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บทคัดย่อภาษาไทย 
 พชร สุดประเสริฐ : ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือ
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การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่

ของกรมโยธาธิการและผังเมืองมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนิน
โครงการ โดยการศึกษาในครั้งนี้ เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพด าเนินการศึกษาด้วยวิธีการสัมภาษณ์กับ
ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ ซึ่งสรุปผลการศึกษาได้ดังนี ้

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ พบว่าโครงการมีจุดแข็งคือแก้ไขปัญหาที่ดินตา
บอดได้อย่างมีประสิทธิภาพ จุดอ่อน คือมีหลายขั้นตอน แต่ละขั้นตอนต้องใช้ระยะเวลานานในการ
ด าเนินงาน โอกาสได้แก่ นโยบายรัฐบาลที่มุ่งเน้นในการพัฒนาเมืองเพื่อลดความเหลื่อมล้ าระหว่าง
สังคมเมืองและสังคมชนบท และการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด ส่วนอุปสรรคได้แก่ความเสี่ยงที่
เจ้าของที่ดินบางรายมีการถอนตัวในระหว่างด าเนินโครงการส่งผลให้การด าเนินโครงการล่ าช้าไม่
เป็นไปตามแผนการด าเนินงาน ส าหรับปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการ
ประกอบด้วย 4 ปัจจัยหลัก ได้แก่ (1) มีนโยบาย แผนงานโครงการ และแนวทางที่ชัดเจนในการ
ด าเนินโครงการ (2) บุคลากรมีความรู้ความเข้าใจในการด าเนินงาน (3) การมีส่วนร่วมของเจ้าของ
ที่ดิน และ (4) ได้รับสนับสนุนงบประมาณจากหน่วยงานภาครัฐท าให้เกิดการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง 
ส าหรับปัญหาอุปสรรคในการด าเนินโครงการ ได้แก่ มีการโยกย้ายข้าราชการท าให้การด าเนิน
โครงการไม่ต่อเนื่อง และปริมาณงานเพิ่มขึ้น ข้อเสนอแนะส าหรับการวิจัยเพิ่มเติมในอนาคต ควรมี
ประเมินความคุ้มค่าในการด าเนินโครงการตลอดจนการศึกษาแนวทางการสร้างการมีส่วนร่วมของ
ประชาชนในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 

 

สาขาวิชา รัฐประศาสนศาสตร ์ ลายมือช่ือนิสิต ................................................ 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 
# # 6180977024 : MAJOR PUBLIC ADMINISTRATION 
KEYWORD: Land Readjustment 
 Pachara Sudprasert : KEY SUCCESS FACTORS OF THE DEPARTMENT OF 

PUBLIC WORKS AND TOWN & COUNTRY PLANNING’SLAND READJUSTMENT 
PROJECT. Advisor: Asst. Prof. Siripong Palakawong-na-ayudhya, Ph.D. 

  
The objectives of studying Land Readjustment Project for the Department 

of Public Works and Town and Country Planning is to determine existing factors that 
affect the success of the project. In this qualitative research, the study is conducted 
by way of interviewing specific samples. The results of the study are as follows: 
SWOT analysis found that the project has a strength in which to solve the landlocked 
properties. For weaknesses, there are many steps of operations and each step 
requires a long time to operate. For opportunities, existing policies that focus on 
urban development and reducing the disparity between urban and rural society, 
which also includes the focus on solving the landlocked property issue. The 
obstacles that landowners may withdraw during the project resulting in the project 
being disrupted and delayed the operation plan. The factors that affect the success 
of the project consist of four main factors which are:(1) having clear, concise policies, 
project plans and guidelines for project implementation. (2) training of personnel 
with proper knowledge for dealing with the situation. (3) consistent participation of 
landowners and (4) receiving financial support from government agencies resulting 
in continuous development. However, there were problems in the project which 
personnel are relocated and workload. Further research suggestions are evaluating 
a cost-benefit analysis and finding ways to enhance people participation in the 
project. 
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กิตติกรรมประกาศ 
  

สารนิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยความช่วยเหลือและความเอาใจใส่อย่างยิ่งจากผู้ช่วย
ศาสตราจารย์ดร.ศิริพงศ์ ปาลกะวงศ์ ณ อยุธยาที่กรุณารับเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาสารนิพนธ์พร้อมทั้งให้
ค าปรึกษาชี้แนะแนวทางและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการท าวิจัยตลอดจนให้ความอนุเคราะห์ตรวจสอบ
ปรับปรุงงานวิจัยฉบับนี้เพ่ือให้งานวิจัยมีความสมบูรณ์และเป็นประโยชน์ในการน าไปปฏิบัติงาน 

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณท่านอาจารย์ประจ าหลักสูตรรัฐประศาสนศาสตร์ที่ได้ให้ความรู้และ
แนวคิดในการค้นคว้าและการท าวิจัยนอกจากนี้ขอขอบคุณเจ้าหน้าที่ส านักงานโยธาธิการและผังเมือง
จังหวัด ส านักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ กรมโยธาธิการและผังเมืองที่ได้เอื้อเฟื้อข้อมูลในการท าวิจัย 
ซึ่งมีประโยชน์ต่อการท าวิจัยเป็นอย่างยิ่ง 

สุดท้ายนี้ข้าพเจ้าขอขอบคุณบิดาและมารดารวมไปถึงญาติพี่น้องของข้าพเจ้าตลอดจน
ผู้บังคับบัญชาผู้ซึ่งให้โอกาสทางการศึกษาและเป็นก าลังใจให้ด้วยดีเสมอมา 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญ 
 จากการเปลี่ยนแปลงของประเทศไทยที่มีการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วทั้งในด้านเศรษฐกิจ 
สังคม และสิ่งแวดล้อม โดยเฉพาะการเปลี่ยนแปลงทางด้านเศรษฐกิจ สังคม ที่ก่อให้เกิดการขยายตัว
ของเมืองอย่างรวดเร็ว และส่งผลกระทบต่อการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางสังคมจากสังคมชนบทสู่
สังคมเมือง รวมถึงการเปลี่ยนแปลงในด้านกายภาพของเมือง  ประกอบกับรัฐบาลได้ให้ความส าคัญกับ
การกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาคต่างๆ เพื่อลดความเหลื่อมระหว่างสังคมเมืองกับสังคมชนบท โดย
มุ่งเน้นกระจายการพัฒนาด้านโครงสร้างพื้นฐาน การคมนาคมขนส่ง ระบบสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการลงสู่ชนบทมากขึ้น ซึ่งการพัฒนาดังกล่าว ส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตของประชาชนคนไทย
เป็นอย่างมาก เนื่องจากการพัฒนาดังกล่าวท าให้พื้นที่อาศัย หรือพื้นที่เกษตรกรรมของประชาชน
หลายพื้นที่กลายเป็นพื้นที่ตาบอด โดยมีแปลงที่ดินแปลงอื่นล้อมรอบอยู่ท าให้ไม่มีทางออกสู่เส้นทาง
สาธารณะ เกิดความเดือดร้อนในการสัญจร การคมนาคมขนส่งที่ส่วนใหญ่จะพึ่งพาแม่น้ าล าคลองเป็น
หลัก มาเป็นการสัญจร และการคมนาคมขนส่งทางถนนแทน ซึ่งสร้างความล าบากต่อเจ้าของที่ดินที่ใน
การสัญจร เดินทางเข้า – ออกพ้ืนที่ ซึ่งเป็นพื้นที่ตาบอดเป็นอย่างมาก 

กรมโยธาธิการและผังเมือง ในฐานะที่ก ากับ ดูแล พระบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
พ.ศ. 2547 ได้ตระหนักถึงปัญหาดังกล่าว จึงได้ก าหนดนโยบายเพื่อแก้ไขปัญหา โดยก าหนดให้
ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดทุกจังหวัดคัดเลือกพื้นที่ที่มีปัญหาที่ดินตาบอด พร้อมทั้งน า
การจัดรูปที่ดินมาเป็นเครื่องมือในการพัฒนาพื้นที่ รวมถึงการแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนของ
ประชาชนในเรื่องของพื้นที่ตาบอดไม่มีทางเข้า – ออกสู่ถนนสายหลัก โดยได้ด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดินมาต้ังแต่ปีงบประมาณ พ.ศ. 2552 จนถึงปัจจุบัน )ปีงบประมาณ พ.ศ. 2563) จ านวน 50 จังหวัด  
แบ่งเป็น )1) ปี พ.ศ. 2552 – 2556  โครงการน าร่อง 7 จังหวัด )2) ปี พ.ศ. 2557 ด าเนินการ 10 
จังหวัด )3) ปี พ.ศ. 2558 ด าเนินการ 10 จังหวัด (4) ปี พ.ศ. 2559 ด าเนินการ 7 จังหวัด )5) ปี พ.ศ. 
2560 ด าเนินการ 9 จังหวัด )6) ปี พ.ศ. 2560 ด าเนินการ 9 จังหวัด (7) ปี พ.ศ. 2561 ด าเนินการ 2 
จังหวัด )8) ปี พ.ศ. 2562 ด าเนินการ 3 จังหวัด และ )9) ปี พ.ศ. 2563 ด าเนินการ 4 จังหวัดผลการ
ด าเนินงานที่ประสบผลส าเร็จเป็นรูปธรรม จ านวน 19 จังหวัดแบ่งเป็น )1) จังหวัดด าเนินโครงการ
ประสบความส าเร็จสามารถแจกโฉนดที่ดินแปลงใหม่ให้แก่เจ้าของที่ดินจ านวน 4 จังหวัด ได้แก่จังหวัด
สุพรรณบุรี จังหวัดน่าน จังหวัดจันทบุรี จังหวัดพะเยา และ )2) จังหวัดที่มีผลการด าเนินงานดี และ
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ใกล้ประสบความส าเร็จ อยู่ในขั้นตอนการประกาศผังแปลงที่ดินใหม่และการออกเอกสารสิทธิ )โฉนด
ที่ดิน) จ านวน 15 จังหวัด 

