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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

เมื่อกลาวถงึทีด่ินวางเปลาในเมืองที่ไมไดรับการพัฒนา         พืน้ที่ทีร่ะบบสาธารณูปโภค
เขาไมถึง ตลอดจนปญหาที่ดินตาบอดไมมีทางเขาออก ซึ่งทําการพัฒนาไดยากและทําใหใช
ประโยชนไมคุมคา ส่ิงเหลานี้ลวนเปนปญหาที่สะสมมาตั้งแตอดีต ที่เกิดจากการพฒันาเมืองอยาง
อิสรเสรี นับวนัจะเพิ่มมากขึน้เรื่อยๆ จนกอใหเกิดปญหาตามมาอีกมากมายไดแก ทําใหเกิดแหลง
เสื่อมโทรม  การเกิดชุมชนแออัด   ปญหาอัคคีภัยที่ทาํการดูแลหรือบรรเทาไดยาก เปนตน ซึ่ง
ปญหาดังกลาวสามารถแกไขโดยใชวิธีการพัฒนาพืน้ที่ไดหลากหลายวิธี ไมวาจะเปน การจัดสรร
ที่ดิน การเวนคืนที่ดิน การประสานประโยชนทางที่ดิน ( Land Sharing ) และวธิีการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที ่          ( Land Readjustment ) เปนวิธกีารหนึ่งในการพัฒนาที่ดนิเพื่อพัฒนาหรือ
ปรับปรุงโครงสรางพืน้ฐานของเมืองและเพิ่มมูลคาและประโยชนการใชที่ดินในบริเวณนัน้ๆ ซึ่ง
อาศัยความรวมมือระหวางรัฐฯกับเอกชน โดยไมจําเปนตองใชวิธีการเวนคนืที่ดนิ แตใชวิธีรวบรวม
ที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกนัเปนแปลงใหญแลววางผังจัดรูปรางของแปลงที่ดินใหม อันจะทาํให
สามารถพัฒนาและใชประโยชนที่ดินไดอยางคุมคา และแปลงที่ดนิไดรับการจัดแปลงใหม จะมี
มูลคาสูงขึ้นดวย  ซึ่งวธิีการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที ่ ( Land Readjustment ) เปนวธิีที่ใชกนั
อยางกวางขวางและไดผลดีในหลายๆ ประเทศ ไดแก เยอรมนี  อังกฤษ ญี่ปุน  ออสเตรเลีย  เกาหลี
ใต  ไตหวนั และอินเดีย ซึง่ในกลุมประเทศแถบเอเชียแปซิฟกนี้ไดรับแนวความคดิของการจัดรูป
ที่ดินมาจากประเทศทางยุโรป 2 ประเทศ คือ เยอรมนีและอังกฤษ  

ในปญหาทีก่ลาวมา เร่ืองทีด่ินตาบอดถือเปนปญหาที่มคีวามสาํคัญอยางหนึ่งในการที่จะ
พัฒนาเมือง เนื่องจากเมื่อเกิดที่ดินตาบอดก็จะนาํมาสูปญหาตางๆ ที่ไดกลาวมาแลว ซึ่งโดยทฤษฎี
ที่ดินตาบอด นายปรีชา รณรงค (ผอ.สาํนกัจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่) กลาววา ทีด่ินตาบอดจะมี
สัดสวนประมาณ 20% ของพืน้ทีเ่มือง อยางในกรุงเทพฯ จะมทีี่ดินตาบอดอยูตามตรอก ซอย หรือ
พื้นที่วางหลังอาคารพาณิชยตามแนวถนนตางๆ ประมาณ 2แสนไร รัฐบาลจึงไดมคีวามพยายามที่
จะแกไขปญหาดังกลาวโดยการ ออกพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที ่ ซึ่งสาํนกัผัง
เมือง (ชื่อในขณะนั้น) กระทรวงมหาดไทย ไดเร่ิมศึกษามา ตั้งแตป พ.ศ.2526 ซึ่งไดรับความ
สนับสนนุจากองคการความรวมมือระหวางประเทศของญี่ปุน (JICA)   จึงไดมีการอบรม สัมมนา
ทั้งในระดับภายในประเทศและระดับระหวางประเทศ อันเปนการสรางความเขาใจและเผยแพร
ความรูดานการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีอ่ยางกวางขวาง  ประมาณป พ.ศ.2535 ไดเกิดโครงการ
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ทดลองจัดรูปที่ดินในเมือง บริเวณพืน้ที่ดานตะวันตกของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา (ลาดกระบัง) 
บนพืน้ทีป่ระมาณ 668 ไร เปนโครงการแรกของประเทศไทย ภายใตการดําเนินการของการเคหะ
แหงชาติ แตเนื่องจากโครงการมีขนาดคอนขางใหญและการจัดรูปทีด่ินในขณะนัน้ยังเปนเรื่องใหม
และยังไมมีกฎหมายรองรับ ประกอบกับมกีารซื้อที่ดนิเพือ่เก็งกาํไรของนายทนุในบริเวณนัน้ จงึทํา
ใหโครงการไมสามารถดาํเนนิการใหแลวเสร็จได  และตอมาไดมีการเสนอรางพระราชบัญญัติการ
จัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที ่      คร้ังแรกเมื่อวนัที ่ 16 มิถุนายน 2537  มีการพจิารณาจากสภา
ผูแทนราษฎร  คณะรัฐมนตรี และวุฒิสภา จนประสบผลสําเร็จ ออกมาเปนพระราชบัญญัติการจัด
รูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.2547 และมีผลบังคับใชเมือ่วันที่ 28 ธันวาคม พ.ศ.2547 

สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ไดเลง็เห็นความสาํคญัในการแนวทางการพัฒนาพืน้ที่
ดวยวิธกีารจัดรูปที่ดิน ไดเร่ิมศึกษาและวางผังโครงการจัดรูปที่ดินอยางจริงจังมาโดยตลอด ซึง่
โครงการที่กรุงเทพมหานครใหความสนใจ ดําเนนิการเปนโครงการนาํรองใน 2 โครงการแรก 
ประกอบดวย โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่บริเวณหนองบวัมนและโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 

โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 มีเนื้อที่  61 ไร 3 งาน 92.2 
ตารางวา โดยมีจํานวนแปลงที่ดนิ 59 แปลง และเจาของที่ดนิรวม 36 ราย เปนโครงการนํารอง ซึง่
มีสํานกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร เปนหนวยงานหลักในการสนับสนุนและผลักดันโครงการ  ไดเร่ิม
ดําเนนิการเมือ่ พ.ศ.2542 ซึ่งปจจุบนัการใชประโยชนทีด่ินในบริเวณพื้นที่โครงการ สวนใหญเปนที่
วาง ที่ลุมน้าํทวมขัง และทางตอนในมีชุมชนแออัดประมาณ 40 หลงัคาเรือน โครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 มีความเปนมาจากการที่เจาของที่ดินดานในพืน้ทีโ่ครงการ 
มีปญหาเรื่องไมมีทางเขาออกสูถนนหรือทางสาธารณประโยชน (ที่ดนิตาบอด) จงึเสนอที่จะขอ
แลกเปลี่ยนทีด่ินบางสวนกบัทางกรุงเทพมหานครที่เปนเจาของที่ดนิบริเวณดานหนาโครงการทีต่ิด
กับถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103)  ซึ่งทางผูบริหารกรุงเทพมหานครในสมัยนัน้ 
เล็งเหน็วา หากดําเนนิการแลกเปลี่ยนที่ดนิ จะเกิดประโยชนเฉพาะเจาของที่ดนิเพยีงรายเดียว แต
หากดาํเนินการจัดรูปที่ดินตามแนวทางของสํานักผงัเมือง จะเกิดประโยชนกับเจาของที่ดนิตาบอด
ในบริเวณโครงการทุกราย  และทางปลัดกรุงเทพมหานครไดเสนอเรื่องเรียน รองผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร ในสมัยนัน้ (นางบรรณโศภิษฐ เมฆวชิัย)  เพื่อพิจารณาตามขอเสนอของสํานกั
การโยธา ซึ่งรองผูวาราชการ ไดเห็นชอบในหลกัการและใหสํานักผงัเมือง เรงดําเนนิโครงการจัดรูป
ที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  นับจากป 2542 ที่เร่ิมดําเนนิการจนถงึปจจุบันโครงการยังไมแลวเสร็จ 
เนื่องจากขอจํากัดและปญหาตางๆ  จากความสาํคัญของปญหาทีก่ลาวมา จึงเหน็ความสาํคัญที่
ควรจะศึกษากระบวนการการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร  
เพื่อเปนประโยชนตอโครงการจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการอยูในปจจุบนั และโครงการอืน่ๆ ในอนาคต       
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 1. เพื่อศึกษากระบวนการการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร 
 2. เพื่อศึกษาถึงปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการจัดการที่
อยูอาศัยลาชา 
 
1.3 ขอบเขตการวิจัย 
 1. ขอบเขตพื้นทีท่ี่ศึกษาคือ โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  แขวงหนองบอน 
เขตประเวศ  กรุงเทพมหานคร   ครอบคลุมพื้นที่ประมาณ  61 ไร 3 งาน  92.2 ตารางวา แบงเปน 
59 แปลง มีเจาของที่ดนิจํานวน 36 ราย 
 2. ขอบเขตดานเนื้อหา การศึกษากระบวนการการจัดรูปที่ดิน กรณีศึกษา บริเวณโครงการ
สวนหลวง ร.9  กรุงเทพมหานคร เนื่องจากกระบวนการในจัดรูปที่ดนิ บริเวณทีท่าํการศึกษา นัน้
อาจใชระยะเวลายาวนานมาก ดังนัน้การศึกษาในครั้งนี้จึงขอศึกษาในสวนตัง้แตเร่ิมดําเนนิ
โครงการ ไปจนถงึเดือนมกราคม 2549 เทานัน้ 

 
1.4 ขอจํากัดของการวิจยั 

ขอจํากัดดานการประสานงานกบัเจาของที่ดินและผูที่เกี่ยวของในโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ เนื่องจากในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยมิไดเปนผูเขารวมดําเนนิโครงการโดยตรง เปนเพียงผู
สังเกตการณและเขารวมกิจกรรมในบางโอกาส ประกอบกับเจาของที่ดินมีจาํนวนมากราย ดงันั้น
ผูวิจัยจะประสานงานและเกบ็ขอมูลกับเจาของที่ดินและผูที่เกีย่วของทีใ่หความรวมมอืในการทํา
การวิจยันี้เทานั้น 

 
1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย  

 คําจํากัดความในการวิจัยครั้งนี้ผูวิจยัไดกาํหนดความหมายของคาํศัพทเฉพาะที่เกีย่วของ
กับการศึกษาวิจัยดังนี ้

 “ที่ดินตาบอด”  หมายถึง   ที่ดนิแปลงใดที่มีที่ดนิแปลงอื่นลอมอยูจนไมมีทางออกถงึทาง
สาธารณะ 

 “การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที”่ หมายถงึ การดําเนนิการพัฒนาที่ดินหลายแปลงโดยการ
วางผังจัดรูปทีด่ินใหม ปรับปรุงหรือจัดโครงสรางพื้นฐาน และการรวมรับภาระหรือกระจาย
ผลตอบแทนอยางเปนธรรม  
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 “การปนสวนทีด่ิน” หมายถงึ เจาของที่ดนิจะสละที่ดินบางสวนของตนเพื่อนําเขามารวม
โครงการในกระบวนการการจัดรูปที่ดินแปลงใหม ในสัดสวนที่เปนธรรมและเสมอภาค เพื่อนาํไปใช
เปนพืน้ที่สําหรับบริการพื้นฐานของเมืองหรือสาธารณูปโภค สาธารณูปการและเพื่อเปนพืน้ที่ใน
การจัดหาประโยชน เพื่อนาํเงินมาเปนทนุสําหรับคาใชจายในการดําเนินโครงการ 

 “เจาของที่ดิน” หมายถึง ผูที่ถอืกรรมสทิธิ์ในที่ดนิแปลงนัน้ๆ ที่อยูในโครงการจัดรูปที่ดิน 
บริเวณสวนหลวง ร.9 

 “เจาหนาที่และผูมีสวนเกีย่วของ” หมายถึง เจาหนาที่สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
ขาราชการและผูมีสวนเกีย่วของกับโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

 “ผูอยูอาศัยภายในพืน้ที่โครงการ” หมายถงึ ผูที่อยูอาศัยภายในพื้นที่โครงการ ซึ่งไดแก ผู
เชา , ผูบุกรุก และรวมถึงเจาของที่ดนิบางราย 

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

การศึกษาในครั้งนี้จะทําใหเขาใจถึงขั้นตอน กระบวนการการดําเนินการการจัดรูปที่ดิน 
และเรียนรูถงึปญหาหรืออุปสรรคที่เกิดขึ้นจนถงึวิธกีารแกไขที่ผานมา เพื่อนาํไปสูแนวทางหรอื
ขอเสนอแนะทีจ่ะเปนประโยชนในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 ตอไป อีก
ทั้งยังทราบขอจํากัดและศักยภาพของพืน้ที่บริเวณโครงการ และสามารถนาํความรูไปพัฒนาปรบั
ใชกับโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีแ่ละที่อยูอาศยัโครงการตางๆไดในอนาคต 

 
1.7 วิธีดําเนนิการวิจัย 

 1.การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 
  1) ขอมูลทุติยภูมิ  

- ศึกษาและเกบ็ขอมูลเอกสารตางๆ ทฤษฎ ีงานวิจัย และวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 
  2) ขอมูลปฐมภูมิ 

- จากการสมัภาษณเจาของที่ดนิ และเจาหนาที่ผูมีสวนเกีย่วของ 
- จากการสังเกตและการบนัทกึภาพถายในการลงภาคสนามพืน้ที่โครงการ 

 2. การวิเคราะหขอมูล 
  1) รวบรวมแนวคิด ที่เกี่ยวของกับงานวิจยั มาใชกําหนดกรอบและแนวทางการวิจัย 

2)  ศึกษากระบวนการการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน 
3) ศึกษาถึงปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการจัดการที่อยู

อาศัยลาชา 
 3. นาํผลที่ไดมาวิเคราะหหาขอสรุปและขอเสนอแนะ 
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แผนภาพที่ 1.1 แสดงวิธีและข้ันตอนในการศึกษา 



บทที่  2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี และวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 
 

ในการศึกษากระบวนการการจัดรูปที่ดิน กรณีศึกษา โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร ผูวิจัยไดทาํการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และเอกสารที่เกีย่วขอดังตอไปนี้ 

 
2.1 ความหมายและแนวความคิดพื้นฐานของการจัดรูปที่ดินในเมือง 

การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ หมายความวา การดําเนินการพฒันาที่ดินหลายแปลงโดย
การวางผงัจัดรูปที่ดินใหม ปรับปรุงหรือจัดโครงสรางพืน้ฐาน และการรวมรับภาระและการกระจาย
ผลตอบแทนอยางเปนธรรม ทั้งนี้ โดยความรวมมือระหวางเอกชนกบัเอกชนหรือเอกชนกบัรัฐ 
เพื่อใหเกิดการใชประโยชนในที่ดนิที่เหมาะสมยิ่งขึน้ในดานการคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม 
สิ่งแวดลอมและชุมชน และเปนการสอดคลองกับการผังเมือง (พ.ร.บ.จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที ่
พ.ศ.2547, 2547: 1-2) 

การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง รัฐไมจําเปนที่จะเขาถือกรรมสทิธิ์ในที่ดินที่จะทําการ
พัฒนาแตประการใด ฝายดําเนนิโครงการจะจัดการทรัพยสนิดวยตนเอง โดยมีหลักการ
แนวความคิด ข้ันพืน้ฐานดังตอไปนี้  

1) ตระหนักถึงความสําคัญดานการผังเมืองโดยสวนรวม 
เปนหลกัการใหญที่สําคัญไมเพียงแตการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองเทานั้นแตยงัเปนการ

พัฒนาเมืองทางดานอื่นๆ อีกดวย การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองมีประสิทธิภาพมากที่จะทาํให
การดําเนินโครงการบงัเกิดผล เพราะวาจะนาํประโยชนมาสูสาธารณชนโดยผานกระบวนการวาง
ผังเมือง อยางไรก็ตามเรื่องการมีสวนรวมของสาธารณชนดานการวางผังเมืองแลว การจัดรูปที่ดนิ
เพื่อพัฒนาเมอืงมีขอดีอยูบางประการ กลาวคือเปนการพัฒนารวมกันระหวางเจาของที่ดนิ นั่นก็คือ
วิธีการดําเนนิการ โดยตระหนักถงึการวางผังเมืองรวมกนั 

2) คงไวซึ่งทรัพยสวนตัว 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมืองเปนวิธกีารพัฒนาพืน้ทีต่ลอดจนถึงการแลกเปลี่ยน

กรรมสิทธิ์ตางๆ ในที่ดนิ ทีด่ินทัง้หมดควรจะไดรับการประเมินอยางถูกตอง และจะตองทาํการจัด
รูปแปลงที่ดินใหมตามตาํแหนงที่ไดรับการประเมินไว ทรัพยสนิอื่นๆ หรือกรรมสิทธิ์ตางๆ บนทีด่ิน
เดิม จะคงไวในพืน้ที่ใหม เพยีงฝายดําเนินโครงการ การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองสามารถจัดการ
ทรัพยสนิสวนตัวได ดังนั้นพวกเขาจะตองใชความระมดัระวัง เปนอยางมากในเรือ่งของทรพัยสิน
ตางๆ และจะตองดําเนนิโครงการในลกัษณะที่เปนประชาธิปไตย 
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3) ใหเจาของที่ดนิมีสวนรวมในคาใชจายสาํหรับการพัฒนา 
 หลักการใหมที่สําคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองก็คือ การจัดเก็บภาษทีี่ดีขึ้น นั่นก็
คือ เจาของที่ดนิซึ่งไดรับผลประโยชนจากโครงการควรจะจายภายในขอบเขตของผลประโยชน
เจาของที่ดินตองสละพืน้ที่บางสวนของตนสําหรับโครงการตามผลประโยชน (มูลคาที่ดินที่เพิม่ข้ึน)
ที่พวกเขาจะไดรับ บางสวนของที่ดินที่ไดรับการจัดสรรก็จะเปนที่ดินสาํหรับส่ิงบริการพื้นฐาน และ
สวนอืน่ๆ ก็จะเปนที่ดนิที่สงวนเอาไว เพื่อขายสําหรับคืนเงนิกองทนุหมุนเวียน 

(เคอิ นากาโน, 2537: 4-5) 
 
2.2 หลักการและสาระสําคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

2.2.1 หลักการ 
 1) พัฒนาบริการพื้นฐานใหมีคุณภาพ และเพียงพอตามมาตรฐานสากล โดยไมมุงผลกําไร 
 2) พัฒนาการใชประโยชนทีด่ินใหเกิดประโยชนที่เหมาะสมสูงสุด มากกวาการพัฒนาโดย

ลําพงัของภาครัฐ หรือเอกชน 
 3) ประสานความรวมมือระหวางเจาของที่ดินภาคธุรกจิเอกชน และการสนบัสนนุของ

หนวยงานภาครัฐ ในการจัดบริการโครงสรางพื้นฐานและการพฒันาชมุชนเมือง 
  4) ผูเขารวมโครงการจะรวมรับภาระ และไดรับผลประโยชนอยางเปนธรรม และเสมอภาค

กันในฐานะเจาของโครงการรวมกัน ตามแนวทางในระบอบประชาธิปไตย 
 5) ใหเกิดการพัฒนาชุมชนเมืองอยางเปนระบบสอดคลองกับการพัฒนาผงัเมือง 
 2.2.2 สาระสําคัญ 
 1) เปนการจดับริการพื้นฐานของชุมชนโดยสามารถพฒันาไดทัง้บริเวณพรอมกันในคราว

เดียวกนั และสงเสริมใหการใชประโยชนที่ดนิในพื้นทีเ่ปนไปอยางมปีระสิทธิภาพ สอดคลองกัน
และสามารถจดัการบริการสาธารณะตางๆ ไดพอเพียงตามมาตรฐานสากล 

 2) ประชาชนที่อยูในบริเวณโครงการ สามารถอยูตอไปตามเดิมสามารถคงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน มีความเปนอยูเชนเดิมโดยไมตองถูกเวนคนืหรือยายไปที่อ่ืน 

 3) เจาของทีด่ินจะตองสละที่ดินสวนหนึง่เปนที่ดินกองกลาง เพื่อดําเนินการและสามารถ
ทําใหโครงการสามารถเลีย้งตัวเองได 
 4) โครงการจัดรูปที่ดินอาศัยความรวมมือพรอมใจกนัของเจาของที่ดินและผูที่มสีวนใน
ผลประโยชนเกี่ยวของในในที่ดินนั้นๆ ที่จะเหน็ประโยชนพัฒนารวมกนั ดังนัน้ความเขาใจทีถู่กตอง 
และการดําเนนิการอยางโปรงใสจึงเปนหลักสําคัญของการดําเนินโครงการ (ชัยวฒัน อรุโณทยั
วิวัฒน, 2537: 6) 
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2.3 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
2.3.1 หัวใจสําคัญของการจดัรูปที่ดิน 

  วิธีการจัดรูปทีด่ินมีหวัใจที่สาํคัญ คือ เทคนิคการปนสวนที่ดิน ( Land Contribution )    
การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม    ( Land Replotting ) และกระบวนการดําเนินการทีเ่ปนธรรม ดังนี ้

1) การปนสวนทีด่ิน ( Land Contribution )     
หลักการสําคญัอยางหนึง่ของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง คอื “การปนสวนที่ดนิ” 

โดยมีกลไกที่วาเจาของที่ดนิที่เขารวมโครงการตองสละทีด่ินของตนบางสวน สาํหรับใชเปนพืน้ที่
สวนกลางเพื่อการกอสรางถนน  สวนสาธารณะ และสาธารณูปโภคตางๆ และอกีสวนหนึง่สําหรบั
เปนที่ดนิจัดหาประโยชน (Reserved Land) เพื่อเปนคาใชจายหมุนเวียนใหกับโครงการ โดย
เจาของที่ดินรวมกนัรับภาระสละที่ดินอยางเปนธรรม อัตราการปนสวนที่ดนิจะไดจากการคํานวณ
โดยพิจารณาเปรียบเทียบมลูคาที่ดินกอนและหลังการจดัรูปที่ดิน โดยนํามูลคาทีเ่พิ่มข้ึนของที่ดิน
แตละแปลงมาคํานวณหาอตัราการปนสวนที่ดนิรายแปลงซึ่งอยูภายในขอบเขตของมูลคาที่เพิ่มข้ึน 
จะไดรับการชดเชยเพื่อความเปนธรรมของเจาของที่ดนิจากโครงการ 

2) การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม  ( Land Replotting ) 
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง เปนโครงการพฒันาเมืองโดยการจัดรูปแปลงที่ดนิ

ใหมใหมีระเบียบและงายตอการพัฒนา “การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม” เปนหวัใจสําคญัของการจัดรูป
ที่ดิน กลาวคอืการนาํแปลงที่ดินกอนการจัดรูปที่ดินมาจัดวางรูปทรง ขนาด และตาํแหนงที่ดินใหม
โดยยึดหลกัการที่วาที่ดนิแปลงใหมที่จัดใหตองมีสภาพที่ดินแปลงเดิมหรือดีกวาเดมิ ทั้งนี้สทิธิ
ทั้งหมดในที่ดนิ เชน กรรมสทิธิ ์สิทธิการเชา และการจาํนอง สามารถโอนจากแปลงที่ดนิเดิมไปยงั
แปลงที่ดินใหม ภายหลงัจากจัดรูปแปลงที่ดนิใหมเจาของที่ดนิจะคงสิทธิของทีด่ินกอนและหลัง
โครงการเสมือนหนึ่งวาเปนแปลงที่ดนิเดิม (กรุงเทพมหานคร, สาํนักผงัเมือง: 22)   
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แผนภาพที่ 2.2 แสดงการปนสวนและการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
2.3.2 ลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมือง 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง มีลักษณะพิเศษที่ไดเปรียบ เมื่อเปรียบเทียบกบัวิธีการ

พัฒนาเมืองแบบอื่น คือ 
1) การคงไวซึง่ทรพัยสวนบุคคล  
วิธีการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมืองเปนการแบงแปลงที่ดนิในโครงการซึ่งภายหลังการจัดรูป

แปลงที่ดินใหมแลวจะนําทีด่ินดังกลาวคนืใหแกเจาของที่ดนิเดิม ซึ่งจะเปนผลใหสามารถพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานเมืองไดโดยที่บริเวณเมืองยังคงสภาพของชุมชนเดิม นอกจากนีสิ้ทธิในที่ดินแต
ละแปลง เชน กรรมสิทธิ์เจาของที่ดนิ ผูเชาที่ดนิ  หรือผูรับและจดจํานอง จะถกูโอนคนืใหแก
เจาของแปลงที่ดินเดิมหลังการจัดรูปแปลงที่ดนิแลว ซึ่งเปนการคงไวของกรรมสิทธิ์ในทรพัยสนิสวน
บุคคลทุกประการ 

2) เจาของที่ดินมสีวนรวมในโครงการ 
การลงมติเปนเอกฉันท เนื่องจากโครงการนี้มิไดดําเนนิโดยวิธีการเวนคืน หากแตเปนวิธกีาร

จัดรูปแปลงทีด่ินใหม โดยมีความคิดเห็นและลงมติเปนเอกฉนัทจากเจาของที่ดนิทกุคน หรือ
ความเห็นสอดคลองกันเปนสวนใหญซึ่งเปนสวนสําคัญยิ่งของโครงการ ซึ่งจะตองมีการประชมุ
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หารือหรือรวมมือตกลง และตัดสินใจเรื่องแนวทางการพัฒนาในกลุมเจาของที่ดินกอนการดําเนนิ
โครงการ 

การปนสวนทีด่ินจากเจาของที่ดนิ โครงการจะเปนไปไดตอเมื่อมีการปนสวนที่ดินจาก
เจาของที่ดิน กลาวคือ ที่ดินที่เจาของที่ดินปนสวนใหนัน้ สวนหนึ่งจะนาํไปพฒันาเพื่อเปนพื้นที่
บริการสาธารณะ และอีกสวนหนึง่จะสงวนไวเพื่อเปนทรัพยสินสวนกลางสาํหรับจัดสรรเปนเงนิทนุ
ในการดําเนนิโครงการ 

3) การชดเชยและใหประโยชนที่ยุติธรรมตอเจาของที่ดนิทกุราย 
การชดเชยและใหประโยชนที่ยุติธรรมกับการมีสวนรวมของเจาของทีด่ินดังกลาวขางตน

เปนสิ่งที่ตองดาํเนนิควบคูกนัไป ไมสามารถแยกออกจากกนัได เมือ่มีการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันา
เมืองโดยอาศัยความรวมมอืของเจาของที่ดิน การชดเชยและใหประโยชนอยางยุติธรรมจึงเปนสิ่ง
สําคัญอยางยิง่ ซึง่จะเห็นไดชัดเจนจากการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและอัตราการปนสวนที่ดิน (ทาเค
โอะ โอช,ิ 2540: 3) 
 2.3.3 ขอดีของการจัดรูปที่ดนิ 

1)  เปนการพฒันาพืน้ที่อยางเปนองครวม 
2) ผลประโยชนที่ไดรับจะสงผลตอบริเวณพื้นที่โดยรอบ รวมทั้งเปนการแกไขปญหาที่ยึด

หลักความยุตธิรรม 
3) พื้นที่ทีท่าํการจัดรูปที่ดินจะมีการใชประโยชนอยางมปีระสิทธิภาพและเหมาะสมยิ่งขึ้น 

 4) โครงสรางทางสงัคมยงัสามารถคงอยูได (Takeshi Shiina, 1991: 26)  
 2.3.4 กลไกขั้นพืน้ฐานของการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง 
 การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง  เปนวิธดีําเนนิการจัดรูปแปลงที่ดินใหม และจัดการเรื่อง
กรรมสิทธิท์ี่ดิน  ไมเพียงแตที่ดินสวนตัวเทานั้น  แตรวมถึงพื้นที่สาธารณะดวย  ทีด่ินสวนตัวเดมิจะ
ไดรับการจัดรูปแปลงที่ดินใหมขบวนการนี้เรียกวาการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม  (Land Replotting)  
และการจัดรูปแปลงที่ดินใหมนี้  ฝายดําเนนิโครงการจะนาํพืน้ทีบ่างสวนของการสละที่ดนิของ
เจาของที่ดิน  เพื่อนํามาเปนพืน้ที่สาธารณประโยชน  และเพือ่จัดหาเงินนํากับคืนเงินกองทุน
หมุนเวียน  
 ความคิดหลกัที่สําคัญในการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองมีดังนี้คือ  
 1) การโอนและการจัดรูปแปลงที่ดนิใหม ไมมีการเวนคืนและการอพยพโยกยาย ผืนดนิ
สวนตัวทัง้หมดจะถูกจัดรูปแปลงที่ดินใหมในพืน้ที่โครงการ กรรมสทิธิ์ที่ดินทั้งหมดจะตองถูกจัดรูป
แปลงใหม และนํากลับคืนสูเจาของเดิม 
 2)  ยังคงกรรมสิทธที่ดินของเจาของเดิมภายหลงัการสละที่ดินบางสวน 



 11

 การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมืองตั้งอยูบนพื้นฐาน  เกณฑการจัดเก็บภาษทีี่ดินขึ้น  
เพราะฉะนัน้ เจาของที่ดนิกค็วรสละที่ดินของตนเพื่อเปนที่ดนิสาธารณะ  และสงวนที่ดนิบางสวนไว
เพื่อขายเพื่อเรียกเงนิทุนคาใชจายโครงการคืนเงนิกองทนุหมุนเวียน (เคอิ นากาโน, 2537: 5) 
 2.3.5 ข้ันตอนการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง  
 ขั้นตอนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในแตละประเทศจะแตกตางกนัออกไป แตขั้นตอน
หลักๆ ในการดําเนนิการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่มีดงันี ้

1) ขั้นตอนการเตรียมโครงการ 
การดําเนินงานขั้นตอนนี ้ คือ การกําหนดพื้นที่เบื้องตนที่จะดําเนนิโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อ

พัฒนาเมือง กระบวนการของขั้นตอนนี้เหมือนกับกระบวนการการวางผังเมือง คือ มีการเก็บขอมลู
รายละเอียดของพืน้ที่ วิเคราะหขอมูลและกําหนดผงัแนวความคิด และสิ่งที่จาํเปนคือ การขอมติ
จากผูรวมโครงการสวนใหญจากเจาของที่ดินในการพฒันาโดยวธิีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

2) ขั้นตอนการวางแผนดําเนนิงานและออกแบบวางผัง 
เปาหมายของขั้นตอนนี้คือ ไดรับมอบหมายอํานาจในการดําเนนิโครงการอยางถกูตอง

ตามกฎหมาย ผูดําเนนิโครงการจะกําหนดแผนดาํเนินงานออกแบบและวางผังการจัดรูปแปลง
ที่ดินใหมเพื่อขออนุมัติจากผูมีอํานาจตามขั้นตอนที่กําหนดโดยกฎหมาย สําหรับการอนมุัติ
จําเปนตองไดรับการยินยอมจากเจาของที่ดินเปนสวนใหญในการวางแผนดําเนนิงาน 

3) ขั้นตอนการกอสราง 
ผูดําเนนิโครงการจะทําการกอสราง ซึ่งในการออกแบบการจัดรูปแปลงที่ดนิใหม และการ

จายเงินชดเชย จําเปนตองไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดนิดวย โดยปกติแลวหากโครงการ
ดําเนนิการโดยรัฐบาล จะตองมีการจัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาโครงการอนัประกอบดวย 
ตัวแทนเจาของที่ดนิ และคณะกรรมการตางๆ เพื่อเปนหลกัประกนัวาการดําเนินการโครงการจะ
เปนไปอยางยุติธรรมตามแนวทางประชาธปิไตย 

4) ขั้นตอนสุดทาย 
ในขั้นตอนนี้จะเปนการโอนโฉนดที่ดินตามกระบวนการทางกฎหมาย โฉนดที่ดินเดิมจะถูก

ยกเลิกและจะมีการจดทะเบยีนโฉนดแปลงที่ดนิใหใหมหลังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม พืน้ทีท่ี่เปน
บริการสาธารณะจะถูกโอนใหฝายบรหิาร (ปกติจะเปนหนวยงานราชการสวนทองถิ่น) เงนิทุน
ดําเนนิโครงการจะไดจากการขายพืน้ที่สวนที่เปนพืน้ทีจ่ัดหาประโยชนและการชําระมูลคา (-) เพิ่ม 
(+) เพื่อชดเชย ในกรณีพืน้ที่หลงัโครงการมีมากหรือนอยกวาทีก่ําหนดไว ตามผงัอยางเปนธรรม 
(ทาเคโอะ โอช,ิ 2540: 10) 
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แผนภาพที่ 2.3 แสดงขั้นตอนในการจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรุงเทพมหานคร สํานักผงัเมือง 
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2.3.6 วิธีการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 ในโครงการจัดรูปที่ดินมวีิธีการประเมินมูลคาที่ดิน 3 วิธ ี

1) การใชทกัษะในการประเมินมูลคาที่ดนิ (Skill Method) 
เปนวธิีการประเมินจากความชํานาญและประสบการณของผูเชี่ยวชาญที่ผานงานประเมิน

มูลคาที่ดนิในโครงการจัดรูปที่ดินมาเปนเวลานาน เปนผูพิจารณาและประเมินมูลคาที่ดินซึง่
เงื่อนไขและเกณฑในการพิจารณามูลคาทีด่ิน จะขึน้กับทักษะและความชํานาญงานของผูประเมนิ
เอง 

2) การประเมนิมลูคาที่ดินแบบกลุมพืน้ที ่(Zone Value Method) 
วิธีการนี้จะประเมินมูลคาทีด่ินเปนกลุมพืน้ที่ ดวยการกาํหนดแปลงทีด่ินมาตรฐานในพืน้ที่

โครงการบนแผนที่ แลวจึงกาํหนดหรือลากเสนชัน้ราคาที่ดิน(Price contour line) ผานแปลงที่ดนิ
เหลานั้น โดยพิจารณาจากราคาซื้อขายในตลาด ซึ่งทีด่ินที่อยูในเสนชั้นราคาเดยีวกันก็จะมีมูลคา
ที่ดินเทากัน 

3) การประเมนิมลูคาที่ดินดวยคาถนน (Street Value Method) 
คาถนน คอื มูลคาประเมินราคาทีด่ินตอหนวยของแปลงมาตรฐานที่กาํหนดขึ้นจาก

ความสัมพันธของถนนที่ผาน หรือถนนที่ใกลเคียงกับแปลงที่ดินนัน้ๆ ถนนที่ใชในการประเมินคา
ถนน ไดแก ถนนสาธารณะ ถนนสวนบุคคลที่ใชประโยชนรวมกัน คาถนนจะกาํหนดเปนจุดๆ ตาม
ชวงหรือระยะของถนนทีเ่หมาะสม ซึง่อาจใชจุดตัดของถนน หรือในกรณีที่ถนนมีความยาวมากๆ ก็
อาจกําหนดเปนจุดยอยไดอีก ในการประเมินรายแปลงจะตองพิจารณาถึง ปจจัยทางกายภาพอื่นๆ 
อีกหลายประการ เชน ความลึกของแปลงที่ดนิ ความสมัพันธของตําแหนงที่ดนิกับถนน รูปรางของ
แปลงที่ดิน เปนตน (กรุงเทพมหานคร, สาํนักผงัเมือง: 12-13) 

2.3.7 ประโยชนที่ไดรับจากการจัดรูปที่ดิน 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมืองจะนํามาซึง่ผลประโยชนตางๆ อยางมากใหกับสังคมไทย 

โดยเฉพาะอยางยิง่การพัฒนาดังตอไปนี ้
1) การพัฒนา “พืน้ทีท่ี่ไมมทีางออก (พืน้ทีต่าบอด)” 
ลักษณะพเิศษที่มองเหน็ไดโดยทั่วไปของรปูแบบการพฒันาเมืองในประเทศไทย คือ การ

พัฒนาตามแนวความยาว การขยายตวัของเมืองใหญที่กําลงัขยายออกไปตามถนนสายตางๆ ที่
เขาสูพืน้ที่แถบชานเมือง พืน้ที่ๆอยูดานหลังของถนนสายตางๆ เหลานั้นมีแนวโนมที่จะถกูปลอยทิ้ง
เอาไวในลกัษณะของที่ดินทีไ่มไดพัฒนา (พื้นที่ตาบอด) เพราะวาไมสะดวกในการเขาถงึ ไมมี
ประโยชนในการเปนเมืองใหญอีกตอไปแลว โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง มีความเหมาะสม
ที่จะนําเอามาใชกับพืน้ที่เชนนัน้ และจะทาํใหพื้นที่ดังกลาวเกิดความสะดวกมากขึน้ 
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2) การกอสรางสิ่งบริการพืน้ฐาน 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง สามารถใชไดในการกอสรางบริการพืน้ฐานหลกัเพื่อ

สาธารณประโยชน เชน ถนนขนาดมาตรฐาน ระบบทอระบายของเสีย ระบบการขนสงมวลชน
ตางๆ และสวนสาธารณะขนาดใหญ โดยเฉพาะอยางยิง่โครงการกอสรางถนนโดยวิธีการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพฒันาเมืองจะเปนสิ่งที่ชวยไดอยางมากในการแกไขปญหาจราจรติดขัด 

การกอสรางสิง่อํานวยความสะดวกหลักเพือ่สาธารณประโยชน โดยปกติจะใชการเวนคนื
ที่ดิน ซึง่ในปจจุบันเปนเรื่องลําบากและขาดความเปนธรรม วิธทีี่ดีกวา คือ การใชโครงการจัดรูป
ที่ดินในสวนที่เกิดความยุงยาก แทนวธิีการเวนคนืที่ดนิ 

3) การปรับปรุงเมือง 
เพื่อแกปญหาสําหรับเมือง ที่ตองประสบกับความขาดแคลนการบริการสาธารณูปโภคขั้น

พื้นฐาน เชน ระบบถนน ระบบคมนาคม การจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองสามารถที่จะนํามาใชใน
การดําเนินการปรับปรุงเมืองใหมในพืน้ที่เหลานั้น มีโครงการตางๆ ทางดานขนสงมวลชนหลาย
โครงการที่กําลังวางรูปแบบ เพื่อจะแกปญหาการจราจรติดขัด (เคอิ นากาโน, 2537: 8-9) 

2.3.8 การสงเสริมโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมือง 
 การสงเสริมโครงการจัดรูปทีด่ินในประเทศไทยมีอยู  3  ลกัษณะ 
 ลักษณะที ่  1  คือการสนับสนุนระบบการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมือง  ไดแก 1) ดานระบบ
กฎหมาย องคกรที่จะดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง  และ 2) ระบบทางการเงนิ  แม
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองสามารถทีจ่ะดําเนินงานไดโดยปราศจากระบบเหลานี ้  แตมัน
จะเปนงานที่ลําบากมาก  เพื่อสนับสนุนโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง  การสนับสนนุจาก
สวนราชการจงึเปนสิง่จาํเปน 
 ลักษณะที ่  2  คือการผลิตบคุลากรในดานการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง  โครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพฒันาเมืองตองดาํเนนิการโดยผูชํานาญการตางๆ  ซึง่มีความรู  มีเทคนิคและมี
ประสบการณในดานการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองเพราะฉะนั้นระบบการอบรมและการให
คําปรึกษาสาํหรับผูชํานาญการในการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองจงึเปนสิ่งจาํเปนในการที่จะ
พัฒนาในการจัดรูปที่ดินตอไปในอนาคต 
 ลักษณะที ่  3  คือการเพิม่ประสิทธิภาพของระบบการวางผังเมืองในประเทศไทย  การจัด
รูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองเปนวิธีทีจ่ะคํานึงถงึผังเมืองโดยรวม  ถาหากวาระบบของการวางผังเมือง
ไมสามารถดาํเนินการไปไดดวยดีโครงการในการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองก็อาจจะไมมีประโยชน  
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองควรจะไดรับการเอาใจใสอยางใกลชิด  พรอมกบัระบบการวาง
ผังเมืองที่มีประสิทธิภาพ 
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การพิจารณาถึงขอจํากัดในเรื่องบุคลากรของรัฐ  การใหการสนับสนนุสงเสริม  (บริษัทหรือ
องคกร)  โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองในสวนของเอกชนเปนลักษณะทีสํ่าคัญอีกประการ
หนึง่เปนขอแนะนําที่ดีทีจ่ะจดัตั้งสถาบนัหรือองคกรที่มีความรูความสามารถในการดาํเนนิการและ
ใหคําปรึกษาเพื่อใหการสนบัสนุนสงเสริมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง (เคอิ นากาโน, 
2537: 9) 
 
