายฝากใหท้่านทราบอยู่เสมอ และ ประเด็น ประชาชนสามารถ
สอบถามขอ้มลูการขายฝาก ทางโทรศพัท ์ทีเ่บอรโ์ทรของส านักงานทีด่นิ ได ้ซึง่ทัง้สองประเดน็มคี่าเฉลีย่เท่ากนั  
(�̅� = 4.40, S.D. = 0.63) อยู่ในระดบัมาก และประเดน็ทีม่คี่าเฉลีย่น้อยทีสุ่ดคอืประชาชนสามารถสอบถามและ
หาขอ้มูลการขายฝาก ผ่านทาง Social media อื่น ๆ ของกรมที่ดนิ ได้ (�̅� = 4.06, S.D. = 0.70) อยู่ใน
ระดบัมาก  
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ตารางท่ี 4 แสดงผลการวเิคราะหค์่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ประเดน็ดา้นความส าเรจ็ในการคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก  

ด้านความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก �̅� S.D. ระดบัการแปลผล 

1. ส านักงานทีด่นิบางเขนมกีระบวนการคุม้ครองสทิธขิองประชาชน
ทีม่าท าสญัญาขายฝากครอบคลุมทุกราย 

4.46 0.83 มาก 
 

2. ส านักงานทีด่นิบางเขนมกีระบวนการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนทีม่า
ท าสญัญาขายฝากโดยใชม้าตรฐานเดยีวกนัทกุราย 

4.46 0.83 มาก 
 

 
3. ประชาชนทีม่าท าสญัญาขายฝาก ณ ส านักงานทีด่นิบางเขน 
สามารถเขา้ใจหลกัเกณฑก์ารขายฝากทุกราย 

4.33 0.81 มาก  

4. กระบวนการ ขัน้ตอน ของส านักงานทีด่นิบางเขน ในการรบัจด
ทะเบยีนสญัญาขายฝาก เป็นปัจจยัทีช่่วยลดการเสยีสทิธ ิ  ในทีด่นิ
ของประชาชนได ้

4.46 0.83 มาก 

 

 
5. การขายฝากทีด่นิภายใต ้พ.ร.บ. ใหม่ เป็นปัจจยัทีช่ว่ยลดการเสยี
สทิธใินทีด่นิของประชาชนได ้

4.53 0.83 มากทีสุ่ด 
 

 
ผลเฉล่ียรวม 4.45 0.83 มาก 

 

 
จากตารางที ่4 ผลการวเิคราะหค์่าเฉลีย่และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน ประเดน็ดา้นความส าเรจ็ในการ

คุ้มครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก โดยมีภาพรวมอยู่ในระดบัมาก (�̅� = 4.45, S.D. = 0.83) 
เมื่อพจิารณารายประเดน็ พบว่า การขายฝากทีด่นิภายใต ้พ.ร.บ. ใหม่ เป็นปัจจยัทีช่่วยลดการเสยีสทิธใินทีด่นิ
ของประชาชนได ้มคี่าเฉลีย่มากทีสุ่ด (�̅� = 4.53, S.D. = 0.83) อยู่ในระดบัมากทีสุ่ด รองลงมาคอืประเดน็ทีม่ี
ค่าเฉลีย่เท่ากนัสามประเดน็ คอื ประเดน็ ส านักงานทีด่นิบางเขนมกีระบวน การคุม้ครองสทิธขิองประชาชน
ทีม่าท าสญัญาขายฝากครอบคลุมทุกราย, ประเดน็ ส านักงานทีด่นิบางเขนมกีระบวนการคุม้ครองสทิธขิอง
ประชาชนทีม่าท าสญัญาขายฝากโดยใชม้าตรฐานเดยีวกนัทุกราย และประเด็น กระบวนการ  ขัน้ตอนของ
ส านักงานที่ดนิบางเขน ในการรบัจดทะเบยีนสญัญาขายฝาก เป็นปัจจยัที่ช่วยลดการเสยีสทิธใินที่ดนิของ
ประชาชนได ้ (�̅� = 4.46, S.D. = 0.83) อยู่ในระดบัมาก และประเดน็ทีม่คี่าเฉลีย่น้อยทีสุ่ดคอื ประชาชนทีม่า
ท าสญัญาขายฝาก ณ ส านกังานทีด่นิบางเขน สามารถเขา้ใจหลกัเกณฑก์ารขายฝากทกุราย (�̅� = 4.33, S.D. = 0.81) 
อยู่ในระดบัมาก  

