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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

เมื่อกลาวถงึทีด่ินวางเปลาในเมืองที่ไมไดรับการพัฒนา         พืน้ที่ทีร่ะบบสาธารณูปโภค
เขาไมถึง ตลอดจนปญหาที่ดินตาบอดไมมีทางเขาออก ซึ่งทําการพัฒนาไดยากและทําใหใช
ประโยชนไมคุมคา ส่ิงเหลานี้ลวนเปนปญหาที่สะสมมาตั้งแตอดีต ที่เกิดจากการพฒันาเมืองอยาง
อิสรเสรี นับวนัจะเพิ่มมากขึน้เรื่อยๆ จนกอใหเกิดปญหาตามมาอีกมากมายไดแก ทําใหเกิดแหลง
เสื่อมโทรม  การเกิดชุมชนแออัด   ปญหาอัคคีภัยที่ทาํการดูแลหรือบรรเทาไดยาก เปนตน ซึ่ง
ปญหาดังกลาวสามารถแกไขโดยใชวิธีการพัฒนาพืน้ที่ไดหลากหลายวิธี ไมวาจะเปน การจัดสรร
ที่ดิน การเวนคืนที่ดิน การประสานประโยชนทางที่ดิน ( Land Sharing ) และวธิีการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที ่          ( Land Readjustment ) เปนวิธกีารหนึ่งในการพัฒนาที่ดนิเพื่อพัฒนาหรือ
ปรับปรุงโครงสรางพืน้ฐานของเมืองและเพิ่มมูลคาและประโยชนการใชที่ดินในบริเวณนัน้ๆ ซึ่ง
อาศัยความรวมมือระหวางรัฐฯกับเอกชน โดยไมจําเปนตองใชวิธีการเวนคนืที่ดนิ แตใชวิธีรวบรวม
ที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกนัเปนแปลงใหญแลววางผังจัดรูปรางของแปลงที่ดินใหม อันจะทาํให
สามารถพัฒนาและใชประโยชนที่ดินไดอยางคุมคา และแปลงที่ดนิไดรับการจัดแปลงใหม จะมี
มูลคาสูงขึ้นดวย  ซึ่งวธิีการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที ่ ( Land Readjustment ) เปนวธิีที่ใชกนั
อยางกวางขวางและไดผลดีในหลายๆ ประเทศ ไดแก เยอรมนี  อังกฤษ ญี่ปุน  ออสเตรเลีย  เกาหลี
ใต  ไตหวนั และอินเดีย ซึง่ในกลุมประเทศแถบเอเชียแปซิฟกนี้ไดรับแนวความคดิของการจัดรูป
ที่ดินมาจากประเทศทางยุโรป 2 ประเทศ คือ เยอรมนีและอังกฤษ  

ในปญหาทีก่ลาวมา เร่ืองทีด่ินตาบอดถือเปนปญหาที่มคีวามสาํคัญอยางหนึ่งในการที่จะ
พัฒนาเมือง เนื่องจากเมื่อเกิดที่ดินตาบอดก็จะนาํมาสูปญหาตางๆ ที่ไดกลาวมาแลว ซึ่งโดยทฤษฎี
ที่ดินตาบอด นายปรีชา รณรงค (ผอ.สาํนกัจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่) กลาววา ทีด่ินตาบอดจะมี
สัดสวนประมาณ 20% ของพืน้ทีเ่มือง อยางในกรุงเทพฯ จะมทีี่ดินตาบอดอยูตามตรอก ซอย หรือ
พื้นที่วางหลังอาคารพาณิชยตามแนวถนนตางๆ ประมาณ 2แสนไร รัฐบาลจึงไดมคีวามพยายามที่
จะแกไขปญหาดังกลาวโดยการ ออกพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที ่ ซึ่งสาํนกัผัง
เมือง (ชื่อในขณะนั้น) กระทรวงมหาดไทย ไดเร่ิมศึกษามา ตั้งแตป พ.ศ.2526 ซึ่งไดรับความ
สนับสนนุจากองคการความรวมมือระหวางประเทศของญี่ปุน (JICA)   จึงไดมีการอบรม สัมมนา
ทั้งในระดับภายในประเทศและระดับระหวางประเทศ อันเปนการสรางความเขาใจและเผยแพร
ความรูดานการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีอ่ยางกวางขวาง  ประมาณป พ.ศ.2535 ไดเกิดโครงการ
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ทดลองจัดรูปที่ดินในเมือง บริเวณพืน้ที่ดานตะวันตกของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา (ลาดกระบัง) 
บนพืน้ทีป่ระมาณ 668 ไร เปนโครงการแรกของประเทศไทย ภายใตการดําเนินการของการเคหะ
แหงชาติ แตเนื่องจากโครงการมีขนาดคอนขางใหญและการจัดรูปทีด่ินในขณะนัน้ยังเปนเรื่องใหม
และยังไมมีกฎหมายรองรับ ประกอบกับมกีารซื้อที่ดนิเพือ่เก็งกาํไรของนายทนุในบริเวณนัน้ จงึทํา
ใหโครงการไมสามารถดาํเนนิการใหแลวเสร็จได  และตอมาไดมีการเสนอรางพระราชบัญญัติการ
จัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที ่      คร้ังแรกเมื่อวนัที ่ 16 มิถุนายน 2537  มีการพจิารณาจากสภา
ผูแทนราษฎร  คณะรัฐมนตรี และวุฒิสภา จนประสบผลสําเร็จ ออกมาเปนพระราชบัญญัติการจัด
รูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.2547 และมีผลบังคับใชเมือ่วันที่ 28 ธันวาคม พ.ศ.2547 

สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ไดเลง็เห็นความสาํคญัในการแนวทางการพัฒนาพืน้ที่
ดวยวิธกีารจัดรูปที่ดิน ไดเร่ิมศึกษาและวางผังโครงการจัดรูปที่ดินอยางจริงจังมาโดยตลอด ซึง่
โครงการที่กรุงเทพมหานครใหความสนใจ ดําเนนิการเปนโครงการนาํรองใน 2 โครงการแรก 
ประกอบดวย โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่บริเวณหนองบวัมนและโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 

โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 มีเนื้อที่  61 ไร 3 งาน 92.2 
ตารางวา โดยมีจํานวนแปลงที่ดนิ 59 แปลง และเจาของที่ดนิรวม 36 ราย เปนโครงการนํารอง ซึง่
มีสํานกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร เปนหนวยงานหลักในการสนับสนุนและผลักดันโครงการ  ไดเร่ิม
ดําเนนิการเมือ่ พ.ศ.2542 ซึ่งปจจุบนัการใชประโยชนทีด่ินในบริเวณพื้นที่โครงการ สวนใหญเปนที่
วาง ที่ลุมน้าํทวมขัง และทางตอนในมีชุมชนแออัดประมาณ 40 หลงัคาเรือน โครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 มีความเปนมาจากการที่เจาของที่ดินดานในพืน้ทีโ่ครงการ 
มีปญหาเรื่องไมมีทางเขาออกสูถนนหรือทางสาธารณประโยชน (ที่ดนิตาบอด) จงึเสนอที่จะขอ
แลกเปลี่ยนทีด่ินบางสวนกบัทางกรุงเทพมหานครที่เปนเจาของที่ดนิบริเวณดานหนาโครงการทีต่ิด
กับถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103)  ซึ่งทางผูบริหารกรุงเทพมหานครในสมัยนัน้ 
เล็งเหน็วา หากดําเนนิการแลกเปลี่ยนที่ดนิ จะเกิดประโยชนเฉพาะเจาของที่ดนิเพยีงรายเดียว แต
หากดาํเนินการจัดรูปที่ดินตามแนวทางของสํานักผงัเมือง จะเกิดประโยชนกับเจาของที่ดนิตาบอด
ในบริเวณโครงการทุกราย  และทางปลัดกรุงเทพมหานครไดเสนอเรื่องเรียน รองผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร ในสมัยนัน้ (นางบรรณโศภิษฐ เมฆวชิัย)  เพื่อพิจารณาตามขอเสนอของสํานกั
การโยธา ซึ่งรองผูวาราชการ ไดเห็นชอบในหลกัการและใหสํานักผงัเมือง เรงดําเนนิโครงการจัดรูป
ที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  นับจากป 2542 ที่เร่ิมดําเนนิการจนถงึปจจุบันโครงการยังไมแลวเสร็จ 
เนื่องจากขอจํากัดและปญหาตางๆ  จากความสาํคัญของปญหาทีก่ลาวมา จึงเหน็ความสาํคัญที่
ควรจะศึกษากระบวนการการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร  
เพื่อเปนประโยชนตอโครงการจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการอยูในปจจุบนั และโครงการอืน่ๆ ในอนาคต       
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 1. เพื่อศึกษากระบวนการการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร 
 2. เพื่อศึกษาถึงปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการจัดการที่
อยูอาศัยลาชา 
 
1.3 ขอบเขตการวิจัย 
 1. ขอบเขตพื้นทีท่ี่ศึกษาคือ โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  แขวงหนองบอน 
เขตประเวศ  กรุงเทพมหานคร   ครอบคลุมพื้นที่ประมาณ  61 ไร 3 งาน  92.2 ตารางวา แบงเปน 
59 แปลง มีเจาของที่ดนิจํานวน 36 ราย 
 2. ขอบเขตดานเนื้อหา การศึกษากระบวนการการจัดรูปที่ดิน กรณีศึกษา บริเวณโครงการ
สวนหลวง ร.9  กรุงเทพมหานคร เนื่องจากกระบวนการในจัดรูปที่ดนิ บริเวณทีท่าํการศึกษา นัน้
อาจใชระยะเวลายาวนานมาก ดังนัน้การศึกษาในครั้งนี้จึงขอศึกษาในสวนตัง้แตเร่ิมดําเนนิ
โครงการ ไปจนถงึเดือนมกราคม 2549 เทานัน้ 

 
1.4 ขอจํากัดของการวิจยั 

ขอจํากัดดานการประสานงานกบัเจาของที่ดินและผูที่เกี่ยวของในโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ เนื่องจากในการวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยมิไดเปนผูเขารวมดําเนนิโครงการโดยตรง เปนเพียงผู
สังเกตการณและเขารวมกิจกรรมในบางโอกาส ประกอบกับเจาของที่ดินมีจาํนวนมากราย ดงันั้น
ผูวิจัยจะประสานงานและเกบ็ขอมูลกับเจาของที่ดินและผูที่เกีย่วของทีใ่หความรวมมอืในการทํา
การวิจยันี้เทานั้น 

 
1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย  

 คําจํากัดความในการวิจัยครั้งนี้ผูวิจยัไดกาํหนดความหมายของคาํศัพทเฉพาะที่เกีย่วของ
กับการศึกษาวิจัยดังนี ้

 “ที่ดินตาบอด”  หมายถึง   ที่ดนิแปลงใดที่มีที่ดนิแปลงอื่นลอมอยูจนไมมีทางออกถงึทาง
สาธารณะ 

 “การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที”่ หมายถงึ การดําเนนิการพัฒนาที่ดินหลายแปลงโดยการ
วางผังจัดรูปทีด่ินใหม ปรับปรุงหรือจัดโครงสรางพื้นฐาน และการรวมรับภาระหรือกระจาย
ผลตอบแทนอยางเปนธรรม  
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 “การปนสวนทีด่ิน” หมายถงึ เจาของที่ดนิจะสละที่ดินบางสวนของตนเพื่อนําเขามารวม
โครงการในกระบวนการการจัดรูปที่ดินแปลงใหม ในสัดสวนที่เปนธรรมและเสมอภาค เพื่อนาํไปใช
เปนพืน้ที่สําหรับบริการพื้นฐานของเมืองหรือสาธารณูปโภค สาธารณูปการและเพื่อเปนพืน้ที่ใน
การจัดหาประโยชน เพื่อนาํเงินมาเปนทนุสําหรับคาใชจายในการดําเนินโครงการ 

 “เจาของที่ดิน” หมายถึง ผูที่ถอืกรรมสทิธิ์ในที่ดนิแปลงนัน้ๆ ที่อยูในโครงการจัดรูปที่ดิน 
บริเวณสวนหลวง ร.9 

 “เจาหนาที่และผูมีสวนเกีย่วของ” หมายถึง เจาหนาที่สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
ขาราชการและผูมีสวนเกีย่วของกับโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

 “ผูอยูอาศัยภายในพืน้ที่โครงการ” หมายถงึ ผูที่อยูอาศัยภายในพื้นที่โครงการ ซึ่งไดแก ผู
เชา , ผูบุกรุก และรวมถึงเจาของที่ดนิบางราย 

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

การศึกษาในครั้งนี้จะทําใหเขาใจถึงขั้นตอน กระบวนการการดําเนินการการจัดรูปที่ดิน 
และเรียนรูถงึปญหาหรืออุปสรรคที่เกิดขึ้นจนถงึวิธกีารแกไขที่ผานมา เพื่อนาํไปสูแนวทางหรอื
ขอเสนอแนะทีจ่ะเปนประโยชนในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 ตอไป อีก
ทั้งยังทราบขอจํากัดและศักยภาพของพืน้ที่บริเวณโครงการ และสามารถนาํความรูไปพัฒนาปรบั
ใชกับโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีแ่ละที่อยูอาศยัโครงการตางๆไดในอนาคต 

 
1.7 วิธีดําเนนิการวิจัย 

 1.การสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูล 
  1) ขอมูลทุติยภูมิ  

- ศึกษาและเกบ็ขอมูลเอกสารตางๆ ทฤษฎ ีงานวิจัย และวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 
  2) ขอมูลปฐมภูมิ 

- จากการสมัภาษณเจาของที่ดนิ และเจาหนาที่ผูมีสวนเกีย่วของ 
- จากการสังเกตและการบนัทกึภาพถายในการลงภาคสนามพืน้ที่โครงการ 

 2. การวิเคราะหขอมูล 
  1) รวบรวมแนวคิด ที่เกี่ยวของกับงานวิจยั มาใชกําหนดกรอบและแนวทางการวิจัย 

2)  ศึกษากระบวนการการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน 
3) ศึกษาถึงปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการจัดการที่อยู

อาศัยลาชา 
 3. นาํผลที่ไดมาวิเคราะหหาขอสรุปและขอเสนอแนะ 



 5

 

 
แผนภาพที่ 1.1 แสดงวิธีและข้ันตอนในการศึกษา 



บทที่  2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี และวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 
 

ในการศึกษากระบวนการการจัดรูปที่ดิน กรณีศึกษา โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร ผูวิจัยไดทาํการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และเอกสารที่เกีย่วขอดังตอไปนี้ 

 
2.1 ความหมายและแนวความคิดพื้นฐานของการจัดรูปที่ดินในเมือง 

การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ หมายความวา การดําเนินการพฒันาที่ดินหลายแปลงโดย
การวางผงัจัดรูปที่ดินใหม ปรับปรุงหรือจัดโครงสรางพืน้ฐาน และการรวมรับภาระและการกระจาย
ผลตอบแทนอยางเปนธรรม ทั้งนี้ โดยความรวมมือระหวางเอกชนกบัเอกชนหรือเอกชนกบัรัฐ 
เพื่อใหเกิดการใชประโยชนในที่ดนิที่เหมาะสมยิ่งขึน้ในดานการคมนาคม เศรษฐกิจ สังคม 
สิ่งแวดลอมและชุมชน และเปนการสอดคลองกับการผังเมือง (พ.ร.บ.จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที ่
พ.ศ.2547, 2547: 1-2) 

การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง รัฐไมจําเปนที่จะเขาถือกรรมสทิธิ์ในที่ดินที่จะทําการ
พัฒนาแตประการใด ฝายดําเนนิโครงการจะจัดการทรัพยสนิดวยตนเอง โดยมีหลักการ
แนวความคิด ข้ันพืน้ฐานดังตอไปนี้  

1) ตระหนักถึงความสําคัญดานการผังเมืองโดยสวนรวม 
เปนหลกัการใหญที่สําคัญไมเพียงแตการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองเทานั้นแตยงัเปนการ

พัฒนาเมืองทางดานอื่นๆ อีกดวย การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองมีประสิทธิภาพมากที่จะทาํให
การดําเนินโครงการบงัเกิดผล เพราะวาจะนาํประโยชนมาสูสาธารณชนโดยผานกระบวนการวาง
ผังเมือง อยางไรก็ตามเรื่องการมีสวนรวมของสาธารณชนดานการวางผังเมืองแลว การจัดรูปที่ดนิ
เพื่อพัฒนาเมอืงมีขอดีอยูบางประการ กลาวคือเปนการพัฒนารวมกันระหวางเจาของที่ดนิ นั่นก็คือ
วิธีการดําเนนิการ โดยตระหนักถงึการวางผังเมืองรวมกนั 

2) คงไวซึ่งทรัพยสวนตัว 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมืองเปนวิธกีารพัฒนาพืน้ทีต่ลอดจนถึงการแลกเปลี่ยน

กรรมสิทธิ์ตางๆ ในที่ดนิ ทีด่ินทัง้หมดควรจะไดรับการประเมินอยางถูกตอง และจะตองทาํการจัด
รูปแปลงที่ดินใหมตามตาํแหนงที่ไดรับการประเมินไว ทรัพยสนิอื่นๆ หรือกรรมสิทธิ์ตางๆ บนทีด่ิน
เดิม จะคงไวในพืน้ที่ใหม เพยีงฝายดําเนินโครงการ การจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองสามารถจัดการ
ทรัพยสนิสวนตัวได ดังนั้นพวกเขาจะตองใชความระมดัระวัง เปนอยางมากในเรือ่งของทรพัยสิน
ตางๆ และจะตองดําเนนิโครงการในลกัษณะที่เปนประชาธิปไตย 
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3) ใหเจาของที่ดนิมีสวนรวมในคาใชจายสาํหรับการพัฒนา 
 หลักการใหมที่สําคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองก็คือ การจัดเก็บภาษทีี่ดีขึ้น นั่นก็
คือ เจาของที่ดนิซึ่งไดรับผลประโยชนจากโครงการควรจะจายภายในขอบเขตของผลประโยชน
เจาของที่ดินตองสละพืน้ที่บางสวนของตนสําหรับโครงการตามผลประโยชน (มูลคาที่ดินที่เพิม่ข้ึน)
ที่พวกเขาจะไดรับ บางสวนของที่ดินที่ไดรับการจัดสรรก็จะเปนที่ดินสาํหรับส่ิงบริการพื้นฐาน และ
สวนอืน่ๆ ก็จะเปนที่ดนิที่สงวนเอาไว เพื่อขายสําหรับคืนเงนิกองทนุหมุนเวียน 

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

2.2.1 หลักการ 
 1) พัฒนาบริการพื้นฐานใหมีคุณภาพ และเพียงพอตามมาตรฐานสากล โดยไมมุงผลกําไร 
 2) พัฒนาการใชประโยชนทีด่ินใหเกิดประโยชนที่เหมาะสมสูงสุด มากกวาการพัฒนาโดย

ลําพงัของภาครัฐ หรือเอกชน 
 3) ประสานความรวมมือระหวางเจาของที่ดินภาคธุรกจิเอกชน และการสนบัสนนุของ

หนวยงานภาครัฐ ในการจัดบริการโครงสรางพื้นฐานและการพฒันาชมุชนเมือง 
  4) ผูเขารวมโครงการจะรวมรับภาระ และไดรับผลประโยชนอยางเปนธรรม และเสมอภาค

กันในฐานะเจาของโครงการรวมกัน ตามแนวทางในระบอบประชาธิปไตย 
 5) ใหเกิดการพัฒนาชุมชนเมืองอยางเปนระบบสอดคลองกับการพัฒนาผงัเมือง 
 2.2.2 สาระสําคัญ 
 1) เปนการจดับริการพื้นฐานของชุมชนโดยสามารถพฒันาไดทัง้บริเวณพรอมกันในคราว

เดียวกนั และสงเสริมใหการใชประโยชนที่ดนิในพื้นทีเ่ปนไปอยางมปีระสิทธิภาพ สอดคลองกัน
และสามารถจดัการบริการสาธารณะตางๆ ไดพอเพียงตามมาตรฐานสากล 

 2) ประชาชนที่อยูในบริเวณโครงการ สามารถอยูตอไปตามเดิมสามารถคงกรรมสิทธิ์ใน
ที่ดิน มีความเปนอยูเชนเดิมโดยไมตองถูกเวนคนืหรือยายไปที่อ่ืน 

 3) เจาของทีด่ินจะตองสละที่ดินสวนหนึง่เปนที่ดินกองกลาง เพื่อดําเนินการและสามารถ
ทําใหโครงการสามารถเลีย้งตัวเองได 
 4) โครงการจัดรูปที่ดินอาศัยความรวมมือพรอมใจกนัของเจาของที่ดินและผูที่มสีวนใน
ผลประโยชนเกี่ยวของในในที่ดินนั้นๆ ที่จะเหน็ประโยชนพัฒนารวมกนั ดังนัน้ความเขาใจทีถู่กตอง 
และการดําเนนิการอยางโปรงใสจึงเปนหลักสําคัญของการดําเนินโครงการ (ชัยวฒัน อรุโณทยั
วิวัฒน, 2537: 6) 
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2.3 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
2.3.1 หัวใจสําคัญของการจดัรูปที่ดิน 

  วิธีการจัดรูปทีด่ินมีหวัใจที่สาํคัญ คือ เทคนิคการปนสวนที่ดิน ( Land Contribution )    
การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม    ( Land Replotting ) และกระบวนการดําเนินการทีเ่ปนธรรม ดังนี ้

1) การปนสวนทีด่ิน ( Land Contribution )     
หลักการสําคญัอยางหนึง่ของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง คอื “การปนสวนที่ดนิ” 

โดยมีกลไกที่วาเจาของที่ดนิที่เขารวมโครงการตองสละทีด่ินของตนบางสวน สาํหรับใชเปนพืน้ที่
สวนกลางเพื่อการกอสรางถนน  สวนสาธารณะ และสาธารณูปโภคตางๆ และอกีสวนหนึง่สําหรบั
เปนที่ดนิจัดหาประโยชน (Reserved Land) เพื่อเปนคาใชจายหมุนเวียนใหกับโครงการ โดย
เจาของที่ดินรวมกนัรับภาระสละที่ดินอยางเปนธรรม อัตราการปนสวนที่ดนิจะไดจากการคํานวณ
โดยพิจารณาเปรียบเทียบมลูคาที่ดินกอนและหลังการจดัรูปที่ดิน โดยนํามูลคาทีเ่พิ่มข้ึนของที่ดิน
แตละแปลงมาคํานวณหาอตัราการปนสวนที่ดนิรายแปลงซึ่งอยูภายในขอบเขตของมูลคาที่เพิ่มข้ึน 
จะไดรับการชดเชยเพื่อความเปนธรรมของเจาของที่ดนิจากโครงการ 

2) การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม  ( Land Replotting ) 
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง เปนโครงการพฒันาเมืองโดยการจัดรูปแปลงที่ดนิ

ใหมใหมีระเบียบและงายตอการพัฒนา “การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม” เปนหวัใจสําคญัของการจัดรูป
ที่ดิน กลาวคอืการนาํแปลงที่ดินกอนการจัดรูปที่ดินมาจัดวางรูปทรง ขนาด และตาํแหนงที่ดินใหม
โดยยึดหลกัการที่วาที่ดนิแปลงใหมที่จัดใหตองมีสภาพที่ดินแปลงเดิมหรือดีกวาเดมิ ทั้งนี้สทิธิ
ทั้งหมดในที่ดนิ เชน กรรมสทิธิ ์สิทธิการเชา และการจาํนอง สามารถโอนจากแปลงที่ดนิเดิมไปยงั
แปลงที่ดินใหม ภายหลงัจากจัดรูปแปลงที่ดนิใหมเจาของที่ดนิจะคงสิทธิของทีด่ินกอนและหลัง
โครงการเสมือนหนึ่งวาเปนแปลงที่ดนิเดิม (กรุงเทพมหานคร, สาํนักผงัเมือง: 22)   
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แผนภาพที่ 2.2 แสดงการปนสวนและการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
2.3.2 ลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมือง 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง มีลักษณะพิเศษที่ไดเปรียบ เมื่อเปรียบเทียบกบัวิธีการ

พัฒนาเมืองแบบอื่น คือ 
1) การคงไวซึง่ทรพัยสวนบุคคล  
วิธีการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมืองเปนการแบงแปลงที่ดนิในโครงการซึ่งภายหลังการจัดรูป

แปลงที่ดินใหมแลวจะนําทีด่ินดังกลาวคนืใหแกเจาของที่ดนิเดิม ซึ่งจะเปนผลใหสามารถพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานเมืองไดโดยที่บริเวณเมืองยังคงสภาพของชุมชนเดิม นอกจากนีสิ้ทธิในที่ดินแต
ละแปลง เชน กรรมสิทธิ์เจาของที่ดนิ ผูเชาที่ดนิ  หรือผูรับและจดจํานอง จะถกูโอนคนืใหแก
เจาของแปลงที่ดินเดิมหลังการจัดรูปแปลงที่ดนิแลว ซึ่งเปนการคงไวของกรรมสิทธิ์ในทรพัยสนิสวน
บุคคลทุกประการ 

2) เจาของที่ดินมสีวนรวมในโครงการ 
การลงมติเปนเอกฉันท เนื่องจากโครงการนี้มิไดดําเนนิโดยวิธีการเวนคืน หากแตเปนวิธกีาร

จัดรูปแปลงทีด่ินใหม โดยมีความคิดเห็นและลงมติเปนเอกฉนัทจากเจาของที่ดนิทกุคน หรือ
ความเห็นสอดคลองกันเปนสวนใหญซึ่งเปนสวนสําคัญยิ่งของโครงการ ซึ่งจะตองมีการประชมุ
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หารือหรือรวมมือตกลง และตัดสินใจเรื่องแนวทางการพัฒนาในกลุมเจาของที่ดินกอนการดําเนนิ
โครงการ 

การปนสวนทีด่ินจากเจาของที่ดนิ โครงการจะเปนไปไดตอเมื่อมีการปนสวนที่ดินจาก
เจาของที่ดิน กลาวคือ ที่ดินที่เจาของที่ดินปนสวนใหนัน้ สวนหนึ่งจะนาํไปพฒันาเพื่อเปนพื้นที่
บริการสาธารณะ และอีกสวนหนึง่จะสงวนไวเพื่อเปนทรัพยสินสวนกลางสาํหรับจัดสรรเปนเงนิทนุ
ในการดําเนนิโครงการ 

3) การชดเชยและใหประโยชนที่ยุติธรรมตอเจาของที่ดนิทกุราย 
การชดเชยและใหประโยชนที่ยุติธรรมกับการมีสวนรวมของเจาของทีด่ินดังกลาวขางตน

เปนสิ่งที่ตองดาํเนนิควบคูกนัไป ไมสามารถแยกออกจากกนัได เมือ่มีการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันา
เมืองโดยอาศัยความรวมมอืของเจาของที่ดิน การชดเชยและใหประโยชนอยางยุติธรรมจึงเปนสิ่ง
สําคัญอยางยิง่ ซึง่จะเห็นไดชัดเจนจากการจัดรูปแปลงที่ดินใหมและอัตราการปนสวนที่ดิน (ทาเค
โอะ โอช,ิ 2540: 3) 
 2.3.3 ขอดีของการจัดรูปที่ดนิ 

1)  เปนการพฒันาพืน้ที่อยางเปนองครวม 
2) ผลประโยชนที่ไดรับจะสงผลตอบริเวณพื้นที่โดยรอบ รวมทั้งเปนการแกไขปญหาที่ยึด

หลักความยุตธิรรม 
3) พื้นที่ทีท่าํการจัดรูปที่ดินจะมีการใชประโยชนอยางมปีระสิทธิภาพและเหมาะสมยิ่งขึ้น 

 4) โครงสรางทางสงัคมยงัสามารถคงอยูได (Takeshi Shiina, 1991: 26)  
 2.3.4 กลไกขั้นพืน้ฐานของการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง 
 การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง  เปนวิธดีําเนนิการจัดรูปแปลงที่ดินใหม และจัดการเรื่อง
กรรมสิทธิท์ี่ดิน  ไมเพียงแตที่ดินสวนตัวเทานั้น  แตรวมถึงพื้นที่สาธารณะดวย  ทีด่ินสวนตัวเดมิจะ
ไดรับการจัดรูปแปลงที่ดินใหมขบวนการนี้เรียกวาการจัดรูปแปลงทีด่ินใหม  (Land Replotting)  
และการจัดรูปแปลงที่ดินใหมนี้  ฝายดําเนนิโครงการจะนาํพืน้ทีบ่างสวนของการสละที่ดนิของ
เจาของที่ดิน  เพื่อนํามาเปนพืน้ที่สาธารณประโยชน  และเพือ่จัดหาเงินนํากับคืนเงินกองทุน
หมุนเวียน  
 ความคิดหลกัที่สําคัญในการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองมีดังนี้คือ  
 1) การโอนและการจัดรูปแปลงที่ดนิใหม ไมมีการเวนคืนและการอพยพโยกยาย ผืนดนิ
สวนตัวทัง้หมดจะถูกจัดรูปแปลงที่ดินใหมในพืน้ที่โครงการ กรรมสทิธิ์ที่ดินทั้งหมดจะตองถูกจัดรูป
แปลงใหม และนํากลับคืนสูเจาของเดิม 
 2)  ยังคงกรรมสิทธที่ดินของเจาของเดิมภายหลงัการสละที่ดินบางสวน 
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 การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมืองตั้งอยูบนพื้นฐาน  เกณฑการจัดเก็บภาษทีี่ดินขึ้น  
เพราะฉะนัน้ เจาของที่ดนิกค็วรสละที่ดินของตนเพื่อเปนที่ดนิสาธารณะ  และสงวนที่ดนิบางสวนไว
เพื่อขายเพื่อเรียกเงนิทุนคาใชจายโครงการคืนเงนิกองทนุหมุนเวียน (เคอิ นากาโน, 2537: 5) 
 2.3.5 ข้ันตอนการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง  
 ขั้นตอนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในแตละประเทศจะแตกตางกนัออกไป แตขั้นตอน
หลักๆ ในการดําเนนิการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่มีดงันี ้

1) ขั้นตอนการเตรียมโครงการ 
การดําเนินงานขั้นตอนนี ้ คือ การกําหนดพื้นที่เบื้องตนที่จะดําเนนิโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อ

พัฒนาเมือง กระบวนการของขั้นตอนนี้เหมือนกับกระบวนการการวางผังเมือง คือ มีการเก็บขอมลู
รายละเอียดของพืน้ที่ วิเคราะหขอมูลและกําหนดผงัแนวความคิด และสิ่งที่จาํเปนคือ การขอมติ
จากผูรวมโครงการสวนใหญจากเจาของที่ดินในการพฒันาโดยวธิีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

2) ขั้นตอนการวางแผนดําเนนิงานและออกแบบวางผัง 
เปาหมายของขั้นตอนนี้คือ ไดรับมอบหมายอํานาจในการดําเนนิโครงการอยางถกูตอง

ตามกฎหมาย ผูดําเนนิโครงการจะกําหนดแผนดาํเนินงานออกแบบและวางผังการจัดรูปแปลง
ที่ดินใหมเพื่อขออนุมัติจากผูมีอํานาจตามขั้นตอนที่กําหนดโดยกฎหมาย สําหรับการอนมุัติ
จําเปนตองไดรับการยินยอมจากเจาของที่ดินเปนสวนใหญในการวางแผนดําเนนิงาน 

3) ขั้นตอนการกอสราง 
ผูดําเนนิโครงการจะทําการกอสราง ซึ่งในการออกแบบการจัดรูปแปลงที่ดนิใหม และการ

จายเงินชดเชย จําเปนตองไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดนิดวย โดยปกติแลวหากโครงการ
ดําเนนิการโดยรัฐบาล จะตองมีการจัดตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาโครงการอนัประกอบดวย 
ตัวแทนเจาของที่ดนิ และคณะกรรมการตางๆ เพื่อเปนหลกัประกนัวาการดําเนินการโครงการจะ
เปนไปอยางยุติธรรมตามแนวทางประชาธปิไตย 

4) ขั้นตอนสุดทาย 
ในขั้นตอนนี้จะเปนการโอนโฉนดที่ดินตามกระบวนการทางกฎหมาย โฉนดที่ดินเดิมจะถูก

ยกเลิกและจะมีการจดทะเบยีนโฉนดแปลงที่ดนิใหใหมหลังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม พืน้ทีท่ี่เปน
บริการสาธารณะจะถูกโอนใหฝายบรหิาร (ปกติจะเปนหนวยงานราชการสวนทองถิ่น) เงนิทุน
ดําเนนิโครงการจะไดจากการขายพืน้ที่สวนที่เปนพืน้ทีจ่ัดหาประโยชนและการชําระมูลคา (-) เพิ่ม 
(+) เพื่อชดเชย ในกรณีพืน้ที่หลงัโครงการมีมากหรือนอยกวาทีก่ําหนดไว ตามผงัอยางเปนธรรม 
(ทาเคโอะ โอช,ิ 2540: 10) 
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แผนภาพที่ 2.3 แสดงขั้นตอนในการจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรุงเทพมหานคร สํานักผงัเมือง 
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2.3.6 วิธีการประเมินมูลคาที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 ในโครงการจัดรูปที่ดินมวีิธีการประเมินมูลคาที่ดิน 3 วิธ ี

1) การใชทกัษะในการประเมินมูลคาที่ดนิ (Skill Method) 
เปนวธิีการประเมินจากความชํานาญและประสบการณของผูเชี่ยวชาญที่ผานงานประเมิน

มูลคาที่ดนิในโครงการจัดรูปที่ดินมาเปนเวลานาน เปนผูพิจารณาและประเมินมูลคาที่ดินซึง่
เงื่อนไขและเกณฑในการพิจารณามูลคาทีด่ิน จะขึน้กับทักษะและความชํานาญงานของผูประเมนิ
เอง 

2) การประเมนิมลูคาที่ดินแบบกลุมพืน้ที ่(Zone Value Method) 
วิธีการนี้จะประเมินมูลคาทีด่ินเปนกลุมพืน้ที่ ดวยการกาํหนดแปลงทีด่ินมาตรฐานในพืน้ที่

โครงการบนแผนที่ แลวจึงกาํหนดหรือลากเสนชัน้ราคาที่ดิน(Price contour line) ผานแปลงที่ดนิ
เหลานั้น โดยพิจารณาจากราคาซื้อขายในตลาด ซึ่งทีด่ินที่อยูในเสนชั้นราคาเดยีวกันก็จะมีมูลคา
ที่ดินเทากัน 

3) การประเมนิมลูคาที่ดินดวยคาถนน (Street Value Method) 
คาถนน คอื มูลคาประเมินราคาทีด่ินตอหนวยของแปลงมาตรฐานที่กาํหนดขึ้นจาก

ความสัมพันธของถนนที่ผาน หรือถนนที่ใกลเคียงกับแปลงที่ดินนัน้ๆ ถนนที่ใชในการประเมินคา
ถนน ไดแก ถนนสาธารณะ ถนนสวนบุคคลที่ใชประโยชนรวมกัน คาถนนจะกาํหนดเปนจุดๆ ตาม
ชวงหรือระยะของถนนทีเ่หมาะสม ซึง่อาจใชจุดตัดของถนน หรือในกรณีที่ถนนมีความยาวมากๆ ก็
อาจกําหนดเปนจุดยอยไดอีก ในการประเมินรายแปลงจะตองพิจารณาถึง ปจจัยทางกายภาพอื่นๆ 
อีกหลายประการ เชน ความลึกของแปลงที่ดนิ ความสมัพันธของตําแหนงที่ดนิกับถนน รูปรางของ
แปลงที่ดิน เปนตน (กรุงเทพมหานคร, สาํนักผงัเมือง: 12-13) 

2.3.7 ประโยชนที่ไดรับจากการจัดรูปที่ดิน 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมืองจะนํามาซึง่ผลประโยชนตางๆ อยางมากใหกับสังคมไทย 

โดยเฉพาะอยางยิง่การพัฒนาดังตอไปนี ้
1) การพัฒนา “พืน้ทีท่ี่ไมมทีางออก (พืน้ทีต่าบอด)” 
ลักษณะพเิศษที่มองเหน็ไดโดยทั่วไปของรปูแบบการพฒันาเมืองในประเทศไทย คือ การ

พัฒนาตามแนวความยาว การขยายตวัของเมืองใหญที่กําลงัขยายออกไปตามถนนสายตางๆ ที่
เขาสูพืน้ที่แถบชานเมือง พืน้ที่ๆอยูดานหลังของถนนสายตางๆ เหลานั้นมีแนวโนมที่จะถกูปลอยทิ้ง
เอาไวในลกัษณะของที่ดินทีไ่มไดพัฒนา (พื้นที่ตาบอด) เพราะวาไมสะดวกในการเขาถงึ ไมมี
ประโยชนในการเปนเมืองใหญอีกตอไปแลว โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง มีความเหมาะสม
ที่จะนําเอามาใชกับพืน้ที่เชนนัน้ และจะทาํใหพื้นที่ดังกลาวเกิดความสะดวกมากขึน้ 
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2) การกอสรางสิ่งบริการพืน้ฐาน 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง สามารถใชไดในการกอสรางบริการพืน้ฐานหลกัเพื่อ

สาธารณประโยชน เชน ถนนขนาดมาตรฐาน ระบบทอระบายของเสีย ระบบการขนสงมวลชน
ตางๆ และสวนสาธารณะขนาดใหญ โดยเฉพาะอยางยิง่โครงการกอสรางถนนโดยวิธีการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพฒันาเมืองจะเปนสิ่งที่ชวยไดอยางมากในการแกไขปญหาจราจรติดขัด 

การกอสรางสิง่อํานวยความสะดวกหลักเพือ่สาธารณประโยชน โดยปกติจะใชการเวนคนื
ที่ดิน ซึง่ในปจจุบันเปนเรื่องลําบากและขาดความเปนธรรม วิธทีี่ดีกวา คือ การใชโครงการจัดรูป
ที่ดินในสวนที่เกิดความยุงยาก แทนวธิีการเวนคนืที่ดนิ 

3) การปรับปรุงเมือง 
เพื่อแกปญหาสําหรับเมือง ที่ตองประสบกับความขาดแคลนการบริการสาธารณูปโภคขั้น

พื้นฐาน เชน ระบบถนน ระบบคมนาคม การจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองสามารถที่จะนํามาใชใน
การดําเนินการปรับปรุงเมืองใหมในพืน้ที่เหลานั้น มีโครงการตางๆ ทางดานขนสงมวลชนหลาย
โครงการที่กําลังวางรูปแบบ เพื่อจะแกปญหาการจราจรติดขัด (เคอิ นากาโน, 2537: 8-9) 

2.3.8 การสงเสริมโครงการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมือง 
 การสงเสริมโครงการจัดรูปทีด่ินในประเทศไทยมีอยู  3  ลกัษณะ 
 ลักษณะที ่  1  คือการสนับสนุนระบบการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมือง  ไดแก 1) ดานระบบ
กฎหมาย องคกรที่จะดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง  และ 2) ระบบทางการเงนิ  แม
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองสามารถทีจ่ะดําเนินงานไดโดยปราศจากระบบเหลานี ้  แตมัน
จะเปนงานที่ลําบากมาก  เพื่อสนับสนุนโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง  การสนับสนนุจาก
สวนราชการจงึเปนสิง่จาํเปน 
 ลักษณะที ่  2  คือการผลิตบคุลากรในดานการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง  โครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพฒันาเมืองตองดาํเนนิการโดยผูชํานาญการตางๆ  ซึง่มีความรู  มีเทคนิคและมี
ประสบการณในดานการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองเพราะฉะนั้นระบบการอบรมและการให
คําปรึกษาสาํหรับผูชํานาญการในการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองจงึเปนสิ่งจาํเปนในการที่จะ
พัฒนาในการจัดรูปที่ดินตอไปในอนาคต 
 ลักษณะที ่  3  คือการเพิม่ประสิทธิภาพของระบบการวางผังเมืองในประเทศไทย  การจัด
รูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองเปนวิธีทีจ่ะคํานึงถงึผังเมืองโดยรวม  ถาหากวาระบบของการวางผังเมือง
ไมสามารถดาํเนินการไปไดดวยดีโครงการในการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองก็อาจจะไมมีประโยชน  
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองควรจะไดรับการเอาใจใสอยางใกลชิด  พรอมกบัระบบการวาง
ผังเมืองที่มีประสิทธิภาพ 
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การพิจารณาถึงขอจํากัดในเรื่องบุคลากรของรัฐ  การใหการสนับสนนุสงเสริม  (บริษัทหรือ
องคกร)  โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองในสวนของเอกชนเปนลักษณะทีสํ่าคัญอีกประการ
หนึง่เปนขอแนะนําที่ดีทีจ่ะจดัตั้งสถาบนัหรือองคกรที่มีความรูความสามารถในการดาํเนนิการและ
ใหคําปรึกษาเพื่อใหการสนบัสนุนสงเสริมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง (เคอิ นากาโน, 
2537: 9) 
 
