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บทที ่2 
 

การแปลงสนิทรัพยเปนทุน 
 

 ในบทที่สองนี้  ผูเขียนจะศึกษาถึงสาระสําคัญของการแปลงสินทรัพยเปนทุน  โดย
ศึกษาถึงแนวความคิดพื้นฐานในการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ซึ่งมีที่มาจากแนวความคิดเกี่ยวกับ
การนาํสินทรัพยบางประเภทที่กฎหมายไมรับรอง ทาํใหมีขอจาํกัดในการถือครองสิทธิมาจัดการ
รูปแบบความสัมพันธทางทรัพยสินนั้นใหมอันเปนแนวความคิดของนายเฮอรนันโด เดอ โซโต      
นักเศรษฐศาสตรชาวเปรู  และศึกษากระบวนการแปลงสินทรัพยเปนทุนในประเทศไทย  ต้ังแต
ความเปนมา   หลักการและสาระสําคัญของการแปลงสินทรัพยเปนทุนในประเทศไทย   รวมทั้ง
วิเคราะหความแตกตางระหวางแนวความคิดของนายเฮอรนันโด เดอ โซโต  และแนวนโยบาย
การแปลงสินทรัพยเปนทุนของประเทศไทย    ทั้งนี้  ผูเขียนมีความมุงหมายที่จะทาํใหเกิดความ
เขาใจและความเชื่อมโยงของแนวความคิดพื้นฐานในการแปลงสินทรัพยเปนทุนอันมาจาก
แนวความคิดของนายเฮอรนันโด เดอ โซโต   และการแปลงสินทรัพยเปนทุนในประเทศไทย   
เพื่อเปนขอความคิดพื้นฐานของการวิเคราะหปญหาทางกฎหมายในบทตอ ๆ ไป 
 

1. แนวความคิดพื้นฐานในการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 
1.1  แนวความคิดของนายเฮอรนันโด  เดอ โซโต (Hernando De Soto) 
 
 ตนกําเนิดของแนวความคิดในการแปลงสินทรัพยเปนทุนนั้น  มีที่มาจากแนวคิด
เกี่ยวกับระบบทุนนิยมของนายเฮอรนนัโด เดอ โซโต  (Hernando De Soto)  นกัเศรษฐศาสตร  
ชาวเปรู เขาเคยเปนหัวหนาคณะที่ปรึกษาและผูแทนสวนตัวของประธานาธิบดีอัลแบรโต  ฟูจิโมริ  
(Alberto Fujimori) อดีตประธานาธิบดีของประเทศเปร ู  นอกจากนีม้ผูีนําที่นายเดอ โซโต เคยให
คําปรึกษา ไดแก ประธานาธิบดีวิเซนเต ฟอกซ (Vicente Fox) ของประเทศเม็กซิโก  อดีต
ประธานาธิบดีโจเซฟ  เอสตราดา (Josheph Estrada)  และประธานาธดีิกลอเรีย  อารโรโย (Gloria 
Arroya) ของประเทศฟลิปปนส ประธานาธิบดีวลาดิเมียร ปูติน (Vladimir Putin) ของประเทศ
รัสเซีย ประธานาธิบดีเนอรสุลตาน นาซารบาเยฟ (Nursultan Nazarbayev) ของประเทศคาซัค
สถาน และในประเทศกําลงัพัฒนาในอกีหลาย ๆ ประเทศ  ปจจุบัน นายเดอ โซโต เปนประธานของ



 
 

 

8

Institute of Liberty and Democracy หรือ ILD  ซึ่งเปนองคกรที่ทาํการวจิัยเพื่อการพัฒนาทาง
เศรษฐกิจ  ต้ังอยูในกรุงลมิา  ประเทศเปรู    เขาเปนผูเขยีนหนงัสือชื่อ  The Mystery of Capital : 
Why Capitalism Triumphs in the West and Fails Everywhere Else  ซึ่งหนงัสือเลมนีม้ี
แนวความคิดที่เกิดจากความพยายามในการตอบคําถามวา เพราะเหตุใดระบบทนุนยิมจงึประสบ
ความสาํเร็จในโลกตะวันตกแตกลับลมเหลวในภูมิภาคอื่น (ในประเทศกําลังพัฒนาและกลุม
ประเทศอดีตคอมมิวนิสต) นายเดอ โซโต  ไดเสนอความคิดสําหรับการตอบคําถามดังกลาววา 
สังคมในแถบโลกตะวนัตกสามารถเปลี่ยนสินทรัพยที่มีอยูใหเปนทุนได เพราะมีกระบวนการหรือ
กลไกที่ดีในการจัดการสิทธิที่เกี่ยวกับทรัพยสินของบุคคล (Private Property Rights) ที่สามารถ
เปลี่ยนสินทรัพยใหเปนทุนได  ในขณะที่ประเทศกาํลังพัฒนายังไมสามารถจัดการไดดีเทากับใน
ประเทศตะวนัตก (ประเทศตะวนัตกทีน่ายเฮอรนันโด เดอ โซโต  กลาวถึงในหนังสือเลมนี้  หมายถงึ 
เฉพาะกลุมประเทศในทวีปยโุรปและทวีปอเมริกาที่เปนประเทศทีพ่ัฒนาแลวเทานั้น)   ส่ิงที่สะทอน
ใหเหน็ถงึความคิดของนายเดอ โซโต  จากหนงัสือเลมนี้ ก็คือ  เขามีจุดมุงหมายที่ตองการแสดง  
ใหเหน็วา  อุปสรรคที่สําคัญที่สุดทีป่ระเทศกําลงัพัฒนาไมประสบความสําเร็จในการนาํระบบทนุนยิม
มาใช   เนื่องจากไมมีความสามารถในการผลิตทุนหรือเขาถึงแหลงเงินทุน  และเขาก็พบวา  ประเทศ
กําลังพัฒนามีสินทรัพยที่ระบบกฎหมายไมรับรอง1ใหประชาชนเขาถือครองมากมายมหาศาล  
แตขาดกระบวนการที่จะเปลี่ยนสินทรัพยเหลานั้นใหเปนทนุ  นอกจากนี้เขาตองการอธิบายวธิีการ
ในการแกไขปญหาจากการที่ไมสามารถนําสินทรัพยที่ระบบกฎหมายไมรับรองเขามาสูกระบวนการ
ที่จะทําใหสามารถแปลงสินทรัพยใหเปนทุนได   ดังนั้น จากแนวความคิดของนายเดอ โซโต      
อาจแยกพิจารณาไดเปน 2 สวน  ดังนี ้
 1.1.1 ปญหาพื้นฐานเกี่ยวกบัการสรางทนุ 
 ในระบบทนุนยิม  ทนุเปนปจจัยที่สําคัญที่สุดของความสําเร็จในการพัฒนาเศรษฐกิจ  
ทุนเปนเครื่องมือเพิ่มผลผลิตของแรงงานและสรางความร่ํารวยใหแกประเทศ ทนุจึงเปรียบเสมอืน
เลือดและเนื้อของระบบทนุนยิม  เปนแหลงของการเพิ่มผลผลิตและกอใหเกดิความมัง่คั่ง  ในประเทศ
กําลงัพัฒนาเหลานัน้มีบางสิ่งบางอยางทีต่องพฒันาเกีย่วกับการบริหารสนิทรัพย  เชน  การสราง
บานในที่ดินที่ไมมีเอกสารสิทธิ  การทําธุรกิจหรือการตั้งบริษัทที่ไมมีการจดทะเบียนใหถูกตอง  
การบรหิารสินทรพัยไมมรีะบบที่ถกูตอง  รวดเร็ว  และไมเกิดประสทิธิภาพสงูสุด  สินทรัพยไมสามารถ

                                                  
1 สินทรัพยที่ระบบกฎหมายไมรับรองในที่นี ้ โปรดเขาใจวาหมายถึง  สินทรัพยที่ระบบ 

กฎหมายไมรับรองใหประชาชนเขาถือครองไดโดยชอบดวยกฎหมาย 
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ปรับเปลี่ยนกลายเปนทนุไดทันที   มีลักษณะเปนระบบเศรษฐกิจแบบเชื่อใจกันระหวางคนในระบบ
เดียวกันเทานั้น จึงไมสามารถนาํสินทรัพยนั้นไปซื้อขายแลกเปลี่ยนกับนอกระบบเศรษฐกิจที่ตน
ดํารงอยูได  นอกจากนี ้ สินทรัพยทีม่ีอยูนั้นไมสามารถใชเปนหลกัประกันการกูยมืเงินได  รวมทัง้ 
ไมสามารถนาํไปใชลงทุนได  สินทรัพยเหลานั้นในประเทศกําลังพัฒนาจึงเปนทุนที่มีลักษณะ 
Undercapitalized  คือ  การมีทนุนอยกวาความเปนจริง  เปรียบเสมือนบริษัทที่มกีารออกตราสารทนุ
หรือหลักทรัพยนอยกวาศักยภาพในการหารายไดและสนิทรัพยทีม่ีอยูจริง  ทาํใหการระดมทุนของ
บริษัทเพื่อขยายกิจการทาํไดนอยกวาที่ควรจะเปน ซึ่งตางกับประเทศในโลกตะวันตกที่ขอมูล
เกี่ยวกับสินทรัพยตาง ๆ ถูกจัดเก็บอยางเปนระบบ  มีเอกสารสิทธิที่แสดงสิทธิของผูถือครอง
สินทรัพยนัน้  สินทรัพยเหลานีเ้ปนเครื่องมอืในการแสดงความนาเชือ่ถอืไดเปนอยางดี และสินทรัพย
เหลานี้จะแสดงประวัติทางการเงินของผูกู รวมทั้งความเปนมาในการโอนสินทรัพยนัน้ได  เชน  ที่อยู  
ที่ทาํงาน ขอมลูที่สามารถตรวจสอบสถานะของภาระผูกพนัหรือหนี้สิน การจายภาษีตาง ๆ เปนตน2 
 นายเดอ โซโต  อธิบายแนวความคิดของเขาวา  ความสาํคัญของสิ่งตาง ๆ ในทาง
เศรษฐกิจไมไดมีความเกี่ยวของโดยตรงกับสภาพของวัตถุแตอยางใด  แตความสําคัญอยูที่ส่ิงที่
มนุษยกําหนดขึ้นทั้งสิ้น  และระบบของกฎหมายจะกลายเปนสิ่งที่มากําหนดความสําคัญของ 
ส่ิงตาง ๆ มากกวาสภาพตามธรรมชาติของวัตถุและควบคุมทิศทางของเศรษฐกิจ เขามีความคิดวา  
ส่ิงหนึง่ที่เปนปญหาสาํหรับคนยากจนในประเทศกาํลงัพฒันา  ก็คือ  คนยากจนเหลานัน้ไมสามารถ
เขาถึงแหลงเงินทุนไดและสินทรัพยที่คนยากจนถือครองอยูไมสามารถนํามาใชประโยชนโดยเปลี่ยน
สภาพเปนทุน  ไมมีกระบวนการที่แสดงออกถึงความเปนเจาของทรัพยสินและขาดโอกาสในการ
สรางทนุขึ้นมา  คนยากจนเหลานั้นมีบานแตไมมีกรรมสิทธิ์  มพีืชผลทางการเกษตรแตไมสามารถ
แสดงความเปนเจาของได และแมจะมีธุรกิจก็เปนธุรกิจที่มิไดต้ังขึ้นโดยถูกตองตามกฎหมาย3 
นอกจากนี้ขอเท็จจริงที่นายเดอ โซโต พบก็คือ  ประชาชนที่ยากจนมิไดขาดพลังในการประกอบ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจและมิไดขาดแคลนสินทรัพย  แตการขาดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่กฎหมาย
รับรอง (Formal Property Right) ซึ่งเปนตนตอของปญหาความยากจน4 

                                                  
  2 Hernando De Soto, The mystery of capital : Why capitalism triumphs in  

the West and fails everywhere else, (New York: Basic books, 2000), pp.5 - 6. 
     3 Ibid. pp.6 - 7. 
       4 รังสรรค  ธนะพรพนัธุ, “Hernanado de soto,”  ผูจัดการออนไลน (21 เมษายน 2547). 
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 ในประเทศกาํลังพัฒนา ทนุและกระบวนการผลิตทุนไดรับความสนใจนอยมาก การ
มองขามความสําคัญของทนุทําใหเกิดปญหาในการเขาถงึแหลงเงนิทนุ  ซึง่นายเดอ โซโต ไดจําแนก
ปญหาพื้นฐานนี้ออกเปน 5 ประการ5  ดังนี ้

1. ปญหาในเรื่องการขาดขอมูลเกี่ยวกับสินทรพัย   
การไมมีขอมูลเกี่ยวกับสินทรพัยที่คนยากจนในสงัคมครอบครองอยู  เปนปญหา 

ประการหนึ่งทีทุ่นไมไดรับความสนใจในประเทศกาํลังพฒันา  นายเดอ  โซโต  ไดทาํการศึกษาวจิยั
ใน 4 ทวีป พบวามีสินทรัพยที่ระบบกฎหมายไมรับรองเปนจาํนวนมาก และสินทรัพยเหลานี ้       
ไมสามารถเปลี่ยนเปนทนุเพือ่นําทุนไปใชประโยชนในการประกอบอาชีพได   แนวทางในการแกไข
ปญหาความยากจนของคนในประเทศกําลงัพัฒนาจึงอยูที่จะทําอยางไรจึงจะเปลี่ยนสินทรัพยที่
ระบบกฎหมายไมรับรองที่มอียูอยางมหาศาลใหเปนทนุได6 
 นายเดอ โซโต  ไดนําเสนอความคิดเกีย่วกบั   Dead Capital  โดยเขาพบวา  ประชาชน
ที่ยากจนนั้นในความเปนจริงเขาเปนเจาของทรัพยสินจํานวนมาก  แตมิไดมีการรับรองใหได
กรรมสิทธิ์ถกูตองตามกฎหมาย  ทรัพยสินเหลานีจ้ึงเปรียบเสมือนทุนที่ตายแลว (Dead Capital)  
เพราะมิอาจนาํไปทาํใหเกิดดอกผลในกระบวนการผลิตไดอยางเต็มที่  หัวใจของการแกไขปญหา
ความยากจนจึงอยูที่การพลกิฟนทนุที่ตายแลวนั้นใหกลบัมีชีวิตขึ้นในกระบวนการผลิต  ซึ่งยทุธวธิี   
ที่สําคัญในการแกปญหานี้ก็คือ การนําทรัพยสินที่กฎหมายไมรับรองใหประชาชนเขาถือครอง 
(Extralegal property หรือ Informal property)  เหลานั้นเขาสูระบบที่กฎหมายยอมรับ7  
 Dead Capital ที่นายเดอ โซโต กลาวถึงก็คือ  สินทรัพยที่ไมสามารถใชสรางทนุตอไป
ไดอันเนื่องมาจากการขาดเอกสารสิทธิรับรองสินทรพัยนั้น หรือกระบวนการในการนําสินทรัพยนั้น
ไปเปนหลกัประกันการชําระหนี้จะตองใชระยะเวลาที่ยาวนานมาก ทําใหไมสามารถใชประโยชน
จากสนิทรัพยไดอยางเต็มที ่ ตัวอยางเชน ในประเทศเม็กซิโก การนําหองชุดในคอนโดมิเนียมมา
เปนหลกัประกนัเพื่อขอกูเงนิจากธนาคารจะตองใชระยะเวลาถงึ 17 เดอืน  และตองมีการติดตอกบั
หนวยงานราชการตาง ๆ ถงึ 12 หนวยงาน8  นอกจากนีส้าเหตทุี่สําคญัของการเกิด Dead Capital  

                                                  
                    5 Hernando De Soto, supra note 2, pp.10 - 11.  
 6 Ibid. p.11.  

7 Ibid. p.16. 
8 อาณัติ  ลีมัคเดช, “นโยบายแปลงสินทรัพยเปนทุนและผลกระทบตอเศรษฐกิจ 

ไทย,” วารสารบริหารธุรกิจ  ฉบับพิเศษ  7 มิติอสังหาริมทรัพยไทย, (2546), น.46. 
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เปนจํานวนมาก  ยงัพบวา  เกิดจากความยุงยากของระเบียบและขอกฎหมายตาง ๆ ประชาชนเปน
จํานวนมากจึงเลือกที่จะสรางที่อยูอาศัยและประกอบอาชีพโดยไมมีใบอนุญาต  เชน  การขาย
สินคาจากรถเข็น  หรือจากแผงลอยชั่วคราว จงึสงผลใหการผลิตสนิทรัพยสวนใหญอยูในภาคการ
ผลิตที่ระบบกฎหมายไมรับรอง (Extralegal property หรือ Informal property)  ซึง่คณะวิจัยของ 
ILD (Institute of Liberty and Democracy)  ในประเทศเปรู  ไดทดลองจัดตั้งธุรกิจเสื้อผาที ่      
ถูกกฎหมายในเขตที่อยูอาศัยของคนจนในกรุงลมิา พบวา ในการขออนุญาตจดทะเบียนจะตองใช
ระยะเวลามากกวา 289 วนัทาํการ สวนการขออนุญาตสรางบานในที่ดินของรัฐ  จะตองใชเวลา 6 ป       
11 เดือน และมีข้ันตอนตาง ๆ  ถงึ  207 ข้ันตอน  ในหนวยงานตาง ๆ  ของรัฐ  52 หนวยงาน             
ในประเทศอียิปต  การขอถือครองที่ดินรกรางในทะเลสาบจะตองผานขั้นตอนตาง ๆ ของรัฐบาล       
ไมนอยกวา 77 ข้ันตอน และเกี่ยวของกับหนวยงานตาง ๆ  31 หนวยงาน  ซึ่งจะตองใชเวลา  5 - 14  ป9 
 จากการสํารวจของนายเดอ โซโต ในประเทศกําลังพัฒนาประเทศตาง ๆ  พบวา  
สินทรัพยที่คนยากจนในประเทศตาง ๆ ครอบครองอยูและไมสามารถนําสินทรัพยเหลานั้นมาใช
ประโยชนเปนหลักประกนัในการชาํระหนีก้ับธนาคารหรอืสถาบันการเงินไดมีอยูเปนจํานวนมากทัง้
สินทรัพยที่อยูในรูปของอสังหาริมทรัพยและสินทรพัยในทางธุรกิจ  ซึ่งสามารถแสดงไดตามตาราง
เปรียบเทียบดังตอไปนี ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                  
9 Hernanado De Soto, supra note 2, pp.18, 20. 
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ตารางที่ 1 
การเปรียบเทยีบมูลคาของสินทรัพยที่ระบบกฎหมายไมรับรองซึ่งประชาชน 

ในประเทศกาํลังพัฒนาตาง ๆ ครอบครอง 
         หนวย : พันลานเหรียญสหรัฐ 

 ประเทศ
ฟลิปปนส 

ประเทศ 
เปรู 

ประเทศ 
ไฮติ 

ประเทศ 
อียิปต 

ประเทศ 
เม็กซิโก 

ประเทศ 
ฮอนดูรัส 

สินทรัพยทีเ่ปน Dead 
Capital  ประเภท
อสังหาริมทรัพย  แยกเปน 
- สินทรัพยที่อยูในเมือง 
- สินทรัพยที่อยูนอกเมือง 

132.9 
 
 

72.1 
60.8 

74.2 
 

 
36.5 
37.7 

5.2 
 

 
2.0 
3.2 

241.4 
 

 
195.2 
46.2 

245 
 

 
N/A 
N/A 

12.4 
 
 

8.0 
4.4 

สินทรัพยทีเ่ปน Dead 
Capital ในทางธุรกิจ เชน 
การผลิตและการบริการ 
รานอาหาร รานกาแฟ  
รานเสื้อผา ฯลฯ 

N/A N/A 0.212 4.2 70 0.5 

รวม 132.9 74.2 5.412 245.6 315 12.9 
 
ที่มา : ดัดแปลงจากขอมูลใน http://www.ild.org.pe และ หนังสือ The mystery of capital:    
Why capitalism triumphs in the West and fails everywhere else 
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ตารางที่ 2 
การเปรียบเทยีบมูลคาของสินทรัพยที่ระบบกฎหมายไมรับรองซึ่งประชาชนในประเทศกําลงัพฒันา

ครอบครองกับมูลคาสินทรัพยอ่ืน ๆ 
 

 ประเทศ
ฟลิปปนส 

ประเทศ 
เปรู 

ประเทศ 
ไฮติ 

ประเทศ 
อียิปต 

ประเทศ 
เม็กซิโก 

ประเทศ 
ฮอนดูรัส 

มูลคาของสินทรัพยเมื่อ
เทียบกบัเงนิออมและ    
เงินฝากในธนาคารพาณิชย
ในประเทศนั้น  

7 เทา 8 เทา 12 เทา 6 เทา N/A 7 เทา 

มูลคาของสินทรัพยเมื่อ
เทียบกบัมูลคาการลงทนุ  
ในกิจการหรือโครงการของ
ภาครัฐในประเทศนัน้ 

9 เทา เมื่อ
เทียบกบัทนุ
ของกิจการ
ที่รัฐเปน
เจาของที่
ใหญที่สุดใน
ประเทศ
ฟลิปปนส 

11 เทา เมื่อ
เทียบกบัทนุ
ของ
รัฐวิสาหกิจ
ที่ใหญที่สุด
ในประเทศ
เปรู ซึ่งจะมี
การแปรรูป
รัฐวิสาหกิจ 

9 เทา เมื่อ
เทยีบกบัทนุ
ของ
รัฐวิสาหกิจ
ที่ใหญที่สุด
ใประเทศ 
ไฮติ ซึ่งจะมี
การแปรรูป
รัฐวิสาหกิจ 

116 เทา 
เมื่อเทียบ
กับมูลคา
ของ
รัฐวิสาหกิจ 
63 แหงที ่
ถูกแปรรูป
ในชวงป 
1992-1996 

26 เทา
เมื่อเทียบ
กับงบ
ลงทนุของ
รัฐบาล 

N/A 

มูลคาของสินทรัพยเมื่อ
เทียบกบัมูลคาการลงทนุ
โดยตรงจากตางประเทศ
ที่มาลงทุนในประเทศนัน้ 

14 เทา 14 เทา  164 เทา  55 เทา  31 เทา N/A 

 
ที่มา : ดัดแปลงจากขอมูลใน http://www.ild.org.pe และ หนังสือ The mystery of capital:     
Why capitalism triumphs in the West and fails everywhere else 
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   จากขอมูลตามตาราง  นายเดอ  โซโต  สรุปวา  ส่ิงสําคัญที่จะแกไขปญหาความ
ยากจนของคนในประเทศกาํลังพัฒนามิไดข้ึนอยูกับการลงทุนจากตางประเทศหรือการกูยมืเงนิ
จากตางประเทศ  แตข้ึนอยูกับวาจะมวีิธีการอยางไรที่จะทําให Dead Capital นั้นเปลี่ยนเปน Live 
Capital ได  เขาพบวาในประเทศกําลงัพัฒนาเหลานัน้ม ี Dead Capital  อยูเปนจํานวนมาก     
การจะทําใหให Dead Capital กลายเปน Live Capital ได  จึงตองแกปญหาโดยการนาํทุนทีอ่ยู
นอกระบบเหลานั้นเขามาในระบบ  ระบบที่วานี้ก็คือ  การรับรองทางกฎหมาย  เชนเดียวกับ
ประเทศในแถบอเมริกาเหนอืและยุโรปตะวันตกที่มีระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน (Property Rights) 
ที่แนนอน  ซึ่งจะทําใหเกดิการกูยืมเงนิและโครงสรางทางธุรกิจที่บุคคลสามารถโอนถายทรพัยสิน
หรือเร่ิมตนธุรกิจใหมได  ส่ิงที่จะทาํใหสินทรัพยที่ระบบกฎหมายไมรับรองเขาสูระบบกฎหมายได
จะตองมีการปฏิรูปกฎหมาย การเมืองและวัฒนธรรม รวมทัง้สงเสริมใหเกิดความเชื่อถือศรัทธา
ระบบที่จะเกิดขึ้น ซึ่งเปนเรื่องที่จะตองใชเวลา ในประเทศเปรูใชเวลาถงึ 10 ป  แมจะไมสมบูรณ
ทั้งหมด  แตก็นับวาเปนการเปลี่ยนแปลงครั้งสําคัญ10  ระบบกรรมสิทธิ์ที่ถกูตองตามกฎหมายจะ
ชวยใหสามารถสรางกระบวนการ  แบบแผน  และกฎเกณฑทีจ่ะทาํใหสินทรัพยนัน้มีคาคงที่ และ
สามารถแสดงสิทธิเหนือสินทรัพยนั้นได  เพื่อที่จะไดสามารถใชสินทรัพยนั้นแปลงสภาพเปนทุน
ตอไปได  ดังนัน้  การเปลี่ยนให Dead Capital ใหเปน Live Capital โดยการใหสิทธิทางกฎหมาย
กับสินทรัพยที่คนยากจนเปนผูครอบครองทรัพยนั้นอยูแลว  จะทาํใหประเทศไดเครื่องมือในการ
สรางเศรษฐกจิ    เกิดการบริโภคและการลงทนุทีม่ีการขยายตัวมากยิ่งขึ้น 

2. ปญหาเกี่ยวกบัขอบกพรองในการสรางทุน   
ความเขาใจเกีย่วกับทุนและการสรางทนุใหเกิดขึ้นยังมีขอบกพรอง  กลาวคือ มกัจะมี 

ความเขาใจผดิวาเงนิคือทนุ แตส่ิงที่เปนตวัเชื่อมระหวางเงินกับทนุกคื็อกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน ซึง่
กระบวนการเปลี่ยนทรัพยสินเปนทนุในประเทศตะวนัตกมีวิวัฒนาการมาจากระบบกรรมสิทธิ์     
ในทรัพยสิน โดยกระบวนการที่เปลี่ยนสินทรัพยเปนทุนไดจะตองมีขอมูลที่เกี่ยวกับทรัพยสินนั้น     
เชน  ลักษณะของทรัพยสิน  ประวัติเกีย่วกับทรัพยสิน  กฎเกณฑเกี่ยวกับการใชทรัพยสิน  และ
ประวัติการโอนทรัพยสิน  เปนตน  ขอมูลเหลานั้นจะมมีาตรฐานเปนที่ยอมรับกนัทัว่ไปจะถูกบนัทึก
ในระบบและเกบ็รักษาไวในลกัษณะทีเ่ปนขอมูลสามารถตรวจสอบได ซึ่งระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน

                                                  
       10 Art Kleiner, “The Philosopher of Progress and Prosperity,” 

Strategy+Business, 35 (Second quarter 2004). 
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ที่วานี้  จะทาํใหประชาชนเขาถึงแหลงเงินทุนได  กอใหเกิดการสรางทุนและเกิดผลดีตอระบบ
เศรษฐกิจ  ดังนี้ 