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงอนุมาน  

ผูว้จิยัไดท้ าการทดสอบสมมตฐิานการวจิยั โดยใชส้ถติ ิคอื Multiple Regression Analysis หรอืการ
ถดถอยพหแุบบ Enter เพื่อหาตวัแปรอสิระมคีวามสมัพนัธก์บัตวัแปรตาม หรอืเป็นการพยากรณ์ตวัแปรตาม
หนึ่งตวัส่งผลมาจากตวัแปรอสิระตัง้แต่สองตวัขึน้ไป 

ทดสอบสมมติฐานท่ี 1  H0 ปัจจยัดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝากไมม่คีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็
ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก  
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ทดสอบสมมติฐานท่ี 2  H0 ปัจจยัดา้นการรบัรูถ้งึการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากไม่
มคีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 

ทดสอบสมมติฐานท่ี 3  H0 ปัจจยัด้านการรบัรู้ขอ้มูลข่าวสารเกี่ยวกบัการขายฝากไม่มคีวามสมัพนัธ์กบั
ความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 

ตารางท่ี 5 แสดงผลการวเิคราะหปั์จจยัดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝาก ปัจจยัดา้นการรบัรูถ้งึการ
คุม้ครองสทิธใินการขายฝาก ปัจจยัดา้นการรบัรูข้อ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝาก กบัความสมัพนัธต์่อปัจจยั
ดา้นความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 

ความส าเรจ็ในการคุ้มครองของประชาชนในการ
ท าสญัญาขายฝาก 

B SE Beta t Sig. 

 
ค่าคงท่ี 1.097 1.709   0.642 0.534  

1. ปัจจยัดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝาก -0.05 0.467 -0.039 -0.107 0.917  
 

2. ปัจจยัดา้นการรบัรูถ้งึการคุม้ครองสทิธขิองประชาชน
ในการท าสญัญาขายฝาก 

-0.306 0.625 -0.173 -0.49 0.634 
 

 

3. ปัจจยัดา้นการรบัรูข้อ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝาก 1.157 0.375 0.848 3.09 0.10 
 

 
Adjust R Square = 0.414   R Square = 0.539   R = 0.734   F = 4.294   Sig =  0.031       

** นัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 

 

จากตางรางที ่5 ผลการวเิคราะหปั์จจยัดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญาขายฝาก, ปัจจยัดา้นการรบัรู้
ถงึการคุม้ครองสทิธใินการขายฝาก, ปัจจยัดา้นการรบัรูข้อ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝาก กบัความสมัพนัธ์
ต่อปัจจยัดา้นความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก โดยการวเิคราะหก์ารถดถอยพหุคณู 
(Multiple Regression Analysis) สามารถอธบิายความแปรปรวนไดร้อ้ยละ 41.4 (Adjust  R Square = 0.414) 
โดยปัจจยัทัง้สามดา้นสามารถอธบิายความแปรปรวนความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญา
ขายฝาก ไดร้อ้ยละ 41.4 และปัจจยัทัง้สามดา้น ไม่มนีัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั 0.05 ดงันัน้ผูว้จิยัจงึไม่สามารถ
ปฏเิสธ H0 ได ้จ าตอ้งยอมรบั H0 ซึง่ตอ้งปฏเิสธสมมตฐิานการวจิยัทีต่ัง้ไวท้ัง้หมด จงึสรุปไดว้่า  
ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 1  ปัจจัยด้านความเข้าใจในการท าสัญญาขายฝากไม่มีความสัมพันธ์กับ
ความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก  
ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 2  ปัจจยัดา้นการรบัรูถ้งึการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขาย
ฝากไมม่คีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 
ผลการทดสอบสมมติฐานท่ี 3  ปัจจยัดา้นการรบัรูข้อ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝากไม่มคีวามสมัพนัธก์บั
ความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 
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อภิปรายผลการวิจยั 
การประกาศใชพ้ระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอื

ที่อยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการจดทะเบยีนสทิธแิละนิติกรรมประเภทขายฝาก 
จากแต่เดมิจะอาศยัใชบ้ทบญัญตัติามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์เปลีย่นมาใชบ้ทบญัญตัติามพระราชบญัญตัิ
ดงักล่าว ซึ่งจะมบีทบญัญตัทิีคุ่ม้ครองสทิธขิองประชาชนในกรท าสญัญาขายฝากมากกว่าเดมิ สอดคล้องกบั
งานวจิยัของ สุวรรณา โตทองสุข (2562) ทีไ่ดศ้กึษาวจิยัเรื่อง ปัญหาของกฎหมายขายฝาก : ศกึษาการน า
พระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562 
มาใช ้โดยถอืว่าพระราชบญัญตัดิงักล่าวเป็นนโยบายสาธารณะของรฐับาลทีต่อ้งการเพิม่ความคุม้ครองในทาง
กฎหมายใหก้บัประชาชนทีท่ าสญัญาขายฝาก ซึง่นโยบายดงักล่าวมคีวามชดัเจนในเรื่องนโยบายสาธารณะ เพราะ
กรมทีด่นิไดว้างระเบยีบกรมทีด่นิ ว่าดว้ยการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมเกีย่วกบัการขายฝากทีด่นิเพื่อ
เกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั ตามกฎหมายว่าดว้ยการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อ
เกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั พ.ศ. 2562 ทีไ่ดว้างแนวทางเกีย่วกบัรูปแบบ วธิกีาร และขัน้ตอนการด าเนินการใน
การจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก ภายใตบ้ทบญัญตัขิองกฎหมายใหม่ทีเ่น้นคุม้ครองสทิธใิหก้บั
ประชาชน สอดคล้องกบัแนวคดิของ เรอืงวทิย ์เกษสุวรรณ (2551, อา้งถงึใน บุญเกยีรต ิการะเวกพนัธุ์, 2566, 
หน้า 10) สรุปความหมายของการน านโยบายไปปฏบิตั ิเป็นกระบวนการหลกัการทีก่ฎหมายผ่านสภา หรอื
นโยบายไดร้บัการอนุมตั ิเป็นกจิกรรมของการน านโยบายทีอ่ยู่ในรปูของกฎหมาย นโยบายระเบยีบ ค าสัง่หรอื
รปูแบบอื่น ๆ ไปปฏบิตั ิซึง่เป็นกระบวนการทีอ่ยู่ระหว่างการก่อรูปนโยบายและผลลพัธ ์ทัง้นี้ กรมทีด่นิไดอ้อก
ระเบยีบเพิม่เตมิอกี 2 ฉบบัเพื่อสนับสนุนนโยบายดงักล่าว ไดแ้ก่ระเบยีบว่าดว้ย การวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ 
ณ ส านักงานทีด่นิ ตามกฎหมายวา่ดว้ยการคุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพือ่เกษตรกรรมหรอืที่
อยู่อาศยั พ.ศ. 2562 และระเบยีบว่าดว้ย การวางทรพัยอ์นัเป็นสนิไถ่ ณ ส านักงานทีด่นิ ตามกฎหมายว่าดว้ยการ
คุม้ครองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิเพื่อเกษตรกรรมหรอืทีอ่ยู่อาศยั (ฉบบัที2่) พ.ศ. 2566 
 จากนโยบายทีม่ลีกัษณะเป็นขอ้กฎหมายและระเบยีบดงักล่าวน าไปสู่การน านโยบายไปปฏบิตัใินระดบั
ส านักงานทีด่นิ  ซึง่จากการศกึษาตามกรอบแนวคดิทีอ่าศยัตวัแบบการน านโยบายไปปฏบิตัติามแนวคดิของ 
Van Meter and Van Horn (1975, อา้งถงึใน วณีา พงึววิฒัน์นิกุล, 2566, หน้า 85) ผูว้จิยัไดป้รบัใชปั้จจยัทีม่ี
ผลต่อความส าเรจ็ในการน านโยบายไปปฏบิตั ิประกอบไปดว้ย มาตรฐานนโยบาย ทรพัยากรนโยบาย การสื่อ
ขอ้ความ คุณลกัษณะของหน่วยงานทีป่ฏบิตั ิทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน และเงือ่นไขทางสงัคม ดงันี้ 
 1. ดา้นมาตรฐานนโยบาย : ตวับทกฎหมาย มคีวามชดัเจนในเรื่องของนโยบายสาธารณะ ซึ่งเน้น
การคุม้ครองสทิธใิห้กบัประชาชนทีม่าท าสญัญาขายฝากที่ดนิ โดยกรมที่ดนิซึ่งเป็นหน่วยงานที่เกี่ยวขอ้ง
โดยตรงไดว้างระเบยีบรองรบั เพื่อเป็นแนวทางส าหรบัการปฏบิตัติามนโยบาย 
 2. ดา้นทรพัยากรนโยบาย : บุคลากรของส านักงานทีด่นิกรุงเทพมหานคร สาขาบางเขน มเีพยีงพอต่อ
การใหบ้รกิารประชาชน และมคีวามรูค้วามสามารถและมทีกัษะในการใหบ้รกิารการจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
ประเภทขายฝาก  
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3. ดา้นการสื่อขอ้ความ : การสื่อสารเชงินโยบายระหว่างผูก้ าหนดนโยบายคอืกรมทีด่นิ กบัผูป้ฏบิตั ิ
คอืส านักงานที่ดนิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน มคีวามเขา้ใจตรงกนั โดยสื่อสารผ่านทางหนังสอืเวยีนทีเ่ป็น
ทางการภายใตร้ะบบราชการ และวธิกีารอื่น ๆ ซึง่เจา้หน้าทีม่คีวามเขา้ใจในหน้าทีข่องตนเองในการด าเนินการ
ตามนโยบายหลกัของกรมทีด่นิเพื่อคุม้ครองสทิธขิองประชาชน 