2.4 หลักการสําคัญที่จะนําไปสูความสําเรจ็ในการจัดรปูที่ดิน 

2.4.1 รัฐตองถือวาการจัดรูปที่ดินเปนนโยบายที่สําคัญในการพัฒนาประเทศและใหการ
สนับสนนุอยางเต็มที่ เชน ดําเนนิการใหมีกฎหมายรองรับในดานงบประมาณเพื่อดําเนนิโครงการ 
จะตองจัดใหมเีงินทนุกูยมืดอกเบี้ยต่ํา จดัตั้งองคกรพฒันาเมือง ซึง่เปนองคกรของรัฐที่ไมมุงหวัง
กําไรแตดําเนนิการใหสามารถเลี้ยงตัวได 

2.4.2 รัฐตองสนับสนุนใหมีกฎหมายจัดรูปที่ดินใหได การมกีฎหมายดังกลาวจะชวยให
สามารถมีการเวนคนืไดในกรณีจําเปน และกฎหมายจะยกเวนภาษ ีคาธรรมเนยีมในการออกโฉนด
สําหรับที่ดินจดัแปลงใหม 

2.4.3 การจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองในประเทศไทย ควรตองมีหนวยงานของรัฐเปนแกน
หลักและประสานการพฒันา ไดแก กรมโยธาธิการและผังเมือง ราชการสวนทองถิน่ (เทศบาล
องคการบริหารสวนทองถิน่) หรือหนวยงานที่มีอํานาจในการพัฒนา เชน การเคหะแหงชาติ แตยัง
ไมมีความคลองตัวในการดาํเนนิงานเนื่องจากมีภารกจิประจําอยูแลว ควรจัดตั้งหนวยงานใหมโดย
มีรัฐรวมดวยเปน องคกรพฒันาเมือง ซึง่สามารถดาํเนนิการมีผลกําไรเหมือนกับบริษัททั่วไป แตจะ
มีความคลองตัวเพราะมีรัฐเปนหุนสวนเพือ่สนับสนนุการดําเนินงานขององคกร (ปทมา อ๋ันวงศ, 
2545: 35 อางถึงใน ทัศนะ สิงหศิลารักษ, 2541: 8) 

 
2.5 แนวคิดกระบวนการมสีวนรวม 

แนวคิดการมสีวนรวมของประชาชนโดยทัว่ไป จะมีความหมายกวางคือ การที่ประชาชน
พัฒนาขีดความสามารถของตนในการจัดการควบคุมการใชและกระจายทรัพยากรตลอดจนปจจัย
การผลิตที่มีอยูในสังคมเพื่อใหเกิดประโยชนตอการดํารงชีพทางเศรษฐกิจ และสังคม การมีสวน
รวมในความหมายนี้ จึงเปนการมีสวนรวมของประชาชนตามแนวทางการปกครองในระบอบ
ประชาธิปไตย ซึ่งเปดโอกาสใหประชาชนพัฒนาการรบัรูสติปญญา และความสามารถในการ
ตัดสินใจ กําหนดชีวิตดวยตนเอง ดงันัน้การมีสวนรวมของประชาชนจงึเปนทัง้วิธกีารและเปาหมาย 
ในเวลาเดียวกนั 
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ปจจุบัน แนวคิดการมีสวนรวมของประชาชนในงานพฒันา(People Participation for 
Development) ไดรับการยอมรับและใชเปนแนวทางปฏิบัติในการพฒันา กระบวนการของการมี
สวนรวมนัน้มิไดขึ้นอยูกับการริเร่ิมหรือการวางแผนโดยรฐั แตความสําเร็จนัน้ อยูที่ประชาชนใน
ชุมชนหรือในทองถิน่ตางๆ ตองเขามามสีวนรวมในกระบวนการอยางเปนอิสระ เนนการทาํงานใน
รูปกลุมหรือองคกรชุมชนที่มวีัตถุประสงคในการเขารวมอยางชัดเจน พลังกลุมจะเปนปจจัยสาํคัญ
ทําใหงานพัฒนาตางๆ บรรลุผลสําเร็จตามความมุงหมาย  

นอกจากนี ้ ในกระบวนการพัฒนา จําเปนตองมกีารรวมพลังในลักษณะเบญจภาคี ไดแก 
ภาครัฐ  ภาคเอกชน  องคกรพัฒนาเอกชน  นักวชิาการ และประชาชนเพื่อรวมกนัแกไขปญหาของ
ทองถิน่ ซึง่นัน่เปนกระบวนการหนึ่งของแนวคิดการมีสวนรวม (ปารชิาติ วลัยเสถยีร และคณะ, 
2546: 195) 
 
2.6 โครงการนํารองของหนวยงานตางๆ 

2.6.1 การเคหะแหงชาติ ไดมีการดําเนนิโครงทดลอง การจัดรูปที่ดินใหม บริเวณพืน้ที่ดาน
ตะวันตกของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา (ลาดกระบงั) 
 วัตถุประสงคทีส่ําคัญของโครงการ มี 5 ประการ คือ 
 1) เพื่อดํารงไวซึ่งบทบาทของหนวยงานการเคหะแหงชาติ (กคช.) ในการสงเสริมและ
สนับสนนุใหมทีี่ดินเพื่อที่อยูอาศัย สาํหรับผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง ในทําเลทีต่ั้งที่
เหมาะสมและสิ่งแวดลอมทีด่ี 
 2) เพื่อศึกษาวิธีการและกลไกใหมๆ ในดานการเงนิ เพือ่ใหผูมีรายไดนอยไดมีโอกาสเปน
เจาของที่ดินและที่อยูอาศัยไดในอนาคต 
 3) เพื่อคนหาแนวทางที่เปนไปไดในการรวมมือระหวางการเคหะแหงชาติกับเจาของที่ดนิ
โดยใหเจาของที่ดิน มีสวนรวมในการพัฒนาที่ดนิของตนเองดวยความสมัครใจ และใหเจาของที่ดนิ 
กับการเคหะแหงชาติไดรับผลประโยชนจากการพัฒนาดวยความยุติธรรม 
 4) เพื่อดํารงไวซึ่งเสถยีรภาพของตลาดทีด่ิน ทั้งนี้ เนือ่งจากการจัดรูปที่ดินใหมเปนการ
พัฒนาที่ดินวางเปลา ใหสามารถใชประโยชนไดอยางเต็มประสิทธิภาพ จงึเปนการเพิ่มปริมาณ
ที่ดินในตลาด อันเปนกลไกทีส่ําคัญในการจัดการที่ดนิ โดยจัดใหมีที่ดนิเพยีงพอกับความตองการ 
 5) เพื่อสรางบุคลากรในการเคหะแหงชาติใหสามารถทาํงานดานการจัดรูปที่ดินใหม ได
อยางมีประสิทธิภาพ 
 ที่ตั้งและสภาพพืน้ที่ของโครงการ 
 พื้นที่โครงการตั้งอยูบริเวณดานตะวันตกของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา โดยพื้นที่
เปาหมายโครงการกาํหนดไว 688.65 ไร เปนที่ดนิของเอกชน 429.30 ไร และเปนที่ดนิของการ
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เคหะแหงชาต ิ  259.35 ไร ประกอบดวยที่ดินแปลงยอยจํานวน 27 แปลง ซึ่งเปนที่ดินของเอกชน 
23 แปลง ทีเ่หลืออีก 4 แปลง เปนที่ดนิของการเคหะแหงชาต ิ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.4 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน   แผนภาพที่ 2.5 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : การเคหะแหงชาต ิ

 
การเคหะแหงชาติไดเร่ิมดําเนินโครงการประมาณป 2535 โดยใชระยะเวลาดําเนินการ

ประมาณ 2 ป และเนื่องจากโครงการมขีนาดคอนขางใหญและการจัดรูปที่ดินในขณะนั้นยังเปน
เร่ืองใหมและยังไมมีกฎหมายรองรับ ประกอบกับมีการซื้อที่ดินเพื่อเก็งกาํไรของนายทนุในบริเวณ
นั้น จึงทําใหโครงการไมสามารถดําเนนิการใหแลวเสร็จได   

2.6.2 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
1. โครงการนาํรองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืง บริเวณถนนพระราม 9 

 โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมือง บริเวณพระราม 9 เปนโครงการนาํรองจดัรูป
ที่ดินโครงการแรกของกรมโยธาธกิารและผงัเมือง ซึ่งเริ่มดําเนินการมาตัง้แตหลังจากที่
คณะรัฐมนตรีมีมติ เมื่อวนัที่ 3 มนีาคม พ.ศ.2535 ใหคณะกรรมการจัดรูปทีด่ินในเมืองและ
กรมการผังเมอืงเปนหนวยงานหลักในการสนับสนนุและผลักดันการนาํรองเพื่อศึกษาเปนแนว
ทางการปฏิบัติในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน ใหเปนผลสาํเรจ็ที่เปนรูปธรรมเพื่อเปนตัวอยาง
นําไปใชพฒันาพืน้ที่อ่ืนๆ ตอไปในอนาคต และจัดตั้งสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองขึ้น เมื่อ
วันที่ 14 กรกฎาคม พ.ศ.2536 มีหนาที่รับผิดชอบการดําเนนิการจัดรูปที่ดินและเผยแพรวิธกีารจดั
รูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง สํานักจัดรูปที่ดนิ ไดเผยแพรความรูเร่ืองการจัดรูปที่ดินใหเจาของที่ดินใน
บริเวณพืน้ทีท่ีค่าดวาจะดําเนินโครงการเปนครั้งแรกเมื่อวันที่ 2 กรกฎาคม พ.ศ.2536 และไดเชิญ
ชวนใหเจาของที่ดนิไดเขารวมโครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง “โครงการพระราม 9” 
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โดยมีผูเชี่ยวชาญดานการจดัรูปที่ดินจากองคกรความรวมมือระหวางประเทศญี่ปุน (JICA) เปนที่
ปรึกษาการดําเนินงาน 
 เจาของที่ดินบริเวณโครงการพระราม 9 รวมตัวจัดตั้งเปนสมาคมจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองเพื่อดําเนนิโครงการนาํรอง โดยไดรับอนุมัติจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมืองโครงการ
พระราม 9 เมือ่วันที่ 13 มิถนุายน พ.ศ.2537 และจดทะเบียนเปนนิติบุคคลเมื่อวันที่ 28 กุมภาพนัธ 
พ.ศ.2538 ซึ่งหลงัจากทีพ่ระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีป่ระกาศและมีผลบังคับใชเมื่อ 
28 ธันวาคม พ.ศ.2547 ก็จะตองดําเนินการใหเปนไปตามพระราชบญัญัติฉบับนี้ตอไป 
ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 โครงการพระราม 9 ตัง้อยูบนถนนพระรามที ่9 ฝงเหนือหางสี่แยก อ.ส.ม.ท. ประมาณ 1.5 
กิโลเมตร พืน้ที่ดานเหนือและตะวนัตก ตดิคลองยมราช และพื้นที่องคการรถไฟฟามหาชน ดานใต
ติดถนนพระรามที ่ 9 ดานตะวนัออกตดิถนนซอยศูนยวิจัย 4 พืน้ทีท่ั่วไปมีลกัษณะลุมเคยทํา
เกษตรกรรมโดยอาศัยน้าํจากลําคลองยมราช ซึ่งปจจุบันคุณภาพน้ําต่ํากวามาตรฐานไมสามารถ
ใชประโยชนไดแลว ดังนั้นพื้นที่สวนใหญจึงไดถูกเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์และสวนใหญยังคงเปน
พื้นที่วางเปลา โดยมีบานพกัอาศัยประเภทบานเดี่ยวตั้งอยูประปราย มีถนนเขาถงึบานพกัอาศยั
บางสวน แตไมมีถนนสาธารณะในโครงการ แปลงที่ดนิสวนใหญจึงไมมีทางเชื่อมตอออกถนน (เปน
ที่ตาบอด) พืน้ที่โครงการ 67 ไร 2 งาน 36 ตารางวา จาํนวนเจาของที่ดนิ 21 ราย จํานวนแปลงที่ดิน 
36 แปลง การถือครองที่ดิน เจาของที่ดินเปนผูครอบครอง และเอกสารสิทธิ์เปนโฉนดทั้งหมด 
การดําเนินโครงการ 
 การดําเนินโครงการ ที่ผานมาเริ่มโดยรับฟงความคิดเหน็ของเจาของที่ดิน สํารวจสภาพ
และกรรมสิทธิ ์วางผังแนวความคิด ผงัแมบท ผังการใชประโยชนที่ดิน และผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
ซึ่งทกุขั้นตอนตองผานความเหน็ชอบจากเจาของที่ดินทุกขั้นตอนและไดดําเนินการประชุมเจาของ
ที่ดินและคณะกรรมการบริหารสมาคมจัดรูปที่ดินโครงการพระราม 9 มาแลวรวมมากกวา 50 คร้ัง 
(ตั้งแต 2 กรกฎาคม พ.ศ.2536-28 มิถุนายน 2548) ปจจุบันอยูในขั้นตอนการจัดจางมหาวทิยาลยั
แมโจ สาํรวจสภาพกายภาพของพืน้ที่ รังวัดสอบเขตแปลงที่ดนิ ประเมินราคาที่ดนิและทรพัยสิน 
จัดทําแผนที่  
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แผนภาพที่ 2.6 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน   แผนภาพที่ 2.7 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรมโยธาธิการและผงัเมือง 

 
ปญหาและอุปสรรค ของโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณถนนพระราม 9 

1) นโยบายการพัฒนาดวยวธิีการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมือง ที่ผานมายังขาดการ
สนับสนนุอยางจิงจงัและตอเนื่อง 

2) ขาดงบประมาณเพื่อการสํารวจเบื้องตน และการศึกษาความเปนไปไดในการดําเนนิ
โครงการ 

3) ขาดมาตรการจูงใจตอการเขารวมโครงการของเจาของที่ดนิ เชน การสนับสนุนงบประ
มารบางสวนจากภาครัฐเพื่อการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ในโครงการ รวมทัง้
มาตรการการลดหยอนคาธรรมเนียม และภาษี เปนตน 

 แนวทางแกไขปญหาและอุปสรรค 
 1) ควรกําหนดนโยบายและเนนการพัฒนาดวยวธิีการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมืองให

ชัดเจน และดาํเนนิการอยางจริงจงั ตอเนือ่ง 
 2) จัดเตรียมงบประมาณเพื่อสํารวจเบื้องตนและศกึษาความเปนไปไดกอนเริม่ดําเนนิ

โครงการ ในแตละพื้นที ่
 3) สรางมาตรการจูงใจตอการเขารวมโครงการของเจาของที่ดนิ เชน การสนบัสนุน

งบประมาณบางสวนจากภาครัฐเพื่อการพฒันาสาธารณูปโภคในโครงการ รวมทั้งมาตรการ
ลดหยอนคาธรรมเนียม เปนตน  

2. โครงการนาํรองจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง บริเวณถนนตาม
ผังเมืองรวมเมอืงลําปาง สาย ก 
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 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาเมืองของจังหวัดลําปางไดเร่ิมข้ึนโดยสํานักจัดรูปทีด่ินเพื่อ
พัฒนาพื้นที ่ กรมโยธาธิการและผังเมือง และสาํนักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดลาํปาง 
รวมกับเทศบาลเมืองลําปาง จัดสัมมนาการพฒันาเมืองดวยวิธกีารจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
ใหแกองคกรตางๆ ในเทศบาลเมืองลําปาง เนื่องจากเหน็วาวธิีการดังกลาวเปนวธิีการพัฒนาเมืองที่
กอประโยชนใหชุมชนไดเปนอยางดี ดงันั้นเทศบาลนครลําปางและสํานักงานจัดรูปที่ดิน จึงได
ประสานงานกนัเพื่อพิจารณาคัดเลือกพืน้ที่ดําเนินโครงการดังกลาว 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง โดยสํานักจัดรูปที่ดิน และผูเชี่ยวชาญญีปุ่นประจํากรมโยธาธิ
การและผังเมอืง ไดปรึกษาหารือกับหนวยงานที่เกี่ยวของและเทศบาลนครลําปาง รวมพิจารณา
กําหนดโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองบริเวณพืน้ที่โดยรอบถนนบงัคับสาย ก ตามผังเมือง
รวมเมืองลาํปาง ซึง่เปนถนนสายบังคับสายเดียวในเขตผังเมืองรวมลาํปาง เพื่อใหเกิดประโยชนที่
เปนรูปธรรม จังหวัดลําปางจงึไดมีคําสั่งแตงตั้งคณะที่ปรึกษา และคณะทํางานจัดรูปที่ดนิเพื่อ
พัฒนาเมืองขึน้เพื่อการดําเนินโครงการดงักลาว อยูที่สาํนักงานเทศบาลนครลําปาง 
ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 พื้นที่โครงการตั้งอยูในเขตตาํบลหวัเวยีง อําเภอเมือง จงัหวัดลาํปาง พืน้ทีโ่ครงการ
ประมาณ 80 ไร และอยูในเขตผังเมืองรวมเมืองลาํปาง (กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมอืงลําปาง ฉบับ
ที่ 461 พ.ศ.2543) ตามแผนผังการใชประโยชนที่ดนิไดกําหนดใหบริเวณนี้เปนที่อยูอาศัยหนาแนน
ปานกลาง (สสีม) บล็อกหมายเลข 2.22 และ 2.23 ใหใชประโยชนเพื่อการอยูอาศัย สถาบนั
ราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการเปนสวนใหญ แปลงที่ดินในโครงการมจีํานวน  33 แปลง 
เจาของที่ดินจาํนวน 30 ราย สภาพพืน้ทีส่วนใหญเปนที่วางเปลา และเปนที่ต่ํา มอีาคารพักอาศยั
ทั้งประเภทคอนกรีต ประเภทไม และครึ่งตึกครึ่งไม ประมาณ 10 หลัง 
 

 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.8 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน   แผนภาพที่ 2.9 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรมโยธาธิการและผงัเมือง 
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การดําเนินโครงการ 
 การพัฒนาใชแนวทางการกระจายอํานาจ และการประสานความรวมมือในทุกๆ ดาน 
ระหวางหนวยงานภาครับและเอกชน (เจาของที่ดนิ) โดยเนนการเจรจาหารือ และแกไขปญหา
รวมกัน การพฒันาดงักลาวจะคงไวซึง่กรรมสิทธิ์และสทิธิของเจาของที่ดินในการอยูอาศัยใน
บริเวณเดิม หรือใกลเคียงบริเวณเดิมตอไป และเจาของที่ดนิทกุรายจะตองรวมกันแบงปนที่ดินและ
รับผลประโยชนที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาอยางเปนธรรม และเสมอภาคตามหลกัประชาธิปไตย  

3. โครงการนาํรองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ ในเขตเทศบาลนครยะลา จังหวัดยะลา 
 จังหวัดยะลาโดยเทศบาลนครยะลา มหีนังสอถงึกรมการผังเมืองเมื่อวันที่ 9 กรกฎาคม 
พ.ศ.2544 เพื่อขอเสนอพืน้ทีท่ี่จะใชวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง มาเปนเครื่องมือในการ
พัฒนาพื้นที่เพื่อเปนโครงการนํารองการจัดรูปที่ดินของจังหวัดยะลา โดยสํานักงานจัดรูปที่ดนิเพื่อ
พัฒนาเมืองและโครงการเมอืงใหม และสาํนักงานผงัเมอืงจังหวัดยะลา กรมการผังเมือง (ในขณะ
นั้น) รวมกับเทศบาลนครยะลา ไดจัดใหมีการประชุมเชิงสัมมนา เมือ่วันที่ 9 สิงหาคม พ.ศ.2544 
ซึ่งการสัมมนาในครั้งนี ้ เจาของที่ดนิและหนวยงานทองถิ่นใหความสนใจ และตองการใหมีการ
จัดทําโครงการจัดรูปที่ดิน ขึ้นในเขตเทศบาลนครยะลา เนื่องจากเห็นวาวิธีการจดัรูปที่ดิน เปน
วิธีการพัฒนาเมืองที่จะเกิดประโยชนตอชุมชนโดนรวม ทางเทศบาลไดเลือกพื้นทีว่างบริเวณยาน
ติดกับสวนขวญัเมือง อําเภอเมือง จังหวัดยะลา เพื่อเปนโครงการนาํรองการจัดรูปทีด่ิน ของจังหวดั
ยะลา 
  เนื่องจากที่ดินบริเวณดังกลาวติดกับสวนขวัญเมือง ริมถนนสิโรรส เปนที่ดนิวางเปลาที่ยงั
ไมมีการพฒันาหรือใชประโยชนในที่ดนิ ประกอบกับรูปแปลงทีด่ินไมเปนระเบียบ และระบบ
สาธารณูปโภคยังเขาไมถงึ ตลอดจนเปนที่ดนิตาบอดไมมีทางเขาออก รูปแปลงที่ดินบิดเบี้ยวใช
ประโยชนไดไมคุมคา อีกทัง้ยังมีปญหาน้าํทวมขังในพืน้ที่ชวงฤดูฝนทุกป สิง่เหลานี้ลวนเปนปญหา
ที่สะสมมาตั้งแตอดีตที่เกิดจากการพัฒนาเมืองอยางอสิระ  
 กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย รวมกับองคกรความรวมมือระหวาง
ประเทศของญี่ปุน (JICA) ไดมีโครงการพัฒนาวิธพีฒันาเมือง ซึง่มีนโยบายสนับสนนุใหมีการจัด
รูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ข้ึน โดยกําหนดใหเทศบาลนครยะลาเปนเทศบาลในพืน้ที่ที่เตรียมความ
พรอมเปนโครงการนํารอง ซึ่งไดประสานงานเบื้องตนพบวา พืน้ที่ดงักลาวมีศักยภาพที่เหมาะสมที่
จะศึกษาเพื่อดําเนนิโครงการนํารองการจัดรูปที่ดินตอไป 
 ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 พื้นที่โครงการนํารองการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ในเขตเทศบาลนครยะลา ตั้งอยูใน
บริเวณพืน้ที่เขตอําเภอเมือง ทางดานทศิตะวันออกของถนนสิโรรส หางจากศาลากลางจงัหวดั
ยะลาไปทางทศิตะวันตกประมาณ 1 กิโลเมตร ทางดานทิศตะวนัออกของโครงการอยูติดกับสวน
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ขวัญเมือง ทศิใตติดกับถนนเวฬุวนั ทิศตะวันตกติดกบัถนนสิโรรส 1 และสิโรรส 2 รวมพืน้ที่
โครงการประมาณ 338 ไร เจาของที่ดนิ 98 ราย จาํนวนแปลงที่ดิน 242 แปลง  
 

 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.10 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน แผนภาพที่ 2.11 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรมโยธาธิการและผงัเมือง 

 
 กรมโยธาธิการและผังเมืองรวมกับเทศบาลนครยะลา ไดจัดตั้งคณะที่ปรึกษาโครงการ
ระดับจังหวัด ไดมีการดําเนนิการประเมินมูลคาที่ดนิ สํารวจ รังวัด สอบเขตแปลงที่ดิน จัดทําผงั
แนวความคิด และผังโครงขายถนนโครงการ โดยมีการประชุมเจาของที่ดนิเพื่อรับฟงความคิดเหน็ 
และความเหมาะสมเปนระยะๆ โดยมีการประชุมเจาของที่ดนิอยางเปนทางการแลว 7 คร้ัง 
 มีการออกแบบจัดรูปแปลงที่ดินใหม และไดมีการจัดจางบริษัทที่ปรึกษาออกแบบผัง
กอสรางตามผงัที่ไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดนิ รวมถึงจางบริษัทที่ปรึกษาเพื่อสํารวจแปลง
ที่ดินใหมหลงัจากการจัดรูปแปลงที่ดินใหมแลว พรอมปกหมุดชัว่คราวรายแปลงในพืน้ที่จริง  

2.6.3 สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
1. โครงการจดัรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมน เขตสายไหม กรุงเทพมหานคร 

 วัตถุประสงคในการพัฒนา 
 เพื่อพัฒนาพืน้ที่โครงการใหเปนศูนยกลางการบริการชุมชนระดับยาน มีบทบาทหนาที่เปน
ศูนยกลางธุรกจิการคา การบริการ การคมนาคมขนสง และชุมชนอยูอาศัยสมบูรณและที่สามารถ
พึ่งพากิจกรรมภายในชุมชนไดอยางมีประสิทธิภาพและสามารถใหบริการประชาชนในพืน้ที่
ใกลเคียงภายในรัศมีบริการ อีกทัง้เปนชุมชนทีม่ีการจัดระเบียบการใชประโยชนที่ดนิทามกลาง
สภาพแวดลอมสวยงามนาอยูอาศัยในพืน้ที่ฝงตะวนัออกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร ตาม
นโยบายการกระจายสิง่อํานวยความสะดวกและบริการพืน้ฐานออกสูพืน้ที่รอบนอก เพื่อลดการ
เดินทางเขาเมอืงชั้นใน 
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 ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 ตั้งอยูในพื้นทีห่มู 2 และหมู 5  แขวงทาแรง เขตบางเขนและบางสวนของหมู 7 แขวงออ
เงิน เขตสายไหม เนื้อที่ครอบคลุม 931.62 ไร เจาของที่ดิน 221 ราย และจํานวนแปลงที่ดิน 318 
แปลง จากสภาพพืน้ที่โครงการที่มีขนาดใหญ เจาของที่ดนิจึงเหน็พองใหแบงการพัฒนาออกเปน
พื้นที่ยอยเพื่องายตอการดําเนินการ คือ พืน้ทีก่ารพฒันาระยะที่ 1 บริเวณดานทิศตะวันตกของ
โครงการ เนื้อที ่478.98 ไร ครอบคลุมที่ดิน 244 แปลง เจาของที่ดิน 154 ราย และพื้นที่การพัฒนา
ระยะที ่ 2 บริเวณดานทิศตะวันออกของโครงการ เนื้อที่ 452.64 ไร ครอบคลุมทีด่ิน 74 แปลง 
เจาของที่ดิน 67 ราย โดยเบื้องตนกาํหนดใหพัฒนาที่ดนิในระยะ 1 สวนแรก พื้นที่ 257.7 ไร 
เจาของที่ดิน 25 ราย จาํนวนที่ดิน 18 แปลง  
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.12 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 2.13 แสดงรูปแปลงหลงัจัดรูปที่ดิน 
ที่มา : กรุงเทพมหานคร, สาํนักผงัเมือง 

 เร่ิมดําเนนิโครงการปงบประมาณ 2541 จนถึงปจจุบันอยูระหวางการปรับปรุงผงัจัดรูป
แปลงที่ดินใหมใหสอดคลองตามความตองการของเจาของที่ดิน ภายในพืน้ที่การพัฒนาระยะที ่ 1 
สวนแรก และปรับปรุงผังแมบทโครงการในพืน้ทีก่ารพฒันาระยะที่ 1 เปนผลมาจากการปรับแนว
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ถนนสายรองภายในพื้นที่โครงการใหสอดคลองกับแผนพัฒนาพืน้ทีป่ดลอม กอสรางถนนเชื่อมซอย
สยามธรณ-ีจตุโชติ ของสํานักการโยธา 
 ลักษณะการใชประโยชนที่ดนิปจจุบนั พื้นที่โครงการสวนใหญเปนที่นา ความสูงจาก
ระดับน้ําทะเลประมาณ 2 ถึง 2.50 เมตร บางบริเวณมสีภาพเปนบอขนาดใหญเนือ่งจากมีการขุด
หนาดินขาย โดยรอบโครงการมีคลอง และลํารางสาธารณะ ซึ่งยังมีสภาพสมบูรณ 

2. โครงการจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร 
 วัตถุประสงคในการพัฒนา 
 เพื่อใหเกิดการใชที่ดินอยางมปีระสิทธิภาพและมีการวางแผนการใชที่ดินอยางเปนระบบ 
และเปนการพฒันาเมืองรวมกันระหวางภาครัฐและเอกชน ในการวางผงัพัฒนาพืน้ที่จัดรูปที่ดิน
บริเวณสวนหลวง ร.9 โดยไดกําหนดเปาหมายการพัฒนาพื้นที่เปนทีอ่ยูอาศัยหนาแนนนอย ตาม
การใชประโยชนที่ดนิในกฎกระทรวงผังเมอืงรวมกรงุเทพมหานครฉบับปจจุบัน ในแนวความคดิ
ของการพฒันาพืน้ที ่ มุงเนนพัฒนาโครงสรางพืน้ฐานที่จําเปนสาํหรบัการอยูอาศยั ใหเจาของที่ดิน
สวนใหญรวมกลุมแปลงที่ดิน โดยใหมีอัตราการสละทีด่ินนอยที่สุด และมีระบบโครงขายถนนที่
สมบูรณและไดมาตรฐาน 
 ที่ตั้งและสภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 พื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ 61 ไร 3 งาน 
92.2 ตารางวา เจาของที่ดนิ 36 ราย จาํนวนแปลงที่ดิน 59 แปลง ตั้งอยูในแขวงหนองบอน เขต
ประเวศ  
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 2.14 แสดงรูปแปลงกอนจัดรูปที่ดิน       แผนภาพที่ 2.15 แสดงรูปแปลงหลังจัดรูปที่ดนิ 

ที่มา : กรุงเทพมหานคร, สํานักผงัเมือง 
 

 เร่ิมดําเนนิโครงการปงบประมาณ 2542 จนปจจุบนัอยูระหวางการปรบัปรุงผังจัดรูปแปลง
ที่ดินใหมใหสอดคลองตามความตองการของเจาของทีด่ิน โดยใหมีอัตราการสละที่ดินนอยที่สุด 
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โดยจัดประชุมเพื่อระดมความคิดเห็นจากเจาของที่ดนิจํานวน 10 คร้ัง ความคืบหนาของผลการ
ดําเนนิโครงการมีดังนี้ เจาของที่ดินรอยละ 86 แสดงเจตจํานงเขารวมโครงการแลว และไดมีการ
จัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 แลว  ซึ่งหลงัจากทีพ่ระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ประกาศและมีผลบังคับใชเมื่อ 28 ธันวาคม พ.ศ.2547 ก็จะตองดําเนินการใหเปนไป
ตามพระราชบญัญัติฉบับนี้ตอไป  
 ลักษณะการใชประโยชนที่ดนิปจจุบนั 
 บริเวณพืน้ที่โครงการตั้งอยูติดกับถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103) หางจาก
ถนนศรีนครินทรประมาณ 2.5 กิโลเมตร และเนื่องจากบริเวณดังกลาวถกูปดลอมดวยพืน้ที่สวน
หลวง ร.9 และมีที่ดนิของกรุงเทพมหานครเปนแนวยาวขนานกับถนนสุขุมวิท 103 กั้นอยู บริเวณ
พื้นที่โครงการจึงเปนพืน้ที่ตาบอด การใชประโยชนที่ดินบริเวณพืน้ที่โครงการ สวนใหญเปนที่วาง ที่
ลุมน้ําทวมขัง และทางตอนในมีชมุชนแออัดประมาณ 40 หลงัคาเรือน เปนอาคารไมมีสภาพเกา 
โดยสวนใหญเปนที่อยูลูกจางของสวนหลวง ร.9 
 
2.7 การจัดรปูที่ดินในตางประเทศ 
 แนวความคิดของการจัดรูปที่ดินในประเทศตางๆ มีเหตุและวัตถุประสงคที่คลายคลึงกัน
เพื่อพัฒนาเมอืงโดยใหมีการใชที่ดินอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด มีสภาพแวดลอมทีด่ี เอื้ออํานวยตอ
การอยูอาศัยหรือประกอบกิจกรรมในเมือง มีสาธารณูปโภคและ สาธารณูปการที่ไดมาตรฐานและ
เพียงพอโดยมหีลักการสําคญัคือ การวางผงัเมืองและจัดรูปที่ดินใหมใหเจาของที่ดนิตามความ
เหมาะสมโดยพิจารณาจากสิทธิของกรรมสิทธิท์ี่มีอยูเดมิกอนการจัดรูปที่ดิน แนวความคิดนี้สืบ
เนื่องมาจากปญหาอุปสรรคของการพฒันาเมือง ไดแก การขาดงบประมาณและเงนิทนุในการ
พัฒนาใหเปนผังเมือง ดงันัน้ "การจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่" จึงเปนวิธกีารหนึง่ในการพัฒนาการ
ใชที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพ และชวยประหยัดงบประมาณของภาครัฐ 
 ในประเทศตางๆ ไดตระหนักถงึปญหาและแนวทางการแกไขดังกลาว จึงมกีารนาํ
แนวความคิดนี้ไปประยุกตใชกับประเทศของตน ซึ่งก็ประสบผลสําเร็จโดยเฉพาะในประเทศ
เยอรมัน ออสเตรเลีย ญี่ปุน เกาหลีใต และไตหวัน และอีกหลายประเทศที่เร่ิมนําความคิดนีม้า
ทดลองใชไดแก ฟลิปปนส อินโดนีเซีย มาเลเซีย และไทย  
 2.7.1ประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมัน 
               ประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมัน เปนประเทศแรกที่ใชวิธีการจัดรูปทีด่ินในการพัฒนา
เมือง โดยเริ่มตนเมื่อมกีารออกพระราชบญัญัติ "Lex Adickes" (Law Concerning Land 
Transfer) เมือ่ พ.ศ. 2445 ณ เมือง Frankfurt กฎหมายนีน้ับเปนตนแบบของการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาเมืองทีป่ระเทศตางๆ นํามาประยกุตใช เชน ประเทศญี่ปุน ออสเตรเลีย สวิสเซอรแลนด     
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เปนตน ในปจจุบันประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมันมีระยะถนนมากที่สุดในโลกประเทศหนึ่งคดิ
เปนสัดสวนความยาวถนน 1.9 กิโลเมตรตอพื้นที่ 1 ตารางกิโลเมตร บานเมืองเปนระเบียบสวยงาม 
และเปนเมืองหนึง่ทีม่ีพืน้ที่สวนสาธารณะมากที่สุดอีกดวยองคกรรับผิดชอบในการปฏิบัติไดแก
หนวยงานรัฐบาลทัง้ระดับรัฐ (State) ระดับจังหวัด, ระดับทองถิ่น (Local Government) และ
หนวยงานดานการพัฒนา 
               ลักษณะสําคัญของการจัดรูปทีด่ินในประเทศสหพนัธสาธารณะรัฐเยอรมัน คือ จะเปน
การบังคับและนําไปใชโดยรฐับาลทองถิน่ ซึ่งเจาของทีด่ินจะไมมีโอกาสคัดคานหรือโตแยง แตการ
ที่กฎหมายไดระบุใหมีการชดเชยคาธรรมเนียม และความเสียหายอยางเหมาะสม ทาํใหประชาชน
เกิดความมั่นใจ การดําเนินงานของการจดัรูปที่ดินอยางราบรื่น นอกจานนั้น เจาของที่ดนิโดยมาก
จะเฉลี่ยแบงตนทนุ การจัดทาํบริการสาธารณะตางๆ ในรูปเงินสด ซึ่งปจจุบันใชวธิกีารสงวนที่ดินไว
ขาย (Reserved Land) และนําเงนิมาใชในโครงการ พื้นที่โครงการจะมีทัง้พืน้ที่ในชานเขตเมือง 
พื้นที่จะพัฒนาเปนเมืองใหมและพื้นที่เกษตรกรรม 
               การที่ประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมนีระบอบการปกครอง ซึ่งใหอํานาจแกภาครัฐ
เปนอยางมาก ทําใหสามารถดาํเนนิโครงการจัดรูปที่ดินไดโดยไมตองรับฟงความคิดเห็นจาก
ประชาชน นอกจากนี้ยงัมีกฎหมายซึ่งรองรับการจัดรูปทีด่ินตั่งแตแรกเริ่มและยังมกีฎหมายฉบบัอ่ืน 
ซึ่งประกาศในภายหลงัชวยสนับสนนุการจัดรูปที่ดิน เชน กฎหมายการโยกยายที่ดนิ เปนตน ทําให
ประชาชนมีความมัน่ใจมากขึ้นและใหความรวมมือภาครัฐอยางเต็มทีใ่นการแกปญหาดาน การ
พัฒนาพื้นที่เมอืงทาํใหการพฒันาเปนไปตามเปาเหมายและถูกทิศทาง 
 2.7.2ประเทศออสเตรเลีย 
               การจัดรูปที่ดินเพือ่การพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลียเริ่มนาํมาใช โดยรูจักกนัใน 
ชื่อ "Land Pooling" เมื่อป 2494 โดยพระราชบญัญัติการพัฒนาและการวางผังเมือง (Town 
Planning and Development Act) และถูกกาํหนดใชบังคับใชบังคบัโดยขอบังคบัทางการผังเมือง 
(Town Planning Regulation 1976) โครงการจัดรูปที่ดนิสวนมากจะนํามาใชในการแกปญหาการ
จัดสรรแบงแยกที่ดินและแนวทางการพฒันาที่อยู และการจัดหาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ที่สําคัญ โดยเริ่มแรกมีการดําเนนิงานโดยผูจัดสรรที่ดินและนักพัฒนาภาคเอกชน และมีหนวยงาน
ภาครัฐและทองถิ่นใหความรวมมือละเห็นชอบ 
 ลักษณะสําคญัของการจัดรูปที่ดินในประเทศออสเตรเลีย คือ จะมีการวางแผนเตรียมงาน
กําหนดพืน้ที่รายละเอยีดงบประมาณโดยรัฐบาลทองถิน่ และแสดงนิทรรศการตอประชาชน รับฟง
ความคิดเหน็ขอเสนอแนะ จากนัน้จะนาํไปผานความเหน็ชอบจาก คณะกรรมการผังเมือง (Town 
Planning Board) แลวรายงานตอรัฐมนตรีทางดานการพัฒนาและวางผงัเมือง เมื่ออนุมัติจะมีผล
ตามกฎหมายทันท ี
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              นอกจากนี้ลักษณะอีกประการของการจัดรูปที่ดนิในประเทศออสเตรเลีย คือ เจาของที่ดิน
สามารถเขยีนรายละเอียดโครงการเกีย่วกบัตนทนุกาํไร ขอมูลตางๆ เพื่อประโยชนสูงสุดของตนเอง
ไปยังหนวยงานรัฐบาลได ระยะเวลาการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินทัว่ไปใชเวลาประมาณ 6-10 ป 
(http://www.dtcp.go.th/) 
 2.7.3 ประเทศญี่ปุน 
 การจัดรูปที่ดนิในประเทศญี่ปุน ไดรับการยอมรับวาเปนวิธกีารวางแผนพัฒนาพืน้ทีท่ี่มีการ
ใชกันอยางกวางขวางที่สุดและเกาแกที่สุดในการปรับปรุงพืน้ทีเ่มือง เพราะประเทศญี่ปุนมีความ
จําเปนตองฟนฟูประเทศจากผลของสงครามโลก คร้ังที2่ และภัยพิบัติตางๆ 
 ภายหลงัการเกิดแผนดินไหวครั้งใหญในป พ.ศ.2466 ไดมีนักวิชาการจัดรูปที่ดนิเขาไป
แกไขปรับปรุงและวางผังเมอืง โตเกยีว และโยโกฮามา เปนพืน้ที่รวม 21,500 ไร ตอมาในชวงป 
พ.ศ.2473-2483 มีการกอต้ังสมาคมการจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เพื่อดําเนินโครงการจัดรูปที่ดนิ
ในเมืองใหญๆ เชน โตเกยีว โอซากา และเมืองอื่นๆ และหลังจากสงครามโลก คร้ังที2่ เมื่อป พ.ศ.
2488 การจัดรูปที่ดินถกูนาํไปใชในการปรับปรุงที่อยูอาศัยใน 112 เมือง จากเมอืงที่ถกูทาํลาย
ทั้งหมดในญี่ปุน 120 เมือง โดยผานพระราชบัญญัติผังเมืองป พ.ศ.2489 ซึ่งออกเปนกรณีพิเศษ 
จากนั้นไดมีการตั้งหนวยงานดานเคหการ เพื่อปรับปรุงพื้นที่จัดทําเคหะชุมชนโดยหลักการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่ มีการขยายโครงการดอกเบี้ยต่ําแกประชาชนในพื้นที่โครงการในป พ.ศ.2506 
ภาครัฐบาลไดจัดตั้งงบประมาณใหเปนเงนิทุนกูยืมเพื่อลงทนุโดยไมคิดดอกเบี้ย 
  หลักการจัดรูปที่ดินนี้มาจากพระราชบัญญตัิของประเทศสหพนัธสาธารณรัฐเยอรมัน โดย
ในประเทศญีปุ่นเรียกการจดัรูปที่ดินในเมอืงวา “Kukaku – Seiri” ซึ่งในกฎหมายระบุใหเจาของ
ที่ดินยกพืน้ทีบ่างสวนประมาณรอยละ 20-30 ของที่ดินของตนใหรัฐหรือผูดําเนนิการ โดยไมคิด
มูลคาเพื่อใชในการจัดทําบรกิารสาธารณะ และสงวนไวเพื่อจัดหาประโยชน หลักการนี้เปนการ
พัฒนาการใชที่ดินที่ประสบความสาํเร็จและมีประโยชนมากในประเทศญี่ปุนจนเปนที่กลาววา 
“การจัดรูปที่ดนิในเมืองเปนแมบทของการวางผังเมือง” 
 ปจจัยทีท่ําใหโครงการจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุนประสบความสาํเร็จ เนื่องจากประเทศ
ญี่ปุนมีกฎหมายจัดรูปที่ดนิ (Kukaku Seiri) ออกเมื่อป  พ.ศ.2494 ซึง่กฎหมายดงักลาวก็ไดมี
การแกไข ปรับปรุงใหสอดคลองกับความจริงหลายครัง้จนเปนที่ยอมรับของประชาชน การประเมิน
มูลคาที่ดนิมีความยุติธรรม และเทาเทียมกัน อีกทัง้ภาครัฐไดสนับสนนุการจัดรูปทีด่ินในหลายดาน 
ไดแก การใหคําแนะนําตางๆ แกเอกชน สมาคมการจัดรูปที่ดินหรือหนวยงานทีเ่กีย่วของ และการ
สนับสนนุดานโครงสรางพื้นฐาน ตลอดจนการจัดสรรเงินกูดอกเบี้ยต่ํา เปนตน ทําใหโครงการจัดรูป
ที่ดินในพืน้ที่ตางๆ สวนใหญประสบความสําเร็จ (กระทรวงมหาดไทย, กรมโยธาธิการและผังเมือง, 
2546: 13) 
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2.8 วิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 