(1) เปนการกําหนดศักยภาพหรือมูลคาในทางเศรษฐกิจของสินทรัพย (Fixing  
the Economic Potential of Assets) 
  ระบบกรรมสิทธิ์จะเปนเครื่องมือในการคุมครองผลประโยชนของคูสัญญา        
หรือผูที่ทําธุรกรรมและเปนการสรางความรับผิดชอบดวยการแสดงขอมูลที่เกี่ยวของกับสินทรัพยนั้น  
นอกจากนี้จะทําใหสินทรัพยสามารถสรางมูลคาสวนเกนิออกมาได  เชน  กรรมสิทธิ์ในที่ดินสามารถ
นําไปใชเปนหลักประกันหนี้เพื่อใหไดทุนมาดําเนินธุรกิจโดยไมจําเปนตองขายที่ดินเพื่อใหไดมา
ซึ่งเงนิทุน 
  (2)  ทําใหมกีารรวบรวมขอมูลตาง ๆ ใหอยูในระบบเดียวกัน (Integrating 
Dispersed Information into One System)  
  ในประเทศตะวันตกจะมีระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินโดยมีขอมูลที่เปน
มาตรฐานกลางและสามารถเขาถงึขอมูลไดอยางทัว่ถงึ  เพราะมกีารจดัระบบสนิทรัพยใหอยูภายใต
ระบบเดียวกนั 
  (3)  ทําใหคนมีความรับผิดชอบ (Making people Accountable) 
  ระบบกรรมสิทธิ์ซึ่งเปนที่ยอมรับจะทําใหสามารถเปลี่ยนสินทรัพยใหเปนทุนไดงายขึ้น  
ลดปญหาการฉอโกงจากการทําธุรกรรม  เนื่องจากสินทรัพยและธุรกจิไดจดทะเบียนอยางถกูตอง  
และสามารถรูไดวาสินทรัพยนั้นอยูที่ไหน  อยางไร  เจาของสินทรัพยจึงตองมีความรอบคอบและ
รับผิดชอบยิ่งขึ้น 

(4) เมื่อมีการแสดงขอมูลเกี่ยวกบัสินทรพัยในรูปแบบตาง ๆ ทําใหธุรกรรม 
สามารถทําไดงายขึน้ (Making Assets Fungible) 
  เนื่องจากการรวบรวมขอมูลเกี่ยวกบัสินทรพัยตาง ๆ ทาํใหสามารถเขาถึงขอมูลได
งายขึน้  เจาของสินทรพัยกส็ามารถใชประโยชนจากสินทรัพยไดมากขึน้  และสามารถจัดหมวดหมู
ของสินทรพัยเพื่อเปรียบเทียบประโยชนใชสอยของสินทรัพยประเภทตาง ๆ ได 

(5) ทําใหเกิดการสรางเครือขายทางธุรกิจ (Networking People) 
ระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทําใหทราบขอมูลเกี่ยวกับตัวผูถือครองสินทรัพยที่อยู 

ในเครือขายของหนวยทางธรุกิจ   และงายตอการตรวจสอบขอมูลในทางธุรกจิ  
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(6) ทําใหมีการคุมครองการทาํธรุกรรม (Protecting Transactions) 
เมื่อมีระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  สิทธินัน้ยอมไดรับความคุมครอง  ซึง่ทําใหการ 

ดําเนนิธุรกิจเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ  เนือ่งจากเอกสารแสดงสิทธิตาง ๆ อยูภายใตการดูแลของรัฐ11 
3. ปญหาเกี่ยวกบัการยอมรับของฝายการเมือง  
นายเดอ  โซโต  ไดกลาวถงึการอพยพของชาวชนบทเขาสูในเมือง  ซึง่การอพยพนี ้

กอใหเกิดระบบเศรษฐกิจและสังคมที่กฎหมายไมรับรองคูขนานไปกับระบบกฎหมายที่บังคับใชอยู
ในเมือง  รัฐบาลในประเทศกําลังพัฒนามนีโยบายสาํหรบัการอพยพของประชาชนในวิธกีารตาง ๆ 
เชน ออกกฎหมายกีดกันไมใหอพยพเขาเมือง นอกจากนี้รัฐบาลและชาวเมืองก็ยังมีมาตรการ   
ตอบโตชาวชนบทที่อพยพเขาสูเมืองดวยวธิีการตาง ๆ แตปญหาการอพยพมิไดหมดไป  ตรงกนัขาม
กลับทวีความรุนแรงมากยิ่งขึ้นเพราะผูนาํของประเทศไมตระหนักถึงอํานาจประชาชน  ผูอพยพ
เหลานั้นกาํลังรวมตัวกันและกลุมที่อยูนอกระบบกฎหมายก็สามารถรวมตัวกันเพื่อใหไดสิทธิทาง
กฎหมายอยางถูกตองถาหากรัฐบาลเปดโอกาสใหคนเหลานี้ทาํได     ปรากฏการณเชนนั้นในหมูคนจน
มีสาเหตุอันเนือ่งมาจากรัฐขาดระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เหมาะสม และมองขามปญหาที่แทจริง 
โดยมองวาการอพยพเปนปญหาแทนที่จะมองวาเปนโอกาส  ซึ่งเหตุการณเชนนี้ไมไดเปนเรื่อง
ใหมแตเคยเกิดขึ้นในประเทศตะวันตกในชวงการปฏิวัติอุตสาหกรรม   ปญหาที่แทจริงเปนเพราะมี
จุดบกพรองที่สําคัญ  2 ประการคือ  

(1) เจาหนาที่ของรัฐมิไดตระหนักถึงพลังประชาชนที่มีสภาพชีวิตความเปนอยูโดยที่ 
กฎหมายไมรับรอง ซึง่ในชวง 50 ปที่ผานมาคนเหลานัน้เปนชนช้ันใหมที่เปนผูประกอบการที่ระบบ
กฎหมายไมรับรอง   แตมีความสามารถในการจัดการกับธรุกิจของเขาไดอยางด ี

(2) คนสวนนอยมากที่ตระหนกัและยอมรับวาปญหานี้มีความเกี่ยวพนักับการยายถิน่ 
และกจิกรรมทีก่ฎหมายไมรับรองของประเทศกําลงัพัฒนา ซึง่เปนสิง่ทีเ่คยเกิดขึน้มาแลวในประเทศ
ตะวันตกในชวงปฏิวัติอุตสาหกรรม 
 นอกจากนี ้ นายเดอ โซโต ไดอธิบายประวัติศาสตรเศรษฐกจิของประเทศสหรัฐอเมริกา
คูขนานกับประเทศกาํลงัพฒันาวา  สิทธทิี่ระบบกฎหมายไมรับรองตาง ๆ นัน้ ไดถกูผนวกและยอมรับ
ใหเปนสวนหนึง่ของระบบกรรมสทิธิ์ของสหรัฐอเมริกา  สวนในยโุรป  รัฐบาลไดพยายามแกไขปญหา
ที่เกิดขึ้นโดยผูนําประเทศไดมองเห็นความสําคัญของประชาชนที่อยูนอกระบบกฎหมาย

                                                  
                    11 Hernando De Soto, supra note 2, pp.43 - 44, 49 - 61. และ ไสว บุญมา,             
คิดนอกคอก ทํานอกคัมภีร, (นนทบุรี: สํานักพมิพ โอพระเจาพับลิชชิ่ง, 2547), น.236 - 239.  
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เหลานั้น  และเปลี่ยนแปลงนโยบายจากการตอตานเปนการยอมรับ  ทําใหการปฏิวติัอุตสาหกรรม
เปนไปอยางราบรื่นและการพัฒนาประเทศเปนไปดวยด1ี2 

4. ปญหาที่เกิดจากความผิดพลาดในการศึกษาบทเรียนจากประวัติศาสตรของ 
ประเทศสหรัฐอเมริกา   
 นายเดอ โซโต  ไดกลาวถึงวิวัฒนาการของระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของประเทศ
สหรัฐอเมริกา  ซึ่งครั้งหนึ่งมีสภาพไมตางอะไรกับที่เปนอยูในประเทศกําลังพัฒนาในตอนนี้  
รัฐบาลและศาลในสหรัฐอเมริกาพยายามหาทางแกปญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับปญหาของผูอพยพ  
การเขามาบุกรุกในที่ดินของรัฐ  ผูที่เขามาขุดทอง  ผูประกอบการนอกกฎหมาย  และผูคนอีก
มากมายที่เขามาตั้งรกรากในสหรัฐอเมรกิา  ซึ่งปญหาการอพยพนั้นทําใหเกิดระบบเศรษฐกิจและ
สังคมแบบคูขนานทั้งระบบที่กฎหมายรับรองและระบบที่กฎหมายไมรับรอง รัฐบาลอเมริกัน
พยายามยับยั้งการเพิ่มจํานวนของผูบุกรุกที่ดินของรัฐและจัดการกับระบบเศรษฐกิจและสังคม
ในสวนที่ระบบกฎหมายไมรับรอง  นักการเมืองไดทาํการปรับปรุงกฎหมายเพื่อที่จะผนวกสภาพ
ที่เกิดขึ้นตามความเปนจริงเขากับระบบกฎหมาย  โดยเปลี่ยนแปลงกฎหมายใหเหมาะสมกับการ
จัดการระบบทีก่ฎหมายไมรับรองที่เปนอยูในสหรัฐอเมรกิา13 
 ในศตวรรษที ่ 16 ไดเร่ิมมีการอพยพของชาวยุโรปตะวันตกเขามาทางตอนเหนือและ
ตอนใตของอเมริกาซึ่งเปนดินแดนที่เปนอาณานิคม   อาณานิคมตาง ๆ พยายามประยุกตหลัก
กฎหมายอังกฤษมาใช แตไมสามารถใชไดอยางมีประสิทธิภาพเนื่องจากกฎหมายอังกฤษ     
ไมเหมาะสมกบัสภาพปญหาตามความเปนจริงของอาณานิคมที่ประชาชนอพยพเขาไปตั้งถิน่ฐาน
ซึ่งมีลักษณะเปนที่ดินวางเปลาหรอืที่ดินของชาวพืน้เมืองอินเดียนแดง14   
 จากสภาพความสับสนวุนวายเกีย่วกบัปญหาดานกฎหมาย  เร่ืองที่ดิน  รวมถงึกรรมสิทธิ์
ในทรัพยสิน  ผูอพยพจงึสถาปนากฎเกณฑข้ึนเพือ่ใชภายในกลุมของเขา  กอใหเกิดความขัดแยงกบั
รัฐบาลอยูเสมอ  รัฐบาลไดพยายามขับไลปราบปรามผูบุกรุกที่ดินอยางผิดกฎหมายแตก็ไรผล15  

                                                  
12 Hernando De Soto, Ibid. pp.73 - 92,102 - 103., ไสว บุญมา, เพิง่อาง,            

น.241 - 242. และ สมบูรณ  ศิริประชัย, “การสรางความมั่งคัง่ใหกับคนจน : ทางลัดของรัฐบาล
ปจจุบัน,” วารสารเศรษฐศาสตรธรรมศาสตร, ฉบับที ่3 ,ปที ่21, (กันยายน 2546), น.177 - 178. 

13 Hernando De Soto, Ibid. pp.107 - 108. 
14 Ibid. pp.110 - 112. 
15 Ibid. pp.116 - 117. 
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จนกระทั่งเมื่อเวลาผานไป  บางรัฐ  เชน  รัฐนอรทแคโรไลนา  รัฐเวอรจิเนีย  เร่ิมเหน็วาผูบุกรุก
เหลานั้นเปนผูซึ่งพยายามปรบัปรุงและทาํประโยชนใหแกที่ดิน  จงึไดมีการออกกฎหมายอนุญาต
ใหผูเขามาตั้งถิ่นฐานไดกรรมสิทธิ์ในทรพัยสินโดยสามารถซื้อที่ดินที่เขาไดเขาทําประโยชนจากรัฐ
ไดกอนที่จะเสนอขายตอสาธารณชน (Preemption)  ซึ่งหลักการนี้เปนหวัใจสําคัญในการผนวก
การจดัการทรัพยสินที่กฎหมายไมรับรองเขากับระบบกฎหมายอเมริกนั16 แตสภาคองเกรสปฏิเสธ
ในขอเรียกรองของผูเขามาตั้งถิ่นฐานในอันที่จะไดรับสิทธิในการซื้อที่ดินจากรัฐกอนคนอืน่17    
(Preemption Rights) และหาทางแกไขโดยการออกกฎหมาย  แตก็ไมสามารถแกปญหาการบุกรุก
ที่ดินได  ระหวางป 1785 ถึง 1890  สภาคองเกรสไดเห็นชอบกฎหมายมากกวา 500 ฉบับในการ
ปฏิรูประบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน   แตสาระสําคัญในกฎหมายของสหรัฐอเมริกานั้นไดมีการปดกั้นแก
ผูที่เขามาตัง้รกรากอยางมาก ในขณะทีพ่วกเขาตองการมหีลกัประกนัในกรรมสิทธิเ์กี่ยวกับทรัพยสิน
และไมตองการอยูในสถานะผูบุกรุกอีกตอไป   ผูบุกรุกเหลานั้นจึงหันกลับมาเริ่มตนวางรูปแบบ
กฎเกณฑของพวกเขาเองอกีครั้ง    โดยเฉพาะอยางยิ่งเปนเรื่องที่เกี่ยวกับกรรมสทิธิใ์นทรัพยสิน18 
 ตอมารัฐบาลกลางพยายามคลี่คลายปญหาตาง ๆ ที่เกิดขึ้นจากการบุกรุกและเริ่ม
ยอมรับสภาพความเปนจริง ขณะเดียวสมาชิกสภาคองเกรสเริ่มรางกฎหมายเพื่อเปนการชวยเหลือ
แนวทางการจดัการของผูบุกรุกใหสามารถเขาถึงระบบกฎหมายและกอใหเกิดระบบกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสิน โดยในป 1841 หลกัการใหสิทธิในการซื้อที่ดินของรัฐกอนคนอื่นแกผูที่เขามาทาํประโยชน
ในที่ดินของรัฐ (Preemption Rights) ไดถูกรางขึ้นเปนกฎหมาย19 
 บทเรียนของสหรัฐอเมริกากอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่สําคัญเกี่ยวกบัระบบกรรมสทิธิใ์น
ทรัพยสินอนัเนือ่งมาจากการยอมรับทีจ่ะเปลี่ยนแปลงทัง้ในดานทัศนคตทิางการเมืองและรูปแบบของ
กฎหมาย   การออกกฎหมายทาํโดยผนวกกฎเกณฑที่ประชาชนสรางขึ้นซึ่งเปนสิ่งทีร่ะบบกฎหมาย
ไมไดใหการรบัรอง ดังนัน้ การทีน่กัการเมอืงอเมรกินัแสดงออกดวยการออกกฎหมายดังกลาวจงึเปน
การปฏิวติัทางความคิดที่สถาบนัทางกฎหมายสามารถดาํรงอยูไดโดยตอบสนองความตองการทาง
สังคมตามความเปนจริง20 

                                                  
16 Ibid. p.120.  
17 Ibid. p.124.  
18 Ibid. pp.127,129.  
19 Ibid. pp.134 - 135. 
20 Ibid. p.150. 
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5. ปญหาความลมเหลวของระบบกฎหมายวาดวยกรรมสทิธิ์ในทรัพยสิน 
 นับแตศตวรรษที่ 19 เปนตนมา  ชาติตาง ๆ ไดนําแบบอยางกฎหมายของชาติตะวนัตก 

มาใชเปนแนวทางในการสรางความมัง่คั่งใหกับชาติของตน และยงัคงนํามาใชเปนแบบอยางจนถงึ
ทุกวนันี้  ขณะเดียวกนัก็เห็นไดชัดวากฎหมายเหลานั้นไมอาจใชการไดอยางมีประสิทธิภาพไดดี
เทากบัทีเ่ปนอยูในชาติตะวนัตก  ประชากรสวนใหญไมอาจใชกฎหมายเพื่อเปล่ียนแปลงใหพวกเขา
สามารถสะสมหรือสรางทนุได  การทาํใหกฎหมายสามารถพัฒนาใหเกดิแนวทางการสรางทนุยงัคง
เปนเรื่องที่เปนปญหาสาํหรับประเทศกําลงัพัฒนา21 
 เกือบทุกประเทศที่เปนประเทศกําลงัพฒันาและประเทศอดีตคอมมิวนสิต  จะมีระบบ
ทรัพยสินทีก่ฎหมายรับรอง (Formal Property System)  แตปญหาก็คือ  ประชากรสวนใหญไมอาจ
เขาถึงระบบดังกลาวได  พวกเขาพากันหลีกหนีไปยังสวนที่เปนอยูโดยระบบกฎหมายไมรับรอง 
(Extralegal Sector)  ซึง่เปนที ่ ๆ พวกเขาใชอยูอาศัยและทําธุรกจิ  แตความเปนอยูสวนที่ระบบ
กฎหมายไมรับรองเชนนั้นไมอาจนําสินทรัพยที่พวกเขามีอยูมาเปลี่ยนเปนทุนได  รัฐบาลในประเทศ
กําลังพัฒนาไดใชความพยายามมาแลวถึง 180 ป   เพื่อนาํไปสูระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน       
เพื่อคนจน22  แตก็ไมประสบผลสําเร็จอันเนื่องมาจากพืน้ฐานความเขาใจผิด 5 ประการ ดังนี ้
 (1)  มีความเขาใจผิดวา  ประชาชนทัง้หมดที่ใชชีวิตอยูโดยไมมีระบบกฎหมายรับรอง
กระทําเชนนัน้เพื่อหลีกเลี่ยงการเสียภาษี  แตความเปนจริงประชาชนสวนใหญไมไดพึ่งพาการกระทาํ
โดยที่ไมมีระบบกฎหมายรับรองเหลานัน้เพือ่หลบเลีย่งการเสียภาษ ี  เพราะคาใชจายตาง ๆ ในการที่
จะตองใชไปในการปฏิบัติตามกฎหมาย  รวมทัง้ภาษยีังมรีะดับที่ตํ่ากวาคาใชจายที่คนเหลานี้ตอง  
ใชจายเพื่อความอยูรอดของเขาในชีวิตที่อยูโดยที่ไมมีระบบกฎหมายรับรองเสียอีก  ธุรกิจนอก
กฎหมายจะตองมีคาใชจายตาง ๆ ซึ่งไมตางอะไรกับการที่ตองเสียภาษี  เพราะธุรกจินอกกฎหมาย
มีคาใชจายซึ่งเกิดจากการขาดแคลนกฎหมายกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ดี    นอกจากนี้   จะตอง
คอยหลบซอนไมใหหนวยงานของรัฐจับได  และตองคอยระมัดระวังตาํรวจ  เชน  ในประเทศเปร ู
15 % ของรายไดรวมที่ไดจากการผลิตของธุรกิจนอกกฎหมายตองถกูจายไปกับการติดสินบนใหแก
เจาหนาที่ของรัฐ เปนตน ผูประกอบการนอกกฎหมายไมสามารถลดความเสีย่งในธุรกจิของตน 
โดยจํากัดความรับผิดหรือการไดรับหลักประกัน ขณะเดียวกนัหลกัประกันที่พวกเขาสามารถหาได
ก็จะมาจากการคุมครองจากนักเลงทองถิน่หรือมาเฟยซึง่จะทําการรีดไถเงนิจากพวกเขา 

                                                  
21 Ibid. p.12. 
22 Ibid. p.153. 
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 (2)  มีความเขาใจผิดวา   สินทรัพยประเภทอสังหารมิทรัพยไมไดถอืครองโดยถูกตอง
ตามกฎหมาย  เพราะพวกเขาไมไดทําการสํารวจ  ทําแผนที่และบนัทกึทางทะเบียนอยางเหมาะสม  
ดวยเทคโนโลยทีางภูมิศาสตรที่ทนัสมัย  ซึง่หากนกึยอนกลับไปในอดีตคนยโุรปและอเมริกนัสมยักอน
สามารถบนัทกึขอมูลเกีย่วกบัอสังหาริมทรัพยได 10 ป กอนมีระบบคอมพิวเตอรและสรางระบบขอมลู
ทางภูมิศาสตร  เชน  ในสหรัฐอเมริกา  ชวงศตวรรษที ่ 19  เร่ิมมกีารสํารวจที่ต้ังของที่ดินผืนใหม      
ซึ่งเปนสิง่ทีท่ําขึ้นภายหลงัทีม่ีการโอนกรรมสทิธิ์ในทรพัยสินหลายปแลว  ในญี่ปุน  จากเอกสารทีพ่บ
ในสาํนักทะเบยีนพบวา  สินทรัพยประเภทที่ดินไดถกูบนัทึกทางทะเบยีนภายหลงัสงครามโลกครัง้ที่
สอง  มกีารใชแผนทีท่ี่ทาํขึน้ในยคุ Edo  300 - 400 ป  กอนที่จะมกีารประดิษฐเครื่องมือถายภาพทาง
อากาศและระบบการกาํหนดตําแหนงบนพื้นผวิโลก 
 (3)  มีความเขาใจผิดวา   การบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกบักรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของผูมี
อํานาจทางการเมืองทีม่ีอยูนัน้เปนการเพียงพอแลว  และรัฐบาลไมตองคํานงึวากฎหมายนัน้จะม ี 
ผูปฏิบัติตามหรือไม  ในความเปนจริงประเทศกาํลังพัฒนายังไมสามารถจัดการเกี่ยวกับระบบ
กฎหมายกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินอยางเพียงพอ  และประชาชนไมคอยปฏิบัติตามกฎหมายรวมทั้ง   
ผูมีอํานาจบงัคับใชกฎหมายไมสามารถบงัคับใชกฎหมายไดอยางมีประสิทธิภาพ  เนื่องจากการ
แสดงออกทางกฎหมายยอมมีผลในทางเศรษฐศาสตร  โดยมีความหมายในลักษณะที่เปนการ   
ตกลงรวมกันเกี่ยวกบัสินทรพัย  กฎหมายคือเครื่องมอืที่กําหนดและเปลี่ยนทรัพยสินใหเปนทุนได  
ในประเทศตะวันตก  กฎหมายจะมีความเกี่ยวของกับส่ิงที่เปนตัวแทนทางกายภาพตามความเปน
จริงนอยกวาการจัดกระบวนการหรือกฎเกณฑเกี่ยวกับสวนเกินจากมูลคาของสินทรัพย  โดยมี
ความคิดวาทรัพยสินไมใชของใครคนใดคนหนึ่ง  แตเปนการตกลงรวมกันระหวางประชาชนเกี่ยวกบั
สินทรัพยที่ไดถือครอง  ใชสอยและแลกเปลี่ยนกนั  กฎหมายจะเปนตัวกาํหนดความแตกตางของ
สินทรัพยและมูลคาแยกจากสภาพทางกายภาพของสินทรัพย  ซึ่งมีผลเกี่ยวเนื่องกับสินทรัพย
ในทางการเงนิและการลงทุน  และกฎหมายยอมเปนการแสดงออกของสินทรัพยที่ไดกําหนดไวใน
เอกสารสิทธิ  โดยการใหอํานาจในการสรางมูลคาเพิม่แกสินทรัพย  ในประเทศอืน่ ๆ นอกเหนือจาก
ประเทศตะวันตกไมไดมีการจัดระบบที่ดินของประเทศไวเปนระบบเดียวกัน  แตมีทั้งสวนที่อยูใน
ระบบกฎหมายและสวนที่ระบบกฎหมายไมรับรอง 
 (4)  มีความเขาใจผิดวา  การจัดระบบกรรมสิทธิ์ในทรพัยสินไมตองคํานึงถงึการจัดการ
ของระบบที่กฎหมายไมรับรองที่เปนอยูหรือแนวทางปฏบัิติที่ยอมรับรวมกนัของกลุมคนในสงัคม 
ทั้งที่ความจริงการสรางแนวทางปฏิบัติที่ยอมรับรวมกันในทางทรัพยสินมีความเกีย่วของกับความ
เขาใจทางกายภาพและกระบวนการทางสงัคม รวมถึงธรรมเนียมปฏบัิติและกฎเกณฑที่เปนอยูใน
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สังคมที่ระบบกฎหมายไมรับรอง  ซึ่งทุกสิ่งจะรวมอยูในแนวทางปฏบัิติที่ยอมรับรวมกนัของทองถิ่น  
จึงมีความจาํเปนตองใชเครือ่งมือทางกฎหมายในการจดัระบบและเรียบเรียงเปนแนวทางปฏิบัติที่
ยอมรับรวมกันของกลุมคนในชาติที่กฎหมายรับรอง  โดยการรวบรวมแนวทางปฏิบัติที่ยอมรับ
รวมกันของกลุมคนในชาตินัน้จะทําใหเกิดกฎหมายทีม่ีความสอดคลองกับแนวทางปฏิบัติเหลานัน้ 
 (5)   มีความเขาใจผิดวา   ผูนําทางการเมืองไมไดมีผลตอการเปลี่ยนแปลงระเบียบ   
แบบแผนของประชาชนเกี่ยวกับการถือครองทรัพยสินทัง้สวนที่ระบบกฎหมายรับรองและสวนที่
ระบบกฎหมายไมรับรอง  ทัง้ทีเ่ครื่องมอืทีสํ่าคัญในการปรับปรุง  เปลีย่นแปลงกฎหมายที่ใชอยู  ก็คือ  
ความรับผิดชอบในทางการเมืองของผูนาํทางการเมือง  เพราะกฎหมายเปนสิ่งที่จะปกปองสิทธิ       
ในทรัพยสินของประชาชน  ภารกิจทางการเมืองของผูนาํ  ก็คือ  จะตองมอบสิทธิในทรัพยสินใหแก
ประชาชน  เพื่อเปนการปลดปลอยประชาชนที่ระบบกฎหมายไมรับรองจากกฎหมายที่ไมดี  
นอกจากนี ้  ภารกิจหลกัในทางการเมือง  จะตองมีการกระตุนเศรษฐกจิที่ระบบกฎหมายไมรับรอง 
ใหเขาระบบกฎหมาย  โดยการที่รัฐบาลจะตองทาํใหเกดิความเชื่อมัน่แกประชาชน   และตองแสดง 
ใหเห็นวาการสรางและผนวกรวมระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของสวนที่ระบบกฎหมายไมรับรอง
และสวนที่ระบบกฎหมายรับรองเขาดวยกันจะเปนผลดีกวาการที่ประเทศอยูอยางไมไดมีการ
จัดการกับระบบกฎหมาย23 
 1.1.2 แนวทางดําเนินการเพื่อใหเกิดกระบวนการสรางทุน 
 รัฐบาลในประเทศตะวนัตกประสบความสําเร็จในการผนวกรวมสวนที่ระบบกฎหมาย
ไมรับรองและสวนที่ระบบกฎหมายรับรองเขาดวยกัน  จากการที่นายเดอ โซโต  และคณะไดไป
ทําการศึกษาวจิัยในหลาย ๆ ประเทศไดคิดคนถึงสิง่ทีเ่รียกวา “กระบวนการสรางทนุ” (Capitalization 
process) เพื่อทําใหมีการเคลื่อนยายทุนจาก Dead Capital ที่ระบบกฎหมายไมรับรองไปสู Live 
Capital ที่มีระบบกฎหมายรองรับ ซึ่งกระบวนการสรางทนุทีน่ายเดอ โซโต ไดจัดทาํขึ้นเปนแนวทาง
ปฏิบัติมีการกาํหนดแนวดาํเนินการทางดานการเมืองและกฎหมายไวดังนี ้
 
 
 