เนื่องจากขั้นตอนการจัดรูปที่ดินประกอบด้วย 4 ขั้นตอนหลัก ได้แก่ )1) ขั้นเตรียมโครงการ 
)2) ขั้นอนุมัติโครงการ )3) ขั้นด าเนินโครงการ และ )4) ขั้นสิ้นสุดโครงการ โดยแต่ละขั้นตอนต้องใช้
ระยะในการด าเนินงานอย่างน้อย 6 เดือน – 1 ปี  จึงส่งผลให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินของกรม
โยธาธิการและผังเมืองมีความล่าช้า ไม่ประสบผลส าเร็จ ประกอบกับกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่จะใช้แนวทางการประสานความร่วมมือในทุกภาคส่วนทั้งภาครัฐและเอกชน)เจ้าของที่ดิน) 
โดยเน้นการมีส่วนร่วม การเจรจาหารือ การแก้ไขปัญหาร่วมกันกับเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการใน
การด าเนินงานทุกขั้นตอน เพื่อให้คงไว้ซึ่งกรรมสิทธิ์ รวมถึงสิทธิของเจ้าของที่ดินในการอยู่อาศัยใน
บริเวณเดิม หรือใกล้เคียงบริเวณเดิมต่อไป  

แม้กระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง มีหลายขั้นตอน 
และแต่ละขั้นตอนต้องใช้เวลาในการด าเนินโครงการ แต่ก็มีจังหวัด อาทิ จังหวัดสุพรรณบุรี จังหวัด
จันทบุรี จังหวัดน่าน และจังหวัดพะเยา รวมถึงจังหวัดอื่นๆ อีก 19 จังหวัด ที่มีผลการด าเนินงานที่ดี
ใกล้ประสบความส าเร็จที่อยู่ระหว่างการประกาศผังแปลงที่ดินใหม่ และการออกเอกสารสิทธิให้กับ
เจ้าของที่ดินสามารถด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ประสบผลส าเร็จเป็นรูปธรรม โดย
เจ้าของที่ดินมีความสมัครใจ ยินยอมเข้าร่วมโครงการ รวมถึงการให้ความร่วมมือ ยอมรับเกณฑ์การ
จัดสรรปันส่วนที่ดิน การเสียสละที่ดิน การยอมรับค่าชดเชยที่ดิน เพื่อจัดรูปที่ดินแปลงใหม่ในการ
ด าเนินโครงการเป็นอย่างดี 
 ประกอบกับในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ยังมิได้มีการระบุถึงขั้นตอน 
และวิธีการติดตามประเมินปัจจัยความส าเร็จของโครงการไว้ จึงท าให้ปัจจุบันยังไม่มีการประเมิน
โครงการจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น เพื่อให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของ
กรมโยธาธิการและผังเมืองมีประสิทธิภาพ บรรลุตามวัตถุประสงค์ของโครงการ และสามารถแก้ไข
ปัญหาต่างๆที่คาดว่าจะเกิดขึ้นได้ผู้ศึกษาจึงต้องการที่จะศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จของ
โครงการ เพื่อน ามาวิเคราะห์แนวทาง กระบวนการด าเนินงานในประเด็นต่างๆ ซึ่งจะท าให้ได้ผลการ
ประเมินที่มีความน่าเช่ือถือตามหลักวิชาการ มาประยุกต์ใช้ในการแก้ไขปัญหา และเป็นต้นแบบในการ
ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินในจังหวัดอื่นๆ ที่ยังไม่ประสบความส าเร็จต่อไป 
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1.2 วัตถุประสงค์การวิจัย 
 1. เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 2. เพื่อศึกษาปัญหา และอุปสรรคในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 
 3. เพ่ือเสนอแนะแนวทาง ปรับปรุง และพัฒนาในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 
1.3 ค าถามการวิจัย 
 1. โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่สามารถแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนของประชาชน
เกี่ยวกับการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดได้จริงหรือไม่อย่างไร 
 2. ปัจจัยอะไรบ้างที่ส่งผลให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ประสบผลส าเร็จ
อย่างเป็นรูปธรรม 
 3. การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีขั้นตอน กระบวนการในการด าเนินงาน
อย่างไร 
 4. ปัญหาอุปสรรคในการโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีอะไรบ้าง และมีแนวทางแก้ไข
อย่างไร 
 
1.4 ขอบเขตการวิจัย 
 การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรม
โยธาธิการและผังเมืองเป็นการศึกษาเชิงพรรณนาใช้วิธีวิจัยเชิงคุณภาพ โดยมีขอบเขตในการวิจัย 
ประกอบด้วย 
 1. ขอบเขตด้านเนื้อหา เป็นการศึกษาถึงปัจจัยที่ส่งผลให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ประสบความส าเร็จรวมถึงปัญหาอุปสรรคระหว่างด าเนินโครงการ และผลสัมฤทธิ์ที่ได้รับ
เมื่อจบโครงการ เป็นต้น 

2. ขอบเขตด้านระยะเวลา ระยะเวลาที่เริ่มด าเนินการศึกษาวิจัย จ านวน 5 เดือน โดยเริ่ม
ตั้งแต่ เดือนมกราคม – เดือนพฤษภาคม 2563 

3. ขอบเขตด้านประชากร ประชากรและผู้ให้ข้อมูลส าคัญที่ใช้ในการวิจัย จ านวน 10 คน 
ประกอบด้วย 

 3.1 เจ้าหน้าทีห่น่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้อง จ านวน 6 คน ได้แก่ 
  1)  ผู้บริหารทีร่ับผิดชอบการก าหนดนโยบาย ก ากับ ดูแล หน่วยงานที่

เกี่ยวข้องกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่จ านวน 2 คน 
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  2) เจ้าหน้าทีท่ีร่ับผิดชอบโครงการใน 4 จังหวัด จังหวัดละ 1 คน รวม 4 คน 
 3.2 ผู้แทนประชาชนเจ้าของทีด่ินที่เข้าร่วมโครงการจ านวน 4 คน  
 

1.5 ประโยชนท์ี่ได้คาดว่าจะได้รับ 
 1. ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องได้ทราบถึงปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 2. ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องสามารถน าผลการประเมินที่ได้จากศึกษามาเสนอเป็น
แนวทางในการแก้ไขปัญหาในการด าเนินงาน 
 3. ผู้บริหารและเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง หรือผู้ที่สนใจสามารถน ารูปแบบการศึกษาประเมิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ไปเป็นต้นแบบหรือเป็นกรอบแนวทางในการประเมินโครงการ
อื่นๆ ต่อไป  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่ 2  
การทบทวนวรรณกรรม 

 
 การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรม
โยธาธิการและผังเมืองผู้วิจัยได้ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษาวิจัย 
ดังนี้ 
 1. แนวคิดเก่ียวกับการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 2. กฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน 
 3. แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ )SWOT Analysis) 
 4. แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินผลโครงการ 
 
2.1 แนวคิดเกี่ยวกับการจัดรปูที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 การจัดรูปที่ดินเป็นเครื่องมือการพัฒนาพื้นที่ที่ส าคัญของหน่วยงานภาครัฐอีกวิธีหนึ่ง ซึ่ง
การจัดรูปที่ดินจะสามารถช่วยให้หน่วยงานภาครัฐประหยัดงบประมาณในค่าเวนคืนที่ดิน โดยเฉพาะ
การจัดรูปที่ดินที่เป็นที่ดินตาบอดให้มีทางเข้า – ออก สู่ถนนสายหลักได้ ก็จะช่วยบรรเทาปัญหาความ
เดือดร้อนของประชาชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็นการ
เปลี่ยนแปลงรูปร่างแปลงที่ดินเดิม และก าหนดรูปแบบแปลงที่ดินใหม่ พร้อมทั้งปรับปรุงสภาพของ
แปลงที่ดินให้เหมาะสมรวมถึงการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานต่างๆและการปรับปรุงสาธารณูปการ
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินมากยิ่งขึ้น  
 แนวคิดส าคัญในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ [1]ประกอบด้วย 
  1. การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็นเครื่องมือการพัฒนาพื้นที่รูปแบบหนึ่งที่เน้น
ความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน โดยน าที่ดินหลายๆแปลงที่อยู่ในพื้นที่ที่มีปัญหาที่ดินตาบอด 
โดยน าแปลงที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกัน เพื่อจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ พร้อมกับพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
ต่างๆ ให้เกิดประโยชน์ต่อทุกแปลงที่เข้าร่วมโครงการ  
  2. เป็นการเพิ่มมูลค่าของที่ดินและลดปัญหาความเดือดร้อนของประชาชนซึ่งถือว่า
เป็นวิธีการแก้ปัญหาการพัฒนาในพื้นที่ด้วยความยุติธรรม ประหยัดงบประมาณของหน่วยงานภาครัฐ
ในการลงทุนด้านโครงสร้างพ้ืนฐานที่มีการประหยัดกว่าค่าเวนคืน  
  3. การด าเนินโครงการต้ังอยู่บนความมือระหว่างหน่วยงานภาครัฐและเอกชน 
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 ข้อก าหนดส าคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ [2] ประกอบด้วย 
 1. เป็นการน าที่ดินหลายๆ แปลงมารวมกันและวางผังจัดรูปที่ดินใหม่ให้สอดคล้อง