2.4 หลักการสําคัญที่จะนําไปสูความสําเรจ็ในการจัดรปูที่ดิน 

2.4.1 รัฐตองถือวาการจัดรูปที่ดินเปนนโยบายที่สําคัญในการพัฒนาประเทศและใหการ
สนับสนนุอยางเต็มที่ เชน ดําเนนิการใหมีกฎหมายรองรับในดานงบประมาณเพื่อดําเนนิโครงการ 
จะตองจัดใหมเีงินทนุกูยมืดอกเบี้ยต่ํา จดัตั้งองคกรพฒันาเมือง ซึง่เปนองคกรของรัฐที่ไมมุงหวัง
กําไรแตดําเนนิการใหสามารถเลี้ยงตัวได 

2.4.2 รัฐตองสนับสนุนใหมีกฎหมายจัดรูปที่ดินใหได การมกีฎหมายดังกลาวจะชวยให
สามารถมีการเวนคนืไดในกรณีจําเปน และกฎหมายจะยกเวนภาษ ีคาธรรมเนยีมในการออกโฉนด
สําหรับที่ดินจดัแปลงใหม 

2.4.3 การจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองในประเทศไทย ควรตองมีหนวยงานของรัฐเปนแกน
หลักและประสานการพฒันา ไดแก กรมโยธาธิการและผังเมือง ราชการสวนทองถิน่ (เทศบาล
องคการบริหารสวนทองถิน่) หรือหนวยงานที่มีอํานาจในการพัฒนา เชน การเคหะแหงชาติ แตยัง
ไมมีความคลองตัวในการดาํเนนิงานเนื่องจากมีภารกจิประจําอยูแลว ควรจัดตั้งหนวยงานใหมโดย
มีรัฐรวมดวยเปน องคกรพฒันาเมือง ซึง่สามารถดาํเนนิการมีผลกําไรเหมือนกับบริษัททั่วไป แตจะ
มีความคลองตัวเพราะมีรัฐเปนหุนสวนเพือ่สนับสนนุการดําเนินงานขององคกร (ปทมา อ๋ันวงศ, 
2545: 35 อางถึงใน ทัศนะ สิงหศิลารักษ, 2541: 8) 

 
2.5 แนวคิดกระบวนการมสีวนรวม 

แนวคิดการมสีวนรวมของประชาชนโดยทัว่ไป จะมีความหมายกวางคือ การที่ประชาชน
พัฒนาขีดความสามารถของตนในการจัดการควบคุมการใชและกระจายทรัพยากรตลอดจนปจจัย
การผลิตที่มีอยูในสังคมเพื่อใหเกิดประโยชนตอการดํารงชีพทางเศรษฐกิจ และสังคม การมีสวน
รวมในความหมายนี้ จึงเปนการมีสวนรวมของประชาชนตามแนวทางการปกครองในระบอบ
ประชาธิปไตย ซึ่งเปดโอกาสใหประชาชนพัฒนาการรบัรูสติปญญา และความสามารถในการ
ตัดสินใจ กําหนดชีวิตดวยตนเอง ดงันัน้การมีสวนรวมของประชาชนจงึเปนทัง้วิธกีารและเปาหมาย 
ในเวลาเดียวกนั 
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ปจจุบัน แนวคิดการมีสวนรวมของประชาชนในงานพฒันา(People Participation for 
Development) ไดรับการยอมรับและใชเปนแนวทางปฏิบัติในการพฒันา กระบวนการของการมี
สวนรวมนัน้มิไดขึ้นอยูกับการริเร่ิมหรือการวางแผนโดยรฐั แตความสําเร็จนัน้ อยูที่ประชาชนใน
ชุมชนหรือในทองถิน่ตางๆ ตองเขามามสีวนรวมในกระบวนการอยางเปนอิสระ เนนการทาํงานใน
รูปกลุมหรือองคกรชุมชนที่มวีัตถุประสงคในการเขารวมอยางชัดเจน พลังกลุมจะเปนปจจัยสาํคัญ
ทําใหงานพัฒนาตางๆ บรรลุผลสําเร็จตามความมุงหมาย  

นอกจากนี ้ ในกระบวนการพัฒนา จําเปนตองมกีารรวมพลังในลักษณะเบญจภาคี ไดแก 
ภาครัฐ  ภาคเอกชน  องคกรพัฒนาเอกชน  นักวชิาการ และประชาชนเพื่อรวมกนัแกไขปญหาของ
ทองถิน่ ซึง่นัน่เปนกระบวนการหนึ่งของแนวคิดการมีสวนรวม (ปารชิาติ วลัยเสถยีร และคณะ, 
2546: 195) 
 
2.6 โครงการนํารองของหนวยงานตางๆ 

2.6.1 การเคหะแหงชาติ ไดมีการดําเนนิโครงทดลอง การจัดรูปที่ดินใหม บริเวณพืน้ที่ดาน
ตะวันตกของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา (ลาดกระบงั) 
 วัตถุประสงคทีส่ําคัญของโครงการ มี 5 ประการ คือ 
 1) เพื่อดํารงไวซึ่งบทบาทของหนวยงานการเคหะแหงชาติ (กคช.) ในการสงเสริมและ
สนับสนนุใหมทีี่ดินเพื่อที่อยูอาศัย สาํหรับผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง ในทําเลทีต่ั้งที่
เหมาะสมและสิ่งแวดลอมทีด่ี 
 2) เพื่อศึกษาวิธีการและกลไกใหมๆ ในดานการเงนิ เพือ่ใหผูมีรายไดนอยไดมีโอกาสเปน
เจาของที่ดินและที่อยูอาศัยไดในอนาคต 
 3) เพื่อคนหาแนวทางที่เปนไปไดในการรวมมือระหวางการเคหะแหงชาติกับเจาของที่ดนิ
โดยใหเจาของที่ดิน มีสวนรวมในการพัฒนาที่ดนิของตนเองดวยความสมัครใจ และใหเจาของที่ดนิ 
กับการเคหะแหงชาติไดรับผลประโยชนจากการพัฒนาดวยความยุติธรรม 
 4) เพื่อดํารงไวซึ่งเสถยีรภาพของตลาดทีด่ิน ทั้งนี้ เนือ่งจากการจัดรูปที่ดินใหมเปนการ
พัฒนาที่ดินวางเปลา ใหสามารถใชประโยชนไดอยางเต็มประสิทธิภาพ จงึเปนการเพิ่มปริมาณ
ที่ดินในตลาด อันเปนกลไกทีส่ําคัญในการจัดการที่ดนิ โดยจัดใหมีที่ดนิเพยีงพอกับความตองการ 
 5) เพื่อสรางบุคลากรในการเคหะแหงชาติใหสามารถทาํงานดานการจัดรูปที่ดินใหม ได
อยางมีประสิทธิภาพ 
 ที่ตั้งและสภาพพืน้ที่ของโครงการ 
 พื้นที่โครงการตั้งอยูบริเวณดานตะวันตกของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา โดยพื้นที่
เปาหมายโครงการกาํหนดไว 688.65 ไร เปนที่ดนิของเอกชน 429.30 ไร และเปนที่ดนิของการ
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เคหะแหงชาต ิ  259.35 ไร ประกอบดวยที่ดินแปลงยอยจํานวน 27 แปลง ซึ่งเปนที่ดินของเอกชน 
23 แปลง ทีเ่หลืออีก 4 แปลง เปนที่ดนิของการเคหะแหงชาต ิ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.4 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน   แผนภาพที่ 2.5 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : การเคหะแหงชาต ิ

 
การเคหะแหงชาติไดเร่ิมดําเนินโครงการประมาณป 2535 โดยใชระยะเวลาดําเนินการ

ประมาณ 2 ป และเนื่องจากโครงการมขีนาดคอนขางใหญและการจัดรูปที่ดินในขณะนั้นยังเปน
เร่ืองใหมและยังไมมีกฎหมายรองรับ ประกอบกับมีการซื้อที่ดินเพื่อเก็งกาํไรของนายทนุในบริเวณ
นั้น จึงทําใหโครงการไมสามารถดําเนนิการใหแลวเสร็จได   

2.6.2 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
1. โครงการนาํรองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืง บริเวณถนนพระราม 9 

 โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมือง บริเวณพระราม 9 เปนโครงการนาํรองจดัรูป
ที่ดินโครงการแรกของกรมโยธาธกิารและผงัเมือง ซึ่งเริ่มดําเนินการมาตัง้แตหลังจากที่
คณะรัฐมนตรีมีมติ เมื่อวนัที่ 3 มนีาคม พ.ศ.2535 ใหคณะกรรมการจัดรูปทีด่ินในเมืองและ
กรมการผังเมอืงเปนหนวยงานหลักในการสนับสนนุและผลักดันการนาํรองเพื่อศึกษาเปนแนว
ทางการปฏิบัติในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน ใหเปนผลสาํเรจ็ที่เปนรูปธรรมเพื่อเปนตัวอยาง
นําไปใชพฒันาพืน้ที่อ่ืนๆ ตอไปในอนาคต และจัดตั้งสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองขึ้น เมื่อ
วันที่ 14 กรกฎาคม พ.ศ.2536 มีหนาที่รับผิดชอบการดําเนนิการจัดรูปที่ดินและเผยแพรวิธกีารจดั
รูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง สํานักจัดรูปที่ดนิ ไดเผยแพรความรูเร่ืองการจัดรูปที่ดินใหเจาของที่ดินใน
บริเวณพืน้ทีท่ีค่าดวาจะดําเนินโครงการเปนครั้งแรกเมื่อวันที่ 2 กรกฎาคม พ.ศ.2536 และไดเชิญ
ชวนใหเจาของที่ดนิไดเขารวมโครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง “โครงการพระราม 9” 
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โดยมีผูเชี่ยวชาญดานการจดัรูปที่ดินจากองคกรความรวมมือระหวางประเทศญี่ปุน (JICA) เปนที่
ปรึกษาการดําเนินงาน 
 เจาของที่ดินบริเวณโครงการพระราม 9 รวมตัวจัดตั้งเปนสมาคมจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองเพื่อดําเนนิโครงการนาํรอง โดยไดรับอนุมัติจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมืองโครงการ
พระราม 9 เมือ่วันที่ 13 มิถนุายน พ.ศ.2537 และจดทะเบียนเปนนิติบุคคลเมื่อวันที่ 28 กุมภาพนัธ 
พ.ศ.2538 ซึ่งหลงัจากทีพ่ระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีป่ระกาศและมีผลบังคับใชเมื่อ 
28 ธันวาคม พ.ศ.2547 ก็จะตองดําเนินการใหเปนไปตามพระราชบญัญัติฉบับนี้ตอไป 
ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 โครงการพระราม 9 ตัง้อยูบนถนนพระรามที ่9 ฝงเหนือหางสี่แยก อ.ส.ม.ท. ประมาณ 1.5 
กิโลเมตร พืน้ที่ดานเหนือและตะวนัตก ตดิคลองยมราช และพื้นที่องคการรถไฟฟามหาชน ดานใต
ติดถนนพระรามที ่ 9 ดานตะวนัออกตดิถนนซอยศูนยวิจัย 4 พืน้ทีท่ั่วไปมีลกัษณะลุมเคยทํา
เกษตรกรรมโดยอาศัยน้าํจากลําคลองยมราช ซึ่งปจจุบันคุณภาพน้ําต่ํากวามาตรฐานไมสามารถ
ใชประโยชนไดแลว ดังนั้นพื้นที่สวนใหญจึงไดถูกเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์และสวนใหญยังคงเปน
พื้นที่วางเปลา โดยมีบานพกัอาศัยประเภทบานเดี่ยวตั้งอยูประปราย มีถนนเขาถงึบานพกัอาศยั
บางสวน แตไมมีถนนสาธารณะในโครงการ แปลงที่ดนิสวนใหญจึงไมมีทางเชื่อมตอออกถนน (เปน
ที่ตาบอด) พืน้ที่โครงการ 67 ไร 2 งาน 36 ตารางวา จาํนวนเจาของที่ดนิ 21 ราย จํานวนแปลงที่ดิน 
36 แปลง การถือครองที่ดิน เจาของที่ดินเปนผูครอบครอง และเอกสารสิทธิ์เปนโฉนดทั้งหมด 
การดําเนินโครงการ 
 การดําเนินโครงการ ที่ผานมาเริ่มโดยรับฟงความคิดเหน็ของเจาของที่ดิน สํารวจสภาพ
และกรรมสิทธิ ์วางผังแนวความคิด ผงัแมบท ผังการใชประโยชนที่ดิน และผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
ซึ่งทกุขั้นตอนตองผานความเหน็ชอบจากเจาของที่ดินทุกขั้นตอนและไดดําเนินการประชุมเจาของ
ที่ดินและคณะกรรมการบริหารสมาคมจัดรูปที่ดินโครงการพระราม 9 มาแลวรวมมากกวา 50 คร้ัง 
(ตั้งแต 2 กรกฎาคม พ.ศ.2536-28 มิถุนายน 2548) ปจจุบันอยูในขั้นตอนการจัดจางมหาวทิยาลยั
แมโจ สาํรวจสภาพกายภาพของพืน้ที่ รังวัดสอบเขตแปลงที่ดนิ ประเมินราคาที่ดนิและทรพัยสิน 
จัดทําแผนที่  
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แผนภาพที่ 2.6 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน   แผนภาพที่ 2.7 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรมโยธาธิการและผงัเมือง 

 
ปญหาและอุปสรรค ของโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณถนนพระราม 9 

1) นโยบายการพัฒนาดวยวธิีการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง ที่ผานมายังขาดการ
สนับสนนุอยางจิงจงัและตอเนื่อง 

2) ขาดงบประมาณเพื่อการสํารวจเบื้องตน และการศึกษาความเปนไปไดในการดําเนนิ
โครงการ 

3) ขาดมาตรการจูงใจตอการเขารวมโครงการของเจาของที่ดนิ เชน การสนับสนุนงบประ
มารบางสวนจากภาครัฐเพื่อการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ในโครงการ รวมทัง้
มาตรการการลดหยอนคาธรรมเนียม และภาษี เปนตน 

 แนวทางแกไขปญหาและอุปสรรค 
 1) ควรกําหนดนโยบายและเนนการพัฒนาดวยวธิีการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมืองให

ชัดเจน และดาํเนนิการอยางจริงจงั ตอเนือ่ง 
 2) จัดเตรียมงบประมาณเพื่อสํารวจเบื้องตนและศกึษาความเปนไปไดกอนเริม่ดําเนนิ

โครงการ ในแตละพื้นที ่
 3) สรางมาตรการจูงใจตอการเขารวมโครงการของเจาของที่ดนิ เชน การสนบัสนุน

งบประมาณบางสวนจากภาครัฐเพื่อการพฒันาสาธารณูปโภคในโครงการ รวมทั้งมาตรการ
ลดหยอนคาธรรมเนียม เปนตน  

2. โครงการนาํรองจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง บริเวณถนนตาม
ผังเมืองรวมเมอืงลําปาง สาย ก 
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 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองของจังหวัดลําปางไดเร่ิมข้ึนโดยสํานักจัดรูปทีด่ินเพื่อ
พัฒนาพื้นที ่ กรมโยธาธิการและผังเมือง และสาํนักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดลาํปาง 
รวมกับเทศบาลเมืองลําปาง จัดสัมมนาการพฒันาเมืองดวยวิธกีารจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
ใหแกองคกรตางๆ ในเทศบาลเมืองลําปาง เนื่องจากเหน็วาวธิีการดังกลาวเปนวธิีการพัฒนาเมืองที่
กอประโยชนใหชุมชนไดเปนอยางดี ดงันั้นเทศบาลนครลําปางและสํานักงานจัดรูปที่ดิน จึงได
ประสานงานกนัเพื่อพิจารณาคัดเลือกพืน้ที่ดําเนินโครงการดังกลาว 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง โดยสํานักจัดรูปที่ดิน และผูเชี่ยวชาญญีปุ่นประจํากรมโยธาธิ
การและผังเมอืง ไดปรึกษาหารือกับหนวยงานที่เกี่ยวของและเทศบาลนครลําปาง รวมพิจารณา
กําหนดโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองบริเวณพืน้ที่โดยรอบถนนบงัคับสาย ก ตามผังเมือง
รวมเมืองลาํปาง ซึง่เปนถนนสายบังคับสายเดียวในเขตผังเมืองรวมลาํปาง เพื่อใหเกิดประโยชนที่
เปนรูปธรรม จังหวัดลําปางจงึไดมีคําสั่งแตงตั้งคณะที่ปรึกษา และคณะทํางานจัดรูปที่ดนิเพื่อ
พัฒนาเมืองขึน้เพื่อการดําเนินโครงการดงักลาว อยูที่สาํนักงานเทศบาลนครลําปาง 
ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 พื้นที่โครงการตั้งอยูในเขตตาํบลหวัเวยีง อําเภอเมือง จงัหวัดลาํปาง พืน้ทีโ่ครงการ
ประมาณ 80 ไร และอยูในเขตผังเมืองรวมเมืองลาํปาง (กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมอืงลําปาง ฉบับ
ที่ 461 พ.ศ.2543) ตามแผนผังการใชประโยชนที่ดนิไดกําหนดใหบริเวณนี้เปนที่อยูอาศัยหนาแนน
ปานกลาง (สสีม) บล็อกหมายเลข 2.22 และ 2.23 ใหใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัย สถาบนั
ราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ แปลงที่ดินในโครงการมจีํานวน  33 แปลง 
เจาของที่ดินจาํนวน 30 ราย สภาพพืน้ทีส่วนใหญเปนที่วางเปลา และเปนที่ต่ํา มอีาคารพักอาศยั
ทั้งประเภทคอนกรีต ประเภทไม และครึ่งตึกครึ่งไม ประมาณ 10 หลัง 
 

 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.8 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน   แผนภาพที่ 2.9 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรมโยธาธิการและผงัเมือง 
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การดําเนินโครงการ 
 การพัฒนาใชแนวทางการกระจายอํานาจ และการประสานความรวมมือในทุกๆ ดาน 
ระหวางหนวยงานภาครับและเอกชน (เจาของที่ดนิ) โดยเนนการเจรจาหารือ และแกไขปญหา
รวมกัน การพฒันาดงักลาวจะคงไวซึง่กรรมสิทธิ์และสทิธิของเจาของที่ดินในการอยูอาศัยใน
บริเวณเดิม หรือใกลเคียงบริเวณเดิมตอไป และเจาของที่ดนิทกุรายจะตองรวมกันแบงปนที่ดินและ
รับผลประโยชนที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาอยางเปนธรรม และเสมอภาคตามหลกัประชาธิปไตย  

3. โครงการนาํรองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ ในเขตเทศบาลนครยะลา จังหวัดยะลา 
 จังหวัดยะลาโดยเทศบาลนครยะลา มหีนังสอถงึกรมการผังเมืองเมื่อวันที่ 9 กรกฎาคม 
พ.ศ.2544 เพื่อขอเสนอพืน้ทีท่ี่จะใชวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง มาเปนเครื่องมือในการ
พัฒนาพื้นที่เพื่อเปนโครงการนํารองการจัดรูปที่ดินของจังหวัดยะลา โดยสํานักงานจัดรูปที่ดนิเพื่อ
พัฒนาเมืองและโครงการเมอืงใหม และสาํนักงานผงัเมอืงจังหวัดยะลา กรมการผังเมือง (ในขณะ
นั้น) รวมกับเทศบาลนครยะลา ไดจัดใหมีการประชุมเชิงสัมมนา เมือ่วันที่ 9 สิงหาคม พ.ศ.2544 
ซึ่งการสัมมนาในครั้งนี ้ เจาของที่ดนิและหนวยงานทองถิ่นใหความสนใจ และตองการใหมีการ
จัดทําโครงการจัดรูปที่ดิน ขึ้นในเขตเทศบาลนครยะลา เนื่องจากเห็นวาวิธีการจดัรูปที่ดิน เปน
วิธีการพัฒนาเมืองที่จะเกิดประโยชนตอชุมชนโดนรวม ทางเทศบาลไดเลือกพื้นทีว่างบริเวณยาน
ติดกับสวนขวญัเมือง อําเภอเมือง จังหวัดยะลา เพื่อเปนโครงการนาํรองการจัดรูปทีด่ิน ของจังหวดั
ยะลา 
  เนื่องจากที่ดินบริเวณดังกลาวติดกับสวนขวัญเมือง ริมถนนสิโรรส เปนที่ดนิวางเปลาที่ยงั
ไมมีการพฒันาหรือใชประโยชนในที่ดนิ ประกอบกับรูปแปลงทีด่ินไมเปนระเบียบ และระบบ
สาธารณูปโภคยังเขาไมถงึ ตลอดจนเปนที่ดนิตาบอดไมมีทางเขาออก รูปแปลงที่ดินบิดเบี้ยวใช
ประโยชนไดไมคุมคา อีกทัง้ยังมีปญหาน้าํทวมขังในพืน้ที่ชวงฤดูฝนทุกป สิง่เหลานี้ลวนเปนปญหา
ที่สะสมมาตั้งแตอดีตที่เกิดจากการพัฒนาเมืองอยางอสิระ  
 กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย รวมกับองคกรความรวมมือระหวาง
ประเทศของญี่ปุน (JICA) ไดมีโครงการพัฒนาวิธพีฒันาเมือง ซึง่มีนโยบายสนับสนนุใหมีการจัด
รูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ข้ึน โดยกําหนดใหเทศบาลนครยะลาเปนเทศบาลในพืน้ที่ที่เตรียมความ
พรอมเปนโครงการนํารอง ซึ่งไดประสานงานเบื้องตนพบวา พืน้ที่ดงักลาวมีศักยภาพที่เหมาะสมที่
จะศึกษาเพื่อดําเนนิโครงการนํารองการจัดรูปที่ดินตอไป 
 ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 พื้นที่โครงการนํารองการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ในเขตเทศบาลนครยะลา ตั้งอยูใน
บริเวณพืน้ที่เขตอําเภอเมือง ทางดานทศิตะวันออกของถนนสิโรรส หางจากศาลากลางจงัหวดั
ยะลาไปทางทศิตะวันตกประมาณ 1 กิโลเมตร ทางดานทิศตะวนัออกของโครงการอยูติดกับสวน
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ขวัญเมือง ทศิใตติดกับถนนเวฬุวนั ทิศตะวันตกติดกบัถนนสิโรรส 1 และสิโรรส 2 รวมพืน้ที่
โครงการประมาณ 338 ไร เจาของที่ดนิ 98 ราย จาํนวนแปลงที่ดิน 242 แปลง  
 

 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.10 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน แผนภาพที่ 2.11 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรมโยธาธิการและผงัเมือง 

 
 กรมโยธาธิการและผังเมืองรวมกับเทศบาลนครยะลา ไดจัดตั้งคณะที่ปรึกษาโครงการ
ระดับจังหวัด ไดมีการดําเนนิการประเมินมูลคาที่ดนิ สํารวจ รังวัด สอบเขตแปลงที่ดิน จัดทําผงั
แนวความคิด และผังโครงขายถนนโครงการ โดยมีการประชุมเจาของที่ดนิเพื่อรับฟงความคิดเหน็ 
และความเหมาะสมเปนระยะๆ โดยมีการประชุมเจาของที่ดนิอยางเปนทางการแลว 7 คร้ัง 
 มีการออกแบบจัดรูปแปลงที่ดินใหม และไดมีการจัดจางบริษัทที่ปรึกษาออกแบบผัง
กอสรางตามผงัที่ไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดนิ รวมถึงจางบริษัทที่ปรึกษาเพื่อสํารวจแปลง
ที่ดินใหมหลงัจากการจัดรูปแปลงที่ดินใหมแลว พรอมปกหมุดชัว่คราวรายแปลงในพืน้ที่จริง  

2.6.3 สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
1. โครงการจดัรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน เขตสายไหม กรุงเทพมหานคร 

 วัตถุประสงคในการพัฒนา 
 เพื่อพัฒนาพืน้ที่โครงการใหเปนศูนยกลางการบริการชุมชนระดับยาน มีบทบาทหนาที่เปน
ศูนยกลางธุรกจิการคา การบริการ การคมนาคมขนสง และชุมชนอยูอาศัยสมบูรณและที่สามารถ
พึ่งพากิจกรรมภายในชุมชนไดอยางมีประสิทธิภาพและสามารถใหบริการประชาชนในพืน้ที่
ใกลเคียงภายในรัศมีบริการ อีกทัง้เปนชุมชนทีม่ีการจัดระเบียบการใชประโยชนที่ดนิทามกลาง
สภาพแวดลอมสวยงามนาอยูอาศัยในพืน้ที่ฝงตะวนัออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร ตาม
นโยบายการกระจายสิง่อํานวยความสะดวกและบริการพืน้ฐานออกสูพืน้ที่รอบนอก เพื่อลดการ
เดินทางเขาเมอืงชั้นใน 
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 ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 ตั้งอยูในพื้นทีห่มู 2 และหมู 5  แขวงทาแรง เขตบางเขนและบางสวนของหมู 7 แขวงออ
เงิน เขตสายไหม เนื้อที่ครอบคลุม 931.62 ไร เจาของที่ดิน 221 ราย และจํานวนแปลงที่ดิน 318 
แปลง จากสภาพพืน้ที่โครงการที่มีขนาดใหญ เจาของที่ดนิจึงเหน็พองใหแบงการพัฒนาออกเปน
พื้นที่ยอยเพื่องายตอการดําเนินการ คือ พืน้ทีก่ารพฒันาระยะที่ 1 บริเวณดานทิศตะวันตกของ
โครงการ เนื้อที ่478.98 ไร ครอบคลุมที่ดิน 244 แปลง เจาของที่ดิน 154 ราย และพื้นที่การพัฒนา
ระยะที ่ 2 บริเวณดานทิศตะวันออกของโครงการ เนื้อที่ 452.64 ไร ครอบคลุมทีด่ิน 74 แปลง 
เจาของที่ดิน 67 ราย โดยเบื้องตนกาํหนดใหพัฒนาที่ดนิในระยะ 1 สวนแรก พื้นที่ 257.7 ไร 
เจาของที่ดิน 25 ราย จาํนวนที่ดิน 18 แปลง  
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.12 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.13 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรุงเทพมหานคร, สาํนักผงัเมือง 

 เร่ิมดําเนนิโครงการปงบประมาณ 2541 จนถึงปจจุบันอยูระหวางการปรับปรุงผงัจัดรูป
แปลงที่ดินใหมใหสอดคลองตามความตองการของเจาของที่ดิน ภายในพืน้ที่การพัฒนาระยะที ่ 1 
สวนแรก และปรับปรุงผังแมบทโครงการในพืน้ทีก่ารพฒันาระยะที่ 1 เปนผลมาจากการปรับแนว
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ถนนสายรองภายในพื้นที่โครงการใหสอดคลองกับแผนพัฒนาพืน้ทีป่ดลอม กอสรางถนนเชื่อมซอย
สยามธรณ-ีจตุโชติ ของสํานักการโยธา 
 ลักษณะการใชประโยชนที่ดนิปจจุบนั พื้นที่โครงการสวนใหญเปนที่นา ความสูงจาก
ระดับน้ําทะเลประมาณ 2 ถึง 2.50 เมตร บางบริเวณมสีภาพเปนบอขนาดใหญเนือ่งจากมีการขุด
หนาดินขาย โดยรอบโครงการมีคลอง และลํารางสาธารณะ ซึ่งยังมีสภาพสมบูรณ 

2. โครงการจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
 วัตถุประสงคในการพัฒนา 
 เพื่อใหเกิดการใชที่ดินอยางมปีระสิทธิภาพและมีการวางแผนการใชที่ดินอยางเปนระบบ 
และเปนการพฒันาเมืองรวมกันระหวางภาครัฐและเอกชน ในการวางผงัพัฒนาพืน้ที่จัดรูปที่ดิน
บริเวณสวนหลวง ร.9 โดยไดกําหนดเปาหมายการพัฒนาพื้นที่เปนทีอ่ยูอาศัยหนาแนนนอย ตาม
การใชประโยชนที่ดนิในกฎกระทรวงผังเมอืงรวมกรงุเทพมหานครฉบับปจจุบัน ในแนวความคดิ
ของการพฒันาพืน้ที ่ มุงเนนพัฒนาโครงสรางพืน้ฐานที่จําเปนสาํหรบัการอยูอาศยั ใหเจาของที่ดิน
สวนใหญรวมกลุมแปลงที่ดิน โดยใหมีอัตราการสละทีด่ินนอยที่สุด และมีระบบโครงขายถนนที่
สมบูรณและไดมาตรฐาน 
 ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 พื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ 61 ไร 3 งาน 
92.2 ตารางวา เจาของที่ดนิ 36 ราย จาํนวนแปลงที่ดิน 59 แปลง ตั้งอยูในแขวงหนองบอน เขต
ประเวศ  
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 2.14 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน       แผนภาพที่ 2.15 แสดงรูปแปลงหลังจัดรูปที่ดนิ 

ที่มา : กรุงเทพมหานคร, สํานักผงัเมือง 
 

 เร่ิมดําเนนิโครงการปงบประมาณ 2542 จนปจจุบนัอยูระหวางการปรบัปรุงผังจัดรูปแปลง
ที่ดินใหมใหสอดคลองตามความตองการของเจาของทีด่ิน โดยใหมีอัตราการสละที่ดินนอยที่สุด 
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โดยจัดประชุมเพื่อระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดนิจํานวน 10 คร้ัง ความคืบหนาของผลการ
ดําเนนิโครงการมีดังนี้ เจาของที่ดินรอยละ 86 แสดงเจตจํานงเขารวมโครงการแลว และไดมีการ
จัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 แลว  ซึ่งหลงัจากทีพ่ระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ประกาศและมีผลบังคับใชเมื่อ 28 ธันวาคม พ.ศ.2547 ก็จะตองดําเนินการใหเปนไป
ตามพระราชบญัญัติฉบับนี้ตอไป  
 ลักษณะการใชประโยชนที่ดนิปจจุบนั 
 บริเวณพืน้ที่โครงการตั้งอยูติดกับถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103) หางจาก
ถนนศรีนครินทรประมาณ 2.5 กิโลเมตร และเนื่องจากบริเวณดังกลาวถกูปดลอมดวยพืน้ที่สวน
หลวง ร.9 และมีที่ดนิของกรุงเทพมหานครเปนแนวยาวขนานกับถนนสุขุมวิท 103 กั้นอยู บริเวณ
พื้นที่โครงการจึงเปนพืน้ที่ตาบอด การใชประโยชนที่ดินบริเวณพืน้ที่โครงการ สวนใหญเปนที่วาง ที่
ลุมน้ําทวมขัง และทางตอนในมีชมุชนแออัดประมาณ 40 หลงัคาเรือน เปนอาคารไมมีสภาพเกา 
โดยสวนใหญเปนที่อยูลูกจางของสวนหลวง ร.9 
 
2.7 การจัดรปูที่ดินในตางประเทศ 
 แนวความคิดของการจัดรูปที่ดินในประเทศตางๆ มีเหตุและวัตถุประสงคที่คลายคลึงกัน
เพื่อพัฒนาเมอืงโดยใหมีการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด มีสภาพแวดลอมทีด่ี เอื้ออํานวยตอ
การอยูอาศัยหรือประกอบกิจกรรมในเมือง มีสาธารณูปโภคและ สาธารณูปการที่ไดมาตรฐานและ
เพียงพอโดยมหีลักการสําคญัคือ การวางผงัเมืองและจัดรูปที่ดินใหมใหเจาของที่ดนิตามความ
เหมาะสมโดยพิจารณาจากสิทธิของกรรมสิทธิท์ี่มีอยูเดมิกอนการจัดรูปที่ดิน แนวความคิดนี้สืบ
เนื่องมาจากปญหาอุปสรรคของการพฒันาเมือง ไดแก การขาดงบประมาณและเงนิทนุในการ
พัฒนาใหเปนผังเมือง ดงันัน้ "การจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่" จึงเปนวิธกีารหนึง่ในการพัฒนาการ
ใชที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ และชวยประหยัดงบประมาณของภาครัฐ 
 ในประเทศตางๆ ไดตระหนักถงึปญหาและแนวทางการแกไขดังกลาว จึงมกีารนาํ
แนวความคิดนี้ไปประยุกตใชกับประเทศของตน ซึ่งก็ประสบผลสําเร็จโดยเฉพาะในประเทศ
เยอรมัน ออสเตรเลีย ญี่ปุน เกาหลีใต และไตหวัน และอีกหลายประเทศที่เร่ิมนําความคิดนีม้า
ทดลองใชไดแก ฟลิปปนส อินโดนีเซีย มาเลเซีย และไทย  
 2.7.1ประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมัน 
               ประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมัน เปนประเทศแรกที่ใชวิธีการจัดรูปทีด่ินในการพัฒนา
เมือง โดยเริ่มตนเมื่อมกีารออกพระราชบญัญัติ "Lex Adickes" (Law Concerning Land 
Transfer) เมือ่ พ.ศ. 2445 ณ เมือง Frankfurt กฎหมายนีน้ับเปนตนแบบของการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาเมืองทีป่ระเทศตางๆ นํามาประยกุตใช เชน ประเทศญี่ปุน ออสเตรเลีย สวิสเซอรแลนด     
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เปนตน ในปจจุบันประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมันมีระยะถนนมากที่สุดในโลกประเทศหนึ่งคดิ
เปนสัดสวนความยาวถนน 1.9 กิโลเมตรตอพื้นที่ 1 ตารางกิโลเมตร บานเมืองเปนระเบียบสวยงาม 
และเปนเมืองหนึง่ทีม่ีพืน้ที่สวนสาธารณะมากที่สุดอีกดวยองคกรรับผิดชอบในการปฏิบัติไดแก
หนวยงานรัฐบาลทัง้ระดับรัฐ (State) ระดับจังหวัด, ระดับทองถิ่น (Local Government) และ
หนวยงานดานการพัฒนา 
               ลักษณะสําคัญของการจัดรูปทีด่ินในประเทศสหพนัธสาธารณะรัฐเยอรมัน คือ จะเปน
การบังคับและนําไปใชโดยรฐับาลทองถิน่ ซึ่งเจาของทีด่ินจะไมมีโอกาสคัดคานหรือโตแยง แตการ
ที่กฎหมายไดระบุใหมีการชดเชยคาธรรมเนียม และความเสียหายอยางเหมาะสม ทาํใหประชาชน
เกิดความมั่นใจ การดําเนินงานของการจดัรูปที่ดินอยางราบรื่น นอกจานนั้น เจาของที่ดนิโดยมาก
จะเฉลี่ยแบงตนทนุ การจัดทาํบริการสาธารณะตางๆ ในรูปเงินสด ซึ่งปจจุบันใชวธิกีารสงวนที่ดินไว
ขาย (Reserved Land) และนําเงนิมาใชในโครงการ พื้นที่โครงการจะมีทัง้พืน้ที่ในชานเขตเมือง 
พื้นที่จะพัฒนาเปนเมืองใหมและพื้นที่เกษตรกรรม 
               การที่ประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมนีระบอบการปกครอง ซึ่งใหอํานาจแกภาครัฐ
เปนอยางมาก ทําใหสามารถดาํเนนิโครงการจัดรูปที่ดินไดโดยไมตองรับฟงความคิดเห็นจาก
ประชาชน นอกจากนี้ยงัมีกฎหมายซึ่งรองรับการจัดรูปทีด่ินตั่งแตแรกเริ่มและยังมกีฎหมายฉบบัอ่ืน 
ซึ่งประกาศในภายหลงัชวยสนับสนนุการจัดรูปที่ดิน เชน กฎหมายการโยกยายที่ดนิ เปนตน ทําให
ประชาชนมีความมัน่ใจมากขึ้นและใหความรวมมือภาครัฐอยางเต็มทีใ่นการแกปญหาดาน การ
พัฒนาพื้นที่เมอืงทาํใหการพฒันาเปนไปตามเปาเหมายและถูกทิศทาง 
 2.7.2ประเทศออสเตรเลีย 
               การจัดรูปที่ดินเพือ่การพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลียเริ่มนาํมาใช โดยรูจักกนัใน 
ชื่อ "Land Pooling" เมื่อป 2494 โดยพระราชบญัญัติการพัฒนาและการวางผังเมือง (Town 
Planning and Development Act) และถูกกาํหนดใชบังคับใชบังคบัโดยขอบังคบัทางการผังเมือง 
(Town Planning Regulation 1976) โครงการจัดรูปที่ดนิสวนมากจะนํามาใชในการแกปญหาการ
จัดสรรแบงแยกที่ดินและแนวทางการพฒันาที่อยู และการจัดหาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ที่สําคัญ โดยเริ่มแรกมีการดําเนนิงานโดยผูจัดสรรที่ดินและนักพัฒนาภาคเอกชน และมีหนวยงาน
ภาครัฐและทองถิ่นใหความรวมมือละเห็นชอบ 
 ลักษณะสําคญัของการจัดรูปที่ดินในประเทศออสเตรเลีย คือ จะมีการวางแผนเตรียมงาน
กําหนดพืน้ที่รายละเอยีดงบประมาณโดยรัฐบาลทองถิน่ และแสดงนิทรรศการตอประชาชน รับฟง
ความคิดเหน็ขอเสนอแนะ จากนัน้จะนาํไปผานความเหน็ชอบจาก คณะกรรมการผังเมือง (Town 
Planning Board) แลวรายงานตอรัฐมนตรีทางดานการพัฒนาและวางผงัเมือง เมื่ออนุมัติจะมีผล
ตามกฎหมายทันท ี