 
 

                                                  
23 Ibid. pp.154 - 159. 
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(1) ตองทําใหเกิดความเชื่อมั่นวาผูนาํทางการเมืองจะใหความสําคัญตอการสรางทุน 
ของคนจน 

(2) จัดระบบปฏิบัติการที่เอื้ออํานวยใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในกรณีดังตอไปนี ้
-     ทําใหเกิดการเชื่อมโยงในกระบวนการสรางทนุระหวางหนวยงานตาง ๆ  

ที่เปนตวัแทนภาครัฐซึ่งมีความเกีย่วของกบัสิทธิในทรัพยสิน หรือส่ิงที่สามารถกอใหเกิดมูลคาเพิม่
แกสินทรพัย 

- เสริมสรางกระบวนการที่จะทําใหมีการเปลี่ยนแปลงอยางรวดเร็วใน 
กระบวนการตาง ๆ ที่ตองการทุน 

- สรางองคกรขึน้มาองคกรหนึ่งมหีนาที่หลกัเกี่ยวกับการพัฒนาการใชประโยชน 
จากสนิทรัพย  และใหมทีี่ทาํการกระจายอยูตามที่ตาง ๆ เพื่อใหบริการทั่วประเทศ 
  -  รับรองกระบวนการสรางทุน โดยรัฐบาลจะตองใหความสําคัญในเรื่องนี้เปน
ลําดับตน ๆ และสะทอนใหเห็นขอตกลงรวมกันของสงัคมที่ทาํใหกระบวนการสรางทุนเกิดผลบังคับ
ใชไดงายขึ้น 
 (3)   เปลี่ยนแปลงระบบการบริหารและสิ่งที่ทาํใหกระบวนการออกกฎหมายตองชาลง 
        - คํานวณคาใชจายในการประเมินคาหรือการใชประโยชนจากสินทรัพยที่ระบบ
กฎหมายไมรับรองประกอบดวยการขออนญุาตจากรัฐ   คาใชจายที่ตองเกิดขึ้นจากการขออนุญาต   
จํานวนแบบฟอรมและเอกสารสทิธิตาง ๆ ที่ตองการ   คาใชจายในธุรกรรมอืน่ ๆ ทีเ่กีย่วของ รวมถงึ
ระยะเวลาที่อาจลาชาในกระบวนการทัง้หมด 
  -   เปลีย่นแปลงระบบการบริหารและสิ่งทีท่ําใหกระบวนการออกกฎหมายชาลง   
โดยการปรับเปลี่ยนระบบการทํางานในหนวยงาน   บทบาทและการปฏิบัติที่จะทาํใหเกิดความ
ลาชาของระบบราชการโดยไมจําเปน 
 (4)   สรางความตกลงรวมกนัระหวางสวนที่เปนกฎหมายและสวนที่ระบบกฎหมาย   
ไมรับรอง 
  -   กาํหนดสิ่งที่เปนแบบแผนที่ปฏิบัติกนัมาคลายกับกฎหมาย   เพื่อรางกฎหมาย
ที่ใหสอดคลองกับการยอมรบัการพิสูจนความเปนเจาของในสวนที่ระบบกฎหมายไมรับรองที่ไดรับ
การสนับสนุนจากชุมชนนั้นเอง 
  -    รับรองการรางกฎหมายที่มาจากแบบแผนที่ปฏิบัติกนัมาที่เกีย่วกับระบบ
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ระบบกฎหมายไมรับรองที่เปนอยู     โดยมกีารบันทึกไวอยางเหมาะสม 
เพื่อที่จะไดรับการยอมรับจากสวนที่ระบบกฎหมายรับรอง 
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 (5) รางกฎหมายและกระบวนพจิารณาโดยใหมีคาใชจายเกดิขึ้นแกผูถอืครองสินทรัพย
ตามกฎหมายนอยกวาผูถือครองสินทรพัยที่ระบบกฎหมายไมรับรอง 
  -     บัญญัติกฎหมายกําหนดใหทรัพยสินทั้งหมดในประเทศถูกจัดการดวยระบบ
กฎหมายที่เปนหนึ่งเดียว 
  -    ขยายขอบเขตความหมายของการพิสูจนความเปนเจาของเพื่อใหเกดิความ
เหมาะสมในกระบวนการใหม     และรวบรวมกฎหมายที่ใชในการบริหารจัดการและกระบวน
พิจารณาที่ใชในกระบวนการสรางทนุเขาดวยกนั 
  -    รวบรวมกฎหมายที่กระจัดกระจายเขาเปนกฎหมายเดียวกนั 
  -    พฒันาหนวยงานและกระบวนพิจารณาดวยการวัดคาในทางเศรษฐศาสตร
ของกิจกรรมทัง้หมดซึง่กอใหเกิดกระบวนการสรางทุน 
  -    สรางวิธกีารที่เหมาะสม   และทางเลือกที่จะเสยีคาใชจายนอย   เพือ่การตั้งถิน่
ฐานในที่ดินของรัฐและการจัดสรรรูปแบบที่ระบบกฎหมายไมรับรองในรูปแบบอื่น ๆ 
  -    สถาปนาระบบกฎหมายและไมสนับสนุนใหมีการโอนกรรมสิทธิ์ที่ระบบ
กฎหมายไมรับรอง 
  -    จัดทาํและบริหารจัดการเครื่องมือหรือกระบวนการเฉพาะ   เพื่อแทนที่
กระบวนการทางศาลที่มคีวามเหมาะสม   เพื่อสงเสริมใหมีการระงับขอพิพาทภายใตกฎหมาย 
 (6)    สรางกลไกที่จะลดความเสี่ยงเกี่ยวกบัการลงทุนสวนบุคคล   ประกอบกับการ
สรางระบบกรรมสิทธิท์ี่เชื่อถอืได24 
   อยางไรก็ดี นายเดอ  โซโต  ไดพยายามเนนย้าํถึงความสาํเร็จของประเทศตะวันตก  
ซึ่งตองมีกระบวนการสรางทุน  แนวทางดาํเนินการหลัก 2 ประการ ที่มีความสาํคัญอยางยิ่งที่จะ
ทําใหกระบวนการสรางทนุของระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินสามารถประสบความสาํเร็จไดก็คือ 
แนวทางดาํเนนิการดานกฎหมายและดานการเมือง 
 แนวทางดาํเนนิการดานกฎหมาย25   
 ในการจัดการระบบกรรมสิทธิท์รัพยสินที่ระบบกฎหมายไมรับรองของประเทศกําลงัพฒันา
และประเทศอดีตคอมมวินิสตจะตองรวมใหเปนระบบเดยีวกนั  ความสําคัญของแนวทางดาํเนนิการ
ดานกฎหมายอยูที่การนาํแนวทางทีย่อมรับรวมกนัของกลุมคนในทองถิ่นทัง้หลายที่มีอยูประมวล

                                                  
24 Ibid. pp.159 - 160. 
25 Ibid. pp.161 - 166,171 - 186. 
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รวมเขาดวยกันใหเกิดความชัดเจนเพื่อสรางกฎหมายที่มาจากระเบียบ  แบบแผนและมาตรฐาน
ที่ทกุคนจะตองปฏิบัติตาม  หากไมมีการรวมกันของสวนที่ระบบกฎหมายรับรองและสวนที่ระบบ
กฎหมายไมรับรองก็จะเกิดขอจํากัดในแงของความสัมพันธระหวางกันในเชิงกฎหมาย  สวนที่
ระบบกฎหมายไมรับรองก็ไมอาจมีการทาํนิติสัมพนัธเกีย่วกับทรัพยสินระหวางกนัได 
 ตัวอยางในประเทศเปร ู การสรางระบบกรรมสิทธิ์ในทรพัยสินทีก่ฎหมายรับรองดังที่เปนอยู
ไมสามารถปรับใหเขากับกระบวนการของทรัพยสินที่ระบบกฎหมายไมรับรอง เพราะกระบวนการ
พิสูจนความเปนเจาของนั้นขาดสิ่งที่เชื่อมโยงไปถึงเอกสารสิทธิ  ซึ่งแสดงสถานะความสมัพนัธ
ในทางทรัพยสิน  ชาวเปรใูนศตวรรษที ่ 19 จึงตองสรางกฎเกณฑของพวกเขาที่อยูโดยที่ระบบ
กฎหมายไมรับรองเพื่อปกปองทรัพยสินของพวกเขา    เพราะไมมีกลไกใด ๆ จะกําหนดการใช
สิทธิในทางเศรษฐศาสตรเหนือสินทรัพยที่ไดรับความคุมครองตามกฎหมาย 
 จะเห็นไดวา แนวทางปฏิบัติที่ยอมรับรวมกันของกลุมคนในสังคมที่ระบบกฎหมาย    
ไมรับรองถือเปนรากฐานของระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทัง้หมด   การจัดการเกีย่วกับกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินเกิดจากการที่ประชาชนไดมีการตกลงรวมกันในรูปแบบความเปนเจาของสินทรัพย       
ในประเทศกําลังพัฒนา แนวทางปฏิบัติที่ยอมรับรวมกันของกลุมคนในสังคมที่ระบบกฎหมาย    
ไมรับรองจะมีความหมายเปนการสรางความตกลงรวมกันจากความเปนจริงระหวางบุคคลที่มี
อํานาจเหนือทรัพยสิน โดยรากฐานของกฎหมายกรรมสทิธิ์ในทรพัยสินที่กฎหมายรบัรอง (formal 
property law) ในแนวทางปฏิบัติที่ยอมรับรวมกันจะเปนสิ่งที่ทําใหประชาชนรวมตัวกันได        
ส่ิงเหลานี้รัฐบาลในประเทศตะวันตกไดประสบความสาํเร็จอยางกวางขวางจนเปนที่ยอมรับ  ผลก็คือ  
ระบบกฎหมายทรัพยสินไดถูกรวมกันเปนหนึง่เดียว  โดยเริ่มตนจากการรวบรวมขอตกลงที่กระจัด
กระจายเขากันเปนแนวทางปฏิบัติที่ยอมรับรวมกันของคนในชาติ (national social contract)  
ส่ิงที่สําคัญก็คือ  เมื่อมีระบบทรัพยสินที่กฎหมายรับรองแลว  จะทาํใหสามารถทราบไดวาบุคคลใด
เปนเจาของทรพัยสิน  ซึง่เปนสิ่งที่ชาติตะวันตกสามารถจัดการเกี่ยวกบักําลังการผลติไปสูตลาดใน
ระบบทุนนิยมได 
 ดังนัน้  ส่ิงที่รัฐบาลในประเทศกําลังพัฒนาจะตองกระทําก็คือ  การสรางระบบทรพัยสิน 
กฎหมายรับรองใหเปนที่ยอมรับของประชาชน  จากการที่ไดทําการศึกษามาในหลายประเทศ  
นายเดอ  โซโต  เชื่อวาแนวทางปฏิบัติที่ยอมรับรวมกันของกลุมคนในสงัคมที่ระบบกฎหมายไม 
รับรอง (extralegal social contract)  สวนใหญที่เกีย่วกบัทรัพยสินจะมีพื้นฐานที่คลายกับแนวทาง
ปฏิบัติที่ยอมรับรวมกันของคนในชาติ (national social contract) ในชาติตะวันตก  สําหรับ
ประเทศกําลงัพัฒนาและประเทศอดีตคอมมิวนิสตก็มีสภาพความเปนจริงอยางที่เคยเกิดในยุโรป  
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ญ่ีปุนและสหรฐัอเมริกา  เมือ่ประมาณ 200 ปมาแลว  ตองมกีารรวบรวมทรพัยสินที่กระจัดกระจาย
อยูทั่วประเทศและนํามาเขาสูระบบที่รวมเปนหนึ่งเดียว  เพื่อมอบสินทรัพยใหแกประชาชนให
สามารถนําไปแลกเปลี่ยนหมุนเวียน   และสรางเครือขายเพื่อที่จะสามารถผลิตทุนได 
 อยางไรก็ตาม  ในการคนหาแนวทางปฏิบัติที่ยอมรับรวมกันของกลุมคนในสังคมที่
ระบบกฎหมายไมรับรองที่เกี่ยวกบัทรัพยสินจะมีความสัมพนัธกับสภาพชีวิตความเปนอยูและ     
การทํางาน รัฐบาลจะตองเขาไปคนหาขอเท็จจริงที่ระบบกฎหมายไมรับรองและประมวลรวม     
เขากัน     ซึ่งจะทําใหสามารถเปรียบเทียบความแตกตางของสวนที่ระบบกฎหมายไมรับรองกับ  
สวนที่ประมวลรวมเปนกฎหมายได  ซึ่งผูนํารัฐบาลก็จะสามารถมองเห็นทั้งสองสิ่งและสามารถ
ปรับปรุงกฎหมายใหเกิดความเหมาะสมได 
 แนวทางดาํเนนิการดานการเมือง26 
 การสรางระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจะประสบความสาํเร็จได  จะตองมีผูนําในการ
ปฏิรูปที่มีความตั้งใจในการทํางานอยางจริงจัง  และใหการสนับสนุนอยางเตม็ที ่ ในอดีตที่ผานมา
ผูนําของชาติตะวันตกที่ริเร่ิมใหเกิดการสรางระบบกรรมสทิธิ์ในทรัพยสิน  เชน  Thomas Jefferson  
ของสหรัฐอเมริกา  Stein  และ Hardenberg  ของเยอรมนี  Eugen Huber  ของสวสิเซอรแลนด  
เปนตน  ซึง่จากประวัติศาสตรที่ผานมาการที่จะปฏิวัติระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  ผูนาํจะตองมี
ลักษณะพเิศษ 3 ประการ 

(1) ตองพยายามเขาถึงคนจน 
ผูนําจะตองมคีวามตั้งใจที่จะปฏิรูป  ตองพยายามใกลชิดกับคนจนเพื่อใหเห็นวิถีชวีิต 

ของเขา  โดยนาย เดอ  โซโต ไดยกตัวอยางถึงการทีเ่ขาและคณะทีท่าํการศึกษาวจิยัไดทดลองตั้ง
โรงงานเสื้อผายานคนจนในกรุงลิมา ประเทศอิยิปต  พบวาการจัดตั้งโรงงานที่ถูกตองตามกฎหมาย
จะตองใชเวลามากกวา 300 วนั หรือแมกระทั่งการขออนุญาตสรางบานเพื่อใหไดกรรมสิทธิ์ตาม
กฎหมาย จะตองมีข้ันตอนการขออนุญาตถึง 728 ข้ันตอน ขอมูลเหลานี้จะเปนสิง่ทีท่ําใหรัฐบาล
เขาใจถึงสภาพการณที่คนจนไดประสบอยู เพื่อที่รัฐบาลจะไดนาํขอเท็จจริงมาหาแนวทางแกไข
ปญหาที่เกิดขึ้นได 
 
 
 

                                                  
26 Ibid. pp.187 - 205. 
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(2) สามารถรวมกลุมชนชัน้สูงหรือชนช้ันผูนําใหรวมมือในการสรางระบบกรรมสิทธิ์ใน 
ทรัพยสิน 

เนื่องจากการทําใหระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเปนสิ่งทีถู่กตองตามกฎหมายหรือ 
ทําใหเกิดความชัดเจน  เปนเรื่องที่จะตองเอื้อเฟอตอคนจนอยางมาก  เมื่อไมมีกฎหมายที่จะ
คุมครองและการปราศจากระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่มีกฎหมายรับรอง ก็ไมมทีางทีห่นวยงาน
ของรัฐจะเขาถงึการจัดการในสวนที่ระบบกฎหมายไมรับรองที่ประชาชนไดสรางขึ้นเพื่อปกปอง
ผลประโยชนของพวกเขา  ผูนําจะตองคํานงึถึงกลุมชนช้ันสูงในสังคมดวยและตองแสดงใหพวกเขา
เห็นวาการสรางระบบกฎหมายกรรมสทิธิใ์นทรัพยสินสามารถชวยเหลือกลุมผลประโยชนทกุกลุม
ของคนในชาตแิละพวกเขาไมไดเสียประโยชนอะไร 

(3) ตองสามารถทาํงานรวมกับนกักฎหมายและผูเชี่ยวชาญเฉพาะทางได 
เนื่องจากนักกฎหมายจะตองมีสวนชวยในการปฏิรูประบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน            

และเปนผูกาํหนดแนวความคิดเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  โดยแสดงออกมาเปนรูปธรรม
และอธิบายแนวความคิดทางกฎหมาย  รวมทั้งจะตองเปนผูสรางกระบวนวิธพีิจารณาและรางกฎหมาย
เพื่อกําหนดรูปแบบกรรมสิทธิใ์นทรัพยสินทีก่ฎหมายรับรอง 
 สําหรับผูเชี่ยวชาญเฉพาะทาง  จะมีความสาํคัญตอการจัดการเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินในลกัษณะงานดานการทําแผนที่  การบันทึกขอมูลทางคอมพิวเตอร  เพือ่ทําใหกรรมสทิธิ์
ซึ่งเปนสิ่งที่มองไมเหน็ใหกลายเปนสิ่งที่สามารถมองเหน็ไดตามลักษณะทางกายภาพ  โดยอยูใน
รูปแผนที่ซึ่งเปนขอมูลของสนิทรัพยแตละประเภท 
 ดังนั้น ในการสรางระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่มีกฎหมายรับรองจะตองจัดการกับ
ส่ิงที่ระบบกฎหมายไมรับรอง  โดยนํากฎหมายมาใชเพื่อการปฏิรูประบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  
รวมทัง้ตองมกีารจัดระบบขอมูลในการทําแผนที ่ ขอมูลพืน้ฐานตาง ๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน  เพื่อให
เกิดความชัดเจนและสามารถนําทรัพยสินไปใชใหเกิดประโยชนในทางเศรษฐกิจและทําให
ประชาชนไดรับความคุมครองตามกฎหมาย  ดังนั้นการสรางระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินจึงถือเปน
ภารกิจที่สําคญัทางการเมือง  เพราะจุดมุงหมายของการปฏิรูประบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินคือการ
ใหสิทธิในทางทรัพยสิน  นัน่เปนสิง่ที่มีความเกี่ยวของกับประชาชนโดยตรง  ซึ่งจะสงผลในลาํดบั
ตอมาก็คือการสรางทนุใหแกทุกคนในชาติ 
 อาจกลาวโดยสรุปวา นายเดอ โซโต ไดพยายามเนนย้ําถึงความจาํเปนที่ประเทศกาํลัง
พัฒนาจะตองมีระบบกรรมสทิธิ์ในทรัพยสินที่ประชาชนยอมรับและเขาถึงได เขาไดพยายามเสนอ
ความคิดวา  ความลมเหลวทางเศรษฐกิจของประเทศกําลังพฒันาไมไดเปนเพราะวัฒนธรรมหรือ
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ประเพณี  สภาพภูมิประเทศ  หรือคานิยมที่แตกตางกัน แตเปนเพราะความลมเหลวของการสราง
ระบบกฎหมายที่เปนโครงสรางพืน้ฐานทางสังคม การที่ประเทศตะวนัตกสามารถสรางความมัง่คั่ง
ไดนั้นมีความเกี่ยวโยงกับการสถาปนาระบบกรรมสิทธิท์างกฎหมาย    ดวยความเชื่อนี้  นายเดอ 
โซโต  จึงเสนอวา  ส่ิงที่เกิดขึ้นในประเทศกําลังพัฒนา  ทําใหคนจนเหลานั้นมิไดครอบครอง
ทรัพยสินและเปลี่ยนเปนทนุได  จากขอสมมติฐานดังกลาว นายเดอ โซโต  จึงพยายามแสดงให
เห็นวา  ความไมสามารถในการสรางทุนนับเปนอุปสรรคที่สําคัญที่ทาํใหประเทศกําลังพัฒนา
ทั้งหลายไมไดประโยชนจากการมีเศรษฐกจิแบบทุนนิยม27 
 การที่ประเทศกําลังพัฒนาไมอาจจัดระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินของบุคคล (Private 
Property Rights) ไดดีเทากับประเทศทีพ่ัฒนาแลว  ทําใหคนเปนจํานวนมากในประเทศกําลงั
พัฒนาไมสามารถเขาถงึแหลงเงนิทนุได  หรือไมอาจเพิม่ทุนใหกับตนเองได  แมวาคนเหลานัน้จะมี
ที่ดินทํากนิ  แตที่ดินของพวกเขานัน้ไมมีเอกสารสทิธทิี่กฎหมายรับรอง  ส่ิงที่ทาํไดในที่ดินนัน้ก็
เพียงแคอยูอาศัยเทานัน้  ไมสามารถที่จะนําเอาที่ดินนัน้ไปเปนหลักประกันการกูยมืเงนิเพื่อนําเงนิ
มาเปนทนุในการประกอบอาชีพได  ซึ่งจะเหน็ไดจากประชาชนในชนบทมทีั้งกลุมทีม่ีที่ทาํกนิและ
กลุมที่ไมมทีีท่าํกิน   เกษตรกรที่มทีี่ทาํกนิเปนเจาของที่ดินตามความเปนจริง  (De Facto Owners) 
แตขาดเอกสารสิทธิ   ทาํใหไมสามารถใชที่ดินเปนเครื่องมือโดยใชเปนหลักประกันในการเขาถึง
แหลงเงินทุนได  จึงเกิดขอจํากัดทางดานเงินทนุและกลายเปนอุปสรรคที่สําคัญในการพัฒนาการ
ผลิต  สวนประชาชนในเขตเมืองเปนจํานวนมาก  แมจะมีบานที่อยูอาศัยแตไมมีกรรมสิทธิ์ตาม
กฎหมาย (Property Rights)   ดวยเหตุนี้จึงถูกกันออกจากระบบเศรษฐกิจที่กฎหมายรับรอง 
(Formal Sector)  ซึ่งยึดโยงอยูกับระบบกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย28  
 ดังนัน้ ตามแนวคิดของนายเดอ โซโต จงึอาจกลาวไดวา การขาดการรับรองทางกฎหมาย
ในสินทรัพยบางประเภทที่ประชาชนในประเทศกาํลังพฒันาถือครองอยู  เปนสาเหตุประการหนึ่งที่    
ทําใหคนยากจนเขาถงึแหลงเงินทุนไดยากขึน้ โดยประเทศเหลานั้นไมสามารถจัดการระบบกรรมสิทธิ์
และเอกสารสิทธิของสินทรัพยในระบบที่ธนาคารหรือสถาบันการเงินใหการยอมรับได  ทําให    
ไมสามารถนาํสินทรัพยเหลานัน้ไปเปนหลกัประกนัการกูยมืเงนิได  นอกจากนี้ประชาชนผูครอบครอง
สินทรัพยยังตองเสียเงินเปนจาํนวนมากเพื่อติดสินบนเจาหนาที่และปกปองทรัพยสินจากการโจรกรรม  
และในการกูยืมเงินผูกูตองเสียดอกเบี้ยใหแกผูใหกูในอัตราดอกเบี้ยที่สูงมาก  ซึ่งมักจะเปนการกูยืมเงิน

                                                  
   27 สมบูรณ  ศิริประชัย, อางแลว เชงิอรรถที ่12, น.175. 
               28 รังสรรค  ธนะพรพันธุ, อางแลว เชงิอรรถที ่4. 