กับผังเมือง พร้อมทั้งปรับปรุงหรือจัดสร้างโครงสร้างพื้นฐาน (เมื่อเสร็จสิ้นจึงส่งมอบคืนให้กับเจ้าของ
ที่ดิน) 

 2. เป็นการพัฒนาพื้นที่ ซึ่งยังคงไว้ซึ่งกรรมสิทธ์ในทรัพย์สินของเจ้าของที่ดินเดิม
เนื่องจากเป็นเพียงการน าแปลงที่ดินมาจัดรูปใหม่เท่านั้น คือเป็นลักษณะส าคัญประการหนึ่งที่แตกต่าง
ไปจากเวนคืนที่ดิน 

 3. มีการร่วมรับภาระและกระจายผลตอบแทนอย่างเป็นธรรมของเจ้าของที่ดิน โดย
ในการด าเนินการเจ้าของที่ดินแต่ละรายจะต้องเสียสละที่ดินของตนเพื่อใช้ในการจัดท า โครงสร้าง
พื้นฐานซึ่งต้องมีสัดส่วนที่เท่าเทียมกันทุกราย แต่หากมีกรณีที่ไม่สามารถด าเนินการได้ก็ต้องมีการจ่าย
ค่าชดเชยให้แก่ผู้เสียประโยชน์ด้วย 

 4. เป็นการด าเนินการที่เป็นการมีส่วนร่วมและความเห็นชอบของเจ้าของที่ดินส่วน
ใหญ่ในโครงการ ผู้มีอ านาจด าเนินการอาจแบ่งได้เป็นสองส่วนคือเอกชนเจ้าของที่ดินที่รวมตัวกัน หรือ
หน่วยงานภาครัฐที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องโดยความร่วมมือกันของเอกชนเอง หรือเอกชนกับรัฐ 

 ขั้นตอนการจดัรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ แบ่งเป็น 4 ขั้นตอนหลัก 25 ขั้นตอนย่อย ดังนี ้
 1. ขั้นเตรียมโครงการ 

1.1 ศึกษาภาพรวมพ้ืนที่ 
1.2 วางแผนแม่บทโครงการ 
1.3 วางแผนการด าเนินการ 
1.4 ประชุมเจา้ของที่ดิน และจัดท าค าขอด าเนินโครงการ 

 2. ขั้นอนุมัติโครงการ 
2.1 เสนอค าขอต่อคณะกรรมการส่วนจังหวัด 
2.2 ประกาศเขตส ารวจโครงการจัดรูปที่ดิน 
2.3 ส ารวจ รังวัด สอบเขต แนวขอบเขตโครงการ 
2.4 ประกาศโครงการจัดรูปที่ดิน 
2.5 พิจารณาอนุมัต ิ
2.6 ประกาศโครงการในราชกิจจานุเบกษา 
2.7 ประกาศเขตโครงการจัดรูปที่ดิน 

 3. ขั้นด าเนินโครงการ 
3.1 ประชุมเจา้ของที่ดิน จัดต้ังคณะที่ปรึกษาโครงการ 
3.2 ประเมินราคาทรัพย์สินและที่ดินก่อนโครงการ 
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3.3 สรุปแผนด าเนินโครงการ 
3.4 ส ารวจ รังวัด ปักหมุดแนวถนนโครงการ 
3.5 ออกแบบผังการจัดรูปแปลงที่ดินใหม ่
3.6 ปักหมุดและประเมินราคาแปลงที่ดินใหม ่
3.7 ออกแบบและวางแผนการก่อสร้าง / แผนการโยกย้าย 
3.8 ก่อสร้างโครงการ 
3.9 รังวัดแปลงที่ดินใหม ่
3.10 ก าหนดคา่ชดเชย 

 4. ขั้นโครงการส าเร็จ 
4.1 ประกาศผงัแปลงทีด่ินใหม่ 
4.2 ออกเอกสารสิทธิ 
4.3 ช าระค่าชดเชย รับเอกสารสิทธ ิ
4.4 ประกาศสิน้สุดโครงการจัดรูปที่ดินในราชกิจจานุเบกษา 

 ประโยชน์โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
 1. ประโยชน์ต่อเจ้าของที่ดินในการเข้าร่วมโครงการ 
  1.1 เจ้าของที่ดินและผู้อยู่อาศัยยังคงอยู่ในพื้นที่เดิม โดยไม่ต้องย้ายไปที่อื่น 
  1.2 แก้ไขปัญหาเรื่องที่ดินตาบอด โดยที่ดินจะได้รับการพัฒนาออกสู่ถนนสายหลัก
และรับบริการสาธารณูปโภคที่ดีขึ้น 
  1.3 สภาพแวดล้อมของที่อยู่อาศัยดีขึ้น 
  1.4 ราคาที่ดินหลังการจัดรูปพัฒนามีมูลค่าสูงขึ้น 
  1.5 เกิดความเป็นธรรมในสังคมที่ทุกคนได้รับประโยชน์โดยเสมอภาคและยุติธรรม 
  1.6 แก้ปัญหาการกว้านซื้อที่ดินเพื่อเก็งก าไร 
  1.7 ลดปัญหาการระดมทุนจ านวนมาก 
  1.8 ท าให้เกิดความมั่นคงในการลงทุน และได้ผลตอบแทนที่แน่นอน 
 2. ประโยชน์ต่อภาคราชการ 
  2.1 ประหยัดค่าใช้จ่ายในการลงทุนจัดบริการพื้นฐานให้แก่ชุมชน 
  2.2 เพิ่มประสิทธิภาพของการจัดบริการพื้นฐานแก่ชุมชนให้สูงขึ้น 
  2.3 ลดปัญหาการซ้ าซ้อนในการจัดบริการขั้นพื้นฐาน 
  2.4 ช่วยลดปัญหาเรื่องการเก็งก าไร ท าให้ราคาที่ดินไม่สูงขึ้นอย่างรวดเร็ว 
  2.5 ช่วยลดปัญหาการจราจรเนื่องจากการตัดถนนเพิ่มขึ้น 
  2.6 ช่วยลดปัญหาน้ าท่วม เนื่องจากได้สร้างระบบระบายน้ าเพ่ิมขึ้น 
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  2.7 ช่วยลดปัญหาด้านที่อยู่อาศัย 
 3. ประโยชน์ต่อส่วนรวม 
  3.1 ท าให้เกิดสิ่งแวดล้อมที่ดีต่อชุมชนทั้งในบริเวณโครงการและชุมชนโดยรอบ 
  3.2 ท าให้เกิดการพัฒนาพ้ืนที่ว่างในเมืองและลดการขยายตัวตามถนนสายหลัก 
  33. ท าให้มีพื้นที่เพื่อการนันทนาการ 
  3.4 การเพิ่มบริการพื้นฐาน อาทิ ถนน ทางระบายน้ ามีส่วนในการช่วยลดปัญหา
การจราจร และขยายระบบระบายน้ าของชุมชนเมืองโดยส่วนรวม 
  3.5 เพิ่มชุมชนเมืองที่ได้มาตรฐาน หากมีการพัฒนาในลักษณะนี้หลาย ๆโครงการ
ย่อมท าให้เมืองนั้นเป็นเมืองที่น่าอยู่อาศัยและท าให้ประชากรในเมืองมีคุณภาพชีวิตดีขึ้น  
 นอกจากนี้การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองยังเป็นการส่งเสริมให้เกิดความเข้มแข็งของชุมชนใน
การรวมตัวกันด าเนินโครงการ อีกทั้งการที่เจ้าของที่ดินส่วนน้อยต้องยอมคล้อยตามความเห็นของ
เจ้าของที่ดินส่วนใหญ่จากการออกเสียงแสดงความเห็นในการประชุมโครงการต่าง ๆย่อมเป็นจิตส านึก
ประชาธิปไตยที่ดีอีกด้วย 
 สรุปจากการศึกษาแนวคิดการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พบว่า หลักการส าคัญของ
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่[3] คือ เจ้าของที่ดินในแต่ละแปลงจะต้องตัดสินใจและยินยอมที่จะเข้า
ร่วมโครงการ โดยยอมรับเกณฑ์การปันส่วน การจ่ายค่าชดเชยที่ดิน รวมถึงมีการเสียสละที่ดินเพื่อการ
ก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการเพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกัน เช่นการก่อสร้างถนนโดยไม่ต้อง
เวนคืนหรือซื้อที่ดินจากเจ้าของที่ดินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีแนวคิดโดยก าหนดให้ที่ดินทุก
แปลงเป็นการก าหนดรูปแบบที่ดินแปลงใหม่ ที่ที่ดินทุกแปลงจะติดถนนมีรูปแปลงเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้า
ได้มาตรฐานและปรับสภาพที่ดินให้สามารถใช้ประโยชน์ได้สูงสุดซึ่งจะท าให้มูลค่าที่ดินเพิ่มขึ้นตามไป
ด้วย และที่ส าคัญ จะต้องมีการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานต่างๆ เพื่ออ านวยความสะดวกให้กับ
ประชาชน จึงท าให้สภาพแวดล้อมของพื้นที่มีความน่าอยู่มากยิ่งขึ้น การตั้งบ้านเรือนมีความเป็น
ระเบียบ เรียบร้อย สวยงาม โดยมีแนวทางในการด าเนินงาน ดังนี้ 
 1. การปันส่วนที่ดิน )Land Contribution) โดยเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการต้องสละ
ที่ดินบางส่วน เพื่อให้เจ้าหน้าที่ภาครัฐก าหนดแปลงที่ดินใหม่ โดยเจ้าหน้าที่ภาครัฐจะได้แบ่งที่ดินที่
เจ้าของสละออกเป็น 2 ส่วนโดยส่วนหนึ่งจะใช้เป็นพื้นที่ส่วนกลางในการก่อสร้างถนนสวนสาธารณะ 
สาธารณูปโภคต่างๆและอีกส่วนหนึ่งส าหรับเป็นที่ดินจัดหาเป็นประโยชน์)Reserve Land) เพื่อน าไป
ขาย แล้วน าเงินที่ได้มาเป็นค่าใช้จ่ายหมุนเวียนในการด าเนินโครงการ ซึ่งอัตราปันส่วนที่ดินจะได้
ค านวณโดยพิจารณาเปรียบเทียบมูลค่าที่ดินก่อนและหลังการจัดรูปที่ดิน โดยน ามูลที่เพิ่มขั้นของที่ดิน
แต่ละแปลงมาค านวณหาอัตราส่วนปันส่วนที่ดินรายแปลง และต้องได้รับความยินยอมและยอมรับ
เกณฑ์การปันส่วนจากประชาชนเจ้าของที่ดินด้วย ส าหรับกรณีที่ประชาชนเจ้าของที่ดิน เสียสละที่ดิน
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เกินกว่ามูลค่าที่เพิ่มขึ้นจะได้การชดเชยเพื่อความเป็นธรรมของเจ้าของที่ดินจากการขายที่ดิน 
Reserve Land เป็นค่าชดเชย 
 2. การจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ )Land Repotting) เป็นหัวใจส าคัญของการจัดรูปที่ดินใน
การพัฒนาพื้นที่ ซึ่งแนวทางในการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่ คือ การน าแปลงที่ดินของประชาชนเจ้าของ
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการก่อนการจัดรูปที่ดินมาจัดวางก าหนดรูปแบบ และต าแหน่งที่ดินใหม่ )Report)  
โดยยึดหลักว่าที่ดินแปลงใหม่ต้องมีสภาพแวดล้อมและการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ใกล้เคียงกับสภาพที่ดิน
แปลงเดิมหรือดีกว่าเดิม และกรรมสิทธิ์ทั้งหมดในที่ดิน สิทธิ์ในการเช่า การจ านอง สามารถโอนจาก
แปลงที่ดินเดิมไปยังแปลงที่ดินใหม่ได้และภายหลังจากการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่เจ้าของที่ดินจะยังคง
สิทธิ์ของที่ดินหลังการจัดรูปที่ดิน โดยหลักการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่จะต้องพิจารณาให้แปลงที่ดินที่จัด
ใหม่มีมูลค่าเท่ากับหรือไม่น้อยกว่าแปลงที่ดินก่อนโครงการๆซึ่งผู้ด าเนินการต้องให้ความเป็นธรรมกับ
เจ้าของที่ดินแต่ละรายอย่างเท่าเทียมกัน  
 