 27

              นอกจากนี้ลักษณะอีกประการของการจัดรูปที่ดนิในประเทศออสเตรเลีย คือ เจาของที่ดิน
สามารถเขยีนรายละเอียดโครงการเกีย่วกบัตนทนุกาํไร ขอมูลตางๆ เพื่อประโยชนสูงสุดของตนเอง
ไปยังหนวยงานรัฐบาลได ระยะเวลาการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินทัว่ไปใชเวลาประมาณ 6-10 ป 
(http://www.dtcp.go.th/) 
 2.7.3 ประเทศญี่ปุน 
 การจัดรูปที่ดนิในประเทศญี่ปุน ไดรับการยอมรับวาเปนวิธกีารวางแผนพัฒนาพืน้ทีท่ี่มีการ
ใชกันอยางกวางขวางที่สุดและเกาแกที่สุดในการปรับปรุงพืน้ทีเ่มือง เพราะประเทศญี่ปุนมีความ
จําเปนตองฟนฟูประเทศจากผลของสงครามโลก คร้ังที2่ และภัยพิบัติตางๆ 
 ภายหลงัการเกิดแผนดินไหวครั้งใหญในป พ.ศ.2466 ไดมีนักวิชาการจัดรูปที่ดนิเขาไป
แกไขปรับปรุงและวางผังเมอืง โตเกยีว และโยโกฮามา เปนพืน้ที่รวม 21,500 ไร ตอมาในชวงป 
พ.ศ.2473-2483 มีการกอต้ังสมาคมการจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เพื่อดําเนินโครงการจัดรูปที่ดนิ
ในเมืองใหญๆ เชน โตเกยีว โอซากา และเมืองอื่นๆ และหลังจากสงครามโลก คร้ังที2่ เมื่อป พ.ศ.
2488 การจัดรูปที่ดินถกูนาํไปใชในการปรับปรุงที่อยูอาศัยใน 112 เมือง จากเมอืงที่ถกูทาํลาย
ทั้งหมดในญี่ปุน 120 เมือง โดยผานพระราชบัญญัติผังเมืองป พ.ศ.2489 ซึ่งออกเปนกรณีพิเศษ 
จากนั้นไดมีการตั้งหนวยงานดานเคหการ เพื่อปรับปรุงพื้นที่จัดทําเคหะชุมชนโดยหลักการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่ มีการขยายโครงการดอกเบี้ยต่ําแกประชาชนในพื้นที่โครงการในป พ.ศ.2506 
ภาครัฐบาลไดจัดตั้งงบประมาณใหเปนเงนิทุนกูยืมเพื่อลงทนุโดยไมคิดดอกเบี้ย 
  หลักการจัดรูปที่ดินนี้มาจากพระราชบัญญตัิของประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมัน โดย
ในประเทศญีปุ่นเรียกการจดัรูปที่ดินในเมอืงวา “Kukaku – Seiri” ซึ่งในกฎหมายระบุใหเจาของ
ที่ดินยกพืน้ทีบ่างสวนประมาณรอยละ 20-30 ของที่ดินของตนใหรัฐหรือผูดําเนนิการ โดยไมคิด
มูลคาเพื่อใชในการจัดทําบรกิารสาธารณะ และสงวนไวเพื่อจัดหาประโยชน หลักการนี้เปนการ
พัฒนาการใชที่ดินที่ประสบความสาํเร็จและมีประโยชนมากในประเทศญี่ปุนจนเปนที่กลาววา 
“การจัดรูปที่ดนิในเมืองเปนแมบทของการวางผังเมือง” 
 ปจจัยทีท่ําใหโครงการจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุนประสบความสาํเร็จ เนื่องจากประเทศ
ญี่ปุนมีกฎหมายจัดรูปที่ดนิ (Kukaku Seiri) ออกเมื่อป  พ.ศ.2494 ซึง่กฎหมายดงักลาวก็ไดมี
การแกไข ปรับปรุงใหสอดคลองกับความจริงหลายครัง้จนเปนที่ยอมรับของประชาชน การประเมิน
มูลคาที่ดนิมีความยุติธรรม และเทาเทียมกัน อีกทัง้ภาครัฐไดสนับสนนุการจัดรูปทีด่ินในหลายดาน 
ไดแก การใหคําแนะนําตางๆ แกเอกชน สมาคมการจัดรูปที่ดินหรือหนวยงานทีเ่กีย่วของ และการ
สนับสนนุดานโครงสรางพื้นฐาน ตลอดจนการจัดสรรเงินกูดอกเบี้ยต่ํา เปนตน ทําใหโครงการจัดรูป
ที่ดินในพืน้ที่ตางๆ สวนใหญประสบความสําเร็จ (กระทรวงมหาดไทย, กรมโยธาธิการและผังเมือง, 
2546: 13) 
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2.8 วิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 

ปริญญา มรรคสิริสุข วิทยานพินธ เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต พ.ศ.2544 เร่ือง 
กระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดนิ กรณีศึกษาชุมชนเซงกี ่ไดศึกษาเกีย่วกับ กระบวนการ
การประสานประโยชนทางทีด่ิน วิเคราะหปจจัยที่สงผลตอความสําเรจ็และปจจัยทีเ่ปนอุปสรรคตอ
การดําเนินงาน  

ผลการศึกษาพบวากระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดนิชุมชนเซงกี่สามารถแบง
ออกไดเปน 12 ขั้นตอน มีผูเกี่ยวของหลกั 5 ฝาย ไดแก ผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี ่สาํนักงานจัดการ
ทรัพยสินสวนพระองคซึง่เปนเจาของที่ดนิ   การเคหะแหงชาติ   สาํนักงานเขตยานนาวาและกรม
สงเสริมสหกรณ  จากการศกึษาพบวาปจจัยทีท่ําใหการดําเนนิการไดรับความสําเรจ็ ไดแก 1.ความ
เสียสละของเจาของที่ดนิโดยยอมขายที่ดนิบางสวนใหชาวชุมชนนาคาที่ต่ํากวาทองตลาด 2. ความ
รวมมือกนัองทุกฝายโดยมชีาวชุมชน และตัวแทนของชมุชน คือ สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี ่เปน
ผูตัดสินใจ รวมทั้งดาํเนนิการแกปญหาที่เกิดขึ้นในแตละขั้นตอน 3. การไดรับการสนับสนนุ และ
ชวยเหลือจากหนวยงานตางๆ ที่เกีย่วของ   สวนปจจยัที่เปนอุปสรรคตอการดําเนนิการ ไดแก 1. 
กระบวนการการประสานประโยชนที่ดนิในลักษณะของชมุชนเซงกีน่ี ้ ยงัไมเคยเกิดขึน้มากอนทําให
ไมสามารถคาดเดาสถานการณ ปญหาและอุปสรรคที่เกดิขึ้นในกระบวนการได  2. ความขัดแยงที่
เกิดขึ้นในขัน้ตอนที่เกี่ยวกับผลประโยชน เปนผลทําใหระยะเวลาในการดําเนนิโครงการนานกวา
โครงการในลกัษณะอื่น ผลสําเร็จที่สาํคัญของกระบวนการนี้คือ สามารถทําใหชาวชุมชนเรียนรู 
และบริหารจัดการเรื่องตางๆ ภายในชุมชนไดดวยตนเอง จึงเปนการพิสูจนวา กระบวนการการ
แกไขปญหาทีอ่ยูอาศัยผูมีรายไดนอยในลกัษณะนีน้าจะเปนแนวทางในการพัฒนาทีย่ั่งยนื 
สามารถนําไปเปนกรณีศึกษา และแนวทางในการพิจารณาเพื่อหาวิธกีารแกไขปญหาที่อยูอาศยัผูมี
รายไดนอยในเมืองในอนาคตตอไป 

ปทมา อ๋ันวงศ  วทิยานพินธ การวางแผนภาคและเมอืงมหาบัณฑติ  พ.ศ.2545 เร่ือง
แนวทางการจดัรูปที่ดินเพื่อรองรับการพฒันาบริเวณศูนยคมนาคมทาพระ ไดศึกษาเกี่ยวกับสภาพ
และสาเหตุของปญหาของพืน้ที่ชมุชน และศึกษาหลักการขั้นตอนในการจัดรูปที่ดิน 

ผลการศึกษาพบวา แนวทางในการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นทีท่ี่ศึกษานัน้ เนนที่กําหนดผงั
แนวความคิด อันไดแก แผนการใชประโยชนที่ดิน แผนโครงขายคมนาคม และแผนโครงสราง
พื้นฐานที่เกี่ยวของ ซึ่งจากการวิเคราะหขอมูล จึงนํามากําหนดรูปแบบการใชประโยชนที่ดินเปน
ประเภทพาณชิยกรรมและทีอ่ยูอาศัยหนาแนนปานกลาง อีกทัง้มกีารวางระบบถนนและเสนอแนะ
โครงสรางพื้นฐานที่จําเปนใหกับพื้นที ่ เพื่อรองรับการพัฒนาและการเจริญเติบโตของประชาชนใน
อนาคต โดยผลจากแผนดังกลาวจะทําใหเกิดประสิทธิภาพในการใชประโยชนที่ดนิและอาคารใน
รูปแบบของแหลงธุรกิจการคาสํานกังาน ที่จะทําการพัฒนาข้ึนในบริเวณที่ไมใชประโยชนแตมี
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ศักยภาพในการพัฒนาสงู ซึ่งเดิมเปนพืน้ที่เกษตรกรรมที่มีบานเรือนกระจายตัวอยางเบาบาง โดย
จะพัฒนาใหเปนชุมชนพกัอาศัยที่สมบูรณแบบ มีโครงขายถนนทีเ่ชือ่มโยงการเดนิทางทั้งภายใน
และภายนอกพื้นที่ มีระบบบริการพืน้ฐานที่ครอบคลุมและเพียงพอ ซึ่งจะทําใหเกดิสภาพแวดลอม
ของชุมชนที่ดแีละนาอยูอาศัย นอกจากนี้การกําหนดแผนพฒันาดังกลาวยังทาํใหแปลงที่ดนิมี
ความเปนระเบียบเรียบรอย มีการเพิม่สูงขึ้นของมลูคาที่ดิน มีระบบโครงสรางพืน้ฐานที่ได
มาตรฐานและเพียงพอ อันจะสงผลใหประชาชนมีมาตรฐานคุณภาพชวีิตที่ด ี อีกทั้งยังทําให
สภาพแวดลอมของชุมชนดีขึ้นดวย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่  3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 ในการศึกษากระบวนการและปญหาที่เกิดขึ้นในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินกรณศีึกษา 
โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาโดยการนําขอมูลจาก เอกสารตางๆ 
ที่ไดจากการศึกษาและการสมัภาษณ มาทาํการวิเคราะหเพื่อศึกษากระบวนการ ปญหาและ
อุปสรรคที่ทําใหการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินลาชา ซึง่ไดมีการกําหนดวิธกีารดําเนินการศกึษา
ดังนี ้
 
3.1 กลุมประชากรทีใ่ชในการศึกษา 
    ในการคัดเลือกกลุมประชากร (Population) เพื่อที่จะทําการศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการ
การจัดรูปที่ดนิ โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานครนั้น ผูวิจัยไดมีการเลือกใชวิธีการ
สัมภาษณแบบเฉพาะเจาะจง เพื่อใหทราบถงึขอมูลที่ตองการใชในการวิเคราะหและสรปุ
ผลการวิจยัซึ่งมีการพจิารณากลุมประชากรดังนี ้
 3.1.1 เจาของที่ดนิในพื้นทีโ่ครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
โดยประชากรในกลุมนี้ จะทาํการสัมภาษณเจาของที่ดนิทกุแปลง มีเจาของที่ดนิรวม 36 ราย ซึ่งใน
บางแปลงที่ดนิมีการถือกรรมสิทธิ์รวมกนัอยู เพราะฉะนัน้ในการศึกษาครั้งนี้จะทําการสัมภาษณ
เจาของที่ดินนบัเปนจาํนวน 27 ราย (ดูแผนภาพที่ 16 ประกอบ) 
 3.1.2 เจาหนาที่ผูดําเนนิการ สํานกัผังเมอืง กรุงเทพมหานคร โดยประชากรในกลุมนี้นัน้มี
การเลือกเฉพาะเจาะจงเจาหนาทีท่ี่มีความรูและดําเนนิการพรอมทั้งประสานงานโครงการบริเวณ 
สวนหลวง ร.9 โดยในการศึกษาครั้งนีจ้ะทําการสัมภาษณรวม 4 ราย 
 3.1.3 ผูเชีย่วชาญในดานตางๆ ที่มีสวนเกีย่วของกับการจัดรูปที่ดิน โดยประชากรในกลุมนี้ 
แบงออกเปน 3 รายคือ 
  (1) เจาหนาที่ ฝายสินเชื่อ ธนาคารทหารไทย สํานักงานใหญ  
  (2) เจาหนาที่ ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย การเคหะแหงชาต ิ
  (3) เจาหนาที่ สํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
 
3.2 ขอบเขตพื้นที่ที่ทาํการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดเลือกโครงการจัดรูปทีด่ิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
เนื่องจาก เปนโครงการที่มขีนาดเนื้อที่ 61 ไร 3 งาน 92.2 ตารางวา โดยมีจาํนวนแปลงที่ดิน 59 
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แปลง และเจาของที่ดนิรวม 36 ราย ซึ่งถือวามีขนาดพื้นที่ไมใหญมากนกั และการเขาถึงเจาของ
ที่ดินทุกรายมคีวามเปนไปไดสูง ประกอบกับโครงการนี้เปนโครงการนาํรองที่สํานกัผังเมอืง 
กรุงเทพมหานครเปนผูดําเนนิโครงการ พรอมทั้งประสานงานตางๆ จงึทาํใหโครงการจัดรูปที่ดินนี้
เปนโครงการทีม่ีความกาวหนาและมีความเปนไปไดสูงอันดับตนๆ ของประเทศไทย และพืน้ที่ใน
บริเวณนี้ตั้งอยูในแผนผงักาํหนดการใชประโยชนที่ดนิ ฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) คือสีเหลือง 
หมายถงึที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ประกอบกับอยูภายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
บริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปล่ียนการใชอาคารบางชนดิหรือบางประเภท ในพืน้ที่
กรุงเทพมหานคร (บริเวณโดยรอบ  สวนหลวง ร.9) จึงมีความนาสนใจเนื่องจากเปนการพัฒนาที่
ภายใตขอจํากดัตางๆ ทีเ่อ้ือใหเปนการพัฒนาไปในดานทีอ่ยูอาศัย 
 
3.3 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยไดดําเนนิการศึกษาและเก็บขอมูลในสวนตางๆ ของกระบวนการ
การจัดรูปที่ดนิ โครงการบรเิวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ตลอดจนประเด็นตางๆ ไมวาจะ
เปนเรื่องภาระผูกพนัของที่ดนิ ประเด็นดานกฎหมาย ขอบัญญัติตางๆ เพื่อใชกาํหนดขอบเขตของ
เนื้อหาและเพือ่กําหนดกรอบในการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 โดยเครื่องมือที่ใชในการศึกษาครั้งนี ้ ผูวิจัยเลือกใชวิธีการสัมภาษณแบบเฉพาะเจาะจง 
เพื่อสัมภาษณกลุมประชากรที่ตองการศึกษาซึ่งจะทาํใหสามารถเขาถงึขอมูลในเชงิลึกของแตละ
บุคคลที่จะทาํการศึกษาไดมากที่สุด โดยในการออกแบบสัมภาษณเปน 3 ชุด ไดแก 
 1. เจาของที่ดนิ ไดแบงออกเปน 5 สวนหลกั ไดแก  
 (1) ขอมูลทั่วไปของเจาของที่ดิน ไดแก แปลงที่ดนิและเนื้อทีท่ี่ถือครอง รูปแปลง ลักษณะ
การถือครอง การไดมาซึ่งทีด่ิน ระยะเวลาการถือครอง รายไดตอครัวเรือน ยานและลกัษณะการถือ
ครองที่อยูอาศยัในปจจุบนั  
 (2) การติดตอ และความรวมมือในการเขารวมประชุมของเจาของที่ดนิ 
 (3) ความพอใจในการดําเนนิการของภาครัฐ พรอมเหตุผลและขอเสนอแนะ 
 (4) แนวทางและระยะเวลาของการพฒันาพืน้ที่ในอนาคต 
 (5) การตัดสินใจเขารวมหรือไมเขารวมโครงการพรอมเหตุผลและเสนอปญหาที่ทาํให
โครงการจัดรูปที่ดินนี้ไมสามารถแลวเสรจ็ได 
 2. เจาหนาที่สาํนักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ไดแบงออกเปน 4 สวนหลกั ไดแก 
 (1) การดําเนนิการที่ผานมา ปญหาที่เกิดขึ้นพรอมแนวทางการแกไข 
 (2) การใหความชวยเหลือเจาของที่ดนิและผูอยูอาศัยในบริเวณพื้นทีโ่ครงการ 
 (3) รูปแบบ หลักเกณฑในการออกแบบระบบสาธารณูปโภค สาธารณปูการในโครงการ 
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 (4) มาตรการ แนวทางการดาํเนนิงานในอนาคต พรอมขอเสนอแนะ 
 3. ผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่มีสวนเกีย่วของกับการจดัรูปที่ดิน โดยจะทาํการสัมภาษณ
ในสวนทีท่านผูเชี่ยวชาญเหลานัน้ มีความรูและความเขาใจเปนอยางดี 
 
3.4 การเก็บรวบรวมขอมลู  
 3.4.1 การศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี ้
 (1) ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ ตลอดจนงานวิจยั และวทิยานพินธที่
เกี่ยวของ 
 (2) ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับกระบวนการการจัดรูปที่ดิน รวมไปถึงขอ
กฎหมายและขอบัญญัติตางๆ ทีม่ีผลบังคบัใชตอโครงการ 
 (3) ศึกษาขอมูลจากสาํนกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร เกี่ยวกับความเปนมา รายละเอียด
ตางๆ รวมไปถงึการดําเนนิการและปญหาที่ผานมา 
 3.4.2 การศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี ้
 (1) ดําเนนิการสัมภาษณ เจาของที่ดนิและเจาหนาที่ผูดําเนินการในขั้นตอนตางๆ ของ
โครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาถึงกระบวนการ และ
ระยะเวลาของการดําเนินการที่ผานมา เพือ่ใหทราบถึงปญหาและอุปสรรคของการดําเนนิงาน 
 (2) ดําเนนิการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกี่ยวของ วเิคราะหและเสนอแนะ
แนวทางที่เปนประโยชนตอโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
 (3) ดําเนนิการสังเกตการณและบันทกึภาพถาย จากการลงภาคสนาม ในพืน้ทีโ่ครงการ
จัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
  
3.5 การวิเคราะหขอมลู 
 ในการวิเคราะหขอมูลที่ไดรับจากการเก็บรวบรวมเอกสารตางๆ และการสัมภาษณเจาของ
ที่ดิน เจาหนาที่ผูมีสวนเกีย่วของ และผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ มานัน้ ผูวิจัยไดนาํขอมูลมาประมวล
และวิเคราะหผลการศึกษาในรูปแบบที่มีลกัษณะออกมาในเชิงบรรยาย ซึ่งขอมูลทีไ่ดรับตรงตาม
วัตถุประสงคของการวิจัยที่ไดกําหนดไวเบือ้งตน  
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แผนภาพที่ 3.16 แสดงลําดับแปลงที่ดินและหมายเลขแทนเจาของที่ดนิ 



บทที่  4 
 

สภาพทั่วไปและการดําเนินการ 
ของโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

 
สภาพโดยทั่วไป การดําเนินการและขอกฎหมายหรือขอกําหนดตางๆ นัน้มีผลการตอการ

ดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินหรือการพฒันาพืน้ทีโ่ครงการเปนอยางยิง่ ซึ่งหากมกีารศึกษาหรือเก็บ
ขอมูลในสวนนี้เปนอยางด ี ก็จะสงผลใหการดําเนนิการเปนไปไดอยางมีประสิทธิภาพ จาก
การศึกษาและการลงเก็บขอมูลในพืน้ที่โครงการ สามารถแบงรายละเอยีดไดดังตอไปนี ้

 
4.1 ความเปนมาของโครงการ 
 เนื่องจากมทีี่ดนิที่ไมมทีางเขาออกสูทางสาธารณะ (ที่ดินตาบอด) ขนาดใหญกลางเมอืงซึ่ง
มีที่ดินของกรุงเทพมหานครกั้นระหวางที่ดนิเอกชนกับทางสาธารณะ บริเวณดานหนาสวนหลวง   
ร.9 ฝงถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103) 

เมื่อประมาณ เดือนมกราคม พ.ศ.2541 นายนพินธ พรอมพนัธ หนึ่งในเจาของที่ดินใน
บริเวณนัน้ ไดเสนอขอแลกเปลี่ยนที่ดินโฉนดเลขที่ 217123 เลขที่ดิน 1988 (แปลงที่ดินลาํดับที่ 34 
ในโครงการ) แขวงหนองบอน เขตประเวศ เนื้อที่ 300 ตารางวา กับที่ดินของกรุงเทพมหานคร 
โฉนดเลขที่ 9603 เลขทีด่ิน 110 เนื้อที่ประมาณ 15 ตารางวา ในเบื้องตนผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร ไดเห็นชอบในหลกัการ 
 ในวนัที ่ 12 กมุภาพนัธ 2542 รองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร ประธานที่ประชุมผูบริหาร
สํานักผงัเมือง ไดมอบหมายใหสํานกัผังเมือง ประสานงานกับกองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดนิ 
สํานักการโยธาศึกษาที่ดนิบริเวณหนาสวนหลวง ร.9 เพื่อดําเนนิการจัดรูปที่ดนิในลักษณะของ
โครงการนํารอง ที่จะกอใหเกดิประโยชนสงูสุดแกประชาชน 
 เมื่อวันที่ 11 มีนาคม 2542 ในการประชุมคณะกรรมการวาดวยเรื่องพัสดุ คณะกรรมการฯ 
มีมติรับทราบในเรื่องการขอแลกที่ดินของเอกชนกบัที่ดนิของทางกรงุเทพมหานคร แตมีขอสังเกต
ประกอบการพิจารณาวาการแลกเปลี่ยนที่ดินเปนการเปดทางใหเฉพาะที่ดนิของนายนพินธ พรอม
พันธ จะเกิดผลดีเฉพาะกับนายนพินธ พรอมพันธ  และกรุงเทพมหานครอาจไดรับการตําหนิจาก
ประชาชนและสื่อมวลชน หากดําเนนิการจัดรูปที่ดินตามแนวทางของสํานักผงัเมืองจะเกิด
ประโยชนกับเจาของที่ดนิตาบอดทุกราย และเกิดประโยชนตอกรุงเทพมหานครที่มีที่ดนิที่ไมมี
ทางเขาออกในโครงการ 1 แปลง และปลัดกรุงเทพมหานครไดนําเรียนรองผูวาราชการ
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กรุงเทพมหานคร ในสมัยนัน้ไดเห็นชอบในหลกัการและใหสํานักผงัเมืองเรงดําเนนิการโครงการจดั
รูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  
 วันที่ 31 มกราคม 2543 การปโตรเลียมแหงประเทศไทย ไดมีหนงัสือเลขที่ 210/71/326 
ขอเชาที่ดินของกรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 100 ตารางวา เพื่อเปนทางเขาออกสถานนี้าํมันที่จะตัง้ใน
ที่ดินของนายประวุฒิ กตัญุตานนท ซึ่งสํานักผงัเมืองไดมีบันทกึแจงสํานักการคลังขอใหระงับ
การเชาที่ดินดานหนาสวนหลวง ร.9 ไวกอน เนื่องจากผูบริหารกรุงเทพมหานครมนีโยบายใหสํานัก
ผังเมืองดาํเนนิการจัดรูปทีด่ินและในการประชุมคณะอนุกรรมการพิจารณาใหเชาทรัพยสิน 
 วันที่ 15 มิถุนายน 2543 คณะผูบริหารกรุงเทพมหานคร ประชุมมีมติไมใหเชา และปลัด
กรุงเทพมหานครไดลงนามไมอนุมัติใหการปโตรเลียมฯ เชาที่ดนิดังกลาว 
 การจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 แขวงหนองบอน เขตประเวศ เปนโครงการจดัรูปที่ดิน
ในพืน้ที ่ ทีเ่ปนไปตามความตองการของเจาของที่ดนิโดยสวนใหญ และเปนโครงการทีป่ระสาน
ความรวมมือระหวางรัฐและเอกชนที่สมบูรณแบบ เพราะกรุงเทพมหานครจะมีบทบาททั้งในดานที่
ปรึกษาโครงการและเจาของที่ดิน ซึง่จะชวยใหการดําเนินการเปนไปอยางรวดเร็ว และปจจัยที่
กอใหเกิดความสําเร็จในพื้นที่นี้คือความตองการของเจาของที่ดินที่จะพัฒนาที่เนื่องจากในบริเวณ
นี้จะถกูปดลอมดวยพืน้ที่สวนหลวง ร.9 และพื้นที่ของกรุงเทพมหานครที่เปนแนวยาวตามแนวถนน
เฉลิมพระเกียรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103) ทําใหกลายเปนพืน้ที่ตาบอด นอกจากนัน้เจาของที่ดนิมี
จํานวนนอยราย ขนาดพืน้ที่ไมใหญนกั ประโยชนที่จะไดรับการพัฒนาพื้นที่ชัดเจน 
 
4.2 ขอบเขตและสภาพพืน้ที่โครงการ 
 พื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ 61 ไร 3 งาน 
92.2 ตารางวา  แบงเปน 59 แปลงที่ดนิ ตัง้อยูในแขวงหนองบอน เขตประเวศ ซึง่มีขอบเขตดังนี ้
 ทิศเหนือ จดแนวเขตที่ดนิของสวนหลวง ร.9 
 ทิศใต  จดศูนยกอสรางและบูรณะถนน 3 และลํารางสาธารณประโยชน 
 ทิศตะวนัออก จดแนวถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103)  
 ทิศตะวนัตก จดแนวเขตที่ดนิของสวนหลวง ร.9 

บริเวณพืน้ที่โครงการ ตั้งอยูติดกับถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103) หางจาก
ถนนศรีนครินทร ประมาณ 2.5 กิโลเมตร และเนื่องจากบริเวณดงักลาวถกูปดลอมดวยพืน้ที่สวน
หลวง ร.9 และมีที่ดนิของกรุงเทพมหานครเปนแนวยาวขนานกับถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 กั้นอยู 
บริเวณพืน้ที่โครงการจึงเปนพืน้ที่ตาบอด สามารถเขาถึงพื้นที่โดยทางเดินคนัดินกวางประมาณ  
0.5 - 1.0 เมตร ขางลํารางสาธารณประโยชนดานทีต่ิดกับแนวกาํแพงคอนกรีตของศูนยกอสราง
และบูรณะถนน 3 กรุงเทพมหานคร 
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แผนภาพที่ 4.17 แสดงแผนที่สังเขปที่ตั้งโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.1 แสดงที่ตั้งโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 
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แผนภาพที่ 4.18 แสดงระยะและลําดับแปลงที่ดนิ 
ที่มา : กรมที่ดิน 
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ตารางที่ 4.1 แสดงเนื้อที่และราคาประเมนิราชการ รอบบัญชี พ.ศ.2547-2550 

ที่มา : กรมที่ดิน 
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รูปภาพที ่4.2 แสดงดานหนาโครงการจัดรูปที่ดิน ดานไปออนนุช 

 

  
รูปภาพที ่4.3 แสดงดานหนาโครงการจัดรูปที่ดิน ดานไปศรีนครินทร 

 
 

 
รูปภาพที ่4.4 แสดงภายในโครงการจัดรูปที่ดิน 
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รูปภาพที ่4.5 แสดงสภาพภายในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.6 ภาพถายทางอากาศแสดงอาณาเขตของโครงการจัดรูปที่ดิน 
 
 

การใชประโยชนที่ดนิบริเวณพื้นที่โครงการ สวนใหญเปนทีว่าง ที่ลุมน้ําทวมขัง และทาง
ตอนใตของพืน้ที่โครงการมชีุมชนแออัดประมาณ 40 หลังคาเรือน (ดูแผนภาพที่ 4.19 ประกอบ) 
เปนอาคารไมมีสภาพเกา ซึง่ตําแหนงของอาคารที่อยูอาศัยในชุมชนนีแ้บงออกเปน 2 สวน คือ 1.
ปลูกสรางบนพื้นที่ของเอกชน 2.ปลูกสรางบนพืน้ที่ลํารางสาธารณประโยชน และในชุมชนนี้มี
เจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินอยูอาศัยเพียง 2 ราย สวนที่เหลอืมากกวา90%จะเปนลูกจางที่
ทํางานในสวนหลวง ร.9 เชาพื้นที่  

การเดินทางเขาออกของผูอยูอาศัยในชุมชน ใชพื้นทีบ่ริเวณลํารางสาธารณประโยชนซึ่ง
สภาพปจจุบนัมีการถมที่จนกลายเปนทางที่ชุมชนใชในการเขาออกสูถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 
(ซอยสุขุมวิท 103) 

 



 41

 
 

 
 

แผนภาพที่ 4.19 แสดงตําแหนงอาคารทีพ่ักอาศยัภายในโครงการจัดรูปที่ดิน 
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รูปภาพที ่4.7 แสดงสภาพพืน้ที่ภายในโครงการจัดรูปที่ดนิ 

 
 
 

 
 
 
 

รูปภาพที ่4.8 แสดงพื้นที่ภายในโครงการจดัรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.9 แสดงที่พกัอาศัยในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.10 แสดงทีพ่ักอาศัยในโครงการจัดรูปที่ดิน 
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ลูกจางทีท่ํางานในสวนหลวง ร.9 ที่พกัอาศัยอยูในพืน้ที่โครงการจดัรูปนั้น มทีัง้ที่เปน
ลูกจางชั่วคราวและลูกจางประจํา ขึน้อยูกับผลงานและอายงุาน และสวนมากอยูอาศัยในพืน้ที่
โครงการมานานกวา 4 ป โดยการเชาพืน้ทีน่ั้นเปนการเชาโดยไมมีสญัญาเปนหนงัสือ  บานที่อยู
อาศัยนัน้ผูเชาจะตองเปนผูสรางเอง วัสดุที่นาํมาใชเปนโครงสรางหลกันัน้จะเปนไม ซึ่งในปจจุบัน
อยูในสภาพทีค่อนขางทรุดโทรม ในสวนคาใชจายที่ผูเชาตองเสียในแตละเดือน แบงเปน 2 สวน
หลักไดแก 1) คาเชาพื้นที่สรางบานอยูอาศยั 300-400 บาท ขึน้อยูกับชวงระยะเวลาทีม่าเชา 2) คา
ไฟฟาและคาน้ําประปา โดยบานทกุหลงัคาเรอืนที่อยูในโครงการจะมีมาตรมิเตอรวัดคาไฟฟา 
อัตรายูนิตละ 6 บาท และมาตรมิเตอรวัดคาน้ําประปา อัตรายูนิตละ 15 บาท และในเรื่องของการ
จัดรูปที่ดินในพื้นที่โครงการนั้น ผูเชาบางสวนพอทราบเรื่องมาบาง และไมมีปญหาในการยายหาที่
อยูใหม แตหากยังไมดําเนนิการก็จะขออยูในพืน้ที่โครงการไปเรื่อยๆ กอน 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.11 แสดงสภาพพื้นที่ภายในชมุชนในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.12 แสดงสภาพพื้นที่ภายในชมุชนในโครงการจัดรูปที่ดิน 
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รูปภาพที ่4.13 แสดงสภาพพื้นที่ภายในชมุชนในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.14 แสดงสภาพพื้นที่ภายในชมุชนในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 
 จากการพิจารณากรรมสิทธิท์ี่ดิน พื้นที่โครงการมีขนาดรวม 61 ไร 3 งาน 92.20 ตารางวา  
(24,792.20 ตารางวา)แบงเปนจํานวน 59 แปลง มีผูถือกรรมสิทธิท์ั้งหมด 36 ราย ซึง่ในบางแปลง
ที่ดินมกีารถือกรรมสิทธิ์รวมกันอยู ในทีน่ี้จงึแบงเปนเจาของที่ดนิเปน 27 ราย และสามารถแบงเปน
กลุมใหญได 4 กลุมไดแก คุณนิพนธ พรอมพันธและบริษัทในเครือ   ตระกูลใจนอย   ตระกูล
กตัญุตานนท และกรงุเทพมหานคร ที่เหลือเปนเจาของที่ดนิรายยอย 
 
4.3 กฎหมายและขอบัญญัติที่เกี่ยวของการพัฒนาพื้นที่โครงการ 
 4.3.1 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่ พ.ศ.2547  
 ไดเร่ิมมีการเสนอรางพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่ มาตั้งแตวันที่ 16 
มิถุนายน พ.ศ.2537 ตอกระทรวงมหาดไทย จากนัน้ไดมีการพิจารณาจากรัฐบาล คณะรัฐมนตรี 
รวมถึงวุฒิสภา เมื่อพิจารณาเหน็ชอบจงึไดออกมาเปน พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ 
พ.ศ.2547 และมีผลบังคับใชเมื่อวันที ่ 28 ธันวาคม พ.ศ.2547 ปจจุบันกฎกระทรวงทีเ่ปนตัว
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กําหนดการดําเนินการ ขอบังคับ รายละเอียดตางๆ ของกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.
2547 ยังไมออก อยูระหวางการดําเนินการ 
 หมวด 2 คณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่สวนจังหวัด 
 มาตรา 11 ใหมีคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่สวนจังหวัดประกอบดวย 
 (1) ผูวาราชการจังหวัดเปนประธานกรรมการ 
 (2) รองผูวาราชการจังหวัดซึง่ผูวาราชการจังหวัดมอบหมายเปนรองประธานกรรมการ 
 (3) เกษตรและสหกรณจงัหวัด เจาพนกังานที่ดิน ธนารักษพืน้ที ่ อุตสาหกรรมจังหวัด 
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมจังหวดั อัยการจังหวัดซึ่งเปนหวัหนาที่ทาํการอัยการจงัหวัด 
ผูแทนกรมทางหลวง ผูแทนการเคหะแหงชาต ิ และผูแทนองคการบรหิารสวนจงัหวดัเปนกรรมการ 
และโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ 
 (4) ผูแทนทนายความ ผูแทนหอการคาจังหวัด และผูแทนสภาอุตสาหกรรมจงัหวัดหรือ
ผูแทนสภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยในกรณีจังหวัดใดไมมีสภาอุตสาหกรรมจงัหวัดเปน
กรรมการ 
 (5) ผูทรงคุณวุฒิเกีย่วกับการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ ซึง่ผูวาราชการจงัหวัดแตงตั้ง
จํานวนสามคนเปนกรรมการ 
 ในการแตงตั้งกรรมการตาม (5) ใหกรรมการตาม (1) (2) (3) และ (4) รวมกันสรรหาตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกาํหนด 
 ในกรณีที่การดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ในเขตพืน้ทีท่ี่มีสํานักงานการ
ปฏิรูปที่ดินจังหวัดหรือองคกรปกครองสวนทองถิน่ใด ใหปฏิรูปที่ดินจงัหวัดหรือเจาพนกังานทองถิ่น
แหงทองที่นัน้รวมเปนกรรมการดวย 
 ในกรณีที่มกีารดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ในจงัหวัดใดคาบเกี่ยวกับเขต
พื้นที่จังหวัดอื่น ใหเจาพนกังานทองถิน่แหงทองที่ในพืน้ที่คาบเกี่ยวรวมเปนกรรมการดวย 
 หมวด 3 สมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที ่
 มาตรา 16 การขอจดทะเบยีนสมาคมใหเจาของที่ดนิทีจ่ะเปนสมาชิกของสมาคมเลอืกตั้ง
คณะผูเริมกอต้ังสมาคมขึ้นไมนอยกวาสามคนยืน่คําขอจดทะเบียนตอคณะกรรมการสวนจงัหวัด
พรอมเอกสารที่เกีย่วของดงัตอไปนี้ 
 (1)บัญชีรายชื่อของผูซึ่งจะเปนสมาชิกของสมาคมพรอมทั้งจํานวนทีด่ินของบุคคลดังกลาว
และจํานวนทีด่ินที่จะดาํเนนิการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที่ตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการกาํหนด 
 (2) รางขอบังคับของสมาคมสองฉบับ 
 (3) เอกสารอื่นตามที่คณะกรรมการสวนจังหวัดกําหนด 
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 4.3.2 พระราชบัญญัติผังเมือง (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2535 
 กฎกระทรวงฉบับที ่414 (พ.ศ.2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิ การผังเมือง พ.ศ.
2518 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2535 ใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 
กําหนดการใชประโยชนที่ดิน บริเวณพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดิน แขวงหนองบอน เขตประเวศ ไวดังนี ้
 ที่ตั้งโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ตั้งอยูบริเวณที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (ดูแผนภาพที่ 4.20 ประกอบ) ซึ่งเปนพืน้ที่สวนใหญของ แขวง
หนองบอน ประกอบดวยทีด่ินหมายเลข 1.68, 1.69, 1.76, 1.77 และ 1.82 โดยใหใชประโยชน
ที่ดินเพื่อการอาศัย ซึง่มิใชอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง สถาบันราชการและการสาธารณูปโภค
และสาธารณปูการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิกรรมอื่น ใหใชไดไมเกินรอย
ละสิบของที่ดนิประเภทนี้ในแตละบริเวณ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามทีก่ําหนด 
ดังตอไปนี้  
 1) โรงงานทกุจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิดและ
จําพวกที่กําหนดใหดําเนนิการไดตามบัญชีทายกระทรวงนี้ โดยมีพืน้ทีท่ี่ใชประกอบการไมเกิน 100 
ตารางเมตร และไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุขหรือไมเปนมลพิษตอชุมชน
หรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิง่แวดลอมแหงชาติ หรือ
โรงงานที่ประกอบกิจการเกีย่วกับการทาํผลิตภัณฑคอนกรีตผสม เฉพาะในบริเวณพื้นทีท่ําการ
กอสรางตามเงื่อนไขและวิธกีารทีก่รุงเทพมหานครกําหนด 
 2) สถานที่บรรจุกาซ สถานที่เก็บกาซ และหองบรรจกุาซตามกฎหมายวาดวยการบรรจุ
กาซปโตรเลียมเหลว แตไมหมายความรวมถึงสถานีบริการ รานจาํหนายกาซ สถานที่ใชกาซ และ
สถานที่จาํหนายอาหารที่ใชกาซ 
 3) สถานทีเ่ก็บน้าํมนัเชื้อเพลิงสาํหรับจาํหนายขายทีต่องขอใบอนุญาตตามกฎหมายวา
ดวยการเก็บรักษาน้ํามันเชือ้เพลิง เวนแตเปนสถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิง 
 4)  เลี้ยงสัตวทุกชนิดเพื่อการคา 

5) การอยูอาศัยเพื่ออาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง เวนแตการดําเนนิการของการเคหะ
แหงชาติที่เปนโครงการพฒันาตอเนื่องภายในที่ดนิแปลงเดิม 

6) การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง 
7) สถานที่เก็บสินคาซึง่เปนที่เก็บพักหรือขนถายสนิคาหรือสิ่งของเพื่อประโยชนทาง

การคาหรืออุตสาหกรรม 
8) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
9) ซื้อขายหรือเกบ็เศษวัสดุ 
10) ซื้อขายหรือเกบ็ชิ้นสวนเครื่องจักรกลเกา    
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แผนภาพที่ 4.20 แสดงตําแหนงโครงการจัดรูปที่ดินที่อยูภายใตบังคบัผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
 4.3.3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครวาดวยเรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใช
หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท บริเวณโดยรอบสวนหลวง ร.9 ในทองที่แขวง
หนองบอน แขวงประเวศ เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2532  โดยแบงพืน้ที่กําหนดบริเวณ
หามกอสรางออกเปน 3 บริเวณ ตามรายละเอียดดังนี ้(ดูแผนภาพที่ 4.21 ประกอบ) 
 1) บริเวณที่ 1 หมายความวา พืน้ที่ในบริเวณระหวางทศิเหนือจดคลองมะขามเทศ ทิศใต
และทิศตะวนัตกจดตลองหนองบอน ทิศตะวันออกจดคลองปลัดเปรียง ยกเวนบริเวณที่มพีระราช
กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณทีท่ี่จะเวนคนืในทองที่แขวงหนองบอน เขตพระโขนง 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2531 โดยภายในบริเวณที ่1 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร
อ่ืนใดนอกจากอาคารดังตอไปนี้ 
  (1) อาคารที่พกัอาศัยประเภทบานเดี่ยว 
  (2) อาคารหรอืสถานทีท่ํางานของทางราชการ 
  (3) อาคารพาณิชยที่ไมใชประเภทอาคารหองแถวตึกแถวหรือประเภทอาคารใหญ 
  (4) สถานกีฬา ซึ่งจุคนดูไดไมเกิน 750 คน และไมใชประเภทอาคารขนาดใหญ 

(5) ถนน เขื่อน สะพาน อุโมงค ทางหรือทอระบายน้าํ ทาน้ํา ร้ัว กาํแพง ประต ูเสา
ไฟฟา ทอระบายน้าํ ปายทางราชการ ปายเพื่อการเลือกตั้ง และปายชือ่สถาน
ประกอบกิจการที่มพีื้นที่รวมกันไมเกิน 5 ตารางเมตร 