 
 

 

28

มาจากกลุมผูมีอิทธิพล  เชน เมื่อคร้ังทีน่ายเดอ โซโต  ไดไปรวบรวมขอมูลและศึกษาเกีย่วกับมูลคา ทาง
เศรษฐกิจที่แอบแฝงในประเทศอียิปต  เขาพบวา  ประชาชนตองเสียเวลาหลายสัปดาหในหนึง่ปเพื่อ
การปกปองทีดิ่นของตนเอง  ปกปองความเปนเจาของ  ปองกนัการโจรกรรม  และในบางกรณีตอง
มีการจายคาปรับ จําคุก หรือตองถึงกับมีการทิ้งถิ่นฐานเมื่อถูกจับในขอหาสรางบานโดยไมได       
รับอนุญาต29 
 ในการเสนอแนวความคิดของนายเดอ โซโต  จากการที่เขาไดทาํการศึกษาวิจัย            
ในหลาย ๆ ประเทศไดเนนย้ําใหเหน็วาการแกไขปญหาความยากจนในระดับรากหญาจะตองให
ความสําคัญกับเร่ืองระบบกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  ซึ่งคนยากจนไดครอบครองอยูและตองมีการ
พัฒนาสินทรพัยโดยใชสินทรัพยของคนยากจนเปนรากฐานในการพัฒนา  ตองเริ่มจากการจัดระบบ
กฎหมายโดยแกไขกฎหมายและระเบียบตาง ๆ ที่เกี่ยวของ  ใหคนยากจนสามารถใชสินทรัพยที่ตน
ครอบครองอยูเปนหลักประกันการชําระหนี้ในการกูยืมเงินได  เพื่อเปนการสรางโอกาสในการลงทุน
และใหมกีารใชจายอยางมปีระสิทธิภาพ  กอใหเกิดการเคลื่อนไหวในระบบเศรษฐกิจ  เพราะสินทรัพย
เปนจํานวนมหาศาลที่อยูนอกระบบและอยูในความครอบครองของคนยากจนสามารถแปลงเปนทุน
ที่มีคาในทางเศรษฐกิจ  เมื่อคนยากจนสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนได  ยอมมีโอกาสนําเงินทุนนั้นมา
ใชจายเพื่อการลงทุนและสรางฐานะใหกับตนเองได 
 ในที่สุด แนวคดิของนายเดอ โซโตนี้ไดถูกผลักดันกลายเปนนโยบายการแปลงสินทรพัย
เปนทนุในประเทศไทย  ซึง่เขาเคยเดนิทางมาประเทศไทยในชวงที่มกีารเริ่มวางแนวนโยบายการ
แปลงสินทรัพยเปนทุน เมื่อเดือนพฤศจกิายน พ.ศ. 2545 โดยไดมาบรรยายและแลกเปลี่ยนความ
คิดเห็นกับนักวิชาการในหัวขอ “การเพิ่มอํานาจใหกบัคนยากจน” เพื่อพัฒนาแนวคิดไปสูนโยบายที่
เปนรูปธรรมและนําเสนอแนวคิดในการแกปญหาความยากจนดวยการแปลงสินทรัพยเปนทุน   
โดยการใชสินทรัพยเปนหลกัประกัน     ทาํใหคนยากจนสามารถมีเงนิทนุหมุนเวียนอันเปนการเพิ่ม
หนทางในการใชเงินใหมีการหมุนเวียนในระบบตลาด   และเปนการสรางศักยภาพใหธุรกิจระดับ
รากหญาใหแข็งแกรงยิง่ขึ้น   ทั้งยงัถือวาเปนการปลดปลอยศักยภาพในภาคการผลติอีกดวย 
 
 
 
 

                                                  
                   29 Art Kleiner, supra note 10, p.6. 
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1.2 ขอวิจารณเกี่ยวกับแนวความคิดของนายเฮอรนันโด เดอ โซโต  
 
 จากแนวความคิดของ นายเดอ โซโต  ตามที่ไดกลาวมาแลวอันเปนทีม่าของการแปลง
สินทรัพยเปนทุนในประเทศไทย  ซึ่งแนวความคิดของเขาเกิดจากการที่ไดทําการศึกษาวิจัยใน
ประเทศกําลงัพัฒนาหลายประเทศ   ดวยมีจุดมุงหมายที่จะนําเสนอวาในระบบเศรษฐกิจแบบทนุนยิม
ที่ประสบความสําเร็จในประเทศตะวนัตกนัน้เพราะประเทศเหลานัน้มีระบบกรรมสทิธิใ์นทรัพยสินที่ดี
และสามารถสรางมูลคาเพิ่มใหแกทรัพยสินไดดวยการเปลี่ยนทรัพยสินเหลานัน้ใหกลายเปนทนุ 
อันเปนการสรางทุนดวยการนําทรัพยสินไปใชเปนหลักประกันหนี ้  ในระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยม  
ถือวาทุนเปนปจจัยที่สําคัญที่สุดในการพัฒนาเศรษฐกิจ  ดังนั้น จําเปนที่จะตองมีความสามารถ
ในการผลิตทุนอยางมีประสิทธิภาพดวย  อยางไรก็ตาม ในทางวิชาการไดมีการวิพากษวิจารณ
ถึงแนวความคิดของนายเดอ โซโต ในหลายประการ  ดังนี้ 
 ประการแรก  จากขอความคิดหลักของนายเดอ โซโต  ที่วา  ทุนเปนปจจัยที่สําคัญที่สุด
ของความสําเร็จในการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศตะวันตกนั้น  ตองตระหนักวานอกจากทุนที่
เปนวัตถุแลว  ทุนในทางเศรษฐกิจที่สําคัญก็คือ  มนุษย  จะตองมีการพัฒนาองคความรูใหม ๆ 
เพิ่มคุณภาพชวีิตของมนษุยในสังคม  ซึ่งเปนสิ่งที่ยากกวาการสรางทนุทางวัตถุมาก  และในความ
เปนจริงทุนเพยีงประการเดียวไมอาจเปนสูตรสําเร็จของความเจริญกาวหนาทางเศรษฐกิจได  
หากแตยงัตองอาศัยปจจัยอืน่ ๆ อีกหลายดานเปนประกอบกัน  ทัง้ปจจัยทางดานสงัคม การเมืองที่
มีประสิทธิภาพ  นโยบายทางเศรษฐกิจที่เหมาะสม  ความสามารถและการพัฒนาทางดาน
วิทยาศาสตรและเทคโนโลยี   การศึกษาและวัฒนธรรม30   
 ประการที่สอง  จากขอความคิดของนายเดอ โซโต  ทีว่า  การที่ประเทศตะวนัตกมกีาร
พัฒนาทางดานเศรษฐกิจนัน้มีทีม่าจากการมีระบบกรรมสิทธิ์ในทรพัยสินที่ดี  แตเขามิไดตระหนัก
ถึงความจริงทีว่า  การสถาปนาระบบกรรมสิทธิ์ของเอกชนที่มีประสิทธิภาพเพยีงอยางเดยีวคงไม
อาจทาํใหประเทศตะวนัตกมีความมั่นคงและพัฒนาเศรษฐกิจไดอยางยั่งยืนได  แตยังตองรวมถึง
การผสมผสานระบบเศรษฐกิจในรูปแบบตาง ๆ ใหเขากับการแกไขขอผิดพลาดในทางนโยบาย
อีกเปนจาํนวนมาก  นอกจากนี้ยังไดมีการประยุกตใชระบบภาษีอากรและระบบสวัสดิการสังคม  

                                                  
30 ไสว  บุญมา, อางแลว เชิงอรรถที่ 11, น.232. และ สํานกังานสภาที่ปรึกษา 

เศรษฐกิจและสังคมแหงชาต,ิ แปลงสนิทรัพยเปนทนุ, (กรุงเทพมหานคร: สํานักงานสภาที่ปรึกษา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาต,ิ 2547), น.5. 
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เพื่อสรางสรรคสังคมใหมีความเสมอภาคยิ่งขึ้นดวยการตอบแทนกลับไปสูพลเมืองของตนเองอยาง
ทั่วถึงและสิ่งที่สําคัญก็คือ  ในประเทศตะวันตกจะมีการสรางโอกาสทางสังคมใหแกพลเมือง
อยางเทาเทียมกัน  เพื่อใหสังคมสามารถบรรลุถึงความเสมอภาคในการกระจายรายไดและการ
จัดสรรทรัพยากรอยางมีประสิทธิภาพ31  เพราะปญหาของคนจนไมไดอยูเพียงแคความบกพรอง
ของระบบกรรมสิทธิ์ในทรพัยสิน  แตเปนปญหาความสมัพันธในเชงิอาํนาจและทัศนคติของรัฐและ
สังคมทีม่ีตอคนจน  ซึง่ปญหาก็คือ  การเขาถึงการมีสิทธหิรือโอกาสในระบบกรรมสทิธิใ์นทรัพยสิน32 
 ประการที่สาม  แนวคิดของนายเดอ  โซโต ในการแกปญหาเรื่องการไมสามารถผลติทุน
ในประเทศกําลังพัฒนาใหคนจนสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนดวยการออกเอกสารสิทธิ  และใช
เอกสารสิทธิเปนหลกัประกนัในการขอสินเชื่อเพื่อนาํเงินทุนมาใชในการประกอบกิจการอันสงผลให
ระบบเศรษฐกจิทุนนิยมดีข้ึนโดยกลไกตลาดนั้น  เปนการมองขามขอเท็จจริงที่สําคญัประการหนึง่  
กลาวคือ การออกเอกสารสิทธิหรือโฉนดที่ดินไมสามารถแกปญหาพื้นฐานใหคนยากจนไดทั้งหมด   
เพราะแมจะมีเอกสารสิทธิหรือโฉนดที่ดินก็มิไดหมายความวาคนจนจะตองการลงทุนเพิ่มผลิตภาพ
การผลิต  ในทางตรงกันขามการอยูในภาคเศรษฐกิจนอกระบบมีขอดีและมีประโยชนตอคนจน         
เชน  ความยดืหยุนในการประกอบอาชพี  เปนตน33 และปญหาความยากจนไมใชเพียงเรื่องของ
การไมสามารถเขาถงึแหลงเงินทุนเทานัน้ แตยังรวมถงึปญหาดานการศึกษาซึง่จะมีผลตอเนื่องไป
ถึงการพัฒนาศักยภาพของมนุษยและความสามารถในการผลิต 
 ประการที่ส่ี  ผลงานของนายเดอ โซโต  จากหนงัสือ The Mystery of Capital  ไดทําให
ทฤษฎีของนายเดอ โซโต  กลายเปนทฤษฎีกึง่ปรัชญาซึ่งเปนทีย่อมรับโดยทัว่ไป  แตไมเคยมีผูใด 
นําไปประยกุตใชอยางเตม็รูปแบบจนกระทั่งถงึปจจุบัน  ขณะที่นกัสังเกตการณบางคนก็ยอมรับวา
แนวคิดของเขาเปนเรื่องที่สมเหตุสมผลในทางทฤษฎี  แตไมมั่นใจและเกิดขอสงสัยวาจะสามารถ
ปฏิบัติตามแนวคิดนั้นไดอยางจริงจงัหรือไม  เพราะมกีลุมผลประโยชนมากมายที่อาจไดรับผลกระทบ
จากการปฏิรูปของเขา  และการปฏิบัติตามแนวคิดดังกลาวจะตองมกีารเตรียมความพรอมไวกอน

                                                  
31 สมบูรณ  ศิริประชัย, อางแลว เชงิอรรถที ่12, น.179. 
32 ไพโรจน  วงศวิภานนท, “ความนาพิศวงแหงทุนของเดอ โซโต  บทพิสูจนความ 

มุงมัน่ทางการเมืองของนายกฯ ทักษิณ,” มติชน (7 พฤศจิกายน 2545): น.6. 
33 นพินธ  พัวพงศกร, การวิเคราะหสภาพการณในตลาดสินทรัพย : เงื่อนไขกําหนด 

ความสาํเร็จและผลกระทบของนโยบายการแปลงสินทรพัยเปนทนุ, (กรุงเทพมหานคร: มูลนิธิ
สถาบันวิจัยเพือ่การพัฒนาประเทศไทย, 2547), น.5. 
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ในหลาย ๆ ดานเพื่อการพฒันาดานเศรษฐกิจ   ซึ่ง ILD (Institute of Liberty and Democracy)    
ที่นายเดอ โซโต  เปนหัวหนาในการศึกษาวิจัยไมไดกลาวถึง  เชน  ระบบการศึกษาที่ชวยฝกฝนคน
ใหมีความเชี่ยวชาญทางธุรกจิที่จําเปนสาํหรับการประกอบกิจการ  หรือการไดเรียนรูภาษาศาสตร
และคณิตศาสตร   ที่จําเปนตอการดํารงชวีิตในระบบเศรษฐกิจ34 
 ประการทีห่า  แนวคิดของนายเดอ โซโต  ทีก่ลาววาปญหาของความยากจนเกิดจาก
การขาดเงนิทนุทีน่ํามาใชเปนปจจัยการผลิต  เพื่อใหเกดิการสรางงาน  สรางรายได  โดยมองขาม
ขอเท็จจริงไปวาปญหาของความยากจนนั้นแทที่จริงเกิดจากการขาดโอกาสทางเศรษฐกิจ  และ
ขาดสิทธิในการประกอบอาชพี  การขาดเงนิทนุเปนเพยีงปจจัยสวนหนึง่และเปนผลมาจากการขาด
โอกาสทางเศรษฐกิจมากกวา  หากยังไมมีการใหโอกาสทางการตลาด  แหลงจําหนายสินคา     
การจัดจําหนายหรือระบายสินคา  และสิทธิทางกฎหมายที่เปนธรรม  ยอมไมอาจแกไขปญหา
ความยากจนได  เพราะระบบการผลิตยงัถูกกลไกเดิมที่ผูกขาดทั้งทางดานการตลาด  และแหลง
การผลิต  การจัดจําหนาย  รวมทัง้ยงัถูกบริษัทขามชาติกําหนดมาตรฐาน  กําหนดราคา  และ
โอกาสของการไดรับความชวยเหลือใหแปรรูปเพื่อเพิ่มมลูคาสินคา  โดยภาครัฐไมเปดโอกาสทาง
เศรษฐกิจหรือใหการสนับสนุนผูประกอบการรายยอย  ดังนั้นแนวคดิในการแปลงสินทรัพยเปนทุน
ตามขอเสนอของ นายเดอ โซโต  จงึเทากับเปนการสรางวัฏจกัรของหนี้ใหแกคนยากจนนัน่เอง35  
เพราะหากมีการผลิตสนิคาเพิ่มข้ึนแตไมมตีลาดรองรับกไ็มมีรายไดเขามาหมนุเวียนเพื่อการชาํระหนี้ 
หนี้ของประชาชนที่เกิดขึ้นยอมเพิ่มพูนจนอาจไมมีทางชําระหนี้ได 
 ประการทีห่ก  นายเดอ โซโต  เสนอแนวคิดเศรษฐกิจทนุนิยมเพื่อคนจน  โดยมีแนวทาง
ที่จะแกปญหาความยากจนดวยการจัดระบบกฎหมายวาดวยกรรมสทิธิ์ในทรัพยสินสวนบุคคล
รองรับทรัพยสินบางอยางที่ไมเคยไดรับการรับรองจากกฎหมาย  โดยการสรางความเปนเจาของ
ใหแกคนยากจนที่ครอบครองสินทรัพยเหลานัน้  คนยากจนจงึจะสามารถเขาถงึระบบสินเชื่อและการ
ลงทนุ  จุดมุงหมายที่สําคัญของแนวคิดของนายเดอ โซโต  ก็คือ  เพือ่ใหเกิดกระบวนการสรางทนุ  
เปนการมองเพยีงดานเดียว   โดยเขาไมไดมองวาจะมตีลาดรองรับการใหสินเชื่อโดยการนาํสินทรัพย
บางอยางที่คนยากจนถือครองอยูซึ่งไมมีระบบกฎหมายรับรองมาเปนหลกัประกนัการชําระหนี้
หรือไม  เพราะการทีจ่ะทาํใหเกิดผลตามแนวคิดดังกลาวของนายเดอ โซโต  จาํเปนที่จะตองมีการ

                                                  
34 Art Kleiner, supra note 10, p.12. 
35 กมล  กมลตระกูล, “เดอ โซโต ตีโจทยผิด (1),” ประชาชาติธุรกิจ (18 พฤศจิกายน  

2545). 
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จัดสรรทรัพยากร  และตองมีองคประกอบตาง ๆ ทั้งทางดานกฎหมายและดานเศรษฐกิจ  รวมถึง
การสรางระบบตลาดที่มีความพรอมในการใหสินเชื่อโดยมีสินทรัพยบางอยางที่นายเดอ โซโต  
เรียกวา Dead Capital เปนหลกัประกนัหนี ้ เชน สถาบันการเงนิหรอืธนาคารจะตองปรับแนวทาง
ปฏิบัติในการใหสินเชื่อ รวมทั้งพัฒนาตลาดในสวนนี้ไปพรอม ๆ กนั36  เพราะหากตกีรอบและมีการ
ใหสินเชื่อในสวนนี้จํากัด อาจจะทําใหขาดการยอมรับจากตลาดสนิเชื่อประเภทนี ้ ยอมสงผลให
สินเชื่อในสินทรัพยเหลานีก้็จะไมเปนที่แพรหลาย และในทายที่สุดอาจจะตองยุติการใหสินเชื่อใน
ลักษณะนีเ้พราะความตองการของตลาดมนีอย 
 นอกจากนี ้  ดวยความที่แนวคิดของนายเดอ โซโต  เนนหนักไปในทางที่จะชวยเหลือ 
คนยากจนใหมีโอกาสเขาถึงแหลงเงินทุน เพื่อสามารถนําสินทรัพยบางอยางที่คนยากจนถือครอง
เขาสูระบบสนิเชื่อได แนวคดิของเขาจงึถกูนํามาเปนนโยบายหาเสยีงใหกับนกัการเมอืงและรัฐบาล
ในประเทศกําลังพัฒนาหลายประเทศเพื่อหวังผลทางการเมืองในการไดคะแนนนิยมจาก
ประชาชนในระดับรากหญา   ซึ่งผลที่ตามมาจากการพัฒนาเศรษฐกิจทีใ่ชระบบสินเชื่อเปนหลกัที่
เคยเกิดขึน้กบัประเทศกาํลงัพัฒนา  อยางเชน ประเทศฟลิปปนส  ในอดีตพบวามกีารนาํระบบ
สินเชื่อมาใชกบัเกษตรกรในรูปของการใหเงินกูยืมตาง ๆ  สงผลทาํใหเกิดปรากฎการณใน 2 ดาน  
ผลดานหนึง่  ทําใหมีการขยายตัวของผลผลิตทางการเกษตรเปนอยางมาก  แตผลอีกดานหนึง่ก็คือ  
เกษตรกรตองรับภาระหนี้สินมากขึ้น  และในทายที่สุดเกษตรกรเหลานั้นตองสูญเสียที่ดินทาํกิน
ของตนเอง37  ซึง่สอดคลองกบัขอมูลที่เกิดขึ้นในประเทศกัมพูชา  ที่ World Bank  ไดผลักดันใหมี
โครงการจัดทาํเอกสารสทิธใินที่ดิน  โดยไดดําเนินการเพื่อใหคนยากจนในประเทศไดมีสิทธใินทีดิ่น  
และสามารถเขาสูแหลงเงนิทนุโดยอาศยัระบบสนิเชือ่ แตในทางปฏิบัติพบวากลุมนายทนุและผูมี
ฐานะกลับไปทําการกวานซือ้ที่ดินเหลานัน้จากคนยากจนที่ครอบครองที่ดินอยูกอน  เพื่อทาํใหตนมี
สิทธิไดรับเอกสารสิทธิในที่ดินที่รัฐกาํลังจะออกใหตามโครงการ   และในทายที่สุดที่ดินก็ตกอยูใน
มือของกลุมนายทนุนั่นเอง38 

                                                  
 36 John Gravois, “The De Soto Delusion,” <http://www.slate.com/id   

/2112792/>, 2005.    
37 สมเกยีรติ  พงษไพบูลย, “ทฤษฎี ‘ทุนนิยมคนจน’ ของเดอ โซโต (จบ),” เนชัน่สุด 

สัปดาห (25 พฤศจิกายน 2545): น.72. 
38 John Gravois, supra note 36. 
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 จากขอวิจารณดังกลาว  ผูเขียนประสงคจะแสดงใหเห็นวาแนวคิดของนายเดอ โซโต   
มีการถกูวพิากษวิจารณในแงมุมใดบาง  อยางไรก็ดี  วิทยานิพนธฉบับนี้มุงที่จะศึกษาเฉพาะแตใน
ขอบเขตทางกฎหมายของการแปลงสินทรัพยเปนทุนอันมีที่มาจากแนวคิดของนายเดอ โซโต  
ดังนัน้  ในที่นีจ้ึงไมขอศึกษาลงไปในรายละเอียดของขอวิจารณตาง ๆ ดังที่ไดกลาวมาขางตน   
 

2. ความเปนมา  หลักการและสาระสําคัญของการแปลงสนิทรัพยเปนทุนในประเทศไทย 
 
2.1  ความเปนมาของการแปลงสินทรัพยเปนทนุในประเทศไทย 

 
      การแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนหนึง่ในนโยบายสาํคัญ ในการแกไขปญหาความยากจน
ของประชาชนในระดับรากหญา  เพื่อเปนการสรางโอกาสใหประชาชนเขาถึงแหลงเงนิทนุ  ไดมีการ
กลาวถึงในครั้งแรกเมื่อวันที่ 7 มิถุนายน 2545  ซึ่งปรากฏในการประชุมชี้แจงแนวทางการ
ดําเนนิการตามนโยบายของรัฐบาลในปทีส่อง  ที่ทาํเนยีบรัฐบาล  โดยนายกรัฐมนตรีในขณะนั้นคอื 
พ.ต.ท. ทักษิณ  ชินวัตร  ไดเสนอแนวนโยบายเกี่ยวกับการใชประโยชนจากสินทรัพยที่มีอยูใน
ประเทศดวยการแปลงสินทรัพยเปนทุน  โดยไดมีการชี้แจงวา  ประเทศไทยมีสินทรัพยอยูเปน
จํานวนมากที่ไมไดนํามาใชประโยชนอันเปนปญหาที่ประเทศกําลังพัฒนาทั้งหลายเผชิญอยู    
คือไมสามารถเอาสินทรัพยมาเปลี่ยนใหเปนทนุได  ทาํใหคนจนไมสามารถเขาถงึแหลงเงินทุนได  
ในการแปลงสินทรัพยเปนทุนจะใหความสําคัญกับกระบวนการจัดทําเอกสารสิทธิทั้งหมด  
กลาวคือ  ประการแรก  ในเรื่องของการใหที่ดินทํากนิและการออกเอกสารสิทธิ  เอกสารสิทธทิี่
ภาครัฐออกใหนัน้จะนาํมาเปนหลกัประกนัไดเพียงใด อยางไร  ประการที่สอง  การออกเอกสารสทิธิ
ใหแกผูมสิีนทรพัยเพื่อสามารถนาํไปใชเปนหลกัประกนักบัธนาคารได จะทําใหประชาชนเขาถึงแหลง
เงินทนุมากขึ้น  การกูเงินก็สามารถทาํไดงายขึน้เพราะมีเอกสารหลกัฐานแสดงความเปนเจาของ
ทรัพยสินดังกลาว  ประการที่สาม  เร่ืองของการจดทะเบียน  จะตองเรงรัดใหธุรกิจที่ไมไดมีการ   
จดทะเบียนใหมาทาํการจดทะเบียน  เพราะอยางนอยทุกคนที่ประกอบอาชีพควรตองมีทะเบียน   
ซึ่งทะเบียนเหลานี้จะสามารถนําไปใชเปนหลักฐานอางอิงได  เนื่องจากการปลอยสินเชื่อในระยะ
หลังสามารถจะปลอยสินเชื่อใหไดโดยไมตองมีหลกัประกันเพียงแตตองมีหลกัฐานแสดงวาผูขอ
สินเชื่อเปนผูประกอบอาชีพ  และเชื่อวาสินทรัพยของคนยากจน  สินทรัพยของธุรกิจขนาดกลาง
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และขนาดเล็กในประเทศไทยนัน้มีอยูเปนจํานวนมากที่ไมสามารถนาํไปใชเปนหลักประกันในการ 
กูเงนิจากธนาคารเพื่อขยายธุรกิจและขยายโอกาสในการสรางงาน  สรางรายไดใหแกตนเองได39 
 ตอมาหลังจากการประชุมในครั้งนั้น  ไดมีการแตงตั้งคณะทาํงานพิจารณาศึกษา    
แนวทางการใชประโยชนสินทรัพยที่มีอยูในประเทศเพื่อประโยชนของประชาชน  ซึ่งมอบหมายให        
นายพนัศักดิ์  วิญญรัตน  ในฐานะประธานที่ปรึกษานโยบายของนายกรัฐมนตรี  เปนประธาน
คณะทํางานและสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติเปนเลขานุการ และ
เปนหนวยงานหลกัในการประสานงานกับหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน40  โดยในการประชมุของ
คณะทํางานไดมีการเชิญหนวยงานที่เกี่ยวของมารวมประชุมหารือ  ซึ่งประกอบดวย  กรมที่ดิน  
สํานักงานปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.)  กรมธนารักษ  กรมสรรพสามิต  กรมทรัพยสินทาง
ปญญา สมาคมธนาคารไทย ธนาคารเพือ่การเกษตรและสหกรณการเกษตร (ธกส.)  ธนาคารกรงุไทย 
จํากัด (มหาชน)  ธนาคารออมสิน  ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย 
(ธพว.)  มาหารือในการจัดการระบบเอกสารสิทธทิี่อยูในความรับผิดชอบของหนวยงานนั้น  และ
เพื่อเปนการสรางมูลคาจากเอกสารสทิธทิี่มอียูใหเปนทุนตามแนวทางการแปลงสนิทรัพยเปนทนุ  
 เมื่อคณะทํางานไดพิจารณาศึกษาแนวทางการใชประโยชนจากสนิทรัพยโดยมกีาร
ประชุมหารืออยางตอเนื่องนับต้ังแตเดือนกรกฎาคม 2545 เปนตนมา จนกระทั่งเมื่อวันที่        
21 กุมภาพันธ 2546 สํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติรวมกับ
คณะทํางานศึกษาแนวทางการใชประโยชนสินทรัพยทีม่ีอยูในประเทศเพื่อประโยชนของประชาชน 
ไดจัดใหมีการประชุมเชิงปฏบัิติการ เร่ือง แนวทางการแปลงสินทรัพยเปนทุน โดยมีนายกรัฐมนตรี
เปนประธานในการประชมุ   ซึ่งสาระสําคญัของแนวทางการแปลงสนิทรัพยเปนทุน มีดังนี4้1 

                                                  
39 คํากลาวของ พ.ต.ท. ทกัษณิ  ชนิวัตร  นายกรัฐมนตรีในโอกาสประชมุชี้แจง 

แนวทางการดําเนินการตามนโยบายของรัฐบาลในปที่สอง  ณ ตึกสันติไมตรี  ทําเนียบรัฐบาล      
วันศุกรที ่7 มิถุนายน 2545.   

40 มลฤดี  เชื้อทวีศักดิ์, “แปลงสินทรัพยเปนทุน : งานเดิมพันของรัฐบาล,” วารสาร 
ขาว กฎหมายใหม (16 พฤษภาคม 2546), น.5. 