2.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดรูปที่ดนิ 
 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 [1] ได้ระบุถึงคณะท างานในระดับ
ต่างๆเช่นคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่อ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการดังกล่าวและยังมี
คณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ส่วนจังหวัดระบุถึงรายละเอียดของสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ตั้งแต่การขอจดทะเบียนสมาคมการท างานของสมาคมไปจนถึงการยกเลิกสมาคมประกอบ
กับมีรายละเอียดของบททั่วไปเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เช่นผู้ที่จะสามารถด าเนินการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่การเสนอโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่แนวทางการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่และยังมีการระบุถึงกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ซึ่งเป็นหน่วยงานหลักที่จะช่วย
สนับสนุนด้านงบประมาณให้แก่โครงการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพื้นที่ทั่วประเทศ 
 อ านาจของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
พ.ศ. 2547 ซึ่งได้ก าหนดผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องจ านวนมากและหลากหลายภาคส่วนตั้งแต่ส่วนกลางส่วน
ภูมิภาคส่วนท้องถิ่นและภาคประชาชนอันจะแสดงให้เห็นถึงรายละเอียดดังนี ้
 ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องที่มาจากส่วนกลางประกอบด้วยรัฐมนตรี เป็นผู้ รักษาการตามที่
พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่พ .ศ. 2547 ก าหนดและมีคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้ นที่ ซึ่ ง ถื อ เป็ นคณะกรรมการที่ มี ตั วแทนมาจากส่ วนกลางทั้ ง รั ฐมนตรี ว่ าก าร
กระทรวงมหาดไทยปลัดกระทรวงต่างๆอธิบดีผู้แทนจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องและผู้ทรงคุณวุฒิทา
หน้าที่ในการก าหนดนโยบายภาพรวมของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของทั้งประเทศและอีกหนึ่ง
หน่วยงานที่ท าให้โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่สามารถด าเนินการไปได้คือกองทุนจัดรูปที่ดิน
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เพื่อพัฒนาพื้นที่ซึ่งเป็นหน่วยงานที่ท างานเคียงข้างส านักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่กรมโยธาธิการ
และผังเมือง ในการให้งบประมาณสนับสนุนโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่
 นอกจากนี้ยังมีผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในส่วนภูมิภาค ได้แก่ คณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ส่วนจังหวัดซึ่งประกอบด้วยผู้ว่าราชการจังหวัดและตัวแทนจากหน่วยงานต่างๆในระดับจังหวัด
และผู้ทรงคุณวุฒิรวมถึงคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่กรุงเทพมหานครซึ่งมีโครงสร้าง
บุคลากรคล้ายคลึงกับคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ส่วนจังหวัดซึ่ งนับว่าเป็น
คณะกรรมการที่มีความส าคัญเป็นอย่างยิ่งในการก าหนดแนวทางการพัฒนาในโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่ไปจนถึงการอนุญาตให้จัดตั้งและการยกเลิกสมาคมจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ได้และ
ยังมีคณะที่ปรึกษาโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ประจ าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ซึ่ง
ประกอบด้วยผู้แทนคณะกรรมการส่วนจังหวัดเจ้าของที่ดินที่มาจากการเลือกตั้งจากเจ้าของที่ดินด้วย
กันเองและผู้ทรงคุณวุฒิซึ่งคณะกรรมการส่วนจังหวัดแต่งตั้งท าหน้าที่ให้ค าแนะน าและให้การปรึกษา
ในประเด็นที่สมาคมจัดรูปที่ดินต้องการทราบ 
 ส าหรับในส่วนของท้องถิ่นมีผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ได้แก่ เจ้า
พนักงานท้องถิ่นซึ่งประกอบไปด้วยผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครส าหรับในเขตกรุงเทพมหานครนายก
องค์การบริหารส่วนจังหวัดส าหรับในเขตองค์การบริหารส่วนจังหวัดนายกเทศมนตรีส าหรับในเขต
เทศบาลนายกองค์การบริหารส่วนต าบลส าหรับในเขตองค์การบริหารส่วนต าบลและหัวหน้าผู้บริหาร
ท้องถิ่นขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอื่นๆ ที่มีกฎหมายก าหนดให้เป็นราชการส่วนท้องถิ่นส าหรับใน
เขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นๆเพื่อให้เป็นหนึ่งในผู้ควบคุมและดูแลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ในพื้นที่นั้นๆ 
 โดยผู้ที่สามารถด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ได้ประกอบด้วยสมาคมที่จัดตั้งขึ้นเพื่อ
ด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่กรมโยธาธิการและผังเมือง การเคหะแห่งชาติองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นหน่วยงานของรัฐหรือนิติบุคคลอื่นใดที่รัฐจัดตั้งขึ้นเพื่อการจัดรูปที่ดินในการพัฒนาพื้นที่
และหน่วยงานของรัฐอื่นใดตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงซึ่งผู้ที่จะสามารถด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่ อ
พัฒนาพื้นที่ได้นั้นในพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่พ.ศ. 2547 ต่างให้อ านาจครอบคลุมทั้ง
ภาครัฐและภาคเอกชนให้สามารถด าเนินโครงการได้ 
 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่พ.ศ. 2547 ยังได้ก าหนดขั้นตอนและกระบวนการ
ในการจัดรูปที่ดินที่เกี่ยวข้องกบัการมีส่วนร่วมของภาคประชาชน ดังนี้ 