ปริญญา มรรคสิริสุข วิทยานพินธ เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต พ.ศ.2544 เร่ือง 
กระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดนิ กรณีศึกษาชุมชนเซงกี ่ไดศึกษาเกีย่วกับ กระบวนการ
การประสานประโยชนทางทีด่ิน วิเคราะหปจจัยที่สงผลตอความสําเรจ็และปจจัยทีเ่ปนอุปสรรคตอ
การดําเนินงาน  

ผลการศึกษาพบวากระบวนการการประสานประโยชนทางที่ดนิชุมชนเซงกี่สามารถแบง
ออกไดเปน 12 ขั้นตอน มีผูเกี่ยวของหลกั 5 ฝาย ไดแก ผูอยูอาศัยในชุมชนเซงกี ่สาํนักงานจัดการ
ทรัพยสินสวนพระองคซึง่เปนเจาของที่ดนิ   การเคหะแหงชาติ   สาํนักงานเขตยานนาวาและกรม
สงเสริมสหกรณ  จากการศกึษาพบวาปจจัยทีท่ําใหการดําเนนิการไดรับความสําเรจ็ ไดแก 1.ความ
เสียสละของเจาของที่ดนิโดยยอมขายที่ดนิบางสวนใหชาวชุมชนนาคาที่ต่ํากวาทองตลาด 2. ความ
รวมมือกนัองทุกฝายโดยมชีาวชุมชน และตัวแทนของชมุชน คือ สหกรณเคหสถานชุมชนเซงกี ่เปน
ผูตัดสินใจ รวมทั้งดาํเนนิการแกปญหาที่เกิดขึ้นในแตละขั้นตอน 3. การไดรับการสนับสนนุ และ
ชวยเหลือจากหนวยงานตางๆ ที่เกีย่วของ   สวนปจจยัที่เปนอุปสรรคตอการดําเนนิการ ไดแก 1. 
กระบวนการการประสานประโยชนที่ดนิในลักษณะของชมุชนเซงกีน่ี ้ ยงัไมเคยเกิดขึน้มากอนทําให
ไมสามารถคาดเดาสถานการณ ปญหาและอุปสรรคที่เกดิขึ้นในกระบวนการได  2. ความขัดแยงที่
เกิดขึ้นในขัน้ตอนที่เกี่ยวกับผลประโยชน เปนผลทําใหระยะเวลาในการดําเนนิโครงการนานกวา
โครงการในลกัษณะอื่น ผลสําเร็จที่สาํคัญของกระบวนการนี้คือ สามารถทําใหชาวชุมชนเรียนรู 
และบริหารจัดการเรื่องตางๆ ภายในชุมชนไดดวยตนเอง จึงเปนการพิสูจนวา กระบวนการการ
แกไขปญหาทีอ่ยูอาศัยผูมีรายไดนอยในลกัษณะนีน้าจะเปนแนวทางในการพัฒนาทีย่ั่งยนื 
สามารถนําไปเปนกรณีศึกษา และแนวทางในการพิจารณาเพื่อหาวิธกีารแกไขปญหาที่อยูอาศยัผูมี
รายไดนอยในเมืองในอนาคตตอไป 

ปทมา อ๋ันวงศ  วทิยานพินธ การวางแผนภาคและเมอืงมหาบัณฑติ  พ.ศ.2545 เร่ือง
แนวทางการจดัรูปที่ดินเพื่อรองรับการพฒันาบริเวณศูนยคมนาคมทาพระ ไดศึกษาเกี่ยวกับสภาพ
และสาเหตุของปญหาของพืน้ที่ชมุชน และศึกษาหลักการขั้นตอนในการจัดรูปที่ดิน 

ผลการศึกษาพบวา แนวทางในการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นทีท่ี่ศึกษานัน้ เนนที่กําหนดผงั
แนวความคิด อันไดแก แผนการใชประโยชนที่ดิน แผนโครงขายคมนาคม และแผนโครงสราง
พื้นฐานที่เกี่ยวของ ซึ่งจากการวิเคราะหขอมูล จึงนํามากําหนดรูปแบบการใชประโยชนที่ดินเปน
ประเภทพาณชิยกรรมและทีอ่ยูอาศัยหนาแนนปานกลาง อีกทัง้มกีารวางระบบถนนและเสนอแนะ
โครงสรางพื้นฐานที่จําเปนใหกับพื้นที ่ เพื่อรองรับการพัฒนาและการเจริญเติบโตของประชาชนใน
อนาคต โดยผลจากแผนดังกลาวจะทําใหเกิดประสิทธิภาพในการใชประโยชนที่ดนิและอาคารใน
รูปแบบของแหลงธุรกิจการคาสํานกังาน ที่จะทําการพัฒนาข้ึนในบริเวณที่ไมใชประโยชนแตมี
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ศักยภาพในการพัฒนาสงู ซึ่งเดิมเปนพืน้ที่เกษตรกรรมที่มีบานเรือนกระจายตัวอยางเบาบาง โดย
จะพัฒนาใหเปนชุมชนพกัอาศัยที่สมบูรณแบบ มีโครงขายถนนทีเ่ชือ่มโยงการเดนิทางทั้งภายใน
และภายนอกพื้นที่ มีระบบบริการพืน้ฐานที่ครอบคลุมและเพียงพอ ซึ่งจะทําใหเกดิสภาพแวดลอม
ของชุมชนที่ดแีละนาอยูอาศัย นอกจากนี้การกําหนดแผนพฒันาดังกลาวยังทาํใหแปลงที่ดนิมี
ความเปนระเบียบเรียบรอย มีการเพิม่สูงขึ้นของมลูคาที่ดิน มีระบบโครงสรางพืน้ฐานที่ได
มาตรฐานและเพียงพอ อันจะสงผลใหประชาชนมีมาตรฐานคุณภาพชวีิตที่ด ี อีกทั้งยังทําให
สภาพแวดลอมของชุมชนดีขึ้นดวย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่  3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 ในการศึกษากระบวนการและปญหาที่เกิดขึ้นในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินกรณศีึกษา 
โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาโดยการนําขอมูลจาก เอกสารตางๆ 
ที่ไดจากการศึกษาและการสมัภาษณ มาทาํการวิเคราะหเพื่อศึกษากระบวนการ ปญหาและ
อุปสรรคที่ทําใหการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินลาชา ซึง่ไดมีการกําหนดวิธกีารดําเนินการศกึษา
ดังนี ้
 
3.1 กลุมประชากรทีใ่ชในการศึกษา 
    ในการคัดเลือกกลุมประชากร (Population) เพื่อที่จะทําการศึกษาเกี่ยวกับกระบวนการ
การจัดรูปที่ดนิ โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานครนั้น ผูวิจัยไดมีการเลือกใชวิธีการ
สัมภาษณแบบเฉพาะเจาะจง เพื่อใหทราบถงึขอมูลที่ตองการใชในการวิเคราะหและสรปุ
ผลการวิจยัซึ่งมีการพจิารณากลุมประชากรดังนี ้
 3.1.1 เจาของที่ดนิในพื้นทีโ่ครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
โดยประชากรในกลุมนี้ จะทาํการสัมภาษณเจาของที่ดนิทกุแปลง มีเจาของที่ดนิรวม 36 ราย ซึ่งใน
บางแปลงที่ดนิมีการถือกรรมสิทธิ์รวมกนัอยู เพราะฉะนัน้ในการศึกษาครั้งนี้จะทําการสัมภาษณ
เจาของที่ดินนบัเปนจาํนวน 27 ราย (ดูแผนภาพที่ 16 ประกอบ) 
 3.1.2 เจาหนาที่ผูดําเนนิการ สํานกัผังเมอืง กรุงเทพมหานคร โดยประชากรในกลุมนี้นัน้มี
การเลือกเฉพาะเจาะจงเจาหนาทีท่ี่มีความรูและดําเนนิการพรอมทั้งประสานงานโครงการบริเวณ 
สวนหลวง ร.9 โดยในการศึกษาครั้งนีจ้ะทําการสัมภาษณรวม 4 ราย 
 3.1.3 ผูเชีย่วชาญในดานตางๆ ที่มีสวนเกีย่วของกับการจัดรูปที่ดิน โดยประชากรในกลุมนี้ 
แบงออกเปน 3 รายคือ 
  (1) เจาหนาที่ ฝายสินเชื่อ ธนาคารทหารไทย สํานักงานใหญ  
  (2) เจาหนาที่ ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย การเคหะแหงชาต ิ
  (3) เจาหนาที่ สํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
 
3.2 ขอบเขตพื้นที่ที่ทาํการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ไดเลือกโครงการจัดรูปทีด่ิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
เนื่องจาก เปนโครงการที่มขีนาดเนื้อที่ 61 ไร 3 งาน 92.2 ตารางวา โดยมีจาํนวนแปลงที่ดิน 59 
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แปลง และเจาของที่ดนิรวม 36 ราย ซึ่งถือวามีขนาดพื้นที่ไมใหญมากนกั และการเขาถึงเจาของ
ที่ดินทุกรายมคีวามเปนไปไดสูง ประกอบกับโครงการนี้เปนโครงการนาํรองที่สํานกัผังเมอืง 
กรุงเทพมหานครเปนผูดําเนนิโครงการ พรอมทั้งประสานงานตางๆ จงึทาํใหโครงการจัดรูปที่ดินนี้
เปนโครงการทีม่ีความกาวหนาและมีความเปนไปไดสูงอันดับตนๆ ของประเทศไทย และพืน้ที่ใน
บริเวณนี้ตั้งอยูในแผนผงักาํหนดการใชประโยชนที่ดนิ ฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) คือสีเหลือง 
หมายถงึที่ดนิประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย ประกอบกับอยูภายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
บริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปล่ียนการใชอาคารบางชนดิหรือบางประเภท ในพืน้ที่
กรุงเทพมหานคร (บริเวณโดยรอบ  สวนหลวง ร.9) จึงมีความนาสนใจเนื่องจากเปนการพัฒนาที่
ภายใตขอจํากดัตางๆ ทีเ่อ้ือใหเปนการพัฒนาไปในดานทีอ่ยูอาศัย 
 
3.3 เครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยไดดําเนนิการศึกษาและเก็บขอมูลในสวนตางๆ ของกระบวนการ
การจัดรูปที่ดนิ โครงการบรเิวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ตลอดจนประเด็นตางๆ ไมวาจะ
เปนเรื่องภาระผูกพนัของที่ดนิ ประเด็นดานกฎหมาย ขอบัญญัติตางๆ เพื่อใชกาํหนดขอบเขตของ
เนื้อหาและเพือ่กําหนดกรอบในการสรางเครื่องมือที่ใชในการศึกษา 
 โดยเครื่องมือที่ใชในการศึกษาครั้งนี ้ ผูวิจัยเลือกใชวิธีการสัมภาษณแบบเฉพาะเจาะจง 
เพื่อสัมภาษณกลุมประชากรที่ตองการศึกษาซึ่งจะทาํใหสามารถเขาถงึขอมูลในเชงิลึกของแตละ
บุคคลที่จะทาํการศึกษาไดมากที่สุด โดยในการออกแบบสัมภาษณเปน 3 ชุด ไดแก 
 1. เจาของที่ดนิ ไดแบงออกเปน 5 สวนหลกั ไดแก  
 (1) ขอมูลทั่วไปของเจาของที่ดิน ไดแก แปลงที่ดนิและเนื้อทีท่ี่ถือครอง รูปแปลง ลักษณะ
การถือครอง การไดมาซึ่งทีด่ิน ระยะเวลาการถือครอง รายไดตอครัวเรือน ยานและลกัษณะการถือ
ครองที่อยูอาศยัในปจจุบนั  
 (2) การติดตอ และความรวมมือในการเขารวมประชุมของเจาของที่ดนิ 
 (3) ความพอใจในการดําเนนิการของภาครัฐ พรอมเหตุผลและขอเสนอแนะ 
 (4) แนวทางและระยะเวลาของการพฒันาพืน้ที่ในอนาคต 
 (5) การตัดสินใจเขารวมหรือไมเขารวมโครงการพรอมเหตุผลและเสนอปญหาที่ทาํให
โครงการจัดรูปที่ดินนี้ไมสามารถแลวเสรจ็ได 
 2. เจาหนาที่สาํนักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ไดแบงออกเปน 4 สวนหลกั ไดแก 
 (1) การดําเนนิการที่ผานมา ปญหาที่เกิดขึ้นพรอมแนวทางการแกไข 
 (2) การใหความชวยเหลือเจาของที่ดนิและผูอยูอาศัยในบริเวณพื้นทีโ่ครงการ 
 (3) รูปแบบ หลักเกณฑในการออกแบบระบบสาธารณูปโภค สาธารณปูการในโครงการ 



 32

 (4) มาตรการ แนวทางการดาํเนนิงานในอนาคต พรอมขอเสนอแนะ 
 3. ผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่มีสวนเกีย่วของกับการจดัรูปที่ดิน โดยจะทาํการสัมภาษณ
ในสวนทีท่านผูเชี่ยวชาญเหลานัน้ มีความรูและความเขาใจเปนอยางดี 
 
3.4 การเก็บรวบรวมขอมลู  
 3.4.1 การศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิ มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี ้
 (1) ศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารตางๆ ตลอดจนงานวิจยั และวทิยานพินธที่
เกี่ยวของ 
 (2) ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับกระบวนการการจัดรูปที่ดิน รวมไปถึงขอ
กฎหมายและขอบัญญัติตางๆ ทีม่ีผลบังคบัใชตอโครงการ 
 (3) ศึกษาขอมูลจากสาํนกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร เกี่ยวกับความเปนมา รายละเอียด
ตางๆ รวมไปถงึการดําเนนิการและปญหาที่ผานมา 
 3.4.2 การศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี ้
 (1) ดําเนนิการสัมภาษณ เจาของที่ดนิและเจาหนาที่ผูดําเนินการในขั้นตอนตางๆ ของ
โครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร เพื่อศึกษาถึงกระบวนการ และ
ระยะเวลาของการดําเนินการที่ผานมา เพือ่ใหทราบถึงปญหาและอุปสรรคของการดําเนนิงาน 
 (2) ดําเนนิการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกี่ยวของ วเิคราะหและเสนอแนะ
แนวทางที่เปนประโยชนตอโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
 (3) ดําเนนิการสังเกตการณและบันทกึภาพถาย จากการลงภาคสนาม ในพืน้ทีโ่ครงการ
จัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
  
3.5 การวิเคราะหขอมลู 
 ในการวิเคราะหขอมูลที่ไดรับจากการเก็บรวบรวมเอกสารตางๆ และการสัมภาษณเจาของ
ที่ดิน เจาหนาที่ผูมีสวนเกีย่วของ และผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ มานัน้ ผูวิจัยไดนาํขอมูลมาประมวล
และวิเคราะหผลการศึกษาในรูปแบบที่มีลกัษณะออกมาในเชิงบรรยาย ซึ่งขอมูลทีไ่ดรับตรงตาม
วัตถุประสงคของการวิจัยที่ไดกําหนดไวเบือ้งตน  
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แผนภาพที่ 3.16 แสดงลําดับแปลงที่ดินและหมายเลขแทนเจาของที่ดนิ 



บทที่  4 
 

สภาพทั่วไปและการดําเนินการ 
ของโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

 
สภาพโดยทั่วไป การดําเนินการและขอกฎหมายหรือขอกําหนดตางๆ นัน้มีผลการตอการ

ดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินหรือการพฒันาพืน้ทีโ่ครงการเปนอยางยิง่ ซึ่งหากมกีารศึกษาหรือเก็บ
ขอมูลในสวนนี้เปนอยางด ี ก็จะสงผลใหการดําเนนิการเปนไปไดอยางมีประสิทธิภาพ จาก
การศึกษาและการลงเก็บขอมูลในพืน้ที่โครงการ สามารถแบงรายละเอยีดไดดังตอไปนี ้

 
4.1 ความเปนมาของโครงการ 
 เนื่องจากมทีี่ดนิที่ไมมทีางเขาออกสูทางสาธารณะ (ที่ดินตาบอด) ขนาดใหญกลางเมอืงซึ่ง
มีที่ดินของกรุงเทพมหานครกั้นระหวางที่ดนิเอกชนกับทางสาธารณะ บริเวณดานหนาสวนหลวง   
ร.9 ฝงถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103) 

เมื่อประมาณ เดือนมกราคม พ.ศ.2541 นายนพินธ พรอมพนัธ หนึ่งในเจาของที่ดินใน
บริเวณนัน้ ไดเสนอขอแลกเปลี่ยนที่ดินโฉนดเลขที่ 217123 เลขที่ดิน 1988 (แปลงที่ดินลาํดับที่ 34 
ในโครงการ) แขวงหนองบอน เขตประเวศ เนื้อที่ 300 ตารางวา กับที่ดินของกรุงเทพมหานคร 
โฉนดเลขที่ 9603 เลขทีด่ิน 110 เนื้อที่ประมาณ 15 ตารางวา ในเบื้องตนผูวาราชการ
กรุงเทพมหานคร ไดเห็นชอบในหลกัการ 
 ในวนัที ่ 12 กมุภาพนัธ 2542 รองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร ประธานที่ประชุมผูบริหาร
สํานักผงัเมือง ไดมอบหมายใหสํานกัผังเมือง ประสานงานกับกองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดนิ 
สํานักการโยธาศึกษาที่ดนิบริเวณหนาสวนหลวง ร.9 เพื่อดําเนนิการจัดรูปที่ดนิในลักษณะของ
โครงการนํารอง ที่จะกอใหเกดิประโยชนสงูสุดแกประชาชน 
 เมื่อวันที่ 11 มีนาคม 2542 ในการประชุมคณะกรรมการวาดวยเรื่องพัสดุ คณะกรรมการฯ 
มีมติรับทราบในเรื่องการขอแลกที่ดินของเอกชนกบัที่ดนิของทางกรงุเทพมหานคร แตมีขอสังเกต
ประกอบการพิจารณาวาการแลกเปลี่ยนที่ดินเปนการเปดทางใหเฉพาะที่ดนิของนายนพินธ พรอม
พันธ จะเกิดผลดีเฉพาะกับนายนพินธ พรอมพันธ  และกรุงเทพมหานครอาจไดรับการตําหนิจาก
ประชาชนและสื่อมวลชน หากดําเนนิการจัดรูปที่ดินตามแนวทางของสํานักผงัเมืองจะเกิด
ประโยชนกับเจาของที่ดนิตาบอดทุกราย และเกิดประโยชนตอกรุงเทพมหานครที่มีที่ดนิที่ไมมี
ทางเขาออกในโครงการ 1 แปลง และปลัดกรุงเทพมหานครไดนําเรียนรองผูวาราชการ
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กรุงเทพมหานคร ในสมัยนัน้ไดเห็นชอบในหลกัการและใหสํานักผงัเมืองเรงดําเนนิการโครงการจดั
รูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  
 วันที่ 31 มกราคม 2543 การปโตรเลียมแหงประเทศไทย ไดมีหนงัสือเลขที่ 210/71/326 
ขอเชาที่ดินของกรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 100 ตารางวา เพื่อเปนทางเขาออกสถานนี้าํมันที่จะตัง้ใน
ที่ดินของนายประวุฒิ กตัญุตานนท ซึ่งสํานักผงัเมืองไดมีบันทกึแจงสํานักการคลังขอใหระงับ
การเชาที่ดินดานหนาสวนหลวง ร.9 ไวกอน เนื่องจากผูบริหารกรุงเทพมหานครมนีโยบายใหสํานัก
ผังเมืองดาํเนนิการจัดรูปทีด่ินและในการประชุมคณะอนุกรรมการพิจารณาใหเชาทรัพยสิน 
 วันที่ 15 มิถุนายน 2543 คณะผูบริหารกรุงเทพมหานคร ประชุมมีมติไมใหเชา และปลัด
กรุงเทพมหานครไดลงนามไมอนุมัติใหการปโตรเลียมฯ เชาที่ดนิดังกลาว 
 การจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 แขวงหนองบอน เขตประเวศ เปนโครงการจดัรูปที่ดิน
ในพืน้ที ่ ทีเ่ปนไปตามความตองการของเจาของที่ดนิโดยสวนใหญ และเปนโครงการทีป่ระสาน
ความรวมมือระหวางรัฐและเอกชนที่สมบูรณแบบ เพราะกรุงเทพมหานครจะมีบทบาททั้งในดานที่
ปรึกษาโครงการและเจาของที่ดิน ซึง่จะชวยใหการดําเนินการเปนไปอยางรวดเร็ว และปจจัยที่
กอใหเกิดความสําเร็จในพื้นที่นี้คือความตองการของเจาของที่ดินที่จะพัฒนาที่เนื่องจากในบริเวณ
นี้จะถกูปดลอมดวยพืน้ที่สวนหลวง ร.9 และพื้นที่ของกรุงเทพมหานครที่เปนแนวยาวตามแนวถนน
เฉลิมพระเกียรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103) ทําใหกลายเปนพืน้ที่ตาบอด นอกจากนัน้เจาของที่ดนิมี
จํานวนนอยราย ขนาดพืน้ที่ไมใหญนกั ประโยชนที่จะไดรับการพัฒนาพื้นที่ชัดเจน 
 
4.2 ขอบเขตและสภาพพืน้ที่โครงการ 
 พื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ครอบคลุมเนื้อที่ประมาณ 61 ไร 3 งาน 
92.2 ตารางวา  แบงเปน 59 แปลงที่ดนิ ตัง้อยูในแขวงหนองบอน เขตประเวศ ซึง่มีขอบเขตดังนี ้
 ทิศเหนือ จดแนวเขตที่ดนิของสวนหลวง ร.9 
 ทิศใต  จดศูนยกอสรางและบูรณะถนน 3 และลํารางสาธารณประโยชน 
 ทิศตะวนัออก จดแนวถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103)  
 ทิศตะวนัตก จดแนวเขตที่ดนิของสวนหลวง ร.9 

บริเวณพืน้ที่โครงการ ตั้งอยูติดกับถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 (ซอยสุขุมวิท 103) หางจาก
ถนนศรีนครินทร ประมาณ 2.5 กิโลเมตร และเนื่องจากบริเวณดงักลาวถกูปดลอมดวยพืน้ที่สวน
หลวง ร.9 และมีที่ดนิของกรุงเทพมหานครเปนแนวยาวขนานกับถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9 กั้นอยู 
บริเวณพืน้ที่โครงการจึงเปนพืน้ที่ตาบอด สามารถเขาถึงพื้นที่โดยทางเดินคนัดินกวางประมาณ  
0.5 - 1.0 เมตร ขางลํารางสาธารณประโยชนดานทีต่ิดกับแนวกาํแพงคอนกรีตของศูนยกอสราง
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 

 



 38

 
ตารางที่ 4.1 แสดงเนื้อที่และราคาประเมนิราชการ รอบบัญชี พ.ศ.2547-2550 

ที่มา : กรมที่ดิน 
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รูปภาพที ่4.2 แสดงดานหนาโครงการจัดรูปที่ดิน ดานไปออนนุช 

 

  
รูปภาพที ่4.3 แสดงดานหนาโครงการจัดรูปที่ดิน ดานไปศรีนครินทร 

 
 

 
รูปภาพที ่4.4 แสดงภายในโครงการจัดรูปที่ดิน 
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รูปภาพที ่4.5 แสดงสภาพภายในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.6 ภาพถายทางอากาศแสดงอาณาเขตของโครงการจัดรูปที่ดิน 
 
 

การใชประโยชนที่ดนิบริเวณพื้นที่โครงการ สวนใหญเปนทีว่าง ที่ลุมน้ําทวมขัง และทาง
ตอนใตของพืน้ที่โครงการมชีุมชนแออัดประมาณ 40 หลังคาเรือน (ดูแผนภาพที่ 4.19 ประกอบ) 
เปนอาคารไมมีสภาพเกา ซึง่ตําแหนงของอาคารที่อยูอาศัยในชุมชนนีแ้บงออกเปน 2 สวน คือ 1.
ปลูกสรางบนพื้นที่ของเอกชน 2.ปลูกสรางบนพืน้ที่ลํารางสาธารณประโยชน และในชุมชนนี้มี
เจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินอยูอาศัยเพียง 2 ราย สวนที่เหลอืมากกวา90%จะเปนลูกจางที่
ทํางานในสวนหลวง ร.9 เชาพื้นที่  

การเดินทางเขาออกของผูอยูอาศัยในชุมชน ใชพื้นทีบ่ริเวณลํารางสาธารณประโยชนซึ่ง
สภาพปจจุบนัมีการถมที่จนกลายเปนทางที่ชุมชนใชในการเขาออกสูถนนเฉลมิพระเกียรติ ร.9 
(ซอยสุขุมวิท 103) 
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แผนภาพที่ 4.19 แสดงตําแหนงอาคารทีพ่ักอาศยัภายในโครงการจัดรูปที่ดิน 
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รูปภาพที ่4.7 แสดงสภาพพืน้ที่ภายในโครงการจัดรูปที่ดนิ 

 
 
 

 
 
 
 

รูปภาพที ่4.8 แสดงพื้นที่ภายในโครงการจดัรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.9 แสดงที่พกัอาศัยในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.10 แสดงทีพ่ักอาศัยในโครงการจัดรูปที่ดิน 
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ลูกจางทีท่ํางานในสวนหลวง ร.9 ที่พกัอาศัยอยูในพืน้ที่โครงการจดัรูปนั้น มทีัง้ที่เปน
ลูกจางชั่วคราวและลูกจางประจํา ขึน้อยูกับผลงานและอายงุาน และสวนมากอยูอาศัยในพืน้ที่
โครงการมานานกวา 4 ป โดยการเชาพืน้ทีน่ั้นเปนการเชาโดยไมมีสญัญาเปนหนงัสือ  บานที่อยู
อาศัยนัน้ผูเชาจะตองเปนผูสรางเอง วัสดุที่นาํมาใชเปนโครงสรางหลกันัน้จะเปนไม ซึ่งในปจจุบัน
อยูในสภาพทีค่อนขางทรุดโทรม ในสวนคาใชจายที่ผูเชาตองเสียในแตละเดือน แบงเปน 2 สวน
หลักไดแก 1) คาเชาพื้นที่สรางบานอยูอาศยั 300-400 บาท ขึน้อยูกับชวงระยะเวลาทีม่าเชา 2) คา
ไฟฟาและคาน้ําประปา โดยบานทกุหลงัคาเรอืนที่อยูในโครงการจะมีมาตรมิเตอรวัดคาไฟฟา 
อัตรายูนิตละ 6 บาท และมาตรมิเตอรวัดคาน้ําประปา อัตรายูนิตละ 15 บาท และในเรื่องของการ
จัดรูปที่ดินในพื้นที่โครงการนั้น ผูเชาบางสวนพอทราบเรื่องมาบาง และไมมีปญหาในการยายหาที่
อยูใหม แตหากยังไมดําเนนิการก็จะขออยูในพืน้ที่โครงการไปเรื่อยๆ กอน 

 
 
 
 
 
 
 
 

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)แบงเปนจํานวน 59 แปลง มีผูถือกรรมสิทธิท์ั้งหมด 36 ราย ซึง่ในบางแปลง
ที่ดินมกีารถือกรรมสิทธิ์รวมกันอยู ในทีน่ี้จงึแบงเปนเจาของที่ดนิเปน 27 ราย และสามารถแบงเปน
กลุมใหญได 4 กลุมไดแก คุณนิพนธ พรอมพันธและบริษัทในเครือ   ตระกูลใจนอย   ตระกูล
กตัญุตานนท และกรงุเทพมหานคร ที่เหลือเปนเจาของที่ดนิรายยอย 
 
4.3 กฎหมายและขอบัญญัติที่เกี่ยวของการพัฒนาพื้นที่โครงการ 
 4.3.1 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่ พ.ศ.2547  
 ไดเร่ิมมีการเสนอรางพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่ มาตั้งแตวันที่ 16 
มิถุนายน พ.ศ.2537 ตอกระทรวงมหาดไทย จากนัน้ไดมีการพิจารณาจากรัฐบาล คณะรัฐมนตรี 
รวมถึงวุฒิสภา เมื่อพิจารณาเหน็ชอบจงึไดออกมาเปน พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ 
พ.ศ.2547 และมีผลบังคับใชเมื่อวันที ่ 28 ธันวาคม พ.ศ.2547 ปจจุบันกฎกระทรวงทีเ่ปนตัว
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กําหนดการดําเนินการ ขอบังคับ รายละเอียดตางๆ ของกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.
2547 ยังไมออก อยูระหวางการดําเนินการ 
 หมวด 2 คณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่สวนจังหวัด 
 มาตรา 11 ใหมีคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่สวนจังหวัดประกอบดวย 
 (1) ผูวาราชการจังหวัดเปนประธานกรรมการ 
 (2) รองผูวาราชการจังหวัดซึง่ผูวาราชการจังหวัดมอบหมายเปนรองประธานกรรมการ 
 (3) เกษตรและสหกรณจงัหวัด เจาพนกังานที่ดิน ธนารักษพืน้ที ่ อุตสาหกรรมจังหวัด 
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมจังหวดั อัยการจังหวัดซึ่งเปนหวัหนาที่ทาํการอัยการจงัหวัด 
ผูแทนกรมทางหลวง ผูแทนการเคหะแหงชาต ิ และผูแทนองคการบรหิารสวนจงัหวดัเปนกรรมการ 
และโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดเปนกรรมการและเลขานุการ 
 (4) ผูแทนทนายความ ผูแทนหอการคาจังหวัด และผูแทนสภาอุตสาหกรรมจงัหวัดหรือ
ผูแทนสภาอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยในกรณีจังหวัดใดไมมีสภาอุตสาหกรรมจงัหวัดเปน
กรรมการ 
 (5) ผูทรงคุณวุฒิเกีย่วกับการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ ซึง่ผูวาราชการจงัหวัดแตงตั้ง
จํานวนสามคนเปนกรรมการ 
 ในการแตงตั้งกรรมการตาม (5) ใหกรรมการตาม (1) (2) (3) และ (4) รวมกันสรรหาตาม
หลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกาํหนด 
 ในกรณีที่การดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ในเขตพืน้ทีท่ี่มีสํานักงานการ
ปฏิรูปที่ดินจังหวัดหรือองคกรปกครองสวนทองถิน่ใด ใหปฏิรูปที่ดินจงัหวัดหรือเจาพนกังานทองถิ่น
แหงทองที่นัน้รวมเปนกรรมการดวย 
 ในกรณีที่มกีารดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ในจงัหวัดใดคาบเกี่ยวกับเขต
พื้นที่จังหวัดอื่น ใหเจาพนกังานทองถิน่แหงทองที่ในพืน้ที่คาบเกี่ยวรวมเปนกรรมการดวย 
 หมวด 3 สมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที ่
 มาตรา 16 การขอจดทะเบยีนสมาคมใหเจาของที่ดนิทีจ่ะเปนสมาชิกของสมาคมเลอืกตั้ง
คณะผูเริมกอต้ังสมาคมขึ้นไมนอยกวาสามคนยืน่คําขอจดทะเบียนตอคณะกรรมการสวนจงัหวัด
พรอมเอกสารที่เกีย่วของดงัตอไปนี้ 
 (1)บัญชีรายชื่อของผูซึ่งจะเปนสมาชิกของสมาคมพรอมทั้งจํานวนทีด่ินของบุคคลดังกลาว
และจํานวนทีด่ินที่จะดาํเนนิการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที่ตามหลักเกณฑที่คณะกรรมการกาํหนด 
 (2) รางขอบังคับของสมาคมสองฉบับ 
 (3) เอกสารอื่นตามที่คณะกรรมการสวนจังหวัดกําหนด 
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 4.3.2 พระราชบัญญัติผังเมือง (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2535 
 กฎกระทรวงฉบับที ่414 (พ.ศ.2542) ออกตามความในพระราชบัญญตัิ การผังเมือง พ.ศ.
2518 แกไขเพิ่มเติม พ.ศ.2535 ใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 1) 
กําหนดการใชประโยชนที่ดิน บริเวณพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดิน แขวงหนองบอน เขตประเวศ ไวดังนี ้
 ที่ตั้งโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ตั้งอยูบริเวณที่ดิน
ประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (ดูแผนภาพที่ 4.20 ประกอบ) ซึ่งเปนพืน้ที่สวนใหญของ แขวง
หนองบอน ประกอบดวยทีด่ินหมายเลข 1.68, 1.69, 1.76, 1.77 และ 1.82 โดยใหใชประโยชน
ที่ดินเพื่อการอาศัย ซึง่มิใชอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง สถาบันราชการและการสาธารณูปโภค
และสาธารณปูการเปนสวนใหญ สําหรับการใชประโยชนที่ดนิเพื่อกจิกรรมอื่น ใหใชไดไมเกินรอย
ละสิบของที่ดนิประเภทนี้ในแตละบริเวณ และหามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามทีก่ําหนด 
ดังตอไปนี้  
 1) โรงงานทกุจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิดและ
จําพวกที่กําหนดใหดําเนนิการไดตามบัญชีทายกระทรวงนี้ โดยมีพืน้ทีท่ี่ใชประกอบการไมเกิน 100 
ตารางเมตร และไมกอเหตุรําคาญตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุขหรือไมเปนมลพิษตอชุมชน
หรือส่ิงแวดลอมตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิง่แวดลอมแหงชาติ หรือ
โรงงานที่ประกอบกิจการเกีย่วกับการทาํผลิตภัณฑคอนกรีตผสม เฉพาะในบริเวณพื้นทีท่ําการ
กอสรางตามเงื่อนไขและวิธกีารทีก่รุงเทพมหานครกําหนด 
 2) สถานที่บรรจุกาซ สถานที่เก็บกาซ และหองบรรจกุาซตามกฎหมายวาดวยการบรรจุ
กาซปโตรเลียมเหลว แตไมหมายความรวมถึงสถานีบริการ รานจาํหนายกาซ สถานที่ใชกาซ และ
สถานที่จาํหนายอาหารที่ใชกาซ 
 3) สถานทีเ่ก็บน้าํมนัเชื้อเพลิงสาํหรับจาํหนายขายทีต่องขอใบอนุญาตตามกฎหมายวา
ดวยการเก็บรักษาน้ํามันเชือ้เพลิง เวนแตเปนสถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิง 
 4)  เลี้ยงสัตวทุกชนิดเพื่อการคา 

5) การอยูอาศัยเพื่ออาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง เวนแตการดําเนนิการของการเคหะ
แหงชาติที่เปนโครงการพฒันาตอเนื่องภายในที่ดนิแปลงเดิม 

6) การประกอบพาณิชยกรรมประเภทอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง 
7) สถานที่เก็บสินคาซึง่เปนที่เก็บพักหรือขนถายสนิคาหรือสิ่งของเพื่อประโยชนทาง

การคาหรืออุตสาหกรรม 
8) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
9) ซื้อขายหรือเกบ็เศษวัสดุ 
10) ซื้อขายหรือเกบ็ชิ้นสวนเครื่องจักรกลเกา    
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แผนภาพที่ 4.20 แสดงตําแหนงโครงการจัดรูปที่ดินที่อยูภายใตบังคบัผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
 4.3.3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครวาดวยเรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใช
หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท บริเวณโดยรอบสวนหลวง ร.9 ในทองที่แขวง
หนองบอน แขวงประเวศ เขตพระโขนง กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2532  โดยแบงพืน้ที่กําหนดบริเวณ
หามกอสรางออกเปน 3 บริเวณ ตามรายละเอียดดังนี ้(ดูแผนภาพที่ 4.21 ประกอบ) 
 1) บริเวณที่ 1 หมายความวา พืน้ที่ในบริเวณระหวางทศิเหนือจดคลองมะขามเทศ ทิศใต
และทิศตะวนัตกจดตลองหนองบอน ทิศตะวันออกจดคลองปลัดเปรียง ยกเวนบริเวณที่มพีระราช
กฤษฎีกากําหนดเขตที่ดินในบริเวณทีท่ี่จะเวนคนืในทองที่แขวงหนองบอน เขตพระโขนง 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2531 โดยภายในบริเวณที ่1 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร
อ่ืนใดนอกจากอาคารดังตอไปนี้ 
  (1) อาคารที่พกัอาศัยประเภทบานเดี่ยว 
  (2) อาคารหรอืสถานทีท่ํางานของทางราชการ 
  (3) อาคารพาณิชยที่ไมใชประเภทอาคารหองแถวตึกแถวหรือประเภทอาคารใหญ 
  (4) สถานกีฬา ซึ่งจุคนดูไดไมเกิน 750 คน และไมใชประเภทอาคารขนาดใหญ 

(5) ถนน เขื่อน สะพาน อุโมงค ทางหรือทอระบายน้าํ ทาน้ํา ร้ัว กาํแพง ประต ูเสา
ไฟฟา ทอระบายน้าํ ปายทางราชการ ปายเพื่อการเลือกตั้ง และปายชือ่สถาน
ประกอบกิจการที่มพีื้นที่รวมกันไมเกิน 5 ตารางเมตร 

บริเวณพ้ืนที่โครงการ



 48

 โดยที่อาคารทกุประเภท ตองมีความสูงไมเกิน 15 เมตร โดยวัดจากระดับถนนหรอืขอบ
ทางเทาที่ใกลที่สุดถึงสวนทีสู่งที่สุดของอาคาร 
 2) บริเวณที่ 2 หมายความวา พืน้ที่ในบริเวณระหวางทิศเหนือจดคลองคูเร่ือยมาจนสุด
คลอง และเขาบรรจบถนนภายในหมูบานเสรีออนนุช เลี้ยวซายไปตามถนนในหมูบานเขาซอย
สุเหราบงึหนองบอนเรื่อยมาตามถนนซอยเสนนี้จนตัดกับคลองศาลาลอยลาง ลงมาตามคลอง
ศาลาลอยลางจนบรรจบคลองมะขามเทศ จากจุดนี้เลี้ยวขวามาตามคลองมะขามเทศจนบรรจบ
คลองปลัดเปรียง ทศใตจดคลองหนองบอนและแนวขนานฝงเหนือซ่ึงหางจากเขตของถนนสุขุมวิท
ซอย 103 (ซอยอุดมสุข) 15 เมตร ทิศตะวันออกจดคลองปลัดเปรียง ทิศตะวนัตกจดแนวขนานฝง
ตะวันออกซึ่งหางจากเขตถนนของถนนศรีนครินทร 15 เมตร ยกเวนบริเวณที1่ และบริเวณทีม่ีพระ
ราชกฤษฎีกา กาํหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคนืในทองที่แขวงหนองบอน เขตพระโขนง 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2531 โดยภายในบริเวณที ่2 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร
อ่ืนใด นอกจากอาคารดังตอไปนี้ 
  (1) อาคารที่พกัอาศัย 
  (2) อาคารหรอืสถานทีท่ํางานของทางราชการ 
  (3) อาคารพาณิชย 
  (4) สถานที่เกบ็สินคา ที่มพีืน้ที่อาคารรวมกันไมเกนิ 100 ตารางเมตร 