บริเวณพ้ืนที่โครงการ
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 โดยที่อาคารทกุประเภท ตองมีความสูงไมเกิน 15 เมตร โดยวัดจากระดับถนนหรอืขอบ
ทางเทาที่ใกลที่สุดถึงสวนทีสู่งที่สุดของอาคาร 
 2) บริเวณที่ 2 หมายความวา พืน้ที่ในบริเวณระหวางทิศเหนือจดคลองคูเร่ือยมาจนสุด
คลอง และเขาบรรจบถนนภายในหมูบานเสรีออนนุช เลี้ยวซายไปตามถนนในหมูบานเขาซอย
สุเหราบงึหนองบอนเรื่อยมาตามถนนซอยเสนนี้จนตัดกับคลองศาลาลอยลาง ลงมาตามคลอง
ศาลาลอยลางจนบรรจบคลองมะขามเทศ จากจุดนี้เลี้ยวขวามาตามคลองมะขามเทศจนบรรจบ
คลองปลัดเปรียง ทศใตจดคลองหนองบอนและแนวขนานฝงเหนือซ่ึงหางจากเขตของถนนสุขุมวิท
ซอย 103 (ซอยอุดมสุข) 15 เมตร ทิศตะวันออกจดคลองปลัดเปรียง ทิศตะวนัตกจดแนวขนานฝง
ตะวันออกซึ่งหางจากเขตถนนของถนนศรีนครินทร 15 เมตร ยกเวนบริเวณที1่ และบริเวณทีม่ีพระ
ราชกฤษฎีกา กาํหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคนืในทองที่แขวงหนองบอน เขตพระโขนง 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2531 โดยภายในบริเวณที ่2 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร
อ่ืนใด นอกจากอาคารดังตอไปนี้ 
  (1) อาคารที่พกัอาศัย 
  (2) อาคารหรอืสถานทีท่ํางานของทางราชการ 
  (3) อาคารพาณิชย 
  (4) สถานที่เกบ็สินคา ที่มพีืน้ที่อาคารรวมกันไมเกนิ 100 ตารางเมตร 

(5) อาคารเลี้ยงสัตวที่ไมใชเพื่อการคา หรือโดยกอเหตรํุาคาญ และมีพื้นที่อาคาร
รวมกันไมเกนิ 100 ตารางเมตร 

(6) โรงเรียนเอกชน 
(7) สถานกีฬา 
(8) สถานพยาบาล 
(9) สถานสงเคราะหหรือรับเลี้ยงคนชรา 
(10) สถานสงเคราะหหรือรับเลี้ยงเด็ก 
(11) ถนน เขือ่น สะพาน อุโมงค ทางหรือทอระบายน้าํ ทาน้ํา ร้ัว กาํแพง ประตู 

เสาไฟฟา ทอระบายน้ํา และปาย 
โดยที่อาคารทกุประเภท ตองมีความสูงไมเกิน 23 เมตร โดยวัดจากระดับถนนหรอืขอบ

ทางเทาที่ใกลที่สุดถึงสวนทีสู่งที่สุดของอาคาร 
 3) บริเวณที่ 3 หมายความวา พื้นที่ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนทัง้สองฟากของ
ถนนสุขุมวทิ 103 (ซอยอุดมสุข) ตั้งแตทางแยกตัดกับถนนศรีนครินทรไปทางทิศตะวันออกจนจด
คลองหนองบอน โดยภายในบริเวณที่ 3 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหรือดัดแปลงอาคารดังตอไปนี้ 
  (1) หองแถว 
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  (2) ตึกแถว 
  (3) อาคารพาณิชย 
  (4) อาคารขนาดใหญ 

(5) โรงมหรสพ 
(6) โรงแรม 
(7) ศูนยการคา 
(8) สถานที่เกบ็สินคา 
(9) โรงงานอุตสาหกรรม 

ทั้งนี ้ “ลานกฬีา” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึง่สวนใดของอาคารหรือสถานที่ที่ใช
เปนที่ฝกซอมแขงขัน หรือชมกีฬา หรืออาคารที่มีลักษณะทํานองเดียวกัน สําหรับใหบริการแกผูเลน
หรือผูชม 

“สถานที่เก็บสินคา” หมายความรวมถึงอาคารหรือสวนหนึง่สวนใดของอาคารที่มีลักษณะ
ในทาํนองเดียวกันที่ใชเปนทีส่ําหรับเก็บ พกั หรือขนถายสินคา หรือส่ิงของเพื่อประโยชนทางการคา 

 

 
แผนภาพที่ 4.21 แสดงพื้นทีภ่ายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร บริเวณรอบสวนหลวง ร.9 

ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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4.4 กระบวนการและการดําเนินงานทีผ่านมาของโครงการ 
 4.4.1 แผนกระบวนการการจัดรูปที่ดิน  
 กระบวนการการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 ไดมีการแบงขัน้ตอนการ
ดําเนนิงานเปนขั้นตอนหลัก 4 ข้ันตอน และในแตละขั้นตอนจะมีรายละเอียดการดําเนนิงาน 
ดังตอไปนี้ 

1) ข้ันตอนการเตรียมโครงการ 
 1.1) กําหนดแผนการดําเนนิโครงการ 
 1.2) ประสานงานเบื้องตนกบักองรังวัดฯ กรมที่ดินและเจาของที่ดนิ 
 1.3) ขอความเห็นชอบในการใชที่ดินของกรุงเทพมหานคร 
 1.4) เสนอคณะกรรมการจดัรูปที่ดินกรุงเทพมหานคร เพื่อพิจารณา (ปจจุบันอยู
ระหวางการสรรหาคณะกรรมการ) 
 1.5) ศึกษาและสํารวจภาพรวมของพื้นที ่
 1.6) วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่และแนวโนมการพฒันา 
 1.7) สรุปแนวทางเลือกพื้นทีโ่ครงการและกําหนดขอบเขตของพื้นที่โครงการ
เบื้องตน 
 1.8) ศึกษาและสํารวจพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดิน 
 1.9) วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่โครงการและแนวโนมการพัฒนา 
 1.10) จัดทําผงัแนวความคดิ 

  1.11) เสนอรายละเอยีดของการพัฒนาเมืองโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน และสอบถาม
 ความคิดเหน็เจาของที่ดนิในการเขารวมโครงการ 

 1.12) นําเสนอรายละเอียดของผังแนวความคิดและสอบถามความเหน็เจาของ
ที่ดิน 
 1.13) กําหนดขอบเขตพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินขั้นสุดทาย 
 1.14) กําหนดองคกรในการดําเนนิโครงการ (จัดตั้งเปนสมาคม) 
 1.15) จัดทําแผนการเงนิสําหรับการดําเนนิโครงการ 
2) ขั้นตอนการวางแผนดําเนินงานและออกแบบวางผัง 
 2.1) สํารวจรังวัด ประเมนิราคาที่ดิน และอสังหาริมทรัพย 
 2.2) วางแผนแมบท (ผังการใชประโยชนที่ดินและผงัระบบคมนาคม) 
 2.3) ประชุมรับฟงความคิดเห็นของเจาของที่ดนิ 
 2.4) วางผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม (ชัว่คราว) 
 2.5) ประชุมเจาของที่ดนิพิจารณา 
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 2.6) สรุปผังแมบทโครงการและผังจัดรูปแปลงที่ดนิใหม 
3) ข้ันตอนการกอสราง 
 3.1) ออกแบบรายละเอียดทางวิศวกรรม 
 3.2) จัดทํางบประมาณคากอสราง 
 3.3) จัดรูปแปลงที่ดนิใหมข้ันสุดทาย 
 3.4) ประชุมช้ีแจงเจาของทีด่ิน 
 3.5) ออกเอกสารสิทธิ์ชัว่คราว 
 3.6) ยายประชาชนไปยงัที่อยูชั่วคราว 
 3.7) กอสรางระบบสาธารณูปโภคและบริการพื้นฐาน 
4) ข้ันตอนสุดทาย (การโอนกรรมสิทธิ์และบริหารโครงการ) 

  4.1) สํารวจรังวัด จัดเลขแปลงที่ดนิ ตั้งชื่อถนน ซอย 
  4.2) จดทะเบยีนและนิติกรรมแปลงที่ดนิ 
  4.3) โอนมอบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
  4.4) ขายพืน้ทีจ่ัดหาประโยชน 
  4.5) ชําระเงินมูลคาลดหรือเพิ่ม เพื่อชดเชยและชําระคืนเงินกู 
 จากแผนกระบวนการการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 ที่มกีารแบงขั้นตอน
การดําเนินงานหลกัเปน 4 ขั้นตอนดังกลาวนั้น ปจจุบัน ไดดําเนินงานตามแผนกระบวนการขั้นตอน
ดังกลาว แตเนื่องจากประสบปญหาตางๆ จึงทําใหไมสามารถดําเนนิงานจนแลวเสรจ็ได ซึ่งขั้นตอน
การดําเนินงานของโครงการในปจจุบันนัน้ อยูในขั้นตอนที่ 2 คืออยูประชุมเจาของทีด่ินพิจารณาทาํ
ความเขาใจกบัเจาของที่ดิน แสดงใหเหน็ถึงประโยชนทีจ่ะไดรับ   เสนอผังแนวความคิด (ใหม) และ
รอความเหน็ชอบในการเขารวมโครงการของเจาของที่ดนิบางรายที่ยงัไมเขารวม อีกทัง้ยังรอ
รายละเอียดของกฎหมายการจัดรูปที่ดิน (กฎกระทรวง)   
 4.4.2 การดําเนินการจัดประชุมเจาของที่ดนิ ทั้งหมด 10 คร้ัง มีรายละเอียดดังนี ้
การประชุมครั้งที่ 1 เมื่อวันที่ 12 มีนาคม พ.ศ.2543  
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 13 ราย (ดูตารางที ่4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. ความเปนมาของการพัฒนาพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 
 บรรยายถงึแนวทางการพฒันาเมืองแบบเดิมที่ใชกนัอยูในปจจุบัน ทั้งวิธีการจัดสรรที่ดิน 
การซื้อที่ดนิ การเวนคืนที่ดนิ และเปรียบเทียบใหเห็นความแตกตางและขอดีของการพัฒนาเมือง
ดวยวิธกีารจัดรูปที่ดินและวธิีเดิมๆ อีกทั้งเนนใหเห็นวาวธิีการจัดรูปที่ดินตองอาศัยความรวมมือ
ระหวางภาครฐัและเอกชนเปนสําคัญการดําเนนิการจึงจะสําเร็จได นอกจากนี้ยงักลาวถงึสภาพ
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ปจจุบันของทีด่ินบริเวณโครงการจัดรูปที่ดนิในพื้นที่โครงการฯ ซึ่งมจีํานวน 59 แปลง และจาํนวน
เจาของที่ดิน รวมทัง้กลาวถงึประโยชนที่เจาของที่ดนิจะไดรับจากการเขารวมโครงการจัดรูปทีด่ิน
อีกดวย 
 2. ทิศทางการพัฒนาและแนวทางการดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 
 บรรยายถงึหลกัการจัดรูปทีด่ิน องคประกอบที่สําคัญของการจัดรูปทีด่ินประกอบดวยการ
ปนสวนที่ดนิ การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม และการดําเนนิการที่เปนธรรม อีกทั้งยังกลาวถึงประโยชนที่
ภาคเอกชนและภาครัฐจะไดรับจากการจัดรูปที่ดิน และกลาวเสริมในสวนของศักยภาพของพืน้ที่
โครงการฯ แหงนีท้ั้งในแงที่ตั้ง ระบบโครงขายระบบคมนาคม และการใชประโยชนทีด่ิน อีกทั้งยังได
กลาวถึงขอจํากัดที่มีตอการพัฒนาพื้นที่ทัง้ในแงของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครและขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานครรอบสวนหลวง ร.9 นอกจากนี้ยงักลาวถึงแนวทางการดําเนนิโครงการ โดยเสนอ
ทางเลือก 2 ทางเลือกในการพัฒนาพืน้ที่โครงการและชี้แจงใหเหน็คาใชจายโครงการที่จะเกิดขึ้น
และแหลงที่มาของเงนิทุนเพื่อใชบริหารโครงการ และในตอนทายการประชุมมกีารเปดโอกาสให
เจาของที่ดินไดซักถามรายละเอียดและขอสงสัยตางๆ 
 ในชวงทายของการประชมุมกีารเปดโอกาสใหเจาของทีด่ินซักถามขอสงสัยและแสดง
ความคิดเหน็ในเรื่องตางๆ ทีเ่กี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน 
 มติที่ประชมุ ผูแทนและเจาของที่ดินรับทราบในหลกัการการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดิน
บริเวณสวนหลวง ร.9 และเห็นชอบใหดําเนินการจัดประชุมเพื่อแสดงความคิดเห็นในคร้ังตอไป 
 
การประชุมครั้งที่ 2 เมื่อวันที่ 2 เมษายน พ.ศ.2543  
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 5 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1.กรณีที่ที่ดนิของเจาของทีด่ินบางราย ซึ่งมีขนาดเล็กอยูแลว หากพัฒนาโดยการจัดรูป
ที่ดินจาํเปนตองสละพืน้ที่บางสวน ฉะนัน้ที่ดนิที่เหลืออยูจะมีขนาดเล็กใชกอสรางอาคารได ซึ่งมี
แนวทางแกไขหลายวิธ ี ไดแก เจาของทีด่ินชําระเงินเพื่อใหไดที่ดินที่มีขนาดใหญข้ึน หรือขายให
ผูอ่ืน หรือหากเจาของที่ดินรายนัน้มทีี่ดินหลายแปลงอาจรวมกับที่ดนิแปลงอื่นเพือ่แปลงที่ดินจะได
มีขนาดใหญขึน้ ทั้งนี้ขึ้นอยูกบัความเห็นชอบของเจาของที่ดิน 
 2. ภาครัฐไดเขาไปชวยเหลอืดานการเงนิแกโครงการ เฉพาะในกรณทีี่เปนการพัฒนาพื้นที่
เพื่อประโยชนตอประชาชนสวนรวมเทานัน้ 
 3. แนวทางการดําเนนิการ กรณีทีม่ีถนนโครงการตัดผานบานเรือนนัน้ จะกระทําโดยทาง
โครงการจะจายคาชดเชยให อีกทั้งจะทาํการจัดสรางที่อยูอาศัยชั่วคาวใหระหวางการดําเนนิงาน 
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 4. หลักการของการจัดรูปแปลงที่ดนิใหมนั้นจะคงอยู ณ ตําแหนงเดิม หรือใกลเคียงกับ
ที่ดินเดิมและตองมีสภาพแวดลอมที่ดีกวาเดิม ซึ่งตองอยูภายใตความเหน็ชอบจากเจาของที่ดิน ที่
รวมตัวจัดตั้งเปนสมาคมจัดรูปที่ดิน ที่มีสถานะเปนนิตบิุคคล มีสิทธใินการออกความคิดเหน็อยาง
เต็มที ่
 5. การประเมนิมูลคาที่ดิน ที่ใชในการจัดรูปที่ดิน จะใชวิธีการคํานวณจากคาถนน ซึ่งเปน
คาดัชนีตามแนวทางของประเทศญี่ปุน ซึง่ยึดหลักการของความเปนธรรมและเสมอภาค 
 6. การประเมนิมูลคาที่ดิน กรณีของแปลงที่ดนิที่ติดภาระจํายอมนั้น มูลคาประเมนิยอมตํ่า
กวาแปลงที่ไมติดภาระจํายอม 
 7. แนวทางการดําเนนิโครงการ สามารถกระทาํได 2 ลักษณะ คือ กรุงเทพมหานครเปน
ผูดําเนนิการและผูบริหารโครงการ หรือเจาของทีด่ินรวมตัวกันจัดตั้งเปนสมาคม โดยมี
กรุงเทพมหานครเปนพี่เลี้ยงคอยใหคําแนะนํา แตทัง้นี้เพื่อใหเกิดความคลองตวัในการดําเนนิการ
ทั้ง 2 ลักษณะ เจาของที่ดินควรรวมตัวกนัจัดตั้งเปนนิตบิุคคล 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ การประสานติดตอเจาที่ดนิทีย่ังไมสามารถติดตอไดครบทุกราย และ
เจาของที่ดินบางรายยงัไมใหความรวมมือในการเขารวมประชุม  
 การดําเนินการและการแกไขปญหา มกีารมอบหมายใหเจาหนาทีฝ่ายสํารวจและแผนที ่
กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิท์ี่ดิน ดาํเนินการหารายชื่อเจาของที่ดนิ อีก 3 ราย ในพื้นที่โครงการที่ยงั
ไมมีขอมูล และในการจัดประชุมครั้งตอไป จะดําเนินการแจงเจาของที่ดนิใหทราบลวงหนากอน
หลายวนั 
 
การประชุมครั้งที่ 3 เมื่อวันที่ 9 กรกฎาคม พ.ศ.2543  
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 12 ราย (ดูตารางที ่4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. บรรยายเรื่องวิธีการและขั้นตอนการจดักรรมสิทธิ์ทีด่ิน กรณีการจัดรูปที่ดินเพือ่การ
พัฒนาเมือง 
 บรรยายถงึกระบวนการการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองวาเปนการจัดกรรมสิทธิท์ี่ดินเพื่อ
ปรับปรุงสาธารณูปโภค เพื่อความเปนอยูของประชาชนใหมีความสุข ความสมบูรณ มี
ประสิทธิภาพในการใชที่ดินใหเกิดประโยชนมากที่สุด ทัง้นี้ตองเกิดขึ้นจากความตองการของ
เจาของที่ดินเอง รัฐไมสามารถบีบบังคับได การจัดรูปทีด่ินเปนการเปดโอกาสใหประชาชนเขามามี
สวนรวมในการจัดกรรมสิทธิท์ี่ดินของตวัเองเพื่อผลประโยชนของเจาของที่ดนิ โดยสามารถเลือกที่
จะกําหนดทิศทางการพัฒนาที่ดนิของตนเองและยังคงสทิธิ์ในที่ดินของตนเองเหมือนเดิม สวน
วิธีการและขั้นตอนการจัดกรรมสิทธิท์ี่ดิน กรณีการจดัรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมอืงจะไดรับความ
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สะดวกขึ้นถามีพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดิน ซึ่งจะทาํใหพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดนิไดรับคายกเวน
คาธรรมเนียม และคาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดนิ รวมถึงการไดรับสิทธิในการถอนสภาพตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินโดยไมตองออกพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพทีด่ินเปนที่สาธารณะ ที่หวง
หามตามกฎหมาย  
 2.บรรยายเรื่อง แนวทางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 บรรยายถงึ  ขอจํากัดของการพัฒนาพื้นทีบ่ริเวณสวนหลวง ร.9  วามีขอกําหนดการใช
ประโยชนที่ดินในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ซึง่กาํหนดใหบริเวณพืน้ที่โครงการจดั
รูปที่ดินเปนทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยอาศยัหนาแนนนอยและขอบัญญัติกรุงเทพมหานครวาดวย
เร่ืองกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท 
บริเวณโดยรอบสวนหลวง ร.9 ในทองที่แขวงหนองบอน แขวงประเวศ เขตพระโขนง 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2532 ซึ่งในบริเวณพื้นที่โครงการ อาคารทกุประเภทกาํหนดใหตองมีความ
สูงไมเกนิ 15 เมตร โดยวดัจากระดับถนน หรือขอบทางเทาที่ใกลที่สุด ถึงสวนสูงที่สุดของอาคาร 
สวนระบบโครงขายคมนาคมขนสง ที่สงผลกระทบตอการพัฒนาพื้นที ่
 มีการเสนอผังแนวความคิดในการพัฒนาของโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 วา 
ผังที่ดนิหลงัการจัดรูปที่ดิน มีดวยกนั 2 ผงัแนวความคดิ คือ 

ผังแนวความคดิที่ 1 พื้นที่ถนนประมาณรอยละ 13.12 ไดแก 
 - ถนนสายหลกัมีเขตทางกวาง 12 เมตร แบงเปนผวิจราจรกวาง 9 เมตร ทางเทา

กวางขางละ 1.5 เมตร จํานวน 2 แนว 
 - ถนนซอยมีเขตทางกวาง 8 เมตร แบงเปนผิวจราจรกวาง 6 เมตร ทางเทากวาง 1 

เมตร จํานวน 3 แนว 
มีหลักการที่สาํคัญดังนี ้
1) มีระบบถนนที่สมบูรณ ไดมาตรฐานทางผงัเมือง โดยถนนสายหลกักวาง 12 เมตร ถนน

ซอยกวาง 8 เมตร 
 2) แปลงที่ดินทุกแปลงในโครงการหลงัการจัดรูปที่ดินอยูติดถนน 
 3) รูปแปลงทีด่ินหลงัการจดัรูปที่ดิน มีรูปแปลงเปนสี่เหลี่ยม เหมาะสาํหรับกอสรางอาคาร 
 4) แปลงที่ดินใหมหลงัการจดัรูปที่ดิน จะตัง้อยู ณ บริเวณตําแหนงที่ตัง้เดิมเปนหลกั 
 5) ถาแปลงทีด่ินใหมหลังการจัดรูปที่ดินแลว ไมสามารถตั้งอยู ณ บริเวณที่ตั้งเดมิได จะ
ดําเนนิการยายไปอยู ณ ตําแหนงใหมซึง่อยูในตาํแหนงใกลเคียงที่ตัง้เดิม หรือใหมีสภาพที่
ใกลเคียงที่ตั้งเดิมหรือดีกวา 
 6) การจัดรูปแปลงที่ดินใหม จะคํานึงถงึความเหมาะสมของขนาดเนื้อที่ และมูลคาของ
แปลงที่ดินกอนและหลงัการจัดรูปแปลงทีด่ิน ทัง้นี้ตองไมดอยไปกวาแปลงที่ดนิเดิม 
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 7) การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม จะคํานงึถงึผลประโยชนของผูเขารวมโครงการเปนสาํคญัและ
โดยเทาเทยีมกัน แปลงที่ดนิตองมีขนาดไมเล็กเกนิกวาการใชประโยชนที่เหมาะสําหรับการอยู
อาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็ก 
 8) เจาของที่ดนิทกุรายในโครงการจะตองสละที่ดินในสดัสวนที่ยุติธรรม เพื่อเปนพื้นที่ถนน
และพื้นที่จัดหาประโยชน (Reserve Land) ที่จะขายเพื่อเปนทนุในการดําเนนิโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.22 แสดงผังแนวความคิดที ่1 ของการประชุมครั้งที่ 3 
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 ผังแนวความคดิที่ 2 พื้นที่ถนนประมาณรอยละ 6.43  ของพืน้ทีโ่ครงการ ไดแก 
 - ถนนสายหลกัมีเขตทางกวาง 12 เมตร แบงเปนผวิจราจรกวาง 9 เมตร ทางเทา

กวางขางละ 1.5 เมตร จํานวน 1 แนว 
 - ถนนซอยมีเขตทางกวาง 8 เมตร แบงเปนผิวจราจรกวาง 6 เมตร ทางเทากวาง 1 

เมตร จํานวน 3 แนว 
 มีหลกัการที่สาํคัญดังนี ้
1) มีระบบถนนที่สมบูรณ ไดมาตรฐานทางผงัเมือง โดยถนนสายหลกักวาง 12 เมตร ถนน

ซอยกวาง 8 เมตร 
 2) รูปแปลงทีด่ินใหมหลังการจัดรูปที่ดิน มีรูปแปลงที่สวยงามเปนสี่เหลี่ยม เหมาะสําหรับ
กอสรางอาคาร 
 3) การจัดรูปแปลงที่ดินใหม จะจัดใหมีการรวมกลุมแปลงที่ดินเปนแปลงใหญตามกลุม
เจาของที่ดิน ซึ่งมี 4 กลุม โดยเจาของที่ดนิอาจจะดําเนนิการพัฒนาโครงขายถนนในแปลงตัวเองได
ตามความพอใจ สวนแปลงยอยของเจาของที่ดนิจะจัดใหมีถนนเขาถงึทุกแปลง 
 4) การจัดรูปแปลงที่ดินใหม จะคํานึงถงึความเหมาะสมของขนาดเนื้อที่ และมูลคาของ
แปลงที่ดินกอนและหลงัการจัดรูปแปลงทีด่ิน ทัง้นี้ตองไมดอยไปกวาแปลงที่ดนิเดิม 
 5) การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม จะคํานงึถงึผลประโยชนของผูเขารวมโครงการเปนสาํคญัและ
โดยเทาเทยีมกัน แปลงที่ดนิตองมีขนาดไมเล็กเกนิกวาการใชประโยชนที่เหมาะสําหรับการอยู
อาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็ก 
 6) เจาของที่ดนิทกุรายในโครงการจะตองสละที่ดินในสดัสวนที่ยุติธรรม เพื่อเปนพื้นที่ถนน
และพื้นที่จัดหาประโยชน (Reserve Land) ที่จะขายเพื่อเปนทนุในการดําเนนิโครงการ 
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แผนภาพที ่4.23 แสดงผังแนวความคิดที ่2 ของการประชุมครั้งที่ 3 
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วิธีการบริหารและจัดการโครงการวาการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินนัน้ ผูดําเนินโครงการ
สามารถเปนไดทั้งองคการบริหารสวนทองถิ่น หนวยงานราชการและเอกชน (เจาของที่ดินและผู
เชา) โดยประเภทของผูดําเนนิโครงการสามารถแบงไดเปน (ในขณะทีย่ังไมมีกฎหมายจัดรูปที่ดนิ) 

1) ดําเนนิการโดยภาคเอกชน สามารถดาํเนินการได 2 รูปแบบ คือ 
- ในรูปบุคคล ดําเนนิการโดยเจาของที่ดนิหรอืผูเขาตั้งแต 1 รายขึ้นไป 
- ในรูปสมาคม ดําเนนิการโดยเจาของที่ดินหรือผูเชาไมนอยกวา 7 คน 

2) ดําเนนิการโดยภาครัฐ 
- องคการบริหารสวนทองถิน่ อาทิ เมืองโตเกียว หรือกรณีของประเทศไทย เชน

กรุงเทพมหานคร , พทัยา , สุขาภิบาล , องคการบริหารสวนตําบล 
- ผูแทนองคการรัฐ  อาทิ  ผูวาราชการจงัหวดั , นายกเทศมนตรี หรือรัฐมนตรี 

3) ดําเนนิการโดยภาครัฐรวมกับภาคเอกชน 
- รัฐวิสาหกิจ  อาท ิ การเคหะแหงชาติ , การรถไฟ , รถไฟฟามหานคร ฯลฯ 
- รัฐวิสาหกิจทองถิน่ 

สําหรับการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในกรณีที่กฎหมายจัดรูปที่ดินมีผลใชบังคับ สามารถ
ดําเนนิการโดย (ตาม พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.2547) 

1) สมาคม 
2) กรมโยธาธกิารและผังเมอืง การเคหะแหงชาติ และองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
3) หนวยงานของรัฐ หรือนิติบุคคลอื่นใดที่รัฐจัดตั้งขึ้นเพือ่การจัดรูปที่ดนิเพื่อพฒันาพืน้ที ่
4) หนวยงานของรัฐอ่ืนใดตามที่กาํหนดในกฎกระทรวง 
บรรยายถงึการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง (ในขณะทีย่ังไมมีกฎหมายจัดรูป

ที่ดิน) วามหีลกัการสําคัญคอื ผูริเร่ิมกอต้ังสมาคม อยางนอย 3 คน ยืน่ขออนุญาตตัง้สมาคมที่กอง
เอกชนสัมพนัธ สํานกังานคณะกรรมการวฒันธรรมแหงชาติ และขอจดทะเบียนเปนนิติบุคคล กับ
กองตํารวจสนัติบาล กรมตาํรวจ โดยจัดใหมีคณะกรรมการคณะหนึง่ทาํหนาที่บริหารกิจการของ
สมาคม สมาชิกสมาคมมี 2 ประเภท คือ สมาชิกสามัญ ไดแก เจาของทีด่ิน และสมาชกิกิตติมศักดิ์ 
ไดแก บุคคลผูทรงคุณวุฒ ิเพื่อเปนที่ปรึกษาของโครงการ ขอดีของการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน คือ 
ไมตองเสียคาใชจายในการขอจัดตั้งสมาคม ไมตองมทีนุจดทะเบียน  
 มติที่ประชุม  เจาของที่ดินสวนใหญเหน็ดวยกับการดําเนินการจัดรูปที่ดิน  ดงันัน้ขัน้ตอไป
ทางสํานักผงัเมืองจะขอพบกับเจาของที่ดนิแตละราย  เพื่อขอทําบนัทึกขอตกลงเบือ้งตน  และขอ
ความเห็นชอบในเรื่องการจัดตั้งสมาคม  โดยในการประชุมครั้งตอไปจะเปนเรื่องของผัง
แนวความคิด  ซึ่งสาํนกัผังเมืองตองการทราบความคดิเห็นของเจาของที่ดินเพื่อใชเปนผังแมบทใน
การวางผงัจัดรูปแปลงที่ดินใหมตอไป  โดยในระหวางที่ยงัไมไดมีการจัดตั้งสมาคม  ทางสาํนกัผัง
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เมือง  กองจดัรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง  ยนิดีทีจ่ะเปนศนูยกลางในการปรกึษาหารือกนัใน
กลุมยอย ๆ  
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในการจัดตั้งองคกรที่จะมาเปนตัวแทนในการดําเนินโครงการ
และสัดสวนการสละที่ดนิของเจาของที่ดนิแตละราย  
 การดําเนินการและการแกไขปญหา ประชุมและดําเนนิการขอความเห็นชอบเจาของที่ดนิ
ในการจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ิน เพื่อเปนองคกรที่มาดําเนินโครงการ และอธิบายในเรื่องการสละ
ที่ดินจะขึน้อยูกับผังแนวความคิดกับคาใชจายในการดําเนินโครงการ ซึ่งในสวนนี้เจาของที่ดนิจะมี
สวนในการตัดสินใจรวมดวย 
 
การประชุมครั้งที่ 4 เมื่อวันที่ 29 มกราคม พ.ศ.2544 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 2 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. ผังแนวความคิดในการพฒันา และการกําหนด ที่ตั้งของแปลงที่ดนิภายหลังการพัฒนา 
ชี้แจงวาแนวความคิดในการวางผัง  ที่สาํนักผงัเมืองเสนอไวม ี 5 ทางเลือกโดยทัง้ 5 ทางเลือกนีจ้ะ
แตกตางกนัที่รูปแบบการวางโครงขายระบบถนนและการจัดกลุมแปลงที่ดนิ 
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แผนภาพที ่4.24 แสดงผังแนวความคิดที ่1 ของการประชุมครั้งที่ 4 
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แผนภาพที ่4.25 แสดงผังแนวความคิดที ่2 ของการประชุมครั้งที่ 4 
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แผนภาพที่ 4.26 แสดงผังแนวความคิดที ่3 ของการประชุมครั้งที่ 4 
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แผนภาพที ่4.27 แสดงผังแนวความคิดที ่4 ของการประชุมครั้งที่ 4 
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แผนภาพที่ 4.28 แสดงผังแนวความคิดที ่5 ของการประชุมครั้งที่ 4 
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ตารางที ่4.2 และ 4.3 แสดงอัตราการปนสวนและคาใชจายในการดําเนินโครงการ 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 

ตารางแสดงการใชประโยชนที่ดินและอัตราการปนสวนที่ดิน กอนและหลังโครงการจัดรูปที่ดิน (ตารางเมตร)

ประเภท กอนโครงการ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ถนนสาธารณะ 15,436.00     15.63           13,372.00     13.54           7,348.00    7.44          7,296.00    7.39          8,064.00    8.16          
สวนสาธารณะ 4,938.60       5.00             4,938.60       5.00             4,938.60    5.00          4,938.60    5.00          4,938.60    5.00          
พื้นที่จัดหาประโยชน 2,427.57       2.46             2,369.52       2.40             2,165.34    2.19          2,100.96    2.13          2,190.28    2.22          
แปลงที่ดิน 98,772.00     75,969.83     76.91           78,091.88     79.06           84,320.06  85.37        84,436.44   85.49        83,579.12   84.62        
รวม 98,772.00     98,772.00     100.00         98,772.00     100.00         98,772.00  100.00      98,772.00   100.00      98,772.00   100.00      
การปนสวนที่ดิน 22,802.00     23.09           20,680.00     20.94           14,452.00  14.63        14,336.00   14.51        15,193.00   15.38        
หมายเหตุ: พื้นที่จัดหาประโยชน (ตารางวาละ 40,000 บาท)

ตารางแสดงคาใชจายในการดําเนินโครงการ (บาท)

รายการคาใชจาย ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ 3 ทางเลือกที่ 4 ทางเลือกที่ 5
ถนน 6,415,000     5,590,000     3,082,500     2,472,500     3,450,000     
ไฟฟา 836,000        836,000        532,000        532,000        532,000        
ประปา 1,104,835     942,295        527,405        489,560        550,040             หมายเหตุ: เปนราคาประมาณการเบื้องตน

ภาษี 15,679,480   16,092,280   17,297,080   17,307,480   17,153,880        ภาษีรอยละ 2 (คํานวณจากราคาที่ดินหลังโครงการ ตารางวาละ 40,000 บาท)

คาดําเนินการ 240,353        234,606        214,390        208,015        216,859             คาดําเนินการ (รอยละ 1 ของคาใชจายทั้งหมด)

รวม 24,275,668   23,695,181   21,653,375   21,009,555   21,902,779   

ทางเลือกที่ 5
หลังโครงการ

ทางเลือกที่ 1 ทางเลือกที่ 2 ทางเลือกที่ 3 ทางเลือกที่ 4
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ทางเลือกที่เสนอไวนี้เปนเพยีงตัวอยางเทานัน้  เจาของที่ดนิสามารถเสนอทางเลือกที่
แตกตางจากนีก้็ได  สํานักผงัเมือง  เปนเพียงผูใหคําชี้แนะ และเปนทีป่รึกษาเทานั้น  เจาของที่ดิน
ทุกคนจะเปนผูพิจารณาและตัดสินใจเอง  แตกรุงเทพมหานครในฐานะเปนเจาของที่ดินรายหนึ่ง  ก็
มีสิทธิ์ในการแสดงความเหน็ดวยเชนกนั  โดยจะตองมีการแตงตั้งผูแทนของกรุงเทพมหานคร  เพือ่
ทําหนาที่ในการเขารวมประชุม 
 2. อัตราปนสวนที่ดนิของโครงการ 

อัตราการปนสวนที่ดินของโครงการนี ้  จะพิจารณาจากปจจัย 2 ตัว คือ พืน้ที่สาธารณะ  
และพื้นที่จัดหาประโยชน  ทัง้นี้ไดจัดทาํตารางเปรียบเทียบอัตราปนสวนที่ดนิทัง้ 5 ทางเลือกไวแลว 

ในการคิดอัตราปนสวนที่ดินรายแปลง จาํเปนตองทราบขอมูลราคาที่ดินทั้งกอนและหลัง
การจัดรูปที่ดนิกอน  ซึง่ขณะนี้สํานักผงัเมืองไดดําเนนิการจางบริษทัที่ปรึกษาโดยใชงบประมาณ
ของกรุงเทพมหานคร  เพื่อใหเกิดความเปนกลางในการประเมินราคาที่ดินรายแปลง 
 3. คาธรรมเนยีมการโอนที่ดิน 
 ในกรณีที่มพีระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน  เจาของที่ดนิทีเ่ขารวมโครงการจะไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมการโอนที่ดิน  แตในกรณีทีไ่มมีพระราชบญัญัติฯ  คาธรรมเนียมการโอนที่ดนิจะคิด
ในอัตรารอยละ 2 ของราคาประเมินที่ดิน  ซึ่งทั้งโครงการนี้จะตองเสยีคาใชจายในสวนนี้ประมาณ 
24 ลานบาท  เนื่องจากในขั้นตอนของการจัดรูปที่ดินจะมีการโดนที่ดนิ 2 คร้ัง ดวยกัน 

อัตราปนสวนที่ดินของโครงการที่เสนอมานั้น  ยังไมไดรวมถงึคาใชจายในสวนของ
คาธรรมเนียมการโอนที่ดิน  ขอใหสํานักผงัเมืองคิดอัตราปนสวนที่ดินใหม  โดยรวมคาธรรมเนยีม
การโอนที่ดินลงไดดวย 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องคาธรรมเนียมการโอน และคาธรรมเนียมตางๆ ที่ยงั
ขาดความชัดเจน 
 การดําเนินการและการแกไขปญหา รอกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่และจะมีการ
ดําเนนิการประสานงานไปยงัหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อเจรจาในการเรื่องคาธรรมเนยีมตางๆ ที่
เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน เพื่อลดคาใชจายสําหรับเจาของที่ดิน และโครงการจัดรูปที่ดนิให
ไดมากที่สุด 
 