4. ดา้นคุณลกัษณะของหน่วยงาน : ส านักงานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน มคีวามพรอ้มเพราะ
ส านักงานทีด่นิเป็นสถานทีเ่ฉพาะในการรบัจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรมประเภทขายฝาก ซึง่ตอ้งมคีวามพรอ้ม
ทัง้ในดา้นอ านาจในการปฏบิตัแิละด าเนินการ ดา้นบุคลากรเจา้หน้าที ่ดา้นองคค์วามรู ้ตลอดจนสถานทีใ่นการ
ปฏบิตังิานกม็คีวามเหมาะสม 

5. ดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน : เจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานของส านกังานทีด่นิกรุงเทพฯ สาขาบางเขน 
มคีวามเขา้ใจในระเบยีบและวธิกีารปฏบิตัแิละใหค้วามร่วมมอืกนัในการด าเนินงานตามนโยบายในเรื่องการคุม้ครอง
สทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝากเป็นอย่างด ีสอดคลอ้งกบัแนวคดิของ Van Meter and Van Horn 
(1975, อา้งถงึใน วณีา พงึววิฒัน์นิกุล, 2566, หน้า 85) โดยเชื่อว่า ประสทิธภิาพของการน าโยบายไปปฏบิตั ิ
ย่อมขึ้นอยู่กบัความเขา้ใจของผู้ปฏบิตัิว่าตนเองควรท าอย่างไร ทัง้นี้ขึ้นอยู่กบัความชดัเจนของนโยบาย  
กจิกรรมต่าง ๆ ทีม่ส่ีวนในการชว่ยใหเ้กดิความรูค้วามเขา้ใจ ตลอดจนความพรอ้มทีจ่ะท าใหค้วามร่วมมอืของ
ผูป้ฏบิตั ิเน่ืองจากวธิกีารท างานเหมอืนกบัการท างานตามปกต ิเพยีงแต่มขี ัน้ตอนและกระบวนการทีม่ากขึน้ 
เช่นในเรื่องของการพดูชีแ้จง้หลกัเกณฑก์ารขายฝากใหป้ระชาชนทราบ เพื่อตอบสนองต่อนโยบายหลกัของ
กรมทีด่นิ อกีทัง้ ยงัมกีารพดูคุยแลกเปลีย่นทศันคตใินการท างานเกีย่วกบัการขดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
ประเภทขายฝาก ภายใตก้ฎหมายทีคุ่ม้ครองสทิธใิหก้บัประชาชน 