(5) อาคารเลี้ยงสัตวที่ไมใชเพื่อการคา หรือโดยกอเหตรํุาคาญ และมีพื้นที่อาคาร
รวมกันไมเกนิ 100 ตารางเมตร 

(6) โรงเรียนเอกชน 
(7) สถานกีฬา 
(8) สถานพยาบาล 
(9) สถานสงเคราะหหรือรับเลี้ยงคนชรา 
(10) สถานสงเคราะหหรือรับเลี้ยงเด็ก 
(11) ถนน เขือ่น สะพาน อุโมงค ทางหรือทอระบายน้าํ ทาน้ํา ร้ัว กาํแพง ประตู 

เสาไฟฟา ทอระบายน้ํา และปาย 
โดยที่อาคารทกุประเภท ตองมีความสูงไมเกิน 23 เมตร โดยวัดจากระดับถนนหรอืขอบ

ทางเทาที่ใกลที่สุดถึงสวนทีสู่งที่สุดของอาคาร 
 3) บริเวณที่ 3 หมายความวา พื้นที่ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนทัง้สองฟากของ
ถนนสุขุมวทิ 103 (ซอยอุดมสุข) ตั้งแตทางแยกตัดกับถนนศรีนครินทรไปทางทิศตะวันออกจนจด
คลองหนองบอน โดยภายในบริเวณที่ 3 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหรือดัดแปลงอาคารดังตอไปนี้ 
  (1) หองแถว 
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  (2) ตึกแถว 
  (3) อาคารพาณิชย 
  (4) อาคารขนาดใหญ 

(5) โรงมหรสพ 
(6) โรงแรม 
(7) ศูนยการคา 
(8) สถานที่เกบ็สินคา 
(9) โรงงานอุตสาหกรรม 

ทั้งนี ้ “ลานกฬีา” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึง่สวนใดของอาคารหรือสถานที่ที่ใช
เปนที่ฝกซอมแขงขัน หรือชมกีฬา หรืออาคารที่มีลักษณะทํานองเดียวกัน สําหรับใหบริการแกผูเลน
หรือผูชม 

“สถานที่เก็บสินคา” หมายความรวมถึงอาคารหรือสวนหนึง่สวนใดของอาคารที่มีลักษณะ
ในทาํนองเดียวกันที่ใชเปนทีส่ําหรับเก็บ พกั หรือขนถายสินคา หรือส่ิงของเพื่อประโยชนทางการคา 

 

 
แผนภาพที่ 4.21 แสดงพื้นทีภ่ายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร บริเวณรอบสวนหลวง ร.9 

ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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4.4 กระบวนการและการดําเนินงานทีผ่านมาของโครงการ 
 4.4.1 แผนกระบวนการการจัดรูปที่ดิน  
 กระบวนการการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 ไดมีการแบงขัน้ตอนการ
ดําเนนิงานเปนขั้นตอนหลัก 4 ข้ันตอน และในแตละขั้นตอนจะมีรายละเอียดการดําเนนิงาน 
ดังตอไปนี้ 

1) ข้ันตอนการเตรียมโครงการ 
 1.1) กําหนดแผนการดําเนนิโครงการ 
 1.2) ประสานงานเบื้องตนกบักองรังวัดฯ กรมที่ดินและเจาของที่ดนิ 
 1.3) ขอความเห็นชอบในการใชที่ดินของกรุงเทพมหานคร 
 1.4) เสนอคณะกรรมการจดัรูปที่ดินกรุงเทพมหานคร เพื่อพิจารณา (ปจจุบันอยู
ระหวางการสรรหาคณะกรรมการ) 
 1.5) ศึกษาและสํารวจภาพรวมของพื้นที ่
 1.6) วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่และแนวโนมการพฒันา 
 1.7) สรุปแนวทางเลือกพื้นทีโ่ครงการและกําหนดขอบเขตของพื้นที่โครงการ
เบื้องตน 
 1.8) ศึกษาและสํารวจพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดิน 
 1.9) วิเคราะหศักยภาพของพื้นที่โครงการและแนวโนมการพัฒนา 
 1.10) จัดทําผงัแนวความคดิ 

  1.11) เสนอรายละเอยีดของการพัฒนาเมืองโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน และสอบถาม
 ความคิดเหน็เจาของที่ดนิในการเขารวมโครงการ 

 1.12) นําเสนอรายละเอียดของผังแนวความคิดและสอบถามความเหน็เจาของ
ที่ดิน 
 1.13) กําหนดขอบเขตพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินขั้นสุดทาย 
 1.14) กําหนดองคกรในการดําเนนิโครงการ (จัดตั้งเปนสมาคม) 
 1.15) จัดทําแผนการเงนิสําหรับการดําเนนิโครงการ 
2) ขั้นตอนการวางแผนดําเนินงานและออกแบบวางผัง 
 2.1) สํารวจรังวัด ประเมนิราคาที่ดิน และอสังหาริมทรัพย 
 2.2) วางแผนแมบท (ผังการใชประโยชนที่ดินและผงัระบบคมนาคม) 
 2.3) ประชุมรับฟงความคิดเห็นของเจาของที่ดนิ 
 2.4) วางผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม (ชัว่คราว) 
 2.5) ประชุมเจาของที่ดนิพิจารณา 
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 2.6) สรุปผังแมบทโครงการและผังจัดรูปแปลงที่ดนิใหม 
3) ข้ันตอนการกอสราง 
 3.1) ออกแบบรายละเอียดทางวิศวกรรม 
 3.2) จัดทํางบประมาณคากอสราง 
 3.3) จัดรูปแปลงที่ดนิใหมข้ันสุดทาย 
 3.4) ประชุมช้ีแจงเจาของทีด่ิน 
 3.5) ออกเอกสารสิทธิ์ชัว่คราว 
 3.6) ยายประชาชนไปยงัที่อยูชั่วคราว 
 3.7) กอสรางระบบสาธารณูปโภคและบริการพื้นฐาน 
4) ข้ันตอนสุดทาย (การโอนกรรมสิทธิ์และบริหารโครงการ) 

  4.1) สํารวจรังวัด จัดเลขแปลงที่ดนิ ตั้งชื่อถนน ซอย 
  4.2) จดทะเบยีนและนิติกรรมแปลงที่ดนิ 
  4.3) โอนมอบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
  4.4) ขายพืน้ทีจ่ัดหาประโยชน 
  4.5) ชําระเงินมูลคาลดหรือเพิ่ม เพื่อชดเชยและชําระคืนเงินกู 
 จากแผนกระบวนการการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 ที่มกีารแบงขั้นตอน
การดําเนินงานหลกัเปน 4 ขั้นตอนดังกลาวนั้น ปจจุบัน ไดดําเนินงานตามแผนกระบวนการขั้นตอน
ดังกลาว แตเนื่องจากประสบปญหาตางๆ จึงทําใหไมสามารถดําเนนิงานจนแลวเสรจ็ได ซึ่งขั้นตอน
การดําเนินงานของโครงการในปจจุบันนัน้ อยูในขั้นตอนที่ 2 คืออยูประชุมเจาของทีด่ินพิจารณาทาํ
ความเขาใจกบัเจาของที่ดิน แสดงใหเหน็ถึงประโยชนทีจ่ะไดรับ   เสนอผังแนวความคิด (ใหม) และ
รอความเหน็ชอบในการเขารวมโครงการของเจาของที่ดนิบางรายที่ยงัไมเขารวม อีกทัง้ยังรอ
รายละเอียดของกฎหมายการจัดรูปที่ดิน (กฎกระทรวง)   
 4.4.2 การดําเนินการจัดประชุมเจาของที่ดนิ ทั้งหมด 10 คร้ัง มีรายละเอียดดังนี ้
การประชุมครั้งที่ 1 เมื่อวันที่ 12 มีนาคม พ.ศ.2543  
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 13 ราย (ดูตารางที ่4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. ความเปนมาของการพัฒนาพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 
 บรรยายถงึแนวทางการพฒันาเมืองแบบเดิมที่ใชกนัอยูในปจจุบัน ทั้งวิธีการจัดสรรที่ดิน 
การซื้อที่ดนิ การเวนคืนที่ดนิ และเปรียบเทียบใหเห็นความแตกตางและขอดีของการพัฒนาเมือง
ดวยวิธกีารจัดรูปที่ดินและวธิีเดิมๆ อีกทั้งเนนใหเห็นวาวธิีการจัดรูปที่ดินตองอาศัยความรวมมือ
ระหวางภาครฐัและเอกชนเปนสําคัญการดําเนนิการจึงจะสําเร็จได นอกจากนี้ยงักลาวถงึสภาพ
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ปจจุบันของทีด่ินบริเวณโครงการจัดรูปที่ดนิในพื้นที่โครงการฯ ซึ่งมจีํานวน 59 แปลง และจาํนวน
เจาของที่ดิน รวมทัง้กลาวถงึประโยชนที่เจาของที่ดนิจะไดรับจากการเขารวมโครงการจัดรูปทีด่ิน
อีกดวย 
 2. ทิศทางการพัฒนาและแนวทางการดําเนินการโครงการจัดรูปที่ดินสวนหลวง ร.9 
 บรรยายถงึหลกัการจัดรูปทีด่ิน องคประกอบที่สําคัญของการจัดรูปทีด่ินประกอบดวยการ
ปนสวนที่ดนิ การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม และการดําเนนิการที่เปนธรรม อีกทั้งยังกลาวถึงประโยชนที่
ภาคเอกชนและภาครัฐจะไดรับจากการจัดรูปที่ดิน และกลาวเสริมในสวนของศักยภาพของพืน้ที่
โครงการฯ แหงนีท้ั้งในแงที่ตั้ง ระบบโครงขายระบบคมนาคม และการใชประโยชนทีด่ิน อีกทั้งยังได
กลาวถึงขอจํากัดที่มีตอการพัฒนาพื้นที่ทัง้ในแงของผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครและขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานครรอบสวนหลวง ร.9 นอกจากนี้ยงักลาวถึงแนวทางการดําเนนิโครงการ โดยเสนอ
ทางเลือก 2 ทางเลือกในการพัฒนาพืน้ที่โครงการและชี้แจงใหเหน็คาใชจายโครงการที่จะเกิดขึ้น
และแหลงที่มาของเงนิทุนเพื่อใชบริหารโครงการ และในตอนทายการประชุมมกีารเปดโอกาสให
เจาของที่ดินไดซักถามรายละเอียดและขอสงสัยตางๆ 
 ในชวงทายของการประชมุมกีารเปดโอกาสใหเจาของทีด่ินซักถามขอสงสัยและแสดง
ความคิดเหน็ในเรื่องตางๆ ทีเ่กี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน 
 มติที่ประชมุ ผูแทนและเจาของที่ดินรับทราบในหลกัการการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดิน
บริเวณสวนหลวง ร.9 และเห็นชอบใหดําเนินการจัดประชุมเพื่อแสดงความคิดเห็นในคร้ังตอไป 
 
การประชุมครั้งที่ 2 เมื่อวันที่ 2 เมษายน พ.ศ.2543  
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 5 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1.กรณีที่ที่ดนิของเจาของทีด่ินบางราย ซึ่งมีขนาดเล็กอยูแลว หากพัฒนาโดยการจัดรูป
ที่ดินจาํเปนตองสละพืน้ที่บางสวน ฉะนัน้ที่ดนิที่เหลืออยูจะมีขนาดเล็กใชกอสรางอาคารได ซึ่งมี
แนวทางแกไขหลายวิธ ี ไดแก เจาของทีด่ินชําระเงินเพื่อใหไดที่ดินที่มีขนาดใหญข้ึน หรือขายให
ผูอ่ืน หรือหากเจาของที่ดินรายนัน้มทีี่ดินหลายแปลงอาจรวมกับที่ดนิแปลงอื่นเพือ่แปลงที่ดินจะได
มีขนาดใหญขึน้ ทั้งนี้ขึ้นอยูกบัความเห็นชอบของเจาของที่ดิน 
 2. ภาครัฐไดเขาไปชวยเหลอืดานการเงนิแกโครงการ เฉพาะในกรณทีี่เปนการพัฒนาพื้นที่
เพื่อประโยชนตอประชาชนสวนรวมเทานัน้ 
 3. แนวทางการดําเนนิการ กรณีทีม่ีถนนโครงการตัดผานบานเรือนนัน้ จะกระทําโดยทาง
โครงการจะจายคาชดเชยให อีกทั้งจะทาํการจัดสรางที่อยูอาศัยชั่วคาวใหระหวางการดําเนนิงาน 
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 4. หลักการของการจัดรูปแปลงที่ดนิใหมนั้นจะคงอยู ณ ตําแหนงเดิม หรือใกลเคียงกับ
ที่ดินเดิมและตองมีสภาพแวดลอมที่ดีกวาเดิม ซึ่งตองอยูภายใตความเหน็ชอบจากเจาของที่ดิน ที่
รวมตัวจัดตั้งเปนสมาคมจัดรูปที่ดิน ที่มีสถานะเปนนิตบิุคคล มีสิทธใินการออกความคิดเหน็อยาง
เต็มที ่
 5. การประเมนิมูลคาที่ดิน ที่ใชในการจัดรูปที่ดิน จะใชวิธีการคํานวณจากคาถนน ซึ่งเปน
คาดัชนีตามแนวทางของประเทศญี่ปุน ซึง่ยึดหลักการของความเปนธรรมและเสมอภาค 
 6. การประเมนิมูลคาที่ดิน กรณีของแปลงที่ดนิที่ติดภาระจํายอมนั้น มูลคาประเมนิยอมตํ่า
กวาแปลงที่ไมติดภาระจํายอม 
 7. แนวทางการดําเนนิโครงการ สามารถกระทาํได 2 ลักษณะ คือ กรุงเทพมหานครเปน
ผูดําเนนิการและผูบริหารโครงการ หรือเจาของทีด่ินรวมตัวกันจัดตั้งเปนสมาคม โดยมี
กรุงเทพมหานครเปนพี่เลี้ยงคอยใหคําแนะนํา แตทัง้นี้เพื่อใหเกิดความคลองตวัในการดําเนนิการ
ทั้ง 2 ลักษณะ เจาของที่ดินควรรวมตัวกนัจัดตั้งเปนนิตบิุคคล 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ การประสานติดตอเจาที่ดนิทีย่ังไมสามารถติดตอไดครบทุกราย และ
เจาของที่ดินบางรายยงัไมใหความรวมมือในการเขารวมประชุม  
 การดําเนินการและการแกไขปญหา มกีารมอบหมายใหเจาหนาทีฝ่ายสํารวจและแผนที ่
กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิท์ี่ดิน ดาํเนินการหารายชื่อเจาของที่ดนิ อีก 3 ราย ในพื้นที่โครงการที่ยงั
ไมมีขอมูล และในการจัดประชุมครั้งตอไป จะดําเนินการแจงเจาของที่ดนิใหทราบลวงหนากอน
หลายวนั 
 
การประชุมครั้งที่ 3 เมื่อวันที่ 9 กรกฎาคม พ.ศ.2543  
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 12 ราย (ดูตารางที ่4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. บรรยายเรื่องวิธีการและขั้นตอนการจดักรรมสิทธิ์ทีด่ิน กรณีการจัดรูปที่ดินเพือ่การ
พัฒนาเมือง 
 บรรยายถงึกระบวนการการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองวาเปนการจัดกรรมสิทธิท์ี่ดินเพื่อ
ปรับปรุงสาธารณูปโภค เพื่อความเปนอยูของประชาชนใหมีความสุข ความสมบูรณ มี
ประสิทธิภาพในการใชที่ดินใหเกิดประโยชนมากที่สุด ทัง้นี้ตองเกิดขึ้นจากความตองการของ
เจาของที่ดินเอง รัฐไมสามารถบีบบังคับได การจัดรูปทีด่ินเปนการเปดโอกาสใหประชาชนเขามามี
สวนรวมในการจัดกรรมสิทธิท์ี่ดินของตวัเองเพื่อผลประโยชนของเจาของที่ดนิ โดยสามารถเลือกที่
จะกําหนดทิศทางการพัฒนาที่ดนิของตนเองและยังคงสทิธิ์ในที่ดินของตนเองเหมือนเดิม สวน
วิธีการและขั้นตอนการจัดกรรมสิทธิท์ี่ดิน กรณีการจดัรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาเมอืงจะไดรับความ
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สะดวกขึ้นถามีพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดิน ซึ่งจะทาํใหพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดนิไดรับคายกเวน
คาธรรมเนียม และคาใชจายในการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดนิ รวมถึงการไดรับสิทธิในการถอนสภาพตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินโดยไมตองออกพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพทีด่ินเปนที่สาธารณะ ที่หวง
หามตามกฎหมาย  
 2.บรรยายเรื่อง แนวทางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 บรรยายถงึ  ขอจํากัดของการพัฒนาพื้นทีบ่ริเวณสวนหลวง ร.9  วามีขอกําหนดการใช
ประโยชนที่ดินในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  ซึง่กาํหนดใหบริเวณพืน้ที่โครงการจดั
รูปที่ดินเปนทีด่ินประเภททีอ่ยูอาศัยอาศยัหนาแนนนอยและขอบัญญัติกรุงเทพมหานครวาดวย
เร่ืองกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท 
บริเวณโดยรอบสวนหลวง ร.9 ในทองที่แขวงหนองบอน แขวงประเวศ เขตพระโขนง 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2532 ซึ่งในบริเวณพื้นที่โครงการ อาคารทกุประเภทกาํหนดใหตองมีความ
สูงไมเกนิ 15 เมตร โดยวดัจากระดับถนน หรือขอบทางเทาที่ใกลที่สุด ถึงสวนสูงที่สุดของอาคาร 
สวนระบบโครงขายคมนาคมขนสง ที่สงผลกระทบตอการพัฒนาพื้นที ่
 มีการเสนอผังแนวความคิดในการพัฒนาของโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 วา 
ผังที่ดนิหลงัการจัดรูปที่ดิน มีดวยกนั 2 ผงัแนวความคดิ คือ 

ผังแนวความคดิที่ 1 พื้นที่ถนนประมาณรอยละ 13.12 ไดแก 
 - ถนนสายหลกัมีเขตทางกวาง 12 เมตร แบงเปนผวิจราจรกวาง 9 เมตร ทางเทา

กวางขางละ 1.5 เมตร จํานวน 2 แนว 
 - ถนนซอยมีเขตทางกวาง 8 เมตร แบงเปนผิวจราจรกวาง 6 เมตร ทางเทากวาง 1 

เมตร จํานวน 3 แนว 
มีหลักการที่สาํคัญดังนี ้
1) มีระบบถนนที่สมบูรณ ไดมาตรฐานทางผงัเมือง โดยถนนสายหลกักวาง 12 เมตร ถนน

ซอยกวาง 8 เมตร 
 2) แปลงที่ดินทุกแปลงในโครงการหลงัการจัดรูปที่ดินอยูติดถนน 
 3) รูปแปลงทีด่ินหลงัการจดัรูปที่ดิน มีรูปแปลงเปนสี่เหลี่ยม เหมาะสาํหรับกอสรางอาคาร 
 4) แปลงที่ดินใหมหลงัการจดัรูปที่ดิน จะตัง้อยู ณ บริเวณตําแหนงที่ตัง้เดิมเปนหลกั 
 5) ถาแปลงทีด่ินใหมหลังการจัดรูปที่ดินแลว ไมสามารถตั้งอยู ณ บริเวณที่ตั้งเดมิได จะ
ดําเนนิการยายไปอยู ณ ตําแหนงใหมซึง่อยูในตาํแหนงใกลเคียงที่ตัง้เดิม หรือใหมีสภาพที่
ใกลเคียงที่ตั้งเดิมหรือดีกวา 
 6) การจัดรูปแปลงที่ดินใหม จะคํานึงถงึความเหมาะสมของขนาดเนื้อที่ และมูลคาของ
แปลงที่ดินกอนและหลงัการจัดรูปแปลงทีด่ิน ทัง้นี้ตองไมดอยไปกวาแปลงที่ดนิเดิม 
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 7) การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม จะคํานงึถงึผลประโยชนของผูเขารวมโครงการเปนสาํคญัและ
โดยเทาเทยีมกัน แปลงที่ดนิตองมีขนาดไมเล็กเกนิกวาการใชประโยชนที่เหมาะสําหรับการอยู
อาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็ก 
 8) เจาของที่ดนิทกุรายในโครงการจะตองสละที่ดินในสดัสวนที่ยุติธรรม เพื่อเปนพื้นที่ถนน
และพื้นที่จัดหาประโยชน (Reserve Land) ที่จะขายเพื่อเปนทนุในการดําเนนิโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.22 แสดงผังแนวความคิดที ่1 ของการประชุมครั้งที่ 3 
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 ผังแนวความคดิที่ 2 พื้นที่ถนนประมาณรอยละ 6.43  ของพืน้ทีโ่ครงการ ไดแก 
 - ถนนสายหลกัมีเขตทางกวาง 12 เมตร แบงเปนผวิจราจรกวาง 9 เมตร ทางเทา

กวางขางละ 1.5 เมตร จํานวน 1 แนว 
 - ถนนซอยมีเขตทางกวาง 8 เมตร แบงเปนผิวจราจรกวาง 6 เมตร ทางเทากวาง 1 

เมตร จํานวน 3 แนว 
 มีหลกัการที่สาํคัญดังนี ้
1) มีระบบถนนที่สมบูรณ ไดมาตรฐานทางผงัเมือง โดยถนนสายหลกักวาง 12 เมตร ถนน

ซอยกวาง 8 เมตร 
 2) รูปแปลงทีด่ินใหมหลังการจัดรูปที่ดิน มีรูปแปลงที่สวยงามเปนสี่เหลี่ยม เหมาะสําหรับ
กอสรางอาคาร 
 3) การจัดรูปแปลงที่ดินใหม จะจัดใหมีการรวมกลุมแปลงที่ดินเปนแปลงใหญตามกลุม
เจาของที่ดิน ซึ่งมี 4 กลุม โดยเจาของที่ดนิอาจจะดําเนนิการพัฒนาโครงขายถนนในแปลงตัวเองได
ตามความพอใจ สวนแปลงยอยของเจาของที่ดนิจะจัดใหมีถนนเขาถงึทุกแปลง 
 4) การจัดรูปแปลงที่ดินใหม จะคํานึงถงึความเหมาะสมของขนาดเนื้อที่ และมูลคาของ
แปลงที่ดินกอนและหลงัการจัดรูปแปลงทีด่ิน ทัง้นี้ตองไมดอยไปกวาแปลงที่ดนิเดิม 
 5) การจัดรูปแปลงที่ดนิใหม จะคํานงึถงึผลประโยชนของผูเขารวมโครงการเปนสาํคญัและ
โดยเทาเทยีมกัน แปลงที่ดนิตองมีขนาดไมเล็กเกนิกวาการใชประโยชนที่เหมาะสําหรับการอยู
อาศัยและพาณิชยกรรมขนาดเล็ก 
 6) เจาของที่ดนิทกุรายในโครงการจะตองสละที่ดินในสดัสวนที่ยุติธรรม เพื่อเปนพื้นที่ถนน
และพื้นที่จัดหาประโยชน (Reserve Land) ที่จะขายเพื่อเปนทนุในการดําเนนิโครงการ 
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แผนภาพที ่4.23 แสดงผังแนวความคิดที ่2 ของการประชุมครั้งที่ 3 
 
 
 
 



 58

วิธีการบริหารและจัดการโครงการวาการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินนัน้ ผูดําเนินโครงการ
สามารถเปนไดทั้งองคการบริหารสวนทองถิ่น หนวยงานราชการและเอกชน (เจาของที่ดินและผู
เชา) โดยประเภทของผูดําเนนิโครงการสามารถแบงไดเปน (ในขณะทีย่ังไมมีกฎหมายจัดรูปที่ดนิ) 

1) ดําเนนิการโดยภาคเอกชน สามารถดาํเนินการได 2 รูปแบบ คือ 
- ในรูปบุคคล ดําเนนิการโดยเจาของที่ดนิหรอืผูเขาตั้งแต 1 รายขึ้นไป 
- ในรูปสมาคม ดําเนนิการโดยเจาของที่ดินหรือผูเชาไมนอยกวา 7 คน 

2) ดําเนนิการโดยภาครัฐ 
- องคการบริหารสวนทองถิน่ อาทิ เมืองโตเกียว หรือกรณีของประเทศไทย เชน

กรุงเทพมหานคร , พทัยา , สุขาภิบาล , องคการบริหารสวนตําบล 
- ผูแทนองคการรัฐ  อาทิ  ผูวาราชการจงัหวดั , นายกเทศมนตรี หรือรัฐมนตรี 

3) ดําเนนิการโดยภาครัฐรวมกับภาคเอกชน 
- รัฐวิสาหกิจ  อาท ิ การเคหะแหงชาติ , การรถไฟ , รถไฟฟามหานคร ฯลฯ 
- รัฐวิสาหกิจทองถิน่ 

สําหรับการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในกรณีที่กฎหมายจัดรูปที่ดินมีผลใชบังคับ สามารถ
ดําเนนิการโดย (ตาม พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.2547) 

1) สมาคม 
2) กรมโยธาธกิารและผังเมอืง การเคหะแหงชาติ และองคกรปกครองสวนทองถิ่น 
3) หนวยงานของรัฐ หรือนิติบุคคลอื่นใดที่รัฐจัดตั้งขึ้นเพือ่การจัดรูปที่ดนิเพื่อพฒันาพืน้ที ่
4) หนวยงานของรัฐอ่ืนใดตามที่กาํหนดในกฎกระทรวง 
บรรยายถงึการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง (ในขณะทีย่ังไมมีกฎหมายจัดรูป

ที่ดิน) วามหีลกัการสําคัญคอื ผูริเร่ิมกอต้ังสมาคม อยางนอย 3 คน ยืน่ขออนุญาตตัง้สมาคมที่กอง
เอกชนสัมพนัธ สํานกังานคณะกรรมการวฒันธรรมแหงชาติ และขอจดทะเบียนเปนนิติบุคคล กับ
กองตํารวจสนัติบาล กรมตาํรวจ โดยจัดใหมีคณะกรรมการคณะหนึง่ทาํหนาที่บริหารกิจการของ
สมาคม สมาชิกสมาคมมี 2 ประเภท คือ สมาชิกสามัญ ไดแก เจาของทีด่ิน และสมาชกิกิตติมศักดิ์ 
ไดแก บุคคลผูทรงคุณวุฒ ิเพื่อเปนที่ปรึกษาของโครงการ ขอดีของการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน คือ 
ไมตองเสียคาใชจายในการขอจัดตั้งสมาคม ไมตองมทีนุจดทะเบียน  
 มติที่ประชุม  เจาของที่ดินสวนใหญเหน็ดวยกับการดําเนินการจัดรูปที่ดิน  ดงันัน้ขัน้ตอไป
ทางสํานักผงัเมืองจะขอพบกับเจาของที่ดนิแตละราย  เพื่อขอทําบนัทึกขอตกลงเบือ้งตน  และขอ
ความเห็นชอบในเรื่องการจัดตั้งสมาคม  โดยในการประชุมครั้งตอไปจะเปนเรื่องของผัง
แนวความคิด  ซึ่งสาํนกัผังเมืองตองการทราบความคดิเห็นของเจาของที่ดินเพื่อใชเปนผังแมบทใน
การวางผงัจัดรูปแปลงที่ดินใหมตอไป  โดยในระหวางที่ยงัไมไดมีการจัดตั้งสมาคม  ทางสาํนกัผัง
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เมือง  กองจดัรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง  ยนิดีทีจ่ะเปนศนูยกลางในการปรกึษาหารือกนัใน
กลุมยอย ๆ  
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในการจัดตั้งองคกรที่จะมาเปนตัวแทนในการดําเนินโครงการ
และสัดสวนการสละที่ดนิของเจาของที่ดนิแตละราย  
 การดําเนินการและการแกไขปญหา ประชุมและดําเนนิการขอความเห็นชอบเจาของที่ดนิ
ในการจัดตั้งสมาคมจัดรูปทีด่ิน เพื่อเปนองคกรที่มาดําเนินโครงการ และอธิบายในเรื่องการสละ
ที่ดินจะขึน้อยูกับผังแนวความคิดกับคาใชจายในการดําเนินโครงการ ซึ่งในสวนนี้เจาของที่ดนิจะมี
สวนในการตัดสินใจรวมดวย 
 
การประชุมครั้งที่ 4 เมื่อวันที่ 29 มกราคม พ.ศ.2544 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 2 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. ผังแนวความคิดในการพฒันา และการกําหนด ที่ตั้งของแปลงที่ดนิภายหลังการพัฒนา 
ชี้แจงวาแนวความคิดในการวางผัง  ที่สาํนักผงัเมืองเสนอไวม ี 5 ทางเลือกโดยทัง้ 5 ทางเลือกนีจ้ะ
แตกตางกนัที่รูปแบบการวางโครงขายระบบถนนและการจัดกลุมแปลงที่ดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 60

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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 แสดงอัตราการปนสวนและคาใชจายในการดําเนินโครงการ 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 

ตารางแสดงการใชประโยชนที่ดินและอัตราการปนสวนที่ดิน กอนและหลังโครงการจัดรูปที่ดิน (ตารางเมตร)

ประเภท กอนโครงการ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

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      
การปนสวนที่ดิน 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)

ตารางแสดงคาใชจายในการดําเนินโครงการ (บาท)

รายการคาใชจาย 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     
ไฟฟา 836,000        836,000        532,000        532,000        532,000        
ประปา 1,104,835     942,295        527,405        489,560        550,040             หมายเหตุ: เปนราคาประมาณการเบื้องตน

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

คาดําเนินการ 240,353        234,606        214,390        208,015        216,859             คาดําเนินการ (รอยละ 1 ของคาใชจายทั้งหมด)

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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ทางเลือกที่เสนอไวนี้เปนเพยีงตัวอยางเทานัน้  เจาของที่ดนิสามารถเสนอทางเลือกที่
แตกตางจากนีก้็ได  สํานักผงัเมือง  เปนเพียงผูใหคําชี้แนะ และเปนทีป่รึกษาเทานั้น  เจาของที่ดิน
ทุกคนจะเปนผูพิจารณาและตัดสินใจเอง  แตกรุงเทพมหานครในฐานะเปนเจาของที่ดินรายหนึ่ง  ก็
มีสิทธิ์ในการแสดงความเหน็ดวยเชนกนั  โดยจะตองมีการแตงตั้งผูแทนของกรุงเทพมหานคร  เพือ่
ทําหนาที่ในการเขารวมประชุม 
 2. อัตราปนสวนที่ดนิของโครงการ 

อัตราการปนสวนที่ดินของโครงการนี ้  จะพิจารณาจากปจจัย 2 ตัว คือ พืน้ที่สาธารณะ  
และพื้นที่จัดหาประโยชน  ทัง้นี้ไดจัดทาํตารางเปรียบเทียบอัตราปนสวนที่ดนิทัง้ 5 ทางเลือกไวแลว 

ในการคิดอัตราปนสวนที่ดินรายแปลง จาํเปนตองทราบขอมูลราคาที่ดินทั้งกอนและหลัง
การจัดรูปที่ดนิกอน  ซึง่ขณะนี้สํานักผงัเมืองไดดําเนนิการจางบริษทัที่ปรึกษาโดยใชงบประมาณ
ของกรุงเทพมหานคร  เพื่อใหเกิดความเปนกลางในการประเมินราคาที่ดินรายแปลง 
 3. คาธรรมเนยีมการโอนที่ดิน 
 ในกรณีที่มพีระราชบัญญัติจัดรูปที่ดิน  เจาของที่ดนิทีเ่ขารวมโครงการจะไดรับการยกเวน
คาธรรมเนียมการโอนที่ดิน  แตในกรณีทีไ่มมีพระราชบญัญัติฯ  คาธรรมเนียมการโอนที่ดนิจะคิด
ในอัตรารอยละ 2 ของราคาประเมินที่ดิน  ซึ่งทั้งโครงการนี้จะตองเสยีคาใชจายในสวนนี้ประมาณ 
24 ลานบาท  เนื่องจากในขั้นตอนของการจัดรูปที่ดินจะมีการโดนที่ดนิ 2 คร้ัง ดวยกัน 

อัตราปนสวนที่ดินของโครงการที่เสนอมานั้น  ยังไมไดรวมถงึคาใชจายในสวนของ
คาธรรมเนียมการโอนที่ดิน  ขอใหสํานักผงัเมืองคิดอัตราปนสวนที่ดินใหม  โดยรวมคาธรรมเนยีม
การโอนที่ดินลงไดดวย 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องคาธรรมเนียมการโอน และคาธรรมเนียมตางๆ ที่ยงั
ขาดความชัดเจน 
 การดําเนินการและการแกไขปญหา รอกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่และจะมีการ
ดําเนนิการประสานงานไปยงัหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อเจรจาในการเรื่องคาธรรมเนยีมตางๆ ที่
เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน เพื่อลดคาใชจายสําหรับเจาของที่ดิน และโครงการจัดรูปที่ดนิให
ไดมากที่สุด 
 
การประชุมครั้งที่ 5 เมื่อวันที่ 18 สิงหาคม พ.ศ.2545 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 17 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. ความคืบหนาในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
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 สรุปผลการดําเนินงานที่ผานมาของโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 วาเปนการ
ดําเนนิโครงการตามมติผูบริหารสํานักผงัเมือง ตั้งแต พ.ศ.2542 ผลการดําเนนิงานที่ผานมา สํานกั
ผังเมืองไดศึกษาและสํารวจรายละเอียดทางกายภาพของพืน้ที่ วิเคราะหและประเมนิศักยภาพของ
พื้นที ่ จัดทาํผงัแนวความคดิ ตลอดจนไดจัดประชุมเพือ่สอบถามความคิดเหน็จากเจาของที่ดินใน
การเขารวมโครงการจํานวน 3 คร้ัง ซึ่งเจาของที่ดนิสวนใหญยินดีเขารวมโครงการ และเสนอให
สํานักผงัเมืองเปนผูดําเนนิการประสานงานในการจัดประชุม และจัดทําผงัแนวความคิดในการ
พัฒนาพื้นที่ตอไป 
 2. แนวทางการดําเนนิการเพื่อขอยกเวนคาธรรมเนยีมในการจดทะเบยีนสทิธิและนติิกรรม 
ในพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดิน   
 ผูอํานวยการกองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง กลาวชี้แจงวาในขณะที่ยงัไมมีการ
ประกาศใชบังคับ พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่ เจาของที่ดินตองเปนผูรับภาระ
คาใชจายในสวนของคาธรรมเนียม ภาษี และอากร ภายหลังการจัดรูปที่ดนิแปลงใหม ซึ่ง
กรุงเทพมหานครไดพยายามหาแนวทางในการยกเวนคาธรรมเนียมเหลือรอยละ 0.01 และ
ดําเนนิการประสานกับกรมสรรพากร เพื่อหาแนวทางในการยกเวนภาษีเงินได ภาษีธุรกิจเฉพาะ
และอากรแสตมป 
 3. ความคืบหนารางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที ่
 ผูอํานวยการกองจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมือง กลาวชี้แจงวาขณะนี้ราง
พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่  ไดผานการพิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกาและ
คณะรัฐมนตรีไดมีมติรับหลักการแลว เมือ่เดือนธันวาคม 2544 ขณะนี้อยูระหวางการรอวาระเพือ่
เขาสูการพิจารณาของสภาผูแทนราษฎร 
 4. การจางที่ปรึกษาดําเนนิการสาํรวจและประเมินราคาที่ดินในพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดิน
บริเวณสวนหลวง ร.9 
 สํานักผงัเมืองไดจางปรึกษา ไดแก บริษทัไทยอนิเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอล จํากัด 
ทําการสํารวจรายละเอียดอสังหาริมทรัพยและประเมินราคาที่ดนิในพืน้ที่โครงการจดัรูปที่ดิน
บริเวณสวนหลวง ร.9 โดยเริ่มดําเนนิการตั้งแตวันที่ 4 กันยายน 2544 สิ้นสุดสัญญาจาง ในวันที ่4 
ธันวาคม 2545 รวมระยะเวลา 15 เดือน 
 5. ผังแนวความคิดในการพฒันาพืน้ที ่
 แนวความคิดในการพัฒนาพืน้ทีพ่ิจารณาจากขอกําหนดของ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งกาํหนดใหบริเวณพืน้ที่โครงการเปนทีอ่ยูอาศัยหนาแนนนอยและขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร
ควบคุมการใชอาคารโดยรอบสวนหลวง ร.9 ที่กําหนดใหพืน้ทีโ่ครงการเปนพืน้ที่ควบคุมบริเวณที ่1 
ใหกอสรางเฉพาะอาคารพกัอาศัยประเภทบานเดี่ยว อาคารพาณิชยที่ไมใชอาคารแถวและตึกแถว 
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มีพื้นที่ใชสอยไมเกิน 1,000 ตารางเมตร และควบคุมความสงูอาคารทุกประเภทไมเกิน 15 เมตร 
ดังนัน้ จงึไดกําหนดวัตถุประสงคของการพัฒนาพืน้ที ่ เพื่อเปนชุมชนพกัอาศัยและพาณิชยกรรม
ขนาดเล็ก โดยการจัดใหมีระบบบริการขั้นพืน้ฐานที่สมบูรณและไดมาตรฐาน รวมทั้งจัด
สภาพแวดลอมใหเกิดเปนชมุชนนาอยูอาศัย โดยมีระบบถนนสายหลักกวาง 12 เมตร ถนนซอย
กวาง 9 เมตร พรอมทัง้ไดจัดทําผงัแนวความคิดในการพฒันาพืน้ที่จาํนวน 3 ผังแนวความคิด ดังนี ้
 ผังแนวความคดิที่ 1 เจาของที่ดนิตองสละที่ดินประมาณรอยละ 25.29 แนวความคิดใน
การวางผงัจะเนน การมีถนนเขาถึงแปลงทีด่ินทุกแปลงและคงตําแหนงแปลงที่ดินเดิมหรือใกลเคียง
ตําแหนงแปลงที่ดนิเดิมใหมากที่สุด   
 ขอดี - มีถนนเขาถึงทุกแปลงและมีพื้นที่ถนนมากที่สุด  
  - แปลงที่ดนิใหมมีตําแหนงใกลเคียงกบัแปลงที่ดนิเดิม 
  - ระบบโครงขายถนนสมบูรณและไดมาตรฐาน 
 ขอเสีย - การคงตําแหนงแปลงที่ดนิเดิมทาํใหแปลงที่ดนิไมสามารถรวมเปนผืนใหญ จงึ
  ทําใหการพัฒนาที่ดินในภายหลงัอาจพัฒนาไดไมเต็มประสิทธิภาพ 
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แผนภาพที ่4.29 แสดงผังแนวความคิดที ่1 ของการประชุมครั้งที่ 5 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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ผังแนวความคดิที่ 2 เจาของที่ดินตองสละที่ดินประมาณรอยละ 22.49 แนวความคิดในการวางผัง
จะเนนการมีถนนเขาถงึแปลงที่ดนิทกุแปลงเชนเดียวกับผังแนวความคดิที่ 1 แตใหมีการรวมกลุม
แปลงที่ดินตามกรรมสิทธิ์ผูถือครอง  
 ขอดี  - การรวมกลุมแปลงที่ดินตามกลุมผูถือครอง ทําใหไดทีด่ินผืนใหญทาํใหการ 
  พัฒนาพื้นที่ภายหลงั สามารถทําไดเต็มที ่
  - มีถนนเขาถึงที่ดินทุกแปลงและมีระบบโครงขายถนนที่สมบูรณและไดมาตรฐาน 
 ขอเสีย - การรวมกลุมแปลงที่ดินที่มคีวามยุงยากในทางปฏิบัติในการเจรจาเพือ่ขอ 
  แลกเปลี่ยนตาํแหนงแปลงทีด่ิน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที ่4.30 แสดงผังแนวความคิดที ่2 ของการประชุมครั้งที่ 5 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 ผังแนวความคดิที่ 3 เจาของที่ดนิตองสละที่ดินประมาณรอยละ 29.41 แนวความคิดใน
การวางผงัจะเนนความเปนชุมชนนาอยู ทามกลางสภาพแวดลอมทีด่ี และความสะดวกสบายของ
ผูอยูอาศัย โดยขัดใหมีถนนเขาถงึแปลงที่ดินทุกแปลงและคงตําแหนงแปลงที่ดนิเดิมหรือใกลเคยีง
ตําแหนงแปลงที่ดนิเดิม และเพิ่มพื้นที่สาธารณะประโยชนสวนกลาง ไดแก สวนสาธารณะ สนาม
เด็กเลน ศาลาอเนกประสงคของชุมชน และแนวพื้นที่สีเขยีวหลงับานรวมกัน (Green Liner Park) 
 ขอดี - แปลงที่ดนิใหมมีตําแหนงใกลเคียงกบัแปลงที่ดนิเดิม 
  - มีถนนเขาถึงทุกแปลงและมีระบบโครงขายถนนที่สมบรูณและไดมาตรฐาน 
  - ผูอยูอาศัยมคีุณภาพชีวิตที่ดีมากกวาผงัแนวความที ่1 และ 2 
 ขอเสีย - ตองสละที่ดนิในสัดสวนทีสู่ง เนื่องจากเพิ่มพืน้ที่สาธารณประโยชนสวนกลาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.31 แสดงผังแนวความคิดที ่3 ของการประชุมครั้งที่ 5 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 6. การประเมนิราคาที่ดินเพือ่การจัดรูปที่ดนิแปลงใหม 
 นายแคลว ทองสม (บริษัทที่ปรึกษา) กลาวชี้แจงวาการประเมนิราคาที่ดินเพือ่การจด
ทะเบยีนสทิธิและนิติกรรมของกรมที่ดนิ ในพืน้ทีโ่ครงการบริเวณที่ดินตาบอด ตารงวาละ 8,500 
บาท ที่ดินตาบอดใกลถนนใหญ ตารางวาละ 10,000 บาท และที่ดินริมถนนตารางวาละ 20,000 
บาท ซึ่งการประเมินราคาเพื่อการจัดรูปที่ดินจะมวีธิีการประเมนิที่แตกตางกับการประเมนิราคา
ทั่วไป เปนการเก็บรวบรวมขอมูล ซื้อ ขาย ที่ดนิโดยรอบพื้นที่โครงการจํานวน 100 แปลงขึ้นไป มา
จัดทําเปนสูตรคณิตศาสตรดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร ซึ่งสามารถประเมินราคาที่ดนิไดคราวละ
หลายแปลงและสามารถปรับเปลี่ยนไดตลอดเวลาตามผงัแมบทโครงการ ซึ่งปจจัยที่มีผลตอราคา
ที่ดิน ไดแก การเขาถงึ ลักษณะของถนนและแปลงทีด่ิน โดยที่ราคาประเมินของบริษัทที่ปรึกษา
กอนการจัดรูปที่ดิน จะสูงกวาราคากรมที่ดนิ 
 ประเมินเพื่อใชเก็บคาธรรมเนียมของกรมที่ดินเลก็นอย สวนการประเมินราคาที่ดินหลัง
การจัดรูปที่ดนิจะประเมินเปนรายบล็อก ซึ่งตามผงัทางเลือกที่ 3 ราคาที่ดนิจะสูงทีสุ่ด 
 7. การประมาณราคาคาใชจายในการดําเนินโครงการ 
 นายทนงศักดิ ์ รามสงฆ (บริษัทที่ปรึกษา) กลาวชี้แจงวาคาใชจายที่จะเกิดขึ้นจากการ
ดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ไดแก คากอสรางและคาออกแบบสาธารณูปโภค 
คาถมดิน คาบริหารโครงการ คาทดแทนอาคารและสิ่งปลูกสราง คาทดแทนพืชผลตนไม 
คาธรรมเนียมการโอน อากรและภาษีเงนิได คาติดตั้งประปาไฟฟา คารังวัดที่ดิน ดอกเบี้ยเงนิกู 
และคาใชจายอื่นๆ ซึง่เกณฑทีน่ํามาใชในการประมาณราคาคาใชจายสวนใหญจะอางองิจากทาง
ราชการ 
 8. ข้ันตอนตอไปในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9  
 ชี้แจงถึงขัน้ตอนตอไปของการดําเนินโครงการ เกี่ยวกับการจัดรูปแปลงที่ดนิใหมและการ
จัดตั้งองคกรในการดําเนนิโครงการซึ่งการจัดรูปแปลงทีด่ินใหมหลักเกณฑที่สําคัญ ไดแก แปลง
ที่ดินใหมตองอยูติดถนนและมีรูปแปลงทีส่วยงามเหมาะสมแกการกอสรางอาคาร มีตําแหนง
ใกลเคียงตําแหนงแปลงที่ดนิหรือไมดอยไปกวาเดิม และคํานงึถงึผลประโยชนของเจาของที่ดนิเปน
สําคัญ ในสวนของการจัดตั้งองคกรในการดําเนินงาน ขณะที่ยงัไมมีพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่อาจเปนไปไดในลักษณะที่กรุงเทพมหานครเปนผูดําเนนิการภายใตการควบคุมดูแล
ของเจาของทีด่ิน หรือเจาของที่ดนิรวมตัวกันจัดตั้งเปนสมาคมในรูปของนิติบุคคล ภายใตประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ เจาของที่ดนิบางรายไมพอใจในอัตราการปนสวนที่ดิน และ
คาธรรมเนียมตางๆ ในการดาํเนนิโครงการยังไมสามารถสรุปใหชัดเจนได  
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 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจาหนาที่อธิบายใหเหน็ถงึหลักการและวธิดีําเนนิ
โครงการ พรอมแสดงใหถงึผลดีที่จะไดกลบัคืนมา ซึง่ใชวิธีการเจรจาและทําความเขาใจกับเจาของ
ที่ดินเปนหลกั พรอมทัง้นาํแนวความคดิที่นาํเสนอไปปรับปรุง พฒันาใหมเพื่อใหเจาของที่ดิน
ทั้งหมดหรือสวนใหญของโครงการพอใจกบัผังแนวความคิดที่จะนําเสนอในการประชุมครั้งตอๆ ไป 
 