การประชุมครั้งที่ 5 เมื่อวันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ.2545 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 17 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. ความคืบหนาในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
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 สรุปผลการดําเนินงานที่ผานมาของโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 วาเปนการ
ดําเนนิโครงการตามมติผูบริหารสํานักผงัเมือง ตั้งแต พ.ศ.2542 ผลการดําเนนิงานที่ผานมา สํานกั
ผังเมืองไดศึกษาและสํารวจรายละเอียดทางกายภาพของพืน้ที่ วิเคราะหและประเมนิศักยภาพของ
พื้นที ่ จัดทาํผงัแนวความคดิ ตลอดจนไดจัดประชุมเพือ่สอบถามความคิดเหน็จากเจาของที่ดินใน
การเขารวมโครงการจํานวน 3 คร้ัง ซึ่งเจาของที่ดนิสวนใหญยินดีเขารวมโครงการ และเสนอให
สํานักผงัเมืองเปนผูดําเนนิการประสานงานในการจัดประชุม และจัดทําผงัแนวความคิดในการ
พัฒนาพื้นที่ตอไป 
 2. แนวทางการดําเนนิการเพื่อขอยกเวนคาธรรมเนยีมในการจดทะเบยีนสทิธิและนติิกรรม 
ในพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดิน   
 ผูอํานวยการกองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง กลาวชี้แจงวาในขณะที่ยงัไมมีการ
ประกาศใชบังคับ พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่ เจาของที่ดินตองเปนผูรับภาระ
คาใชจายในสวนของคาธรรมเนียม ภาษี และอากร ภายหลังการจัดรูปที่ดนิแปลงใหม ซึ่ง
กรุงเทพมหานครไดพยายามหาแนวทางในการยกเวนคาธรรมเนียมเหลือรอยละ 0.01 และ
ดําเนนิการประสานกับกรมสรรพากร เพื่อหาแนวทางในการยกเวนภาษีเงินได ภาษีธุรกิจเฉพาะ
และอากรแสตมป 
 3. ความคืบหนารางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที ่
 ผูอํานวยการกองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง กลาวชี้แจงวาขณะนี้ราง
พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่  ไดผานการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาและ
คณะรัฐมนตรีไดมีมติรับหลักการแลว เมือ่เดือนธันวาคม 2544 ขณะนี้อยูระหวางการรอวาระเพือ่
เขาสูการพิจารณาของสภาผูแทนราษฎร 
 4. การจางที่ปรึกษาดําเนนิการสาํรวจและประเมินราคาที่ดินในพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดิน
บริเวณสวนหลวง ร.9 
 สํานักผงัเมืองไดจางปรึกษา ไดแก บริษทัไทยอนิเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอล จํากัด 
ทําการสํารวจรายละเอียดอสังหาริมทรัพยและประเมินราคาที่ดนิในพืน้ที่โครงการจดัรูปที่ดิน
บริเวณสวนหลวง ร.9 โดยเริ่มดําเนนิการตั้งแตวันที่ 4 กันยายน 2544 สิ้นสุดสัญญาจาง ในวันที ่4 
ธันวาคม 2545 รวมระยะเวลา 15 เดือน 
 5. ผังแนวความคิดในการพฒันาพืน้ที ่
 แนวความคิดในการพัฒนาพืน้ทีพ่ิจารณาจากขอกําหนดของ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งกาํหนดใหบริเวณพืน้ที่โครงการเปนทีอ่ยูอาศัยหนาแนนนอยและขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร
ควบคุมการใชอาคารโดยรอบสวนหลวง ร.9 ที่กําหนดใหพืน้ทีโ่ครงการเปนพืน้ที่ควบคุมบริเวณที ่1 
ใหกอสรางเฉพาะอาคารพกัอาศัยประเภทบานเดี่ยว อาคารพาณิชยที่ไมใชอาคารแถวและตึกแถว 
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มีพื้นที่ใชสอยไมเกิน 1,000 ตารางเมตร และควบคุมความสงูอาคารทุกประเภทไมเกิน 15 เมตร 
ดังนัน้ จงึไดกําหนดวัตถุประสงคของการพัฒนาพืน้ที ่ เพื่อเปนชุมชนพกัอาศัยและพาณิชยกรรม
ขนาดเล็ก โดยการจัดใหมีระบบบริการขั้นพืน้ฐานที่สมบูรณและไดมาตรฐาน รวมทั้งจัด
สภาพแวดลอมใหเกิดเปนชมุชนนาอยูอาศัย โดยมีระบบถนนสายหลักกวาง 12 เมตร ถนนซอย
กวาง 9 เมตร พรอมทัง้ไดจัดทําผงัแนวความคิดในการพฒันาพืน้ที่จาํนวน 3 ผังแนวความคิด ดังนี ้
 ผังแนวความคดิที่ 1 เจาของที่ดนิตองสละที่ดินประมาณรอยละ 25.29 แนวความคิดใน
การวางผงัจะเนน การมีถนนเขาถึงแปลงทีด่ินทุกแปลงและคงตําแหนงแปลงที่ดินเดิมหรือใกลเคียง
ตําแหนงแปลงที่ดนิเดิมใหมากที่สุด   
 ขอดี - มีถนนเขาถึงทุกแปลงและมีพื้นที่ถนนมากที่สุด  
  - แปลงที่ดนิใหมมีตําแหนงใกลเคียงกบัแปลงที่ดนิเดิม 
  - ระบบโครงขายถนนสมบูรณและไดมาตรฐาน 
 ขอเสีย - การคงตําแหนงแปลงที่ดนิเดิมทาํใหแปลงที่ดนิไมสามารถรวมเปนผืนใหญ จงึ
  ทําใหการพัฒนาที่ดินในภายหลงัอาจพัฒนาไดไมเต็มประสิทธิภาพ 
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แผนภาพที ่4.29 แสดงผังแนวความคิดที ่1 ของการประชุมครั้งที่ 5 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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ผังแนวความคดิที่ 2 เจาของที่ดินตองสละที่ดินประมาณรอยละ 22.49 แนวความคิดในการวางผัง
จะเนนการมีถนนเขาถงึแปลงที่ดนิทกุแปลงเชนเดียวกับผังแนวความคดิที่ 1 แตใหมีการรวมกลุม
แปลงที่ดินตามกรรมสิทธิ์ผูถือครอง  
 ขอดี  - การรวมกลุมแปลงที่ดินตามกลุมผูถือครอง ทําใหไดทีด่ินผืนใหญทาํใหการ 
  พัฒนาพื้นที่ภายหลงั สามารถทําไดเต็มที ่
  - มีถนนเขาถึงที่ดินทุกแปลงและมีระบบโครงขายถนนที่สมบูรณและไดมาตรฐาน 
 ขอเสีย - การรวมกลุมแปลงที่ดินที่มคีวามยุงยากในทางปฏิบัติในการเจรจาเพือ่ขอ 
  แลกเปลี่ยนตาํแหนงแปลงทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที ่4.30 แสดงผังแนวความคิดที ่2 ของการประชุมครั้งที่ 5 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 ผังแนวความคดิที่ 3 เจาของที่ดนิตองสละที่ดินประมาณรอยละ 29.41 แนวความคิดใน
การวางผงัจะเนนความเปนชุมชนนาอยู ทามกลางสภาพแวดลอมทีด่ี และความสะดวกสบายของ
ผูอยูอาศัย โดยขัดใหมีถนนเขาถงึแปลงที่ดินทุกแปลงและคงตําแหนงแปลงที่ดนิเดิมหรือใกลเคยีง
ตําแหนงแปลงที่ดนิเดิม และเพิ่มพื้นที่สาธารณะประโยชนสวนกลาง ไดแก สวนสาธารณะ สนาม
เด็กเลน ศาลาอเนกประสงคของชุมชน และแนวพื้นที่สีเขยีวหลงับานรวมกัน (Green Liner Park) 
 ขอดี - แปลงที่ดนิใหมมีตําแหนงใกลเคียงกบัแปลงที่ดนิเดิม 
  - มีถนนเขาถึงทุกแปลงและมีระบบโครงขายถนนที่สมบรูณและไดมาตรฐาน 
  - ผูอยูอาศัยมคีุณภาพชีวิตที่ดีมากกวาผงัแนวความที ่1 และ 2 
 ขอเสีย - ตองสละที่ดนิในสัดสวนทีสู่ง เนื่องจากเพิ่มพืน้ที่สาธารณประโยชนสวนกลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.31 แสดงผังแนวความคิดที ่3 ของการประชุมครั้งที่ 5 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 6. การประเมนิราคาที่ดินเพือ่การจัดรูปที่ดนิแปลงใหม 
 นายแคลว ทองสม (บริษัทที่ปรึกษา) กลาวชี้แจงวาการประเมนิราคาที่ดินเพือ่การจด
ทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมของกรมที่ดนิ ในพืน้ทีโ่ครงการบริเวณที่ดินตาบอด ตารงวาละ 8,500 
บาท ที่ดินตาบอดใกลถนนใหญ ตารางวาละ 10,000 บาท และที่ดินริมถนนตารางวาละ 20,000 
บาท ซึ่งการประเมินราคาเพื่อการจัดรูปที่ดินจะมวีธิีการประเมนิที่แตกตางกับการประเมนิราคา
ทั่วไป เปนการเก็บรวบรวมขอมูล ซื้อ ขาย ที่ดนิโดยรอบพื้นที่โครงการจํานวน 100 แปลงขึ้นไป มา
จัดทําเปนสูตรคณิตศาสตรดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร ซึ่งสามารถประเมินราคาที่ดนิไดคราวละ
หลายแปลงและสามารถปรับเปลี่ยนไดตลอดเวลาตามผงัแมบทโครงการ ซึ่งปจจัยที่มีผลตอราคา
ที่ดิน ไดแก การเขาถงึ ลักษณะของถนนและแปลงทีด่ิน โดยที่ราคาประเมินของบริษัทที่ปรึกษา
กอนการจัดรูปที่ดิน จะสูงกวาราคากรมที่ดนิ 
 ประเมินเพื่อใชเก็บคาธรรมเนียมของกรมที่ดินเลก็นอย สวนการประเมินราคาที่ดินหลัง
การจัดรูปที่ดนิจะประเมินเปนรายบล็อก ซึ่งตามผงัทางเลือกที่ 3 ราคาที่ดนิจะสูงทีสุ่ด 
 7. การประมาณราคาคาใชจายในการดําเนินโครงการ 
 นายทนงศักดิ ์ รามสงฆ (บริษัทที่ปรึกษา) กลาวชี้แจงวาคาใชจายที่จะเกิดขึ้นจากการ
ดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ไดแก คากอสรางและคาออกแบบสาธารณูปโภค 
คาถมดิน คาบริหารโครงการ คาทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสราง คาทดแทนพืชผลตนไม 
คาธรรมเนียมการโอน อากรและภาษีเงนิได คาติดตั้งประปาไฟฟา คารังวัดที่ดิน ดอกเบี้ยเงนิกู 
และคาใชจายอื่นๆ ซึง่เกณฑทีน่ํามาใชในการประมาณราคาคาใชจายสวนใหญจะอางองิจากทาง
ราชการ 
 8. ข้ันตอนตอไปในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  
 ชี้แจงถึงขัน้ตอนตอไปของการดําเนินโครงการ เกี่ยวกับการจัดรูปแปลงที่ดนิใหมและการ
จัดตั้งองคกรในการดําเนนิโครงการซึ่งการจัดรูปแปลงทีด่ินใหมหลักเกณฑที่สําคัญ ไดแก แปลง
ที่ดินใหมตองอยูติดถนนและมีรูปแปลงทีส่วยงามเหมาะสมแกการกอสรางอาคาร มีตําแหนง
ใกลเคียงตําแหนงแปลงที่ดนิหรือไมดอยไปกวาเดิม และคํานงึถงึผลประโยชนของเจาของที่ดนิเปน
สําคัญ ในสวนของการจัดตั้งองคกรในการดําเนินงาน ขณะที่ยงัไมมีพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่อาจเปนไปไดในลักษณะที่กรุงเทพมหานครเปนผูดําเนนิการภายใตการควบคุมดูแล
ของเจาของทีด่ิน หรือเจาของที่ดนิรวมตัวกันจัดตั้งเปนสมาคมในรูปของนิติบุคคล ภายใตประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ เจาของที่ดนิบางรายไมพอใจในอัตราการปนสวนที่ดิน และ
คาธรรมเนียมตางๆ ในการดาํเนนิโครงการยังไมสามารถสรุปใหชัดเจนได  
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 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจาหนาที่อธิบายใหเหน็ถงึหลักการและวธิดีําเนนิ
โครงการ พรอมแสดงใหถงึผลดีที่จะไดกลบัคืนมา ซึง่ใชวิธีการเจรจาและทําความเขาใจกับเจาของ
ที่ดินเปนหลกั พรอมทัง้นาํแนวความคดิที่นาํเสนอไปปรับปรุง พฒันาใหมเพื่อใหเจาของที่ดิน
ทั้งหมดหรือสวนใหญของโครงการพอใจกบัผังแนวความคิดที่จะนําเสนอในการประชุมครั้งตอๆ ไป 
 
การประชุมครั้งที่ 6 เมื่อวันที่ 19 มกราคม พ.ศ.2546  
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 19 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. สรุปความคืบหนาในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 สรุปผลความคืบหนาในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ตัง้แต พ.ศ.
2542 จนถึงปจจุบัน  สาํนักผงัเมืองไดศึกษาและสาํรวจรายละเอยีดทางดานกายภาพของพืน้ที่  
วิเคราะหและประเมินศักยภาพของพื้นที ่  จัดทําผงัแนวความคิดตลอดจนไดจัดประชุมเพื่อ
สอบถามความคิดเห็นจากเจาของที่ดนิในการเขารวมโครงการจํานวน 4 คร้ัง  โดยครั้งที่ 4  ได
เสนอผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่จาํนวน 3 ทางเลือก และหลังจากการประชุม  พบวา
เจาของที่ดินทกุคนทีเ่ขารวมประชุมยินดีเขารวมโครงการ  ยกเวนกลุมตระกูลกตัญุตานนทที่ยัง
ไมใหคําตอบ 
 2. การจางบรษิัทที่ปรึกษา ศึกษา สาํรวจ ประเมินราคาที่ดนิและอสังหาริมทรัพยในพืน้ที่
โครงการ 
 สํานักผงัเมืองไดจางที่ปรึกษา  ไดแก  บริษัท  ไทยอนิเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอล 
จํากัด  ทาํการสํารวจรายละเอียดอสังหาริมทรัพย และประเมินราคาที่ดินในพืน้ที่โครงการจัดรูป
ที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 โดยเริ่มดําเนินการตั้งแตวนัที ่ 4 กันยายน 2544 สิ้นสุดสัญญาจางใน
วันที่ 4 ธันวาคม 2545  รวมระยะเวลาทั้งสิน้ 15 เดือน   
 3. ผังแนวความคิดในการพฒันาพืน้ที ่(ทางเลือกใหม) 
 กลาวชี้แจงวาจากการสอบถามความคิดเหน็ของเจาของที่ดินในการประชมุ  เมื่อวนัที่  18  
สิงหาคม  2545  ในประเดน็เกีย่วกับผังแนวความคิดในการพัฒนาพืน้ที ่  และความเหมาะสมของ
อัตราการสละที่ดิน  สรุปไดวาเจาของทีด่ินทุกคนตองการสละที่ดนิในอัตราสวนทีน่อยที่สุด  และ
เจาของที่ดินกลุมเดียวกนัมคีวามตองการรวมกลุมกนั  สํานักผงัเมอืงจึงไดจัดทาํผังแนวความคดิ  
ทางเลือกใหมเพิ่มเติม  จํานวน 2 ทางเลอืก  ซึ่งจะทาํใหเจาของที่ดนิสละที่ดินในอัตราสวนนอย
ที่สุด  และเนนหลกัการของการรวมกลุมแปลงที่ดนิ  ไดแก  ผงัทางเลอืกที่  4  สละที่ดินประมาณ  
รอยละ 18.77  และผังทางเลือกที่  5  สละที่ดินประมาณ 19.71 
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 ผังแนวความคดิที่ 4 เจาของที่ดนิตองสละที่ดินประมาณ 11-2-51.72 ไร หรือ รอยละ 
18.77 โดยมีรายละเอยีดดังนี้  
 - ถนนสายหลกักวาง 12 เมตร โดยมีผิวจราจรกวาง 8 เมตร พื้นที่ประมาณ 2-0-9.25 ไร 
คิดเปนรอยละ 3.26 
 - ถนนซอยกวาง 9 เมตร โดยมีผิวจราจรกวาง 6 เมตร พืน้ที่ประมาณ 4-1-14.25 ไร คิด
เปนรอยละ 6.92 
 - สนามเด็กเลน พื้นที่ประมาณ 1-1-29 ไร คิดเปนรอยละ 2.13 
 - พื้นที่กนัไวพฒันา ประมาณ 3-3-99.2 ไร คิดเปนรอยละ 6.45 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.32 แสดงผังแนวความคิดที ่4 ของการประชุมครั้งที่ 6 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 ผังแนวความคดิที่ 5 เจาของที่ดนิตองสละที่ดินประมาณ 12-0-84.44 ไร หรือ รอยละ 
19.71 โดยมีรายละเอยีดดังนี้  
 - ถนนสายหลกักวาง 12 เมตร โดยมีผิวจราจรกวาง 8 เมตร พื้นที่ประมาณ 2-1-28.76  ไร 
คิดเปนรอยละ 3.75 
 - ถนนซอยกวาง 9 เมตร โดยมีผิวจราจรกวาง 6 เมตร พื้นที่ประมาณ 4-0-94.76  ไร คิด
เปนรอยละ 6.84 
 - สนามเด็กเลน พื้นที่ประมาณ 1-0-67 ไร คิดเปนรอยละ 1.88 
 - พื้นที่กนัไวพฒันา ประมาณ 4-1-93.96  ไร คิดเปนรอยละ 7.24 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.33 แสดงผังแนวความคิดที ่5 ของการประชุมครั้งที่ 6 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 4. ผลของการประเมินราคาที่ดินตามผังแนวคามคิด (ทางเลือกใหม) 
 นายแคลว  ทองสม  (บริษัทที่ปรึกษา)  กลาวชี้แจงวาสบืเนื่องจากการจัดทําผัง
แนวความคิดใหมของสาํนกัผังเมือง  บริษทัที่ปรึกษาจงึไดทําการประเมนิราคาที่ดนิตามผัง
ทางเลือกใหม  โดยที่ราคาที่ดนิที่ไดจะแปรเปลี่ยนไปตามความลกึแตกตางจากแปลงทีด่ิน
มาตรฐาน  ราคาที่ดินจะลดลง   โดยบริษทัที่ปรึกษาจะยึดหลักของกรมที่ดินในการคํานวณ  ดังนัน้
เมื่อมีการปรับผังโครงการใหมตองทาํการประเมินราคาทีด่ินใหมทุกครัง้  วิธกีารประเมินราคาที่ดนิ
จะแบงเปนรายบล็อค  ถาตดิถนนเฉลิมพระเกียรติ  ราคาที่ดินจะสูงที่สุด  รองลงมาไดแก  ที่ดนิที่
อยูติดถนน  กวาง 12 เมตร  และถาอยูติดถนน  9 เมตร  ราคาที่ดนิจะถูกที่สุด  ทัง้นี้ตองขึ้นอยูกบั
ความลึกของที่ดินแตละแปลงดวย  ซึง่ถามีความลกึเพิม่ข้ึนราคาที่ดนิจะลดลง 
 5. แนวทางในการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาเมอืงโครงการสวนหลวง ร.9 
 ชี้แจงถึงเหตุผลความจาํเปนในการจัดตั้งสมาคมวา เปนการจัดตั้งองคกรขึ้นมาเพื่อบริหาร
โครงการใหเปนไปตามหลักประชาธิปไตยโดยที่เจาของที่ดินทุกคนมีสวนรวม  ซึง่ในขณะทีย่ังไมมี
พระราชบัญญตัิการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที่  การจัดตั้งสมาคมจะดําเนนิการได  ภายใต
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซึง่ในการจัดตั้งสมาคม  จะตองมีผูริเร่ิมกอต้ังอยางนอย  3 คน  
ยื่นขอจัดตั้งทีส่ํานักงานคณะกรรมการวฒันธรรมแหงชาติและขอจดทะเบียนเปนนิตบิุคคลกับกอง
ตํารวจสันติบาล  รวมทัง้จะตองมีการคัดเลือกตัวแทนเจาของที่ดนิเพือ่แตงตั้งเปนคณะกรรมการ
สมาคมดวย 
 รองผูอํานวยการสํานกัผังเมอืง  ประธานทีป่ระชุม  กลาววาถาทุกคนเห็นดวยกับการจัดตั้ง
สมาคม  จะขอความเห็นทีป่ระชุมเสนอผูริเร่ิมกอต้ังสมาคมจํานวน 3 ทาน  ที่ประชมุไดเสนอผูริเร่ิม
กอต้ังสมาคม ประกอบดวย 1. คุณนพินธ  พรอมพันธุ  2.  คุณประหยัด  กตัญุตานนท 3.  คณุ
วิเชียร  ใจนอย  ซึ่งในเบื้องตน  คุณนิพนธ  พรอมพนัธุ  ยินดีรับเปนนายกสมาคม  สวนอุปนายก
สมาคม  นาจะเปนตัวแทนของกลุมกตัญุตานนท และ กลุมใจนอย  โดยไดเสนอ  อุปนายกคนที่  
1 ไดแก คุณประกอบ  กตัญุตานนท  อุปนายกคนที่  2  ไดแก  คุณวิเชียร  ใจนอย  สวนตําแหนง
กรรมการอื่น ๆ จะคัดเลือกในภายหลัง  สําหรับการดําเนนิงานในรายละเอียดเพื่อจัดตั้งสมาคม  
ทางฝายเลขาของนายกสมาคมจะประสานกับสํานกัผังเมืองเพื่อดําเนนิการตอไป 
 6. หนังสือแสดงเจตจํานงในการเขารวมโครงการ   
 หนงัสือแสดงเจตจํานงในการเขารวมโครงการ  วาจะไมมีผลทางกฎหมายเปนเพยีงการ
แสดงความจาํนงในการที่จะเขารวมโครงการ  เพื่อใหทุกคนรับรูและสํานกัผังเมอืงจะไดนํามา
ประเมินผล  เพื่อดําเนินโครงการตอไป 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ เนื่องจากยังไมพอใจกับอัตราการสละที่ดิน   
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 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ และเสนอผังแนวความคิด
เพิ่มเติม พรอมทั้งเปดโอกาสใหเจาที่ดินออกความคิดเหน็ 
 
การประชุมครั้งที่ 7 เมื่อวันที่ 30 สิงหาคม พ.ศ.2546 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 20 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. ความคืบหนารางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
ปจจุบันรางฉบับนี้อยูในขั้นตอนการประชุมคณะกรรมาธิการวิสามญัพิจารณาเปนรายมาตรา 
โดยพิจารณาราง พ.ร.บ.แตละมาตรา และบางมาตราใหยอนมาทบทวนอีกครั้ง ซึ่งถาไมมีปญหาก็
จะพิจารณาในวาระที ่2 และ 3 แลว สงใหวุฒิสภา พิจารณาตอไป 

 2. ความคืบหนาในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 สรุปผลการรวบรวมหนงัสอืเจตจาํนง ขณะนีม้ีเจาของที่ดินสงหนังสือเจตจํานงเขารวม
โครงการฯ แลว จํานวน 28 ราย จาก 35 ราย หรือรอยละ 80 ของเจาของที่ดนิทั้งหมดในพื้นที่
โครงการ โดยคิดเปนจํานวนแปลงที่ดินรอยละ 86.44 สําหรับแปลงที่ดนิทีย่ังไมไดสงหนงัสอื
เจตจํานงเขารวมโครงการฯ มีทั้งสิน้ 8 แปลง ไดแกที่ดินของกลุมตระกลูกตัญุตานนท จาํนวน 6 
แปลง (แปลงที่ดินที่ 35, 36, 37, 38, 39, 43) เจาของทีด่ินแปลงที ่42 และเจาของทีด่ินแปลงที ่22 
 นายอรรถสิทธิ ์ กตัญุตานนท (แปลงที ่ 35) กลาวชี้แจงวาที่ยงัไมสงหนงัสือเจตจํานง
เพราะวาจากการประชุมครัง้ที่แลว ไดระบุอัตราการเสยีที่ดินเฉลี่ยของโครงการประมาณ 18 – 19 
% แตตัวเลขที่ตระกูลกตัญุตานนทตองเสียคือ 28– 30% ซึง่ถือวามากเกินไป จงึขอเสนอวาเดมิ
ในการคํานวณจะนําเรื่องมลูคาที่ดินมาเปนประเด็นหลัก ทาํไมไมลองคิดใหที่ดนิทุกแปลงมี
อัตราสวนในการเสียที่ดนิเทากัน 
 ประธานฯ  การใชราคาที่ดนิมาคาํนวณ ตามหลกัการแลวถือเปนวิธทีี่ยุติธรรม เนือ่งจาก
มูลคาที่ดนิที่เพิ่มข้ึนหลังโครงการแตละแปลงไมเทากนั จึงมีผลตอการปรับลดขนาดแปลงที่ดนิแต
ละรายไมเทากันดวย ทัง้นี้ขึ้นกับตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดนิเดิมและแปลงที่ดนิใหม วาติดถนน
สายหลกัหรือสายรอง ถาติดถนนสายหลักก็จะตองเสียสละมากกวาถนนสายรอง ซึ่งในกรณีของ
ตระกูลกตัญุตานนทจากเดิมที่เปนที่ตาบอดอยูหางถนนประมาณ 10 เมตร หลังโครงการที่ดนิจะ
อยูติดถนนสายหลัก ที่ดนิมีมูลคาสงูกวาที่ดินบริเวณดานใน จึงตองเสียที่ดนิในอัตราสวนที่
มากกวาคนอืน่ แตทัง้นี้แลวหลงัจากสละที่ดินแลว ทกุแปลงในโครงการจะมีมูลคาการเพิม่ข้ึนของ
ที่ดินที่เทากนั   
 3. แนวทางการดําเนินโครงการตอไป 
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 เห็นควรใหชะลอการพิจารณาเรื่องนี้ไปกอน โดยขอใหรอการตัดสินใจของกลุมกตัญุตา
นนทกอน  
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ เนื่องจากยังไมพอใจกับอัตราการสละที่ดิน และความชัดเจนในอัตราการสละที่ดิน  
 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ เสนอผงัแนวความคิดเพิ่มเติม 
พรอมทัง้เปดโอกาสใหเจาทีด่ินออกความคิดเห็น และเพื่อใหโครงการสามารถดําเนนิตอไปได 
สํานักผงัเมืองจึงขอเสนอใหมีการทบทวนขอบเขตพื้นที่โครงการใหม โดยปรับลดขนาดพืน้ที่
โครงการลง ใหครอบคลุมเฉพาะแปลงที่ดินในสวนที่ไดสงหนงัสอืแสดงเจตจาํนงแลว 
 
การประชุมครั้งที่ 8 เมื่อวันที่ 29 กุมภาพันธ พ.ศ.2547 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 10 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. เร่ืองสรุปผลการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 
 สรุปผลการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 วา ขณะนี้สาํนักงาน
คณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติ ไดออกใบอนุญาตจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร. 
9 เรียบรอยแลว  

 2. เร่ืองสรุปผลการรวบรวมหนังสอืเจตจาํนง 

 ขณะนี้มีเจาของที่ดินสงหนังสอืเจตจํานงเขารวมโครงการฯ แลว จํานวน 29 ราย จาก 35 ราย 
หรือรอยละ 82 ของเจาของที่ดินทั้งหมด สําหรับแปลงที่ยังไมไดสงหนังสือเจตจํานงเขารวม
โครงการฯ มีทัง้สิน้ 7 แปลง ไดแก แปลงที่ดนิที่ 35, 36, 37, 38, 39, 42 และ 43  

 กรณีแปลงที่ดนิที ่ 42 ซึ่งติดจํานองธนาคารอยู ฝากใหสมาคมเปนผูเจรจากับธนาคารดวย 
กรมโยธาธิการและผังเมือง ก็ประสบปญหานี้เชนกันทางแกไขก็คือการเชิญเจาหนาที่ของ
ธนาคารเขารวมประชุมดวย ซึ่งสวนใหญก็ไดรับความเห็นชอบ 

 3. เร่ืองการกาํหนดขอบเขตพืน้ที่โครงการ 
 มติที่ประชุม ใหรอการพิจารณา เพื่อใหเจาของที่ดินทุกแปลงไดเขารวมโครงการ โดย
มอบใหนายกสมาคมเจรจากับตระกูลกตัญุตานนท และแปลงที่ดินที่ 42 ภายในระยะเวลา
กอนพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินจะประกาศใช 
 4. เร่ืองรายละเอียดผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
 ไดเสนอผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมตอทีป่ระชุม และแจงที่ประชมุเพือ่ทราบวาผังทีส่ํานัก
ผังเมืองไดนําเสนอเปนเพียงผังทางเลือกหนึ่ง กรณีที่ตดัแปลงที่ดินทีย่ังไมเขารวมโครงการ โดยมี
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ระบบถนนและพื้นที่สวนกลางดังนี้ ถนนสายหลกักวาง 12 ม. และถนนซอยกวาง 9 ม. พื้นที่
สวนสาธารณะขนาด 1-1-2 ไร และพื้นที่จัดหาประโยชนขนาด 5-2-94.79 ไร ซึ่งครอบคลุม
คาใชจายในการดําเนินโครงการทั้งสิ้น 50.49 ลานบาท อัตราการสละที่ดินเฉลี่ยของโครงการ คือ 
รอยละ 27.04 สวนอัตราการสละที่ดินรายแปลงพิจารณาจากมูลคาทีด่ินกอนและหลังจัดรูปที่ดิน 

 มติที่ประชุม เห็นชอบในหลักการ แตใหรอการตัดสินใจของเจาของที่ดินที่ยังไมแสดง
เจตจํานงอีกระยะกอน 

 
แผนภาพที่ 4.34 แสดงผังแนวความคิด ของการประชมุคร้ังที่ 8 

ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ ซึง่บางรายอยูระหวางการตัดสินใจและรอดูขอเสนอที่จะไดรับจากสํานักผังเมือง รวมถึง
คาใชจายในการดําเนนิโครงการที่สงูมาก 
 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ เสนอผงัแนวความคิดเพิ่มเติม 
พรอมทัง้เปดโอกาสใหเจาทีด่ินออกความคิดเห็น และรอเจตจํานงเขารวมโครงการจากเจาของ
ที่ดินรายทีย่ังไมเขารวม สวนในเรื่องคาใชจายในการดําเนินโครงการ อาจขอความชวยเหลือจาก
ภาครัฐสนับสนุนในบางสวน 
 
การประชุมครั้งที่ 9 เมื่อวันที่ 12 กันยายน พ.ศ.2547 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 15 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. เร่ืองสรุปรางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่… 
 สรุปรางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่วา พระราชบัญญัติฉบับนี้มี
วัตถุประสงคหลักคือมุงใหเกดิการพัฒนาทีด่ิน โดยเอื้อประโยชนตอโครงการจัดรูปทีด่ินในประเดน็
หลักๆ คือการยกเวนคาธรรมเนียมทัง้ปวงในการโอนที่ดนิ และสามารถดําเนนิโครงการได หาก
ไดรับความเหน็ชอบจากเจาของที่ดินเพียง 2 ใน 3 ของเจาของที่ดนิทัง้โครงการ และในกรณมีี
ความจาํเปน รัฐอาจมีการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยมาเพือ่ใชในโครงการจัดรูปที่ดินรายใดก็ได  
 2. เร่ืองสรุปผลการรวบรวมหนังสอืเจตจาํนง 
 ขณะนี้มีเจาของที่ดนิสงหนงัสือเจตจํานงเขารวมโครงการฯ แลว จํานวน 31 ราย จาก 36 
ราย เปนรอยละ 86 ของเจาของที่ดนิทัง้หมด (มีผูถือกรรมสิทธิ์เพิม่จาก 35 เปน 36 ราย เนื่องจาก
แปลงที่ดินที่ 23 มีการจดทะเบียนผูถือกรรมสิทธิ์เพิ่มอีก 1 ราย) สําหรับแปลงที่ยงัไมไดสงหนงัสือ
เจตจํานงเขารวมโครงการฯ มีทั้งสิน้ 6 แปลง ไดแก แปลงที่ดนิที ่35, 36, 37, 38, 42 และ 43 
 3. เร่ืองผังทางเลือกเพิ่มเติม 
 ไดเสนอรางผังทางเลือกเพิ่มเติมที่มีการปรับขยายขอบเขตผังใหครอบคลมุแปลงที่ดนิของ
ผูที่ยงัไมไดสงหนังสือเจตจํานงเขาในโครงการดวย โดยบรรยายถึงการคิดอัตราการปนสวนที่ดนิ 
อัตราการเพิม่มูลคาที่ดนิ และคาใชจายโครงการ 
 
 
 
 
 
 



 81

 
 
 

 
 
 

แผนภาพที่ 4.35 แสดงผังแนวความคิด ของการประชมุคร้ังที่ 9 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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ตารางที่ 4.4 แสดงอัตราการปนสวนที่ดนิ 

ตารางที่ 4.5 แสดงอัตราการเพิ่มมูลคาที่ดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 4.6 แสดงคาใชจายในการดําเนนิโครงการ 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ ซึง่บางรายอยูระหวางการตัดสินใจและรอดูขอเสนอที่จะไดรับจากสํานักผังเมือง รวมถึง
ปญหาความชดัเจนในอัตราการสละที่ดนิแตละแปลง ซึ่งผงัแนวความคิดทีน่ําเสนอมีเพียงอตัรา
การสละที่ดนิเฉลี่ย ยงัไมมีอัตราการสละทีด่ินแตละแปลง 
 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ พรอมทั้งเปดโอกาสใหเจาที่ดนิ
ที่ยงัไมเขารวมออกความคิดเห็น และรอเจตจํานงเขารวมโครงการจากเจาของที่ดนิรายที่ยงัไมเขา
รวม  
 
 
 

พื้นที่ พื้นที่ พื้นที่จัดหา พื้นที่ พื้นที่จัดหา
สาธารณะ สาธารณะ ประโยชน สาธารณะ ประโยชน

24,787         -          24,787  18,314     2,769       3,704       24,787  11.17       14.94       26.11  

กอนจัดรปูท่ีดิน (ตารางวา) หลังจัดรปูที่ดิน (ตารางวา) อัตราการสละที่ดินเฉล่ีย %

แปลงที่ดิน รวม แปลงที่ดิน รวม รวม

มูลคาที่ดินกอนจัดรปู มูลคาที่ดินหลังจัดรปู มูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้น ราคาที่ดินกอนจัดรปู ราคาที่ดินหลังจัดรปู อัตราเพิ่ม
(บาท) (บาท) (บาท) (บาทตอตารางวา) (บาทตอตารางวา) (เทา)

1,427,731,200.00    2,113,704,000.00    685,972,800.00    14,400.00              24,000.00              1.67         

( บาท ) %
คาสํารวจ ออกแบบ และกอสราง 40,794,762.00         36.72
คาถมดิน 41,091,736.00         36.99
คาทดแทนและคาชดเชย 4,977,702.00           4.48
คาบรหิารโครงการ 17,835,621.00         16.05
คาดอกเบี้ยเงินกู 6,402,611.00           5.76

รวม 111,102,432.00       100.00

คาใชจาย
รายการ
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การประชุมครั้งที่ 10 เมื่อวันที ่17 กันยายน พ.ศ.2548 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 20 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. เร่ืองผลการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 การดําเนินโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 วาขณะนี้สาํนักผงัเมืองไดวาจาง
บริษัทที่ปรึกษา (บริษัทแอสดีคอน คอรปอเรชั่น จํากดั) เพื่อดําเนนิการสาํรวจสอบเขตที่ดินราย
แปลง โดยคาใชจายในการดําเนินการทัง้หมดสาํนกัผงัเมืองเปนผูรับผิดชอบ และมอบใหบริษทัที่
ปรึกษาเปนผูดําเนนิการยื่นคําขอรังวัดสอบเขตแปลงที่ดนิกับสํานกังานที่ดนิ  
 2. เร่ืองแผนงานและบทบาทหนาที่ของแตละฝาย 
 สํานักผงัเมือง ไดมีสวนรวมเปนคณะกรรมการจัดทาํรางกฎกระทรวงและระเบียบตาม
พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินฯ และขณะนี้ความคืบหนาในการจัดทาํรางกฎกระทรวงและระเบียบ
ตามพระราชบญัญัติจัดรูปที่ดินฯนัน้ ยงัอยูระหวางการเตรียมการประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดนิ
เพื่อพัฒนาพืน้ที่ เพื่อสรรหาผูทรงคุณวฒุิ ซึ่งมกีรมโยธาธิการและผังเมืองเปนหนวยงานหลัก  
ฉะนัน้สิ่งที่เจาของที่ดินควรดําเนนิการในขณะนี้คือการเตรียมการเพื่อปรับเปลี่ยนสมาคมให
เปนไปตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
 3. เร่ืองการปรับเปลี่ยนรูปแบบของสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที ่ ภายใต
พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ พ.ศ.2547 
 การยกเลกิสมาคมนัน้ ตามขอบังคับของสมาคมกาํหนดวา มติที่ประชุมตองมีคะแนนเสยีง
ไมนอยกวาสามในสี่ของสมาชิกที่เขาประชมุ และองคประชุมใหญจะตองไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของ
สมาชิกสามัญทั้งหมด  ซึง่กค็ือ 18 ราย จากเจาของทีด่ินทัง้หมด 36 ราย และในวนันีม้ีผูเขารวม
ประชุมทัง้สิ้น จํานวน 20 ราย จึงถือวาครบองคประชุมสามารถดาํเนนิการประชมุตอไปได 
 มติที่ประชุม  1) ยกเลิกสมาคมฯ ภายใตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดวยมติ
เห็นชอบจํานวน 15 ราย จาก 18 ราย 
 2) การคัดเลอืกผูเร่ิมกอต้ังสมาคมฯ ภายใตพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินฯ เห็นชอบให   
ผูเขารวมประชุมทุกทานเปนผูเร่ิมกอต้ังสมาคมฯ 
 4. เร่ืองการกําหนดขอบเขตพื้นที่โครงการที่ชัดเจน 
 ความไมชัดเจนของขอบเขตพื้นที่โครงการนับเปนอุปสรรคสําคัญในการดําเนินโครงการ
ตอไป ขอใหรวมกนัคิดวาจะกาํหนดใหครอบคลุมแปลงที่ดนิของผูที่ยงัไมแสดงเจตจํานงเขารวม
โครงการหรือไม   
 ที่ผานมาจะใชวิธีการคุยกนั จึงอยากใหเสียสละเขามารวมโครงการกนักอน แตขณะนี้มี
พระราชบัญญตัิเปนตัวชวยบงัคับ ถาสมาคมยื่นเรื่องขอดําเนนิโครงการคลุมพื้นที่ทัง้ 62 ไร จะเห็น
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ดวยหรือไมก็ตาม ถาเจาของที่ดนิ 2 ใน 3 ของเจาของที่ดนิทัง้หมดและของเนื้อทีด่ินทัง้หมดเหน็
ดวย ก็สามารถยื่นเรื่องเสนอคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกรุงเทพมหานคร เพื่อขออนมุัติโครงการ ซึ่ง
จะมีผลบังคับผูกพนักับผูที่ไมเหน็ดวยกับโครงการไดทันท ี สวนเรื่องอัตราการสละที่ดนินั้น 
ตัวกําหนดอัตรานี้อยูที่ราคาที่ดิน ที่ดูเหมอืนเสียสัดสวนเยอะ เพราะตําแหนงที่ดนิหลังโครงการมี
ราคาสูง เมื่อคิดเปนมูลคาการพัฒนาที่เพิ่มข้ึน ทุกคนจะไดกําไรของมูลคาทรัพยสินที่เพิม่ข้ึน ใน
อัตราที่เทากนั เหมือนการถอืหุน ตัวอยางเชน ที่ขางหลงัตารางวาละ 8,000 บาท ทีข่างหนาตาราง
วาละ 10,000 บาท ถาหลงัการพัฒนาที่ขางหนาเพิม่เปน 30,000 บาท ที่ขางหลงัเพิ่มเปน 20,000 
บาท ก็จะเฉลี่ยวามูลคาเพิม่ของทุกคนตองเพิ่มไมเกนิ 30% ใครเกินตองตัดออกเปนทรัพยสิน
สวนกลาง เพือ่ใหทุกคนกาํไรเทากนั  ความเทากันมิไดอยูทีท่ี่ดิน แตอยูที่กาํไรเหมือนหุน  จงึขอฝาก
ใหนาํไปพิจารณาอีกครั้ง และครั้งหนาจะถามความคิดเหน็ในการเขารวมโครงการ  
 ขอเชิญชวนใหเขามารวม เพือ่จะไดมีสิทธมิีเสียง มีขอคิดเห็นเสนอแนะได และโครงการนี้
จะไดสําเร็จดวยดี  ทางสมาคมอยากใหเขารวมเองมากกวาการใชกฎหมายบงัคับ โดยจะขอเปน
คณะกรรมการสมาคม กย็ินดีเพื่อทาํประโยชนใหกับสวนรวม 
 มติที่ประชุม รอการพิจารณาในการประชุมครั้งตอไป 
 5. เร่ืองหนังสือมอบอํานาจใหผูแทนกรุงเทพมหานครมีอํานาจจดัการขอรังวัดสอบเขต
ที่ดิน  
 ในขั้นตอนการรังวัดสอบเขตที่ดินนี้ เปนการดําเนนิการเพื่อตรวจสอบความถกูตองของ
ตําแหนงและขนาดแปลงที่ดนิแตละแปลงในโครงการระหวางขอเท็จจริงของพืน้ทีก่บัตามโฉนด
แปลงที่ดิน ซึ่งตามกฎหมายแลวเจาของทีด่ินตองเปนผูดําเนนิการเอง ตองยื่นคาํขอตอเจาพนักงาน
ที่ดินเอง จงึจะดําเนนิการไดเพราะมีเหตุผลผูกพันทางกฎหมาย สวนในเรือ่งคาใชจายในการ
ดําเนนิการรังวดัที่ดินแตละแปลงจะไมเทากัน โดยกรุงเทพมหานครจะเปนผูเสยีคาใชจายตรงสวน
นี้เอง การมอบอํานาจใหกรุงเทพมหานครเปนผูยื่นเรื่องขอรังวัดสอบเขตที่ดินแทนเจาของที่ดนิแต
ละราย จงึไมใชเร่ืองเสียหาย  และกรงุเทพมหานครก็เปนผูออกคาใชจายให 
 ในการประชมุคร้ังตอไป ในการเชิญเจาของทีด่ินเขารวมประชุมควรจะมาดวยตนเอง 
เพราะประเดน็ในการประชมุจะเขมขนขึ้นเรื่อย ๆ เร่ิมมกีารพิจารณาผลไดผลเสียมากขึ้น ผังระบบ
ถนนทีก่ําหนด มีผลตอคาใชจายโครงการ มีผลตอแปลงที่ดนิของทาน จึงอยากใหทุกคนตัดสนิใจ
รวมกัน ถึงวันนั้นก็อาจจะเซน็สัญญาวนันัน้เลย ภายใน 3 – 4 เดือน ขอใชสถานที่จดัตั้งสมาคม ที่
เดิม 
 มติที่ประชุม แกขอความในหนงัสือมอบอํานาจวาเปนผูมีอํานาจจัดการยื่นคําขอรังวัดสอบ
เขตที่ดินตามเครื่องหมายขางบนนี้ และใหสํานักผงัเมืองจัดสงแบบฟอรมหนังสอืมอบอํานาจที่
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พิมพเสร็จแลวให เจาของที่ดนิ เซ็นลงนาม และสําเนาแบบฟอรมเปลาเพื่อใหเจาของที่ดิน แกไขเอง 
กรณีที่มีความผิดพลาดจากแบบฟอรมทีพ่มิพไปให 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ ซึง่บางรายอยูระหวางการตัดสินใจและรอดูขอเสนอที่จะไดรับจากสํานักผังเมือง รวมถึง
ปญหาความชดัเจนในอัตราการสละที่ดนิแตละแปลง ซึ่งผงัแนวความคิดทีน่ําเสนอมีเพียงอตัรา
การสละที่ดนิเฉลี่ย ยงัไมมีอัตราการสละทีด่ินแตละแปลง 
 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ พรอมทั้งเปดโอกาสใหเจาที่ดนิ
ที่ยงัไมเขารวมออกความคิดเห็น เสนออตัราการสละทีด่ินที่จะยอมรบัได และรอเจตจํานงเขารวม
โครงการจากเจาของที่ดนิรายที่ยงัไมเขารวม  
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ลําดับ ประชุมครั้งที่ 1 ครั้งที่ 2 ครั้งที่ 3 ครั้งที่ 4 ครั้งที่ 5 ครั้งที่ 6 ครั้งที่ 7 ครั้งที่ 8 ครั้งที่ 9 ครั้งที่ 10 ประชุมรวม
เจาของที่ดิน 12-มี.ค.-43 2-เม.ย.-43 9-ก.ค.-43 29-ม.ค.-44 18-ส.ค.-45 19-ม.ค.-46 30-ส.ค.-46 29-ก.พ.-47 12-ก.ย.-47 17-ก.ย.-48 (ครั้ง)