มาตรา 36 ในการจัดท าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เพื่อเสนอขอความเห็นชอบตาม
มาตรา 41 ผู้ริเริ่มโครงการจะต้องจัดประชุมเจ้าของที่ดินเพื่อปรึกษาหารือและรับฟังความเห็นน ามา
ปรับปรุงโครงการอย่างต่อเนื่อง รวมทั้งรวบรวมและแสดงหนังสือให้ความยินยอมของเจ้าของที่ดินที่
สมัครใจไว้ให้ชัดเจนตามแบบที่คณะกรรมการก าหนดการเสนอโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เพื่อ
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ขอความเห็นชอบตามมาตรา 41 จะต้องมีหนังสือแสดงความยินยอมของเจ้าของที่ดินในโครงการมา
แสดงประกอบค าขอไม่น้อยกว่าสองในสามของเจ้าของที่ดินทั้งหมดและเป็นเจ้าของที่ดินมีเนื้อที่
รวมกันไม่น้อยกว่าสองในสามของที่ดินในบริเวณนั้นในกรณีอาคารชุดให้ค านวณเฉพาะที่ดินที่ตั้งอาคาร
ชุดรวมกับที่ดินที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของอาคารชุดทั้งหมด และการนับ
คะแนนเสียงระหว่างอาคารชุดนั้นกับเจ้าของที่ดินอื่นภายในโครงการจัดรูปที่ดินให้ถือว่าอาคารชุดนั้น
เป็นเจ้าของที่ดินหนึ่งราย โดยให้ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นผู้ออกเสียงลงคะแนนตามมติเจ้าของ
ร่วม ในกรณีที่อาคารชุดนั้นได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 

มาตรา 37 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่จะต้องสอดคล้องกับหลักการผังเมืองหรือผังเมือง
ตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองแล้วแต่กรณีและด าเนินการให้มีสิ่งที่จะเป็นประโยชน์แก่ส่วนรวมตาม
ความเหมาะสมแก่สภาพของชุมชนและการพัฒนาเมืองต่อไปในอนาคต 

มาตรา 38 ให้เจ้าของที่ดินในเขตจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่มีสิทธิในที่ดินที่ได้รับการจัดให้ใหม่
ตามโครงการจัดรูปที่ดินเหมือนกับสิทธิที่มีอยู่ในที่ดินเดิม โดยให้ได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียมทั้งปวงใน
การจดทะเบียนให้น าความในวรรคหนึ่งมาใช้บังคับแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ในเขตจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ด้วยโดยอนุโลม 

มาตรา 39 การด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ตามพระราชบัญญัตินี้ไม่อยู่ในบังคับแห่ง
กฎหมายว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน 

มาตรา 40 การด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในที่ดินซึ่งเป็นที่ดินเพื่อการศาสนาตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินต้องได้รับความเห็นชอบจากผู้ดูแลรักษาที่ดินเพื่อการศาสนานั้น โดยไม่ให้น า
ความในมาตรา 36 มาใช้บังคับการด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในที่ดินซึ่งเป็นที่วัด ที่ธรณี
สงฆ์หรือที่ศาสนสมบัติกลางให้ด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยคณะสงฆ ์
 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะหส์ภาพแวดล้อมของโครงการ (SWOT Analysis) 

Albert Humphrey [4] ได้ ให้ความหมายของการวิ เคราะห์สภาพแวดล้อม  (SWOT 
Analysis)เป็นเครื่องมือส าคัญในการประเมินโครงการที่ช่วยให้ผู้บริหารทราบข้อมูเกี่ยวกับ จุดแข็ง 
จุดอ่อน รวมถึงโอกาสและอุปสรรคของโครงการ  โดยที่การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ 
(SWOT Analysis) แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี ้
 1. การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก  (External Environment Analysis) เป็นการ
ประเมินสภาพแวดล้อมภายนอก ได้แก่ โอกาส (Opportunities) และอุปสรรค (Threats) โดยปัจจัย
ที่ใช้ในการวิเคราะห์ ประกอบด้วย นโยบายต่างๆที่เกี่ยวข้อง )Policy) เศรษฐกิจ )Economic) สังคม 
)Social) เทคโนโลยี )Technology) สิ่งแวดล้อมทางกายภาพ )Environment) และกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง )Legal) เป็นต้น  
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 2. การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน (Internal Environment Analysis) เป็นการประเมิน 
สภาพแวดล้อมภายในได้แก่ จุดแข็ง (Strengths) และจุดอ่อน (Weaknesses) โดยปัจจัยที่ใช้ในการ
วิเคราะห์ ประกอบด้วย โครงสร้างขององค์กร การก าหนดนโยบาย กลยุทธ์ รวมถึงอ านาจหน้าที่ต่างๆ
ขององค์กรเป็นต้น 
 การวิเคราะห์ SWOT Analysis เป็นเครื่องมือในการประเมินสภาพแวดล้อมที่ช่วยให้ผู้บริหาร
ทราบข้อมูลสภาพล้อมภายใน และสภาพแวดล้อมภายนอกของโครงการและสามารถน าไปก าหนดจุด
แข็ง (Strengths: S) จุดอ่อน (Weaknesses: W) รวมทั้งโอกาส (Opportunities: O) และอุปสรรค 
)Threats: T) ของโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่ง SWOT มีขั้นตอน/วิธีการด าเนินการ ดังนี้  
 1. การประเมินสภาพแวดล้อมภายใน เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลภายในองค์กร เพื่อหาจุดแข็ง
และจุดอ่อนขององค์กร โดยพิจารณาถึงผลการด าเนินงานที่ผ่านมาขององค์กร เพื่อที่จะเข้าใจ
สถานการณ์ และผลกลยุทธ์ในการด าเนินงานขององค์กร อาทิ การพิจารณากลยุทธ์ โครงสร้าง หน้าที่
ความรับผิดชอบ รวมถึงระบบการด าเนินงานขององค์กร เพื่อหาจุดแข็ง จุดอ่อนขององค์กร ดังนี้   
  - จุดแข็ง (Strengths: S) เป็นการวิเคราะห์ภายในองค์กรว่าปัจจัยใดภายในองค์กรที่
เป็นข้อได้เปรียบ หรือเป็นจุดเด่นขององค์กร ที่องค์กรควรน ามาใช้ในการพัฒนาองค์กร และควรด ารง
ไว้ เพ่ือเสริมสร้างความเข็มแข็งให้กับองค์กร 
  - จุดอ่อน (Weaknesses: W) เป็นการวิเคราะห์ภายในองค์กรว่าปัจจัยใดที่เป็น
จุดอ่อน หรือข้อเสียเปรียบที่ต้องปรับปรุงให้ดีขึ้น หรือขจัดให้หมดไปอันจะเป็นประโยชน์ต่อองค์กร 
 2. การประเมินสภาพแวดล้อมภายนอก เป็นการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกทั้งในด้านนโยบาย 
เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม รวมถึงการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยี เพื่อค้นหาโอกาส และอุปสรรค
ในการด าเนินงานขององค์กร ดังนี้ 
  - โอกาส (Opportunities: O) เป็นการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกที่ส่งผลกระทบเชิง
บวกต่อการด าเนินการขององค์กร เพื่อน ามาเสริมสร้างให้องค์กรเข็มแข็งขึ้น 
  - อุปสรรค (Threats: T) เป็นการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกที่ส่งผลกระทบเชิงลบต่อ
การด าเนินงานขององค์กร ซึ่งองค์กรต้องหาแนวทางแก้ไข หรือปรับปรุงองค์กรให้มีความพร้อมที่จะ
รับมือต่อกระทบดังกล่าว 
 ข้อพิจารณาในการวิเคราะห์ SWOT มีดังนี้ 
 1. ควรวิเคราะห์แยกแยะอย่างละเอียด เพื่อให้ได้ปัจจัยที่มีความส าคัญจริงๆ ในการน าไป
ก าหนดเป็นนโยบาย และกลยุทธ์ที่จะท าให้องค์กรบรรลุเป้าหมายได้จริง 
 2. การก าหนดปัจจัยควรชี้ชัดว่าปัจจัยใดเป็นจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรค อย่าง
ชัดเจน เพื่อน าไปก าหนดกลยุทธ์ในการด าเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
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3. ข้อด ี– ข้อเสียของการท า SWOT Analysis  
     ช้อดี การวิเคราะห์ SWOT มีข้อดีที่องค์กรสามารถน าไปประยุกต์ใช้ในการด าเนินงานของ
องค์กร เพื่อเตรียมพร้อมรับมือกับสถานการณ์ด้านต่างๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพ เช่น 
  )1) การตัดสินใจเลือกเมื่อมีทางเลือกหลายๆทาง 
  (2) การก าหนดความส าคัญก่อนหลังของเหตุการณ์ 
  (3) การบริหารความเปลี่ยนแปลงที่ต้องการให้เกิดขึ้น 
  (4) การวิเคราะห์และแก้ปัญหาในการด าเนินการ 
  (5) การวิเคราะห์โครงการเริ่มใหม่ 
  (6) การเพ่ิมประสิทธิภาพการท างานให้สูงขึ้น 
  (7) การสร้างกระบวนการเรียนรู้ใหม่ 
 ข้อเสีย ในบางสถานการณ์ การวิเคราะห์ SWOT เพื่อก าหนดกลยุทธ์ในการด าเนินงานของ
องค์กรหากขาดความรู้ความเข้าใจอย่างแทจ้ริง ก็อาจเกิดความผิดพลาดในการวิเคราะห ์เช่น 