41 สํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, “แนวทางการ 
แปลงสินทรัพยเปนทุน,” เอกสารประกอบการประชุมเชงิปฏิบัติการ  ณ กรมบัญชีกลาง  
กระทรวงการคลัง  ในวนัที ่21 กุมภาพนัธ 2546.; บันทกึขอความ   สํานักงานคณะกรรมการ
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 -     หลักการและเหตุผล  คือ  การทําใหประชาชนผูถือครองสิทธิในสินทรัพยบางอยาง
สามารถเขาถงึแหลงเงนิทนุได  เปนการสรางโอกาสใหแกประชาชนโดยเฉพาะคนยากจนใหเขาถึง
แหลงเงินทุนในระบบ  และเปนการกระตุนใหเกิดการสรางผูประกอบการใหม  โดยมีหลักการ  
สําคัญก็คือ  เอกสารแสดงสิทธิของสินทรัพยแตละประเภทจะตองเปนเอกสารสิทธิแบบมีเงื่อนไข 
(Conditional Right on Legal Document)   โดยรัฐสามารถกํากับและควบคุมการโอนสิทธิได 
 -      ที่ประชุมเห็นชอบกับนโยบายแนวทางการแปลงสนิทรัพยเปนทนุตามหลักการ 
ดังกลาว และมีการกาํหนดสนิทรัพยทีจ่ะใชประโยชนเพื่อใหเปนทนุที่จะนําไปสูการปฏิบัติ  5 ประเภท  
ไดแก  สินทรัพยประเภทที่ดิน  ทรัพยสินทางปญญา  เครื่องจักร  ที่สาธารณะ  และสทิธิการเชา  ทัง้นี้  
การดําเนินงานการแปลงสนิทรัพยเปนทนุจะมีผลบังคับใชอยางเตม็ระบบภายในวนัที่ 1 มกราคม 2547   

- เหน็ชอบใหมกีารกาํหนดองคกรและกลไกจดัการเพื่อใหแนวทางการแปลงสนิทรพัย 
เปนทนุใหสามารถปฏิบัติไดอยางเปนรูปธรรมโดยพิจารณากําหนดหนวยงานที่เปนผูรับผิดชอบใน
การจัดทาํแผนการแปลงสนิทรัพยเปนทุน 

- ใหมีการจัดตั้งองคกรบริหารการแปลงสนิทรัพยเปนทุน  ทาํหนาที่ประสานสัง่การ   
ติดตาม  กํากบัการทาํงานของหนวยงานทีรั่บผิดชอบในสินทรัพยแตละประเภทและดูภาพรวมการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนทัง้ระบบ 

- มอบหมายใหธนาคารภาครัฐโดยเฉพาะธนาคารธนาคารเพื่อการเกษตรและ 
สหกรณการเกษตร (ธกส.)  ธนาคารกรุงไทย จาํกัด (มหาชน)  ธนาคารออมสินเปนสถาบันการเงิน
หลักในการกระจายสนิเชื่อ 
 -     มอบหมายใหสํานักพัฒนาวิทยาศาสตรและเทคโนโลยีแหงชาติ   กระทรวง 
วิทยาศาสตรและเทคโนโลย ี  ดําเนินการรวมกับหนวยงานที่เกีย่วของในการจัดทําศนูยขอมูลกลาง
โดยใชระบบคอมพิวเตอรจัดเก็บขอมูลเอกสารสิทธิของสนิทรัพยทัง้ 5 ประเภท 
 จากนั้นในวนัที ่ 4 มีนาคม 2546  คณะรัฐมนตรีไดพิจารณาผลการประชุมเชงิปฏิบัติการ
เร่ือง  แนวทางการแปลงสนิทรัพยเปนทุน  เมื่อวนัที่ 21 กุมภาพนัธ  2546  แลวมีมติเห็นชอบตามที่
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติในฐานะเลขานุการคณะทํางาน
ศึกษาแนวทางการใชประโยชนสินทรัพยทีม่ีอยูในประเทศเพื่อประโยชนของประชาชนไดเสนอ
คณะรัฐมนตรี และเห็นควรใหมีการจัดตั้งสํานักงานบรหิารการแปลงสินทรัพยเปนทุน นอกจากนี้ 

                                                                                                                                               
พัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติ ที ่นร 1107/370 วนัที ่27 กุมภาพนัธ 2546  เร่ืองแนวทาง
การแปลงสนิทรัพยเปนทุนและการปฏิรูปที่ดิน. 
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ใหแตงตั้งคณะกรรมการนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนมีหนาที่กํากับนโยบายและแนวทางการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนทั้งระบบ  และแตงตั้งคณะกรรมการบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
ภายใตคณะกรรมการนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ทําหนาที่กาํกับการปฏิบัติงานของ
หนวยงานทีเ่กีย่วของ โดยมนีายพนัศักดิ ์ วิญญรัตน ประธานที่ปรึกษานโยบายของนายกรัฐมนตรี 
เปนประธาน42 
 ตอมาในวนัที ่ 22 เมษายน 2546 คณะรัฐมนตรีไดลงมติใหความเหน็ชอบ ตามที่
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติไดเสนอ รางระเบียบสํานัก
นายกรัฐมนตรี วาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทนุ พ.ศ. ....  รวมทัง้ไดอนุมติัหลักการแหงราง
พระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสนิทรัพยเปนทุน พ.ศ. ....  และสงใหสํานกังาน
คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเปนเรื่องดวน   
 ในวนัที ่ 24 เมษายน 2546  ไดมีคําสั่งสาํนักนายกรฐัมนตร ี ที ่ 108/2546  เร่ืองแตงตัง้
คณะกรรมการนโยบายการแปลงสนิทรพัยเปนทนุ  โดยมนีายกรัฐมนตรเีปนประธานกรรมการ   เพื่อ
กําหนดนโยบาย  กรอบทิศทาง  และแนวทางการแปลงสนิทรัพยเปนทนุ ประสานงานกับหนวยงาน
ของรัฐเพือ่ดําเนนิการตามกฎหมายของหนวยงานของรัฐใหสอดคลองกนั  และในวนัเดียวกนันี ้  ไดมี
คําสั่งสาํนกันายกรฐัมนตร ีที ่110/2546  เร่ืองแตงตัง้ผูอํานวยการสาํนกังานบรหิารการแปลงสินทรัพย
เปนทนุ  โดยแตงตั้ง นายปติพงศ  พึง่บญุ ณ อยุธยา  ปฏิบัติหนาที่ผูอํานวยการสํานักงานบรหิาร
การแปลงสนิทรัพยเปนทุน 
 อนึ่ง เพื่อใหการดําเนินงานตามนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนไปอยางมี
ประสิทธิภาพ  ในวนัที ่ 24 พฤษภาคม 2546  รัฐบาลจงึไดจัดตัง้สํานกังานบริหารการแปลงสนิทรพัย
เปนทนุ (สปท.)    ซึ่งเปนองคการมหาชน  ตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลง
สินทรัพยเปนทนุ (องคการมหาชน) พ.ศ. 2546 (โปรดด ูภาคผนวก ก.)  โดยพระราชกฤษฎีกาฉบบันี้ได
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เมื่อวนัที่ 2 มิถุนายน 2546 เพื่อรองรับการปฏิบัติงานที่จะตองเร่ิมตน
อยางเตม็ระบบในวนัที ่ 1 มกราคม 2547  โดย สปท. จะเปนศูนยกลางการประสานงานในการ
ดําเนนิการของหนวยงานของรัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวของในการจัดทาํแผนปฏิบัติการ  แผนงาน  
โครงการ  หรือกิจกรรมใหสอดคลองกับนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทนุ  และให สปท. มี
ระยะเวลาดําเนินการ 5 ป   (พ.ศ. 2547 - 2551) 

                                                  
42 มติคณะรัฐมนตรี วนัที ่4 มนีาคม 2546 เร่ืองแนวทางการแปลงสินทรพัยเปนทนุ 

และการปฏิรูปที่ดิน. 
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 ในการดําเนนิงานที่ผานมาของ สปท. พบวามีปญหาและอุปสรรค  ทัง้ในเรื่องการ 
บูรณาการทาํงานระหวางหนวยงานของรฐัและสถาบนัการเงนิเปนไปดวยความลาชา  ข้ันตอนการ
กูเงนิมีมากและตองใชเวลาอนุมัติสินเชื่อนานถงึ 3 เดือน ทําใหผูกูไดรับสินเชื่อชาและไมมั่นใจใน
การเขาถงึแหลงเงนิทนุ ในขณะทีห่นวยงานของรัฐที่เกี่ยวของไมไดมีการพฒันาศกัยภาพการผลิต 
การบรหิารจัดการและการตลาดใหแกผูที่ขอสินเชื่ออยางตอเนื่อง  นอกจากนี้   ผูประกอบการรายยอย
ที่ขอสินเชื่อยังไมมีกระบวนการพัฒนาเพื่อยกระดับใหเปนผูประกอบการวิสาหกิจขนาดยอม (SMEs) 
 
2.2  หลักการและสาระสําคัญของการแปลงสนิทรัพยเปนทนุในประเทศไทย 
 
 2.2.1 ความหมายของการแปลงสินทรัพยเปนทนุ   
 ตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานการบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทนุ (องคการ
มหาชน) พ.ศ. 2546  ไดใหความหมายของคําวา “การแปลงสินทรัพยเปนทนุ” ไวในมาตรา 3  ดังนี ้  
 “การแปลงสินทรัพยเปนทุน” หมายความวา การบริหารจัดการทรัพยสินของรัฐและ
เอกชนเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดหรือมีมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจอันจะเปนการสรางโอกาสแก
ประชาชนใหเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ สามารถนําทรัพยสินดังกลาวมาแปลงใหเปนทุน เพื่อ
กอใหเกิดกระบวนการสรางงาน สรางรายได รวมทั้งกระตุนใหเกิดการสรางผูประกอบการใหม
ภายใตบังคับแหงกฎหมาย  ทัง้นี ้ เพื่อใหบรรลุเปาหมายหลักในการสรางความมัน่คงทางเศรษฐกจิ
ของประเทศ 
 หลักการที่สําคัญของการแปลงสินทรัพยเปนทนุก็คือ  เอกสารสิทธิของสินทรัพยแตละ
ประเภทตองเปนเอกสารสิทธิแบบมีเงื่อนไข (Conditional Right on Legal Document) โดยรัฐ
สามารถกํากบัและควบคุมการโอนสทิธิ (Transferable) ได และสินทรัพยแตละประเภทตองมกีาร
ประเมินราคาที่เหมาะสมและสอดคลองกับมูลคาทางตลาดและมูลคาทางเศรษฐกิจ ซึ่งจะนําไปสู
การพัฒนาและการสรางความมัน่คงทางเศรษฐกิจของประเทศ (National Wealth) 
 ดังนัน้  จึงอาจกลาวไดวา  การแปลงสนิทรพัยเปนทุน  คือ  กระบวนการนําทรัพยสิน
บางประเภทของภาครัฐและเอกชนที่ไดมีการจัดใหมีการออกเอกสารสทิธิหรือหนงัสอืรับรองสิทธิ
เหนือทรัพยสินหรือกิจการนัน้แบบมีเงื่อนไข  มาใชเปนหลักประกนัในการชาํระหนีจ้ากการกูยืมเงิน
หรือขอสินเชื่อจากธนาคารและสถาบนัการเงินอืน่ ๆ ที่เขารวมโครงการแปลงสินทรพัยเปนทนุ  โดย
เอกสารสิทธิหรือหนังสือรับรองสิทธทิี่สามารถใชเปนหลกัประกันนัน้จะตองเปลี่ยนมอื  จาํหนาย 
จายโอน และมีการบังคับหลักประกันใหกับเจาหนีห้รือบุคคลภายนอกได 
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 สําหรับคําวา “สินทรัพย” ในที่นี้ไมไดมีการใหนิยามความหมายไวอยางชัดเจน   แต
เขาใจไดวา “สินทรัพย” ในทีน่ี้ หมายถงึ ส่ิงที่มีมูลคา อาจจะมีรูปรางหรือไมกไ็ด โดยอาจอยู           
ในรูปของสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย รวมถึงสิทธเิรียกรองใด ๆ  ซึ่งมีบุคคลหรือกิจการเปน
เจาของหรือมสิีทธิครอบครองตามกฎหมาย ซึ่งก็คือ ทรัพยสินในความหมายอยางกวางทีห่มายความ
รวมทัง้ทรพัยสทิธิ และบุคคลสิทธิหรือสิทธิเรียกรอง อันเปนความหมายอยางกวางเมื่อคํานงึถึง
ความหมายตาม ป.พ.พ.  มาตรา  138  ที่ไดใหความหมายของคําวา “ทรัพยสิน”  วา  ใหหมายความ
รวมทัง้ทรพัยและวตัถุไมมีรูปราง  ซึง่อาจมีราคาและอาจถอืเอาได43 
 ทั้งนี ้ มีขอสังเกตสาํหรับการใชคําวา “แปลงสนิทรัพยเปนทนุ”  ในทีน่ี ้ ความจริงสนิทรพัย
นั้นมิไดมกีารเปลี่ยนแปลงสภาพแตอยางใด แตเปนการนําสินทรัพยนั้นมาใชเปนหลักประกันการ
ชําระหนี้  โดยผูถือครองสินทรัพยนั้นตองนําเอกสารสิทธิของสินทรัพยมาเปนหลักประกันกับ
สถาบันการเงนิที่รวมโครงการแปลงสินทรพัยเปนทนุโดยผานขัน้ตอนและกระบวนการของการ
แปลงสินทรัพยเปนทุน 
 2.2.2 ประเภทของสินทรพัยที่ใชในการแปลงสินทรัพยเปนทนุ44 
 ดวยเหตทุี่สินทรัพยที่มีอยูในประเทศไทยหลายประเภทไมไดถูกนํามาใชใหเกิด
ประโยชนในลกัษณะทีจ่ะกอใหเกิดเงนิทุนได  ตามแนวความคิดของนายเฮอรนนัโด เดอ โซโต    
เขาเปรียบสินทรัพยเหลานัน้เสมือนทุนที่ตายแลว (Dead Capital) ซึ่งพบวาประเทศกําลงัพฒันา
สวนใหญมีสินทรัพยประเภทนี้อยูมากมายมหาศาล   จึงมีความพยายามที่จะนาํสินทรัพยเหลานี้
มาจัดการเกี่ยวกับระบบเอกสารสิทธิใหม ทําใหประชาชนที่ถือครองสินทรัพยโดยมีเอกสารสิทธิ
สามารถนาํเอกสารสทิธทิีท่างราชการออกใหมาใชเปนหลกัประกนัการกูยืมเงนิ  เพือ่สรางโอกาสให
ประชาชนในการสรางงาน   สรางรายไดใหแกตนเอง  
 จากการประชมุหารือของคณะทํางานพจิารณาศึกษาแนวทางการใชประโยชน
สินทรัพยทีเ่กีย่วของกับประชาชนที่มีอยูในประเทศ  เพื่อศึกษาแนวทางการใชประโยชนสินทรพัยที่
มีอยูในประเทศ  โดยในการดําเนินงานตามนโยบายการแปลงสินทรพัยเปนทนุไดกําหนดสินทรพัย

                                                  
43 ไกวัล  ชุมวัฒนะ, “ปญหากฎหมายเกี่ยวกบัการโอนสทิธเิรียกรอง,”      

(วิทยานพินธมหาบัณฑิต  คณะนิติศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2528), น.44 - 46. 
44 สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, อางแลว  

เชิงอรรถที ่41, น.2 - 20. และ สํานกังานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทนุ, “แผนปฏิบัติการแปลง
สินทรัพยเปนทุน,” (กรุงเทพมหานคร: สํานักงานบริหารการแปลงสนิทรัพยเปนทุน, 2548), น.15. 
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ที่มีความสําคญัที่จะใชประโยชนในการแปลงสินทรัพยเปนทนุในสนิทรัพย 5 ประเภท ซึ่งสนิทรพัย
ทั้ง  5 ประเภทนัน้อาจแบงเปนสองกลุมใหญ ๆ  มทีั้งสนิทรัพยทีเ่ปนของรัฐ   แตมอบใหประชาชน
ครอบครองหรือใชประโยชนไดโดยมีเงื่อนไขบังคับสําหรับการใชสิทธิในสินทรัพยนั้นไว  ไดแก  
สินทรัพยประเภทที่ดิน  สิทธกิารเชา  ที่สาธารณะ และสนิทรัพยทีเ่ปนกรรมสิทธิ์ของเอกชน  ไดแก  
เครื่องจักร  ทรัพยสินทางปญญา  ซึง่รายละเอยีดของสินทรัพยที่ใชในการแปลงสนิทรัพยเปนทนุ 
แตละประเภทมีดังนี ้

1. สินทรัพยประเภทที่ดินและทรัพยที่ติดกับทีดิ่น 
      ในกรณีปกติเอกสารสิทธใินที่ดินที่สามารถใชเปนหลกัประกันสนิเชือ่จากธนาคารได  
จะมีเพยีงโฉนดที่ดิน  หนงัสอืรับรองการทาํประโยชน  (น.ส.3 , น.ส.3 ก)45    นอกจากนี้   
ยังมีเอกสารสทิธิเกีย่วกับที่ดินอีกหลายประเภท  แตธนาคารไมยอมรับเปนหลกัประกนัการกูยืมเงิน  
เนื่องจากมีขอจํากัดในการโอนสิทธ ิ  ไมสามารถโอนสทิธิตอไปได  เชน ที่ดินที่มีเอกสารสิทธจิาก
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมหรือที่ดิน ส.ป.ก.4-01  ที่ดินของนิคมสรางตนเอง (นค.1)  เปนตน  
ดังนัน้  ในการแปลงสินทรพัยเปนทนุจงึไดมีการกําหนดใหที่ดินที่เปนของรัฐหรือหนวยงานราชการ
ตางๆ  สามารถนํามาใชเปนหลกัประกนัสินเชื่อจากธนาคารหรือสถาบันการเงนิที่เขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนได  ดังนี ้

- ที่ดินที่มีเอกสารสิทธิในที่ดินจากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  (ส.ป.ก.4-01)  ม ี
สํานักงานปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  กระทรวงเกษตรและสหกรณกํากับดูแล  และมอบเอกสาร
สิทธ ิ ส.ป.ก.4-01 แกเกษตรกร โดยสาํนกังานปฏิรูปทีดิ่นเพื่อเกษตรกรรมไดรับที่ดินของรัฐนาํมา
ดําเนนิการปฏรูิป 

- ที่ดินที่มหีนงัสอือนุญาตใหเขาทําประโยชนในที่ดินของนิคมสรางตนเอง (นค.1)   
เปนที่ดินทีจ่ัดสรรโดยกรมพฒันาสงัคมและสวัสดิการ  กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง
ของมนุษย  เปนการจัดสรรที่ดินในนิคมสรางตนเอง  ซึง่เกิดขึ้นจากหลายสาเหต ุ  เชน  การสราง
เขื่อน  การชวยเหลือราษฎรในบางอาชพี  ในการออกเอกสารที่ดินใหแกสมาชกิในนคิมสรางตนเอง  
                                                  

45 น.ส.3 คือ หนังสือคํารับรองจากพนักงานเจาหนาทีว่าไดทําประโยชนในที่ดิน 
แลว   โดยไดมีการรังวัดและจัดทําแผนทีข่องที่ดินแลว   สวน น.ส.3 ก คือ หนงัสอืคํารับรองจาก
พนักงานเจาหนาที่วาไดทําประโยชนในที่ดินนัน้แลว แตตางจาก น.ส.3 ตรงที่มีการรังวัดและจัดทาํ
แผนที่ของที่ดินนัน้จากภาพระวางรูปถายทางอากาศเรยีบรอยแลว 
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จะเริ่มจาก นค.1 ซึ่งเปนใบอนุญาตใหทําประโยชน  โดยจะออกใหเมื่อเขามาอยูในนิคมสราง
ตนเอง  และหลังจากนัน้ 5 ป  หากเกษตรกรไมมีหนี้สิน  กรมพัฒนาสังคมและสวสัดิการ  จะออก
หนงัสือแสดงการทาํประโยชน หรือ นค.3 ให  และเมือ่ได นค. 3 แลวสามารถนาํไปออก น.ส.3 ก 
หรือโฉนดที่ดินตอกรมที่ดินได   แตโฉนดที่ดินดังกลาวหามจาํหนายจายโอนภายในเวลา 5 ป 
 -     ที่ดินที่มหีนังสืออนุญาตใหเขาทาํประโยชนในที่ดินของนิคมสหกรณ (กสน.3)  เปน
ที่ดินที่จัดสรรโดยกรมสงเสรมิสหกรณ  กระทรวงเกษตรและสหกรณ  โดยในการออกเอกสารสทิธิ
ใหแกราษฎรทีเ่ขาไปอยูในนคิมสหกรณในครั้งแรก  จะออกเอกสารสทิธิ กสน.3  หลงัจากนั้น 5 ป  
จะไดรับหนังสอืแสดงการทาํประโยชน กสน.5  ซึ่งสามารถนํา กสน.5   ไปขอออก น.ส.3 ก  หรือ
โฉนดที่ดินตอกรมที่ดินได 
 -   ที่ดินที่มหีนังสือแสดงสทิธิ  ใบจอง (น.ส.2)46  สค.147 กสน.5  นค.3  ซึ่งมีกรมทีดิ่น  
กระทรวงมหาดไทยกํากับดูแล  ซึ่งมีเงื่อนไขในการครอบครองที่แตกตางกนั  เชน  สค.1  สามารถ
นําไปออก น.ส.3  ได  ในขณะที่ นค.3  สามารถนําไปออก  น.ส.3 ก  ได 

2. สินทรัพยประเภทสิทธกิารเชา 
ในอดีตที่ผานมา   สิทธิการเชาบางประเภท  เชน  สิทธกิารเชาที่ดินของที่ราชพัสดุ   

สิทธิการเชาทีดิ่นศาสนสมบติั  มีการนํามาเปนหลกัประกันการขอสินเชื่อจากธนาคารและสถาบนั
การเงนิได  โดยมีเงื่อนไขสําหรับในกรณีทีผู่กูผิดนัดชําระหนี ้  หนวยงานที่เปนผูดูแลสิทธิการเชานั้น
จะโอนสทิธิการเชาใหแกผูใหกู  หรือยนิยอมใหผูใหกูเขามาเปนคูสัญญาในสัญญาเชานัน้แทนผูเชา
เดิม  แตธนาคารหรือสถาบนัการเงินไมมคีวามมัน่ใจและเชื่อถือในคุณคาของสิทธกิารเชาเทาที่ควร 

                                                  
46 น.ส.2 คือ หนงัสือแสดงความยินยอมใหครอบครองและทําประโยชนในที่ดินเปน 

การชั่วคราวจากทางราชการ ซึ่งผูมีใบจองจะตองจัดการทําประโยชนในที่ดินใหไดอยางนอยรอยละ 
75 ของที่ดินที่จัดใหภายใน 3 ป โดยสทิธิดังกลาวไมสามารถโอนใหผูอ่ืนได ซึ่งเมื่อทําประโยชน
ตามเงื่อนไขขางตนครบกาํหนดเวลาแลว จึงมีสิทธนิํามาขอออกโฉนดที่ดิน น.ส.3 หรือ น.ส.3 ก ได 

47 ส.ค.1 คือ ใบแจงการครอบครองที่ดิน ซึ่งเปนเพียงหลกัฐานการแจงตอเจาพนักงานวา  
กําลังครอบครองที่ดินแปลงใดอยู ไมใชหนงัสือแสดงกรรมสิทธิท์ี่ดินแตอยางใด และไมสามารถจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ได แตใชแสดงเจตนาวาจะสละการครอบครองใหแกผูรับโอนไดเทานัน้ ทั้งนี ้
ส.ค.1  สามารถใชเปนหลักฐานในการขอออกโฉนดที่ดิน น.ส.3  หรือ น.ส.3 ก. ได กต็อเมื่อทาง
ราชการมกีารประกาศโครงการออกโฉนดที่ดินทั่วประเทศ หรือเมื่อมกีารยื่นขอออกโฉนดที่ดิน หรือ
หนงัสือรับรองการทาํประโยชนเฉพาะราย 
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อีกทั้งยังไมมีระบบการประเมินราคาสทิธกิารเชาทีน่าเชือ่ถือ  ดังนัน้  เพื่อพฒันาสินทรัพยใหเกดิ
ประโยชนสูงสดุตามแนวทางการแปลงสนิทรัพยเปนทุน  สิทธิการเชาจึงเปนสนิทรพัยประเภทหนึ่ง
ที่ถูกกําหนดใหนาํมาเปนหลักประกันสนิเชื่อแกธนาคารหรือสถาบนัการเงินที่เขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุน  โดยเปนสทิธกิารเชาในทรัพยสินของหนวยงานของรัฐ  หรือหนวยงานของ
รัฐมีหนาที่ดูแลรักษาและจดัการประโยชน  ดังนี ้

- สิทธิการเชาทีดิ่นของที่ราชพัสดุ  ซึง่อยูในความดูแลของกรมธนารักษ   
กระทรวงการคลัง  โดยเอกสารแสดงสิทธิที่จะนํามาแปลงเปนทนุ  ไดแก  สัญญาเชาที่ราชพสัดุ  
ใบรับรองสิทธกิารเชาที่ราชพัสดุ 

- สิทธิการเชาอาคารของการเคหะแหงชาติ  ซึ่งอยูในความดูแลของการเคหะ 
แหงชาติ  กระทรวงการพฒันาสงัคมและความมั่นคงของมนุษย  โดยเอกสารแสดงสิทธทิี่จะนาํมา
เปนหลกัประกนัสินเชื่อในการแปลงสินทรพัยเปนทนุ  ไดแก  สัญญาเชาที่อยูอาศัย  ใบรับรองสทิธิ
การเชาที่อยูอาศัย  อาคารของการเคหะแหงชาต ิ

- การจัดระเบียบการเชาที่ดินและอาคารพาณิชยของการทาเรือแหงประเทศไทย 
กระทรวงคมนาคม  ซึ่งลักษณะการเชาทรัพยสินที่อยูในความรับผิดชอบของการทาเรือแหงประเทศไทย 
มี 3 ประเภท คือ อาคารพาณชิย   ที่ดินทีเ่ชาเพื่ออยูอาศัย   พืน้ทีท่ีเ่ปนตลาด 
 -     สิทธิการเชาที่ดินหรือสิทธิการเชาอาคารศาสนสมบัติ   ซึ่งมีสํานกังานพระพุทธศาสนา
แหงชาติเปนหนวยงานที่กํากบัดูแล 

- สิทธิการนาํสนิคามาจําหนายในแผงคาของกรุงเทพมหานคร  มีกรุงเทพมหานคร 
เปนหนวยงานที่กํากับดูแล จะตองเปนผูคาที่ไดรับสิทธินาํสนิคามาจําหนายในแผงคาในตลาดนดั
จตุจักรและตลาดนัดเมืองมนีบุรี โดยผูที่ไดรับสิทธินาํสนิคามาจําหนายในแผงคาจะตองนาํสัญญา
ใหสิทธนิําสนิคามาจาํหนายและคูมือทะเบียนแผงคามาเปนหลักประกันหนีก้ารกูยมืเงนิจาก
ธนาคารหรือสถาบันการเงินที่สนับสนนุการใหสินเชื่อตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทนุ 

- สิทธิการเชาแผงคาในตลาดที่อยูในกํากับดูแลของกรุงเทพมหานคร จะเปนผูคาที ่
ไดรับสิทธิการเชาแผงคาที่อยูในกาํกับดูแลของกรุงเทพมหานคร  อันไดแก  ตลาดเทวราช ตลาด
ผดุงกรุงเกษม  ตลาดพระเครื่องวงเวียนเลก็  ตลาดบางกะป  ตลาดหนองจอก ตลาดมีนบุรี  ตลาด
ราษฎรบูรณะ  ตลาดอรุณอัมรินทร  ตลาดประชานิเวศน 1 ตลาดมหาโชค ตลาดรัชดาภิเษก  
ตลาดสิงหา  ตลาดธนบุรี โดยผูที่ไดรับสิทธิการเชาแผงคาสามารถนําสทิธนิั้นมาเปนหลกัประกนั
หนีก้ารกูยมืเงนิจากธนาคารหรือสถาบนัการเงินที่สนับสนุนการใหสินเชื่อตามโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุน 
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 - สิทธิการเชาทีดิ่นหรืออาคารปลูกสรางในทีดิ่นทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยเปนหนวยงานที่กาํกับดูแล  โดยใชสัญญาเชาที่ดินและ
อาคารปลูกสรางในที่ดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยเปนหลกัประกนัในการขอสินเชื่อ 

3. สินทรัพยประเภทที่สาธารณะ 
สําหรับการใชประโยชนจากทางเทาสาธารณะ  ไดมีการอนุญาตใหประชาชนใช 

ประโยชนจากทางเทาเพื่อประกอบธุรกิจการคาเฉพาะพืน้ที่ทีเ่ปนจุดผอนผนั48เทานัน้  ซึ่งมีระยะเวลา
ผอนผันชั่วคราว 1 ป  ผูที่ตองการทาํการคาจะตองขออนุญาตและตองไดรับอนุญาตจึงจะทาํ
การคาได โดยเปนการอนุญาตเฉพาะรายบคุคลและผูที่ไดรับใบอนุญาตแตละรายจะมบัีตรประจําตัว
ผูคา  ไมสามารถโอนสิทธิใหผูอ่ืนมาทําการคาแทนในบริเวณดังกลาวได  รวมทั้งอาจถูกพักหรือ  
เพิกถอนใบอนญุาตได  หากผูที่ไดรับใบอนุญาตไมปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมาย  ซึง่การใชประโยชน
จาก “ที่สาธารณะ” จะตองเปนไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 130549  พระราชบัญญัติรักษาความ
สะอาดและความเปนระเบยีบเรียบรอยของบานเมอืง  พ.ศ. 2535   มาตรา 4 50  และพระราชบัญญัติ

                                                  
48 จุดผอนผนั  หรือพื้นที่ผอนผนั  หมายถึง  ที่สาธารณะทีอ่งคกรปกครองสวนทองถิน่ 

ประกาศอนุญาตใหจําหนายสินคา  หรือประกอบกิจการคาได  เชน  บริเวณทางเทาที่ไดกั้นพื้นที่
สวนหนึง่ใหทําการจําหนายสนิคา  โดยการใชประโยชนบริเวณจุดผอนผันจะมีบัญชีรายชื่อผูคา
กําหนดตามชวงเวลาและบริเวณในการขายสินคาดวย 