6. ดา้นเงือ่นไขทางสงัคม : ผูว้จิยัใชผ้ลการศกึษาจากการแจกแบบสอบถาม ซึง่เป็นขอ้มลูเชงิปรมิาณ 
และไดว้เิคราะหข์อ้มลูทางสถติเิพื่อทดสอบสมตตฐิานการวจิยั พบว่า ปัจจยัดา้นความเขา้ใจในการท าสญัญา
ขายฝาก, ปัจจยัดา้นการรบัรูถ้งึการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก และปัจจยัดา้นการรบัรู้
ขอ้มลูขา่วสารเกีย่วกบัการขายฝาก สามารถอธบิายความแปรปรวนความส าเรจ็ในการคุม้ครองประชาชนใน
การท าสญัญาขายฝากไดร้อ้ยละ 41.4 และปัจจยัทัง้สามดา้นไมม่คีวามสมัพนัธก์บัความส าเรจ็ในการคุม้ครอง
ประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก เน่ืองจากมคี่านยัส าคญัทางสถติเิกนิกว่า 0.05 อย่างไรกต็ามจากผลการ
ทดสอบสมมตฐิานซึง่ไม่ตรงตามทีผู่ว้จิยัตัง้ไว ้อาจเกดิจากขอ้จ ากดัดา้นจ านวนประชากรและกลุ่มตวัอย่างทีม่ี
ไม่มากพอ เน่ืองจากผูว้จิยัไดใ้ชก้ลุ่มผูใ้หข้อ้มลูหลกัจากผูม้าใชบ้รกิารยื่นค าขอจดทะเบยีนสทิธแิละนิตกิรรม
ประเภทขายฝากเท่านัน้ ซึ่งจากสถิติผูม้าใชบ้รกิารในปี พ.ศ. 2566 ตัง้แต่เดอืนมกราคมถึงเดอืนธนัวาคม 
มผีูม้าท านิตกิรรมขายฝากจ านวน 156 ราย เมื่อน ามาเฉลีย่เป็นรายเดอืนจะไดจ้ านวนประชากร คอื 13 ราย ถอืว่า
จ านวนทีไ่มม่ากพอและอาจเป็นสาเหตุทีท่ าใหผ้ลการค านวณทางสถติแิสดงใหเ้หน็ถงึการไม่มคีวามสมัพนัธ์
ระหว่างตวัแปรตน้กบัตวัแปรตาม  

อย่างไรกต็ามจากการศกึษาวจิยัครัง้นี้ไดพ้บปัญหาและอุปสรรคของการคุม้ครองสทิธขิองประชาชน
ในการท าสญัญาขายฝากทีด่นิ ภายใตพ้ระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนฯ คอื  
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1) ปัญหาในดา้นขอ้กฎหมาย : ตวับทกฎหมายตามพระราชบญัญตัคิุม้ครองประชาชนในการท าสญัญา
ขายฝากฯ ไมไ่ดม้บีทบญัญตัทิีร่ะบุหน้าทีใ่นการช าระค่าธรรมเนยีม ภาษอีากร กรณีท านิตกิรรมขายฝากและ
ไถ่จากการขายฝาก เป็นช่องทางใหผู้ซ้ื้อฝากหรอืนายทุนผลกัภาระค่าใชจ้่ายดงักล่าวไปใหป้ระชาชนผูข้ายฝาก
เป็นผูร้บัผดิชอบเอง ซึง่ท าใหเ้กดิความเสยีเปรยีบแก่ประชาชนผูข้ายฝากทีอ่าจไม่ไดร้บัเงนิทีกู่ย้มืจากนายทุน
ไดเ้ตม็จ านวน เพราะถูกหกัออกไปเพื่อช าระค่าใชจ้่ายดงักล่าว อกีทัง้ตวับทกฎหมายใหค้วามคุม้ครองเฉพาะ
แต่บุคคลธรรมดา ซึง่ในกรณีของนิตบิุคคลทีไ่ม่ไดม้ขีนาดใหญ่และอยู่ในพืน้ทีเ่ตมิโตทางเศรษฐกจิ และตอ้งการ
เขา้ถงึแหล่งเงนิทุนอาจมคีวามจ าเป็นทีต่อ้งไดร้บัความคุม้ครองดว้ย  นอกจากน้ีบทบญัญตัทิีก่ าหนดขัน้ตอน
ใหผู้ซ้ื้อฝากตอ้งท าการแจง้เตอืนเป็นหนังสอืผ่านช่องทางไปรษณยีล์งทะเบยีนตอบรบันัน้ ไม่มคีวามทนัสมยั
และไม่มชี่องทางอ านวยความสะดวกใหส้มารถด าเนินการไดโ้ดยง่าย ทัง้นี้เพื่อประโยชน์แก่คู่สญัญาทัง้สองฝ่าย 
ซึ่งปัญหาในด้านขอ้กฎหมายดงักล่าวสอดคล้องกบังานวจิยัของ สุเนต ิคงเทพ (2564) ได้ศกึษาวจิยัเรื่อง 
ปัญหากฎหมายขายฝาก ศกึษากรณีทีด่นิและอสงัหารมิทรพัย์  