)1) โอกาสผิดพลาดเกิดจากคุณภาพของข้อมูลที่นน ามาใช้ในการวิเคราะห์ 
)2) ผู้วิเคราะหข์าดองค์ความรู้ ทักษะ และประสบการณ์ในการวิเคราะห์ 

   )3) ต้องมีการทบทวน SWOT เป็นระยะๆเพื่อตรวจสอบสภาพว่าเหตุการณ์และ
ปัจจัยต่างๆที่น ามาใช้เป็นข้อมูลพื้นฐานมีการเปลี่ยนแปลงหรือไม่อย่างไร 

 
ตารางที่ 1 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อม (SWOT Analysis) 

 
SWOT Analysis 

สภาพแวดล้อมภายใน Strength (S) 
จุดแข็ง 

จุดเด่นข้อได้เปรียบ 

Weakness )W) 
จุดอ่อน 

ข้อเสียเปรียบ 
สภาพแวดล้อมภายนอก Opportunity )O) 

โอกาส 
 สิ่งเกื้อกูลที่จะด าเนิน

กิจกรรม 

Threats (T) 
อุปสรรคที่ท าให ้

การด าเนินกิจกรรมไม่
ส าเร็จ 

  ที่มา : ส านักงานการพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ, 2550 [5] 
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 สรุปการอภิปราย จากการศึกษาแนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม พบว่าหลักการ
ส าคัญของ SWOT คือการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในองค์กร และสภาพแวดล้อมภายนอกองค์กร 
ซึ่งเป็นการวิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อนเพื่อให้รู้ตนเอง (รู้เรา) รวมถึงการวิเคราะห์หาโอกาสและอุปสรรค
เพื่อรู้จักสภาพแวดล้อมในอนาคตอย่างชัดเจน (รู้เขา) โดยการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมจะช่วยให้
ผู้บริหารทราบถึงการเปลี่ยนแปลงต่างๆที่เกิดขึ้นภายนอกองค์กรรวมทั้งสิ่งที่ได้เกิดขึ้นแล้ว และ
แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงในอนาคตซึ่งผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงต่อองค์กรจะเป็นประโยชน์
อย่างมากในการก าหนดวิสัยทัศน์การก าหนดกลยุทธ์ และการขับเคลื่อนกลยุทธ์ขององค์กรอย่าง
เหมาะสม 
 ทั้งนี้ ผู้วิจัยสามารถน าแนวคิดการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมมาประยุกต์ใช้ในการศึกษาปัจจัยที่
ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ของกรมโยธาธิการและผังเมือง
เพื่อให้ทราบถึงจุดแข็ง จุดอ่อนของโครงการ รวมถึงโอกาส และอุปสรรคต่างๆในการด าเนินโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เพื่อที่จะได้ข้อเสนอแนะ และก าหนดแนวทางในการด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ที่เหมาะสมต่อไป  
 
2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินโครงการ 
 ความหมายของการประเมินโครงการ 
 American Public Health Association[6] ได้ ให้ค าจ ากัดความเกี่ยวกับการประเมิน
โครงการคือกระบวนการในการพิจารณาก าหนดคุณค่าหรือระดับความส าเร็จในการบรรลุถึง
วัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ โดยกระบวนการดังกล่าวประกอบด้วยขั้นตอน (ก) ก าหนดวัตถุประสงค์ (ข) 
ระบุเกณฑ์วัดความส าเร็จ (ค) พิจารณาและอธิบายถึงระดับความส าเร็จและ (ง) ข้อเสนอแนะส าหรับ
โครงการต่อไป 
 Suchman [7] ได้สรุปรวมนิยามของการประเมินโครงการไว้ ดังนี้ 
 1. การประเมินโครงการเป็นการวัดความก้าวหน้าของโครงการในขณะใดขณะหนึ่ง
เปรียบเทียบกับเป้าหมาย (Target) ที่ก าหนดไว้เพื่อประโยชน์ในการปรับปรุงแผนหรือวางแผนใหม่ใน
อนาคต 
 2. การประเมินโครงการเป็นการเปรียบเทียบผลการปฏิบัติงานจริง (Actual Results) กับผล
ที่คาดว่าจะได้รับ (Expect Results) โดยได้ชี้ให้เห็นว่าการปฏิบัติงานจริงเกิดขึ้นตรงกับเป้าหมายที่
ก าหนดไว้หรือไม่ 
 3. การประเมินโครงการเป็นการเปรียบเทียบผลงานที่ท าได้กับมาตรฐานที่ก าหนดไว้หรือที่
คาดหวังไว้หรือเปรียบเทียบกับวัตถุประสงค์ของการท างานนั้นๆแล้วตัดสินว่าเป็นที่พอใจหรือไม่ดีไม่ดี
เพียงใด 
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 4. การประเมินโครงการเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลของการด าเนินโครงการ ว่ามีปัญหาอุปสรรค
อย่างไร เพ่ือตัดสินใจว่าจะด าเนินการต่อไป หรือยุติโครงการ หรือหาแนวทางแก้ไขต่อไป 
 ทั้วนี้การประเมินผลโครงการ เป็นส่วนหนึ่งของการบริหารโครงการ (Project Management 
Process) ซึ่งประกอบด้วย 3 ขั้นตอน ได้แก่ (1) การวางแผน (Planning) (2) การด าเนินงานตามแผน 
(Implementation) และ (3) การประเมินผล (Evaluation) ซึ่งการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนจะ
ต่อเนื่องเป็นวงจรจนกว่าโครงการนัน้จะบรรลุวัตถุประสงค์ )แผนภาพที่ 1)  
 
ภาพที่ 1 กระบวนการบริหารโครงการ 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
  
  
 ที่มา : ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2550 [5] 
 
 
 Danial L. Stufflbeam [8] ได้ให้ความหมายของการประเมินโครงการว่า เป็นการเก็บ
รวบรวมข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูล เพื่อใช้ประโยชน์ในการตัดสินใจ ซึ่งประเมินโครงการต้อง
ประกอบด้วย (1) โครงการที่จะประเมิน และ (2) แผนการด าเนินโครงการ ต้องมีเป้าหมาย ขั้นตอน 
และระยะเวลาในการด าเนินโครงการ (3) ต้องมีตัวชี้วัดเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ และ (4) ต้องมี
ระบบการให้ข้อมูลย้อนกลับ Feed Back ที่มีประสิทธิภาพ เพราะ Feed Back System เป็นหัวใจ
ของการประเมินโครงการ  
 
 

การวางแผน 

(Planning) 

การด าเนินงานตามวางแผน
(Implementation) 

การประเมินผล 

(Evaluation) 
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 วัตถุประสงค์ของการประเมนิโครงการ 
 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ [5] สรุปไว้ว่าในการพัฒนา
ประเทศจ าเป็นต้องมีการวางนโยบายระดับชาติเพื่อให้เป้าหมายในการพัฒนาเป็นไปในทิศทาง
เดียวกันโดยกระทรวง ทบวง กรมรับนโยบายมาวางแผนโครงการเพื่อน าไปสู่การปฏิบัติให้เกิดผลอย่าง
เป็นรูปธรรมซึ่งการด าเนินโครงการใดโครงการหนึ่งจะเริ่มจากการวางแผนโครงการจากนั้นจึง
ด าเนินการตามแผนแล้วจึงประเมินผลโครงการโดยผลที่ได้จากการประเมินจะน าไปปรับปรุงการ
วางแผนเพื่อให้หน่วยปฏิบัติด าเนินโครงการตามแผนที่ปรับปรุงแล้วและจะมีการประเมินผลอีกครั้ง
หรือจนกระทั่งมีหลักฐานยืนยันว่าวิธีการตามแผนงานที่ปรับปรุงใหม่นั้นสามารถท าให้โครงการบรรลุ
เป้าหมายที่วางไว้ 
 โดยในการประเมินโครงการที่ดีควรตรวจสอบว่าโครงการบรรลุวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้
หรือไม่ผลที่เกิดขึ้นคุ้มค่าหรือไม่โครงการมีผลกระทบระหว่างด าเนินโครงการต่อกลุ่มเป้าหมาย
ผู้เข้าร่วมโครงการอะไรบ้างและมีผลกระทบหลังสิ้นสุดโครงการและผลกระทบระยะยาวต่อผู้มีส่วนได้
ส่วนเสยีต่อโครงการอย่างไรเพื่อน าข้อมูลที่ได้ใช้เป็นแนวทางในการจัดท าแผนต่อไป ดังแผนภาพที่ 2 
  