49 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1305  บัญญัติวา “ทรัพยสินซึ่งเปน   
สาธารณสมบติัของแผนดินนั้นจะโอนแกกันมิได  เวนแตอาศัยอํานาจแหงบทกฎหมายเฉพาะหรือ
พระราชกฤษฎีกา” 

50 พระราชบัญญัติรักษาความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
พ.ศ. 2535   มาตรา 4  บัญญัติวา  ในพระราชบัญญติันี้   

“ที่สาธารณะ”  หมายความวา  สาธารณสมบัติของแผนดินนอกจากทีร่กรางวาง 
เปลา  และหมายความรวมถงึถนนและทางน้ําดวย 
  “สถานสาธารณะ” หมายความวา  สถานที่ที่จัดไวเปนสาธารณะสาํหรบัประชาชน
ใชเพื่อการบนัเทิง  การพกัผอนหยอนใจ  หรือการชุมนมุ 
  “ถนน”  หมายความวา  ทางเดินรถ  ทางเทา  ขอบทาง  ไหลทาง  ทางขาม  ตาม
กฎหมายวาดวยการจราจรทางบก  ตรอก  ซอย  สะพาน  หรือถนนสวนบุคคล  ซึง่เจาของยินยอม
ใหประชาชนใชเปนทางสัญจรได 
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การสาธารณสุข พ.ศ. 2535  มาตรา 4151  นอกจากนี ้  สิทธิในการใชประโยชนจาก “ที่สาธารณะ” 
นั้นเปนสทิธิชัว่คราว  โดยมอีายุของใบอนญุาตเพื่อประกอบธุรกิจการคาเพียง 1 ป  จึงไมสามารถ
ใชเปนหลักประกันในการขอสินเชื่อจากธนาคารหรือสถาบันการเงินได  ประกอบกับสิทธิการใช
ประโยชนในทีส่าธารณะยอมเปนการกระทบสิทธิของประชาชนทั่วไปที่ชอบจะใชสิทธิของตนใน   
ที่สาธารณะได  ดวยปญหาและอุปสรรคดังกลาวในการแปลงสินทรัพยเปนทุนไดกาํหนดให      
ที่สาธารณะเปนสินทรัพยประเภทหนึ่งที่สามารถนํามาเขารวมโครงการแปลงสินทรพัยเปนทนุได  
สําหรับสิทธิในการใชประโยชนในที่สาธารณะดังตอไปนี ้

- สิทธิในการจาํหนายสนิคาในที่สาธารณะ  ในเขตเทศบาล  อยูในความดูแล 
รับผิดชอบของกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย  โดยจะมกีารออกหนงัสอื
รับรองใหจําหนายสินคาในที่สาธารณะในเขตเทศบาลใหแกผูประกอบการ  ซึ่งผูประกอบการ
สามารถนําหนังสือรับรองนัน้ และคูมือทะเบียนแผงคาที่เทศบาลออกใหมาเปนหลกัฐานประกอบ
เพื่อใชเปนหลกัประกันในการขอสินเชื่อตอธนาคารหรือสถาบันการเงิน  โดยเทศบาลที่นาํรองตาม

                                                                                                                                               
  “ทางน้าํ”  หมายความวา  ทะเล  ทะเลสาบ  หาดทรายชายทะเล  อางเก็บน้าํ  
แมน้ํา  หวย  หนอง  คลอง  คันคลอง  บึง  คู  ลําราง  และหมายความรวมถงึทอระบายน้ําดวย 

ฯลฯ 
51 พระราชบัญญัติการสาธารณสุข  พ.ศ. 2535  มาตรา 41 บัญญัติวา                     

“ เจาพนกังานทองถิน่มหีนาที่ควบคุมดูแลที่หรือทางสาธารณะเพื่อประโยชนใช 
สอยของประชาชนทั่วไป 
  หามมิใหผูใดจาํหนายสนิคาในที่หรือทางสาธารณะ  ไมวาจะเปนการจาํหนายโดย
ลักษณะวิธีการจัดวางสินคาในที่หนึ่งที่ใดเปนปกติหรือเรขาย  เวนแตจะไดรับใบอนุญาตจาก
เจาพนักงานทองถิ่นตามมาตรา 56 
  ในการออกใบอนุญาตตามวรรคสอง  ใหเจาพนกังานทองถิ่นระบุชนิด  หรือประเภท
ของสนิคา  ลักษณะวิธกีารจาํหนายสนิคา  และสถานทีท่ีจ่ะจัดวางสนิคา  เพื่อจําหนายในกรณีทีจ่ะมี
การจัดวางสนิคาในทีห่นึ่งที่ใดเปนปกติ  รวมทั้งจะกาํหนดเงื่อนไขอยางใดตามทีเ่ห็นสมควรไวใน
ใบอนุญาตดวยก็ได 
  การเปลี่ยนแปลงชนิดหรือประเภทของสินคา  ลักษณะวิธกีารจําหนายสนิคา  หรือ
สถานทีจ่ัดวางสินคาแตกตางไปจากที่ระบุไวในใบอนุญาต  จะกระทาํไดตอเมื่อผูรับใบอนุญาตไดแจงตอ
เจาพนักงานทองถิ่น  และเจาพนักงานทองถิน่ไดจดแจงการเปลี่ยนแปลงดังกลาวไวในใบอนุญาตแลว” 



 
 

 

44

โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ในป  2546 - 2547   ไดแก   เทศบาลนครเชียงใหม   เทศบาล
นครขอนแกน เทศบาลนครนนทบุรี เทศบาลนครหาดใหญ และจะขยายการดําเนินการไปสู
เทศบาลและองคการบริหารสวนตาํบลทั่วประเทศ 

- สิทธิในการประกอบการที่ไดรับอนุญาตใหเขาไปดําเนินกิจการทองเที่ยวและพัก 
อาศัยในอุทยานแหงชาติของกรมอุทยานแหงชาติ สัตวปาและพันธุพืช กระทรวงทรัพยากร 
ธรรมชาติและส่ิงแวดลอม  โดยใชใบอนุญาตประกอบกิจการเปนหลักประกันในการขอสินเชื่อ
ตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

- สิทธิในการไดรับอนุญาตใหทําการประมงหรือเพาะเลี้ยงสัตวน้ําในที่อนุญาตหรือ 
ในที่จับสัตวน้าํประเภทอื่นตามประกาศกระทรวงเกษตรและสหกรณ  ซึ่งมีกรมประมง  กระทรวง
เกษตรและสหกรณกํากับดูแล  ผูที่ไดรับอนุญาตเพาะเลี้ยงสัตวน้าํสามารถนาํสิทธินั้นมาเปน
หลักประกันหนี้การกูยืมเงินจากธนาคารหรือสถาบันการเงินที่สนับสนุนการใหสินเชื่อตาม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

4. สินทรัพยประเภทเครื่องจักร 
ตามปกติการใชเครื่องจักรเปนหลักประกันในการขอสินเชื่อจากธนาคารมักจะเกิด 

ปญหาในการจดทะเบียนจํานองซ้ําซอนกับเครื่องจักรที่ไดมีการจํานําไวแลว  โดยที่ผูที่รับจํานํา
เครื่องจักรไวกอนนั้นไมทราบ  เนื่องจากการสั่งซื้อเครื่องจักรจะตองใชเงินทุนจาํนวนที่สูงมาก
และมกัจะตองขอสินเชื่อจากธนาคาร  รวมทัง้เมื่อส่ังซื้อเคร่ืองจกัรมาแลวจะตองใชเวลาในการติดตัง้  
ทดสอบ  และจดทะเบียนเครื่องจักร  ในขณะที่ยงัไมไดมีการจดทะเบยีนเครื่องจกัรจึงอาจจะมีการ
จํานําเครื่องจักรไวกอน  ตอมาเมื่อลูกหนี้ผูเปนเจาของเครื่องจักรจดทะเบียนเครื่องจักรแลวกลับไป 
จดทะเบียนจํานองกับเจาหนีร้ายอื่นอีกโดยไมสุจริต  ทําใหเจาหนี้รายเดิมซึ่งเปนเจาหนี้จํานําไดรับ
ความเสยีหาย  ผูทีใ่หสินเชือ่จึงไมคอยมีความมัน่ใจในหลักประกนัที่เปนเครื่องจักร  และในการขอ
สินเชื่อโดยใชเครื่องจกัรเปนหลกัประกนัยงัไมเปนที่แพรหลายสาํหรับผูประกอบธุรกจิรายยอยและ
ธุรกิจที่ใชภูมิปญญาทองถิน่ 
 ในการแปลงสนิทรัพยเปนทนุสาํหรับสินทรัพยประเภทเครื่องจกัร จงึจําเปนตองสนบัสนนุ
การจดทะเบยีนเครื่องจักรของผูประกอบการในธรุกิจขนาดเล็กและธุรกจิชุมชน  เพื่อจะไดสามารถใช
หนังสอืสําคัญการจดทะเบยีนเครื่องจักรทีอ่อกใหโดยกรมโรงงานอุตสาหกรรม  กระทรวงอุตสาหกรรม  
ในการขอสนิเชือ่ตามโครงการแปลงสนิทรัพยเปนทนุได   
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5. สินทรัพยประเภททรัพยสินทางปญญา 
ทรัพยสินทางปญญาบางประเภทที่มีอยู  เชน  ภูมิปญญาทองถิ่น  ไมคอยเปนที ่

แพรหลาย  จึงมักไมไดรับการยอมรับในการใชเปนหลักประกันในการขอสินเชื่อ  ประกอบกับ
ทรัพยสินทางปญญาเปนสิง่ที่ยากแกการประเมินราคา  เพราะเปนวตัถุที่ไมมีรูปราง  จับตองไมได 
(Intangible Property)  ทรัพยสินทางปญญาเปนสิง่ทีม่ีคุณคาในทางเศรษฐกิจ  บางสิง่มีมูลคาที่
สูงมาก  เชน  ลิขสิทธิ ์  เครือ่งหมายการคา  ที่เปนที่รูจกัอยางแพรหลาย  เนื่องจากทรัพยสินทาง
ปญญาเกิดจากการคิดคนและเปนสิง่ที่เกดิขึ้นจากการสรางสรรคทางความคิดของมนุษย  จึงเกิด
แนวความคิดในการนําสนิทรพัยสินทางปญญามาแปลงเปนทนุ  ซึง่จําแนกทรพัยสินทางปญญา
ออกเปน 2 ประเภทใหญ ๆ คือ 

(1) ทรัพยสินทางปญญาทีก่ฎหมายบังคบัใหจดทะเบียน  ไดแก  สิทธบัิตร   
เครื่องหมายการคา  การออกแบบผังภูมิของวงจรรวม  และพันธุพืช 4 ประเภท  คือ  พันธุพืชใหม  
พันธุพืชพื้นเมอืงเฉพาะถิน่  พันธุพืชพื้นเมอืงทัว่ไป  และพันธุพืชปา 

(2) ทรัพยสินทางปญญาที่กฎหมายไมไดบังคับใหจดทะเบียน  ไดแก  ลิขสิทธิ์       
ส่ิงบงชี้ทางภูมิศาสตร  ความลับทางการคา  และภูมิปญญาทองถิ่น 
 การแปลงสนิทรัพยเปนทุนประเภททรัพยสินทางปญญาจะมีกรมทรพัยสินทางปญญา  
กระทรวงพาณิชยเปนหนวยงานที่ดูแลรับผิดชอบ 
 จะเหน็ไดวา ในอดีตที่ผานมา การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินตามปกติจะไมยอมรับ
หลักประกันบางอยางในสินทรัพยแตละประเภท  เนื่องจากไมมีความมั่นใจและเชื่อในคุณคาของ
สินทรัพยเหลานั้น  ดวยการพิจารณาหลักประกันจาํเปนตองพิจารณาถึงความแนนอนของสิทธิ
และอายุของสิทธิดวย  รวมทั้งมีขอจํากัดทางกฎหมายบางประการที่จาํกัดการโอนสินทรัพยนั้น
ตอไป  เมือ่เปดโอกาสใหนาํสินทรัพยเหลานัน้มาใชเปนหลักประกนัไดดวยการแปลงสนิทรัพยเปนทนุ  
โดยลดเงื่อนไขบางประการและสรางความมั่นใจใหแกสถาบันการเงนิใหมากขึน้ดวยการทําบนัทึก
ขอตกลงรวมกันระหวางหนวยงานที่กํากับดูแลรับผิดชอบสินทรัพย กับธนาคารหรือสถาบัน
การเงินในการสนับสนุนการใหสินเชื่อ    ยอมเปนการลดอุปสรรคในการนาํสินทรัพยเหลานั้น        
ไปเปนหลักประกันและกอใหเกิดการพัฒนาคุณคาของสินทรัพยใหเกิดประโยชนอยางสูงสุดอีกดวย  
และในอนาคตสําหรับการแปลงสินทรัพยเปนทุนจะพฒันาสนิทรัพยอ่ืน ๆ ดวยการขยายประเภท
ของสินทรพัยทีจ่ะนํามาใชในการแปลงสนิทรัพยเปนทนุใหมีความครอบคลุมมากยิ่งขึน้  เชน  สินทรพัย
ที่อยูในความดแูลของกองทพั  รัฐวิสาหกิจ  และหนวยงานตาง ๆ ของรัฐ  ที่ไมไดมีการใชประโยชน 
สินทรัพยทีเ่คลื่อนยายไดประเภทเรือประมงขนาดเล็ก  ทรัพยที่ติดกับที่ดินประเภทไมผล  ไมเศรษฐกิจ  
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เชน ยางพารา รวมไปถึงสัญญาจางทําของ โดยจะนําโครงการสงเสริมการผลิตผาไทยของ
กระทรวงพาณิชยเปนตัวนาํรอง  สัญญาจางทําของในสินคาหนึง่ตําบลหนึง่ผลิตภัณฑ   เปนตน 
 2.2.3 ลักษณะของสิทธทิี่เอกชนมีเหนือสินทรัพยที่ใชในการแปลงสนิทรัพยเปนทุน 
 เมื่อพิจารณาถึงสินทรัพย  ซึ่งถือวาเปนวตัถุแหงสทิธิในหัวขอกอนเพื่อประกอบการจาํแนก
สิทธิในสนิทรัพยทีเ่ปนสิง่เชือ่มโยงระหวางบุคคลผูทรงสิทธิกับสินทรัพยอันเปนวัตถุแหงสทิธิ  อาจ
จําแนกความสัมพันธของสทิธิทีเ่อกชนมีเหนือสินทรพัยกับสินทรัพยประเภทตาง ๆ ไดดังนี ้
 1.  สินทรพัยประเภทที่ดินและทรัพยที่ติดกบัที่ดิน 
 สิทธิทีเ่อกชนมีเหนือที่ดินและทรัพยที่ติดกับที่ดินในการแปลงสินทรพัยเปนทนุ  ไดแก   
 -  สิทธิในที่ดินจากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก. 4-01) โดยเอกชนที่มสิีทธิ
เหนือที่ดิน ส.ป.ก. สามารถจําแนกไดดังนี ้
  (1)  ผูที่ไดรับอนุญาตใหเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดิน  โดยการเชาที่ดินจาก
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
  (2) ผูที่ไดรับอนุญาตใหเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดิน  โดยการเชาซื้อที่ดิน
จากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
  (3)  ผูที่ไดรับอนุญาตใหเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดิน  โดยไดกรรมสิทธิ์จาก
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
  สําหรับกรณีการเชาซื้อที่ดิน ส.ป.ก.  จะขอใหกรมที่ดินออกโฉนดที่ดินตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  และเมื่อบุคคลใดชําระคาเชาซื้อครบถวนแลว  จะไดรับโฉนดที่ดินโดยมี
เงื่อนไขหามโอนไปยังผูอ่ืน   ยกเวนตกทอดทางมรดกแกทายาทโดยธรรม   หรือโอนไปยังสถาบัน 
เกษตรกรหรือ   ส.ป.ก.52 
 - สิทธิในการไดรับอนุญาตเขาทําประโยชนในที่ดินของนิคมสรางตนเอง (นค.1) ซึ่ง  
นค.1 เปนใบอนุญาตใหเขาทําประโยชนในที่ดินที่กรมพัฒนาสงัคมและสวัสดิการไดจัดสรรใหแก
สมาชิกนิคมสรางตนเอง   สิทธิของเอกชนที่มีเหนือที่ดินของนิคมสรางตนเองจงึเปนเพียงการใหเขา
ทําประโยชนตามสัญญาอนญุาตใหใชที่ดิน 

                                                  
52 ชนนิทร  จารุจันทร, การติดตามการใชประโยชนในที่ดินของเกษตรกรในเขตปฏิรูป 

ที่ดิน: กรณีศึกษาการไมทําประโยชนในที่ดินดวยตนเอง, (กรุงเทพมหานคร: สํานกังานปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม, 2548), น.10. 
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   -    สิทธิในการไดรับอนุญาตเขาทาํประโยชนในที่ดินของนิคมสหกรณ (กสน.3)  เปน
สิทธิทีจ่ัดสรรที่ดินแกสมาชิกนิคมสหกรณ   โดยกรมสงเสริมสหกรณ   สิทธิของเอกชนที่มเีหนือ
ที่ดินของนิคมสหกรณจึงมีลักษณะเปนการอนุญาตใหเขาทาํประโยชนเชนเดียวกับสิทธิในการ
ไดรับอนุญาตเขาทําประโยชนในที่ดินของนิคมสรางตนเอง (นค.1) 
 -    สิทธิตามหนังสอืแสดงสทิธิที่ออกโดยกรมที่ดิน   เชน ใบจอง (น.ส.2) ส.ค.1 ซึง่เอกสาร
ดังกลาวเปนเพียงหนงัสือแสดงสทิธิมิใชเอกสารสทิธ ิ สิทธิของเอกชนที่มีเหนือที่ดินที่มหีนงัสอืแสดง
สิทธเิหลานี้จงึเปนสทิธิครอบครองซึง่มีเงื่อนไขการครอบครองที่แตกตางกนั53   

อยางไรก็ตาม  ในการแปลงสินทรัพยเปนทุนไดมีแผนปฏิบัติการโครงการเรงรัดการออก 
โฉนดที่ดินตามหลักฐานใบจองและ ส.ค.1 โดยมีการเดินสํารวจเพื่อออกโฉนดที่ดิน และเมื่อออก
โฉนดที่ดินก็จะเปนหนงัสือแสดงกรรมสิทธิแ์กผูที่ไดครอบครองที่ดินสวนนั้น 
 2.  สินทรพัยประเภทสิทธกิารเชา 
       สิทธิการเชาตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ไมวาจะเปนสิทธิการเชาที่ดินของ    
ที่ราชพสัดุ  สิทธิการเชาอาคารของการเคหะแหงชาต ิ  สิทธกิารเชาที่ดินและอาคารพาณิชยของ
การทาเรือแหงประเทศไทยทั้งอาคารพาณิชย  ที่ดินทีเ่ชาเพื่ออยูอาศยั  พืน้ที่ที่เปนตลาด   สิทธิการ
เชาที่ดินหรือสิทธิการเชาอาคารศาสนสมบัติ สิทธิการเชาที่ดินหรืออาคารปลูกสรางในที่ดิน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย สิทธิการนาํสินคามาจําหนายในแผงคาของกรุงเทพมหานคร  และ
สิทธิการเชาแผงคาในตลาดที่อยูในกาํกับดูแลของกรุงเทพมหานคร  มีลักษณะเปนทรพัยสิน  สวน
สิทธิของเอกชนที่มีเหนือสิทธิการเชาก็คือ สิทธิตามสญัญาเชาทรัพยสิน ซ่ึงมีฐานะเปนเพยีงบคุคล
สิทธทิี่ใชยันไดเฉพาะผูใหเชาและผูเชาทีเ่ปนคูสัญญาเทานัน้ 
     3.  สินทรัพยประเภทที่สาธารณะ 
 เนื่องจากที่สาธารณะเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน  ซึ่งเปนทรัพยสินของแผนดิน  
ดังนั้นสิทธิของเอกชนเหนือที่สาธารณะจึงมีลักษณะเปนสิทธิในการไดใชประโยชน  โดยตองขอ
อนุญาตและมีขอจํากัดใหมีสิทธิเพียงชั่วคราว54  เพราะการใชประโยชนในที่สาธารณะเปนการ
กระทบตอการใชประโยชนจากที่สาธารณะของประชาชนทัว่ไป 

                                                  
53 สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติ, อางแลว  

เชิงอรรถที ่41, น.5. 
54  พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ.2535 
มาตรา 41  วรรคสอง  บัญญัติวา “หามมใิหผูใดจําหนายสินคาในที่สาธารณะ  ไมวา 
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 4.  สินทรพัยประเภทเครื่องจกัร 
 เนื่องจากเครื่องจกัรซึง่เปนสนิทรัพยประเภทหนึง่ที่ใชในการแปลงสนิทรพัยเปนทนุ  แต
เครื่องจักรเปนทรพัยสินทีเ่อกชนเปนเจาของ    ดังนัน้  สถานภาพแหงสทิธิที่เอกชนมีเหนือสินทรัพย
ประเภทนี้จงึมลัีกษณะเปนกรรมสทิธิ ์ ผูทีเ่ปนเจาของสนิทรพัยยอมมีสิทธทิุกประการเหนือทรัพยนัน้ 
 5.  สินทรพัยประเภททรัพยสินทางปญญา 
 ทรัพยสินทางปญญาเปนสนิทรัพยอีกประเภทหนึ่งที่มีเอกชนเปนเจาของ  ดังนัน้  สิทธิ
ที่เอกชนมีเหนอืสินทรัพยประเภททรพัยสินทางปญญาจึงมีลักษณะเปนกรรมสิทธิ์เชนเดียวกับ
สินทรัพยประเภทเครื่องจักร 

2.2.4 กลไกและองคกรที่เกีย่วของในการแปลงสนิทรัพยเปนทุน55 
ในการดําเนนิการตามนโยบายแปลงสนิทรัพยเปนทนุ   รัฐจําเปนตองอาศัยกลไกหลาย 

ประการเพื่อใหการดําเนนินโยบายบรรลุตามวัตถุประสงค  เนื่องจากสินทรัพยทีม่ีอยูทั้งสนิทรัพยที่
รัฐเปนเจาของหรือเอกชนเปนเจาของนัน้มอียูมากมายและขาดระบบการจัดการที่ดี  ยังไมมีระบบ
ทางทะเบียนทีค่รอบคลุมในสินทรัพยทกุประเภท  สินทรัพยตาง ๆ จึงไมไดถูกนาํมาพัฒนาใหใช
ประโยชนไดเต็มตามศักยภาพที่พงึทาํไดในทางธุรกิจ ทาํใหไมอาจใชประโยชนจากสินทรัพยทีม่ีอยู
ไดอยางเต็มที ่  ดังนัน้  กลไกของรัฐจึงเปนสิ่งจาํเปนทีจ่ะเขามาชวยเหลือและถือวาเปนเงื่อนไขที่
สําคัญตอความสําเร็จหรือการบรรลุตามวตัถุประสงคของการแปลงสนิทรัพยเปนทุน  ซึ่งไดมีการ
กําหนดกลไกที่สําคัญของการแปลงสินทรพัยเปนทนุตามแผนภาพ  ดังนี ้
 
 
 
                                                                                                                                               
จะเปนการจําหนายโดยลกัษณะวิธกีารจดัวางสนิคาในที่หนึ่งที่ใดเปนปกติหรือเรขาย  เวนแตไดรับ
ใบอนุญาตจากเจาพนกังานทองถิน่ตามมาตรา 56” 
         มาตรา 55  วรรคหนึง่  บัญญัติวา “บรรดาใบอนุญาตที่ออกใหตามพระราชบญัญัตินี้
ใหมีอายุหนึ่งปนับแตวันที่ออกใบอนุญาต  และใหใชไดเพียงในเขตอํานาจของราชการสวนทองถิ่น
ที่เปนผูออกใบอนุญาตนัน้” 

        55 สํานกังานบรหิารการแปลงสินทรัพยเปนทุน, นโยบายและกรอบทิศทางการแปลง 
สินทรัพยเปนทุน ป 2547 - 2551, (กรุงเทพมหานคร: สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน, 
2547), น.9 - 12. และ อาณัติ  ลีมัคเดช, อางแลว เชิงอรรถที่ 8, น.49 - 54. 
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ภาพที ่1 กลไกและองคกรทีเ่กี่ยวของในการแปลงสินทรพัยเปนทนุ 

 

1.  ออกเอกสารสิทธิและหนังสือ
อนุญาตตาง ๆ เกี่ยวกับสินทรัพย 

2.  ปรับปรุงระบบขอมูลสินทรัพย
และการประเมินราคาสินทรัพย 

ใหสวนราชการทําการประเมินราคาทรัพยสิน 

ใหทําการประเมินราคาสินทรัพยบางประเภทเปน
พิเศษ  ทั้งที่ยังไมเคยมีการประเมินมากอน  หรือเคย
มีการประเมินแตใชวิธีการไมเหมาะสม 

4.  สรางระบบการบังคับสิทธิและการระงับ            
ขอพิพาทนอกศาล (Clearing House) 

5.  พัฒนาระบบฐานขอมูลเพื่อเปนศูนยขอมูล
เกี่ยวกับเอกสารสิทธิของสินทรัพยแตละประเภท 

6.  แกไขกฎหมาย กฎ และระเบียบ
เทาที่จําเปน 

หนวยงานของรัฐที่กํากับดูแลสินทรัพยแตละ
ประเภทในการแปลงสินทรัพยเปนทุน       
ทําหนาที่เปนหนวยงานระงับขอพิพาท 

กําหนดขอตกลงเกี่ยวกับการรับความ
เส่ียงกับสถาบันการเงิน 

ใหปรับปรุงขอมูลใหเปนขอมูลสารสนเทศ
และสงผานระบบได 

ใหกระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศฯ รวมกับ 
สปท. ออกแบบระบบฐานขอมูลกลาง 

ให สปท. ติดตามประเมินผลการเผยแพร
ขอมูลและเชื่อมโยงกับศูนยปฏิบัติการ
นายกรัฐมนตรี 

3.  ใหมีขอตกลงระหวางสถาบันการเงิน
ที่เขารวมโครงการกับ สปท. และ
สถาบันการเงินกับหนวยงานของรัฐที่
กํากับดูแลสินทรัพย 

สปท. สถาบันการเงิน 

หนวยงานของรัฐ 
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 จากแผนภาพที่แสดงขางตน  สามารถอธิบายรายละเอียดของกลไกและองคกรที่
เกี่ยวของในการแปลงสินทรพัยเปนทนุไดดังนี ้

(1) ใหมีการออกเอกสารสิทธ ิ หรือหนังสืออนญุาตตาง ๆ  เกี่ยวกบัสินทรพัยทีจ่ะนํามา 
แปลงเปนทุนและปรับปรุงเอกสารตาง ๆ  รวมทั้งพัฒนาระบบขอมูลและแผนที่ใหเหมาะสมกับการ
นําไปใชเปนหลักประกันสนิเชื่อตามนโยบายการแปลงสนิทรัพยเปนทนุ  รวมทัง้ตรวจสอบ  รับรอง
ความถกูตองของเอกสารดงักลาว  โดยในการแปลงสนิทรัพยเปนทนุจะเปดโอกาสใหผูครอบครอง
เอกสารสิทธิ  สัญญา  หรือหนงัสืออนุญาตตาง ๆ ที่ทางราชการออกใหนาํมาเปนหลักประกนัใน
การขอสนิเชือ่จากธนาคารหรือสถาบนัการเงนิ  เพื่อใหประชาชนในระดับรากหญาเขาถงึแหลงเงนิทนุ
ได    โดยเฉพาะอยางยิง่ผูประกอบการรายยอยและธุรกิจขนาดเลก็ 