การประชุมครั้งที่ 6 เมื่อวันที่ 19 มกราคม พ.ศ.2546  
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 19 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. สรุปความคืบหนาในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 สรุปผลความคืบหนาในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 ตัง้แต พ.ศ.
2542 จนถึงปจจุบัน  สาํนักผงัเมืองไดศึกษาและสาํรวจรายละเอยีดทางดานกายภาพของพืน้ที่  
วิเคราะหและประเมินศักยภาพของพื้นที ่  จัดทําผงัแนวความคิดตลอดจนไดจัดประชุมเพื่อ
สอบถามความคิดเห็นจากเจาของที่ดนิในการเขารวมโครงการจํานวน 4 คร้ัง  โดยครั้งที่ 4  ได
เสนอผังแนวความคิดในการพัฒนาพื้นที่จาํนวน 3 ทางเลือก และหลังจากการประชุม  พบวา
เจาของที่ดินทกุคนทีเ่ขารวมประชุมยินดีเขารวมโครงการ  ยกเวนกลุมตระกูลกตัญุตานนทที่ยัง
ไมใหคําตอบ 
 2. การจางบรษิัทที่ปรึกษา ศึกษา สาํรวจ ประเมินราคาที่ดนิและอสังหาริมทรัพยในพืน้ที่
โครงการ 
 สํานักผงัเมืองไดจางที่ปรึกษา  ไดแก  บริษัท  ไทยอนิเตอรเนชัน่แนลแมสแอพไพรซอล 
จํากัด  ทาํการสํารวจรายละเอียดอสังหาริมทรัพย และประเมินราคาที่ดินในพืน้ที่โครงการจัดรูป
ที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 โดยเริ่มดําเนินการตั้งแตวนัที ่ 4 กันยายน 2544 สิ้นสุดสัญญาจางใน
วันที่ 4 ธันวาคม 2545  รวมระยะเวลาทั้งสิน้ 15 เดือน   
 3. ผังแนวความคิดในการพฒันาพืน้ที ่(ทางเลือกใหม) 
 กลาวชี้แจงวาจากการสอบถามความคิดเหน็ของเจาของที่ดินในการประชมุ  เมื่อวนัที่  18  
สิงหาคม  2545  ในประเดน็เกีย่วกับผังแนวความคิดในการพัฒนาพืน้ที ่  และความเหมาะสมของ
อัตราการสละที่ดิน  สรุปไดวาเจาของทีด่ินทุกคนตองการสละที่ดนิในอัตราสวนทีน่อยที่สุด  และ
เจาของที่ดินกลุมเดียวกนัมคีวามตองการรวมกลุมกนั  สํานักผงัเมอืงจึงไดจัดทาํผังแนวความคดิ  
ทางเลือกใหมเพิ่มเติม  จํานวน 2 ทางเลอืก  ซึ่งจะทาํใหเจาของที่ดนิสละที่ดินในอัตราสวนนอย
ที่สุด  และเนนหลกัการของการรวมกลุมแปลงที่ดนิ  ไดแก  ผงัทางเลอืกที่  4  สละที่ดินประมาณ  
รอยละ 18.77  และผังทางเลือกที่  5  สละที่ดินประมาณ 19.71 
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 ผังแนวความคดิที่ 4 เจาของที่ดนิตองสละที่ดินประมาณ 11-2-51.72 ไร หรือ รอยละ 
18.77 โดยมีรายละเอยีดดังนี้  
 - ถนนสายหลกักวาง 12 เมตร โดยมีผิวจราจรกวาง 8 เมตร พื้นที่ประมาณ 2-0-9.25 ไร 
คิดเปนรอยละ 3.26 
 - ถนนซอยกวาง 9 เมตร โดยมีผิวจราจรกวาง 6 เมตร พืน้ที่ประมาณ 4-1-14.25 ไร คิด
เปนรอยละ 6.92 
 - สนามเด็กเลน พื้นที่ประมาณ 1-1-29 ไร คิดเปนรอยละ 2.13 
 - พื้นที่กนัไวพฒันา ประมาณ 3-3-99.2 ไร คิดเปนรอยละ 6.45 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.32 แสดงผังแนวความคิดที ่4 ของการประชุมครั้งที่ 6 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 ผังแนวความคดิที่ 5 เจาของที่ดนิตองสละที่ดินประมาณ 12-0-84.44 ไร หรือ รอยละ 
19.71 โดยมีรายละเอยีดดังนี้  
 - ถนนสายหลกักวาง 12 เมตร โดยมีผิวจราจรกวาง 8 เมตร พื้นที่ประมาณ 2-1-28.76  ไร 
คิดเปนรอยละ 3.75 
 - ถนนซอยกวาง 9 เมตร โดยมีผิวจราจรกวาง 6 เมตร พื้นที่ประมาณ 4-0-94.76  ไร คิด
เปนรอยละ 6.84 
 - สนามเด็กเลน พื้นที่ประมาณ 1-0-67 ไร คิดเปนรอยละ 1.88 
 - พื้นที่กนัไวพฒันา ประมาณ 4-1-93.96  ไร คิดเปนรอยละ 7.24 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.33 แสดงผังแนวความคิดที ่5 ของการประชุมครั้งที่ 6 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 4. ผลของการประเมินราคาที่ดินตามผังแนวคามคิด (ทางเลือกใหม) 
 นายแคลว  ทองสม  (บริษัทที่ปรึกษา)  กลาวชี้แจงวาสบืเนื่องจากการจัดทําผัง
แนวความคิดใหมของสาํนกัผังเมือง  บริษทัที่ปรึกษาจงึไดทําการประเมนิราคาที่ดนิตามผัง
ทางเลือกใหม  โดยที่ราคาที่ดนิที่ไดจะแปรเปลี่ยนไปตามความลกึแตกตางจากแปลงทีด่ิน
มาตรฐาน  ราคาที่ดินจะลดลง   โดยบริษทัที่ปรึกษาจะยึดหลักของกรมที่ดินในการคํานวณ  ดังนัน้
เมื่อมีการปรับผังโครงการใหมตองทาํการประเมินราคาทีด่ินใหมทุกครัง้  วิธกีารประเมินราคาที่ดนิ
จะแบงเปนรายบล็อค  ถาตดิถนนเฉลิมพระเกียรติ  ราคาที่ดินจะสูงที่สุด  รองลงมาไดแก  ที่ดนิที่
อยูติดถนน  กวาง 12 เมตร  และถาอยูติดถนน  9 เมตร  ราคาที่ดนิจะถูกที่สุด  ทัง้นี้ตองขึ้นอยูกบั
ความลึกของที่ดินแตละแปลงดวย  ซึง่ถามีความลกึเพิม่ข้ึนราคาที่ดนิจะลดลง 
 5. แนวทางในการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาเมอืงโครงการสวนหลวง ร.9 
 ชี้แจงถึงเหตุผลความจาํเปนในการจัดตั้งสมาคมวา เปนการจัดตั้งองคกรขึ้นมาเพื่อบริหาร
โครงการใหเปนไปตามหลักประชาธิปไตยโดยที่เจาของที่ดินทุกคนมีสวนรวม  ซึง่ในขณะทีย่ังไมมี
พระราชบัญญตัิการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที่  การจัดตั้งสมาคมจะดําเนนิการได  ภายใต
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ซึง่ในการจัดตั้งสมาคม  จะตองมีผูริเร่ิมกอต้ังอยางนอย  3 คน  
ยื่นขอจัดตั้งทีส่ํานักงานคณะกรรมการวฒันธรรมแหงชาติและขอจดทะเบียนเปนนิตบิุคคลกับกอง
ตํารวจสันติบาล  รวมทัง้จะตองมีการคัดเลือกตัวแทนเจาของที่ดนิเพือ่แตงตั้งเปนคณะกรรมการ
สมาคมดวย 
 รองผูอํานวยการสํานกัผังเมอืง  ประธานทีป่ระชุม  กลาววาถาทุกคนเห็นดวยกับการจัดตั้ง
สมาคม  จะขอความเห็นทีป่ระชุมเสนอผูริเร่ิมกอต้ังสมาคมจํานวน 3 ทาน  ที่ประชมุไดเสนอผูริเร่ิม
กอต้ังสมาคม ประกอบดวย 1. คุณนพินธ  พรอมพันธุ  2.  คุณประหยัด  กตัญุตานนท 3.  คณุ
วิเชียร  ใจนอย  ซึ่งในเบื้องตน  คุณนิพนธ  พรอมพนัธุ  ยินดีรับเปนนายกสมาคม  สวนอุปนายก
สมาคม  นาจะเปนตัวแทนของกลุมกตัญุตานนท และ กลุมใจนอย  โดยไดเสนอ  อุปนายกคนที่  
1 ไดแก คุณประกอบ  กตัญุตานนท  อุปนายกคนที่  2  ไดแก  คุณวิเชียร  ใจนอย  สวนตําแหนง
กรรมการอื่น ๆ จะคัดเลือกในภายหลัง  สําหรับการดําเนนิงานในรายละเอียดเพื่อจัดตั้งสมาคม  
ทางฝายเลขาของนายกสมาคมจะประสานกับสํานกัผังเมืองเพื่อดําเนนิการตอไป 
 6. หนังสือแสดงเจตจํานงในการเขารวมโครงการ   
 หนงัสือแสดงเจตจํานงในการเขารวมโครงการ  วาจะไมมีผลทางกฎหมายเปนเพยีงการ
แสดงความจาํนงในการที่จะเขารวมโครงการ  เพื่อใหทุกคนรับรูและสํานกัผังเมอืงจะไดนํามา
ประเมินผล  เพื่อดําเนินโครงการตอไป 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ เนื่องจากยังไมพอใจกับอัตราการสละที่ดิน   
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 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ และเสนอผังแนวความคิด
เพิ่มเติม พรอมทั้งเปดโอกาสใหเจาที่ดินออกความคิดเหน็ 
 
การประชุมครั้งที่ 7 เมื่อวันที่ 30 สิงหาคม พ.ศ.2546 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 20 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. ความคืบหนารางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
ปจจุบันรางฉบับนี้อยูในขั้นตอนการประชุมคณะกรรมาธิการวิสามญัพิจารณาเปนรายมาตรา 
โดยพิจารณาราง พ.ร.บ.แตละมาตรา และบางมาตราใหยอนมาทบทวนอีกครั้ง ซึ่งถาไมมีปญหาก็
จะพิจารณาในวาระที ่2 และ 3 แลว สงใหวุฒิสภา พิจารณาตอไป 

 2. ความคืบหนาในการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 สรุปผลการรวบรวมหนงัสอืเจตจาํนง ขณะนีม้ีเจาของที่ดินสงหนังสือเจตจํานงเขารวม
โครงการฯ แลว จํานวน 28 ราย จาก 35 ราย หรือรอยละ 80 ของเจาของที่ดนิทั้งหมดในพื้นที่
โครงการ โดยคิดเปนจํานวนแปลงที่ดินรอยละ 86.44 สําหรับแปลงที่ดนิทีย่ังไมไดสงหนงัสอื
เจตจํานงเขารวมโครงการฯ มีทั้งสิน้ 8 แปลง ไดแกที่ดินของกลุมตระกลูกตัญุตานนท จาํนวน 6 
แปลง (แปลงที่ดินที่ 35, 36, 37, 38, 39, 43) เจาของทีด่ินแปลงที ่42 และเจาของทีด่ินแปลงที ่22 
 นายอรรถสิทธิ ์ กตัญุตานนท (แปลงที ่ 35) กลาวชี้แจงวาที่ยงัไมสงหนงัสือเจตจํานง
เพราะวาจากการประชุมครัง้ที่แลว ไดระบุอัตราการเสยีที่ดินเฉลี่ยของโครงการประมาณ 18 – 19 
% แตตัวเลขที่ตระกูลกตัญุตานนทตองเสียคือ 28– 30% ซึง่ถือวามากเกินไป จงึขอเสนอวาเดมิ
ในการคํานวณจะนําเรื่องมลูคาที่ดินมาเปนประเด็นหลัก ทาํไมไมลองคิดใหที่ดนิทุกแปลงมี
อัตราสวนในการเสียที่ดนิเทากัน 
 ประธานฯ  การใชราคาที่ดนิมาคาํนวณ ตามหลกัการแลวถือเปนวิธทีี่ยุติธรรม เนือ่งจาก
มูลคาที่ดนิที่เพิ่มข้ึนหลังโครงการแตละแปลงไมเทากนั จึงมีผลตอการปรับลดขนาดแปลงที่ดนิแต
ละรายไมเทากันดวย ทัง้นี้ขึ้นกับตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดนิเดิมและแปลงที่ดนิใหม วาติดถนน
สายหลกัหรือสายรอง ถาติดถนนสายหลักก็จะตองเสียสละมากกวาถนนสายรอง ซึ่งในกรณีของ
ตระกูลกตัญุตานนทจากเดิมที่เปนที่ตาบอดอยูหางถนนประมาณ 10 เมตร หลังโครงการที่ดนิจะ
อยูติดถนนสายหลัก ที่ดนิมีมูลคาสงูกวาที่ดินบริเวณดานใน จึงตองเสียที่ดนิในอัตราสวนที่
มากกวาคนอืน่ แตทัง้นี้แลวหลงัจากสละที่ดินแลว ทกุแปลงในโครงการจะมีมูลคาการเพิม่ข้ึนของ
ที่ดินที่เทากนั   
 3. แนวทางการดําเนินโครงการตอไป 
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 เห็นควรใหชะลอการพิจารณาเรื่องนี้ไปกอน โดยขอใหรอการตัดสินใจของกลุมกตัญุตา
นนทกอน  
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ เนื่องจากยังไมพอใจกับอัตราการสละที่ดิน และความชัดเจนในอัตราการสละที่ดิน  
 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ เสนอผงัแนวความคิดเพิ่มเติม 
พรอมทัง้เปดโอกาสใหเจาทีด่ินออกความคิดเห็น และเพื่อใหโครงการสามารถดําเนนิตอไปได 
สํานักผงัเมืองจึงขอเสนอใหมีการทบทวนขอบเขตพื้นที่โครงการใหม โดยปรับลดขนาดพืน้ที่
โครงการลง ใหครอบคลุมเฉพาะแปลงที่ดินในสวนที่ไดสงหนงัสอืแสดงเจตจาํนงแลว 
 
การประชุมครั้งที่ 8 เมื่อวันที่ 29 กุมภาพันธ พ.ศ.2547 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 10 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. เร่ืองสรุปผลการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 
 สรุปผลการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 วา ขณะนี้สาํนักงาน
คณะกรรมการวัฒนธรรมแหงชาติ ไดออกใบอนุญาตจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร. 
9 เรียบรอยแลว  

 2. เร่ืองสรุปผลการรวบรวมหนังสอืเจตจาํนง 

 ขณะนี้มีเจาของที่ดินสงหนังสอืเจตจํานงเขารวมโครงการฯ แลว จํานวน 29 ราย จาก 35 ราย 
หรือรอยละ 82 ของเจาของที่ดินทั้งหมด สําหรับแปลงที่ยังไมไดสงหนังสือเจตจํานงเขารวม
โครงการฯ มีทัง้สิน้ 7 แปลง ไดแก แปลงที่ดนิที่ 35, 36, 37, 38, 39, 42 และ 43  

 กรณีแปลงที่ดนิที ่ 42 ซึ่งติดจํานองธนาคารอยู ฝากใหสมาคมเปนผูเจรจากับธนาคารดวย 
กรมโยธาธิการและผังเมือง ก็ประสบปญหานี้เชนกันทางแกไขก็คือการเชิญเจาหนาที่ของ
ธนาคารเขารวมประชุมดวย ซึ่งสวนใหญก็ไดรับความเห็นชอบ 

 3. เร่ืองการกาํหนดขอบเขตพืน้ที่โครงการ 
 มติที่ประชุม ใหรอการพิจารณา เพื่อใหเจาของที่ดินทุกแปลงไดเขารวมโครงการ โดย
มอบใหนายกสมาคมเจรจากับตระกูลกตัญุตานนท และแปลงที่ดินที่ 42 ภายในระยะเวลา
กอนพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินจะประกาศใช 
 4. เร่ืองรายละเอียดผังจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
 ไดเสนอผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหมตอทีป่ระชุม และแจงที่ประชมุเพือ่ทราบวาผังทีส่ํานัก
ผังเมืองไดนําเสนอเปนเพียงผังทางเลือกหนึ่ง กรณีที่ตดัแปลงที่ดินทีย่ังไมเขารวมโครงการ โดยมี
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ระบบถนนและพื้นที่สวนกลางดังนี้ ถนนสายหลกักวาง 12 ม. และถนนซอยกวาง 9 ม. พื้นที่
สวนสาธารณะขนาด 1-1-2 ไร และพื้นที่จัดหาประโยชนขนาด 5-2-94.79 ไร ซึ่งครอบคลุม
คาใชจายในการดําเนินโครงการทั้งสิ้น 50.49 ลานบาท อัตราการสละที่ดินเฉลี่ยของโครงการ คือ 
รอยละ 27.04 สวนอัตราการสละที่ดินรายแปลงพิจารณาจากมูลคาทีด่ินกอนและหลังจัดรูปที่ดิน 

 มติที่ประชุม เห็นชอบในหลักการ แตใหรอการตัดสินใจของเจาของที่ดินที่ยังไมแสดง
เจตจํานงอีกระยะกอน 

 
แผนภาพที่ 4.34 แสดงผังแนวความคิด ของการประชมุคร้ังที่ 8 

ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ ซึง่บางรายอยูระหวางการตัดสินใจและรอดูขอเสนอที่จะไดรับจากสํานักผังเมือง รวมถึง
คาใชจายในการดําเนนิโครงการที่สงูมาก 
 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ เสนอผงัแนวความคิดเพิ่มเติม 
พรอมทัง้เปดโอกาสใหเจาทีด่ินออกความคิดเห็น และรอเจตจํานงเขารวมโครงการจากเจาของ
ที่ดินรายทีย่ังไมเขารวม สวนในเรื่องคาใชจายในการดําเนินโครงการ อาจขอความชวยเหลือจาก
ภาครัฐสนับสนุนในบางสวน 
 
การประชุมครั้งที่ 9 เมื่อวันที่ 12 กันยายน พ.ศ.2547 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 15 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. เร่ืองสรุปรางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่… 
 สรุปรางพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่วา พระราชบัญญัติฉบับนี้มี
วัตถุประสงคหลักคือมุงใหเกดิการพัฒนาทีด่ิน โดยเอื้อประโยชนตอโครงการจัดรูปทีด่ินในประเดน็
หลักๆ คือการยกเวนคาธรรมเนียมทัง้ปวงในการโอนที่ดนิ และสามารถดําเนนิโครงการได หาก
ไดรับความเหน็ชอบจากเจาของที่ดินเพียง 2 ใน 3 ของเจาของที่ดนิทัง้โครงการ และในกรณมีี
ความจาํเปน รัฐอาจมีการเวนคืนอสงัหาริมทรัพยมาเพือ่ใชในโครงการจัดรูปที่ดินรายใดก็ได  
 2. เร่ืองสรุปผลการรวบรวมหนังสอืเจตจาํนง 
 ขณะนี้มีเจาของที่ดนิสงหนงัสือเจตจํานงเขารวมโครงการฯ แลว จํานวน 31 ราย จาก 36 
ราย เปนรอยละ 86 ของเจาของที่ดนิทัง้หมด (มีผูถือกรรมสิทธิ์เพิม่จาก 35 เปน 36 ราย เนื่องจาก
แปลงที่ดินที่ 23 มีการจดทะเบียนผูถือกรรมสิทธิ์เพิ่มอีก 1 ราย) สําหรับแปลงที่ยงัไมไดสงหนงัสือ
เจตจํานงเขารวมโครงการฯ มีทั้งสิน้ 6 แปลง ไดแก แปลงที่ดนิที ่35, 36, 37, 38, 42 และ 43 
 3. เร่ืองผังทางเลือกเพิ่มเติม 
 ไดเสนอรางผังทางเลือกเพิ่มเติมที่มีการปรับขยายขอบเขตผังใหครอบคลมุแปลงที่ดนิของ
ผูที่ยงัไมไดสงหนังสือเจตจํานงเขาในโครงการดวย โดยบรรยายถึงการคิดอัตราการปนสวนที่ดนิ 
อัตราการเพิม่มูลคาที่ดนิ และคาใชจายโครงการ 
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แผนภาพที่ 4.35 แสดงผังแนวความคิด ของการประชมุคร้ังที่ 9 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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ตารางที่ 4.4 แสดงอัตราการปนสวนที่ดนิ 

ตารางที่ 4.5 แสดงอัตราการเพิ่มมูลคาที่ดนิ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 4.6 แสดงคาใชจายในการดําเนนิโครงการ 
ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 

 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ ซึง่บางรายอยูระหวางการตัดสินใจและรอดูขอเสนอที่จะไดรับจากสํานักผังเมือง รวมถึง
ปญหาความชดัเจนในอัตราการสละที่ดนิแตละแปลง ซึ่งผงัแนวความคิดทีน่ําเสนอมีเพียงอตัรา
การสละที่ดนิเฉลี่ย ยงัไมมีอัตราการสละทีด่ินแตละแปลง 
 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ พรอมทั้งเปดโอกาสใหเจาที่ดนิ
ที่ยงัไมเขารวมออกความคิดเห็น และรอเจตจํานงเขารวมโครงการจากเจาของที่ดนิรายที่ยงัไมเขา
รวม  
 
 
 

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  

กอนจัดรปูท่ีดิน (ตารางวา) หลังจัดรปูที่ดิน (ตารางวา) อัตราการสละที่ดินเฉล่ีย %

แปลงที่ดิน รวม แปลงที่ดิน รวม รวม

มูลคาที่ดินกอนจัดรปู มูลคาที่ดินหลังจัดรปู มูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้น ราคาที่ดินกอนจัดรปู ราคาที่ดินหลังจัดรปู อัตราเพิ่ม
(บาท) (บาท) (บาท) (บาทตอตารางวา) (บาทตอตารางวา) (เทา)

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

( บาท ) %
คาสํารวจ ออกแบบ และกอสราง 40,794,762.00         36.72
คาถมดิน 41,091,736.00         36.99
คาทดแทนและคาชดเชย 4,977,702.00           4.48
คาบรหิารโครงการ 17,835,621.00         16.05
คาดอกเบี้ยเงินกู 6,402,611.00           5.76

รวม 111,102,432.00       100.00

คาใชจาย
รายการ
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การประชุมครั้งที่ 10 เมื่อวันที ่17 กันยายน พ.ศ.2548 
เจาของที่ดินและตัวแทนมาประชุม รวม 20 ราย (ดูตารางที่ 4.7 ประกอบ) 
 ประเด็นในการประชุม 
 1. เร่ืองผลการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 การดําเนินโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 วาขณะนี้สาํนักผงัเมืองไดวาจาง
บริษัทที่ปรึกษา (บริษัทแอสดีคอน คอรปอเรชั่น จํากดั) เพื่อดําเนนิการสาํรวจสอบเขตที่ดินราย
แปลง โดยคาใชจายในการดําเนินการทัง้หมดสาํนกัผงัเมืองเปนผูรับผิดชอบ และมอบใหบริษทัที่
ปรึกษาเปนผูดําเนนิการยื่นคําขอรังวัดสอบเขตแปลงที่ดนิกับสํานกังานที่ดนิ  
 2. เร่ืองแผนงานและบทบาทหนาที่ของแตละฝาย 
 สํานักผงัเมือง ไดมีสวนรวมเปนคณะกรรมการจัดทาํรางกฎกระทรวงและระเบียบตาม
พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินฯ และขณะนี้ความคืบหนาในการจัดทาํรางกฎกระทรวงและระเบียบ
ตามพระราชบญัญัติจัดรูปที่ดินฯนัน้ ยงัอยูระหวางการเตรียมการประชุมคณะกรรมการจัดรูปที่ดนิ
เพื่อพัฒนาพืน้ที่ เพื่อสรรหาผูทรงคุณวฒุิ ซึ่งมกีรมโยธาธิการและผังเมืองเปนหนวยงานหลัก  
ฉะนัน้สิ่งที่เจาของที่ดินควรดําเนนิการในขณะนี้คือการเตรียมการเพื่อปรับเปลี่ยนสมาคมให
เปนไปตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
 3. เร่ืองการปรับเปลี่ยนรูปแบบของสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที ่ ภายใต
พระราชบัญญตัิจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ พ.ศ.2547 
 การยกเลกิสมาคมนัน้ ตามขอบังคับของสมาคมกาํหนดวา มติที่ประชุมตองมีคะแนนเสยีง
ไมนอยกวาสามในสี่ของสมาชิกที่เขาประชมุ และองคประชุมใหญจะตองไมนอยกวาครึ่งหนึ่งของ
สมาชิกสามัญทั้งหมด  ซึง่กค็ือ 18 ราย จากเจาของทีด่ินทัง้หมด 36 ราย และในวนันีม้ีผูเขารวม
ประชุมทัง้สิ้น จํานวน 20 ราย จึงถือวาครบองคประชุมสามารถดาํเนนิการประชมุตอไปได 
 มติที่ประชุม  1) ยกเลิกสมาคมฯ ภายใตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดวยมติ
เห็นชอบจํานวน 15 ราย จาก 18 ราย 
 2) การคัดเลอืกผูเร่ิมกอต้ังสมาคมฯ ภายใตพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินฯ เห็นชอบให   
ผูเขารวมประชุมทุกทานเปนผูเร่ิมกอต้ังสมาคมฯ 
 4. เร่ืองการกําหนดขอบเขตพื้นที่โครงการที่ชัดเจน 
 ความไมชัดเจนของขอบเขตพื้นที่โครงการนับเปนอุปสรรคสําคัญในการดําเนินโครงการ
ตอไป ขอใหรวมกนัคิดวาจะกาํหนดใหครอบคลุมแปลงที่ดนิของผูที่ยงัไมแสดงเจตจํานงเขารวม
โครงการหรือไม   
 ที่ผานมาจะใชวิธีการคุยกนั จึงอยากใหเสียสละเขามารวมโครงการกนักอน แตขณะนี้มี
พระราชบัญญตัิเปนตัวชวยบงัคับ ถาสมาคมยื่นเรื่องขอดําเนนิโครงการคลุมพื้นที่ทัง้ 62 ไร จะเห็น
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ดวยหรือไมก็ตาม ถาเจาของที่ดนิ 2 ใน 3 ของเจาของที่ดนิทัง้หมดและของเนื้อทีด่ินทัง้หมดเหน็
ดวย ก็สามารถยื่นเรื่องเสนอคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกรุงเทพมหานคร เพื่อขออนมุัติโครงการ ซึ่ง
จะมีผลบังคับผูกพนักับผูที่ไมเหน็ดวยกับโครงการไดทันท ี สวนเรื่องอัตราการสละที่ดนินั้น 
ตัวกําหนดอัตรานี้อยูที่ราคาที่ดิน ที่ดูเหมอืนเสียสัดสวนเยอะ เพราะตําแหนงที่ดนิหลังโครงการมี
ราคาสูง เมื่อคิดเปนมูลคาการพัฒนาที่เพิ่มข้ึน ทุกคนจะไดกําไรของมูลคาทรัพยสินที่เพิม่ข้ึน ใน
อัตราที่เทากนั เหมือนการถอืหุน ตัวอยางเชน ที่ขางหลงัตารางวาละ 8,000 บาท ทีข่างหนาตาราง
วาละ 10,000 บาท ถาหลงัการพัฒนาที่ขางหนาเพิม่เปน 30,000 บาท ที่ขางหลงัเพิ่มเปน 20,000 
บาท ก็จะเฉลี่ยวามูลคาเพิม่ของทุกคนตองเพิ่มไมเกนิ 30% ใครเกินตองตัดออกเปนทรัพยสิน
สวนกลาง เพือ่ใหทุกคนกาํไรเทากนั  ความเทากันมิไดอยูทีท่ี่ดิน แตอยูที่กาํไรเหมือนหุน  จงึขอฝาก
ใหนาํไปพิจารณาอีกครั้ง และครั้งหนาจะถามความคิดเหน็ในการเขารวมโครงการ  
 ขอเชิญชวนใหเขามารวม เพือ่จะไดมีสิทธมิีเสียง มีขอคิดเห็นเสนอแนะได และโครงการนี้
จะไดสําเร็จดวยดี  ทางสมาคมอยากใหเขารวมเองมากกวาการใชกฎหมายบงัคับ โดยจะขอเปน
คณะกรรมการสมาคม กย็ินดีเพื่อทาํประโยชนใหกับสวนรวม 
 มติที่ประชุม รอการพิจารณาในการประชุมครั้งตอไป 
 5. เร่ืองหนังสือมอบอํานาจใหผูแทนกรุงเทพมหานครมีอํานาจจดัการขอรังวัดสอบเขต
ที่ดิน  
 ในขั้นตอนการรังวัดสอบเขตที่ดินนี้ เปนการดําเนนิการเพื่อตรวจสอบความถกูตองของ
ตําแหนงและขนาดแปลงที่ดนิแตละแปลงในโครงการระหวางขอเท็จจริงของพืน้ทีก่บัตามโฉนด
แปลงที่ดิน ซึ่งตามกฎหมายแลวเจาของทีด่ินตองเปนผูดําเนนิการเอง ตองยื่นคาํขอตอเจาพนักงาน
ที่ดินเอง จงึจะดําเนนิการไดเพราะมีเหตุผลผูกพันทางกฎหมาย สวนในเรือ่งคาใชจายในการ
ดําเนนิการรังวดัที่ดินแตละแปลงจะไมเทากัน โดยกรุงเทพมหานครจะเปนผูเสยีคาใชจายตรงสวน
นี้เอง การมอบอํานาจใหกรุงเทพมหานครเปนผูยื่นเรื่องขอรังวัดสอบเขตที่ดินแทนเจาของที่ดนิแต
ละราย จงึไมใชเร่ืองเสียหาย  และกรงุเทพมหานครก็เปนผูออกคาใชจายให 
 ในการประชมุคร้ังตอไป ในการเชิญเจาของทีด่ินเขารวมประชุมควรจะมาดวยตนเอง 
เพราะประเดน็ในการประชมุจะเขมขนขึ้นเรื่อย ๆ เร่ิมมกีารพิจารณาผลไดผลเสียมากขึ้น ผังระบบ
ถนนทีก่ําหนด มีผลตอคาใชจายโครงการ มีผลตอแปลงที่ดนิของทาน จึงอยากใหทุกคนตัดสนิใจ
รวมกัน ถึงวันนั้นก็อาจจะเซน็สัญญาวนันัน้เลย ภายใน 3 – 4 เดือน ขอใชสถานที่จดัตั้งสมาคม ที่
เดิม 
 มติที่ประชุม แกขอความในหนงัสือมอบอํานาจวาเปนผูมีอํานาจจัดการยื่นคําขอรังวัดสอบ
เขตที่ดินตามเครื่องหมายขางบนนี้ และใหสํานักผงัเมืองจัดสงแบบฟอรมหนังสอืมอบอํานาจที่
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พิมพเสร็จแลวให เจาของที่ดนิ เซ็นลงนาม และสําเนาแบบฟอรมเปลาเพื่อใหเจาของที่ดิน แกไขเอง 
กรณีที่มีความผิดพลาดจากแบบฟอรมทีพ่มิพไปให 
 ประเด็นปญหาทีพ่บ ปญหาในเรื่องการที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ ซึง่บางรายอยูระหวางการตัดสินใจและรอดูขอเสนอที่จะไดรับจากสํานักผังเมือง รวมถึง
ปญหาความชดัเจนในอัตราการสละที่ดนิแตละแปลง ซึ่งผงัแนวความคิดทีน่ําเสนอมีเพียงอตัรา
การสละที่ดนิเฉลี่ย ยงัไมมีอัตราการสละทีด่ินแตละแปลง 
 การดําเนินการและการแกไขปญหา เจรจา ทาํความเขาใจ พรอมทั้งเปดโอกาสใหเจาที่ดนิ
ที่ยงัไมเขารวมออกความคิดเห็น เสนออตัราการสละทีด่ินที่จะยอมรบัได และรอเจตจํานงเขารวม
โครงการจากเจาของที่ดนิรายที่ยงัไมเขารวม  
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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
เจาของที่ดิน 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 ) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา เขา(แทน) 7 เขารวม
2 41 , 44 , 45 , 56 เขา เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 10 เขารวม
3 4 , 11 - 12 , ( 14 , 54 - 55 ) เขา เขา(แทน) เขา เขา(แทน) เขา เขา เขา(แทน) 7 เขารวม
4 28 , 33 , 57 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 3 เขารวม
5 15 เขา เขา เขา เขา 4 เขารวม
6 26 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา 5 เขารวม
7 30 เขา เขา(แทน) เขา เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 6 เขารวม
8 27 เขา เขา(แทน) เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา เขา 8 เขารวม
9 29 เขา เขา เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา 8 เขารวม

10 25 เขา เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา เขา เขา 8 เขารวม
11 22 เขา เขา(แทน) 2 เขารวม
12 21 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา เขา เขา 6 เขารวม
13 46 เขา เขา เขา 3 เขารวม
14 59 เขา(แทน) เขา(แทน) 2 เขารวม
15 58 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 4 เขารวม
16 23 เขา เขา เขา เขา เขา เขา เขา 7 เขารวม
17 50 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 4 เขารวม
18 35 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 8 ยังไมเขารวม
19 36 , 43 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา เขา เขา เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 9 ยังไมเขารวม
20 37 เขา(แทน) เขา(แทน) เขา(แทน) 3 ยังไมเขารวม
21 38 เขา(แทน) 1 ยังไมเขารวม

ตารางที่ 4.7 แสดงจํานวนครั้งการเขารวมประชุมและการแสดงเจตจํานงการเขาหรือไมเขารวมโครงการของเจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9
หมายเหตุ ลําดับเจาของที่ดินที่ 21 มีการซื้อขาย เปลี่ยนเจาของเมื่อ ธันวาคม 2547

ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงที่ เจตจํานง
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การดําเนินงานที่ผานมาของการจัดรูปที่ดนิ โครงการบรเิวณสวนหลวง ร.9 
 
 

 
 
 
แผนภาพที่ 4.36 แสดงการดําเนนิงานที่ผานมาของการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
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 แผนภาพที่ 4.37 แสดงขั้นตอนและปญหาที่เกิดขึ้นรวมถงึแนวทางการแกไขปญหาของโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 