ภาพที่ 2 ความสัมพันธ์ของการด าเนินงานโครงการกับการประเมินผลโครงการ 
 

 
  

ที่มา : ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2550 [5] 
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 เกษม ศิริสุโขดม[9] สรุปว่าการประเมินผลโครงการมีวัตถุประสงค์ ดังนี ้
 1. เพื่อสนับสนุนหรือยกเลิกโครงการ ซึ่งถ้าหากประเมินผลโครงการแล้ว โครงการนั้นส าเร็จ
ตามที่ก าหนดวัตถุประสงค์และเป้าหมายไว้ก็ควรด าเนินการต่อไป แต่ถ้าประเมินผลแล้วโครงการนั้นมี
ปัญหาหรือมีผลกระทบเชิงลบมากกว่าเราก็ควรยกเลิกไป 
 2. เพื่อทราบถึงความก้าวหน้าของการปฏิบัติงานตามโครงการว่าเป็นไปตามที่ก าหนด
วัตถุประสงค์และเป้าหมายหรือกฎเกณฑ์หรือมาตรฐานที่ก าหนดไว้เพียงใด 
 3. เพื่อปรับปรุงงาน ถ้าน าโครงการไปปฏิบัติแล้วพบว่าบางโครงการไม่ได้เสียทั้งหมดแต่ก็ไม่
บรรลุวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ทุกข้อเราควรน าโครงการนั้นมาปรับปรุงแก้ไขให้ดีขึ้นโดยพิจารณาว่า
โครงการนั้นบกพร่องในเรื่องใดเช่นขาดความร่วมมือของประชาชนขัดต่อค่านิยมของประชาชนขาด
การประชาสัมพันธ์หรือสมรรถนะขององค์การที่รับผิดชอบต่ าเมื่อเราทราบผลของการประเมินผลเราก็
จะได้ปรับปรุงแก้ไขให้ตรงประเด็น 
 4. เพื่อศึกษาทางเลือก (Alternative) โดยปกติในการไปปฏิบัตินั้นผู้บริหารโครงการจะ
พยายามแสวงหาทางเลือกที่ดีที่สุดจากโครงการอย่างน้อย  2 ทางเลือกดังนั้นการประเมินผลจะ
เปรียบเทียบทางเลือกก่อนการตัดสินใจเลือกทางเลือกใดปฏิบัติทั้งนี้เพื่อลดความเสี่ยงให้น้อยลง 
 5. เพื่อขยายผลในการน าโครงการไปปฏิบัติในพื้นที่อื่นๆต่อไป 
 ประเภทของการประเมินโครงการ 
 สมคิด พรมจุ้ย [10] ได้สรุปประเภทของการประเมินโครงการ แบ่งออกเป็น 2 ช่วง คือ 
 1. การประเมินโครงการเพื่อการปรับปรุง (Formative Evaluation) เป็นการประเมิน
โครงการ แบ่งเป็น 2 ช่วง คือ )1) การวางแผนการด าเนินงาน โดยผลที่ได้คือ การก าหนดวัตถุประสงค์
ตรงกับเป้าหมายที่ต้องการ และ )2) ระหว่างการด าเนินโครงการ ซึ่งเป็นการตรวจสอบว่าโครงการนั้น
ได้ด าเนินการเป็นไปตามแผนหรือไม่ อย่างไร  
 2. การประเมินภาพรวมหลังสิ้นสุดโครงการ )Summative Evaluation) เป็นการประเมิน
หลังสิ้นสุดโครงการ เพื่อน าไปสู่การรายงานว่าโครงการบรรลุเป้าหมายหรือไม่อย่างไร ตลอดจน
รายงานถึงสภาพของโครงการว่าประสบความส าเร็จหรือล้มเหลวหรือไม่ อย่างไร มีปัญหาอุปสรรคใด
ที่ต้องด าเนินการแก้ไขปรับปรุง ซึ่งข้อมูลเหล่านี้จะช่วยให้ผู้บริหารโครงการสามารถน าไปสู่การ
ตัดสินใจว่าโครงการนั้นจะด าเนินการต่อ หรือยกเลิกโครงการ  
 เกษม ศิริสุโขดม [9] ได้สรุปประเภทของการประเมินโครงการออกเป็น 4 ระยะดังนี ้
 1. การประเมินผลโครงการก่อนด าเนินงาน (Pre - evaluation) เป็นการประเมินความ
เป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility Study)  
 2. การประเมินผลโครงการขณะด าเนินงาน (On - going Evaluation) เป็นการประเมินโครงการเพื่อ
ติดตามความก้าวหน้าในการด าเนินงาน (Monitoring) รวมถึงการใช้ทรัพยากรต่างๆ 
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 3. การประเมินผลโครงการเมื่อสิ้นสุดการด าเนินงาน  (Post - evaluation) เป็นการ
ประเมินผลการด าเนินงานบรรลุตามวัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่อย่างไร 
 4. การประเมินผลกระทบจากการด าเนินโครงการ  (Impact Evaluation) เป็นการ
ประเมินผลโครงการภายหลังจากการสิ้นสุดการด าเนินโครงการหรือแผนงานโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ
ตรวจสอบผลการด าเนินงานที่เกิดขึ้น  
 ขั้นตอนในการประเมินโครงการ 
 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ [5] ได้สรุปขั้นตอนการ
ประเมินโครงการดังนี ้
 1. ก าหนดวัตถุประสงค์ของการประเมินที่ชัดเจนการก าหนดวัตถุประสงค์ของการประเมินนั้น
ก็เพื่อเป็นการก าหนดขอบเขตของการประเมินผลซึ่งจะท าให้ผู้ประเมินสามารถเลือกวิธี การ
ประเมินผลและก าหนดวิธีการด าเนินงานได้อย่างเหมาะสมเช่นการเลือกว่าต้องการประเมินผล
โครงการในช่วงระยะเวลาใดและต้องการดูผลลัพธ์ของการจัดท าโครงการในลักษณะใดบ้างอันจะ
ส่งผลให้ผลการประเมินมีความถูกต้องตรงกับสภาพความเป็นจริงยิ่งขึ้น 
 2. ก าหนดประเด็นการประเมินและปัจจัยที่เป็นตัวบ่งชี้ความส าเร็จเมื่อผู้ประเมินทราบถึง
ขอบเขตวัตถุประสงค์ของการประเมินแล้วจ าเป็นที่จะต้องก าหนดประเด็นที่มีความสนใจต้องการ
ประเมินผลจะต้องก าหนดรายละเอียดในแต่ละประเด็นนั้นพร้อมทั้งก าหนดปัจจัยที่เกี่ยวข้องซึ่ง
สามารถบ่งชี้ความส าเร็จหรือความล้มเหลวของโครงการว่ามีอะไรที่เกี่ยวข้องบ้าง 
 3. ก าหนดเกณฑ์ในการประเมินหรือการตัดสินใจจากปัจจัยที่เป็นตัวบ่งชี้ความส าเร็จและ
ความล้มเหลวในการด าเนินโครงการนั้นผู้ประเมินผลจ าเป็นต้องก าหนดเกณฑ์ในการตัดสินใจว่ามี
ขนาดเท่าใดจึงเป็นที่ยอมรับว่าโครงการประสบความส าเร็จหรือไม่ประสบความส าเร็จเกณฑ์ในการ
ตัดสินใจนั้นใช้ปัจจัยเพียงปัจจัยเดียวหรือหลายๆปัจจัยในการตัดสิน 
 4. ก าหนดวิธีการและพัฒนาเครื่องมือที่ใช้ในการประเมินผลโครงการเป็นการวางแผนและ
รวบรวมรายละเอียดของการด าเนินงานประเมินผลได้แก่รายละเอียดของปัจจัยต่างๆมีการวัดได้
อย่างไรจ าเป็นต้องใช้เครื่องมือใดในการวัดมีวิธีการด าเนินงานในการประเมินผลอย่างไรมีแหล่งข้อมูล
ใดบ้างข้อมูลที่จะจัดเก็บนั้นมาจากแหล่งข้อมูลไหนบ้างและจะท าการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้มาอย่างไร 
 5. เก็บรวบรวมข้อมูลและท าการวิเคราะห์ผลเป็นขั้นตอนการปฏิบัติงานซึ่งผู้ประเมินผล
จะต้องท าการเก็บรวบรวมข้อมูลตามแผนงานที่วางไว้พร้อมกับท าการวิเคราะห์ผล 
 6. การสรุปผลการประเมินโครงการเป็นการน าผลที่ได้จากการวิเคราะห์ในกระบวนการ
ประเมินผลมาสรุปโดยบรรยายถึงสภาพของโครงการที่เกิดขึ้นผลลัพธ์ที่ได้จากการจัดท าโครงการ
รวมทั้งให้ข้อเสนอแนะในการจัดท าโครงการและน าผลการประเมินไปใช้ประโยชน์ต่อไป 
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 สรุปขั้นตอนการประเมินผลโครงการ ผู้ประเมินต้องก าหนดตัวชี้วัดหรือที่เรียกว่าดัชนีชี้วัดผล