(2) ใหมกีารปรับปรุงระบบขอมูลสินทรัพยและกําหนดการประเมินสนิทรัพยที่ถกูตอง   
เปนธรรมแกทกุฝาย  เนื่องจากหลกัเกณฑการพจิารณาการใหสินเชือ่ของสถาบนัการเงนิจะพิจารณา
จากขีดความสามารถของผูขอสินเชื่อ  ความเปนไปไดของโครงการ  และสินทรัพยที่ใชเปน
หลักประกนั  จึงไดกําหนดใหมีการประเมนิราคา  ดังนี ้

(2.1) ใหสวนราชการทําการประเมินสินทรพัยโดยวิธีการที่เหมาะสม 
(2.2)     ใหทําการประเมนิสนิทรัพยบางประเภทเปนพิเศษ  โดยเฉพาะอยางยิ่ง 

สินทรัพยที่ไมมีการประเมนิมากอน  หรือเคยมีการประเมินมาบางแลวแตใชวิธีการที่ไมเหมาะสม  
เชน  ที่ดินเกษตรกรรม สิทธกิารเชา  ทรัพยสินทางปญญา  เปนตน 

(3) ใหมีขอตกลงระหวางหนวยงานที่ดูแลรับผิดชอบสินทรัพยแตละประเภทกับสถาบนั 
การเงนิในการใหความสนับสนุนดานสนิเชื่อ 

ธนาคารและสถาบันการเงินภาครัฐ  เชน  ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 
การเกษตร (ธกส.)  ธนาคารออมสิน  ธนาคารกรุงไทย  จํากัด (มหาชน)  จะเปนสถาบันการเงินที่
นํารอง  โดยจดัใหมกีารทาํบนัทึกขอตกลงรวมกนัระหวางสํานกังานบรหิารการแปลงสนิทรัพยเปนทนุ 
(องคการมหาชน) ธนาคารหรือสถาบันการเงินและหนวยงานที่กาํกับดูแลในสินทรัพยแตละ
ประเภท  ดังนี ้

(3.1) สินทรัพยประเภทที่ดินและทรัพยที่ติดกับทีดิ่น 
มีหนวยงานทีก่ํากับดูแล  ดังนี ้

        -   สํานักงานปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.)  กระทรวงเกษตรและสหกรณ 
 -    กรมสงเสรมิสหกรณ  กระทรวงเกษตรและสหกรณ 
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 -    กรมพัฒนาสังคมและสวสัดิการ  กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมัน่คง 
ของมนุษย 
  -    กรมที่ดิน  กระทรวงมหาดไทย 
  โดยมีธนาคารและสถาบันการเงินที่รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในการ
สนับสนนุสนิเชื่อ  ไดแก   
  -     ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร (ธกส.)   สําหรับทีดิ่น                
ส.ป.ก.4-01, นค.1, กสน.3     
  -   ธนาคารออมสิน  และธนาคารกรงุไทย  จาํกัด (มหาชน)  สําหรับที่ดินทีเ่ปน     
ใบจอง (น.ส.2), ส.ค.1, นค.3, กสน.5 
  (3.2)    สินทรัพยประเภทสทิธิการเชา 
  มีหนวยงานทีก่ํากับดูแล  ดังนี ้
  -   กรมธนารักษ  กระทรวงการคลัง 
  -   การเคหะแหงชาติ  กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมัน่คงของมนุษย 
  -   สํานกังานพระพทุธศาสนาแหงชาติ 
  -   การทาเรือแหงประเทศไทย  กระทรวงคมนาคม 
         -  กรุงเทพมหานคร (กองอํานวยการตลาดนัด และสํานักงานตลาด)   
         โดยมธีนาคารและสถาบันการเงนิที่เขารวมโครงการแปลงสินทรพัยเปนทนุในการ
สนับสนนุสนิเชื่อ  ไดแก  

- ธนาคารออมสนิ  และธนาคารกรุงไทย  จาํกัด (มหาชน)  ธนาคารอาคาร 
สงเคราะห  ใหสินเชื่อแกสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ  สิทธกิารเชาอาคารของการเคหะแหงชาติ   

-   ธนาคารออมสิน   ใหสินเชื่อแกสิทธิการนําสินคามาจําหนายในแผงคาของ 
กรุงเทพมหานคร  และสิทธิการเชาแผงคาในตลาดที่อยูในกาํกับดูแลของกรุงเทพมหานคร    
  (3.3)  สินทรัพยประเภทที่สาธารณะ   
         หนวยงานทีก่ํากับดูแล  ดังนี ้ 

- กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย   
 -    องคกรปกครองสวนทองถิ่น เชน เทศบาล   องคการบริหารสวนตําบล 
- กรมอุทยานแหงชาติ   สัตวปาและพนัธุพชื  กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ 

ส่ิงแวดลอม   
                        -   กรมประมง  กระทรวงเกษตรและสหกรณ  
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        โดยมีธนาคารและสถาบันการเงนิที่เขารวมโครงการแปลงสินทรพัยเปนทนุในการ
สนับสนนุสนิเชื่อ ไดแก 

  -  ธนาคารออมสิน   ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน)  ใหสินเชื่อแกสิทธิในการ 
จําหนายสินคาในที่สาธารณะในเขตเทศบาล   
  -  ธนาคารเพือ่การเกษตรและสหกรณการเกษตร (ธกส.)  ธนาคารออมสิน  และ
ธนาคารกรุงไทย  จาํกัด (มหาชน)  ใหสินเชื่อเพื่อประกอบการในอทุยานแหงชาติ 
  - ธนาคารเพือ่การเกษตรและสหกรณการเกษตร (ธกส.)  ใหสินเชื่อแกผูไดรับ
อนุญาตในทําการประมงหรือเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา 
  (3.4)  สินทรัพยประเภททรพัยสินทางปญญา 
  หนวยงานที่กาํกับดูแล คือ กรมทรัพยสินทางปญญา  กระทรวงพาณิชย  โดยมี
บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (IFCT) ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและ  
ขนาดยอม (ธพว.)  และธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  ใหสินเชื่อ 

(3.5)   สินทรัพยประเภทเครือ่งจักร 
  หนวยงานทีก่าํกับดูแล คือ กรมโรงงานอตุสาหกรรม กระทรวงอุตสาหกรรม  โดย
มีบรรษัทเงนิทนุอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (IFCT) ธนาคารพฒันาวิสาหกิจขนาดกลางและ
ขนาดยอม (ธพว.)  และธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  ใหสินเชื่อ 
      จะเห็นไดวา หนวยงานของรัฐที่เขามากํากับดูแลรับผิดชอบในสินทรัพยแตละ
ประเภทในการแปลงสินทรัพยเปนทุนจะทําหนาที่ประการหนึ่งเหมือนกนั  โดยเปนองคกรที่เขามาใน
ฐานะเปนกลไกในการประสานงานที่ทําใหการแปลงสินทรัพยเปนทุนคลองตัว  สะดวกและรวดเร็ว
เหมือนกัน  นอกจากนี้หนวยงานของรัฐซึ่งเปนองคกรที่เขามากํากับดูแลสินทรัพยแตละประเภทยังมี
บทบาทเหนือสินทรัพยแตละประเภทในบทบาทที่มีความสัมพันธกับสินทรัพยแตกตางกัน  ดังนี ้

ก. บทบาทของหนวยงานของรฐั  หรือรัฐวิสาหกิจ   ซึ่งมฐีานะเปนผูถือกรรมสิทธิ์ใน 
สินทรัพยบางประเภทหรือดูแลผลประโยชนในสนิทรพัย  ซึ่งไดอนุญาตหรือมีสัญญากับเอกชนให
เขาไปใชประโยชนในสินทรัพยที่เปนของรัฐ  เชน  สินทรัพยประเภทสิทธิการเชาในที่ดินของ          
ที่ราชพัสดุ  ซึ่งกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ในที่ราชพัสดุ56  โดยกรมธนารักษไดนํา            
ที่ราชพสัดุมาพัฒนาจัดหาประโยชนในรูปแบบของสัญญาเชา  หรือเปนกรณีของสิทธิการเชาทีดิ่น  

                                                  
56 พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518  มาตรา 5 วรรคหนึง่ บัญญติัวา “ให 

กระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุ” 
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หรืออาคารพาณิชยของการทาเรือแหงประเทศไทย  ซึง่ไดมีการใหเอกชนเชาทรพัยสินที่อยูในความ
ครอบครองดูแลของการทาเรือแหงประเทศไทย  ในทรัพยสิน 3 ประเภท คือ อาคารพาณิชย      
ที่ดินที่เชาเพื่ออยูอาศัย   พื้นที่ที่เปนตลาด เปนตน  

ข. บทบาทของหนวยงานของรัฐซึ่งไมใชเจาของกรรมสิทธิ์ในสินทรัพย   
เนื่องจากเปนทรัพยสินของรัฐ  แตมีอํานาจหนาที่ควบคุมดูแลรักษาทรัพยสินของรัฐ  เชน  สินทรพัย
ประเภทที่สาธารณะ  ซึ่งองคกรปกครองทองถิ่น  เชน  เทศบาล เปนหนวยงานที่ดูแลควบคุมการใช
ประโยชนจากที่สาธารณะซึง่อยูในเขตเทศบาล     
  ค. บทบาทของหนวยรัฐซึ่งไมใชเจาของกรรมสิทธิ์ในสนิทรัพย  และไมมีอํานาจ
หนาที่เฉพาะในการควบคุมดูแลการใชประโยชน เปนองคกรที่ไมมีบทบาทเฉพาะเปนพิเศษ
นอกเหนือจากการมีบทบาทในฐานะที่เปนกลไกในการประสานงานที่ทําใหการแปลงสินทรัพย
เปนทุนเกิดความคลองตัว  สะดวกมากยิง่ขึ้น  ซึง่เปนบทบาทเชนเดียวกับหนวยงานอื่น ๆ ที่กาํกบั
ดูแลสินทรัพยประเภทตาง ๆ ในการแปลงสินทรัพยเปนทุน  เนื่องจากเปนสินทรัพยที่เอกชนมีฐานะ
เปนเจาของกรรมสิทธิ์ในสนิทรัพยอยูแลว  แตในกรณปีกติสินทรพัยบางอยางที่เอกชนเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์   หากนาํไปใชเปนหลกัประกนัการขอสินเชือ่  อาจจะไมไดรับการยอมรับจากสถาบนั
การเงนิ  หรือสินทรัพยบางประเภทที่เอกชนไดรับเอกสารสิทธิจากหนวยงานแตมีขอจํากัดเรื่องการ
จําหนายจายโอนสิทธ ิ  เชน  ที่ดิน ส.ป.ก.4-01  ที่ดิน นค.1  ที่ดิน กสน.3 หรือเครื่องจักรขนาดเลก็  
ซึ่งปกติสถาบันการเงินยังรับเครื่องจักรเปนหลักประกันคอนขางนอย  เนื่องจากเครื่องจักรเปน
ทรัพยสินที่มีสภาพคลองต่ํา  ในการแปลงสินทรัพยเปนทุนจึงมีกลไกใหมีการสนับสนุนการจด
ทะเบียนเครื่องจักรขนาดเล็กซึ่งอยูในภาคธุรกิจขนาดยอยดวย 

(4)  การสรางระบบการบังคับสิทธิและการระงับขอพิพาทนอกศาล (Clearing House)   
โดยสินทรัพยที่จะนํามาแปลงเปนทุนได  แบงออกเปนสองกลุมใหญ ๆ คือ  กลุมที่หนึ่ง คือ 
สินทรัพยประเภทที่เอกชนเปนเจาของสินทรัพย  ซึ่งสามารถนํามาใชเปนหลักประกันสินเชื่อได  
เชน  เครื่องจกัรที่จดทะเบียน  ทรัพยสินทางปญญา  สวนกลุมที่สอง  คือ  สินทรัพยประเภทที่รัฐ
เปนเจาของ  แตเอกชนมสิีทธิหรือประโยชนบางประการในสินทรัพยนั้น  สินทรัพยประเภทนี้ใน
กรณีปกติสถาบันการเงนิจะไมยอมรับเปนหลักประกนัสนิเชื่อ เนื่องจากเปนสินทรพัยทีเ่กิดขึ้นโดย
กฎหมายพเิศษและมกัจะมขีอจํากัดในการโอนสทิธ ิเชน  ส.ป.ก. 4-01  นค. 1  กสน. 3  ที่สาธารณะ  
สิทธิการเชา  เปนตน  จงึตองมีการจัดระบบการระงับขอพิพาทขึน้เปนพิเศษ  ดังนี ้
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(4.1) ใหหนวยงานผูดูแลรับผิดชอบสินทรพัยแตละประเภท  ทาํหนาที่เปนหนวย 
ระงับขอพิพาทสาํหรับสินทรัพยแตละประเภท  ซึ่งหากมีขอพิพาทหรือลูกหนี้ไมชําระหนี้โดยไมมี
เหตุอันควร  หนวยงานเจาของเรื่องจะทําการคัดเลือกผูเขาสวมสทิธิในสินทรัพยนัน้แทน  โดยอาศยั
หลักวา  ผูเขาสวมสิทธิจะตองมีสิทธิหรือมีคุณสมบัติในการเขาสวมสิทธิแทนลูกหนี้เดิม  และ
จะตองมีขีดความสามารถในการชาํระหนีไ้ดดวย 

(4.2) ใหมีขอตกลงเกี่ยวกบัการรับความเสีย่งกับสถาบันการเงนิ  โดยอาศัย 
หลักการ  ดังนี ้

ก. หนวยงานเจาของเรื่องแกไขปญหารวมกับสถาบันการเงนิ 
ข. สถาบันการเงนิรับความเสี่ยงหนี้ที่ระยะสัน้  และมิใชเพือ่การลงทุน 
ค. จะตองมหีลักการใหผูที่เขาสวมสิทธิแทนลูกหนี้รับภาระหนี้ในระยะยาวเพื่อ 

ประโยชนตอการประกอบอาชีพ 
  ในกระบวนการบังคับสิทธิและระงับขอพิพาทนอกศาล (Clearing House) 
จะตองมีการตั้ง “คณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล” ข้ึน ซึ่งประกอบดวย 4 ฝาย คือ 
ลูกหนี้  เจาหนี้หรือผูแทนเจาหนี้  ผูแทนเจาหนาทีห่นวยงานของรัฐทีก่ํากับดูแลสินทรัพยประเภท
นั้น ๆ  และอยัการจังหวัดหรือผูแทน 

(5) ใหมีการพัฒนาระบบฐานขอมูล  เพื่อเปนศูนยขอมูลที่จัดเก็บขอมูลเกี่ยวกับ 
เอกสารสิทธิของสินทรัพยทัง้ 5 ประเภท เพื่อความสะดวก  รวดเร็ว  และมีการจดัเก็บขอมูลทีม่ี
มาตรฐาน ถกูตองและทนัสมัย  รวมทัง้เปนประโยชนในการตรวจสอบขอมูลดานเอกสารสิทธทิี่มี
อยูในประเทศและใชเปนขอมูลประกอบการใหสินเชื่อ  โดยมีการกาํหนดกลไก  ดังนี ้

(5.1)  ใหหนวยงานที่กํากับดูแลสินทรัพย  รวมทั้งธนาคารของรัฐปรับปรุง 
ขอมูลใหเปนขอมูลสารสนเทศและสงผานระบบได 

(5.2) ใหกระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร  รวมกบัสํานักงานบริหาร 
การแปลงสนิทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน)  ออกแบบจัดระบบฐานขอมูลกลาง 

(5.3)  ในระยะเริ่มตนใหสํานกังานบริหารการแปลงสินทรพัยเปนทนุ (องคการ 
มหาชน)  เนนการติดตามและประเมินผล  การเผยแพรขอมูลและเชื่อมโยงกับศูนยปฏิบัติการ
นายกรัฐมนตรี  (Prime Minister Operation Center: PMOC) 

(6) ใหมีกลไกทางกฎหมาย  โดยการแกไขกฎหมายและระเบียบจะตองกระทําเทาที่จาํเปน 
(6.1) หลีกเลี่ยงการแกไขกฎหมายในระยะสัน้  แตใหแกไขระเบียบ กฎกระทรวง 

ตาง ๆ  เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการจดัทําเอกสาร  การแกปญหาหนี้เสีย  และการเขาถึงแหลงเงินทนุ 
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(6.2) ใหมีการพิจารณาระเบียบและกฎหมาย  ดังตอไปนี้ 
ก. กรุงเทพมหานครและกรมสงเสริมการปกครองสวนทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย   

ออกระเบียบการใชที่สาธารณะ 
  ข.  กรมธนารกัษ การเคหะแหงชาติ สํานกังานพระพทุธศาสนาแหงชาติ การ
ทาเรือแหงประเทศไทย   กรมอุทยานแหงชาติ   สัตวปาและพันธุพืช  ปรับปรุงแบบสิทธิการเชาและ
สัญญาเชาซื้อ 

ค.  กรมพัฒนาสังคมและสวสัดิการ กรมสงเสริมสหกรณ ใหเรงรัดขั้นตอนการ 
ออกเอกสารสทิธิในที่ดิน นค.1, กสน.3 

ง. สวนราชการทีเ่กี่ยวของ  แกไขระเบียบการโอนสิทธกิารใชที่ดินและการเชา 
จ. กรมทรัพยสินทางปญญา  แกไขระเบียบเกีย่วกับการออกหนงัสือรับรองใน 

ทรัพยสินทางปญญา 
2.2.5 ข้ันตอนและวิธีการแปลงสินทรัพยเปนทนุ 
ในการเขาถึงแหลงเงินทนุของผูมีสิทธิตามเอกสารสิทธ ิ หนังสืออนุญาต หรือหนงัสือ 

รับรอง  ในสนิทรัพยแตละประเภทจะตองดําเนินการตามขั้นตอนและวิธีการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
ซึ่งสินทรัพยแตละประเภทจะมีขอกําหนดที่เปนรายละเอียดปลีกยอยที่แตกตางกันไป  ในทีน่ี้จะขอ
กลาวถึงภาพรวมของขั้นตอนและวิธกีารในการแปลงสนิทรัพยเปนทนุและกระบวนการที่กาํหนดขึ้น
ไวเปนพิเศษสาํหรับการแปลงสินทรัพยเปนทุนในการบังคบัสิทธิและการระงับขอพิพาทนอกศาล 
(Clearing House) เมือ่ลูกหนีผิ้ดนัดชําระหนี้ ซึง่มีลักษณะรวมกันในสนิทรัพยแตละประเภท         
เพื่อทาํใหมองเห็นภาพโครงสรางทัง้หมดในแตละขั้นตอน (ตัวอยางกระบวนการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนและกระบวนการบังคับสิทธิและการระงับขอพิพาทนอกศาล สําหรับผูที่
ไดรับหนังสืออนุญาตใหใชที่สาธารณะหรือหนังสือรับรองอื่น ๆ โปรดดู ภาคผนวก ข.) โดย
กระบวนการแปลงสินทรัพยเปนทุนอาจแบงออกเปนขั้นตอนตาง ๆ   โดยสังเขป   ดังนี้ 

2.2.5.1 ข้ันตอนการเขาถึงทนุตามโครงการแปลงสินทรพัยเปนทนุ57 
                 ข้ันตอนการเขาถึงทนุในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงนิดวยการแปลงสินทรัพยเปนทนุ
สามารถแสดงแผนภาพไดดังนี ้
 

                                                  
57 สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน, ข้ันตอนการแปลงสินทรพัยเปนทนุ, 

(กรุงเทพมหานคร: สํานกังานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทนุ, 2547). 
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ภาพที ่2 ข้ันตอนการขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงินดวย 
การแปลงสนิทรัพยเปนทุน 

 

 
ที่มา : ดัดแปลงจากแผนภาพแสดงขั้นตอนกระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรพัยเปนทนุของ
สินทรัพยแตละประเภท 

ผูที่ไดรับสิทธิในสินทรัพยแตละประเภท 
สมัครเขารวมโครงการกับหนวยงานที่กํากับ
ดูแลสินทรัพย  โดยแสดงเอกสารสิทธิหรือ
หนังสือรับรองตาง ๆ  เปนหลักฐาน 

ผูขอกูนําเอกสารสิทธิ หรือหนังสือรับรอง
ตาง ๆ ไปยื่นคําขอกูจากสถาบันการเงิน 
โดยทําโครงการ  แผนการผลิต  หรือ
แผนธุรกิจเสนอตอสถาบันการเงินเพื่อ
อนุมัติสินเชื่อ 

สถาบันการเงินตรวจสอบเอกสารและ
ขอมูลของผูยื่นขอกูเงิน  เพื่อประเมิน
และอนุมัติสินเชื่อ 

สถาบันการเงิน    
ไมอนุมัติสินเชื่อ 

สถาบันการเงิน   
อนุมัติสินเชื่อ 

ผูยื่นขอกูมาทําสัญญากับ
สถาบันการเงินและรับเงินกู 

ผูกูไมชําระหนี้ตามสัญญา ผูกูชําระหนี้ตามสัญญา 

ผูกูนําโครงการกลับไป
พัฒนาหรือปรับปรุง
แกไขใหม 

จะตองเขาสูกระบวนการบังคับ
สิทธิและการระงับขอพิพาท    
นอกศาล (Clearing House) 

ยุติ 
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 จากแผนภาพที่ไดแสดงขางตน  สามารถอธิบายรายละเอียดขั้นตอนการเขาถึงทนุตาม
ในการแปลงสนิทรัพยเปนได  ดังนี ้

(1) ผูที่ไดรับสิทธิในสินทรัพยแตละประเภทโดยมีเอกสารสิทธิ  หรือหนังสืออนุญาต 
ตาง ๆ สมัครเขารวมโครงการกับหนวยงานทีก่ํากับดูแลสินทรัพยโดยแสดงเอกสารสิทธิตาง ๆ  
 (2)  นําเอกสารสิทธิ  หรือหนังสือรับรองตาง ๆ  ยื่นคาํขอกูจากสถาบนัการเงินที่เขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในสินทรัพยแตละประเภท  พรอมเอกสารหลักฐาน  และตองมีการ
ทําโครงการ  แผนการผลิต  หรือแผนธุรกิจเสนอตอสถาบันการเงนิเพือ่อนุมัติสินเชือ่ 
 (3) สถาบันการเงินตรวจสอบเอกสารและขอมูลของผูยืน่ขอกูเงนิเพื่อประเมิน   และ
อนุมัติสินเชื่อ  โดยใชหลกัเกณฑการพิจารณา  ดังนี ้
 ก.  ประวัติและความสามารถในการชําระหนี้เงนิกู  คุณสมบัติของผูทีย่ื่นขอกู 
 ข.  โครงการแผนการผลิต  หรือแผนธุรกิจ 
 ค.  สินทรพัยทีใ่ชเปนหลกัประกัน 
 (4) ใหสถาบนัการเงนิทาํการประเมนิเงนิกูเพื่ออนุมัติ และแจงใหแกหนวยงานทีก่ํากบั
ดูแลสินทรัพยประเภทนั้น ๆ แตสําหรับกรณีของสินทรัพยประเภทที่สาธารณะ ถาธนาคารหรือ
สถาบันการเงนิไมอนุมัติสินเชื่อให   ผูกูจะตองนําเรื่องกลับไปพัฒนาหรือปรับปรุงแกไขใหม 
 (5)  ผูยืน่คําขอกูมาทําสัญญากูเงนิ   รับเงินกู   และดาํเนนิการตามโครงการ  แผนการ
ผลิต  หรือแผนธุรกิจ  โดยหนวยงานทีก่าํกับดูแลในสนิทรัพยแตละประเภท  จะติดตาม  แนะนํา
และสงเสริมการผลิต  รวมที่ปรับปรุงและแกไขปญหาเมื่อเกิดปญหาตามโครงการ  แผนการผลติ  
หรือแผนธุรกจิ 
 (6) หนวยงานทีก่ํากับดูแลในสินทรัพยแตละประเภท   และสถาบนัการเงินดูแลและ
ติดตามการใชจายเงินกูใหเปนไปตามวัตถปุระสงค  และติดตามการชําระหนี ้
 ก.  ผูกูชาํระหนี้ตามสัญญา  ยอมเปนทียุ่ติ 
 ข. กรณีที่ผูกูผิดนัดชําระหนี้   จะนําเขาสูกระบวนการบังคับสิทธิและระงับขอพิพาท
นอกศาล (Clearing House)  
 2.2.5.2   กระบวนการบังคบัสิทธิและการระงับขอพิพาทนอกศาล (Clearing House)58 
 กระบวนการบงัคับสิทธิและการระงับขอพพิาทนอกศาล  อาจแสดงแผนภาพได   ดังนี ้
 

                                                  
58 เพิง่อาง. 
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ภาพที ่3 กระบวนการบังคบัสิทธิและการระงับขอพิพาทนอกศาล (Clearing House) 

 
ที่มา : ดัดแปลงจากแผนภาพแสดงขั้นตอนกระบวนการบังคับสิทธิและระงับขอพพิาทนอกศาล 
(Clearing House)  ของหนวยงานของรัฐ 

ผูกูผิดนัดชําระหนี้สองงวดติดตอกัน  
สถาบันการเงินจะแจงใหผูกูชําระหนี้ 

สถาบันการเงินจะตองแจงใหหนวยงานที่กํากับ
ดูแลสินทรัพยประเภทนั้น ๆ ทราบ   

สงเรื่องใหคณะกรรมการประนอมขอพิพาท
นอกศาลดําเนินการพิจารณาภายใน  30 วัน 
นับแตวันที่ไดรับหนังสือแจง 

ผูกูยินยอมชําระหนี้ ผูกูไมยอมชําระหนี้อีก  ใหสถาบัน
การเงินแจงผูกูและหนวยงานที่กํากับ
ดูแลสินทรัพย 

ยุติ 

หาผูสวมสิทธิไมได หาผูสวมสิทธิไดตามหลักเกณฑและวิธีการที่
กําหนดไว  โดยผูสวมสิทธิตองยอมรับสภาพ
หนี้นั้นแทนผูกูรายเดิม หนวยงานของรัฐจะตองแจงตอสถาบันการเงิน

สถาบันการเงินเสนอตอ สปท. 