1  1 - 3 , 5 - 10 , 13 , 18 - 20 , 31 - 32 , 34 , 40 , 48 - 49 , 51 - 53 , ( 14 , 54 - 55 ) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา เขา(แทน) 7 เขารวม
2 41 , 44 , 45 , 56 เขา เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 10 เขารวม
3 4 , 11 - 12 , ( 14 , 54 - 55 ) เขา เขา(แทน) เขา เขา(แทน) เขา เขา เขา(แทน) 7 เขารวม
4 28 , 33 , 57 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 3 เขารวม
5 15 เขา เขา เขา เขา 4 เขารวม
6 26 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา 5 เขารวม
7 30 เขา เขา(แทน) เขา เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 6 เขารวม
8 27 เขา เขา(แทน) เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา เขา 8 เขารวม
9 29 เขา เขา เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา 8 เขารวม

10 25 เขา เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา เขา เขา 8 เขารวม
11 22 เขา เขา(แทน) 2 เขารวม
12 21 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา เขา เขา 6 เขารวม
13 46 เขา เขา เขา 3 เขารวม
14 59 เขา(แทน) เขา(แทน) 2 เขารวม
15 58 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 4 เขารวม
16 23 เขา เขา เขา เขา เขา เขา เขา 7 เขารวม
17 50 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 4 เขารวม
18 35 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 8 ยังไมเขารวม
19 36 , 43 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 9 ยังไมเขารวม
20 37 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 3 ยังไมเขารวม
21 38 เขา(แทน) 1 ยังไมเขารวม

ตารางที่ 4.7 แสดงจํานวนครั้งการเขารวมประชุมและการแสดงเจตจํานงการเขาหรือไมเขารวมโครงการของเจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9
หมายเหตุ ลําดับเจาของที่ดินที่ 21 มีการซื้อขาย เปลี่ยนเจาของเมื่อ ธันวาคม 2547

ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงที่ เจตจํานง
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การดําเนินงานที่ผานมาของการจัดรูปที่ดนิ โครงการบรเิวณสวนหลวง ร.9 
 
 

 
 
 
แผนภาพที่ 4.36 แสดงการดําเนนิงานที่ผานมาของการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
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 แผนภาพที่ 4.37 แสดงขั้นตอนและปญหาที่เกิดขึ้นรวมถงึแนวทางการแกไขปญหาของโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 

 หมายเหต ุขั้นตอนที่ 3 และ ขั้นตอนที ่4 ยังไมสามารถดาํเนนิการไดเนือ่งจาก ปจจุบนัอยูระหวางดาํเนนิงานในขัน้ตอนที่ 2 และเจรจากับเจาของที่ดินรายทีย่ังไมตัดสินใจเขารวม 
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แผนภาพที่ 4.38 แสดงแปลงเจาของที่ดนิที่ยงัไมตัดสินใจเขารวมโครงการ 
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 4.4.3 รายงานการประเมนิราคาที่ดนิของโครงการ 
 สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ไดทําการวาจาง บริษทัไทยอินเตอรเนชัน่แนลแมส         
แอพไพรซอล จํากัด ทาํการศึกษา สํารวจ ประเมินราคาที่ดนิและอสังหาริมทรัพย โครงการจัดรูป
ที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 แขวงหนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร เมื่อวนัที่ 4 กันยายน 
2544 
 บริษัทไทยอนิเตอรเนชั่นแนลแมสแอพไพรซอล จํากัด ไดจัดทําเอกสารเกี่ยวกบัราคาที่ดนิ 
อสังหาริมทรัพย หลักเกณฑและแบบจําลองในการประเมินราคาที่ดินทั้งกอนและหลังการจัดรูป
ที่ดิน ซึง่ใชวิธกีารประเมนิมลูคาที่ดินรายถนน (Street Value Calculation) โดยผานความเหน็ชอบ
ของสํานกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร ประกอบดวย ผลการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดนิ หลักเกณฑการ
สรางแบบจําลองที่ใชประเมนิราคากอนและหลังการจัดรูปที่ดิน ลักษณะขอมูลซื้อขายที่สาํรวจมา
ได การประเมนิมูลคาที่กอนการจัดรูปที่ดนิ การประเมนิมูลคาที่หลงัการจัดรูปที่ดนิรายบล็อค และ
รายละเอียดคาใชจายโครงการ  
 จากการศึกษา สํารวจ เกบ็ขอมูลมา บริษัทฯไดนาํเสนอผังการจัดรูปที่ดินในการประชุม
เจาของที่ดิน จํานวนทั้งหมด 5 ทางเลือก ไดแก 
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 ผังทางเลือกที ่ 1 เนนการคงตําแหนงแปลงที่ดนิเดิม หรือใกลเคียงกับตําแหนงแปลงที่ดนิ
เดิมมากที่สุด  
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 25.29   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.14 
 คาใชจายโครงการ 84,212,257.90 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.39 แสดงผังทางเลือกที ่1 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
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 ผังทางเลือกที ่2 เนนการรวมกลุมของแปลงที่ดนิตามรายชื่อผูถือครอง  
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 22.49   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.18 
 คาใชจายโครงการ 82,555,276.85 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.40 แสดงผังทางเลือกที ่2 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
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 ผังทางเลือกที ่3 เนนความเปนชุมชนนาอยูทามกลางสภาพแวดลอมทีด่ี 
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 29.41   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.41 
 คาใชจายโครงการ 84,711,932.65 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.41 แสดงผังทางเลือกที ่3 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
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 ผังทางเลือกที ่ 4 เนนการปนสวนที่ดนินอยที่สุด (พืน้ทีถ่นนนอยที่สุด) โดยรวมที่ดนิแปลง
เล็กแปลงนอยของเจาของทีด่ินรายใหญทีสุ่ดของโครงการมาไวดานหลังโครงการเปนแปลงเดียวรปู
ธง สวนที่ติดถนนสุขุมวิท 103 เทากับแปลงเดิม 
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 18.77   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.22 
 คาใชจายโครงการ 77,637,766.83 บาท 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

แผนภาพที่ 4.42 แสดงผังทางเลือกที ่4 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
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 ผังทางเลือกที ่ 5 เนนการปนสวนที่ดนินอยที่สุดเหมือนผังทางเลือกที ่ 4 แตขยับกลุมที่ดิน
ของเจาของทีด่ินรายใหญทีสุ่ดของโครงการที่ติดถนนสขุุมวิท 103 ใหกวางกวาเดิม 
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 19.71   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.18 
 คาใชจายโครงการ 65,297,232.21 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

แผนภาพที่ 4.43 แสดงผังทางเลือกที ่5 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
ที่มา : บริษัทไทยอนิเตอรเนชั่นแนลแมสแอพไพรซอล จาํกัด 



บทที่  5 
 

ผลการวิจัย 
 

 การศึกษาเรื่องกระบวนการการจัดรูปที่ดนิโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร
จากการวิจยัสามารถสรุปผลและนําเสนอเปน 3 หัวขอหลักไดดังนี ้
 5.1 แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ เจาหนาที่ผูดําเนินการ โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร และผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดิน 
 5.2 วิเคราะหกระบวนการและการมีสวนรวมในการดําเนนิโครงการของการจัดรูปที่ดิน 
โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
 5.3 วิเคราะหปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดนิลาชา  
 
 การจัดรูปที่ดนิ โครงการบรเิวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานครนัน้ ผูวิจัยไดมีการเลือกใช
วิธีการสัมภาษณแบบเฉพาะเจาะจง ซึ่งมรีายละเอียดดงันี ้

5.1 แบบสัมภาษณเจาของที่ดิน เจาหนาที่ผูดําเนินการ และผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ของ 
โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ไดแก 

1. เจาของที่ดนิในพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร โดย
ประชากรในกลุมนี้ จะทาํการสัมภาษณเจาของที่ดนิทกุแปลง มีเจาของที่ดินรวม 36 ราย ในบาง
แปลงที่ดินมีการถือกรรมสิทธิ์รวมกนัอยู เพราะฉะนัน้ในการศึกษาครั้งนี้จะทําการสัมภาษณ
เจาของที่ดินนบัเปนจาํนวน 27 ราย ซึ่งขอจํากัดในการประสานงานเจาของที่ดนิบางราย จึง
สามารถทําการสัมภาษณเจาของที่ดนิไดจํานวน 21 ชุด 
 2. เจาหนาที่ผูดําเนนิการ สาํนักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร โดยประชากรในกลุมนีน้ั้นมกีาร
เลือกเฉพาะเจาะจงเจาหนาที่ที่มีความรูและดําเนนิการพรอมทัง้ประสานงานโครงการบริเวณ สวน
หลวง ร.9 โดยในการศึกษาครั้งนี้จะทําการสัมภาษณรวม 4 ราย 
 3. ผูเชีย่วชาญในดานตางๆ ทีม่ีสวนเกีย่วของกับการจัดรูปที่ดิน โดยประชากรในกลุมนี้ 
แบงออกเปน 3 รายคือ 
 1) เจาหนาที ่ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย การเคหะแหงชาต ิ
 2) เจาหนาที ่สํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
 3) เจาหนาที ่ฝายสินเชื่อ ธนาคารทหารไทย สาํนักงานใหญ  
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แผนภาพที่ 5.44 แสดงระยะ และลําดับแปลงที่ดนิในโครงการ 
ที่มา : กรมที่ดิน 
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แผนภาพที่ 5.45 แสดงหมายเลขแทนเจาของที่ดินและเจาที่ดนิที่สัมภาษณไมได 
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5.1 แบบสัมภาษณเจาของที่ดิน เจาหนาที่ผูดําเนนิการ และผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ของ 
โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 1     
           ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 1     
     ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 1 - 3, 5 - 10, 13, 18 - 20, 31 - 32, 34, 40, 48 - 49, 51 - 53 
และกรรมสิทธิร์วมแปลงที ่14, 54 - 55  
1.ขอมูลทั่วไป 
 ถือครอง 25 แปลง มีเนื้อทีก่ารถือครองรวม 11,850.50 ตารางวา รูปแปลงมีหลากหลาย 
ลักษณะเปนทีด่ินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับใหและการซื้อขาย เวลาการถือครอง
ตั้งแต  15-18 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศัยอยูยานลาดพราว   ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัย
เอง รายไดตอครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ  
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 7 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมเปนอยางดี 
เนื่องจากเขาประชุมมาโดยตลอด และสนใจการพฒันาโดยใชวิธีการจดัรูปที่ดิน 
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหเรงดําเนนิการโดยเร็ว 
ใชกฎหมายจดัรูปที่ดินที่ออกมาใชเสยีงสวนมาก (2ใน3) บังคับใชผูที่ยงัไมเขารวม และควรมกีาร
ชี้แจงรายละเอียดตางๆของโครงการที่ชัดเจนมากกวานี ้
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 แนวทางการพฒันาพืน้ที่อยูระหวางการตัดสินใจ ยงัไมกาํหนด  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
โครงการและจะเปนการรวมแปลงที่ดนิเปนผืนเดยีว ซึ่งแตเดิมแปลงที่ดนิอยูกระจัดกระจายทําให
ใชประโยชนไดเต็มที ่

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือกรุงเทพมหานครซึ่งเปนเจาของที่ดนิรายหนึ่งนาจะแสดง
ความจริงใจโดยการสละทีด่ินบาง และปญหาความไมชัดเจนในรายละเอียดผังแนวความอัตราการ
ปนสวนที่ดนิ  สวนปญหาทางความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจในการเขารวม
โครงการ และปญหาดานกฎหมายที่ลาชา 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 2     
            ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 2       
 

                  (กรุงเทพมหานคร)ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที ่41, 44 - 45, 56  
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 2,343.20 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มเสนกวยเตีย๋วและ 
ส่ีเหลี่ยมผนืผา ลกัษณะเปนที่ดนิติดถนนสาธารณประโยชนและที่ดนิตาบอด  ถือกรรมสิทธิ์
สมบูรณโดยการซื้อขาย รวมถือครองประมาณ 46 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 เขารวมประชมุในครั้งแรก สวนในการประชุมครั้งตอๆ มา ใหทางสาํนักผงัเมอืง เปน
ตัวแทนในการประชุม  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 แนวทางการพฒันาพืน้ทีย่ังไมชัดเจน ข้ึนอยูกับการประชมุของผูบริหารกรุงเทพมหานคร  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ทีท่ําใหมีการ
ใชประโยชนบนพืน้ที่ไดอยางคุมคา และเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาทางความรวมมอืคือเจาของทีด่ินบางรายยงัไม
ตัดสินใจในการเขารวมโครงการ อยูระหวางการทําความเขาใจกับเจาของที่ดนิ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที ่3    
        ลําดับเจาของที่ดินรายที ่3       
 

  ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 4, 11 – 12 และกรรมสิทธิ์รวมแปลงที่ 14, 54 – 55  
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 1,053.75 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปหลายเหลี่ยม สีเ่หลีย่มดาน
ขนาน และสี่เหลี่ยมแบบเสนกวยเตี๋ยว  ลักษณะเปนทีด่ินตาบอด  ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยรับ
มรดก รวมถือครองประมาณ 15-30 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบนัอาศัยอยูยานแขวงหนองบอน 
(ไมหางจากสวนหลวง ร.9)  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอ
เดือน 
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 7 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง เขาใจเนื้อหา และวิธีการจัดรูปที่ดินที่ภาครัฐ
นําเสนอ วาจะมีการจัดรูปแปลงที่ดนิใหมและมีการแบงพื้นที่บางสวนเปนถนน เปนพื้นที่ขายเพื่อ
นําเงินมาใชในโครงการ 
 ไมพอใจมากนกักับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา แตไมมีทางเลือกอืน่ที่ดีกวานี ้
ขอเสนอแนะควรมรการเอาจริงเอาจงัติดตามผลการดําเนินงานใหมากกวานี้   
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนื่องจากปจจบุันก็มทีี่อยูอาศัยใน
บริเวณใกลเคยีงโครงการอยูแลว 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย และไมมีทางเลือกอืน่ที่ดีกวานี ้

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือความไมชัดเจนในผงัแนวความคิดและรายละเอยีดตางๆ  
สวนปญหาทางความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจในการเขารวมโครงการ  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 4     
             ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 4       
 
       ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 28 , 33 , 57 

 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 729.00 ตารางวา     รูปแปลงเปนสีเ่หลีย่มผืนผาและคางหมู 
ลักษณะเปนทีด่ินตาบอด   ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับใหและมรดก    รวมถือครองประมาณ 
4 -24 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศัยอยูยานแขวงหนองบอน (ใกลกับสวนหลวง ร.9)  ซึ่ง
เปนเจาของทีอ่ยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 10,000-29,999 บาทตอเดอืน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 3 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง สวนมากจะเปนตัวแทนไปประชุมเนื่องจากตนเอง
ไมสะดวกในการเดินทาง ในสวนเนื้อหา รายละเอยีดการประชุมเขาใจเล็กนอย เนื่องจากสวนมาก
จะสงตัวแทนไปประชุม แลวมาอธิบายใหฟง 
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหเรงดําเนนิโครงการ
และตัดเจาของที่ดนิที่ไมเขารวมออกจากโครงการ 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมมีโครงการจะพัฒนาพืน้ที่บริเวณนี ้ เนื่องจากมีบานอยูอาศัยเปนของตัวเองแลวและมี
รายไดนอย ไมมีเงนิจํานวนมากทีจ่ะนําไปสรางบานใหมในโครงการ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย ทําใหพื้นที่เจริญขึ้น 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือเจาของที่ดินดานหนาโครงการบางรายทีย่ังไมยอมเขา
รวมโครงการ 
 
 
 



 103

แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 5     
             ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 5       
 

 ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 15 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 382.00 ตารางวา รูปแปลงเปนสีเ่หลี่ยมคางหม ูลักษณะเปนที่ดิน
ตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับมรดก รวมถือครองประมาณ 26 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานแขวงหนองบอน (ใกลกับสวนหลวง ร.9)  ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายได
ตอครัวเรือนอยูระหวาง 10,000-29,999 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 4 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  ที่เขารวมประชุมนอยเนื่องจากงานทีท่ําไมมี
วันหยุดที่แนนอน  ในเร่ืองเนือ้หา รายละเอยีดการประชุมเขาใจพอสมควร รูวาจะมกีารจัดรูปแปลง
ที่ดินใหม แตตองมีการสละพืน้ที่บางสวนเพือ่ขายนาํเงนิมาดําเนินโครงการ   
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหลดอัตราการปนสวน
ที่ดินใหนอยลง 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมมีโครงการจะพัฒนาพืน้ที่บริเวณนี ้ เนื่องจากมบีานพกัอาศัยเปนของตนเองแลวและ
ไมมีความจาํเปนตองไปสรางในตอนนี้ ประกอบกับรายไดตอเดือนก็ไมมากนัก 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาอตัราการปนสวนที่ดนิที่เจาของที่ดนิบางรายยังไม
ยอมรับจึงยงัไมตัดสินใจเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 6     
             ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 6       
 
            ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 26 

 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 338.00 ตารางวา  รูปแปลงเปนสี่เหลี่ยมผนืผา  ลักษณะเปนที่ดนิ
ตาบอด   ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อขาย    รวมถือครองประมาณ 22 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานคลองเตย    ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 
50,000-69,999 บาทตอเดอืน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 5 คร้ัง จากทัง้หมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมเล็กนอย
เนื่องจากสวนมากใหพีห่รือนองไปประชุมแทน  
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหเรงดําเนนิโครงการ
โดยเร็ว 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 มีโครงการจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัยหรือไมก็ใหเชาพืน้ที ่ทันทีทีโ่ครงการแลวเสร็จ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินจะเปนการพัฒนาและเปน
ประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาการดําเนนิการที่ไมเด็ดขาด รอเจาของทีด่ินรายที่
ไมเขารวมนานเกนิไป และปญหาเรื่องอตัราการปนสวนที่ดนิที่เจาของที่ดนิบางรายยังไมยอมรับจงึ
ยังไมตัดสินใจเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 7     
            ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 7      
 
            ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 30 

 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 287.00 ตารางวา  รูปแปลงเปนสี่เหลีย่มขนมเปยกปนู  ลักษณะ
เปนที่ดนิตาบอด   ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อขาย    รวมถือครองประมาณ 16 ป ไมมีภาระ
ผูกพนัใดๆ  ปจจุบันอาศยัอยูจังหวัดปทมุธานี   ซึง่เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือน
เกิน 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 6 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง ซึ่งตนเองเขาเพียง 2 คร้ัง อีก 4 คร้ังมีตัวแทนไป
ประชุม ที่เขาประชุมดวยตนเองนอยเนื่องจากตองดูแลธุรกิจ เขาใจเนื้อหาการจัดรูปที่ดินพอสมควร 
คือมีการจัดรูปแลงที่ดินใหมใหมทีางเขาออก และมีการสละที่ดนิบางสวนดพือ่ใชในการดําเนิน
โครงการ 
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ไมมีขอเสนอแนะ  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมมีแนวทางพัฒนาตองรอผลการดําเนนิโครงการกอน เพราะยงัไมทราบวาโครงการจะ
ดําเนนิการไปไดอีกนานแคไหน หรือวาจะสําเร็จหรือไม 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น  
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินจะเปนการพัฒนาและเปน
ประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดรูปที่ดินเปนเรื่องใหมที่เจาของที่ดนิบางรายไม
แนใจวาจะชวยแกปญหาไดจริงหรือไม ประกอบกับปญหาที่เจาของทีด่ินบางรายยงัไมตัดสินใจเขา
รวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 8     
            ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 8       
 

 ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 27 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 268.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ รวมถือครองประมาณ 26 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานบางกอกนอย ฝงธนบุรี ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนตอ
เดือนไมสามารถบอกได 
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 8 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมดีเนื่องจาก
เขาประชุมอยางตอเนื่อง  
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา  ไมมีขอเสนอแนะเนือ่งจากที่ดําเนนิการ
มาดีอยูแลว 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนื่องจากยงัไมทราบวาโครงการจัด
รูปที่ดินบริเวณนี้จะเสร็จเมือ่ใด เพราะดาํเนินโครงการมานานหลายปแลว 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
นั้นใชประโยชนไดเต็มที่และจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดินทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาการไมใหความรวมมือในการเขารวมประชมุของ
เจาของที่ดินบางราย และเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสนิใจในการเขารวมโครงการ จึงทาํใหตองมี
การประชุมเจาของที่ดนิเพื่อทําความเขาใจหลายครั้ง  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 9     
             ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 9      
 

  ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 29 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 256.00 ตารางวา รูปแปลงเปนสี่เหลีย่มใดๆ ลักษณะเปนที่ดินตา
บอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ รวมถือครองประมาณ 20 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบัน
อาศัยอยูยานฝงธนบุรี ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 70,000-99,999 
บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 7 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมดี เนื่องจาก
เขาประชุมอยางตอเนื่อง คือทราบวาจะมกีารจัดรูปแปลงที่ดนิใหมและเจาของที่ดินทุกรายจะตอง
สละที่ดินบางสวนเพื่อมาเปนถนนหรือขายเพื่อนําเงินมาดําเนินโครงการ และแปลงที่ดนิที่จัดใหม
จะใชประโยชนไดอยางเต็มที่ ซึง่คลายกับการจัดสรรที่ดินแตโครงการนีท้าํดวยเจาของที่ดินใน
โครงการหลายๆ รายรวมมอืกัน 
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหเรงดําเนนิการ
โดยเร็ว ใชกฎหมายจัดรูปที่ดินที่ออกมาใชเสียงสวนมาก(2ใน3) บังคับใชผูที่ยงัไมเขารวม และ
อยากใหเจาของที่ดนิที่ยงัไมเขารวมโครงการ เหน็แกประโยชนสวนรวม  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 มีโครงการจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย จะดาํเนนิการหลงัจากที่โครงการแลวเสร็จ เนื่องจาก
ที่ดินแปลงนี้เก็บไวนานแลว โดยไมไดใชประโยชนเลย  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
นั้นใชประโยชนไดเต็มที่และจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดินทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือกรุงเทพมหานครซึ่งเปนเจาของที่ดนิรายหนึ่งนาจะแสดง
ความจริงใจโดยการสละทีด่ินบาง  สวนปญหาทางความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายยังไม
ตัดสินใจในการเขารวมโครงการ และปญหาดานกฎหมายที่ลาชา 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 10     
          ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 10       
 

 ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 25 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 239.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปหลายเหลีย่ม ลักษณะเปนที่ดิน
ตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ รวมถือครองประมาณ 14 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูในพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดนิ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยู
ระหวาง 30,000-49,999 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ  

มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 8 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง ทราบรายละเอยีดการประชุมดี เนือ่งจากรับรูการ
ดําเนนิโครงการมาโดยตลอดและตนเองกอ็ยูในพืน้ที่โครงการ มเีจาหนาที่ผูดาํเนนิโครงการจัดรูป
ที่ดิน เขามาพบ สอบถาม ปรึกษา โดยตลอด  
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา ขอเสนอแนะอยากใหมีจัดการประชุม
อยางตอเนื่องและแตละร้ังไมหางจนเกนิไป  และควรมีการเรงดาํเนนิการโดยเร็วเนื่องจากปจจบุัน
อยูอาศัยภายในโครงจัดรูป ไมกลาทีจ่ะซอมแซมหรือตอเติมที่อยูอาศัยเพราะกลัววาหากมกีาร
ดําเนนิโครงการแลวจะตองร้ือยาย 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 พัฒนาเปนที่อยูอาศัยทันทีทีโ่ครงการแลวเสร็จหรือระหวางดําเนนิการ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
นั้นใชประโยชนไดเต็มที่และจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดินทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดประชุมแตละครั้งหางเกินไปทาํใหขาดความ
ตอเนื่อง และการดําเนินการที่ไมเด็ดขาด รอเจาของทีด่ินที่ไมเขารวมนานเกนิไป  สวนปญหาทาง
ความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจในการเขารวมโครงการ และปญหาดาน
กฎหมายที่ลาชา 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 11     
         ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 11       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 22 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 195.00 ตารางวา รูปแปลงเปนสี่เหลีย่มใดๆ ลักษณะเปนที่ดินตา
บอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับใหจากบิดา รวมถอืครองประมาณ 1 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานเจริญนคร (ฝงธนบรีุ)  ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศยัเอง รายไดตอครัวเรือนอยู
ระหวาง 70,000-99,999 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ  

มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 2 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง ที่เขาประชุมนอยเนื่องจากมีงานประจําทําและตอง
ดูแลครอบครัว  สวนในเรื่องนื้อหา รายละเอียดการประชมุพอเขาใจเลก็นอย  
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหมีการสงจดหมาย
เชิญประชุมใหถึงมือเจาของที่ดิน กอนวนัประชุม หลายวนัเพื่อใหเตรียมตัว เนือ่งจากตนเองจะ
ไดรับจดหมายลาชา  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมมีโครงการจะพัฒนาพืน้ที่บริเวณนี ้เนื่องจากปจจบุันมทีี่อยูอาศยัเปนของตวัเองแลว  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย และตามเสียงเจาของที่ดนิสวนมากเนื่องจากตนเองถือครองทีด่ินไมมากนัก 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาการสละที่ดนิที่เจาของที่ดนิบางรายยงัไมยอมรับ
จึงตัดสินใจยงัไมเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 12     
        ลําดับเจาของที่ดินรายที ่12       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 21 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 193.00 ตารางวา รูปแปลงเปนสี่เหลีย่มใดๆ ลักษณะเปนที่ดินตา
บอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อขาย รวมถือครองประมาณ 26 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานพฒันาการ  ซึง่เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง  รายไดตอครัวเรือนเกิน 100,000 
บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ  
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 6 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมดีพอสมควร 
เนื่องจากเขาประชุมมาอยางตอเนื่องและเจาหนาที่มกีารอธิบาย ใหความรูเร่ืองการจัดรูปที่ดินเปน
อยางด ี 
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา ขอเสนอแนะอยากใหมีการเรงดาํเนนิ
โครงการโดยเร็ว และมีการชี้แจงรายละเอียดตางๆ ใหชัดเจนมากขึ้น รวมถงึเอาจริงเอาจงัในการ
ติดตามผลงาน 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนื่องจากยงัไมรูวาโครงการจะเสร็จ
เมื่อใด  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินจะเปนการพัฒนาและเปน
ประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาเจาของที่ดนิบางรายยงัไมยอมรับในเรื่องอัตราการ
สละที่ดิน จึงยงัไมตัดสินใจเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 13     
         ลําดับเจาของที่ดินรายที ่13       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 46 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 135.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มใดๆ ลักษณะเปนที่ดนิ
ตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ  รวมถือครองประมาณ 22 ป   ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูในยานพัฒนาการ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 
70,000-99,999 บาทตอเดอืน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 3 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง ที่เขาประชุมนอยเนื่องจากตนเองเปนเจาของที่ดนิ
รายเล็กๆ การดําเนินการทีผ่านมาก็ตามเสียงสวนมาก ในเรื่องเนื้อหา รายละเอียดการประชุมพอ
เขาใจเล็กนอย คือทราบวาจะมีการปฏิรูปที่ดินในโครงการเพื่อใหมทีางเขาออก คลายการจัดสรร
ที่ดิน  
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา ไมมีขอเสนอแนะ เนื่องจากไมไดเขา
ประชุมมานานแลว และคิดวาที่ดําเนินการมามีความเปนธรรมแลว 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนือ่งจากการดําเนินโครงการทีผ่าน
มายงัไมมีขอสรุปที่นาเชื่อถือไดวาจะเสร็จเมื่อใด อีกทัง้ปจจุบันมทีี่อยูอาศัยเปนของตวัเองแลว  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย และตามเสียงสวนมากของเจาของที่ดนิในโครงการ 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดประชุมแตละครั้งหางเกินไปทาํใหขาดความ
ตอเนื่อง และปญหาเรื่องผลประโยชนในอัตราการสละที่ดินที่เปนสาเหตุใหเจาของที่ดินบางรายยงั
ไมตัดสินใจในการเขารวมโครงการ  
 



 112

แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 14     
         ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 14       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 59 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 93.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลี่ยมคางหม ู ลักษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณมาจากการแบงแยก  รวมถือครองประมาณ 4 ป ไมมีภาระ
ผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศยัอยูยานพทัยา  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรอืนเกนิ 
100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมาย     ซึ่งการประชุมที่ผานมาเขารวม
ประชุมรวม 2 คร้ัง ในระยะแรก จากทั้งหมด 10 คร้ัง เนือ่งจากปจจุบนัมีกิจการตองดูแลที่พัทยาจงึ
ไมมีเวลาไปเขารวมประชุม ในสวนเนื้อหารายละเอียดการประชุมพอเขาใจเล็กนอย วาจะมกีารจดั
รูปที่ดินใหมใหแปลงที่ดินตาบอดดานในมีทางเขาออกได 
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหมีการเรงดาํเนนิการ
โดยเร็ว เนื่องจากดําเนนิโครงการมาหลายปแลว 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 มีโครงการจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย จะดาํเนนิการหลงัจากที่โครงการแลวเสร็จ เนื่องจาก
จะใชเปนที่พกัอาศัยในกรงุเทพฯ เพราะเวลาเดินทางมากรุงเทพฯ จะไดใชเปนทีพ่ักอาศัย 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปทีด่ินจะ
เปนประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย และตามเสียงเจาของที่ดนิสวนมาก 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการสงเอกสารเชิญประชุมไดรับลาชา      
ปญหาความรวมมือจากเจาที่ดินบางรายที่ยงัไมเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 15     
         ลําดับเจาของที่ดินรายที ่15       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 58 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 832.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณมาจากการแบงแยก  รวมถือครองประมาณ 4 ป ไมมีภาระ
ผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศัยอยูยานแขวงหนองบอน (ใกลกับสวนหลวง ร.9)  เปนเจาของที่อยูอาศัย
เอง รายไดตอครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมาย   ซึ่งการประชุมที่ผานมาเขารวมประชุม
รวม 4 คร้ัง ในระยะแรก จากทั้งหมด 10 คร้ัง เขาใจเนื้อหารายละเอียดการประชุมพอสมควร  
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหมีการเรงดาํเนนิการ
โดยเร็ว และใชกฎหมายบังคับเจาของที่ดนิที่ไมเขารวมใหเขารวม หรือไมก็ตัดออกจากโครงการจดั
รูปที่ดิน 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมคิดในการเรื่องการพฒันาและไมมกีารกําหนดระยะเวลา เนื่องจากบานที่อยูอาศัย
ปจจุบันก็อยูไมหางจากโครงการจัดรูปที่ดนิ และยงัไมมคีวามจาํเปนตองพัฒนาพืน้ที่บริเวณนั้น 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปทีด่ินจะ
เปนประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการสงเอกสารเชิญประชุมไดรับลาชา        
ปญหาความไมชัดเจนในผังแนวความคิดตางๆ ที่ออกมา          
ปญหาการดําเนินการดําเนนิการที่ไมเด็ดขาด       รอเจาของที่ดนิที่ไมเขารวมนานเกินไป  

และปญหาความรวมมือจากเจาที่ดนิบางรายทีย่ังไมเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 16     
          ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 16       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 23 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 92.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปหลายเหลีย่ม ลักษณะเปนที่ดิน
ตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับมรดก รวมถือครองประมาณ 5 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูในพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดนิ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยู
ระหวาง 10,000-29,999 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 8 คร้ัง จากทัง้หมด 10 คร้ัง ในสวนเนื้อหารายละเอยีดการประชุมเขาใจดี
พอสมควร วาจะมกีารจัดรูปแปลงที่ดินใหม และเจาของที่ดนิทุกรายตองสละที่ดินบางสวนมาเพื่อ
ใชในการดําเนนิโครงการ 
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา ขอเสนอแนะอยากใหมีจัดการประชุม
อยางตอเนื่องและแตละร้ังไมหางจนเกนิไป  ควรมีการเอาจริงเอาจังกับการดําเนนิงานมากขึ้นและ
การติดตามผลอยางตอเนื่อง 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 พัฒนาเปนที่อยูอาศัยทันทีทีโ่ครงการแลวเสร็จหรือระหวางดําเนนิการ เนื่องจากตนเองอยู
ในโครงการ ไมมีที่อยูอาศัยที่อ่ืน   
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาการไมใหความรวมมือในการเขารวมประชมุของ
เจาของที่ดินบางราย และปญหาการสละที่ดินที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมยอมรับจึงยังไมตัดสินใจ
เขารวมโครงการ  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 17     
         ลําดับเจาของที่ดินรายที ่17       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 50 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 64.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลี่ยมดานขนาน ลักษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ รวมถือครองประมาณ 21 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานสาธุประดิษฐ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 
50,000-69,999 บาทตอเดอืน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 4 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหารายละเอียดการประชมุพอสมควร คอื
จะมีการจัดรูปแปลงที่ดินใหมใหมีการเขาออกสูถนนได และมีการสละที่ดินบางสวนจากเจาของ
ที่ดินมาแบงเปนถนนและนาํบางสวนมาขายเพื่อนาํรายไดมาใชดําเนนิโครงการ 
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหมีจัดการประชมุอยาง
ตอเนื่องและแตละครั้งไมหางจนเกินไป  และควรมีการเรงดําเนินการโดยเร็วเพราะรอมานานแลว  
พรอมกับควรมีการอธิบาย แจกแจงรายละเอียดตางๆในโครงการที่ชดัเจนกวานี้  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนื่องจากปจจบุันมทีี่อยูอาศยัเปน
ของตัวเองแลว ยงัไมมีความจําเปนตองสรางที่อยูอาศัย ณ ปจจุบนั 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
นั้นใชประโยชนไดเต็มที่และจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดินทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดประชุมแตละครั้งหางเกินไปทาํใหขาดความ
ตอเนื่อง  สวนปญหาทางความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายไมคอยใหความรวมมือในการเขา
ประชุม และบางสวนยงัไมตดัสินใจในการเขารวมโครงการ  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 18     
          ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 23       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 35 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 832.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มคางหมู ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการออกจากกรมที่ดิน สาขาประเวศ  รวมถือครองประมาณ 
13 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันพักอาศัยอยูยานสุขมุวิท  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอ
ครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 8 คร้ัง ในระยะแรก จากทัง้หมด 10 คร้ัง เขาใจเนือ้หา รายละเอยีดการประชุม
ดี แตยังไมพอใจกับผังแนวความคิดที่ผูดาํเนินการเสนอมา 
 ไมพอใจกับการดําเนินการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา เนื่องจากรูสึกวาอัตราการสละที่ดนิของ
แปลงตนเองมากเกนิไป 
  ขอเสนอแนะอยากใหมีการชี้แจงรายละเอียดตางๆ เกี่ยวกับผังแนวความคดิใหชัดเจน
มากขึ้น รวมถงึเอาจรงิเอาจงัในการติดตามผลงาน 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 อยูระหวางการปรึกษาหารือ ยงัไมกําหนดระยะเวลา เนื่องจากปจจบุันก็มทีี่อยูอาศัยเปน
ตัวเอง ยังไมมคีวามจาํเปนตองดําเนินการพัฒนาพื้นที่ในโครงการ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ไมตกลงเขารวมโครงการ  เพราะไมพอใจอตัราการปนสวนที่ดนิของแปลงตน ที่มากเกินรับ
ได อยากใหมกีารเสนอหรือพูดคุยปรึกษา รายละเอียดเกี่ยวกับอัตราการปนสวนทีด่ินโดยตรง หาก
มีการเสนอใหสละที่ดินนอยลงกวาเดิมหนอยคิดวาจะเขารวมโครงการ 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือความไมชัดเจนในผงัแนวความคิดตางๆ ทีอ่อกมา  
 ปญหาความจริงใจของกรุงเทพมหานครทีค่วรออกมาปนสวนที่ดนิดวย  

ปญหาอัตราการปนสวนที่ดินที่มากเกินไป  รวมถึงปญหากฎหมายที่ออกมาลาชา 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 19     
        ลําดับเจาของที่ดินรายที ่24       

 
   ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงที ่36 , 43 

 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 1,664.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา  ลักษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการออกจากกรมที่ดิน สาขาประเวศ  รวมถือครองประมาณ 
13 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันพักอาศัยอยูยานอินทามาระ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายได
ตอครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 9 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมดี เนื่องจาก
เขาประชุมอยางตอเนื่อง แตยังไมพอใจในอัตราการสละที่ดิน  
 ไมพอใจกับการดําเนินการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา เนื่องจากรูสึกวาไมไดรับความเปนธรรม
ในเรื่องอัตราการสละที่ดนิ 
  ไมมีขอเสนอแนะ 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 อยูระหวางการปรึกษาหารือ ยังไมกาํหนดระยะเวลา เพราะจะรอดูขอเสนอที่ไดรับจาก
หนวยงานผูดาํเนนิโครงการ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ยังไมตกลงเขารวมโครงการ  เพราะไมพอใจอัตราการปนสวนที่ดนิของแปลงตน ที่มากเกนิ
รับได ปจจุบันรอรับฟงขอเสนอจากหนวยงานผูดําเนินโครงการฯ 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาอตัราการปนสวนที่ดนิทีม่ากเกินไป   
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 20     
          ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 25       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 37 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 832.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการออกจากกรมที่ดิน สาขาประเวศ  รวมถือครองประมาณ 
13 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศยัอยูยานบางนา  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอ
ครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 3 คร้ัง ในระยะแรก จากทั้งหมด 10 คร้ัง ระยะหลังไมเขาประชมุเนื่องจาก ไม
พอใจในการดําเนนิโครงการ ในสวนเนื้อหารายละเอียดการประชุมเขาใจดี คือจะมกีารจัดรูปแปลง
ที่ดินใหมเพื่อใหที่ดนิทกุแปลงติดถนน มทีางเขาออก ซึ่งเจาของที่ดนิทกุรายจะตองสละที่ดนิเพือ่
นําไปใชในการดําเนินโครงการ แตตนเองยงัไมพอใจที่ตองสละที่ดนิมากกวาแปลงทีด่ินดานใน 
 ไมพอใจกับการดําเนินการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา เนื่องจากรูสึกวาไมไดรับความเปนธรรม 
 ไมมีขอเสนอแนะเพราะคิดวาอยางไรก็จะไมเขารวม 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย ตอนนี้อยูระหวางการดําเนินการฟองรองกรุงเทพมหานคร
เร่ืองการขอทางจําเปน 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ไมตกลงเขารวมโครงการ  เพราะไมพอใจอตัราการปนสวนที่ดนิของแปลงตน ที่มากเกินรับ
ได และไมพอใจผังแนวความคิด ที่ยายแปลงของตนไปอยูดานหลัง  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือความไมชัดเจนในผงัแนวความคิดตางๆ ทีอ่อกมา  
ปญหาความจริงใจของกรุงเทพมหานครทีค่วรออกมาปนสวนที่ดนิดวย และปญหาอัตราการปน
สวนที่ดินที่มากเกนิไปและไมเปนธรรม 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 21     
         ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 26 
      