2) ปัญหาดา้นการท าสื่อหรอืชุดขอ้มลูเพื่อถ่ายทอดองคค์วามรู ้: องคค์วามรูเ้กีย่วกบัการขายฝากทีด่นิ
โดยปกตแิลว้สามารถสบืคน้ไดจ้ากเวบ็ไซตข์องกรมทีด่นิ แตข่อ้มลูดงักล่าวจะเป็นกฎหมายและระเบยีบทีเ่ป็น
เอกสารฉบบัเตม็เสยีส่วนมาก ชดุขอ้มลูหรอืเอกสารทีไ่ดม้กีารท าสื่อหรอืสรุปเพื่อความกระชบัและเขา้ใจงา่ย
ทัง้ต่อตวัเจา้หน้าทีผู่ป้ฏบิตังิานและประชาชนโดยทัว่ไปยงัมไีม่มากพอเท่าทีค่วร  

3) ปัญหาดา้นทศันคตขิองผูป้ฏบิตังิาน : ผูป้ฏบิตังิานบางคนโดยเฉพาะผูท้ีท่ างานมาเป็นเวลานานแลว้
ในระดบัปฏบิตังิาน มกัจะมทีศันคตทิีย่งัยดึตดิกบัการปฏบิตังิานในรปูแบบเดมิ และไม่ปรบัตวัต่อการเปลีย่นแปลง
ทีเ่กดิขึน้ 

ข้อเสนอแนะ 

ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
 1. การปรบัปรุงขอ้กฎหมายโดยเฉพาะตวับทบญัญตัทิีเ่กีย่วขอ้งกบัหน้าทีใ่นการช าระค่าธรรมเนียม 
และภาษอีากรในการท านิตกิรรมขายฝากหรอืไถ่จากขายฝากใหช้ดัเจน ว่าผูใ้ดเป็นผูม้หีน้าทีเ่สยีค่าใชจ้่ายในส่วน
ใด ฐานะใด และเมื่อใดในการท านิตกิรรมแต่ละประเภทของการขายฝาก 
 2. การปรบัปรุงแกไ้ข ขอ้กฎหมาย ระเบยีบ และวธิกีารในบางขัน้ตอนใหม้คีวามทนัสมยั เพื่อเป็นการ
เพิม่ช่องทางและอ านวยความสะดวกและความเป็นธรรมแก่ประชาชนและคู่สญัญา 

ข้อเสนอแนะการท าวิจยัครัง้ต่อไป 
 การศกึษาปัจจยัดา้นอื่นทีส่่งผลต่อความส าเรจ็ในการคุม้ครองสทิธขิองประชาชนในการท าสญัญาขายฝาก 
และใชว้ธิกีารศกึษาวจิยัในเชงิปรมิาณเป็นหลกัมากยิง่ขึน้ 
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