 หมายเหต ุขั้นตอนที่ 3 และ ขั้นตอนที ่4 ยังไมสามารถดาํเนนิการไดเนือ่งจาก ปจจุบนัอยูระหวางดาํเนนิงานในขัน้ตอนที่ 2 และเจรจากับเจาของที่ดินรายทีย่ังไมตัดสินใจเขารวม 
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แผนภาพที่ 4.38 แสดงแปลงเจาของที่ดนิที่ยงัไมตัดสินใจเขารวมโครงการ 
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 4.4.3 รายงานการประเมนิราคาที่ดนิของโครงการ 
 สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร ไดทําการวาจาง บริษทัไทยอินเตอรเนชัน่แนลแมส         
แอพไพรซอล จํากัด ทาํการศึกษา สํารวจ ประเมินราคาที่ดนิและอสังหาริมทรัพย โครงการจัดรูป
ที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 แขวงหนองบอน เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร เมื่อวนัที่ 4 กันยายน 
2544 
 บริษัทไทยอนิเตอรเนชั่นแนลแมสแอพไพรซอล จํากัด ไดจัดทําเอกสารเกี่ยวกบัราคาที่ดนิ 
อสังหาริมทรัพย หลักเกณฑและแบบจําลองในการประเมินราคาที่ดินทั้งกอนและหลังการจัดรูป
ที่ดิน ซึง่ใชวิธกีารประเมนิมลูคาที่ดินรายถนน (Street Value Calculation) โดยผานความเหน็ชอบ
ของสํานกัผังเมือง กรุงเทพมหานคร ประกอบดวย ผลการตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดนิ หลักเกณฑการ
สรางแบบจําลองที่ใชประเมนิราคากอนและหลังการจัดรูปที่ดิน ลักษณะขอมูลซื้อขายที่สาํรวจมา
ได การประเมนิมูลคาที่กอนการจัดรูปที่ดนิ การประเมนิมูลคาที่หลงัการจัดรูปที่ดนิรายบล็อค และ
รายละเอียดคาใชจายโครงการ  
 จากการศึกษา สํารวจ เกบ็ขอมูลมา บริษัทฯไดนาํเสนอผังการจัดรูปที่ดินในการประชุม
เจาของที่ดิน จํานวนทั้งหมด 5 ทางเลือก ไดแก 
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 ผังทางเลือกที ่ 1 เนนการคงตําแหนงแปลงที่ดนิเดิม หรือใกลเคียงกับตําแหนงแปลงที่ดนิ
เดิมมากที่สุด  
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 25.29   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.14 
 คาใชจายโครงการ 84,212,257.90 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.39 แสดงผังทางเลือกที ่1 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
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 ผังทางเลือกที ่2 เนนการรวมกลุมของแปลงที่ดนิตามรายชื่อผูถือครอง  
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 22.49   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.18 
 คาใชจายโครงการ 82,555,276.85 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.40 แสดงผังทางเลือกที ่2 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
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 ผังทางเลือกที ่3 เนนความเปนชุมชนนาอยูทามกลางสภาพแวดลอมทีด่ี 
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 29.41   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.41 
 คาใชจายโครงการ 84,711,932.65 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภาพที่ 4.41 แสดงผังทางเลือกที ่3 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
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 ผังทางเลือกที ่ 4 เนนการปนสวนที่ดนินอยที่สุด (พืน้ทีถ่นนนอยที่สุด) โดยรวมที่ดนิแปลง
เล็กแปลงนอยของเจาของทีด่ินรายใหญทีสุ่ดของโครงการมาไวดานหลังโครงการเปนแปลงเดียวรปู
ธง สวนที่ติดถนนสุขุมวิท 103 เทากับแปลงเดิม 
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 18.77   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.22 
 คาใชจายโครงการ 77,637,766.83 บาท 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

แผนภาพที่ 4.42 แสดงผังทางเลือกที ่4 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
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 ผังทางเลือกที ่ 5 เนนการปนสวนที่ดนินอยที่สุดเหมือนผังทางเลือกที ่ 4 แตขยับกลุมที่ดิน
ของเจาของทีด่ินรายใหญทีสุ่ดของโครงการที่ติดถนนสขุุมวิท 103 ใหกวางกวาเดิม 
 อัตราการปนสวนที่ดินเฉลีย่รอยละ 19.71   
 อัตราสวนมูลคาที่ดินกอน : หลังการจัดรูปที่ดิน = 1:2.18 
 คาใชจายโครงการ 65,297,232.21 บาท 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

แผนภาพที่ 4.43 แสดงผังทางเลือกที ่5 ของรายงานประเมินมูลคาทีด่ิน 
ที่มา : บริษัทไทยอนิเตอรเนชั่นแนลแมสแอพไพรซอล จาํกัด 



บทที่  5 
 

ผลการวิจัย 
 

 การศึกษาเรื่องกระบวนการการจัดรูปที่ดนิโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร
จากการวิจยัสามารถสรุปผลและนําเสนอเปน 3 หัวขอหลักไดดังนี ้
 5.1 แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ เจาหนาที่ผูดําเนินการ โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร และผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดิน 
 5.2 วิเคราะหกระบวนการและการมีสวนรวมในการดําเนนิโครงการของการจัดรูปที่ดิน 
โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
 5.3 วิเคราะหปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดนิลาชา  
 
 การจัดรูปที่ดนิ โครงการบรเิวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานครนัน้ ผูวิจัยไดมีการเลือกใช
วิธีการสัมภาษณแบบเฉพาะเจาะจง ซึ่งมรีายละเอียดดงันี ้

5.1 แบบสัมภาษณเจาของที่ดิน เจาหนาที่ผูดําเนินการ และผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ของ 
โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ไดแก 

1. เจาของที่ดนิในพื้นที่โครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร โดย
ประชากรในกลุมนี้ จะทาํการสัมภาษณเจาของที่ดนิทกุแปลง มีเจาของที่ดินรวม 36 ราย ในบาง
แปลงที่ดินมีการถือกรรมสิทธิ์รวมกนัอยู เพราะฉะนัน้ในการศึกษาครั้งนี้จะทําการสัมภาษณ
เจาของที่ดินนบัเปนจาํนวน 27 ราย ซึ่งขอจํากัดในการประสานงานเจาของที่ดนิบางราย จึง
สามารถทําการสัมภาษณเจาของที่ดนิไดจํานวน 21 ชุด 
 2. เจาหนาที่ผูดําเนนิการ สาํนักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร โดยประชากรในกลุมนีน้ั้นมกีาร
เลือกเฉพาะเจาะจงเจาหนาที่ที่มีความรูและดําเนนิการพรอมทัง้ประสานงานโครงการบริเวณ สวน
หลวง ร.9 โดยในการศึกษาครั้งนี้จะทําการสัมภาษณรวม 4 ราย 
 3. ผูเชีย่วชาญในดานตางๆ ทีม่ีสวนเกีย่วของกับการจัดรูปที่ดิน โดยประชากรในกลุมนี้ 
แบงออกเปน 3 รายคือ 
 1) เจาหนาที ่ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย การเคหะแหงชาต ิ
 2) เจาหนาที ่สํานักประเมนิราคาทรัพยสนิ กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
 3) เจาหนาที ่ฝายสินเชื่อ ธนาคารทหารไทย สาํนักงานใหญ  
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แผนภาพที่ 5.44 แสดงระยะ และลําดับแปลงที่ดนิในโครงการ 
ที่มา : กรมที่ดิน 
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แผนภาพที่ 5.45 แสดงหมายเลขแทนเจาของที่ดินและเจาที่ดนิที่สัมภาษณไมได 
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5.1 แบบสัมภาษณเจาของที่ดิน เจาหนาที่ผูดําเนนิการ และผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ของ 
โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 1     
           ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 1     
     ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 1 - 3, 5 - 10, 13, 18 - 20, 31 - 32, 34, 40, 48 - 49, 51 - 53 
และกรรมสิทธิร์วมแปลงที ่14, 54 - 55  
1.ขอมูลทั่วไป 
 ถือครอง 25 แปลง มีเนื้อทีก่ารถือครองรวม 11,850.50 ตารางวา รูปแปลงมีหลากหลาย 
ลักษณะเปนทีด่ินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับใหและการซื้อขาย เวลาการถือครอง
ตั้งแต  15-18 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศัยอยูยานลาดพราว   ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัย
เอง รายไดตอครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ  
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 7 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมเปนอยางดี 
เนื่องจากเขาประชุมมาโดยตลอด และสนใจการพฒันาโดยใชวิธีการจดัรูปที่ดิน 
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหเรงดําเนนิการโดยเร็ว 
ใชกฎหมายจดัรูปที่ดินที่ออกมาใชเสยีงสวนมาก (2ใน3) บังคับใชผูที่ยงัไมเขารวม และควรมกีาร
ชี้แจงรายละเอียดตางๆของโครงการที่ชัดเจนมากกวานี ้
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 แนวทางการพฒันาพืน้ที่อยูระหวางการตัดสินใจ ยงัไมกาํหนด  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
โครงการและจะเปนการรวมแปลงที่ดนิเปนผืนเดยีว ซึ่งแตเดิมแปลงที่ดนิอยูกระจัดกระจายทําให
ใชประโยชนไดเต็มที ่

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือกรุงเทพมหานครซึ่งเปนเจาของที่ดนิรายหนึ่งนาจะแสดง
ความจริงใจโดยการสละทีด่ินบาง และปญหาความไมชัดเจนในรายละเอียดผังแนวความอัตราการ
ปนสวนที่ดนิ  สวนปญหาทางความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจในการเขารวม
โครงการ และปญหาดานกฎหมายที่ลาชา 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 2     
            ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 2       
 

                  (กรุงเทพมหานคร)ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที ่41, 44 - 45, 56  
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 2,343.20 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มเสนกวยเตีย๋วและ 
ส่ีเหลี่ยมผนืผา ลกัษณะเปนที่ดนิติดถนนสาธารณประโยชนและที่ดนิตาบอด  ถือกรรมสิทธิ์
สมบูรณโดยการซื้อขาย รวมถือครองประมาณ 46 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 เขารวมประชมุในครั้งแรก สวนในการประชุมครั้งตอๆ มา ใหทางสาํนักผงัเมอืง เปน
ตัวแทนในการประชุม  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 แนวทางการพฒันาพืน้ทีย่ังไมชัดเจน ข้ึนอยูกับการประชมุของผูบริหารกรุงเทพมหานคร  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ทีท่ําใหมีการ
ใชประโยชนบนพืน้ที่ไดอยางคุมคา และเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาทางความรวมมอืคือเจาของทีด่ินบางรายยงัไม
ตัดสินใจในการเขารวมโครงการ อยูระหวางการทําความเขาใจกับเจาของที่ดนิ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที ่3    
        ลําดับเจาของที่ดินรายที ่3       
 

  ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 4, 11 – 12 และกรรมสิทธิ์รวมแปลงที่ 14, 54 – 55  
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 1,053.75 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปหลายเหลี่ยม สีเ่หลีย่มดาน
ขนาน และสี่เหลี่ยมแบบเสนกวยเตี๋ยว  ลักษณะเปนทีด่ินตาบอด  ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยรับ
มรดก รวมถือครองประมาณ 15-30 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบนัอาศัยอยูยานแขวงหนองบอน 
(ไมหางจากสวนหลวง ร.9)  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอ
เดือน 
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 7 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง เขาใจเนื้อหา และวิธีการจัดรูปที่ดินที่ภาครัฐ
นําเสนอ วาจะมีการจัดรูปแปลงที่ดนิใหมและมีการแบงพื้นที่บางสวนเปนถนน เปนพื้นที่ขายเพื่อ
นําเงินมาใชในโครงการ 
 ไมพอใจมากนกักับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา แตไมมีทางเลือกอืน่ที่ดีกวานี ้
ขอเสนอแนะควรมรการเอาจริงเอาจงัติดตามผลการดําเนินงานใหมากกวานี้   
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนื่องจากปจจบุันก็มทีี่อยูอาศัยใน
บริเวณใกลเคยีงโครงการอยูแลว 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย และไมมีทางเลือกอืน่ที่ดีกวานี ้

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือความไมชัดเจนในผงัแนวความคิดและรายละเอยีดตางๆ  
สวนปญหาทางความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจในการเขารวมโครงการ  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 4     
             ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 4       
 
       ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 28 , 33 , 57 

 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 729.00 ตารางวา     รูปแปลงเปนสีเ่หลีย่มผืนผาและคางหมู 
ลักษณะเปนทีด่ินตาบอด   ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับใหและมรดก    รวมถือครองประมาณ 
4 -24 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศัยอยูยานแขวงหนองบอน (ใกลกับสวนหลวง ร.9)  ซึ่ง
เปนเจาของทีอ่ยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 10,000-29,999 บาทตอเดอืน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 3 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง สวนมากจะเปนตัวแทนไปประชุมเนื่องจากตนเอง
ไมสะดวกในการเดินทาง ในสวนเนื้อหา รายละเอยีดการประชุมเขาใจเล็กนอย เนื่องจากสวนมาก
จะสงตัวแทนไปประชุม แลวมาอธิบายใหฟง 
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหเรงดําเนนิโครงการ
และตัดเจาของที่ดนิที่ไมเขารวมออกจากโครงการ 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมมีโครงการจะพัฒนาพืน้ที่บริเวณนี ้ เนื่องจากมีบานอยูอาศัยเปนของตัวเองแลวและมี
รายไดนอย ไมมีเงนิจํานวนมากทีจ่ะนําไปสรางบานใหมในโครงการ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย ทําใหพื้นที่เจริญขึ้น 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือเจาของที่ดินดานหนาโครงการบางรายทีย่ังไมยอมเขา
รวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 5     
             ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 5       
 

 ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 15 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 382.00 ตารางวา รูปแปลงเปนสีเ่หลี่ยมคางหม ูลักษณะเปนที่ดิน
ตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับมรดก รวมถือครองประมาณ 26 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานแขวงหนองบอน (ใกลกับสวนหลวง ร.9)  ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายได
ตอครัวเรือนอยูระหวาง 10,000-29,999 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 4 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  ที่เขารวมประชุมนอยเนื่องจากงานทีท่ําไมมี
วันหยุดที่แนนอน  ในเร่ืองเนือ้หา รายละเอยีดการประชุมเขาใจพอสมควร รูวาจะมกีารจัดรูปแปลง
ที่ดินใหม แตตองมีการสละพืน้ที่บางสวนเพือ่ขายนาํเงนิมาดําเนินโครงการ   
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหลดอัตราการปนสวน
ที่ดินใหนอยลง 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมมีโครงการจะพัฒนาพืน้ที่บริเวณนี ้ เนื่องจากมบีานพกัอาศัยเปนของตนเองแลวและ
ไมมีความจาํเปนตองไปสรางในตอนนี้ ประกอบกับรายไดตอเดือนก็ไมมากนัก 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาอตัราการปนสวนที่ดนิที่เจาของที่ดนิบางรายยังไม
ยอมรับจึงยงัไมตัดสินใจเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 6     
             ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 6       
 
            ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 26 

 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 338.00 ตารางวา  รูปแปลงเปนสี่เหลี่ยมผนืผา  ลักษณะเปนที่ดนิ
ตาบอด   ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อขาย    รวมถือครองประมาณ 22 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานคลองเตย    ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 
50,000-69,999 บาทตอเดอืน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 5 คร้ัง จากทัง้หมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมเล็กนอย
เนื่องจากสวนมากใหพีห่รือนองไปประชุมแทน  
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหเรงดําเนนิโครงการ
โดยเร็ว 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 มีโครงการจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัยหรือไมก็ใหเชาพืน้ที ่ทันทีทีโ่ครงการแลวเสร็จ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินจะเปนการพัฒนาและเปน
ประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาการดําเนนิการที่ไมเด็ดขาด รอเจาของทีด่ินรายที่
ไมเขารวมนานเกนิไป และปญหาเรื่องอตัราการปนสวนที่ดนิที่เจาของที่ดนิบางรายยังไมยอมรับจงึ
ยังไมตัดสินใจเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 7     
            ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 7      
 
            ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 30 

 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 287.00 ตารางวา  รูปแปลงเปนสี่เหลีย่มขนมเปยกปนู  ลักษณะ
เปนที่ดนิตาบอด   ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อขาย    รวมถือครองประมาณ 16 ป ไมมีภาระ
ผูกพนัใดๆ  ปจจุบันอาศยัอยูจังหวัดปทมุธานี   ซึง่เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือน
เกิน 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 6 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง ซึ่งตนเองเขาเพียง 2 คร้ัง อีก 4 คร้ังมีตัวแทนไป
ประชุม ที่เขาประชุมดวยตนเองนอยเนื่องจากตองดูแลธุรกิจ เขาใจเนื้อหาการจัดรูปที่ดินพอสมควร 
คือมีการจัดรูปแลงที่ดินใหมใหมทีางเขาออก และมีการสละที่ดนิบางสวนดพือ่ใชในการดําเนิน
โครงการ 
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ไมมีขอเสนอแนะ  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมมีแนวทางพัฒนาตองรอผลการดําเนนิโครงการกอน เพราะยงัไมทราบวาโครงการจะ
ดําเนนิการไปไดอีกนานแคไหน หรือวาจะสําเร็จหรือไม 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น  
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินจะเปนการพัฒนาและเปน
ประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดรูปที่ดินเปนเรื่องใหมที่เจาของที่ดนิบางรายไม
แนใจวาจะชวยแกปญหาไดจริงหรือไม ประกอบกับปญหาที่เจาของทีด่ินบางรายยงัไมตัดสินใจเขา
รวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 8     
            ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 8       
 

 ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 27 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 268.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ รวมถือครองประมาณ 26 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานบางกอกนอย ฝงธนบุรี ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนตอ
เดือนไมสามารถบอกได 
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 8 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมดีเนื่องจาก
เขาประชุมอยางตอเนื่อง  
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา  ไมมีขอเสนอแนะเนือ่งจากที่ดําเนนิการ
มาดีอยูแลว 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนื่องจากยงัไมทราบวาโครงการจัด
รูปที่ดินบริเวณนี้จะเสร็จเมือ่ใด เพราะดาํเนินโครงการมานานหลายปแลว 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
นั้นใชประโยชนไดเต็มที่และจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดินทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาการไมใหความรวมมือในการเขารวมประชมุของ
เจาของที่ดินบางราย และเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสนิใจในการเขารวมโครงการ จึงทาํใหตองมี
การประชุมเจาของที่ดนิเพื่อทําความเขาใจหลายครั้ง  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 9     
             ลาํดับเจาของที่ดนิรายที่ 9      
 

  ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 29 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 256.00 ตารางวา รูปแปลงเปนสี่เหลีย่มใดๆ ลักษณะเปนที่ดินตา
บอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ รวมถือครองประมาณ 20 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบัน
อาศัยอยูยานฝงธนบุรี ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 70,000-99,999 
บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 7 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมดี เนื่องจาก
เขาประชุมอยางตอเนื่อง คือทราบวาจะมกีารจัดรูปแปลงที่ดนิใหมและเจาของที่ดินทุกรายจะตอง
สละที่ดินบางสวนเพื่อมาเปนถนนหรือขายเพื่อนําเงินมาดําเนินโครงการ และแปลงที่ดนิที่จัดใหม
จะใชประโยชนไดอยางเต็มที่ ซึง่คลายกับการจัดสรรที่ดินแตโครงการนีท้าํดวยเจาของที่ดินใน
โครงการหลายๆ รายรวมมอืกัน 
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหเรงดําเนนิการ
โดยเร็ว ใชกฎหมายจัดรูปที่ดินที่ออกมาใชเสียงสวนมาก(2ใน3) บังคับใชผูที่ยงัไมเขารวม และ
อยากใหเจาของที่ดนิที่ยงัไมเขารวมโครงการ เหน็แกประโยชนสวนรวม  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 มีโครงการจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย จะดาํเนนิการหลงัจากที่โครงการแลวเสร็จ เนื่องจาก
ที่ดินแปลงนี้เก็บไวนานแลว โดยไมไดใชประโยชนเลย  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
นั้นใชประโยชนไดเต็มที่และจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดินทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือกรุงเทพมหานครซึ่งเปนเจาของที่ดนิรายหนึ่งนาจะแสดง
ความจริงใจโดยการสละทีด่ินบาง  สวนปญหาทางความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายยังไม
ตัดสินใจในการเขารวมโครงการ และปญหาดานกฎหมายที่ลาชา 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 10     
          ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 10       
 

 ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 25 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 239.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปหลายเหลีย่ม ลักษณะเปนที่ดิน
ตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ รวมถือครองประมาณ 14 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูในพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดนิ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยู
ระหวาง 30,000-49,999 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ  

มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 8 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง ทราบรายละเอยีดการประชุมดี เนือ่งจากรับรูการ
ดําเนนิโครงการมาโดยตลอดและตนเองกอ็ยูในพืน้ที่โครงการ มเีจาหนาที่ผูดาํเนนิโครงการจัดรูป
ที่ดิน เขามาพบ สอบถาม ปรึกษา โดยตลอด  
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา ขอเสนอแนะอยากใหมีจัดการประชุม
อยางตอเนื่องและแตละร้ังไมหางจนเกนิไป  และควรมีการเรงดาํเนนิการโดยเร็วเนื่องจากปจจบุัน
อยูอาศัยภายในโครงจัดรูป ไมกลาทีจ่ะซอมแซมหรือตอเติมที่อยูอาศัยเพราะกลัววาหากมกีาร
ดําเนนิโครงการแลวจะตองร้ือยาย 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 พัฒนาเปนที่อยูอาศัยทันทีทีโ่ครงการแลวเสร็จหรือระหวางดําเนนิการ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
นั้นใชประโยชนไดเต็มที่และจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดินทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดประชุมแตละครั้งหางเกินไปทาํใหขาดความ
ตอเนื่อง และการดําเนินการที่ไมเด็ดขาด รอเจาของทีด่ินที่ไมเขารวมนานเกนิไป  สวนปญหาทาง
ความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจในการเขารวมโครงการ และปญหาดาน
กฎหมายที่ลาชา 



 109

แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 11     
         ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 11       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 22 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 195.00 ตารางวา รูปแปลงเปนสี่เหลีย่มใดๆ ลักษณะเปนที่ดินตา
บอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับใหจากบิดา รวมถอืครองประมาณ 1 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานเจริญนคร (ฝงธนบรีุ)  ซึ่งเปนเจาของที่อยูอาศยัเอง รายไดตอครัวเรือนอยู
ระหวาง 70,000-99,999 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ  

มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 2 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง ที่เขาประชุมนอยเนื่องจากมีงานประจําทําและตอง
ดูแลครอบครัว  สวนในเรื่องนื้อหา รายละเอียดการประชมุพอเขาใจเลก็นอย  
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหมีการสงจดหมาย
เชิญประชุมใหถึงมือเจาของที่ดิน กอนวนัประชุม หลายวนัเพื่อใหเตรียมตัว เนือ่งจากตนเองจะ
ไดรับจดหมายลาชา  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมมีโครงการจะพัฒนาพืน้ที่บริเวณนี ้เนื่องจากปจจบุันมทีี่อยูอาศยัเปนของตวัเองแลว  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย และตามเสียงเจาของที่ดนิสวนมากเนื่องจากตนเองถือครองทีด่ินไมมากนัก 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาการสละที่ดนิที่เจาของที่ดนิบางรายยงัไมยอมรับ
จึงตัดสินใจยงัไมเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 12     
        ลําดับเจาของที่ดินรายที ่12       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 21 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 193.00 ตารางวา รูปแปลงเปนสี่เหลีย่มใดๆ ลักษณะเปนที่ดินตา
บอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อขาย รวมถือครองประมาณ 26 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานพฒันาการ  ซึง่เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง  รายไดตอครัวเรือนเกิน 100,000 
บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ  
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 6 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมดีพอสมควร 
เนื่องจากเขาประชุมมาอยางตอเนื่องและเจาหนาที่มกีารอธิบาย ใหความรูเร่ืองการจัดรูปที่ดินเปน
อยางด ี 
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา ขอเสนอแนะอยากใหมีการเรงดาํเนนิ
โครงการโดยเร็ว และมีการชี้แจงรายละเอียดตางๆ ใหชัดเจนมากขึ้น รวมถงึเอาจริงเอาจงัในการ
ติดตามผลงาน 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนื่องจากยงัไมรูวาโครงการจะเสร็จ
เมื่อใด  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินจะเปนการพัฒนาและเปน
ประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาเจาของที่ดนิบางรายยงัไมยอมรับในเรื่องอัตราการ
สละที่ดิน จึงยงัไมตัดสินใจเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 13     
         ลําดับเจาของที่ดินรายที ่13       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 46 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 135.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มใดๆ ลักษณะเปนที่ดนิ
ตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ  รวมถือครองประมาณ 22 ป   ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูในยานพัฒนาการ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 
70,000-99,999 บาทตอเดอืน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 3 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง ที่เขาประชุมนอยเนื่องจากตนเองเปนเจาของที่ดนิ
รายเล็กๆ การดําเนินการทีผ่านมาก็ตามเสียงสวนมาก ในเรื่องเนื้อหา รายละเอียดการประชุมพอ
เขาใจเล็กนอย คือทราบวาจะมีการปฏิรูปที่ดินในโครงการเพื่อใหมทีางเขาออก คลายการจัดสรร
ที่ดิน  
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา ไมมีขอเสนอแนะ เนื่องจากไมไดเขา
ประชุมมานานแลว และคิดวาที่ดําเนินการมามีความเปนธรรมแลว 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนือ่งจากการดําเนินโครงการทีผ่าน
มายงัไมมีขอสรุปที่นาเชื่อถือไดวาจะเสร็จเมื่อใด อีกทัง้ปจจุบันมทีี่อยูอาศัยเปนของตวัเองแลว  
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย และตามเสียงสวนมากของเจาของที่ดนิในโครงการ 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดประชุมแตละครั้งหางเกินไปทาํใหขาดความ
ตอเนื่อง และปญหาเรื่องผลประโยชนในอัตราการสละที่ดินที่เปนสาเหตุใหเจาของที่ดินบางรายยงั
ไมตัดสินใจในการเขารวมโครงการ  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 14     
         ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 14       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 59 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 93.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลี่ยมคางหม ู ลักษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณมาจากการแบงแยก  รวมถือครองประมาณ 4 ป ไมมีภาระ
ผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศยัอยูยานพทัยา  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรอืนเกนิ 
100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมาย     ซึ่งการประชุมที่ผานมาเขารวม
ประชุมรวม 2 คร้ัง ในระยะแรก จากทั้งหมด 10 คร้ัง เนือ่งจากปจจุบนัมีกิจการตองดูแลที่พัทยาจงึ
ไมมีเวลาไปเขารวมประชุม ในสวนเนื้อหารายละเอียดการประชุมพอเขาใจเล็กนอย วาจะมกีารจดั
รูปที่ดินใหมใหแปลงที่ดินตาบอดดานในมีทางเขาออกได 
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหมีการเรงดาํเนนิการ
โดยเร็ว เนื่องจากดําเนนิโครงการมาหลายปแลว 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 มีโครงการจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย จะดาํเนนิการหลงัจากที่โครงการแลวเสร็จ เนื่องจาก
จะใชเปนที่พกัอาศัยในกรงุเทพฯ เพราะเวลาเดินทางมากรุงเทพฯ จะไดใชเปนทีพ่ักอาศัย 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปทีด่ินจะ
เปนประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย และตามเสียงเจาของที่ดนิสวนมาก 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการสงเอกสารเชิญประชุมไดรับลาชา      
ปญหาความรวมมือจากเจาที่ดินบางรายที่ยงัไมเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 15     
         ลําดับเจาของที่ดินรายที ่15       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 58 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 832.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณมาจากการแบงแยก  รวมถือครองประมาณ 4 ป ไมมีภาระ
ผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศัยอยูยานแขวงหนองบอน (ใกลกับสวนหลวง ร.9)  เปนเจาของที่อยูอาศัย
เอง รายไดตอครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมาย   ซึ่งการประชุมที่ผานมาเขารวมประชุม
รวม 4 คร้ัง ในระยะแรก จากทั้งหมด 10 คร้ัง เขาใจเนื้อหารายละเอียดการประชุมพอสมควร  
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหมีการเรงดาํเนนิการ
โดยเร็ว และใชกฎหมายบังคับเจาของที่ดนิที่ไมเขารวมใหเขารวม หรือไมก็ตัดออกจากโครงการจดั
รูปที่ดิน 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 ยังไมคิดในการเรื่องการพฒันาและไมมกีารกําหนดระยะเวลา เนื่องจากบานที่อยูอาศัย
ปจจุบันก็อยูไมหางจากโครงการจัดรูปที่ดนิ และยงัไมมคีวามจาํเปนตองพัฒนาพืน้ที่บริเวณนั้น 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปทีด่ินจะ
เปนประโยชนตอเจาของที่ดนิทกุราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการสงเอกสารเชิญประชุมไดรับลาชา        
ปญหาความไมชัดเจนในผังแนวความคิดตางๆ ที่ออกมา          
ปญหาการดําเนินการดําเนนิการที่ไมเด็ดขาด       รอเจาของที่ดนิที่ไมเขารวมนานเกินไป  

และปญหาความรวมมือจากเจาที่ดนิบางรายทีย่ังไมเขารวมโครงการ 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 16     
          ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 16       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 23 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 92.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปหลายเหลีย่ม ลักษณะเปนที่ดิน
ตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการรับมรดก รวมถือครองประมาณ 5 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูในพืน้ที่โครงการจัดรูปที่ดนิ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยู
ระหวาง 10,000-29,999 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 8 คร้ัง จากทัง้หมด 10 คร้ัง ในสวนเนื้อหารายละเอยีดการประชุมเขาใจดี
พอสมควร วาจะมกีารจัดรูปแปลงที่ดินใหม และเจาของที่ดนิทุกรายตองสละที่ดินบางสวนมาเพื่อ
ใชในการดําเนนิโครงการ 
 พอใจดีกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา ขอเสนอแนะอยากใหมีจัดการประชุม
อยางตอเนื่องและแตละร้ังไมหางจนเกนิไป  ควรมีการเอาจริงเอาจังกับการดําเนนิงานมากขึ้นและ
การติดตามผลอยางตอเนื่อง 
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 พัฒนาเปนที่อยูอาศัยทันทีทีโ่ครงการแลวเสร็จหรือระหวางดําเนนิการ เนื่องจากตนเองอยู
ในโครงการ ไมมีที่อยูอาศัยที่อ่ืน   
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
ทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาการไมใหความรวมมือในการเขารวมประชมุของ
เจาของที่ดินบางราย และปญหาการสละที่ดินที่เจาของที่ดินบางรายยงัไมยอมรับจึงยังไมตัดสินใจ
เขารวมโครงการ  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 17     
         ลําดับเจาของที่ดินรายที ่17       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 50 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 64.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลี่ยมดานขนาน ลักษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อ รวมถือครองประมาณ 21 ป ไมมภีาระผูกพนัใดๆ 
ปจจุบันอาศยัอยูยานสาธุประดิษฐ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนอยูระหวาง 
50,000-69,999 บาทตอเดอืน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 4 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง  เขาใจเนื้อหารายละเอียดการประชมุพอสมควร คอื
จะมีการจัดรูปแปลงที่ดินใหมใหมีการเขาออกสูถนนได และมีการสละที่ดินบางสวนจากเจาของ
ที่ดินมาแบงเปนถนนและนาํบางสวนมาขายเพื่อนาํรายไดมาใชดําเนนิโครงการ 
 พอใจกับการดําเนนิการของภาครัฐฯ ที่ผานมา ขอเสนอแนะอยากใหมีจัดการประชมุอยาง
ตอเนื่องและแตละครั้งไมหางจนเกินไป  และควรมีการเรงดําเนินการโดยเร็วเพราะรอมานานแลว  
พรอมกับควรมีการอธิบาย แจกแจงรายละเอียดตางๆในโครงการที่ชดัเจนกวานี้  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย แตยังไมกาํหนดเวลา เนื่องจากปจจบุันมทีี่อยูอาศยัเปน
ของตัวเองแลว ยงัไมมีความจําเปนตองสรางที่อยูอาศัย ณ ปจจุบนั 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ตกลงเขารวมโครงการ  เพราะคิดวาโครงการจัดรูปที่ดนิจะเปนการพฒันาพืน้ที่ในบริเวณ
นั้นใชประโยชนไดเต็มที่และจะเปนประโยชนตอเจาของที่ดินทุกราย  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดประชุมแตละครั้งหางเกินไปทาํใหขาดความ
ตอเนื่อง  สวนปญหาทางความรวมมือคือเจาของที่ดนิบางรายไมคอยใหความรวมมือในการเขา
ประชุม และบางสวนยงัไมตดัสินใจในการเขารวมโครงการ  
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 18     
          ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 23       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 35 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 832.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มคางหมู ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการออกจากกรมที่ดิน สาขาประเวศ  รวมถือครองประมาณ 
13 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันพักอาศัยอยูยานสุขมุวิท  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอ
ครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 8 คร้ัง ในระยะแรก จากทัง้หมด 10 คร้ัง เขาใจเนือ้หา รายละเอยีดการประชุม
ดี แตยังไมพอใจกับผังแนวความคิดที่ผูดาํเนินการเสนอมา 
 ไมพอใจกับการดําเนินการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา เนื่องจากรูสึกวาอัตราการสละที่ดนิของ
แปลงตนเองมากเกนิไป 
  ขอเสนอแนะอยากใหมีการชี้แจงรายละเอียดตางๆ เกี่ยวกับผังแนวความคดิใหชัดเจน
มากขึ้น รวมถงึเอาจรงิเอาจงัในการติดตามผลงาน 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 อยูระหวางการปรึกษาหารือ ยงัไมกําหนดระยะเวลา เนื่องจากปจจบุันก็มทีี่อยูอาศัยเปน
ตัวเอง ยังไมมคีวามจาํเปนตองดําเนินการพัฒนาพื้นที่ในโครงการ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ไมตกลงเขารวมโครงการ  เพราะไมพอใจอตัราการปนสวนที่ดนิของแปลงตน ที่มากเกินรับ
ได อยากใหมกีารเสนอหรือพูดคุยปรึกษา รายละเอียดเกี่ยวกับอัตราการปนสวนทีด่ินโดยตรง หาก
มีการเสนอใหสละที่ดินนอยลงกวาเดิมหนอยคิดวาจะเขารวมโครงการ 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือความไมชัดเจนในผงัแนวความคิดตางๆ ทีอ่อกมา  
 ปญหาความจริงใจของกรุงเทพมหานครทีค่วรออกมาปนสวนที่ดนิดวย  

ปญหาอัตราการปนสวนที่ดินที่มากเกินไป  รวมถึงปญหากฎหมายที่ออกมาลาชา 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 19     
        ลําดับเจาของที่ดินรายที ่24       

 
   ถือกรรมสิทธิ์ที่ดินแปลงที ่36 , 43 

 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 1,664.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา  ลักษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการออกจากกรมที่ดิน สาขาประเวศ  รวมถือครองประมาณ 
13 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันพักอาศัยอยูยานอินทามาระ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายได
ตอครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 9 คร้ัง จากทั้งหมด 10 คร้ัง เขาใจเนื้อหา รายละเอียดการประชุมดี เนื่องจาก
เขาประชุมอยางตอเนื่อง แตยังไมพอใจในอัตราการสละที่ดิน  
 ไมพอใจกับการดําเนินการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา เนื่องจากรูสึกวาไมไดรับความเปนธรรม
ในเรื่องอัตราการสละที่ดนิ 
  ไมมีขอเสนอแนะ 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 อยูระหวางการปรึกษาหารือ ยังไมกาํหนดระยะเวลา เพราะจะรอดูขอเสนอที่ไดรับจาก
หนวยงานผูดาํเนนิโครงการ 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ยังไมตกลงเขารวมโครงการ  เพราะไมพอใจอัตราการปนสวนที่ดนิของแปลงตน ที่มากเกนิ
รับได ปจจุบันรอรับฟงขอเสนอจากหนวยงานผูดําเนินโครงการฯ 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือปญหาอตัราการปนสวนที่ดนิทีม่ากเกินไป   
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 20     
          ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 25       
 

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 37 
 

1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 832.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการออกจากกรมที่ดิน สาขาประเวศ  รวมถือครองประมาณ 
13 ป ไมมีภาระผูกพนัใดๆ ปจจุบันอาศยัอยูยานบางนา  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอ
ครัวเรือนเกนิ 100,000 บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 3 คร้ัง ในระยะแรก จากทั้งหมด 10 คร้ัง ระยะหลังไมเขาประชมุเนื่องจาก ไม
พอใจในการดําเนนิโครงการ ในสวนเนื้อหารายละเอียดการประชุมเขาใจดี คือจะมกีารจัดรูปแปลง
ที่ดินใหมเพื่อใหที่ดนิทกุแปลงติดถนน มทีางเขาออก ซึ่งเจาของที่ดนิทกุรายจะตองสละที่ดนิเพือ่
นําไปใชในการดําเนินโครงการ แตตนเองยงัไมพอใจที่ตองสละที่ดนิมากกวาแปลงทีด่ินดานใน 
 ไมพอใจกับการดําเนินการของภาครัฐฯ ทีผ่านมา เนื่องจากรูสึกวาไมไดรับความเปนธรรม 
 ไมมีขอเสนอแนะเพราะคิดวาอยางไรก็จะไมเขารวม 
  
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนที่อยูอาศัย ตอนนี้อยูระหวางการดําเนินการฟองรองกรุงเทพมหานคร
เร่ืองการขอทางจําเปน 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ไมตกลงเขารวมโครงการ  เพราะไมพอใจอตัราการปนสวนที่ดนิของแปลงตน ที่มากเกินรับ
ได และไมพอใจผังแนวความคิด ที่ยายแปลงของตนไปอยูดานหลัง  

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือความไมชัดเจนในผงัแนวความคิดตางๆ ทีอ่อกมา  
ปญหาความจริงใจของกรุงเทพมหานครทีค่วรออกมาปนสวนที่ดนิดวย และปญหาอัตราการปน
สวนที่ดินที่มากเกนิไปและไมเปนธรรม 
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แบบสัมภาษณเจาของที่ดนิ ชุดที่ 21     
         ลําดับเจาของที่ดนิรายที่ 26 
      

ถือกรรมสิทธิท์ี่ดินแปลงที่ 38 
1.ขอมูลทั่วไป 
 มีเนื้อที่การถือครองรวม 832.00 ตารางวา รูปแปลงเปนรูปส่ีเหลีย่มผืนผา ลกัษณะเปน
ที่ดินตาบอด ถือกรรมสิทธิ์สมบูรณโดยการซื้อขาย  รวมถือครองประมาณ 1 ป ไมมีภาระผูกพนั
ใดๆ ปจจุบันอาศัยอยูยานพฒันาการ  เปนเจาของที่อยูอาศัยเอง รายไดตอครัวเรือนเกนิ 100,000 
บาทตอเดือน  
 
2.การประชุมที่ผานมา ความพอใจในการดําเนนิการของรัฐฯ และขอเสนอแนะ 
 มีการติดตอนดัหมายการประชุมโดยทางจดหมายและโทรศัพท  ซึง่การประชมุทีผ่านมา
เขารวมประชมุรวม 1 คร้ัง ในระยะแรก จากทัง้หมด 10 คร้ัง เนื่องจากมีการถือครองจกการซื้อขาย
มาเมื่อเดือนสงิหาคม 2547 ในการเขาประชุมเขาใจเนื้อหา รายละเอยีดการประชุมปานกลาง คือ
จะมีการจัดรูปแปลงที่ดิน และเจาของที่ดินทุกรายจะตองสละที่ดินมาเพื่อใชในการดําเนนิโครงการ   
 ยังไมพอใจกับการดําเนินการของภาครัฐฯ ที่ผานมา เนื่องจากรูสึกวาทําไมแปลงที่ดนิ
ดานหนาตองเสียอัตราสละที่ดินมากกวาแปลงดานหลงั  
  ขอเสนอแนะ อยากใหมีจัดการประชุมอยางตอเนื่องและแตละครั้งไมหางจนเกนิไป  และ
ควรจะมีการประกาศใหประชาชนไดทราบวาพื้นที่นีเ้ปนพื้นที่โครงการนํารองจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ เนื่องจากไมมีประกาศ ทาํใหตนไมทราบแลวหลงซือ้จากเจาที่ดนิรายเดิม  
 
3. แนวทางและระยะเวลาของการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต 
 คิดวาจะพัฒนาเปนอพาทเมนตใหเชา ยงัไมกําหนดระยะเวลา เพราะไมรูวาโครงการจัดรูป
ที่ดินนี้จะแลวเสร็จเมื่อใด 
 
4. การตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน พรอมเสนอปญหาที่เกิดขึ้น 
 ยังไมตกลงเขารวมโครงการ  เพราะไมพอใจอัตราการปนสวนที่ดนิของแปลงตน ที่มากเกนิ
รับได ควรมีการชี้แจงใหเหน็ถงึวิธกีารคิดอัตราการสละที่ดิน ใหเจาของที่ดนิทุกรายไดรับทราบ 

ปญหาในการดําเนนิโครงการคือการจัดประชุมแตละครั้งหางเกินไปทาํใหขาดความ
ตอเนื่อง ปญหาความไมชัดเจนในผงัแนวความคิดตางๆ ที่ออกมา  ปญหาอัตราการปนสวนที่ดนิที่
มากเกินไปและไมเปนธรรม และปญหากฎหมายที่ออกมาลาชา  
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แบบสัมภาษณเจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ชุดที ่1 
ผูใหสัมภาษณ คุณสุจินดา  ศรีอรุณลักษณ ตําแหนงนกัผงัเมือง 6 ว    
หนวยงาน ฝายจัดรูปที่ดิน สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
ตอนที1่ การดาํเนนิการที่ผานมากับปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที ่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 

ประมาณป 2546  ดาํเนนิการรับผิดชอบในสวนของการประสานงานกับเจาของทีด่ิน ใน
เร่ืองการจัดประชุม และในระยะหลังไดรับหนาทีว่างผัง จัดรูปแปลงทีด่ินใหม 

 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณทีท่ําการจัดรูปที่ดิน จะมีลักษณะของการใชประโยชนพืน้ที่เปน
ลักษณะใด 

เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 นัน้ ตัง้อยูติดกบัสวนหลวง ร.9 ซึง่อยู
ภายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะมีกฎหมายควบคุมอาคาร คือจะสรางไดเพียงอาคารพกั
อาศัยประเภทบานเดี่ยว อาคารพาณิชยทีไ่มใชหองแถวหรือตึกแถว และจํากัดที่ความสูงไมเกิน 15 
เมตร ซึ่งจากขอกําหนดทีผ่านมาก็จะทาํใหการพัฒนาพืน้ทีโ่ครงการออกมาในรูปแบบที่อยูอาศยั
ชั้นดี เนื่องจากมีทัศนียภาพที่ดี  ในสวนพืน้ทีท่ี่ติดถนนเฉลิมพระเกยีรติ ร.9   นัน้อาจจะพัฒนาเปน
โฮมออฟฟต มนิิออฟฟต รานคา เปนตน 
 
3. ปญหาที่เกดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวธิกีารแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 

ปญหาหลักๆ ข้ึนอยูกับเจาของที่ดนิบางรายที่ไมใหความรวมมือ ยึดตดิความคิดเดิมๆ ไม
อยากสละพืน้ที่บางสวนออกไป และไมมคีวามเดือดรอนหรือจําเปนเรงดวนที่จะทําการพัฒนาพืน้ที่
ในบริเวณนัน้ๆ ซึ่งจะใชวธิแีกไขโดยการใหความรู เจรจาทาํความเขาใจ แสดงใหเห็นถึงประโยชน
ของการจัดรูปที่ดิน  

ปญหาเรื่องกฎหมายในเรื่องการจัดรูปที่ดนิที่ออกมาคอนขางลาชา จึงทําใหข้ันตอนบาง
ข้ันตอนไมสามรถดําเนนิการตอไปได 

ปญหาเรื่องการแตงตั้งคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกรงุเทพมหานคร ยงัไมไดแตงตั้ง 
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4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที่ มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม  ถามี  อยางไรบาง 

ปจจุบันยงัไมมีแผนในการเขาไปดูแลผูอยูอาศัยในชุมชนที่เปนผูเชา  แตมีการคุยกับ
เจาของที่ดินบางราย ที่ใหเชาพืน้ที่ในชุมชน ซึ่งทางเจาของที่ดนินัน้ไดตอบวามีการตกลงกับผูเชา
พื้นที่แลวสามารถตกลงกันได สวนในรายละเอียด ตองรอความคืบหนาของโครงการ 
 
5. คาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี ้ บุคคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 

เนื่องจากเปนโครงการนาํรอง ปจจุบันภาครัฐจะใหความชวยเหลือในการดูแลคาใชจายใน
เร่ืองการจัดประชุม คาจางบริษทัที่ปรึกษา ไมรวมคากอสรางถนนในโครงการ  สวนในอนาคต
ข้ึนอยูกับนโยบายของผูบริหาร 

 
6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ มหีลักเกณฑในกาํหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 

เกณฑปจจุบนัที่ใชในการกําหนดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ อาศัยแนวความคิด
จากการกําหนดของกฎหมายจัดสรรที่ดิน  แตไมไดอยูภายใตกฎหมายจัดสรรที่ดิน ซึ่งเจาของที่ดนิ
ก็เหน็ดวยในการวางระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  แตอยากใหลดพื้นที่สวนกลางบางสวนที่
ไมจําเปน  ลดความกวางถนนสายหลัก เพื่อนาํพืน้ทีท่ี่เหลือมาปนสวนใหกับเจาของที่ดนิใน
โครงการ 
            
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของทีด่ินที่ไมไดเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ ทางเจาหนาที่หรือหนวยงาน
ราชการ มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อที่จะทําใหโครงการการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนําไปใชกับโครงการอื่นๆ ใน
อนาคต 

จะมีการสอบถามความตองการตอเจาของที่ดนิบางรายที่ยงัไมเขารวมโครงการวา รับใน
สวนเรื่องการสละพื้นทีท่ี่เทาไร จึงจะเขารวมโครงการ  ซึ่งทางสาํนกัผงัเมืองพยายามปรับใหเจาของ
ที่ดินทุกๆ รายยอมรับได  ปจจุบันอยูระหวางการดําเนนิการปรับผังขึ้นมาใหม และเขาที่ประชุมเพื่อ
ทําการตกลง  และหากในทายที่สดุเจาของที่ดนิบางรายยงัไมเขารวมโครงการนั้น จะมีการ
พิจารณาจากผูบริหารและสมาคมจัดรูปทีด่ินวาจะดําเนนิการอยางไรตอไป 
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8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
 เนื่องจากเปนโครงการเล็ก หากกฎหมายออกมาสมบูรณแลว คิดวาอกีประมาณ 3 - 5 ป 
 
9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
 อยากใหเจาของที่ดนิบางรายที่ยงัไมเขารวมคํานงึถงึประโยชนที่จะไดรับหลังจากการ
พัฒนาโดยวิธกีารจัดรูปที่ดนิแลว  ซึง่ในสวนของกรงุเทพมหานครแตเดิมในการคาํนวณพืน้ทีท่ีจ่ะ
ไดรับหลังการจัดรูปที่ดิน จะตองมีพืน้ที่เพิ่มข้ึนเนื่องจากเปนแปลงทีด่ินที่ติดถนน จึงมีความคิดวา
จะคงพืน้ที่เทาเดิมไว เพื่อนาํพื้นที่สวนที่เหลือกระจายสูเจาของที่ดนิรายอื่นๆ 
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แบบสัมภาษณเจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ชุดที ่2 
ผูใหสัมภาษณ คุณวิชัย  หลอฉัตรนพคุณ ตําแหนงนกัผงัเมือง 6 ว    
หนวยงาน ฝายจัดรูปที่ดิน สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
ตอนที1่ การดาํเนนิการที่ผานมากับปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที ่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 

เขามาดําเนนิการตั้งแตเร่ิมตน ประมาณป 2542 แตเดิมดําเนนิการรับผิดชอบในสวนของ
งานกราฟฟก แผนที่ แตเนื่องจากไดดําเนนิการเลยกระบวนการนัน้มาแลว ปจจุบนัจึงมีสวนรวมใน
การหาแนวทางดําเนินการในแตละขั้น แกไขปญหาและอุปสรรคตางๆ ประสานงานกับเจาของ
ที่ดิน การศึกษาการสาํรวจพืน้ที ่และออกภาคสนาม 

 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณทีท่ําการจัดรูปที่ดิน จะมีลักษณะของการใชประโยชนพืน้ที่เปน
ลักษณะใด 

เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 นัน้ ตัง้อยูติดกบัสวนหลวง ร.9 ซึง่อยู
ภายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ซึ่งจะมีขอจํากัดในการพัฒนามาก  ซึง่จากขอกําหนดที่ผานมา
ก็จะทาํใหการพัฒนาพื้นที่โครงการออกมาในรูปแบบที่อยูอาศัยชัน้ดี เนื่องจากมทีัศนียภาพที่ด ี  ใน
สวนพื้นทีท่ี่ติดถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9   นั้นอาจจะพัฒนาในเชิงพาณชิยได หรืออาจจะเปนที่อยู
อาศัยควบคูกบัการทาํพาณชิยกรรม 
 
3. ปญหาที่เกดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวธิกีารแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 

ปญหาหลักๆ ขึ้นอยูกับเจาของที่ดนิบางรายที่ไมใหความรวมมือ ยึดตดิความคิดเดิมๆ ไม
อยากสละพืน้ที่บางสวน คํานึงถึงผลประโยชนของตนเองเปนหลัก แกไขโดยการทําความเขาใจ 
เสนอผังความคิดใหมๆ ที่เปนประโยชนกับเจาของที่ดินทกุรายมากที่สดุ 

 ปญหาเรื่องผูปฏิบัติ (เจาหนาที่) ที่ไมมีอํานาจในการตดัสินใจ ตองรอเพียงเจาของที่ดิน 
และแนวทางทีย่ังไมชัดเจน พรอมทัง้มีขั้นตอนการปฏิบตัิที่ซับซอนหลายขั้นตอน 

ปญหาดานกฎหมายที่ยงัไมสมบูรณ  และการขาดองคกรที่ตองมาสอดคลองกับการ
ดําเนนิการทางกฎหมาย 
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4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที่ มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม  ถามี  อยางไรบาง 

ปจจุบันยงัไมมีแผนในการเขาไปดูแลผูอยูอาศัยในชุมชนที่เปนผูเชา  เนื่องจากการ
ดําเนนิการยังไปไมถึงในสวนการกอสราง ที่มีผลกับผูที่อยูอาศัยในโครงการ จงึเปนการยากทีจ่ะ
คาดการณหรือวางแผนการรื้อยายผูอยูอาศัยในโครงการ 
 
5. คาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี ้ บุคคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 

เปนการสนับสนุนโครงการจากภาครัฐ โดยคาใชจายตางๆ ที่ดําเนนิการไปแลว จะไมเรียก
เก็บคืนจากเจาของที่ดนิ เนือ่งจากเปนโครงการนาํรอง ปจจุบันภาครฐัจะใหความชวยเหลือในการ
ดูแลคาใชจายในเรื่องการจัดประชุม คาจางบริษัทที่ปรึกษา ไมรวมคากอสรางถนนในโครงการ   

 
6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ มหีลักเกณฑในกาํหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 

ผังรูปแบบโครงการสวนใหญอิงตามความตองการของเจาของที่ดินเปนสําคัญ  เกณฑ
ปจจุบันที่ใชในการกําหนดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ อาศยัแนวความคิดจาก
แนวความคิดการวางผงัเมืองและแนวทางของกฎหมายจัดสรรที่ดิน  แตไมไดอยูภายใตกฎหมาย
จัดสรรที่ดิน  
            
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของทีด่ินที่ไมไดเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ ทางเจาหนาที่หรือหนวยงาน
ราชการ มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อที่จะทําใหโครงการการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนําไปใชกับโครงการอื่นๆ ใน
อนาคต 

จะใชการเจรจา การทาํความเขาใจที่มีใชเหตุผลเปนหลกั มกีารสอบถามความตองการตอ
เจาของที่ดินบางรายทีย่ังไมเขารวมโครงการวา รับในสวนเรื่องการสละพื้นทีท่ี่เทาไร จึงจะเขารวม
โครงการ  ทางสาํนักผงัเมอืงพยายามปรับใหเจาของที่ดินทุกๆ รายยอมรับได  ซึ่งเปนไปไดยาก 
ทางหนวยงานผูดําเนนิการจึงมีความคิดในการดําเนินการ 2 รูปแบบคือ การดําเนนิการโดยที่ไมมี
เจาของที่ดินทีไ่มเขาโครงการ หรือ ดําเนินการตอไปโดยรอผูที่ยังไมเขารวมแตหากตดัสินใจเขารวม
โครงการ ก็จะตองยอมรับขอเสนอทีท่างโครงการเสนอให 
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8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
 หากกฎหมายออกมาสมบูรณแลว ภายในระยะเวลา 1 ปตอมาจะทราบวาโครงการนี้มี
โอกาสจะสาํเรจ็หรือไม และหากมีโอกาสทีจ่ะสําเร็จคิดวาอีกประมาณ 5 ป โครงการถึงจะแลวเสร็จ  
 
9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
 อยากใหเจาของที่ดนิบางรายที่ยงัไมเขารวมคํานงึถงึประโยชนของสวนรวม ซึง่ประโยชน
สวนรวมก็จะสงผลถึงเจาของที่ดนิรายนั้นๆ ดวย หากมองในมุมที่ดีแลวประโยชนของการ
ดําเนนิการทั้งหมดก็เพื่อเจาของที่ดินเองทัง้นัน้  ซึ่งปญหาทุกอยางสามารถแกไขไดขอเพียงเจาของ
ที่ดินทุกรายมองถึงประโยชนสวนรวม เขารวมโครงการ โครงการกจ็ะสามารถดําเนินการจนสําเร็จ
ได 
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แบบสัมภาษณเจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ชุดที ่3 
ผูใหสัมภาษณ คุณชูขวัญ  นลิศิริ ตําแหนงนกัผงัเมือง 7 ว    
หนวยงาน วางแผนพฒันาพื้นที่ตะวนัตก  กองวางผงัเมอืง  สํานกัผังเมือง  
 
ตอนที1่ การดาํเนนิการที่ผานมากับปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที ่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 

เขามาดําเนนิการตั้งแตเร่ิมตน ประมาณป 2542 จนถงึประมาณ ป 2545 รับผิดชอบใน
สวนของการประสานงานกับเจาของที่ดิน ในเรื่องการจัดประชุมและวางแผนการดําเนินงาน 

 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณที่ทาํการจัดรูปที่ดิน จะมีลักษณะของที่อยูอาศัยออกมาเปนลกัษณะ
ใด 

เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 นัน้ ตัง้อยูติดกบัสวนหลวง ร.9 จงึอยู
ภายใตขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร และมกีฎหมายควบคุมอาคาร  ซึ่งจากขอกําหนดที่ผานมาก็จะ
ทําใหการพัฒนาพื้นที่โครงการออกมาในรูปแบบที่อยูอาศัยชั้นดี โดยเพียงแคใสระบบถนนเขาไป 
และพื้นที่สีเขยีวทีเ่ปนสวนหยอมเล็กๆ เนื่องจากพื้นทีส่วนใหญติดสวนหลวง ร.9 แลว   

 
3. ปญหาที่เกดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวธิกีารแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 

ปญหาหลักๆ ข้ึนอยูกับเจาของที่ดนิบางรายที่ไมใหความรวมมือ เนื่องจากไมพอใจใน
อัตราการสละที่ดิน  

ปญหาเรื่องกฎหมายในเรื่องการจัดรูปที่ดนิที่ออกมาคอนขางลาชา จึงทําใหขัน้ตอนบาง
ขั้นตอนไมสามารถดําเนนิการตอไปได 

ปญหาเรื่องพืน้ที่เปนที่ลุมจะมีคาใชจายทีสู่งในการเรื่องการถมที่ จงึทาํใหอัตราการสละ
ที่ดินเพื่อนาํมาเปนพืน้ที่จัดหาประโยชนมากตามมา 

 
4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที่ มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม  ถามี  อยางไรบาง 

ปจจุบันยงัไมมีแผนในการเขาไปดูแลผูอยูอาศัยในชุมชนที่เปนผูเชา  ซึ่งในสวนผูเชาคง
ตองใหเจาของที่ดนิทาํการตกลงกนัเอง สวนในรายละเอยีด ตองรอความคืบหนาของโครงการ 
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5. คาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี ้ บุคคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 

เนื่องจากเปนโครงการนาํรอง ปจจุบันภาครัฐจะใหความชวยเหลือในการดูแลคาใชจายใน
เร่ืองการจัดประชุม คารังวดัที่ดิน คาจางบริษัทที่ปรึกษา ไมรวมคาถมที่  คากอสรางถนนใน
โครงการ   

 
6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ มหีลักเกณฑในกาํหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 

เกณฑปจจุบนัที่ใชในการกําหนดระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ อาศัยแนวความคิด
จากการกําหนดของกฎหมายจัดสรรที่ดิน  แตไมไดอยูภายใตกฎหมายจัดสรรที่ดิน   
            
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของทีด่ินที่ไมไดเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ ทางเจาหนาที่หรือหนวยงาน
ราชการ มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อที่จะทําใหโครงการการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนําไปใชกับโครงการอื่นๆ ใน
อนาคต 

สามารถใชกฎหมายจัดรูปทีด่ินที่ออกมาบงัคับได  แตโดยหลักการของการจัดรูปทีด่ินแลว
จะใชการประนีประนอม การมีสวนรวมของประชาชน การเจรจาใชเหตุผลจะมีการสอบถามความ
ตองการตอเจาของที่ดนิบางรายทีย่ังไมเขารวมโครงการวา รับในสวนเรือ่งการสละพืน้ที่ที่เทาไร จึง
จะเขารวมโครงการ  ซึ่งทางสํานักผงัเมืองพยายามปรับใหเจาของที่ดนิทกุๆ รายยอมรับได  แตตอง
อยูบนหลักการความยุติธรรมดวย ซึง่หากจะใหผูที่ไดรับประโยชนมากแตอัตราสละปนสวนที่ดิน
เทากับผูที่ไดรับประโยชนนอย ยอมไมเปนธรรม 

 
8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
 เมื่อกฎหมายออกมาสมบูรณแลว  หากมีการใชกฎหมายที่จะนําไปใช  คิดวาอีกประมาณ 
3 - 5 ป นาจะแลวเสร็จได 
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9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
 ทางหนวยงานผูดําเนนิการตองไปเขาพบเจาของที่ดนิผูที่ไมเขารวมโครงการใหบอยขึน้ 
แลวทําการแสดงใหเห็นประโยชนที่จะไดรับจากการจัดรูปที่ดิน มูลคาที่สูงขึ้นมากกวาพืน้ทีท่ี่สละ
ออกไป  และอธิบายใหเหน็ถงึการที่โครงการจัดรูปที่ดนิยืดยื้อจะไมเปนประโยชนตอเจาของที่ดนิ
รายใดเลย  ซึ่งการเขาถงึเจาของที่ดินจะแสดงใหเห็นถึงความจริงใจของหนวยงานราชการ 
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แบบสัมภาษณเจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ชุดที ่4 
ผูใหสัมภาษณ คุณสุรเชษฐ  ศรีสุชาติ ตําแหนง หัวหนาฝายจัดรูปที่ดิน    
หนวยงาน ฝายจัดรูปที่ดิน สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
ตอนที1่ การดาํเนนิการที่ผานมากับปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที ่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 

ประมาณป 2546  ดาํเนนิการรับผิดชอบในหนาที่จัดผังแนวความคดิ กาํหนดขอบเขต
พื้นที ่ และเปนที่ปรึกษาของโครงจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที่ บริเวณสวนหลวง ร.9 

 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณทีท่ําการจัดรูปที่ดิน จะมีลักษณะของการใชประโยชนพืน้ที่เปน
ลักษณะใด 

ในการดําเนนิการเพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของการจัดรูที่ดินในครั้งนีก้็คือการแกไขปญหา
ที่ดินตาบอดดานใน ใหที่ดนิทกุแปลงสามารถมทีางเขาออก มีระบบสาธารณูปโภคที่ไดมาตรฐาน 
สามารถใชประโยชนจากที่ดนิไดอยางเต็มที่ ในสวนการพัฒนาพื้นที่นัน้ขึ้นอยูกับเจาของที่ดินแตละ
รายวาในอนาคตจะดําเนนิการไปในลักษณะใด แตตองอยูภายใตกฎหมายทีม่ีใชบังคับในพื้นที่
นั้นๆ ไมวาจะเปนกฎหมายผงัเมือง  กฎหมายควบคุมอาคาร ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ฯลฯ 
 
3. ปญหาที่เกดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวธิกีารแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 

ปญหาหลักๆ จะเปนเรื่องอัตราการสละที่ดินที่เจาของที่ดินบางรายไมเหน็ดวย จงึยังไม
ตัดสินใจเขารวมโครงการ  

ปญหาเรื่องของผลประโยชน ความไววางใจในเรื่องการดําเนนิการของเจาของที่ดนิที่มีตอ
หนวยงานผูดาํเนนิโครงการ 

 
4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที่ มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม  ถามี  อยางไรบาง 

ปจจุบันยงัไมมีแผนในการเขาไปดูแลผูอยูอาศัยในชุมชนที่เปนผูเชาหรือผูบุกรุก   แตหาก
ดําเนนิการไปถึงขั้นร้ือยายคดิวาคงจะมีการชวยเหลือในคาร้ือยายที่อยูอาศัยแกผูเชา 
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5. คาธรรมเนียมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินนี ้ บุคคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 

เปนการสนับสนุนโครงการจากภาครัฐ โดยคาใชจายตางๆ ที่ดําเนนิการไปแลว จะไมเรียก
เก็บคืนจากเจาของที่ดนิ  ปจจุบันภาครฐัจะใหความชวยเหลือในการดูแลคาใชจายในเรื่องการจดั
ประชุม คาจางบริษัทที่ปรึกษา แตในสวนคาถมที่   คากอสรางถนนในโครงการเจาของที่ดนิตอง
เสียคาใชจายเอง   

 
6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ มหีลักเกณฑในกาํหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 

เกณฑปจจุบนัที่ใชเปนมาตรฐานของการจดัรูปที่ดินที่อางอิงมาจากตางประเทศ  
มาตรฐานของกรมการผังเมอืงและกทม. นํามาประมวลผลแลวจึงนาํมาใช แตการดําเนนิโครงการ
จัดรูปทีดินนี้ไมอยูภายใตกฎหมายจัดสรรที่ดิน  
           
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของทีด่ินที่ไมไดเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินนี ้ ทางเจาหนาที่หรือหนวยงาน
ราชการ มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อที่จะทําใหโครงการการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนําไปใชกับโครงการอื่นๆ ใน
อนาคต 

จะใชการเจรจา การทาํความเขาใจที่มีใชเหตุผลเปนหลกั โดยนับจากนี้อาจจะตองมีการ
เขาพบทําความเขาใจและเสนอทางเลือกใหกับเจาของทีด่ินที่ยงัไมเขารวมใหมากขึ้น  จะมีการ
สอบถามความตองการตอเจาของที่ดนิบางรายทีย่ังไมเขารวมโครงการวา รับในสวนเรื่องการสละ
พื้นที่ทีเ่ทาไร จึงจะเขารวมโครงการ  ทางหนวยงานผูดาํเนนิการจึงมคีวามคิดในการดําเนินการ 2 
รูปแบบคือ การดําเนนิการโดยที่ไมมีเจาของที่ดนิที่ไมเขาโครงการ หรือ ดําเนินการตอไปโดยรอผูที่
ยังไมเขารวมแตหากตัดสนิใจเขารวมโครงการ ก็จะตองยอมรับขอเสนอที่ทางโครงการเสนอให 

  
8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
 หากกฎหมายออกมาสมบูรณแลว มีการจัดตั้งคณะกรรมการจัดรูปทีด่ิน เจาของทีด่ินทุก
รายยนิดีเขารวมโครงการ คดิวาไมเกนิ 3 - 5 ป โครงการจะแลวเสร็จ  
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9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
 ในการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินนั้น ผูไดประโยชนโดยตรงนั้นเปนตัวเจาของที่ดิน  และ
กฎหมายจัดรูปที่ดินกเ็ปนกฎหมายที่ประชาชน เจาของที่ดนิมีสิทธิ์ออกเสียงไดอยางเต็มที่ รัฐเปน
เพียงผูสนับสนุนโครงการ  ซึ่งเจาของทีด่ินควรจะมีการรวมตัวจัดประชุมกลุมยอยบาง เพื่อความ
คืบหนาของโครงการ เพราะหากรอแตเพยีงการจัดประชมุของภาครัฐฯ อาจจะใชเวลารอคอยนาน 
และอยากใหเจาของที่ดนิบางรายทีย่ังไมเขารวมคํานึงถงึประโยชนของสวนรวม  และหลังจากมี
การจัดตั้งสมาคมแลวควรจะมีตัวแทนหรือจัดหาผูที่มีความสามารถเขามาดาํเนนิก็จะเปน
ประโยชนตอโครงการมาก 
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แบบสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดนิ ชุดที่ 1 
นางจําเนียร ดุริยประณีต   
ตําแหนงรอง ผอ.ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย  การเคหะแหงชาติ 
 
1. แนวความคิดและปญหาจากการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินทีก่ารเคหะแหงชาติเคยดําเนนิการ
มาบริเวณพื้นที่ดานตะวนัตกของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา (ลาดกระบัง) 

เปนการจัดรูปที่ดินในเมือง ซึ่งการเคหะแหงชาติดแูลเกี่ยวกบัเรื่องการจัดหาทีอ่ยูอาศัย 
การจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาในครั้งนี้จงึมุงเนนเพื่อการจัดการที่อยูอาศัย ซึ่งมวีัตถุประสงคที่ชัดเจน 
คือเพื่อหาหรือจัดการที่ดนิเพือ่นําไปสูการพฒันาเปนที่อยูอาศัย  

ปญหาเนื่องจากเปนหนวยงานรัฐ จงึทาํใหการตัดสินใจในการดําเนนิการตางๆ ไมมีความ
คลองตัว ระยะเวลาการขออนุมัติการดําเนินการตางๆ คอนขางลาชา และเนื่องจากขณะนั้นยังไมมี
กฎหมายการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีอ่อกมารองรับ อาจทาํใหขาดความนาเชือ่ถือในบางสวน 
อีกทั้งโครงการมีขนาดคอนขางใหญ ( 668 ไร ) และการจัดรูปทีด่ินในขณะนัน้ยังเปนเรื่องใหม 
ประกอบกับมกีารซื้อที่ดนิเพือ่เก็งกาํไรของนายทนุในบริเวณนัน้ จงึทาํใหโครงการไมประสบ
ผลสําเร็จ   
 
2. มีแนวทางหรือนโยบายของการเคหะแหงชาติที่จะออกมาสนับสนนุโครงการการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่หรือไม อยางไร 
 มีความคิดเหน็วามีแนนอน คือเพราะการเคหะแหงชาติมีการศึกษาและประสบการณจาก
การจัดรูปที่ดนิในอดีต อีกทัง้ในปจจุบนัมกีฎหมายการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ทีอ่อกมารองรับ ซึ่ง
ในกฎหมายนัน้ก็มกีารเคหะแหงชาติเปนหนวยงานหนึง่ที่สามารถดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินได 
และปจจุบันทางการเคหะฯ ก็มทีี่ดินอยูหลายแปลงทีม่ีศักยภาพพอที่จะพัฒนาพืน้ที่โดยการจัดรูป
ที่ดินได ไมวาจะเปนที่ ยานลําลูกกา จังหวัดปทุมธานี   หรือที่จงัหวัดนครราชสีมา ซึ่งไดมีการเริ่ม
ใหความรูในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ตอบุคลากรในองคกรบางแลว ซึง่ทางการเคหะฯ มี
ความตั้งใจจริงในการดําเนนิการ   
 
3. ขอเสนอแนะที่คิดวาเปนประโยชนตอโครงการการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในปจจุบนั 
 เปนเรื่องดทีี่ปจจุบันมี พ.ร.บ.การจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ.2547 ออกมาแลว และ
ควรเรงใหมกีารออกกฎกระทรวงออกมาโดยเร็วเพื่อมารองรับการดําเนนิการตางๆ และในสวน
หนวยงานที่ดาํเนนิการที่จะทําหนาที่ในการพัฒนาเมืองนัน้ รัฐควรใหอํานาจในการดําเนนิการ
อยางเพียงพอกับหนวยงานที่ดําเนินการ และมีกลไกที่สามารถนาํไปใชไดจริง และทางภาครัฐ
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ความมกีารกระตุนใหมกีารใชการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่อยางแพรหลาย มาแทนการเวนคืน
ที่ดินซึง่ไมเปนธรรมกับเจาของที่ดนิทุกๆฝาย  และในการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ทีน่ั้นควรมีการ
เลือกพืน้ที่ในการดําเนนิการที่คิดวาทําแลวมีการพัฒนาอยางแทจริง ซึ่งสามารถดําเนินการไป
พรอมกับการวางแผนการพฒันาทางผงัเมอืงไปพรอมๆ กันไดอีกดวย 
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แบบสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดนิ ชุดที่ 2 
นายแคลว ทองสม  
ผอ.สํานกัประเมินราคาทรัพยสิน กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง 
 
1. ปญหาที่คดิวาทาํใหโครงการจัดรูปที่ดนิบริเวณสวนหลวง ร.9 ยังไมสามารถดาํเนนิการใหแลว
เสร็จได 
 อุปสรรคสําคัญแตเดิมจะเปนเรื่องของภาษีในการโอนกลับไปกลับมา ประมาณ10ลาน
บาท แตเมื่อกฎหมายจัดรูปที่ดินออกมาไดมีการยกเวนภาษี ซึง่อปุสรรคสําคัญในปจจุบันนาจะ
เปนแปลงที่ดนิดานหนาที่อยูติดกับที่ดินแปลงตะเข็บของกทม.ไมเขารวมโครงการ ซึ่งหากแปลง
ดังกลาวไมเขารวม ก็สามารถดําเนนิการได แตรูปแปลงที่ดินที่จัดใหมจะไมสวยงาม   
 
2. ขอเสนอแนะที่คิดวาจะเปนประโยชนตอโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 รัฐควรลงมาสนับสนนุในเรื่องของระบบถนนภายในโครงการบางสวน เนื่องจากโครงการ
บริเวณสวนหลวง ร.9 เปนโครงการแรกๆ ของประเทศไทย เพื่อแสดงใหประชาชนไดเหน็ถึง
ประโยชนของโครงการจัดรูปที่ดิน ซึ่งจะมีผลตอความเชื่อมัน่โครงการตอๆไปในอนาคต และ
หลังจากมกีารจัดรูปที่ดิน รัฐก็จะไดประโยชนคนืกลับมาในรูปของภาษีที่ดิน เนื่องจากมูลคาที่ดนิ
เพิ่มสูงขึ้นการจัดเก็บภาษทีีด่ินก็จะมากขึน้ตามมา 
 
3. ความคิดเหน็ในเรื่องการซือ้ขายที่ดนิในโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 
 ที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ ณ ปจจุบันสามารถจําหนายจายโอนได 
เหมือนที่ดนิแปลงปกติทัว่ไป แตผูซื้อตองคํานงึการใชประโยชนดวย เนื่องจากในโครงการบริเวณ
สวนหลวง  ร.9 นอกเหนือจากแปลงที่ดินของทางกรุงเทพมหานครแลว ที่ดนิแปลงอื่นๆ เปนแปลง
ที่ดินตาบอดทัง้หมด การพัฒนาทาํไดยาก และตองขอความยินยอมในการผานที่ดินแปลง 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งปจจุบนัอยูระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดนิ การขอทางภาระจํายอมใน
การเขาออกจาก กทม.คงเปนไปไมได ซึ่งขอเสนอแนะในสวนนีค้ือ ควรมีการทําปาย หรือ
ประชาสัมพันธใหประชาชนทั่วไปไดทราบวาที่ดินบริเวณนี้อยูระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูป
ที่ดิน เพื่อใหปองกันมิใหผูซือ้เขาใจผิด 
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แบบสัมภาษณผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกีย่วของกับการจัดรูปที่ดนิ ชุดที่ 3 
นายณรงคเกียรติ  พรสิทธิ์ไพบูลย   
ผูชวยผูจัดการศูนยบริการธุรกิจ ฝายสินเชือ่  ธนาคารทหารไทย สาํนกังานใหญ 
 
ความคิดเหน็เรื่องการจัดรูปที่ดินกับที่ดนิทีม่ีภาระผูกพนั (ติดจํานอง) กบัทางธนาคาร 
 ในเบื้องตนเจาของที่ดนิแปลงนัน้ๆ ตองมาติดตอกับทางธนาคารเพือ่รับความยนิยอมจาก
ทางธนาคารซึง่ทางเจาของที่ดินมีภาระผกูพนัอยู พรอมทั้งอธิบายรายละเอยีด ผลดีที่จะเกิดกบั
ที่ดินที่มาจากโครงการจัดรูปที่ดิน  รูปแปลงที่ดนิ ตําแหนงที่ตั้ง เปลีย่นไปอยางไร สัดสวนการสละ
ที่ดินคิดเปนพืน้ที่เทาไร  และตองมีรายงานการประเมินมูลคาที่ดนิทีท่าํการจัดรูปใหม จากบริษทัที่
นาเชื่อถือ ที่แสดงใหเหน็วามูลคาของทีด่ินแปลงนัน้ๆ มีสัดสวนของมูลคาทีเ่พิม่ข้ึนหรือลดลง
อยางไร จากนั้นจงึเสนอทางคณะกรรมการผูบริหารธนาคาร ตัดสินใจ  ซึ่งในเบื้องตนขณะนี้ ไม
สามารถตัดสนิใจเองได  ข้ึนอยูกับปจจัยหลายๆ ปจจยั  และเนื่องจากโครงการการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่นี ้เปนโครงการแรกๆ ที่ดําเนนิการ ทางธนาคารจึงตองมกีารพิจารณาอยางถี่ถวน 
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5.2 วิเคราะหกระบวนการและการมสีวนรวมในการดําเนินโครงการของการจัดรูป
ที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

1. เจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 เนื่องจากการจัดรูปทีด่ินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ โดยหลักการแลวจะเนนในเรือ่งของการมีสวนรวมของเจาของที่ดนิในโครงการ โดย
เจาของที่ดินมสีวนในการตัดสินใจทกุขั้นตอน มีความเปนประชาธิปไตยสูง เจาของที่ดนิทุกราย
จะตองเหน็ดวยและยอมรับกบัแนวทางทีน่ําเสนอ จงึจะสามารถดาํเนนิโครงการตอไปได จาก
การศึกษา สํารวจและลงภาคสนาม พบวา 

 1) การมีสวนรวมในการประชุมเจาของที่ดนิ ที่สาํนกัผังเมือง กรุงเทพมหานครจัด
ขึ้นนัน้ จะสังเกตไดวา เจาของที่ดนิในโครงการ ทีม่ีผลกระทบจากการดําเนนิโครงการและผูที่มีสวน
ไดสวนเสียหรือผลประโยชนมากจากการดําเนนิงาน จะเปนผูที่เขารวมประชุมจํานวนมากครั้ง และ
สม่ําเสมอ ซึง่ในการประชมุระยะหลังที่เนื้อหาการประชุมเร่ิมมองเหน็ถงึแนวทางการดําเนนิงานที่
จะทาํใหประสบผลสําเร็จ เจาของที่ดนิกจ็ะใหความสนใจมากขึ้นในการเขามาประชุม สังเกตได
จากการเขารวมประชุมของเจาของที่ดนิในโครงการ ซึง่วตัถุประสงคหลักในการเขารวมประชุมของ
เจาของที่ดินกค็ือ อยากทราบความคืบหนาของโครงการ และอยากทราบเรื่องผังแนวความคิด 
อัตราการสละที่ดิน ซึ่งมีผลตอการตัดสินใจมากสาํหรับเจาของที่ดนิทีย่ังไมเขารวมโครงการ จากที่
กลาวมาสอดคลองกับแนวความคิดกระบวนการมีสวนรวม ที่กลาววา การมีสวนรวมของประชาชน
ตามแนวทางปกครองระบอบประชาธิปไตย ซึง่เปดโอกาสใหประชาชนพัฒนาการรับรู และ
ความสามารถในการตัดสินใจ กําหนดชวีิตดวยตนเอง โดย ปาริชาต วลัยเสถียร และคณะ, 2546: 
195  

 2) การมีสวนรวมในการตดัสินใจ ออกความคิดเหน็ ในการดําเนินโครงการ
ระหวางภาครฐั (กรุงเทพมหานคร) กับ เอกชน (เจาของที่ดิน) ซึ่งจะเหน็ไดวาสาํหรับโครงการจัดรูป
ที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 นี้เจาของทีด่ินในโครงการมีสิทธิ์อยางเต็มที่ในการออกความคิดเหน็ 
ซักถามขอสงสัย เทยีบเทากับทางกรงุเทพมหานครซึ่งถือวาเปนเจาของที่ดินรายหนึ่งในโครงการจัด
รูปที่ดินนี ้ และจากการตัดสินใจยังไมเขารวมโครงการของเจาของที่ดนิบางรายในโครงการ ที่มี
สาเหตหุลักมาจากไมพอใจการอัตราการสละที่ดิน จงึทาํใหเจาหนาทีผู่ดําเนนิโครงการ จาํเปนที่
จะตองทาํความเขาใจเพิม่เตมิ ชี้ใหเหน็ถงึประโยชนที่จะไดรับในอนาคต และนําเสนอผัง
แนวความคิดใหม จากที่กลาวมาสอดคลองกับลักษณะพิเศษของการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาเมืองที่
กลาววา เนือ่งจากโครงนีม้ิไดดําเนินการโดยการเวนคนื หากแตเปนวิธกีารจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
โดยมีความคิดเห็นและลงมติเปนเอกฉนัทจากเจาของทีด่ินทุกรายหรือความเห็นสอดคลองกันเปน
สวนใหญ โดย ทาเคโอะ โอช,ิ 2540: 3  
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 3) การถือครองกรรมสิทธิท์ี่ดินในโครงการ จากการศึกษา พบวาการไดซึ่ง
กรรมสิทธิท์ี่ดินสวนมากจะไดมาจากการซือ้ขายและมรดก ซึ่งเจาของทีด่ินเกือบทั้งหมดจะมีการถอื
ครองมากอนที่โครงการจัดรูปที่ดินจะดาํเนินโครงการ จะสังเกตไดวา การถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดนิ
ในโครงการหลังจากการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินแลวนั้น แทบจะไมมีการซื้อขาย มีเพียงหนึง่ราย
ที่มีการซื้อขายหลังการดําเนนิโครงการ โดยผูซื้อไมทราบถึงขอจํากัดตางๆ ในการพฒันาพืน้ที่ ซึ่ง
การเปลี่ยนเจาของที่ดนิระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินนัน้ การตัดสินใจเขารวมหรือไมเขา
รวมโครงการจัดรูปที่ดินของเจาของที่ดนิรายใหมนั้นสงผลตอการดําเนนิโครงการโดยตรงอยาง
หลีกเลี่ยงไมได  

 4) แนวทางการพัฒนาและระยะเวลาทีจ่ะทาํการพัฒนาพื้นที ่ จากการศึกษา
พบวา เจาของที่ดนิในโครงการทั้งหมดมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง กวาครึ่งของเจาของที่ดนิใน
โครงการมีรายไดตอครัวเรือนตอเดือนเกนิกวา 100,000 บาท ซึง่แนวทางในการพัฒนาพื้นที่ใน
โครงการสวนมากจะพัฒนาเปนที่อยูอาศยั และสวนมากยงัไมกาํหนดเวลาในการที่จะพัฒนา จะ
สังเกตไดวา เจาของที่ดนิในโครงการที่ไดรับผลกระทบโดยตรงคือ เจาของที่ดนิที่อาศัยอยูในพืน้ที่
โครงการ และผูที่ตองการใชประโยชนจากที่ดินโดยเร็ว ซึง่เจาของที่ดนิเหลานี้จะทําการพัฒนาพื้นที่
โดยทนัท ีในสวนระดับรายไดตอครัวเรือนตอเดือนก็มีผลแผนการพัฒนาพื้นที ่และการไดรับความรู
การเขารวมประชุม กม็ีผลตอแนวทางการพฒันาพืน้ที่เชนเดียวกนั  