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 38 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 832.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อขาย  รวมถือครองประมาณ 1 ป ไมมีภาระผูกพนั
ใดๆ ปจจุบันอาศัยอยูยานพฒันาการ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนเกนิ 100,000 
บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 1 คร้ัง ในระยะแรก จากทัง้หมด 10 คร้ัง เนื่องจากมีการถือครองจกการซื้อขาย
มาเมื่อเดือนสงิหาคม 2547 ในการเขาประชุมเขาใจเนื้อหา รายละเอยีดการประชุมปานกลาง คือ
จะมีการจัดรูปแปลงที่ดิน และเจาของที่ดินทุกรายจะตองสละที่ดินมาเพื่อใชในการดําเนนิโครงการ   
 ยังไมพอใจกับการดําเนินการของภาครัฐฯ ที่ผานมา เนื่องจากรูสึกวาทําไมแปลงที่ดนิ
ดานหนาตองเสียอัตราสละที่ดินมากกวาแปลงดานหลงั  
  ขอเสนอแนะ อยากใหมีจัดการประชุมอยางตอเนื่องและแตละครั้งไมหางจนเกนิไป  และ
ควรจะมีการประกาศใหประชาชนไดทราบวาพื้นที่นีเ้ปนพื้นที่โครงการนํารองจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ เนื่องจากไมมีประกาศ ทาํใหตนไมทราบแลวหลงซือ้จากเจาที่ดนิรายเดิม  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนอพาทเมนตใหเชา ยงัไมกําหนดระยะเวลา เพราะไมรูวาโครงการจัดรูป
ที่ดินนี้จะแลวเสร็จเมื่อใด 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ยังไมตกลงเขารวมโครงการ  เพราะไมพอใจอัตราการปนสวนที่ดนิของแปลงตน ที่มากเกนิ
รับได ควรมีการชี้แจงใหเหน็ถงึวิธกีารคิดอัตราการสละที่ดิน ใหเจาของที่ดนิทุกรายไดรับทราบ 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดประชุมแตละครั้งหางเกินไปทาํใหขาดความ
ตอเนื่อง ปญหาความไมชัดเจนในผงัแนวความคิดตางๆ ที่ออกมา  ปญหาอัตราการปนสวนที่ดนิที่
มากเกินไปและไมเปนธรรม และปญหากฎหมายที่ออกมาลาชา  
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แบบสัมภาษณเจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ชุดที ่1 
ผูใหสัมภาษณ คุณสุจินดา  ศรีอรุณลักษณ ตําแหนงนกัผงัเมือง 6 ว    
หนวยงาน ฝายจัดรูปที่ดิน สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
ตอนที1่ การดาํเนนิการที่ผานมากับปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที ่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 

ประมาณป 2546  ดาํเนนิการรับผิดชอบในสวนของการประสานงานกับเจาของทีด่ิน ใน
เร่ืองการจัดประชุม และในระยะหลังไดรับหนาทีว่างผัง จัดรูปแปลงทีด่ินใหม 

 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณทีท่ําการจัดรูปที่ดิน จะมีลักษณะของการใชประโยชนพืน้ที่เปน
ลักษณะใด 

เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 นัน้ ตัง้อยูติดกบัสวนหลวง ร.9 ซึง่อยู
ภายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะมีกฎหมายควบคุมอาคาร คือจะสรางไดเพียงอาคารพกั
อาศัยประเภทบานเดี่ยว อาคารพาณิชยทีไ่มใชหองแถวหรือตึกแถว และจํากัดที่ความสูงไมเกิน 15 
เมตร ซึ่งจากขอกําหนดทีผ่านมาก็จะทาํใหการพัฒนาพืน้ทีโ่ครงการออกมาในรูปแบบที่อยูอาศยั
ชั้นดี เนื่องจากมีทัศนียภาพที่ดี  ในสวนพืน้ทีท่ี่ติดถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9   นัน้อาจจะพัฒนาเปน
โฮมออฟฟต มนิิออฟฟต รานคา เปนตน 
 
3. ปญหาที่เกดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวธิกีารแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 

ปญหาหลักๆ ข้ึนอยูกับเจาของที่ดนิบางรายที่ไมใหความรวมมือ ยึดตดิความคิดเดิมๆ ไม
อยากสละพืน้ที่บางสวนออกไป และไมมคีวามเดือดรอนหรือจําเปนเรงดวนที่จะทําการพัฒนาพืน้ที่
ในบริเวณนัน้ๆ ซึ่งจะใชวธิแีกไขโดยการใหความรู เจรจาทาํความเขาใจ แสดงใหเห็นถึงประโยชน
ของการจัดรูปที่ดิน  

ปญหาเรื่องกฎหมายในเรื่องการจัดรูปที่ดนิที่ออกมาคอนขางลาชา จึงทําใหข้ันตอนบาง
ข้ันตอนไมสามรถดําเนนิการตอไปได 

ปญหาเรื่องการแตงตั้งคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกรงุเทพมหานคร ยงัไมไดแตงตั้ง 
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4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที่ มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม  ถามี  อยางไรบาง 

ปจจุบันยงัไมมีแผนในการเขาไปดูแลผูอยูอาศัยในชุมชนที่เปนผูเชา  แตมีการคุยกับ
เจาของที่ดินบางราย ที่ใหเชาพืน้ที่ในชุมชน ซึ่งทางเจาของที่ดนินัน้ไดตอบวามีการตกลงกับผูเชา
พื้นที่แลวสามารถตกลงกันได สวนในรายละเอียด ตองรอความคืบหนาของโครงการ 
 
5. คาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี ้ บุคคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 

เนื่องจากเปนโครงการนาํรอง ปจจุบันภาครัฐจะใหความชวยเหลือในการดูแลคาใชจายใน
เร่ืองการจัดประชุม คาจางบริษทัที่ปรึกษา ไมรวมคากอสรางถนนในโครงการ  สวนในอนาคต
ข้ึนอยูกับนโยบายของผูบริหาร 

 
6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ มหีลักเกณฑในกาํหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 

เกณฑปจจุบนัที่ใชในการกําหนดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ อาศัยแนวความคิด
จากการกําหนดของกฎหมายจัดสรรที่ดิน  แตไมไดอยูภายใตกฎหมายจัดสรรที่ดิน ซึ่งเจาของที่ดนิ
ก็เหน็ดวยในการวางระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  แตอยากใหลดพื้นที่สวนกลางบางสวนที่
ไมจําเปน  ลดความกวางถนนสายหลัก เพื่อนาํพืน้ทีท่ี่เหลือมาปนสวนใหกับเจาของที่ดนิใน
โครงการ 
            
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของทีด่ินที่ไมไดเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ ทางเจาหนาที่หรือหนวยงาน
ราชการ มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อที่จะทําใหโครงการการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนําไปใชกับโครงการอื่นๆ ใน
อนาคต 

จะมีการสอบถามความตองการตอเจาของที่ดนิบางรายที่ยงัไมเขารวมโครงการวา รับใน
สวนเรื่องการสละพื้นทีท่ี่เทาไร จึงจะเขารวมโครงการ  ซึ่งทางสาํนกัผงัเมืองพยายามปรับใหเจาของ
ที่ดินทุกๆ รายยอมรับได  ปจจุบันอยูระหวางการดําเนนิการปรับผังขึ้นมาใหม และเขาที่ประชุมเพื่อ
ทําการตกลง  และหากในทายที่สดุเจาของที่ดนิบางรายยงัไมเขารวมโครงการนั้น จะมีการ
พิจารณาจากผูบริหารและสมาคมจัดรูปทีด่ินวาจะดําเนนิการอยางไรตอไป 
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8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
 เนื่องจากเปนโครงการเล็ก หากกฎหมายออกมาสมบูรณแลว คิดวาอกีประมาณ 3 - 5 ป 
 
9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
 อยากใหเจาของที่ดนิบางรายที่ยงัไมเขารวมคํานงึถงึประโยชนที่จะไดรับหลังจากการ
พัฒนาโดยวิธกีารจัดรูปที่ดนิแลว  ซึง่ในสวนของกรงุเทพมหานครแตเดิมในการคาํนวณพืน้ทีท่ีจ่ะ
ไดรับหลังการจัดรูปที่ดิน จะตองมีพืน้ที่เพิ่มข้ึนเนื่องจากเปนแปลงทีด่ินที่ติดถนน จึงมีความคิดวา
จะคงพืน้ที่เทาเดิมไว เพื่อนาํพื้นที่สวนที่เหลือกระจายสูเจาของที่ดนิรายอื่นๆ 
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แบบสัมภาษณเจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ชุดที ่2 
ผูใหสัมภาษณ คุณวิชัย  หลอฉัตรนพคุณ ตําแหนงนกัผงัเมือง 6 ว    
หนวยงาน ฝายจัดรูปที่ดิน สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
ตอนที1่ การดาํเนนิการที่ผานมากับปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที ่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 

เขามาดําเนนิการตั้งแตเร่ิมตน ประมาณป 2542 แตเดิมดําเนนิการรับผิดชอบในสวนของ
งานกราฟฟก แผนที่ แตเนื่องจากไดดําเนนิการเลยกระบวนการนัน้มาแลว ปจจุบนัจึงมีสวนรวมใน
การหาแนวทางดําเนินการในแตละขั้น แกไขปญหาและอุปสรรคตางๆ ประสานงานกับเจาของ
ที่ดิน การศึกษาการสาํรวจพืน้ที ่และออกภาคสนาม 

 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณทีท่ําการจัดรูปที่ดิน จะมีลักษณะของการใชประโยชนพืน้ที่เปน
ลักษณะใด 

เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 นัน้ ตัง้อยูติดกบัสวนหลวง ร.9 ซึง่อยู
ภายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะมีขอจํากัดในการพัฒนามาก  ซึง่จากขอกําหนดที่ผานมา
ก็จะทาํใหการพัฒนาพื้นที่โครงการออกมาในรูปแบบที่อยูอาศัยชัน้ดี เนื่องจากมทีัศนียภาพที่ด ี  ใน
สวนพื้นทีท่ี่ติดถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9   นั้นอาจจะพัฒนาในเชิงพาณชิยได หรืออาจจะเปนที่อยู
อาศัยควบคูกบัการทาํพาณชิยกรรม 
 
3. ปญหาที่เกดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวธิกีารแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 

ปญหาหลักๆ ขึ้นอยูกับเจาของที่ดนิบางรายที่ไมใหความรวมมือ ยึดตดิความคิดเดิมๆ ไม
อยากสละพืน้ที่บางสวน คํานึงถึงผลประโยชนของตนเองเปนหลัก แกไขโดยการทําความเขาใจ 
เสนอผังความคิดใหมๆ ที่เปนประโยชนกับเจาของที่ดินทกุรายมากที่สดุ 

 ปญหาเรื่องผูปฏิบัติ (เจาหนาที่) ที่ไมมีอํานาจในการตดัสินใจ ตองรอเพียงเจาของที่ดิน 
และแนวทางทีย่ังไมชัดเจน พรอมทัง้มีขั้นตอนการปฏิบตัิที่ซับซอนหลายขั้นตอน 

ปญหาดานกฎหมายที่ยงัไมสมบูรณ  และการขาดองคกรที่ตองมาสอดคลองกับการ
ดําเนนิการทางกฎหมาย 
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4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที่ มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม  ถามี  อยางไรบาง 

ปจจุบันยงัไมมีแผนในการเขาไปดูแลผูอยูอาศัยในชุมชนที่เปนผูเชา  เนื่องจากการ
ดําเนนิการยังไปไมถึงในสวนการกอสราง ที่มีผลกับผูที่อยูอาศัยในโครงการ จงึเปนการยากทีจ่ะ
คาดการณหรือวางแผนการรื้อยายผูอยูอาศัยในโครงการ 
 
5. คาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี ้ บุคคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 

เปนการสนับสนุนโครงการจากภาครัฐ โดยคาใชจายตางๆ ที่ดําเนนิการไปแลว จะไมเรียก
เก็บคืนจากเจาของที่ดนิ เนือ่งจากเปนโครงการนาํรอง ปจจุบันภาครฐัจะใหความชวยเหลือในการ
ดูแลคาใชจายในเรื่องการจัดประชุม คาจางบริษัทที่ปรึกษา ไมรวมคากอสรางถนนในโครงการ   

 
6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ มหีลักเกณฑในกาํหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 

ผังรูปแบบโครงการสวนใหญอิงตามความตองการของเจาของที่ดินเปนสําคัญ  เกณฑ
ปจจุบันที่ใชในการกําหนดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ อาศยัแนวความคิดจาก
แนวความคิดการวางผงัเมืองและแนวทางของกฎหมายจัดสรรที่ดิน  แตไมไดอยูภายใตกฎหมาย
จัดสรรที่ดิน  
            
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของทีด่ินที่ไมไดเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ ทางเจาหนาที่หรือหนวยงาน
ราชการ มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อที่จะทําใหโครงการการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนําไปใชกับโครงการอื่นๆ ใน
อนาคต 

จะใชการเจรจา การทาํความเขาใจที่มีใชเหตุผลเปนหลกั มกีารสอบถามความตองการตอ
เจาของที่ดินบางรายทีย่ังไมเขารวมโครงการวา รับในสวนเรื่องการสละพื้นทีท่ี่เทาไร จึงจะเขารวม
โครงการ  ทางสาํนักผงัเมอืงพยายามปรับใหเจาของที่ดินทุกๆ รายยอมรับได  ซึ่งเปนไปไดยาก 
ทางหนวยงานผูดําเนนิการจึงมีความคิดในการดําเนินการ 2 รูปแบบคือ การดําเนนิการโดยที่ไมมี
เจาของที่ดินทีไ่มเขาโครงการ หรือ ดําเนินการตอไปโดยรอผูที่ยังไมเขารวมแตหากตดัสินใจเขารวม
โครงการ ก็จะตองยอมรับขอเสนอทีท่างโครงการเสนอให 
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8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
 หากกฎหมายออกมาสมบูรณแลว ภายในระยะเวลา 1 ปตอมาจะทราบวาโครงการนี้มี
โอกาสจะสาํเรจ็หรือไม และหากมีโอกาสทีจ่ะสําเร็จคิดวาอีกประมาณ 5 ป โครงการถึงจะแลวเสร็จ  
 
9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
 อยากใหเจาของที่ดนิบางรายที่ยงัไมเขารวมคํานงึถงึประโยชนของสวนรวม ซึง่ประโยชน
สวนรวมก็จะสงผลถึงเจาของที่ดนิรายนั้นๆ ดวย หากมองในมุมที่ดีแลวประโยชนของการ
ดําเนนิการทั้งหมดก็เพื่อเจาของที่ดินเองทัง้นัน้  ซึ่งปญหาทุกอยางสามารถแกไขไดขอเพียงเจาของ
ที่ดินทุกรายมองถึงประโยชนสวนรวม เขารวมโครงการ โครงการกจ็ะสามารถดําเนินการจนสําเร็จ
ได 
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แบบสัมภาษณเจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ชุดที ่3 
ผูใหสัมภาษณ คุณชูขวัญ  นลิศิริ ตําแหนงนกัผงัเมือง 7 ว    
หนวยงาน วางแผนพฒันาพื้นที่ตะวนัตก  กองวางผงัเมอืง  สํานกัผังเมือง  
 
ตอนที1่ การดาํเนนิการที่ผานมากับปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที ่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 

เขามาดําเนนิการตั้งแตเร่ิมตน ประมาณป 2542 จนถงึประมาณ ป 2545 รับผิดชอบใน
สวนของการประสานงานกับเจาของที่ดิน ในเรื่องการจัดประชุมและวางแผนการดําเนินงาน 

 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณที่ทาํการจัดรูปที่ดิน จะมีลักษณะของที่อยูอาศัยออกมาเปนลกัษณะ
ใด 

เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 นัน้ ตัง้อยูติดกบัสวนหลวง ร.9 จงึอยู
ภายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร และมกีฎหมายควบคุมอาคาร  ซึ่งจากขอกําหนดที่ผานมาก็จะ
ทําใหการพัฒนาพื้นที่โครงการออกมาในรูปแบบที่อยูอาศัยชั้นดี โดยเพียงแคใสระบบถนนเขาไป 
และพื้นที่สีเขยีวทีเ่ปนสวนหยอมเล็กๆ เนื่องจากพื้นทีส่วนใหญติดสวนหลวง ร.9 แลว   

 
3. ปญหาที่เกดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวธิกีารแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 

ปญหาหลักๆ ข้ึนอยูกับเจาของที่ดนิบางรายที่ไมใหความรวมมือ เนื่องจากไมพอใจใน
อัตราการสละที่ดิน  

ปญหาเรื่องกฎหมายในเรื่องการจัดรูปที่ดนิที่ออกมาคอนขางลาชา จึงทําใหขัน้ตอนบาง
ขั้นตอนไมสามารถดําเนนิการตอไปได 

ปญหาเรื่องพืน้ที่เปนที่ลุมจะมีคาใชจายทีสู่งในการเรื่องการถมที่ จงึทาํใหอัตราการสละ
ที่ดินเพื่อนาํมาเปนพืน้ที่จัดหาประโยชนมากตามมา 

 
4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที่ มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม  ถามี  อยางไรบาง 

ปจจุบันยงัไมมีแผนในการเขาไปดูแลผูอยูอาศัยในชุมชนที่เปนผูเชา  ซึ่งในสวนผูเชาคง
ตองใหเจาของที่ดนิทาํการตกลงกนัเอง สวนในรายละเอยีด ตองรอความคืบหนาของโครงการ 
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5. คาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี ้ บุคคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 

เนื่องจากเปนโครงการนาํรอง ปจจุบันภาครัฐจะใหความชวยเหลือในการดูแลคาใชจายใน
เร่ืองการจัดประชุม คารังวดัที่ดิน คาจางบริษัทที่ปรึกษา ไมรวมคาถมที่  คากอสรางถนนใน
โครงการ   

 
6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ มหีลักเกณฑในกาํหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 

เกณฑปจจุบนัที่ใชในการกําหนดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ อาศัยแนวความคิด
จากการกําหนดของกฎหมายจัดสรรที่ดิน  แตไมไดอยูภายใตกฎหมายจัดสรรที่ดิน   
            
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของทีด่ินที่ไมไดเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ ทางเจาหนาที่หรือหนวยงาน
ราชการ มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อที่จะทําใหโครงการการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนําไปใชกับโครงการอื่นๆ ใน
อนาคต 

สามารถใชกฎหมายจัดรูปทีด่ินที่ออกมาบงัคับได  แตโดยหลักการของการจัดรูปทีด่ินแลว
จะใชการประนีประนอม การมีสวนรวมของประชาชน การเจรจาใชเหตุผลจะมีการสอบถามความ
ตองการตอเจาของที่ดนิบางรายทีย่ังไมเขารวมโครงการวา รับในสวนเรือ่งการสละพืน้ที่ที่เทาไร จึง
จะเขารวมโครงการ  ซึ่งทางสํานักผงัเมืองพยายามปรับใหเจาของที่ดนิทกุๆ รายยอมรับได  แตตอง
อยูบนหลักการความยุติธรรมดวย ซึง่หากจะใหผูที่ไดรับประโยชนมากแตอัตราสละปนสวนที่ดิน
เทากับผูที่ไดรับประโยชนนอย ยอมไมเปนธรรม 

 
8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
 เมื่อกฎหมายออกมาสมบูรณแลว  หากมีการใชกฎหมายที่จะนําไปใช  คิดวาอีกประมาณ 
3 - 5 ป นาจะแลวเสร็จได 
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9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
 ทางหนวยงานผูดําเนนิการตองไปเขาพบเจาของที่ดนิผูที่ไมเขารวมโครงการใหบอยขึน้ 
แลวทําการแสดงใหเห็นประโยชนที่จะไดรับจากการจัดรูปที่ดิน มูลคาที่สูงขึ้นมากกวาพืน้ทีท่ี่สละ
ออกไป  และอธิบายใหเหน็ถงึการที่โครงการจัดรูปที่ดนิยืดยื้อจะไมเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
รายใดเลย  ซึ่งการเขาถงึเจาของที่ดินจะแสดงใหเห็นถึงความจริงใจของหนวยงานราชการ 
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แบบสัมภาษณเจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ชุดที ่4 
ผูใหสัมภาษณ คุณสุรเชษฐ  ศรีสุชาติ ตําแหนง หัวหนาฝายจัดรูปที่ดิน    
หนวยงาน ฝายจัดรูปที่ดิน สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
ตอนที1่ การดาํเนนิการที่ผานมากับปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที ่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 

ประมาณป 2546  ดาํเนนิการรับผิดชอบในหนาที่จัดผังแนวความคดิ กาํหนดขอบเขต
พื้นที ่ และเปนที่ปรึกษาของโครงจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 

 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณทีท่ําการจัดรูปที่ดิน จะมีลักษณะของการใชประโยชนพืน้ที่เปน
ลักษณะใด 

ในการดําเนนิการเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของการจัดรูที่ดินในครั้งนีก้็คือการแกไขปญหา
ที่ดินตาบอดดานใน ใหที่ดนิทกุแปลงสามารถมทีางเขาออก มีระบบสาธารณูปโภคที่ไดมาตรฐาน 
สามารถใชประโยชนจากที่ดนิไดอยางเต็มที่ ในสวนการพัฒนาพื้นที่นัน้ขึ้นอยูกับเจาของที่ดินแตละ
รายวาในอนาคตจะดําเนนิการไปในลักษณะใด แตตองอยูภายใตกฎหมายทีม่ีใชบังคับในพื้นที่
นั้นๆ ไมวาจะเปนกฎหมายผงัเมือง  กฎหมายควบคุมอาคาร ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ฯลฯ 
 
3. ปญหาที่เกดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวธิกีารแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 

ปญหาหลักๆ จะเปนเรื่องอัตราการสละที่ดินที่เจาของที่ดินบางรายไมเหน็ดวย จงึยังไม
ตัดสินใจเขารวมโครงการ  

ปญหาเรื่องของผลประโยชน ความไววางใจในเรื่องการดําเนนิการของเจาของที่ดนิที่มีตอ
หนวยงานผูดาํเนนิโครงการ 

 
4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที่ มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม  ถามี  อยางไรบาง 

ปจจุบันยงัไมมีแผนในการเขาไปดูแลผูอยูอาศัยในชุมชนที่เปนผูเชาหรือผูบุกรุก   แตหาก
ดําเนนิการไปถึงขั้นร้ือยายคดิวาคงจะมีการชวยเหลือในคาร้ือยายที่อยูอาศัยแกผูเชา 
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5. คาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี ้ บุคคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 

เปนการสนับสนุนโครงการจากภาครัฐ โดยคาใชจายตางๆ ที่ดําเนนิการไปแลว จะไมเรียก
เก็บคืนจากเจาของที่ดนิ  ปจจุบันภาครฐัจะใหความชวยเหลือในการดูแลคาใชจายในเรื่องการจดั
ประชุม คาจางบริษัทที่ปรึกษา แตในสวนคาถมที่   คากอสรางถนนในโครงการเจาของที่ดนิตอง
เสียคาใชจายเอง   

 
6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ มหีลักเกณฑในกาํหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 

เกณฑปจจุบนัที่ใชเปนมาตรฐานของการจดัรูปที่ดินที่อางอิงมาจากตางประเทศ  
มาตรฐานของกรมการผังเมอืงและกทม. นํามาประมวลผลแลวจึงนาํมาใช แตการดําเนนิโครงการ
จัดรูปทีดินนี้ไมอยูภายใตกฎหมายจัดสรรที่ดิน  
           
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของทีด่ินที่ไมไดเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ ทางเจาหนาที่หรือหนวยงาน
ราชการ มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อที่จะทําใหโครงการการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนําไปใชกับโครงการอื่นๆ ใน
อนาคต 

จะใชการเจรจา การทาํความเขาใจที่มีใชเหตุผลเปนหลกั โดยนับจากนี้อาจจะตองมีการ
เขาพบทําความเขาใจและเสนอทางเลือกใหกับเจาของทีด่ินที่ยงัไมเขารวมใหมากขึ้น  จะมีการ
สอบถามความตองการตอเจาของที่ดนิบางรายทีย่ังไมเขารวมโครงการวา รับในสวนเรื่องการสละ
พื้นที่ทีเ่ทาไร จึงจะเขารวมโครงการ  ทางหนวยงานผูดาํเนนิการจึงมคีวามคิดในการดําเนินการ 2 
รูปแบบคือ การดําเนนิการโดยที่ไมมีเจาของที่ดนิที่ไมเขาโครงการ หรือ ดําเนินการตอไปโดยรอผูที่
ยังไมเขารวมแตหากตัดสนิใจเขารวมโครงการ ก็จะตองยอมรับขอเสนอที่ทางโครงการเสนอให 

  
8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
 หากกฎหมายออกมาสมบูรณแลว มีการจัดตั้งคณะกรรมการจัดรูปทีด่ิน เจาของทีด่ินทุก
รายยนิดีเขารวมโครงการ คดิวาไมเกนิ 3 - 5 ป โครงการจะแลวเสร็จ  
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9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
 ในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินนั้น ผูไดประโยชนโดยตรงนั้นเปนตัวเจาของที่ดิน  และ
กฎหมายจัดรูปที่ดินกเ็ปนกฎหมายที่ประชาชน เจาของที่ดนิมีสิทธิ์ออกเสียงไดอยางเต็มที่ รัฐเปน
เพียงผูสนับสนุนโครงการ  ซึ่งเจาของทีด่ินควรจะมีการรวมตัวจัดประชุมกลุมยอยบาง เพื่อความ
คืบหนาของโครงการ เพราะหากรอแตเพยีงการจัดประชมุของภาครัฐฯ อาจจะใชเวลารอคอยนาน 
และอยากใหเจาของที่ดนิบางรายทีย่ังไมเขารวมคํานึงถงึประโยชนของสวนรวม  และหลังจากมี
การจัดตั้งสมาคมแลวควรจะมีตัวแทนหรือจัดหาผูที่มีความสามารถเขามาดาํเนนิก็จะเปน
ประโยชนตอโครงการมาก 
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แบบสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดนิ ชุดที่ 1 
นางจําเนียร ดุริยประณีต   
ตําแหนงรอง ผอ.ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย  การเคหะแหงชาติ 
 
1. แนวความคิดและปญหาจากการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินทีก่ารเคหะแหงชาติเคยดําเนนิการ
มาบริเวณพื้นที่ดานตะวนัตกของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา (ลาดกระบัง) 

เปนการจัดรูปที่ดินในเมือง ซึ่งการเคหะแหงชาติดแูลเกี่ยวกบัเรื่องการจัดหาทีอ่ยูอาศัย 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาในครั้งนี้จงึมุงเนนเพื่อการจัดการที่อยูอาศัย ซึ่งมวีัตถุประสงคที่ชัดเจน 
คือเพื่อหาหรือจัดการที่ดนิเพือ่นําไปสูการพฒันาเปนที่อยูอาศัย  

ปญหาเนื่องจากเปนหนวยงานรัฐ จงึทาํใหการตัดสินใจในการดําเนนิการตางๆ ไมมีความ
คลองตัว ระยะเวลาการขออนุมัติการดําเนินการตางๆ คอนขางลาชา และเนื่องจากขณะนั้นยังไมมี
กฎหมายการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีอ่อกมารองรับ อาจทาํใหขาดความนาเชือ่ถือในบางสวน 
อีกทั้งโครงการมีขนาดคอนขางใหญ ( 668 ไร ) และการจัดรูปทีด่ินในขณะนัน้ยังเปนเรื่องใหม 
ประกอบกับมกีารซื้อที่ดนิเพือ่เก็งกาํไรของนายทนุในบริเวณนัน้ จงึทาํใหโครงการไมประสบ
ผลสําเร็จ   
 
2. มีแนวทางหรือนโยบายของการเคหะแหงชาติที่จะออกมาสนับสนนุโครงการการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่หรือไม อยางไร 
 มีความคิดเหน็วามีแนนอน คือเพราะการเคหะแหงชาติมีการศึกษาและประสบการณจาก
การจัดรูปที่ดนิในอดีต อีกทัง้ในปจจุบนัมกีฎหมายการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีอ่อกมารองรับ ซึ่ง
ในกฎหมายนัน้ก็มกีารเคหะแหงชาติเปนหนวยงานหนึง่ที่สามารถดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินได 
และปจจุบันทางการเคหะฯ ก็มทีี่ดินอยูหลายแปลงทีม่ีศักยภาพพอที่จะพัฒนาพืน้ที่โดยการจัดรูป
ที่ดินได ไมวาจะเปนที่ ยานลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี   หรือที่จงัหวัดนครราชสีมา ซึ่งไดมีการเริ่ม
ใหความรูในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ตอบุคลากรในองคกรบางแลว ซึง่ทางการเคหะฯ มี
ความตั้งใจจริงในการดําเนนิการ   
 
3. ขอเสนอแนะที่คิดวาเปนประโยชนตอโครงการการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในปจจุบนั 
 เปนเรื่องดทีี่ปจจุบันมี พ.ร.บ.การจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ.2547 ออกมาแลว และ
ควรเรงใหมกีารออกกฎกระทรวงออกมาโดยเร็วเพื่อมารองรับการดําเนนิการตางๆ และในสวน
หนวยงานที่ดาํเนนิการที่จะทําหนาที่ในการพัฒนาเมืองนัน้ รัฐควรใหอํานาจในการดําเนนิการ
อยางเพียงพอกับหนวยงานที่ดําเนินการ และมีกลไกที่สามารถนาํไปใชไดจริง และทางภาครัฐ
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ความมกีารกระตุนใหมกีารใชการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่อยางแพรหลาย มาแทนการเวนคืน
ที่ดินซึง่ไมเปนธรรมกับเจาของที่ดนิทุกๆฝาย  และในการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ทีน่ั้นควรมีการ
เลือกพืน้ที่ในการดําเนนิการที่คิดวาทําแลวมีการพัฒนาอยางแทจริง ซึ่งสามารถดําเนินการไป
พรอมกับการวางแผนการพฒันาทางผงัเมอืงไปพรอมๆ กันไดอีกดวย 
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แบบสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดนิ ชุดที่ 2 
นายแคลว ทองสม  
ผอ.สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
 
1. ปญหาที่คดิวาทาํใหโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 ยังไมสามารถดาํเนนิการใหแลว
เสร็จได 
 อุปสรรคสําคัญแตเดิมจะเปนเรื่องของภาษีในการโอนกลับไปกลับมา ประมาณ10ลาน
บาท แตเมื่อกฎหมายจัดรูปที่ดินออกมาไดมีการยกเวนภาษี ซึง่อปุสรรคสําคัญในปจจุบันนาจะ
เปนแปลงที่ดนิดานหนาที่อยูติดกับที่ดินแปลงตะเข็บของกทม.ไมเขารวมโครงการ ซึ่งหากแปลง
ดังกลาวไมเขารวม ก็สามารถดําเนนิการได แตรูปแปลงที่ดินที่จัดใหมจะไมสวยงาม   
 
2. ขอเสนอแนะที่คิดวาจะเปนประโยชนตอโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 รัฐควรลงมาสนับสนนุในเรื่องของระบบถนนภายในโครงการบางสวน เนื่องจากโครงการ
บริเวณสวนหลวง ร.9 เปนโครงการแรกๆ ของประเทศไทย เพื่อแสดงใหประชาชนไดเหน็ถึง
ประโยชนของโครงการจัดรูปที่ดิน ซึ่งจะมีผลตอความเชื่อมัน่โครงการตอๆไปในอนาคต และ
หลังจากมกีารจัดรูปที่ดิน รัฐก็จะไดประโยชนคนืกลับมาในรูปของภาษีที่ดิน เนื่องจากมูลคาที่ดนิ
เพิ่มสูงขึ้นการจัดเก็บภาษทีีด่ินก็จะมากขึน้ตามมา 
 
3. ความคิดเหน็ในเรื่องการซือ้ขายที่ดนิในโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 ที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ ณ ปจจุบันสามารถจําหนายจายโอนได 
เหมือนที่ดนิแปลงปกติทัว่ไป แตผูซื้อตองคํานงึการใชประโยชนดวย เนื่องจากในโครงการบริเวณ
สวนหลวง  ร.9 นอกเหนือจากแปลงที่ดินของทางกรุงเทพมหานครแลว ที่ดนิแปลงอื่นๆ เปนแปลง
ที่ดินตาบอดทัง้หมด การพัฒนาทาํไดยาก และตองขอความยินยอมในการผานที่ดินแปลง 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งปจจุบนัอยูระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดนิ การขอทางภาระจํายอมใน
การเขาออกจาก กทม.คงเปนไปไมได ซึ่งขอเสนอแนะในสวนนีค้ือ ควรมีการทําปาย หรือ
ประชาสัมพันธใหประชาชนทั่วไปไดทราบวาที่ดินบริเวณนี้อยูระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูป
ที่ดิน เพื่อใหปองกันมิใหผูซือ้เขาใจผิด 
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แบบสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดนิ ชุดที่ 3 
นายณรงคเกียรติ  พรสิทธิ์ไพบูลย   
ผูชวยผูจัดการศูนยบริการธุรกิจ ฝายสินเชือ่  ธนาคารทหารไทย สาํนกังานใหญ 
 
ความคิดเหน็เรื่องการจัดรูปที่ดินกับที่ดนิทีม่ีภาระผูกพนั (ติดจํานอง) กบัทางธนาคาร 
 ในเบื้องตนเจาของที่ดนิแปลงนัน้ๆ ตองมาติดตอกับทางธนาคารเพือ่รับความยนิยอมจาก
ทางธนาคารซึง่ทางเจาของที่ดินมีภาระผกูพนัอยู พรอมทั้งอธิบายรายละเอยีด ผลดีที่จะเกิดกบั
ที่ดินที่มาจากโครงการจัดรูปที่ดิน  รูปแปลงที่ดนิ ตําแหนงที่ตั้ง เปลีย่นไปอยางไร สัดสวนการสละ
ที่ดินคิดเปนพืน้ที่เทาไร  และตองมีรายงานการประเมินมูลคาที่ดนิทีท่าํการจัดรูปใหม จากบริษทัที่
นาเชื่อถือ ที่แสดงใหเหน็วามูลคาของทีด่ินแปลงนัน้ๆ มีสัดสวนของมูลคาทีเ่พิม่ข้ึนหรือลดลง
อยางไร จากนั้นจงึเสนอทางคณะกรรมการผูบริหารธนาคาร ตัดสินใจ  ซึ่งในเบื้องตนขณะนี้ ไม
สามารถตัดสนิใจเองได  ข้ึนอยูกับปจจัยหลายๆ ปจจยั  และเนื่องจากโครงการการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่นี ้เปนโครงการแรกๆ ที่ดําเนนิการ ทางธนาคารจึงตองมกีารพิจารณาอยางถี่ถวน 
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5.2 วิเคราะหกระบวนการและการมสีวนรวมในการดําเนินโครงการของการจัดรูป
ที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

1. เจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 เนื่องจากการจัดรูปทีด่ินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ โดยหลักการแลวจะเนนในเรือ่งของการมีสวนรวมของเจาของที่ดนิในโครงการ โดย
เจาของที่ดินมสีวนในการตัดสินใจทกุขั้นตอน มีความเปนประชาธิปไตยสูง เจาของที่ดนิทุกราย
จะตองเหน็ดวยและยอมรับกบัแนวทางทีน่ําเสนอ จงึจะสามารถดาํเนนิโครงการตอไปได จาก
การศึกษา สํารวจและลงภาคสนาม พบวา 

 1) การมีสวนรวมในการประชุมเจาของที่ดนิ ที่สาํนกัผังเมือง กรุงเทพมหานครจัด
ขึ้นนัน้ จะสังเกตไดวา เจาของที่ดนิในโครงการ ทีม่ีผลกระทบจากการดําเนนิโครงการและผูที่มีสวน
ไดสวนเสียหรือผลประโยชนมากจากการดําเนนิงาน จะเปนผูที่เขารวมประชุมจํานวนมากครั้ง และ
สม่ําเสมอ ซึง่ในการประชมุระยะหลังที่เนื้อหาการประชุมเร่ิมมองเหน็ถงึแนวทางการดําเนนิงานที่
จะทาํใหประสบผลสําเร็จ เจาของที่ดนิกจ็ะใหความสนใจมากขึ้นในการเขามาประชุม สังเกตได
จากการเขารวมประชุมของเจาของที่ดนิในโครงการ ซึง่วตัถุประสงคหลักในการเขารวมประชุมของ
เจาของที่ดินกค็ือ อยากทราบความคืบหนาของโครงการ และอยากทราบเรื่องผังแนวความคิด 
อัตราการสละที่ดิน ซึ่งมีผลตอการตัดสินใจมากสาํหรับเจาของที่ดนิทีย่ังไมเขารวมโครงการ จากที่
กลาวมาสอดคลองกับแนวความคิดกระบวนการมีสวนรวม ที่กลาววา การมีสวนรวมของประชาชน
ตามแนวทางปกครองระบอบประชาธิปไตย ซึง่เปดโอกาสใหประชาชนพัฒนาการรับรู และ
ความสามารถในการตัดสินใจ กําหนดชวีิตดวยตนเอง โดย ปาริชาต วลัยเสถียร และคณะ, 2546: 
195  

 2) การมีสวนรวมในการตดัสินใจ ออกความคิดเหน็ ในการดําเนินโครงการ
ระหวางภาครฐั (กรุงเทพมหานคร) กับ เอกชน (เจาของที่ดิน) ซึ่งจะเหน็ไดวาสาํหรับโครงการจัดรูป
ที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 นี้เจาของทีด่ินในโครงการมีสิทธิ์อยางเต็มที่ในการออกความคิดเหน็ 
ซักถามขอสงสัย เทยีบเทากับทางกรงุเทพมหานครซึ่งถือวาเปนเจาของที่ดินรายหนึ่งในโครงการจัด
รูปที่ดินนี ้ และจากการตัดสินใจยังไมเขารวมโครงการของเจาของที่ดนิบางรายในโครงการ ที่มี
สาเหตหุลักมาจากไมพอใจการอัตราการสละที่ดิน จงึทาํใหเจาหนาทีผู่ดําเนนิโครงการ จาํเปนที่
จะตองทาํความเขาใจเพิม่เตมิ ชี้ใหเหน็ถงึประโยชนที่จะไดรับในอนาคต และนําเสนอผัง
แนวความคิดใหม จากที่กลาวมาสอดคลองกับลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองที่
กลาววา เนือ่งจากโครงนีม้ิไดดําเนินการโดยการเวนคนื หากแตเปนวิธกีารจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
โดยมีความคิดเห็นและลงมติเปนเอกฉนัทจากเจาของทีด่ินทุกรายหรือความเห็นสอดคลองกันเปน
สวนใหญ โดย ทาเคโอะ โอช,ิ 2540: 3  
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 3) การถือครองกรรมสิทธิท์ี่ดินในโครงการ จากการศึกษา พบวาการไดซึ่ง
กรรมสิทธิท์ี่ดินสวนมากจะไดมาจากการซือ้ขายและมรดก ซึ่งเจาของทีด่ินเกือบทั้งหมดจะมีการถอื
ครองมากอนที่โครงการจัดรูปที่ดินจะดาํเนินโครงการ จะสังเกตไดวา การถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดนิ
ในโครงการหลังจากการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินแลวนั้น แทบจะไมมีการซื้อขาย มีเพียงหนึง่ราย
ที่มีการซื้อขายหลังการดําเนนิโครงการ โดยผูซื้อไมทราบถึงขอจํากัดตางๆ ในการพฒันาพืน้ที่ ซึ่ง
การเปลี่ยนเจาของที่ดนิระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินนัน้ การตัดสินใจเขารวมหรือไมเขา
รวมโครงการจัดรูปที่ดินของเจาของที่ดนิรายใหมนั้นสงผลตอการดําเนนิโครงการโดยตรงอยาง
หลีกเลี่ยงไมได  