ตลาดรอง 

ใหหนวยงานที่กํากับดูแลเพิกถอน
สิทธิหรือเพิกถอนใบอนุญาต 
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 จากแผนภาพที่ไดแสดงขางตน  สามารถอธิบายรายละเอียดกระบวนการบังคับสิทธิ
และการระงับขอพิพาทนอกศาล (Clearing House) ตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทนุไดดังนี ้
 (1)  เมื่อสถาบนัการเงินอนุมติัใหกูเงนิ   และผูกูผิดนัดชําระหนี้สองงวดติดตอกัน   
สถาบันการเงนิจะแจงใหผูกูชําระหนี ้
 (2) เมื่อสถาบันการเงนิทวงถามใหผูกูชําระหนี้แลว จะตองแจงใหหนวยงานที่กํากับ
ดูแลสินทรัพยประเภทนั้น ๆ ทราบ และใหหนวยงานของรัฐสงเรื่องใหคณะกรรมการประนอม       
ขอพิพาทนอกศาล ประกอบดวย 
 ก.  ลูกหนี ้
                 ข.  เจาหนีห้รือผูแทน 
                 ค.  ผูแทนเจาหนาทีห่นวยงานของรัฐที่กาํกับดูแลสินทรัพยประเภทนัน้ๆ 
                 ง.  อัยการจังหวดัหรือผูแทน 
 โดยคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาลตองรวมกันพจิารณาแกไขปญหาให
เสร็จภายในระยะเวลา 30 วัน นับแตวนัทีไ่ดรับหนังสือแจง 
 (3)   หากผูกูยนิยอมชาํระหนี ้  ยอมเปนทียุ่ติ   แตเมื่อไดดําเนินการโดยคณะกรรมการ
ประนอมขอพิพาทนอกศาลแลวยังไมไดขอยุติหรือผูกูไมยอมชําระหนี้อีกใหสถาบันการเงินแจงผูกู
และหนวยงานที่กํากับดูแลสินทรัพยประเภทนัน้ทราบ 
 (4)   ใหหนวยงานของรัฐทีก่าํกับดูแลสินทรัพยแตละประเภทเพิกถอนสทิธ ิ   หรือเพกิถอน
ใบอนุญาต จากนั้นหนวยงานของรัฐที่กาํกับดูแลสนิทรพัยแตละประเภทจะตองดาํเนนิการพิจารณา
จัดหาผูสวมสิทธิแทนผูกูที่ผิดนัดชาํระหนี ้ ตามหลกัเกณฑและวิธกีารของหนวยงานของรัฐที่กาํกับ
ดูแลสินทรพัยประเภทนัน้  ๆ  โดยผูสวมสิทธติองยอมรับสภาพหนี้แทนผูกูรายเดมิ 

(5) กรณีที่ไมสามารถหาผูสวมสทิธิแทนได  หนวยงานของรฐัจะตองแจง 
ตอสถาบันการเงินและสถาบันการเงนิเสนอตอสํานกังานบรหิารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (สปท.)  
ทราบและดําเนินการนาํสินทรัพยเขาสูตลาดรองตอไป 
 อยางไรก็ตาม  เนื่องจากสินทรัพยประเภททรัพยสินทางปญญาและเครื่องจักร   
เปนทรัพยสินที่เปนของเอกชน  ในการบังคับสิทธิและการระงับขอพิพาทนอกศาล (Clearing 
House) อาจจะแตกตางจากสินทรัพยอีก 3 ประเภทที่เปนทรัพยสินของรัฐ โดยเมื่อมกีารผิดสัญญา 
หากเปนสนิทรพัยประเภททรพัยสินทางปญญา จะใหมีการเจรจาไกลเกลี่ยเพื่อหาขอยุติเบื้องตน 
และในกรณีทีผู่ประกอบการไมปฏิบัติตามใหคูสัญญานาํขอพิพาทเสนอเขาสูกระบวนการ
อนุญาโตตุลาการของกรมทรัพยสินทางปญญาเพื่อทาํการวินิจฉัยชี้ขาดขอพิพาทตอไป และหาก
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ผูประกอบการไมปฏิบัติตามคําชี้ขาดของอนุญาโตตุลาการ   สถาบันการเงินสามารถยื่นคํารอง   
ตอศาลเพื่อใหมีคําสั่งบงัคับตามคําชี้ขาด 
 เชนเดียวกับสินทรัพยประเภทเครื่องจักร  ในการแกไขปญหาและการระงับขอพิพาท   
นอกศาล (Clearing House) เมื่อผูกูผิดนัดชําระหนีก้็จะมีการสงเรื่องใหคณะกรรมการประนอม      
ขอพิพาทนอกศาลทําการเจรจาไกลเกลี่ย แตหากผูกูไมชําระหนี ้ คณะกรรมการประนอมขอพพิาท
นอกศาลก็จะสงเรื่องไปที่อนญุาโตตุลาการ ตอมาหากผูกูไมชําระหนี้อีกกจ็ะเขาสูกระบวนการทางศาล 
 

3.   วิเคราะหเปรียบเทียบแนวความคิดของนายเฮอรนนัโด เดอ โซโต กับ 
การแปลงสนิทรัพยเปนทุนในประเทศไทย 

 
 จากแนวความคิดพื้นฐานในการแปลงสนิทรัพยเปนทุนอันเปนแนวความคิดของ          
นายเฮอรนนัโด เดอ โซโต  เมื่อไดมีการนําแนวความคิดดังกลาวมาดัดแปลงเปนนโยบายแปลง
สินทรัพยเปนทุน  พบวาไดมีการสะทอนเอาแนวความคิดหลัก (Concept) ที่จะนําสนิทรพัยทีค่น
ยากจนหรือคนในระดับรากหญาถือครองอยูอยางไมมีกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย ซึง่นายเดอ โซโต  
เรียกวา Dead Capital มาเปลี่ยนใหเปนทุน  เพื่อใหคนจนสามารถเขาถึงแหลงเงนิทนุได  เพราะ
เชื่อวาอุปสรรคที่สําคัญทีท่ําใหประเทศกาํลังพัฒนาไมประสบความสาํเร็จในระบบเศรษฐกิจแบบ
ทุนนิยมเปนเพราะการขาดความสามารถในการสรางทุน  แตเมื่อไดพิจารณาศึกษาโดยละเอียด
แลวจะพบวาแนวความคิดของนายเดอ โซโต กับทางปฏิบัติในการแปลงสินทรัพยเปนทุนใน
ประเทศไทยยังมีขอแตกตางกันอยูหลายประการ ดังนี้ 

(1) การกําหนดประเภทของสนิทรัพยที่ใชในการแปลงสินทรพัยเปนทนุ 
ดวยเหตทุี่นายเดอ โซโต เหน็วาในประเทศกําลังพัฒนายงัไมมีการจัดการระบบ 

กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ดี  ทาํใหมีสินทรัพยจํานวนมากกลายเปนสินทรัพยที่อยูในเศรษฐกิจ     
นอกระบบ (Informal Sector) และไมสามารถนํามาใชใหเกิดประโยชนในทางเศรษฐกิจไดอยาง
เต็มที่  สินทรพัยทีน่ายเดอ โซโต ใหความสําคัญที่จะนาํมาแปลงสินทรัพยเปนทุนก็คือ  สินทรพัย
ทุกประเภททีม่ีลักษณะเปน Dead Capital  กลาวคือ  เปนสินทรัพยที่ไมสามารถนาํไปเปลี่ยนเปน
ทุนได  เนื่องจากขาดการรับรองสิทธิตามกฎหมาย  ซึ่งสินทรัพยเหลานัน้จะตองมีการจัดการเรื่อง
เอกสารสทิธิตาง ๆ ใหเกิดความชัดเจน  ขณะทีก่ารแปลงสนิทรัพยเปนทนุในประเทศไทย  ในเบือ้งตน
ไดมีการจัดหมวดหมูและประเภทของสนิทรัพยตาง ๆ  โดยแบงเปน 5 ประเภท  ซึง่มีทั้งสวนที่เปน
ทรัพยสินของรฐัและทรัพยสินของเอกชน ไดแก ที่ดิน สิทธกิารเชา ที่สาธารณะ ทรัพยสินทาง
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ปญญา และเครื่องจักร    โดยรัฐบาลมีนโยบายที่จะเพิ่มประเภทของสินทรัพยที่จะใหมีการออก
เอกสารสิทธิ จากเดิมสินทรพัยบางประเภทกอนที่จะมีการแปลงสินทรพัยเปนทนุอาจจะไมเคยมีการ
ออกเอกสารสทิธิเหลานั้นมากอน  เพื่อที่จะสามารถนาํเอกสารสิทธิไปเปนหลกัประกนัการกูยืมเงิน
จากสถาบันการเงิน  จากเดิมที่อาจจะไมไดรับการยอมรับจากสถาบันการเงินในการใชเปนหลกัประกนั
การชําระหนี ้ เชน  ใหมีการจดทะเบียนเครื่องจักรขนาดเล็ก  สงเสริมใหผูประกอบการขนาดเล็กจด
สิทธิบัตร และลิขสิทธิ5์9 การออกเอกสารสทิธิหรือหนงัสอืรับรองแกผูจําหนายสินคาในที่สาธารณะ  
เปนตน  และปจจุบันไดมีความพยายามที่จะนาํสินทรัพยอ่ืน ๆ อีกหลายประเภทเขามารวมใน
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
  ผูเขียนมีความเห็นวา วัตถุประสงคหลักของการแปลงสินทรัพยเปนทุนตาม
แนวความคิดของนายเดอ โซโต  ตองการจะนําสินทรัพยที่มีลักษณะเปน Dead Capital ซึ่งมี
มูลคาสูงหรือมีคุณคาในทางเศรษฐกิจมาเปลี่ยนเปนทุน เพื่อใชในการดําเนินกิจการหรือประกอบ
ธุรกิจ ซึ่งมีขอที่นาพิจารณาวา เหตุใดในการแปลงสินทรัพยเปนทุนของประเทศไทยจึงจาํกัดไว
เฉพาะแตสินทรัพยบางประเภทเทานั้น  

อยางไรก็ตาม  ผูเขียนเหน็วา  ในการกาํหนดสินทรัพยที่จะนํามาใชในการแปลง 
สินทรัพยเปนทุนจาํเปนจะตองคํานงึถงึการจัดการระบบเอกสารสิทธิทีดี่  และควรจะมีการกาํหนด
ขอบเขต  รวมทัง้คุณสมบติัของสินทรพัยใหเกิดความชัดเจนดวย มฉิะนั้นอาจจะเกิดปญหาในการ
ยอมรับเปนหลักประกนัในการขอสนิเชื่อ  นอกจากนี้ควรคํานงึถงึหลกัปฏิบัติในการพิจารณาสนิเชือ่
ของสนิทรพัยที่เปนหลกัประกันดวยวา  คุณสมบัติของหลักประกนัที่ดีจะตองมมีูลคา  และที่สําคญั
จะตองสามารถจําหนายจายโอนตอไปได  ทัง้จะตองมีความแนนอนของสิทธิพอสมควรซึ่งจะตอง
พิจารณาถงึอายุของสิทธิในสนิทรัพยนัน้ประกอบดวย 
  (2) การจัดการเกี่ยวกับระบบกรรมสทิธิ์ในทรัพยสิน 

แนวคิดของนายเดอ โซโต  เหน็วาสิง่ที่ประเทศกาํลงัพัฒนาไมมเีหมือนในประเทศ 
ตะวนัตก ก็คือ ระบบกรรมสทิธิ์ในทรพัยสินที่ดี  เขาจงึคดิที่จะนาํสนิทรัพยที่ระบบกฎหมายไมรับรอง
มาจัดการรูปแบบกรรมสทิธิเ์สียใหม  โดยนาํสนิทรพัยเหลานัน้เขาสูระบบกรรมสทิธิ์ตามกฎหมาย  
เชน การใหสิทธิในทรัพยสินแกคนจนดวยการออกโฉนดที่ดินในพื้นที่ที่คนจนปลูกบานเพื่ออยู
อาศัย  โดยรัฐบาลทหารในประเทศชิลีไดมีการออกโฉนดที่ดินกวา 500,000 ฉบับ  ระหวาง      
ป ค.ศ. 1979 - 1989  และรัฐบาลประชาธิปไตยไดจัดทําเพิ่มอีก 150,000 ฉบับ ในป  ค.ศ.1998  

                                                  
59 นพินธ  พัวพงศกร, อางแลว เชิงอรรถที่ 33, น.124 - 125. 
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สวนในประเทศเปรู  ไดมีการจัดการออกโฉนดที่ดินในเมืองถึง 500,000 ฉบับ  ในชวงป            
ค.ศ.1996 - 199960   การทําใหคนจนไดสิทธิก็จะทําใหพวกเขาเขาถึงระบบสินเชื่อได   กลาวคือ 
คนจนที่ถือครองสินทรัพยสามารถใชสินทรัพยนั้นเปนหลักประกันในการขอสินเชื่อไดตาม   
กลไกของกฎหมาย    

 แตแนวทางการแปลงสินทรพัยเปนทนุของประเทศไทยมิไดจัดการใหสินทรัพยที่
ระบบกฎหมายไมรับรองเหลานัน้เขามาสูระบบกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย  แตยังคงใหสิทธทิี่เกิดขึน้
เหนือสินทรัพยนั้นเปนอยูเชนเดิม  การใหสินเชื่อเกิดจากการทําบันทึกขอตกลง (MOU) ระหวาง
หนวยงานของรัฐที่กํากับดูแลสินทรพัยแตละประเภทกบัสถาบนัการเงนิที่เขารวมโครงการเทานัน้  
การใหสินเชื่อเปนการใหสินเชื่อตามโครงการ  จึงขอสินเชื่อไดเฉพาะแตสถาบันการเงินที่เขารวม
โครงการเทานัน้ ซึง่สวนใหญจะเปนสถาบนัการเงินในภาครัฐ  ไมสามารถขอสนิเชื่อกบัสถาบนัการเงนิ
อ่ืนที่ไมไดเขารวมโครงการได  และสนิทรพัยแตละประเภทกถ็ูกจาํกัดสิทธเิพยีงเฉพาะบางแหงที่เขา
รวมโครงการเทานัน้  เชน  การใหสินเชือ่แกผูคาในแผงคาของกรุงเทพมหานคร หรือผูคาในจุดผอนผัน
อันเปนที่สาธารณะ ไดจาํกดัการใหสินเชือ่เฉพาะตลาดบางแหงเทานัน้  มิไดใหสินเชื่อแกผูคาใน
ตลาดหรือจุดผอนผนัทุกแหง  ผูเขียนมีความเหน็วา  การแปลงสินทรัพยเปนทุนที่เกิดขึ้นจะเปนไป
ในวงจํากัด ทําใหการกระจายทุนไมทั่วถึง อีกทั้งเอกสารสิทธิที่นํามาใชเปนหลักประกันในการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนจะเปนเอกสารสิทธิแบบมีเงื่อนไข (Conditional Right on Legal 
Document) ในสนิทรัพยแตละประเภทจะมีระดับแหงสทิธิอันมเีงือ่นไขแตกตางกนัไป  เอกสารสทิธิ
บางอยางตามปกติสถาบนัการเงนิมิไดใหการยอมรบัเปนหลกัประกนั  เพราะลกัษณะของสทิธเิชนนัน้
มิใชกรรมสทิธิ ์ แสดงใหเหน็วานโยบายแปลงสนิทรัพยเปนทนุมุงทีจ่ะแกปญหาเพยีงระยะเวลาสัน้   
ยอมไมอาจเปนการแกไขปญหาในการเขาถงึแหลงเงนิทนุของคนจนไดอยางยัง่ยนื 
  เมื่อการแปลงสินทรัพยเปนทุนในประเทศไทยมิไดนาํสินทรัพยที่ระบบกฎหมาย      
ไมรับรองเหลานั้นเขาสูระบบกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย กลไกในการแปลงสินทรัพยเปนทนุจึงถูกออกแบบ
มาเปนการเฉพาะ  ต้ังแตกระบวนการเขาถึงแหลงเงินทุน  การขอสินเชื่อ  การนาํสินทรัพยมาใช
เปนหลกัประกนั ตลอดรวมถึงกระบวนการบังคับหลกัประกนัเมื่อมกีารผิดนัดชาํระหนี้ก็ไมไดเขามาสู
กระบวนการบงัคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงเหมือนในกรณีปกติทั่วไป    

                                                  
60 Alan Gilbert, “On the Mystery of Capital and the Myths of Hernando De  

Soto : What difference does legal title make ?,” <http://www.naerus.net/old/workshops  
2001/papers/gilbert.rtf>, 2001. 
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แตไดมีการกาํหนดกระบวนการบังคับสิทธิและการระงับขอพิพาทนอกศาล  โดยคณะกรรมการ
ประนอมขอพิพาทนอกศาลที่ต้ังขึ้นเพื่อทําการไกลเกลี่ยขอพิพาทที่เกิดขึน้โดยเฉพาะ 

(3) การออกกฎหมายรองรับการแปลงสนิทรัพยเปนทุน 
ตามแนวความคิดของนายเดอ โซโต  เหน็วา  การขาดการรับรองทางกฎหมาย 

สําหรับสินทรพัยบางประเภทที่ประชาชนในประเทศกําลงัพัฒนาถือครองอยู  เปนสาเหตุประการ
หนึง่ทีท่ําใหคนยากจนเขาถงึแหลงเงนิทนุไดยาก  เพราะไมสามารถดึงศักยภาพของสินทรัพยมาใชให
เกิดประโยชนนอกเหนือไปจากคุณคาที่ติดตัวมาแตเดิมนั้นได  อีกทัง้กระบวนการที่จะแปลงสินทรัพย
ตาง ๆ ใหกลายเปนทุน  จะตองขึ้นอยูกับระบบกฎหมาย กฎระเบียบที่รองรับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
ดังนัน้ หากยงัไมไดมีการจัดการกบัระบบกฎหมาย  กฎระเบียบ  สถานภาพของสนิทรัพยที่เอือ้อํานวย
ตอกระบวนการแปลงสนิทรัพยเปนทนุเสยีกอน  ยอมไมอาจทาํใหการแปลงสนิทรัพยเปนทนุประสบ
ความสาํเร็จและทําใหประชาชนเขาถึงแหลงเงนิทนุได  ซึ่งนายเดอ โซโต ไดยกตัวอยางถึงการปฏรูิป
ระบบที่ดินครั้งใหญในประเทศญี่ปุนในชวงสงครามโลกครั้งที่สอง  ญ่ีปุนไดสรางมาตรฐานและ
ระบบกฎหมายที่ดินใหเปนระบบเดียวกันทั่วประเทศ  และการปฏิรูปในครั้งนั้นไดกลายเปนรากฐาน
ที่สําคัญในการสรางความมั่งคั่งใหกับประเทศญี่ปุนในเวลาตอมา  จะเห็นไดวา  การแปลงสินทรัพย
เปนทุนจะตองอาศัยระยะเวลา  รวมทั้งวางระบบกฎหมายเพื่อเปนรากฐานที่มั่นคงและเปนที่ยอมรับ 
  สําหรับการแปลงสินทรัพยเปนทนุในประเทศไทย   การจดัการดานระบบกฎหมาย
ไมไดมีการออกกฎหมายหรือแกไขกฎหมายในระดับพระราชบัญญัติมากนัก  เพราะหลีกเลี่ยงที่
แกไขกฎหมายระยะสั้น  มีแตเพียงการแกไขระเบียบและกฎกระทรวงตาง ๆ   เพื่อใหเกิดความ
คลองตัวในการจัดการดานเอกสารสิทธเิทานัน้  ผูเขียนมีความเหน็วา  เมื่อไมไดมกีารจัดการวาง
ระบบกฎหมายเพื่อการแปลงสินทรัพยเปนทุน  จะทําใหขาดความชัดเจนในสิทธิของสินทรัพย    
แตละประเภท  ปญหาการเขาถึงแหลงเงินทุนของประชาชนยอมไมไดรับการเยียวยาชวยเหลือ
อยางทั่วถึงและเทาเทยีมกนั  เพราะถูกจาํกัดดวยสิทธิ  ระยะเวลาและโอกาสในการขอสินเชื่อจาก
สถาบันการเงนิ  กลาวคือ  สิทธิในทีน่ี้  หมายถงึ สิทธิในสินทรัพยที่จะสามารถขอสินเชื่อไดอาจถกู
จํากัดเฉพาะบางแหงเทานั้น  เชน สิทธิการเชาที่จะนํามาแปลงสนิทรัพยเปนทนุไดมีเฉพาะแตสิทธิ
การเชาที่ราชพัสดุ  สิทธิการเชาของการเคหะแหงชาติ  เปนตน  สวนการจาํกัดในเรื่องของระยะเวลา  
เนื่องจากการแปลงสินทรัพยเปนทุนไดกําหนดระยะเวลาดําเนินการ 5 ป (พ.ศ. 2547 - 2551)  
นอกจากนี้โอกาสในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินก็ถูกจาํกัดดวย  เพราะสถาบันการเงินที่จะ
สามารถขอสินเชื่อสวนใหญเปนสถาบันการเงินของรัฐเทานั้น แสดงใหเห็นวาสถาบันการเงิน
ภาคเอกชนยงัขาดความมัน่ใจในการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทนุ  ซึง่การไมมีกฎหมาย
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มารองรับการแปลงสินทรัพยเปนทุนยอมเปนสวนหนึง่ทีท่ําใหขาดความมั่นใจในสิทธิของสินทรัพย
ประเภทตาง ๆ ในการที่จะใชเปนหลักประกันการชําระหนี้    เพราะตามกฎหมายวาดวยการ
ประกันหนี้ดวยทรัพยสินของไทยยงัไมถือวาการแปลงสนิทรัพยเปนทนุโดยใชสิทธิในสินทรัพย
เหลานั้นเปนการประกันหนีด้วยทรพัยสิน   

(4) ความเสีย่งตอการที่สินทรัพยจะถูกเปลี่ยนมือจากความครอบครองของ       
คนยากจนไปสูกลุมนายทุนหรือผูมีฐานะดี 

      การแปลงสนิทรัพยเปนทุนที่นายเดอ โซโต  เคยทําการศึกษาวจิัยในประเทศเปรู   
เขาไดอธิบายวา  สาเหตุของปญหาที่เกิดขึ้นในประเทศเปรู  เกิดจากการอพยพของคนชนบทเขาสู
ในเมืองและไดมีการบุกรุกที่ดินของผูอ่ืนเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย  ที่ดินซึ่งคนจนในประเทศเปรู   
ยึดครองสวนใหญจึงมีลักษณะเปนชุมชนนอกระบบในเขตเมือง  หากประสบความลมเหลวในการ
ลงทุนก็ไมไดหมายความวาเขาจะตองสูญเสียเครื่องมือในการหาเลี้ยงชีพ  ในขณะที่สาเหตุของ
ปญหาที่เกดิขึ้นในประเทศไทย  เกิดจากการทีป่ระชาชนในชนบทขาดที่ดินทาํกนิ  และไดมกีารบุกรุก
ที่ดินซึง่เปนเขตพื้นที่ปาหรือที่ดินในเขตชุมชนในชนบท  เพื่อใชเปนที่ดินทาํกนิโดยพึ่งพาที่ดินใน
การผลิตพืชผลทางการเกษตรเพื่อหาเลี้ยงชีพ   ดังนั้น  หากคนจนในประเทศไทยประสบความ
ลมเหลวจากการนําเงนิกูไปลงทนุ  ทําใหไมสามารถชําระหนี้ตอไปได  ที่ดินจะตองถกูเปลี่ยนมือไป
ยังผูสวมสิทธิรายใหม  อาจจะสงผลกระทบอยางรนุแรงตอการถือครองที่ดิน  เพราะคนจนจะตอง
สูญเสียที่ดินซึง่เปนเครื่องมอืในการทํามาหากนิของตน  และถือวาเปนปจจยัที่สําคัญในการผลิต  
ทําใหปญหาความยากจนรุนแรงยิ่งขึ้น61 
  ดังนัน้  การแปลงสินทรัพยเปนทนุจะสงผลกระทบที่แตกตางกนั  กลาวคือ  ที่ดิน
ซึ่งใชเปนที่อยูอาศัยในเขตเมือง  โอกาสที่จะหลุดมือจากคนจนจะเปนไปไดนอย  เพราะคนจนหา
ที่ดินเอกชนในเขตเมืองยากและตองมีความเสี่ยงในการเขาบุกรุกใชเปนที่อยูอาศัย  แตสําหรับ    
คนยากจนในชนบท  จะมีลักษณะการบุกรุกเขาไปครอบครองพื้นที่ปาซึ่งทําไดงายกวา  จึงไมมี
แรงจูงใจในการหวงแหนที่ดิน   ที่ดินจึงมีโอกาสหลุดมือไปไดงายกวา  ซึ่งที่ผานมาการที่คนจนมี
ภาระหนี้สินมากกลายเปนปจจัยที่สําคัญทีท่ําใหที่ดินตองหลุดมือไปสูกลุมนายทุนโดยเฉพาะการ
ขายฝากและการโอนกรรมสิทธิ์ไวลวงหนาหรือที่เรียกวาการโอนลอยใหแกนายทุนเงินกู62  
                                                  

61 สํานักงานสภาที่ปรึกษาทางเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต,ิ อางแลว เชิงอรรถที่ 30,  
น.6. และ อาณัติ  ลีมัคเดช, อางแลว เชงิอรรถที่ 8, น.56. 

        62 มลฤดี  เชื้อทวีศักดิ,์ อางแลว เชิงอรรถที่ 40, น.7. 
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เชนเดียวกับการแปลงสินทรพัยเปนทนุ  ผูเขียนมีความเห็นวา  นโยบายนีอ้าจกอใหเกดิความเสีย่ง
ตอการที่สินทรพัยตาง ๆ  จะถกูเปลีย่นมอืจากความครอบครองของคนจนไปสูกลุมนายทนุหรือผูที่มี
ฐานะด ี  เพราะแมวาสทิธิในสนิทรัพยแตละประเภทในการแปลงสนิทรัพยเปนทนุจะไดมีการกาํหนด
เงื่อนไขหรือขอจํากัดในการใชประโยชน  ตลอดจนการโอนสนิทรัพยไวอยางชัดเจน  แตเมื่อมกีาร   
ผิดนัดชําระหนี้ของผูทีกู่เงนิจากสถาบันการเงินตามโครงการแปลงสนิทรัพยเปนทุน  และหากผูกู 
ยังไมสามารถชําระหนี้ไดอีก  ตามกระบวนการบงัคับสิทธิและการระงับขอพิพาทนอกศาล (Clearing 
House) ไดกําหนดใหมีการสวมสิทธิแทนผูถือสิทธิเดิมที่ไมสามารถชําระหนี้ได   แตมีเงื่อนไขวา
ผูสวมสิทธิจะตองรับสภาพหนีน้ั้นแทนผูกูรายเดิมที่ผิดนดัชําระหนี้โดยการเขาใชหนีแ้ทนผูกูรายเดมิ
นั้น  ดังนัน้  เมื่อมีการสวมสิทธิแทนกนัไดอันเปนผลทาํใหตองมีการรับภาระหนี้สินแทนกนั  อาจมี
ผลทําใหกลุมนายทนุหรือกลุมผูมีฐานะดอีาจจะใชโอกาสนี้ผานตัวแทนในการเขาสวมสิทธิแทนที่  
ทําใหสินทรัพยหลุดพนจากความครอบครองของคนจนไดงายขึน้และทําใหประชาชนในระดับ    
รากหญาที่แทจริงตองสูญเสยีโอกาสในการถือครองสินทรัพยเพื่อการทาํมาหาเลีย้งชพีและสราง
ฐานะใหแกตนเอง 