 5) ความเห็นในการเขารวมหรือไมเขารวมโครงการ จากการศึกษาพบวา เจาของ
ที่ดินสวนมากมีความพอใจในการวิธีและการดําเนนิงานที่ผานมา ซึง่เหน็ดวยกับการเขารวม
โครงการจัดรูปที่ดิน มีเพียงเจาของที่ดินบางรายที่ไมเขารวมโครงการ สาเหตหุลักเนือ่งจากไมพอใจ
ในอัตราการสละที่ดิน จะสังเกตไดวา เร่ืองผลประโยชนเปนเหตุผลหลักของเจาของที่ดนิ ที่จะ
ตัดสินใจเขาหรือไมเขารวมโครงการ และในลักษณะทางกายภาพของพื้นที่นัน้สงัเกตไดวา 
ตําแหนงที่ตัง้ของแปลงที่ดนิมีผลตอการเขาหรือไมรวมโครงการ (ดูแผนภาพที5่.46 ประกอบ) จาก
ที่พิจารณาจากโครงการนี้จะเหน็วาที่แปลงดินตาบอดดานในโครงการทั้งหมดยนิยอมเขารวม
โครงการ เนือ่งจากคิดวาการจัดรูปที่ดินจะไดประโยชนกับเจาของทีด่ินในโครงการ แตแปลงทีด่ิน
ตาบอดดานหนาซึง่มีแปลงที่ดินของทางกรุงเทพมหานครกั้นกับถนนเฉลิมพระเกียรติ ร.9 (ซอย
สุขุมวิท 103) เพยีงแปลงเดียวและมีระยะหางกับถนนเพียง 7 – 10 เมตร เกือบทุกแปลงยังไม
ยินยอมเขารวมเนื่องจากไมพอใจในอัตราการสละที่ดนิ เพราะคิดวามีทางเลือกอืน่ที่ดีกวาการเขา
รวมโครงการคือการฟองขอทางจาํเปนกับกรุงเทพมหานคร และในเรื่องของผงัแสดงรูปแปลง
ตําแหนงที่ตัง้ของแปลงที่ดนิใหมนัน้ มีผลตอการตัดสินใจนอยกวาอตัราการสละทีด่ิน เนื่องจากใน
การกําหนดตําแหนงแปลงทีด่ินหลงัจัดรูปที่ดินนั้น เจาหนาที่จะจัดใหที่ดนิทกุแปลงอยูในตาํแหนง
เดิมหรือใกลเคียงกับตําแหนงเดิมมากที่สดุ 
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 2. เจาหนาที่ผูดําเนนิโครงการ ฝายจัดรูปที่ดิน สาํนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ผูดําเนิน
โครงการถือเปนสวนสําคัญทีจ่ะสงผลใหโครงการสามารถแลวเสร็จได ซึ่งหนาทีห่ลักของเจาหนาที่
ผูดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 นัน้ คือ ประสานงานเจาของที่ดนิกับหนวยงาน
ตางๆ ที่เกีย่วของ รวมถงึใหความรูความเขาใจในเรื่องการพัฒนาพืน้ทีโ่ดยวิธีการจัดรูปที่ดิน เสนอ
ผังแนวคิดที่เปนทางเลือกใหกับเจาของที่ดนิ  
  1) จากการดําเนินงานที่ผานมาจะเหน็วามกีารจัดประชุมอยางตอเนื่อง 10 คร้ัง 
ตั้งแต พ.ศ.2542 ถึงปจจุบนั โดยมีผูเชีย่วชาญเรื่องการจัดรูปที่ดินจากประเทศญี่ปุนเปนทีป่รึกษา 
จากที่กลาวมาสอดคลองกับ การสงเสริมโครงการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง ที่กลาววา การผลิต
บุคลากรในดานการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาเมือง ที่มีความรู เทคนิคและประสบการณเพราะฉะนัน้
ระบบการอบรมบางระบบของการใหคําปรึกษาสําหรับผูชํานาญการในการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนา
เมืองจงึเปนสิง่จําเปน โดย เคนิ นากาโน,2537: 9 
  2) จากการประชุมและการดําเนนิโครงการที่ผานมาจะสงัเกตไดวา เจาหนาที่ให
เจาของที่ดินมสีวนรวมอยางเต็มที่ในการแสดงความคิดเห็น รวมถึงการแสดงเจตจํานงในการเขา
หรือไมเขารวมโครงการ ซึง่ไมมีการบงัคับ อาศัยความสมัครใจสวนบคุคล  
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แผนภาพที่ 5.46 แสดงตําแหนงของแปลงที่ดินที่สอดคลองกับการตัดสินใจไมเขารวมโครงการ 
และแสดงแปลงที่ดนิที่สัมภาษณไมได ของโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
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5.3 ปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินลาชา  

จากการศึกษา กระบวนการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
สามารถวิเคราะห แบงปญหาหลัก ออกเปน 3 สวน ดังนี ้

1.ปญหาในดานความรวมมอืของเจาของที่ดิน ไดแก 1)การไมใหความรวมมือในการเขา
รวมประชุมอยางสม่าํเสมอ และ 2) ปญหาความรวมมือในการแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ 
(จากตารางที ่4.7) ซึ่งนับเปนปญหาที่สําคัญที่สุดที่สงผลทําใหโครงการการจัดรูปทีด่ินลาชาหรือยัง
ไมแลวเสร็จ เนื่องจากหลักการสําคัญของการจดัรูปที่ดินจะเนนในเรื่องของการมีสวนรวมของ
เจาของที่ดินในโครงการ โดยเจาของที่ดนิมีสวนในการตัดสินใจทุกขัน้ตอน เจาของที่ดนิทุกราย
จะตองเหน็ดวย จึงจะสามารถดําเนนิโครงการตอไปได และเนือ่งจากเจาของที่ดนิบางรายใน
โครงการยงัไมเขารวม ดังจะเหน็ไดจากการประชุม(จากตารางที ่ 4.7)ที่ใหเจาของที่ดินในโครงการ
พิจารณาในผงัแนวความคดิตางๆ ที่สํานักผงัเมืองเสนอใหพิจารณา แตเจาของที่ดินบางรายกย็ัง
ยืนยนัที่จะไมเขารวมเนื่องจากคิดวาเสียอตัราการปนสวนที่ดนิมากเกนิไป  

การดําเนินการแกไขที่ผานมาทางหนวยงานที่ผลักดัน สนับสนนุโครงการ(สํานกัผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร) ไดพยายามแกไขโดย 1) การอธิบายเหตุผล หลักการการจัดรูปที่ดินและวิธีการ
คิดอัตราการปนสวนที่ดนิเบือ้งตน 2) ปรับเปลี่ยนแกไขผังแนวความคดิของโครงการจํานวนหลาย
คร้ังและ 3) มีการวาจางบรษิัทเอกชนที่มคีวามเชีย่วชาญในดานการประเมินมูลคาอสังหาริมทรัพย 
ทําการประเมนิมูลคาที่ดินกอนและหลงัการจัดรูปที่ดินเพื่อใหเจาของที่ดินไดเหน็ถงึราคาของที่ดนิ 
ที่เพิม่สูงขึ้นหลังจากมีการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดินแลว  

ผลจากการดําเนินการและแกไขปญหาที่ผานนั้น สามารถแกไขไดบางสวน ดังจะเห็นได
จากการประชมุเจาของที่ดินในครั้งที ่ 7 และ 8 ที่มีการสรุปผลการแสดงเจตจํานงจํานวนเจาของ
ที่ดินเขารวมโครงการเพิม่ข้ึน และในการสรุปผลการแสดงเจตจํานงในครั้งสุดทายในการประชมุ
คร้ังที ่9 เจาของที่ดนิแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการแลว จํานวน 31 ราย จาก 36 ราย   แตยงัไม
สามารถโนมนาวใหเจาของที่ดินทุกรายหนัมาเขารวมโครงการได ซึ่งปญหาสําคัญมาจากการที่
เจาของที่ดินในโครงการบริเวณดานหนาทีต่ิดกับแปลงทีด่ินของกรุงเทพมหานคร (จากแผนภาพที่ 
5.46) คิดวาอัตราสวนการสละที่ดินนั้นยังมากเกินที่จะรับไดและคิดวาอาจมีทางเลือกอื่นที่ดกีวา
การเขารวมโครงการจัดรูปทีด่ิน (การฟองรองตอศาลขอทางจําเปนออกสูถนนเฉลิมพระเกียรต ิร.9) 
ทําใหการดําเนินงานในสวนเสนอผังแนวคามคิดและขอความเห็นชอบจากเจาของทีด่ิน ยงัไม
สามารถสรุปผังแนวความคดิที่จะนาํมาใชได จึงเปนเหตุผลหลักที่ทาํใหโครงการไมคืบหนาได
เทาที่ควร และจากการศึกษาโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 พบวา ในเชิงกายภาพ 
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ตําแหนงของทีด่ินในโครงการกอนการจัดรูปที่ดินมีผลตอการตัดสินใจมากกวาขนาดพื้นที่ ตอการ
ตัดสินใจในการเขาหรือไมเขารวมโครงการของเจาของทีด่ิน  

2. ปญหาในดานการดําเนินงาน ถือเปนปญหาสวนหนึง่ที่มีผลตอการตัดสินใจของเจาของ
ที่ดินในโครงการ  

2.1) ปญหาในดานการดําเนนิงานที่สาํคัญมากที่สงผลตอการตัดสินใจของเจาของที่ดนิ
คือการความไมชัดเจนในรายละเอียดของผังแนวความคดิที่นาํเสนอตอเจาของที่ดิน อันเปนผลมา
จาก เจาหนาที่ผูดําเนินงานไมมีอํานาจตดัสินใจเด็ดขาด อีกทั้งเจาของที่ดนิบางรายยังไมตัดสินใจ
เขารวมโครงการ รวมไปถงึขั้นตอนการจัดรูปที่ดินมีความยุงยากและซับซอน  

ที่ผานมาไดมกีารพยายามแกไขปญหาโดย การโนมนาวใหเจาของที่ดนิตัดสินใจเขารวม
โครงการจัดรูปที่ดินซึง่มีการแสดงใหเหน็ถึงผลประโยชนทีทุ่กฝายจะไดรับ และในการจัดประชุม
เจาของที่ดินในระยะหลังๆ ไดเร่ิมการระบอัุตราสวนการสละที่ดินที่เร่ิมมีความชัดเจนมากขึ้น  

ซึ่งการการแกไขปญหาไดผลดีระดับหนึ่งคอื เจาของที่ดินบางรายที่เคยไมตัดสินใจเขารวม
หันมาเขารวมโครงการ แตยังมีเจาของทีด่ินบางรายซึง่เปนสวนนอย (5 จาก 36 ราย) ที่ยงัไม
ตัดสินใจเขารวม 

2.2) ปญหาการทําความเขาใจและชี้ใหเห็นประโยชนกบัเจาของที่ดินบางราย ปจจบุันยงั
ไมสามารถโนมนาวใหเจาของที่ดนิทุกรายเขารวมโครงการได เปนผลมาจากเจาของที่ดนิใน
โครงการบางราย มองเรื่องการจัดรูปที่ดนิในเชงิธุรกิจมากเกินไป ทําใหมองขามผลประโยชนที่
สวนรวมจะไดรับ อีกทัง้คิดวามีทางเลือกอืน่ที่ดีกวา  

ที่ผานมาแกไขปญหาโดยการเจรจา ทาํความเขาใจ แสดงใหเห็นประโยชนตางๆ ที่จะ
ไดมาจากการจัดรูปที่ดิน และมีการจัดประชุมความคืบหนาของโครงการอยางตอเนือ่ง  

ผลของการแกไขปญหาคือเจาของที่ดนิสวนมากเขาใจและยอมรับในแนวทางการดาํเนนิ
โครงการดี แตมีเจาของที่ดินบางรายที่คดิควรจะไดรับประโยชนมากกวานี้จงึยงัไมตัดสินใจเขารวม
โครงการ 
 3. ปญหาดานกฎหมาย เปนปญหาที่สาํคัญสวนหนึ่ง เนื่องจากในชวงที่ไมมีกฎหมาย
รองรับการจัดรูปที่ดินนัน้ สงผลตอความมัน่ใจของเจาของที่ดินบางราย ที่จะตัดสินใจเขารวม
โครงการ  
 3.1) ในปจจุบันทีม่ีกฎหมายเปนพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพือ่พัฒนาพืน้ที ่ พ.ศ.
2547 แลวนั้น แตยงัไมมีการออกกฎกระทรวงที่เปนรายละเอียดของกฎหมาย จึงทําใหการ
ดําเนนิงานบางขั้นตอนของโครงการ ไมสามารถดาํเนนิการได เชน การจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่ในแตละโครงการ  
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 3.2) ปญหาเรื่องการแตงตัง้ผูทรงคุณวุฒมิาเปนคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพื้นที่
กรุงเทพมหานคร ที่เปนไปตาม พระราชบญัญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที ่พ.ศ.2547 หมวด 2 
มาตรา 12 ใหมีคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่กรุงเทพมหานคร ยังไมมกีารแตงตั้ง จึงมี
ผลทําใหการจดัตั้งสมาคมจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ของโครงการไมสามารถจัดตั้งได ตามหมวด 
3 มาตรา 16 การขอจดทะเบียนสมาคมใหเจาของที่ดนิที่จะเปนสมาชกิของสมาคมเลือกตั้งคณะผู
เร่ิมกอต้ังสมาคมขึ้นไมนอยกวาสามคนยืน่คําขอจดทะเบียนตอคณะกรรมการกรุงเทพมหานคร 
และเนื่องจากยังไมมีการแตงตั้งผูทรงคุณวุฒิมาเปนคณะกรรมการจดัรูปที่ดินกรุงเทพมหานคร 
ปจจุบันจงึไมสามารถจัดตัง้สมาคมจัดรูปที่ดินตามพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ 
พ.ศ.2547 ได 
 ซึ่งในระหวางรอการออกกระทรวงและการรอคณะกรรมการจัดรูปที่ดนินัน้ โครงการก็จะ
ดําเนนิการตอไปได โดยจะดําเนนิการในสวนงานที่ไมมีกฎหมายเขามาเกี่ยวของ 
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     แผนภาพที ่5.47 แสดงขั้นตอนและการดําเนนิงานที่ผานมาของโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 
     หมายเหตุ ขั้นตอนที ่3 และ ขั้นตอนที่ 4 ยังไมสามารถดําเนนิการไดเนื่องจาก ปจจุบันอยูระหวางดําเนินงานในขั้นตอนที ่2 และเจรจากบัเจาของที่ดินรายทีย่ังไมตัดสินใจเขารวม 



บทที่  6 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 
 การศึกษาเรื่องกระบวนการการจัดรูปที่ดนิ กรณีศึกษาโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร ไดสรุปแบบสัมภาษณเชงิลึกจาํนวน 28 ชุด แบงเปน (1) เจาของที่ดนิในพื้นที่
โครงการ จาํนวน  21 ชุด  (2) เจาหนาที่ผูดาํเนนิโครงการ สํานักผงัเมือง จํานวน 4 ชุด และ                
(3) ผูเชี่ยวชาญในดานตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน จํานวน 3 ชุด ไดทําการวิเคราะหขอมูล
และสรุปผลการวิจัย แบงเปน 3 สวนหลัก ดังนี ้

6.1 กระบวนการดําเนนิโครงการของการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีการแบงขั้นตอนหลกัเปน 4 ขั้นตอน ดังนี ้

 1) ข้ันตอนการเตรียมโครงการ 
 2) ข้ันตอนการวางผงัและแผนการดําเนนิงาน 
 3) ข้ันตอนการกอสราง 
 4) ข้ันตอนสุดทาย 
6.2 ปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนินโครงการจดัรูปที่ดินลาชา จากการศกึษาและ

วิเคราะห สามารถแบงปญหาหลัก ออกเปน 3 สวน ดังนี ้
 1) ปญหาในดานความรวมมอืของเจาของที่ดิน 
 2) ปญหาในดานการดําเนินการ 
 3) ปญหาดานกฎหมาย 
6.3 ขอเสนอแนะ 
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6.1 กระบวนการดําเนนิโครงการของการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษา กระบวนการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ที่
มีการแบงเปน 4 ขั้นตอนหลัก ไดแก 1.ข้ันตอนเตรียมโครงการ 2.ขั้นตอนการวางผังและแผนการ
ดําเนนิงาน 3.ขั้นตอนการกอสราง และ 4.ข้ันตอนสุดทาย ซึง่ในทุกข้ันตอนทีก่ลาวมานั้น เจาของ
ที่ดินลวนมีสวนรวมในการตดัสินใจแสดงความคิดเหน็ทุกขั้นตอน ซึ่งหากจะกลาวถึงขัน้ตอนที่มี
ความสาํคัญมากไดแก ขัน้ตอนการวางผังและแผนการดาํเนนิงาน ซึง่ขั้นตอนนี้เปนขั้นตอนเจาของ
ที่ดินมีสทิธิ์ออกความคิดเหน็ไดอยางเต็มที่ และแสดงเจตจํานงในการที่เขารวมหรือไมเขารวม
โครงการ ซึ่งจะเปนตัวกาํหนดวาจะสามารถดําเนนิโครงการตอไปไดหรือไม ข้ึนอยูกับความ
เห็นชอบของเจาของที่ดนิในโครงการเอง  
 ปจจุบันโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานครนี้อยูระหวางการเจรจา ทําความ
เขาใจ เสนอผงัแนวความคดิใหม คือ ขั้นตอนการวางผงัและแผนการดําเนนิงาน โดยการออกแบบ
วางผังในการจัดรูปแปลงทีด่ินที่ไดมีการนําเสนอออกมาในหลากหลายรูปแบบนั้นเพื่อใหเจาของ
ที่ดินไดมีทางเลือก และแสดงความเหน็ในรูปแบบตางๆ เนื่องจากการปรับเปลี่ยนรูปแบบแปลง
ที่ดินในโครงการนั้นจะปรับเปล่ียนตามความตองการของเจาที่ดินเปนสําคัญโดยยึดหลักความ
ยุติธรรม การใชประโยชนของพืน้ที่ไดอยางเต็มที่ และมีการประสานความรวมมอืระหวางภาครัฐ
กับเอกชน เพื่อใหเจาของที่ดนิในโครงการทีย่ังไมตัดสินใจเขารวม หันมาเหน็ดวยและแสดง
เจตจํานงเขารวมโครงการ เพื่อที่จะเปนประโยชนในการดําเนนิโครงการตอไป จากที่กลาวมา
สอดคลองกับหลักการและสาระสําคัญของการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาเมือง โดยชัยวฒัน อรุโณทยั
วิวัฒน, 2537: 6 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 146

กระบวนการดาํเนนิโครงการของการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 
ซึ่งมีการแบงขัน้ตอนหลักเปน 4 ข้ันตอน ตามแผนภาพ ดังนี ้

 
แผนภาพที่ 6.48 แสดงกระบวนการการจัดรูปที่ดินโครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

ที่มา : สํานักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร 
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6.2 ปญหาและอุปสรรคที่ทําใหการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินลาชา 
 จากการศึกษา กระบวนการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ที่
ไดมีการแบงปญหาหลัก ออกเปน 3 สวนหลัก ไดแก  
 1. ปญหาในดานความรวมมือของเจาของที่ดนิ คือ การไมใหความรวมมือในการเขารวม
ประชุมอยางสม่ําเสมอ และปญหาความรวมมือในการแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ  
 ดําเนนิการแกไขปญหาโดย  
  1.1 การอธิบายเหตุผล หลักการการจัดรูปที่ดินและวธิีการคิดอัตราการปนสวน
ที่ดินเบื้องตน  
  1.2 ปรับเปลี่ยน แกไขผังแนวความคิดของโครงการ เพื่อใหสอดคลองกับความ
ตองการของเจาของที่ดนิและเปนธรรมมากที่สุด  
  1.3 มีการวาจางบริษทัทีม่คีวามเชีย่วชาญ ทาํการประเมินมูลคาทีด่ินกอนและ
หลังการจัดรูปที่ดินเพื่อใหเจาของที่ดนิไดเห็นถึงราคาของที่ดนิ ที่เพิม่สูงขึ้นหลังจากมีการดําเนนิ
โครงการจัดรูปที่ดิน 
 ผลจากการดําเนินการและแกไขปญหา สามารถแกไขไดบางสวน แตสาเหตุหลกัที่ทาํให
ปญหาเหลานีย้ังไมสามารถแกไดนั้น เนื่องมาจากเจาของที่ดนิที่อยูบริเวณดานหนาโครงการ ซึ่งมี
ตําแหนงอยูไมหางจากถนน มองขามผลประโยชนสวนรวม และคิดวาอัตราการปนสวนนัน้ยงัไม
เปนธรรม จนไมอยากสละที่ดินในสัดสวนที่ไดรับขอเสนอมาเพราะคิดวาสูงเกินไป ประกอบกับมี
ความคิดวามทีางอื่นที่ดีกวาการเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน  
 2. ปญหาในดานการดําเนินการ คือ ความไมชัดเจนในรายละเอยีดของผังแนวความคิดที่
นําเสนอตอเจาของที่ดนิ และปญหาการทาํความเขาใจ ชี้ใหเหน็ประโยชนกบัเจาของที่ดนิ ที่ยงัไม
สามารถโนมนาวใหเจาของที่ดินทุกรายเขารวมโครงการได  
 ดําเนนิการแกไขปญหาโดย  
  2.1 แสดงใหเจาของที่ดนิเหน็ประโยชนตางๆ ที่จะไดมาจากการจัดรูปที่ดิน  
  2.2 มีการจัดประชุมความคบืหนาของโครงการอยางตอเนื่อง  
  2.3 ในการจัดประชุมเจาของที่ดนิในระยะหลังๆ ไดเร่ิมการระบุอัตราสวนการสละ
ที่ดินที่เร่ิมมีความชัดเจนมากขึ้น 

ซึ่งผลการการแกไขปญหาคือเจาของที่ดินสวนมากเขาใจและยอมรับในแนวทางการ
ดําเนนิโครงการดี แตมีเจาของที่ดินบางรายที่คิดควรจะไดรับประโยชนมากกวานี้จึงยังไมตัดสินใจ
เขารวมโครงการ 
  3. ปญหาดานกฎหมาย คือ ปญหาที่ยงัไมมีการออกกฎกระทรวงทีเ่ปนรายละเอียดของ
กฎหมาย และปญหาเรื่องการแตงตั้งผูทรงคุณวุฒิมาเปนคณะกรรมการจัดรูปที่ดิน 
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 ซึ่งในระหวางรอการออกกระทรวงและการรอคณะกรรมการจัดรูปที่ดนินัน้ โครงการก็จะ
ดําเนนิการตอไปได โดยจะดําเนนิการในสวนงานที่ไมมีกฎหมายเขามาเกี่ยวของ 

 จากปญหาทีน่ําเสนอมา จะเหน็ไดวาปญหาที่สําคัญที่สุดที่สงผลตอกระบวนการดําเนนิ
โครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร คือปญหาในดานความรวมมือทีจ่ะ
ตัดสินใจแสดงเจตจํานงเขารวมโครงการ เพราะจากการดําเนินงานที่ผานมามีปญหาที่เกิดขึ้นใน
หลายขัน้ตอน แตปญหาเหลานัน้ก็สามารถแกไขได ไมวาจะเปนปญหาในการตดิตอประสานงาน
เจาของที่ดินทกุราย  ปญหาเรื่องภาษี  ปญหาเรื่องกฎหมาย รวมถงึคาใชจายตางๆ เบื้องตนในการ
ดําเนนิงานทีห่นวยงานกรงุเทพมหานครเปนผูออกคาใชจายให แตปญหาในปจจุบนัที่มีสวนสําคัญ
ที่สงผลใหการดําเนนิการลาชาและยงัไมสามารถแกไขไดคือ ปญหาในดานความรวมมือของ
เจาของที่ดินบางรายทีย่ังไมจะตัดสินใจเขารวมโครงการ ซึง่ปจจุบนัอยูระหวางการเจรจา ทําความ
เขาใจ เสนอผังแนวความคดิใหมๆ จึงทําใหในปจจุบนัการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวน
หลวง ร.9 นั้นอยูระหวางการดําเนินงานในขั้นตอนที ่ 2 คือ ขั้นตอนการวางผังและแผนการ
ดําเนนิงาน เทานัน้ 
  
6.3 ขอเสนอแนะ 
 1. เจาของที่ดนิในโครงการควรมีการประชุมกลุมยอยบาง เพื่อประชมุ ปรึกษา แลกเปลี่ยน
ความคิดเหน็รวมถงึขอเสนอแนะตางๆ ในการดําเนนิโครงการ อีกทั้งเพื่อเปนการนําเสนอความ
คืบหนาของโครงการใหกับเจาของที่ดนิบางรายที่ไมไดเขารวมการประชมุที่สํานักผงัเมอืง 
กรุงเทพมหานคร จัดขึ้น 
 2. เจาหนาทีผู่ดําเนนิโครงการควรมีการทําความเขาใจและชี้แจงรายละเอียดตางๆ ของ
การจัดรูปที่ดนิอยางชัดเจน เชน อัตราการปนสวนทีด่ินของเจาของที่ดนิแตละราย พรอมชี้แจง
เหตุผลหรือหลกัการในการคดิสัดสวนนัน้ๆ ออกมา เพื่อใหเจาของที่ดนิในโครงการ ไมมีขอของใจ
หรือสงสัย อันจะเปนผลมาสูการตัดสินใจไมเขารวมโครงการ และควรชี้แจงใหเจาของที่ดนิที่ยงัไม
ตัดสินใจเขารวมโครงการใหเห็นวา จะไมเปนผลดีทุกฝาย เนื่องจากหากยนืยนัไมเขารวม พื้นที่ดนิ
ตาบอดของทานกจ็ะไมไดรับการพัฒนา หากมีการฟองรองเรื่องขอเปดทางออกก็จะเสียเวลา และ
ไมมีความแนนอน แตหากเขารวมโครงการ การพฒันาพืน้ทีก่็จะทําไดเร็วขึน้ เปนประโยชนตอ
เจาของที่ดินเองและเปนพฒันาพืน้ที่เพื่อประโยชนโดยสวนรวม 
 3. บริเวณพืน้ทีท่ี่ดําเนนิการจัดรูปที่ดินในปจจุบนั ควรมีการประชาสัมพนัธ หรือปด
ประกาศใหเหน็เดนชัดในพืน้ที่โครงการ เพื่อปองกนัการซื้อขาย ที่ผูซือ้ไมทราบเรื่องการจัดรูปที่ดนิที่
โครงการดําเนนิการอยูในปจจุบัน  
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 4. ควรมีการสนับสนนุโครงการอยางจริงจังจากภาครัฐ เชน การสนับสนนุงบประมาณ
บางสวนในกอสรางถนนหรือสาธารณูปโภคอื่นๆ ในโครงการ ซึง่สิ่งเหลานี้ หากทําใหโครงการ
สําเร็จ ก็จะเปนตนแบบที่แสดงใหเจาของที่ดนิรายอืน่ๆ ที่กําลงัตัดสินใจ มั่นใจมากขึ้นกับการ
พัฒนาพื้นที่ดวยวธิีการจัดรูปที่ดิน รวมถึงเปนความรูที่จะนําไปประยุกตใชกับโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพืน้ที่ ในโครงอื่นๆ ตอไป ซึ่งวิธีการจัดรูปที่ดินนี้ในอนาคตหากเปนทีน่ิยมนั้น สามารถมา
ใชพัฒนาพืน้ทีต่างๆ แทนการเวนคืนที่ดินทีเ่จาของที่ดินบางรายไมไดรับความเปนธรรม  
 5. ควรมีการเรงออกกฎหมาย คือ กฎกระทรวงภายใตพระราชบัญญตัิการจัดรูปทีด่ินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ พ.ศ.2547 เพื่อเรงดําเนนิงานในบางขัน้ตอนที่ตองรอกฎหมายเหลานั้น อีกทัง้เรื่องการ
แตงตั้งผูทรงคณุวุฒิที่จะมารับตําแหนงคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ กรุงเทพมหานคร 
ที่ยงัไมแตงตั้ง ควรรีบดําเนนิการแตงตัง้ เนื่องจากในการจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ 
ที่จะเปนองคกรที่ดําเนนิงาน จะตองขออนุญาตในการจัดตั้งกับคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพือ่
พัฒนาพื้นที่กรุงเทพมหานคร ที่ยงัไมสามารถดําเนินการไดตามที่กฎหมายกาํหนด 
 6. ควรมกีารจดัประชุมสําหรบัเจาของที่ดินที่ยงัไมเขารวมโครงการ หรือติดตอโดยตรงเพื่อ
ทราบความตองการ และขอเสนอที่สามารถยอมรับได ซึ่งในการประชุมหรือติดตอกับเจาของที่ดิน
ทางผูดําเนินโครงการ ควรมีรายละเอยีดในการดําเนนิโครงการอยางชัดเจน ที่มกีารระบุถึงอัตรา
การปนสวนทีด่ินรายแปลง อธิบายถึงผลดีใหเหน็เดนชดั เพื่อใหเจาของที่ดนิมีขอมลูมากพอในการ
ตัดสินใจ รวมถึงเสนอขอเสนอตางๆ ที่สามารถยอมรับได 
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การจัดต้ังสมาคมจัดรูปทีดิ่น 
การจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืงโครงการสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร 

 ในขณะที่ยงัไมมีกฎหมายจดัรูปที่ดินประกาศใช การขอจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินฯ นัน้ตอง
กระทาํภายใตประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หมวดสมาคมโดยมีวัตถุประสงคเพื่อรวมกนั
พัฒนาพื้นที่ และสภาพความเปนอยูที่ดีไดมาตรฐานของชุมชน ดวยวิธกีารจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันา
เมืองและมิใชเปนการหาผลกาํไร หรือรายไดมาแบงปนกัน 
 โดยเบื้องตนเจาของที่ดนิในโครงการจะตองรวมตัวกันจดัตั้งเปนสมาคม ซึ่งตองมผูีริเร่ิม
กอต้ังสมาคมอยางนอย 3 คนยื่นขออนญุาตตั้งสมาคม โดยในเขตกรุงเทพมหานคร จะตองขอ
อนุญาตจัดตั้งจากคณะกรรมการวฒันธรรมแหงชาต ิ โดยยืน่คาํรองที ่ “กองเอกชนสัมพนัธ” 
สํานักงานคณะกรรมการวฒันธรรมแหงชาติ (ตามขอบังคับสภาวัฒนธรรมแหงชาต ิ เร่ือง ควบคุม
สมาคมและองคกรตางๆ อาศัยอํานาจตามความในพระราชบัญญัติวัฒนธรรมแหงชาติ พ.ศ.2485) 
และขอจดทะเบียนนิติบุคคลกับกองตาํรวจสันติบาล กรมตํารวจ 
 
 
 
 
 
 

สัญลักษณสมาคมจัดรูปที่ดนิ บริเวณสวนหลวง ร.9 
 

การดําเนินกิจการสมาคม 
 ใหมีคณะกรรมการคณะหนึง่ ทําหนาที่บริหารกิจการของสมาคม สําหรับคณะกรรมการชุด
แรกนั้น ใหผูริเร่ิมการจัดตั้งสมาคมเปนผูเลือกตั้งทัง้ตําแหนงนายกสมาคม อุปนายก เลขานกุาร 
เหรัญญิก ปฏิคม นายทะเบยีน ประชาสัมพันธ และตําแหนงอื่นๆ ตามความเหมาะสม 
 สมาชิกของสมาคม ม ี2 ประเภท คือ 
 สมาชิกสามัญ ไดแก เจาของที่ดนิหรือผูมีกรรมสิทธิ์ หรือ มีสิทธิ์ตามประมวลกฎหมาย
ที่ดินในพืน้ทีโ่ครงการจัดรูปที่ดิน 
 สมาชิกกิตติมศักดิ์ ไดแก บุคคลผูทรงเกยีรติ หรือทรงคุณวุฒิ ซึง่คณะกรรมการลงมติให
เชิญเขามาเปนสมาชกิของสมาคม หรืออาจไมมีก็ได 
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การจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินฯ กรณีทีก่ฎหมายจัดรูปที่ดนิประกาศใช 
 เนื่องจากปจจุบันกฎหมายจดัรูปที่ดินฯ ไดมีการประกาศใชแลว การจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองที่ดาํเนินการโดยสมาคมนั้นตองไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดินไมนอยกวา 2 ใน 3 ของ
เจาของที่ดินทัง้หมด และเปนเจาของที่ดนิมีเนื้อที่รวมกนัไมนอยกวา 2 ใน3 ของที่ดินบริเวณนัน้ 
 การจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมอืง ไดนาํบทบัญญัติเกี่ยวกบั การจัดตั้ง การ
ควบคุมดูแล ตลอดจนการยกเลิกสมาคม ในประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยมาไว ในราง
พระราชบัญญตัิฯ ทัง้หมด โดยกาํหนดใหอํานาจในการรับจดทะเบยีนและควบคุมดูแลการ
ดําเนนิการสมาคมจะอยูที่คณะกรรมการสวนจงัหวัด  
 

ขอดีของนิติบุคคลประเภทนี ้
  1) ไมตองเสียคาใชจายในการขอจัดตั้งสมาคมฯ 
 2) ไมตองมีทนุจดทะเบียนและไมตองเสียภาษ ี
 3) นับเปนรูปแบบที่เสียคาใชจายต่ํามาก หากไมเก็บคาสมาชิกสามัญและไมตองเชา
อาคารเพื่อเปนสถานที่ตั้งสมาคมฯ  
 4) จุดประสงคของสมาคมคือไมมุงหวังผลกําไร นับวาสอดคลองกับหลักการจัดรูปที่ดินที่
ตองการพฒันาพืน้ที่เพื่อประโยชนของสวนรวม และกอใหเกิดความรูสึกที่ดีแกเจาของที่ดนิทุกราย
ในดานผลประโยชน 
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แบบสัมภาษณ เจาของที่ดิน 
ผูใหสัมภาษณ __________  
 
ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไป 
1. เปนเจาของที่ดิน 

1.1 แปลงที ่       เนื้อที ่      ตร.วา รูปราง    ลักษณะ___________           
1.2 แปลงที ่  เนื้อที ่  ตร.วา รูปราง    ลักษณะ  ___ 

เนื้อที่รวม                ตารางวา 
2. เปนเจาของที่ดินรวมกับเจาของที่ดนิในโครงการแปลงอื่น 

2.1 แปลงที ่  เนื้อที ่  ตร.วา รูปราง     ลักษณะ  ___ 
สัดสวนการถอืครอง   คิดเปนเนื้อที ่  ตร.วา 
2.2 แปลงที ่  เนื้อที ่  ตร.วา รูปราง     ลักษณะ  ___ 
สัดสวนการถอืครอง    คิดเปนเนื้อที ่  ตร.วา 

เนื้อที่รวม    ตารางวา 
รวมเนื้อทีก่รรมสิทธิ์การถอืครองที่ดิน         ตารางวา 
 

3. มีการถือครองกรรมสิทธิม์าเปนระยะเวลาประมาณ (กีป่) และการไดมา (ซื้อ , มรดกฯลฯ) 
_______________________________________________________________________________ 
            
 
4. ปจจุบันกรรมสิทธิ์ในที่ดนิมีภาระผูกพนัหรือไม   ถามแีปลงใด   อยางไร  
_______________________________________________________________________________ 
            
 
5. การถือครองที่อยูอาศัยและปจจุบันทานอาศัยอยูยานใด 
_______________________________________________________________________________ 
            
 
6. อาชีพ__________________ 
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7. รายไดครัวเรือนตอเดือน หรือรายไดบริษัทตอเดือน ประมาณ 
  ต่ํากวา 10,000 บาท      ระหวาง 50,000-69,999 บาท 
  ระหวาง 10,000-29,999 บาท      ระหวาง 70,000-99,999 บาท 
  ระหวาง 30,000-49,999 บาท     เกิน 100,000 บาทขึน้ไป 

 
ตอนที่ 2 การดําเนินการที่ผานมาและปญหาที่เกิดขึ้น 
8. การประชุมในแตละครั้ง ไดมีการประชาสัมพันธหรือไดรับขอมูลจากเจาหนาทีโ่ดยวิธกีารใด 
____________________________________________________________________________ 
            
 
9. เขารวมประชุมในโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 มากนอยเพียงใด ( กี่คร้ัง ) คร้ัง
ใดบาง พรอมเหตุผล 
____________________________________________________________________________ 
            
 
10.ในการดําเนินการที่ผานมา ทานไดเขาไปมีสวนรวมอยางอืน่นอกเหนือจากการจัดประชุม
เจาของที่ดินในแตละครั้งหรอืไม ถาม ีอยางไร 
____________________________________________________________________________ 
            
 
11. เขาใจถงึเนื้อหา รายละเอียดการประชมุแตละครั้งมากนอยเพียงใด  
            
            
 
 12. ปญหาที่เกิดขึ้นในการประชุมแตละครั้ง มีอยางไรบาง และสามารถหาขอยุติหรือทางแกไข
ปญหาไดอยางไร 
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13. ทานพอใจกับแนวทาง หรือรูปแบบ ที่เจาหนาที่ผูเกีย่วของดําเนินการ เสนอและดาํเนนิการมาก
นอยเพียงใด มีขอเสนอแนะอยางไรบาง 
            
            
 
ตอนที่ 3 การตัดสินใจ , ขอเสนอตางๆและขอเสนอแนะ 
14. มีแนวทางหรือโครงการที่จะพัฒนาทีอ่ยูอาศัยหรือไม อยางไร ภายในระยะเวลาเทาใด 
            
            
 
15. ตัดสินใจเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 หรือไม 
            
            
 
16. หากไมเขารวม มีขอเสนออยางไร เพือ่ที่จะทําใหเขารวมโครงการ 
            
            
 
17. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอกี
เทาไร 
            
            
 
18. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
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แบบสัมภาษณ เจาหนาที่ผูดําเนินโครงการ 
ผูใหสัมภาษณ _______________________ ตําแหนง_________________________ 
หนวยงาน  ____________________________   
 
ตอนที่ 1 การดําเนินการที่ผานมากบัปญหาที่เกิดขึ้น 
1. เขามารับหนาที่ หรือเร่ิมมีสวนเกี่ยวของในการดูแลโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
เมื่อใด และรับผิดชอบในสวนงานใด 
            
            
 
2. ทานคิดวาในอนาคตบริเวณที่ทาํการจัดรูปที่ดิน จะมีลกัษณะของที่อยูอาศัยออกมาเปนลกัษณะ
ใด 
            
            
 
3. ปญหาทีเ่กดิขึ้นในระหวางการดําเนนิโครงการจัดรูปที่ดิน มีอยางไรบาง และวิธีการแกไขปญหา
ทําอยางไร รวมไปถึงผลที่ออกมามีความพอใจมากนอยเพียงใด 
            
            
 
4. ในสวนของผูที่อยูอาศัยในพืน้ทีโ่ครงการ ที่มิใชเจาของที่ดนิ ทางเจาหนาที ่มีสวนลงไปใหความ
ชวยเหลือหรือไม ถาม ีอยางไรบาง  
            
            
 
5. คาธรรมเนยีมหรือคาใชจายตางๆ ในการดําเนินการจดัรูปที่ดินนี ้บคุคลหรือหนวยงานใดเปน
ผูรับผิดชอบ แลวจะมกีารเรยีกเก็บจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไร 
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6. ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในโครงการจัดรูปที่ดินนี้ มหีลักเกณฑในกําหนดขนาด 
รูปแบบอยางไร และมีผลตอบรับจากเจาของที่ดนิหรือไม อยางไรบาง 
            
            
 
ตอนที่ 2 การตกลง มาตรการ และขอเสนอแนะ 
7. ในสวนของเจาของที่ดินทีม่ิไดเขารวมโครงการจัดรูปทีด่ินนี้ ทางเจาหนาทีห่รือหนวยงานราชการ 
มีแนวทางหรือมาตรการ รวมไปถึงขอเสนออยางไร เพื่อทีจ่ะทาํใหโครงการการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่บริเวณสวนหลวง ร.9 สําเร็จ เปนตนแบบในการนาํไปใชกบัโครงการอื่นๆ ในอนาคต 
            
            
 
8. ทานคิดวาโครงการจัดรูปที่ดินบริเวณสวนหลวง ร.9 นี้จะสามารถแลวเสร็จ ไดในระยะเวลาอีก
เทาไร 
            
            
 
9. ขอเสนอแนะอื่นๆ 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
 นายกิตติ  สุขสวางรุงโรจน  สําเร็จการศึกษาระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพสาขาชางสํารวจ 
คณะวิชาชางโยธา สําเร็จระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพชั้นสูงสาขาประเมินราคาทรัพยสิน คณะ
บริหารธุรกิจ สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล  วิทยาเขตเทคนิคกรุงเทพฯ และสําเร็จการศึกษา
ปริญญาตรีสาขาการตลาด  คณะบริหารธุรกิจ  สถาบันราชภัฎสวนดุสิต  ในปการศึกษาพ.ศ.2547 
ไดเขาศึกษาตอในหลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   
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