 4) แนวทางการพัฒนาและระยะเวลาทีจ่ะทาํการพัฒนาพื้นที ่ จากการศึกษา
พบวา เจาของที่ดนิในโครงการทั้งหมดมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง กวาครึ่งของเจาของที่ดนิใน
โครงการมีรายไดตอครัวเรือนตอเดือนเกนิกวา 100,000 บาท ซึง่แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ใน
โครงการสวนมากจะพัฒนาเปนที่อยูอาศยั และสวนมากยงัไมกาํหนดเวลาในการที่จะพัฒนา จะ
สังเกตไดวา เจาของที่ดนิในโครงการที่ไดรับผลกระทบโดยตรงคือ เจาของที่ดนิที่อาศัยอยูในพืน้ที่
โครงการ และผูที่ตองการใชประโยชนจากที่ดินโดยเร็ว ซึง่เจาของที่ดนิเหลานี้จะทําการพัฒนาพื้นที่
โดยทนัท ีในสวนระดับรายไดตอครัวเรือนตอเดือนก็มีผลแผนการพัฒนาพื้นที ่และการไดรับความรู
การเขารวมประชุม กม็ีผลตอแนวทางการพฒันาพืน้ที่เชนเดียวกนั  

 5) ความเห็นในการเขารวมหรือไมเขารวมโครงการ จากการศึกษาพบวา เจาของ
ที่ดินสวนมากมีความพอใจในการวิธีและการดําเนนิงานที่ผานมา ซึง่เหน็ดวยกับการเขารวม
โครงการจัดรูปที่ดิน มีเพียงเจาของที่ดินบางรายที่ไมเขารวมโครงการ สาเหตหุลักเนือ่งจากไมพอใจ
ในอัตราการสละที่ดิน จะสังเกตไดวา เร่ืองผลประโยชนเปนเหตุผลหลักของเจาของที่ดนิ ที่จะ
ตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการ และในลักษณะทางกายภาพของพื้นที่นัน้สงัเกตไดวา 
ตําแหนงที่ตัง้ของแปลงที่ดนิมีผลตอการเขาหรือไมรวมโครงการ (ดูแผนภาพที5่.46 ประกอบ) จาก
ที่พิจารณาจากโครงการนี้จะเหน็วาที่แปลงดินตาบอดดานในโครงการทั้งหมดยนิยอมเขารวม
โครงการ เนือ่งจากคิดวาการจัดรูปที่ดินจะไดประโยชนกับเจาของทีด่ินในโครงการ แตแปลงทีด่ิน
ตาบอดดานหนาซึง่มีแปลงที่ดินของทางกรุงเทพมหานครกั้นกับถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 (ซอย
สุขุมวิท 103) เพยีงแปลงเดียวและมีระยะหางกับถนนเพียง 7 – 10 เมตร เกือบทุกแปลงยังไม
ยินยอมเขารวมเนื่องจากไมพอใจในอัตราการสละที่ดนิ เพราะคิดวามีทางเลือกอืน่ที่ดีกวาการเขา
รวมโครงการคือการฟองขอทางจาํเปนกับกรุงเทพมหานคร และในเรื่องของผงัแสดงรูปแปลง
ตําแหนงที่ตัง้ของแปลงที่ดนิใหมนัน้ มีผลตอการตัดสินใจนอยกวาอตัราการสละทีด่ิน เนื่องจากใน
การกําหนดตําแหนงแปลงทีด่ินหลงัจัดรูปที่ดินนั้น เจาหนาที่จะจัดใหที่ดนิทกุแปลงอยูในตาํแหนง
เดิมหรือใกลเคียงกับตําแหนงเดิมมากที่สดุ 
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 2. เจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ฝายจัดรูปที่ดิน สาํนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ผูดําเนิน
โครงการถือเปนสวนสําคัญทีจ่ะสงผลใหโครงการสามารถแลวเสร็จได ซึ่งหนาทีห่ลักของเจาหนาที่
ผูดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 นัน้ คือ ประสานงานเจาของที่ดนิกับหนวยงาน
ตางๆ ที่เกีย่วของ รวมถงึใหความรูความเขาใจในเรื่องการพัฒนาพืน้ทีโ่ดยวิธีการจัดรูปที่ดิน เสนอ
ผังแนวคิดที่เปนทางเลือกใหกับเจาของที่ดนิ  
  1) จากการดําเนินงานที่ผานมาจะเหน็วามกีารจัดประชุมอยางตอเนื่อง 10 คร้ัง 
ตั้งแต พ.ศ.2542 ถึงปจจุบนั โดยมีผูเชีย่วชาญเรื่องการจัดรูปที่ดินจากประเทศญี่ปุนเปนทีป่รึกษา 
จากที่กลาวมาสอดคลองกับ การสงเสริมโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง ที่กลาววา การผลิต
บุคลากรในดานการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง ที่มีความรู เทคนิคและประสบการณเพราะฉะนัน้
ระบบการอบรมบางระบบของการใหคําปรึกษาสําหรับผูชํานาญการในการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา
เมืองจงึเปนสิง่จําเปน โดย เคนิ นากาโน,2537: 9 
  2) จากการประชุมและการดําเนนิโครงการที่ผานมาจะสงัเกตไดวา เจาหนาที่ให
เจาของที่ดินมสีวนรวมอยางเต็มที่ในการแสดงความคิดเห็น รวมถึงการแสดงเจตจํานงในการเขา
หรือไมเขารวมโครงการ ซึง่ไมมีการบงัคับ อาศัยความสมัครใจสวนบคุคล  
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แผนภาพที่ 5.46 แสดงตําแหนงของแปลงที่ดินที่สอดคลองกับการตัดสินใจไมเขารวมโครงการ 
และแสดงแปลงที่ดนิที่สัมภาษณไมได ของโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
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5.3 ปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินลาชา  

จากการศึกษา กระบวนการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
สามารถวิเคราะห แบงปญหาหลัก ออกเปน 3 สวน ดังนี ้

1.ปญหาในดานความรวมมอืของเจาของที่ดิน ไดแก 1)การไมใหความรวมมือในการเขา
รวมประชุมอยางสม่าํเสมอ และ 2) ปญหาความรวมมือในการแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ 
(จากตารางที ่4.7) ซึ่งนับเปนปญหาที่สําคัญที่สุดที่สงผลทําใหโครงการการจัดรูปทีด่ินลาชาหรือยัง
ไมแลวเสร็จ เนื่องจากหลักการสําคัญของการจดัรูปที่ดินจะเนนในเรื่องของการมีสวนรวมของ
เจาของที่ดินในโครงการ โดยเจาของที่ดนิมีสวนในการตัดสินใจทุกขัน้ตอน เจาของที่ดนิทุกราย
จะตองเหน็ดวย จึงจะสามารถดําเนนิโครงการตอไปได และเนือ่งจากเจาของที่ดนิบางรายใน
โครงการยงัไมเขารวม ดังจะเหน็ไดจากการประชุม(จากตารางที ่ 4.7)ที่ใหเจาของที่ดินในโครงการ
พิจารณาในผงัแนวความคดิตางๆ ที่สํานักผงัเมืองเสนอใหพิจารณา แตเจาของที่ดินบางรายกย็ัง
ยืนยนัที่จะไมเขารวมเนื่องจากคิดวาเสียอตัราการปนสวนที่ดนิมากเกนิไป  

การดําเนินการแกไขที่ผานมาทางหนวยงานที่ผลักดัน สนับสนนุโครงการ(สํานกัผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร) ไดพยายามแกไขโดย 1) การอธิบายเหตุผล หลักการการจัดรูปที่ดินและวิธีการ
คิดอัตราการปนสวนที่ดนิเบือ้งตน 2) ปรับเปลี่ยนแกไขผังแนวความคดิของโครงการจํานวนหลาย
คร้ังและ 3) มีการวาจางบรษิัทเอกชนที่มคีวามเชีย่วชาญในดานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย 
ทําการประเมนิมูลคาที่ดินกอนและหลงัการจัดรูปที่ดินเพื่อใหเจาของที่ดินไดเหน็ถงึราคาของที่ดนิ 
ที่เพิม่สูงขึ้นหลังจากมีการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินแลว  

ผลจากการดําเนินการและแกไขปญหาที่ผานนั้น สามารถแกไขไดบางสวน ดังจะเห็นได
จากการประชมุเจาของที่ดินในครั้งที ่ 7 และ 8 ที่มีการสรุปผลการแสดงเจตจํานงจํานวนเจาของ
ที่ดินเขารวมโครงการเพิม่ข้ึน และในการสรุปผลการแสดงเจตจํานงในครั้งสุดทายในการประชมุ
คร้ังที ่9 เจาของที่ดนิแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการแลว จํานวน 31 ราย จาก 36 ราย   แตยงัไม
สามารถโนมนาวใหเจาของที่ดินทุกรายหนัมาเขารวมโครงการได ซึ่งปญหาสําคัญมาจากการที่
เจาของที่ดินในโครงการบริเวณดานหนาทีต่ิดกับแปลงทีด่ินของกรุงเทพมหานคร (จากแผนภาพที่ 
5.46) คิดวาอัตราสวนการสละที่ดินนั้นยังมากเกินที่จะรับไดและคิดวาอาจมีทางเลือกอื่นที่ดกีวา
การเขารวมโครงการจัดรูปทีด่ิน (การฟองรองตอศาลขอทางจําเปนออกสูถนนเฉลิมพระเกียรต ิร.9) 
ทําใหการดําเนินงานในสวนเสนอผังแนวคามคิดและขอความเห็นชอบจากเจาของทีด่ิน ยงัไม
สามารถสรุปผังแนวความคดิที่จะนาํมาใชได จึงเปนเหตุผลหลักที่ทาํใหโครงการไมคืบหนาได
เทาที่ควร และจากการศึกษาโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 พบวา ในเชิงกายภาพ 
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ตําแหนงของทีด่ินในโครงการกอนการจัดรูปที่ดินมีผลตอการตัดสินใจมากกวาขนาดพื้นที่ ตอการ
ตัดสินใจในการเขาหรือไมเขารวมโครงการของเจาของทีด่ิน  

2. ปญหาในดานการดําเนินงาน ถือเปนปญหาสวนหนึง่ที่มีผลตอการตัดสินใจของเจาของ
ที่ดินในโครงการ  

2.1) ปญหาในดานการดําเนนิงานที่สาํคัญมากที่สงผลตอการตัดสินใจของเจาของที่ดนิ
คือการความไมชัดเจนในรายละเอียดของผังแนวความคดิที่นาํเสนอตอเจาของที่ดิน อันเปนผลมา
จาก เจาหนาที่ผูดําเนินงานไมมีอํานาจตดัสินใจเด็ดขาด อีกทั้งเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจ
เขารวมโครงการ รวมไปถงึขั้นตอนการจัดรูปที่ดินมีความยุงยากและซับซอน  

ที่ผานมาไดมกีารพยายามแกไขปญหาโดย การโนมนาวใหเจาของที่ดนิตัดสินใจเขารวม
โครงการจัดรูปที่ดินซึง่มีการแสดงใหเหน็ถึงผลประโยชนทีทุ่กฝายจะไดรับ และในการจัดประชุม
เจาของที่ดินในระยะหลังๆ ไดเร่ิมการระบอัุตราสวนการสละที่ดินที่เร่ิมมีความชัดเจนมากขึ้น  

ซึ่งการการแกไขปญหาไดผลดีระดับหนึ่งคอื เจาของที่ดินบางรายที่เคยไมตัดสินใจเขารวม
หันมาเขารวมโครงการ แตยังมีเจาของทีด่ินบางรายซึง่เปนสวนนอย (5 จาก 36 ราย) ที่ยงัไม
ตัดสินใจเขารวม 

2.2) ปญหาการทําความเขาใจและชี้ใหเห็นประโยชนกบัเจาของที่ดินบางราย ปจจบุันยงั
ไมสามารถโนมนาวใหเจาของที่ดนิทุกรายเขารวมโครงการได เปนผลมาจากเจาของที่ดนิใน
โครงการบางราย มองเรื่องการจัดรูปที่ดนิในเชงิธุรกิจมากเกินไป ทําใหมองขามผลประโยชนที่
สวนรวมจะไดรับ อีกทัง้คิดวามีทางเลือกอืน่ที่ดีกวา  

ที่ผานมาแกไขปญหาโดยการเจรจา ทาํความเขาใจ แสดงใหเห็นประโยชนตางๆ ที่จะ
ไดมาจากการจัดรูปที่ดิน และมีการจัดประชุมความคืบหนาของโครงการอยางตอเนือ่ง  

ผลของการแกไขปญหาคือเจาของที่ดนิสวนมากเขาใจและยอมรับในแนวทางการดาํเนนิ
โครงการดี แตมีเจาของที่ดินบางรายที่คดิควรจะไดรับประโยชนมากกวานี้จงึยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ 
 3. ปญหาดานกฎหมาย เปนปญหาที่สาํคัญสวนหนึ่ง เนื่องจากในชวงที่ไมมีกฎหมาย
รองรับการจัดรูปที่ดินนัน้ สงผลตอความมัน่ใจของเจาของที่ดินบางราย ที่จะตัดสินใจเขารวม
โครงการ  
 3.1) ในปจจุบันทีม่ีกฎหมายเปนพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที ่ พ.ศ.
2547 แลวนั้น แตยงัไมมีการออกกฎกระทรวงที่เปนรายละเอียดของกฎหมาย จึงทําใหการ
ดําเนนิงานบางขั้นตอนของโครงการ ไมสามารถดาํเนนิการได เชน การจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่ในแตละโครงการ  
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 3.2) ปญหาเรื่องการแตงตัง้ผูทรงคุณวุฒมิาเปนคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ที่เปนไปตาม พระราชบญัญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.2547 หมวด 2 
มาตรา 12 ใหมีคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่กรุงเทพมหานคร ยังไมมกีารแตงตั้ง จึงมี
ผลทําใหการจดัตั้งสมาคมจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ของโครงการไมสามารถจัดตั้งได ตามหมวด 
3 มาตรา 16 การขอจดทะเบียนสมาคมใหเจาของที่ดนิที่จะเปนสมาชกิของสมาคมเลือกตั้งคณะผู
เร่ิมกอต้ังสมาคมขึ้นไมนอยกวาสามคนยืน่คําขอจดทะเบียนตอคณะกรรมการกรุงเทพมหานคร 
และเนื่องจากยังไมมีการแตงตั้งผูทรงคุณวุฒิมาเปนคณะกรรมการจดัรูปที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ปจจุบันจงึไมสามารถจัดตัง้สมาคมจัดรูปที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ 
พ.ศ.2547 ได 
 ซึ่งในระหวางรอการออกกระทรวงและการรอคณะกรรมการจัดรูปที่ดนินัน้ โครงการก็จะ
ดําเนนิการตอไปได โดยจะดําเนนิการในสวนงานที่ไมมีกฎหมายเขามาเกี่ยวของ 
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     แผนภาพที ่5.47 แสดงขั้นตอนและการดําเนนิงานที่ผานมาของโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 
     หมายเหตุ ขั้นตอนที ่3 และ ขั้นตอนที่ 4 ยังไมสามารถดําเนนิการไดเนื่องจาก ปจจุบันอยูระหวางดําเนินงานในขั้นตอนที ่2 และเจรจากบัเจาของที่ดินรายทีย่ังไมตัดสินใจเขารวม 



บทที่  6 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 
 การศึกษาเรื่องกระบวนการการจัดรูปที่ดนิ กรณีศึกษาโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร ไดสรุปแบบสัมภาษณเชงิลึกจาํนวน 28 ชุด แบงเปน (1) เจาของที่ดนิในพื้นที่
โครงการ จาํนวน  21 ชุด  (2) เจาหนาที่ผูดาํเนนิโครงการ สํานักผงัเมือง จํานวน 4 ชุด และ                
(3) ผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน จํานวน 3 ชุด ไดทําการวิเคราะหขอมูล
และสรุปผลการวิจัย แบงเปน 3 สวนหลัก ดังนี ้

6.1 กระบวนการดําเนนิโครงการของการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีการแบงขั้นตอนหลกัเปน 4 ขั้นตอน ดังนี ้

 1) ข้ันตอนการเตรียมโครงการ 
 2) ข้ันตอนการวางผงัและแผนการดําเนนิงาน 
 3) ข้ันตอนการกอสราง 
 4) ข้ันตอนสุดทาย 
6.2 ปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินลาชา จากการศกึษาและ

วิเคราะห สามารถแบงปญหาหลัก ออกเปน 3 สวน ดังนี ้
 1) ปญหาในดานความรวมมอืของเจาของที่ดิน 
 2) ปญหาในดานการดําเนินการ 
 3) ปญหาดานกฎหมาย 
6.3 ขอเสนอแนะ 
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6.1 กระบวนการดําเนนิโครงการของการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษา กระบวนการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ที่
มีการแบงเปน 4 ขั้นตอนหลัก ไดแก 1.ข้ันตอนเตรียมโครงการ 2.ขั้นตอนการวางผังและแผนการ
ดําเนนิงาน 3.ขั้นตอนการกอสราง และ 4.ข้ันตอนสุดทาย ซึง่ในทุกข้ันตอนทีก่ลาวมานั้น เจาของ
ที่ดินลวนมีสวนรวมในการตดัสินใจแสดงความคิดเหน็ทุกขั้นตอน ซึ่งหากจะกลาวถึงขัน้ตอนที่มี
ความสาํคัญมากไดแก ขัน้ตอนการวางผังและแผนการดาํเนนิงาน ซึง่ขั้นตอนนี้เปนขั้นตอนเจาของ
ที่ดินมีสทิธิ์ออกความคิดเหน็ไดอยางเต็มที่ และแสดงเจตจํานงในการที่เขารวมหรือไมเขารวม
โครงการ ซึ่งจะเปนตัวกาํหนดวาจะสามารถดําเนนิโครงการตอไปไดหรือไม ข้ึนอยูกับความ
เห็นชอบของเจาของที่ดนิในโครงการเอง  
 ปจจุบันโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานครนี้อยูระหวางการเจรจา ทําความ
เขาใจ เสนอผงัแนวความคดิใหม คือ ขั้นตอนการวางผงัและแผนการดําเนนิงาน โดยการออกแบบ
วางผังในการจัดรูปแปลงทีด่ินที่ไดมีการนําเสนอออกมาในหลากหลายรูปแบบนั้นเพื่อใหเจาของ
ที่ดินไดมีทางเลือก และแสดงความเหน็ในรูปแบบตางๆ เนื่องจากการปรับเปลี่ยนรูปแบบแปลง
ที่ดินในโครงการนั้นจะปรับเปล่ียนตามความตองการของเจาที่ดินเปนสําคัญโดยยึดหลักความ
ยุติธรรม การใชประโยชนของพืน้ที่ไดอยางเต็มที่ และมีการประสานความรวมมอืระหวางภาครัฐ
กับเอกชน เพื่อใหเจาของที่ดนิในโครงการทีย่ังไมตัดสินใจเขารวม หันมาเหน็ดวยและแสดง
เจตจํานงเขารวมโครงการ เพื่อที่จะเปนประโยชนในการดําเนนิโครงการตอไป จากที่กลาวมา
สอดคลองกับหลักการและสาระสําคัญของการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง โดยชัยวฒัน อรุโณทยั
วิวัฒน, 2537: 6 
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กระบวนการดาํเนนิโครงการของการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
ซึ่งมีการแบงขัน้ตอนหลักเปน 4 ข้ันตอน ตามแผนภาพ ดังนี ้

 
แผนภาพที่ 6.48 แสดงกระบวนการการจัดรูปที่ดินโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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6.2 ปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินลาชา 
 จากการศึกษา กระบวนการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ที่
ไดมีการแบงปญหาหลัก ออกเปน 3 สวนหลัก ไดแก  
 1. ปญหาในดานความรวมมือของเจาของที่ดนิ คือ การไมใหความรวมมือในการเขารวม
ประชุมอยางสม่ําเสมอ และปญหาความรวมมือในการแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ  
 ดําเนนิการแกไขปญหาโดย  
  1.1 การอธิบายเหตุผล หลักการการจัดรูปที่ดินและวธิีการคิดอัตราการปนสวน
ที่ดินเบื้องตน  
  1.2 ปรับเปลี่ยน แกไขผังแนวความคิดของโครงการ เพื่อใหสอดคลองกับความ
ตองการของเจาของที่ดนิและเปนธรรมมากที่สุด  
  1.3 มีการวาจางบริษทัทีม่คีวามเชีย่วชาญ ทาํการประเมินมูลคาทีด่ินกอนและ
หลังการจัดรูปที่ดินเพื่อใหเจาของที่ดนิไดเห็นถึงราคาของที่ดนิ ที่เพิม่สูงขึ้นหลังจากมีการดําเนนิ
โครงการจัดรูปที่ดิน 
 ผลจากการดําเนินการและแกไขปญหา สามารถแกไขไดบางสวน แตสาเหตุหลกัที่ทาํให
ปญหาเหลานีย้ังไมสามารถแกไดนั้น เนื่องมาจากเจาของที่ดนิที่อยูบริเวณดานหนาโครงการ ซึ่งมี
ตําแหนงอยูไมหางจากถนน มองขามผลประโยชนสวนรวม และคิดวาอัตราการปนสวนนัน้ยงัไม
เปนธรรม จนไมอยากสละที่ดินในสัดสวนที่ไดรับขอเสนอมาเพราะคิดวาสูงเกินไป ประกอบกับมี
ความคิดวามทีางอื่นที่ดีกวาการเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน  
 2. ปญหาในดานการดําเนินการ คือ ความไมชัดเจนในรายละเอยีดของผังแนวความคิดที่
นําเสนอตอเจาของที่ดนิ และปญหาการทาํความเขาใจ ชี้ใหเหน็ประโยชนกบัเจาของที่ดนิ ที่ยงัไม
สามารถโนมนาวใหเจาของที่ดินทุกรายเขารวมโครงการได  
 ดําเนนิการแกไขปญหาโดย  
  2.1 แสดงใหเจาของที่ดนิเหน็ประโยชนตางๆ ที่จะไดมาจากการจัดรูปที่ดิน  
  2.2 มีการจัดประชุมความคบืหนาของโครงการอยางตอเนื่อง  
  2.3 ในการจัดประชุมเจาของที่ดนิในระยะหลังๆ ไดเร่ิมการระบุอัตราสวนการสละ
ที่ดินที่เร่ิมมีความชัดเจนมากขึ้น 

ซึ่งผลการการแกไขปญหาคือเจาของที่ดินสวนมากเขาใจและยอมรับในแนวทางการ
ดําเนนิโครงการดี แตมีเจาของที่ดินบางรายที่คิดควรจะไดรับประโยชนมากกวานี้จึงยังไมตัดสินใจ
เขารวมโครงการ 
  3. ปญหาดานกฎหมาย คือ ปญหาที่ยงัไมมีการออกกฎกระทรวงทีเ่ปนรายละเอียดของ
กฎหมาย และปญหาเรื่องการแตงตั้งผูทรงคุณวุฒิมาเปนคณะกรรมการจัดรูปที่ดิน 
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 ซึ่งในระหวางรอการออกกระทรวงและการรอคณะกรรมการจัดรูปที่ดนินัน้ โครงการก็จะ
ดําเนนิการตอไปได โดยจะดําเนนิการในสวนงานที่ไมมีกฎหมายเขามาเกี่ยวของ 

 จากปญหาทีน่ําเสนอมา จะเหน็ไดวาปญหาที่สําคัญที่สุดที่สงผลตอกระบวนการดําเนนิ
โครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร คือปญหาในดานความรวมมือทีจ่ะ
ตัดสินใจแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ เพราะจากการดําเนินงานที่ผานมามีปญหาที่เกิดขึ้นใน
หลายขัน้ตอน แตปญหาเหลานัน้ก็สามารถแกไขได ไมวาจะเปนปญหาในการตดิตอประสานงาน
เจาของที่ดินทกุราย  ปญหาเรื่องภาษี  ปญหาเรื่องกฎหมาย รวมถงึคาใชจายตางๆ เบื้องตนในการ
ดําเนนิงานทีห่นวยงานกรงุเทพมหานครเปนผูออกคาใชจายให แตปญหาในปจจุบนัที่มีสวนสําคัญ
ที่สงผลใหการดําเนนิการลาชาและยงัไมสามารถแกไขไดคือ ปญหาในดานความรวมมือของ
เจาของที่ดินบางรายทีย่ังไมจะตัดสินใจเขารวมโครงการ ซึง่ปจจุบนัอยูระหวางการเจรจา ทําความ
เขาใจ เสนอผังแนวความคดิใหมๆ จึงทําใหในปจจุบนัการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวน
หลวง ร.9 นั้นอยูระหวางการดําเนินงานในขั้นตอนที ่ 2 คือ ขั้นตอนการวางผังและแผนการ
ดําเนนิงาน เทานัน้ 
  
6.3 ขอเสนอแนะ 
 1. เจาของที่ดนิในโครงการควรมีการประชุมกลุมยอยบาง เพื่อประชมุ ปรึกษา แลกเปลี่ยน
ความคิดเหน็รวมถงึขอเสนอแนะตางๆ ในการดําเนนิโครงการ อีกทั้งเพื่อเปนการนําเสนอความ
คืบหนาของโครงการใหกับเจาของที่ดนิบางรายที่ไมไดเขารวมการประชมุที่สํานักผงัเมอืง 
กรุงเทพมหานคร จัดขึ้น 
 2. เจาหนาทีผู่ดําเนนิโครงการควรมีการทําความเขาใจและชี้แจงรายละเอียดตางๆ ของ
การจัดรูปที่ดนิอยางชัดเจน เชน อัตราการปนสวนทีด่ินของเจาของที่ดนิแตละราย พรอมชี้แจง
เหตุผลหรือหลกัการในการคดิสัดสวนนัน้ๆ ออกมา เพื่อใหเจาของที่ดนิในโครงการ ไมมีขอของใจ
หรือสงสัย อันจะเปนผลมาสูการตัดสินใจไมเขารวมโครงการ และควรชี้แจงใหเจาของที่ดนิที่ยงัไม
ตัดสินใจเขารวมโครงการใหเห็นวา จะไมเปนผลดีทุกฝาย เนื่องจากหากยนืยนัไมเขารวม พื้นที่ดนิ
ตาบอดของทานกจ็ะไมไดรับการพัฒนา หากมีการฟองรองเรื่องขอเปดทางออกก็จะเสียเวลา และ
ไมมีความแนนอน แตหากเขารวมโครงการ การพฒันาพืน้ทีก่็จะทําไดเร็วขึน้ เปนประโยชนตอ
เจาของที่ดินเองและเปนพฒันาพืน้ที่เพื่อประโยชนโดยสวนรวม 
 3. บริเวณพืน้ทีท่ี่ดําเนนิการจัดรูปที่ดินในปจจุบนั ควรมีการประชาสัมพนัธ หรือปด
ประกาศใหเหน็เดนชัดในพืน้ที่โครงการ เพื่อปองกนัการซื้อขาย ที่ผูซือ้ไมทราบเรื่องการจัดรูปที่ดนิที่
โครงการดําเนนิการอยูในปจจุบัน  
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 4. ควรมีการสนับสนนุโครงการอยางจริงจังจากภาครัฐ เชน การสนับสนนุงบประมาณ
บางสวนในกอสรางถนนหรือสาธารณูปโภคอื่นๆ ในโครงการ ซึง่สิ่งเหลานี้ หากทําใหโครงการ
สําเร็จ ก็จะเปนตนแบบที่แสดงใหเจาของที่ดนิรายอืน่ๆ ที่กําลงัตัดสินใจ มั่นใจมากขึ้นกับการ
พัฒนาพื้นที่ดวยวธิีการจัดรูปที่ดิน รวมถึงเปนความรูที่จะนําไปประยุกตใชกับโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่ ในโครงอื่นๆ ตอไป ซึ่งวิธีการจัดรูปที่ดินนี้ในอนาคตหากเปนทีน่ิยมนั้น สามารถมา
ใชพัฒนาพืน้ทีต่างๆ แทนการเวนคืนที่ดินทีเ่จาของที่ดินบางรายไมไดรับความเปนธรรม  
 5. ควรมีการเรงออกกฎหมาย คือ กฎกระทรวงภายใตพระราชบัญญตัิการจัดรูปทีด่ินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ พ.ศ.2547 เพื่อเรงดําเนนิงานในบางขัน้ตอนที่ตองรอกฎหมายเหลานั้น อีกทัง้เรื่องการ
แตงตั้งผูทรงคณุวุฒิที่จะมารับตําแหนงคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ กรุงเทพมหานคร 
ที่ยงัไมแตงตั้ง ควรรีบดําเนนิการแตงตัง้ เนื่องจากในการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ 
ที่จะเปนองคกรที่ดําเนนิงาน จะตองขออนุญาตในการจัดตั้งกับคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่กรุงเทพมหานคร ที่ยงัไมสามารถดําเนินการไดตามที่กฎหมายกาํหนด 
 6. ควรมกีารจดัประชุมสําหรบัเจาของที่ดินที่ยงัไมเขารวมโครงการ หรือติดตอโดยตรงเพื่อ
ทราบความตองการ และขอเสนอที่สามารถยอมรับได ซึ่งในการประชุมหรือติดตอกับเจาของที่ดิน
ทางผูดําเนินโครงการ ควรมีรายละเอยีดในการดําเนนิโครงการอยางชัดเจน ที่มกีารระบุถึงอัตรา
การปนสวนทีด่ินรายแปลง อธิบายถึงผลดีใหเหน็เดนชดั เพื่อใหเจาของที่ดนิมีขอมลูมากพอในการ
ตัดสินใจ รวมถึงเสนอขอเสนอตางๆ ที่สามารถยอมรับได 
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การจัดต้ังสมาคมจัดรูปทีดิ่น 
การจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืงโครงการสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

 ในขณะที่ยงัไมมีกฎหมายจดัรูปที่ดินประกาศใช การขอจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินฯ นัน้ตอง
กระทาํภายใตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หมวดสมาคมโดยมีวัตถุประสงคเพื่อรวมกนั
พัฒนาพื้นที่ และสภาพความเปนอยูที่ดีไดมาตรฐานของชุมชน ดวยวิธกีารจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันา
เมืองและมิใชเปนการหาผลกาํไร หรือรายไดมาแบงปนกัน 
 โดยเบื้องตนเจาของที่ดนิในโครงการจะตองรวมตัวกันจดัตั้งเปนสมาคม ซึ่งตองมผูีริเร่ิม
กอต้ังสมาคมอยางนอย 3 คนยื่นขออนญุาตตั้งสมาคม โดยในเขตกรุงเทพมหานคร จะตองขอ
อนุญาตจัดตั้งจากคณะกรรมการวฒันธรรมแหงชาต ิ โดยยืน่คาํรองที ่ “กองเอกชนสัมพนัธ” 
สํานักงานคณะกรรมการวฒันธรรมแหงชาติ (ตามขอบังคับสภาวัฒนธรรมแหงชาต ิ เร่ือง ควบคุม
สมาคมและองคกรตางๆ อาศัยอํานาจตามความในพระราชบัญญัติวัฒนธรรมแหงชาติ พ.ศ.2485) 
และขอจดทะเบียนนิติบุคคลกับกองตาํรวจสันติบาล กรมตํารวจ 
 
 
 
 
 
 

สัญลักษณสมาคมจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 
 

การดําเนินกิจการสมาคม 
 ใหมีคณะกรรมการคณะหนึง่ ทําหนาที่บริหารกิจการของสมาคม สําหรับคณะกรรมการชุด
แรกนั้น ใหผูริเร่ิมการจัดตั้งสมาคมเปนผูเลือกตั้งทัง้ตําแหนงนายกสมาคม อุปนายก เลขานกุาร 
เหรัญญิก ปฏิคม นายทะเบยีน ประชาสัมพันธ และตําแหนงอื่นๆ ตามความเหมาะสม 
 สมาชิกของสมาคม ม ี2 ประเภท คือ 
 สมาชิกสามัญ ไดแก เจาของที่ดนิหรือผูมีกรรมสิทธิ์ หรือ มีสิทธิ์ตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินในพืน้ทีโ่ครงการจัดรูปที่ดิน 
 สมาชิกกิตติมศักดิ์ ไดแก บุคคลผูทรงเกยีรติ หรือทรงคุณวุฒิ ซึง่คณะกรรมการลงมติให
เชิญเขามาเปนสมาชกิของสมาคม หรืออาจไมมีก็ได 
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การจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินฯ กรณีทีก่ฎหมายจัดรูปที่ดนิประกาศใช 
 เนื่องจากปจจุบันกฎหมายจดัรูปที่ดินฯ ไดมีการประกาศใชแลว การจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองที่ดาํเนินการโดยสมาคมนั้นตองไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดินไมนอยกวา 2 ใน 3 ของ
เจาของที่ดินทัง้หมด และเปนเจาของที่ดนิมีเนื้อที่รวมกนัไมนอยกวา 2 ใน3 ของที่ดินบริเวณนัน้ 
 การจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืง ไดนาํบทบัญญัติเกี่ยวกบั การจัดตั้ง การ
ควบคุมดูแล ตลอดจนการยกเลิกสมาคม ในประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยมาไว ในราง
พระราชบัญญตัิฯ ทัง้หมด โดยกาํหนดใหอํานาจในการรับจดทะเบยีนและควบคุมดูแลการ
ดําเนนิการสมาคมจะอยูที่คณะกรรมการสวนจงัหวัด  
 

ขอดีของนิติบุคคลประเภทนี ้
  1) ไมตองเสียคาใชจายในการขอจัดตั้งสมาคมฯ 
 2) ไมตองมีทนุจดทะเบียนและไมตองเสียภาษ ี
 3) นับเปนรูปแบบที่เสียคาใชจายต่ํามาก หากไมเก็บคาสมาชิกสามัญและไมตองเชา
อาคารเพื่อเปนสถานที่ตั้งสมาคมฯ  
 4) จุดประสงคของสมาคมคือไมมุงหวังผลกําไร นับวาสอดคลองกับหลักการจัดรูปที่ดินที่
ตองการพฒันาพืน้ที่เพื่อประโยชนของสวนรวม และกอใหเกิดความรูสึกที่ดีแกเจาของที่ดนิทุกราย
ในดานผลประโยชน 
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แบบสัมภาษณ เจาของที่ดิน 
ผูใหสัมภาษณ __________  
 
ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไป 
1. เปนเจาของที่ดิน 

1.1 แปลงที ่       เนื้อที ่      ตร.วา รูปราง    ลักษณะ___________           
1.2 แปลงที ่  เนื้อที ่  ตร.วา รูปราง    ลักษณะ  ___ 

เนื้อที่รวม                ตารางวา 
2. เปนเจาของที่ดินรวมกับเจาของที่ดนิในโครงการแปลงอื่น 

2.1 แปลงที ่  เนื้อที ่  ตร.วา รูปราง     ลักษณะ  ___ 
สัดสวนการถอืครอง   คิดเปนเนื้อที ่  ตร.วา 
2.2 แปลงที ่  เนื้อที ่  ตร.วา รูปราง     ลักษณะ  ___ 
สัดสวนการถอืครอง    คิดเปนเนื้อที ่  ตร.วา 

เนื้อที่รวม    ตารางวา 
รวมเนื้อทีก่รรมสิทธิ์การถอืครองที่ดิน         ตารางวา 
 

3. มีการถือครองกรรมสิทธิม์าเปนระยะเวลาประมาณ (กีป่) และการไดมา (ซื้อ , มรดกฯลฯ) 
_______________________________________________________________________________ 
            
 
4. ปจจุบันกรรมสิทธิ์ในที่ดนิมีภาระผูกพนัหรือไม   ถามแีปลงใด   อยางไร  
_______________________________________________________________________________ 
            
 
5. การถือครองที่อยูอาศัยและปจจุบันทานอาศัยอยูยานใด 
_______________________________________________________________________________ 
            
 
6. อาชีพ__________________ 
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7. รายไดครัวเรือนตอเดือน หรือรายไดบริษัทตอเดือน ประมาณ 
  ต่ํากวา 10,000 บาท      ระหวาง 50,000-69,999 บาท 
  ระหวาง 10,000-29,999 บาท      ระหวาง 70,000-99,999 บาท 
  ระหวาง 30,000-49,999 บาท     เกิน 100,000 บาทขึน้ไป 

 
ตอนที่ 2 การดําเนินการที่ผานมาและปญหาที่เกิดขึ้น 
8. การประชุมในแตละครั้ง ไดมีการประชาสัมพันธหรือไดรับขอมูลจากเจาหนาทีโ่ดยวิธกีารใด 
____________________________________________________________________________ 
            
 
9. เขารวมประชุมในโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 มากนอยเพียงใด ( กี่คร้ัง ) คร้ัง
ใดบาง พรอมเหตุผล 
____________________________________________________________________________ 
            
 
10.ในการดําเนินการที่ผานมา ทานไดเขาไปมีสวนรวมอยางอืน่นอกเหนือจากการจัดประชุม
เจาของที่ดินในแตละครั้งหรอืไม ถาม ีอยางไร 
____________________________________________________________________________ 
            
 
11. เขาใจถงึเนื้อหา รายละเอียดการประชมุแตละครั้งมากนอยเพียงใด  
            
            
 
 12. ปญหาที่เกิดขึ้นในการประชุมแตละครั้ง มีอยางไรบาง และสามารถหาขอยุติหรือทางแกไข
ปญหาไดอยางไร 
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13. ทานพอใจกับแนวทาง หรือรูปแบบ ที่เจาหนาที่ผูเกีย่วของดําเนินการ เสนอและดาํเนนิการมาก
นอยเพียงใด มีขอเสนอแนะอยางไรบาง 
            
            
 
ตอนที่ 3 การตัดสินใจ , ขอเสนอตางๆและขอเสนอแนะ 
14. มีแนวทางหรือโครงการที่จะพัฒนาทีอ่ยูอาศัยหรือไม อยางไร ภายในระยะเวลาเทาใด 
            
            
 
15. ตัดสินใจเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 หรือไม 
            
            
 
16. หากไมเขารวม มีขอเสนออยางไร เพือ่ที่จะทําใหเขารวมโครงการ 
            
            
 
17. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอกี
เทาไร 
            
            
 
18. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
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แบบสัมภาษณ เจาหนาที่ผูดําเนินโครงการ 
ผูใหสัมภาษณ _______________________ ตําแหนง_________________________ 
หนวยงาน  ____________________________   
 
ตอนที่ 1 การดําเนินการที่ผานมากบัปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 
            
            
 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณที่ทาํการจัดรูปที่ดิน จะมีลกัษณะของที่อยูอาศัยออกมาเปนลกัษณะ
ใด 
            
            
 
3. ปญหาทีเ่กดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวิธีการแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 
            
            
 
4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที ่มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม ถาม ีอยางไรบาง  
            
            
 
5. คาธรรมเนยีมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจดัรูปที่ดินนี ้บคุคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 
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6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี้ มหีลักเกณฑในกําหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 
            
            
 
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของที่ดินทีม่ิไดเขารวมโครงการจัดรูปทีด่ินนี้ ทางเจาหนาทีห่รือหนวยงานราชการ 
มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อทีจ่ะทาํใหโครงการการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนาํไปใชกบัโครงการอื่นๆ ในอนาคต 
            
            
 
8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
            
            
 
9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
 นายกิตติ  สุขสวางรุงโรจน  สําเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพสาขาชางสํารวจ 
คณะวิชาชางโยธา สําเร็จระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูงสาขาประเมินราคาทรัพยสิน คณะ
บริหารธุรกิจ สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล  วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพฯ และสําเร็จการศึกษา
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