การด าเนินงานซึ่งเป็นปัจจัยที่สามารถบ่งบอกถึงความส าเร็จของโครงการหรือกิจกรรมพร้อมทั้ง
ก าหนดเกณฑ์ในการตัดสินการประเมินว่าผลการประเมินมีความส าเร็จเป็นไปตามความต้องการของ
โครงการ/กิจกรรมหรือไม่เพื่อให้การประเมินผลโครงการมีประสิทธิภาพ 
 ประโยชน์ของการประเมินผลโครงการ 
 ฐาปนา ฉิ่นไพศาล และอัจฉรา ชีวะตระกูลกิจ[11] กล่าวถึงประโยชน์ของการประเมินผล
โครงการมีมีประโยชน์ต่อการบริหารโครงการดังนี้ 
 1. ช่วยในการก าหนดวัตถุประสงค์ของโครงการให้มีความชัดเจน หากมีส่วนใดที่ขาดความ
ชัดเจนก็จะได้ให้ไปท าการปรับปรุงให้ชัดเจนเสียก่อนเพ่ือที่เวลาน าไปปฏิบัติจะได้ไม่มีปัญหา 
 2. ช่วยให้การใช้ทรัพยากรเป็นไปอย่างคุ้มค่าและมีประสิทธิภาพ มีความเหมาะสมเพียงพอ
ต่อการด าเนินงานโครงการ  
 3. ช่วยในการก ากับ ดูแล ตามแผนการด าเนินงาน เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ของโครงการ
 4. ช่วยในการควบคุมคุณภาพของโครงการ เพราะการประเมินผลโครงการจะตรวจสอบและ
ควบคุมการด าเนินงานทุกส่วนของโครงการอย่างมีระบบโดยใช้หลักการทางวิทยาศาสตร ์
 5. ช่วยในการตัดสินใจในการบริหารโครงการ เพราะการติดตามและประเมินผลจะท าให้
ผู้บริหารโครงการทราบถึงปัญหาอุปสรรค์ข้อดีข้อเสีย ตลอดจนแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขการ
ด าเนินงานโครงการ และสามารถน าไปใช้เป็นข้อมูลส าคัญในการวางแผนหรือก าหนดนโยบายของ
องค์กรได้อีกด้วย 
 รูปแบบของการประเมินโครงการ 
 Marin C. Alkin [12] ได้แบ่งกลุ่มการประเมินผลออกเป็น 3 กลุ่มดังนี ้
 กลุ่มที่ 1 การประเมินที่เน้นวิธีการ (Methods)โดยการประเมินในยุคแรกมาจากการวัด
ความรู้ในโรงเรียนที่ใช้แบบสอบถามเพื่อให้ได้คะแนนมาเป็นตัวชี้ระดับผลสัมฤทธิ์การใช้แบบสอบถาม
ส าหรับการวัดและประเมินผลมีการใช้กันอย่างกว้างขวางในระบบการศึกษาในช่วงสงครามโลกครั้งที่  
1 แล้วขยายสู่การบริการทางสังคมของรัฐด้านอื่นๆเช่นสาธารณสุขการพัฒนาชุมชนการประเมินในยุค
นั้นมุ่งสร้างเครื่องมือวัดคุณลักษณะของสิ่งที่จะประเมินวิธีการทางการวิจัยถูกน ามาใช้ในการ
ด าเนินการประเมินผลทั้งการตั้งสมมุติฐานการก าหนดวัตถุประสงค์การสุ่มตัวอย่างและการใช้สถิติใน
การวิเคราะห์ข้อมูลนักทฤษฎีในกลุ่มนี้มีความเห็นที่เหมือนกันว่าในการประเมินแต่ละครั้งจะต้องมี
จุดมุ่งหมายเป้าหมายหรือวัตถุประสงค์นักประเมินมีบทบาทส าคัญในการท าความเข้าใจว่าสารสนเทศ
ใดที่จะเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจของผู้มีอ านาจในการตัดสินใจเพื่อให้การประเมินบรรลุผลตาม
วัตถุประสงค ์
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 กลุ่มที่ 2 การประเมินที่เน้นถึงการให้คุณค่าของสิ่งที่ประเมิน (Valuingเป็นกระบวนการ
ตัดสินคุณค่าของสิ่งที่จะท าการประเมินเพื่อจุดมุ่งหมายในการพัฒนาสิ่งนั้นในการประเมินหรือก าหนด
คุณค่าของสิ่งใดนักประเมินจะท าการสรุปอ้างอิงจากสิ่งที่สังเกตได้ที่เป็นตัวแทนของคุณค่านั้นโดยใช้
วิธีการเชิงธรรมชาติคือหลักการตัดสินคุณค่าด้วยเหตุผลและประสบการณ์ส่วนตัวหรือใช้วิธีการเชิง
ระบบโดยน าผลที่ได้จากการทดสอบสมมุติฐานที่เกี่ยวกับตัวบ่งชี้คุณค่าของสิ่งน้ันๆแล้วเปรียบเทียบกับ
เกณฑ์หรือมาตรฐานการให้ความส าคัญกับคุณค่าของสิ่งที่จะประเมินมุ่งเน้นที่คุณค่าของสิ่ งที่ท าการ
ประเมินทั้งคุณค่าภายใน (Merit) และคุณค่าภายนอก (Value or worth) คุณค่าภายในเป็นสิ่งที่แฝง
เร้นอยู่ในสิ่งนั้นตลอดเวลาไม่ขึ้นอยู่กับบริบทเช่นคุณค่าของทอง (คุณค่าของความเป็นโลหะที่หายาก) 
คุณค่าภายนอกขึ้นอยู่กับปฏิสัมพันธ์ของสิ่งนั้นกับบริบทเช่นเวลาเศรษฐกิจสังคมเช่นคุณค่าของทอง 
(ค่าตามที่ซื้อขายกันในท้องตลาด) เป็นต้น 
 กลุ่มที่ 3 การประเมินที่ เน้นถึงการน าผลการประเมินไปใช้ประโยชน์  (Use)โดยให้
ความส าคัญต่อการน าผลการประเมินไปใช้ประโยชน์ไม่ว่าจะเป็นการน าไปใช้ให้เกิดความรู้ความเข้าใจ
ในสิ่งที่ประเมินหรือสนับสนุนการตัดสินใจหรือน าไปปฏิบัติทั้งนี้เพื่อการพัฒนาสิ่งที่มุ่งประเมินผลการ
ประเมินจึงเป็นสิ่งส าคัญต่อการใช้ผลนักประเมินจึงควรทราบแนวทางในตัดสินใจของผู้ต้องการใช้
ข้อมูลเพื่อท าการประเมินที่สามารถตอบสนองความต้องการใช้สารสนเทศของผู้ใช้ข้อมูลการประเมิน
เป็นกระบวนการที่ให้ได้มาซึ่งสารสนเทศส าหรับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่ส าคัญต่อการวางนโยบาย
แผนงานหรือโครงการเพื่อใช้เป็นแนวทางในการตัดสินใจกระบวนการประเมินต้องได้รับการออกแบบ
มาโดยเฉพาะมีการวางแผนด าเนินการจัดท ารายงานและเพื่อให้ผลการประเมินได้ถูกน าไปใช้
ประโยชน์จึงต้องมีการเผยแพร่สารสนเทศของการประเมินดังนั้นนักประเมินจึงต้องมีทักษะการสื่อสาร
ที่ดีเพื่อคัดเลือกประเภทรูปแบบและการน าเสนอรายงานการประเมินที่เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย 
 จากแนวคิดการแบ่งกลุ่มการประเมินออกเป็น 3 กลุ่ม น าไปสู่การก าหนดรูปแบบการประเมิน
โครงการ ดังนี้   
 กลุ่มที ่1 รูปแบบการประเมินที่พัฒนามาจากแนวความคิดที่เน้นถึงวิธีการ (Methods) 
 R.W. Tyler [13] ได้พัฒนารูปแบบการประเมินแบบการบริหารแผนงาน/โครงการและการ
ประเมินผลตามวัตถุประสงค์ (Goal – Based Approach, Behavioral Objective Approach)เพื่อ
ใช้ศึกษาความสอดคล้องของวัตถุประสงค์ของหลักสูตรการศึกษาในระดับต่างๆซึ่งเรียกว่า The Eight 
Year Study วิธีการประเมินของ Tyler เป็นรูปแบบการประเมินที่ยึดวัตถุประสงค์ของสิ่งที่จะประเมิน
เป็นหลักในการประเมินความส าเร็จวัตถุประสงค์ของสิ่งที่ประเมินจึงเป็นทั้งเป้าหมายของการประเมิน
และผลลัพธ์ที่คาดหวังซึ่งสามารถน ามาเป็นเกณฑ์มาตรฐานส าหรับการตัดสินผลส าเร็จของการ
ด าเนินงานการก าหนดวัตถุประสงค์ของสิ่งที่ประเมินต้องมีความชัดเจนในรูปของวัตถุประสงค์เชิง
พฤติกรรมเพ่ือที่นักประเมินจะวิเคราะห์ความสอดคล้องระหว่างวัตถุประสงค์กับ 
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 Chen, Bickman and Rogers [14]ได้เสนอรูปแบบการประเมินแบบอิงการขับเคลื่อนทาง
ทฤษฎีTheory – Based Approachโดยใช้ทฤษฎีโครงการเป็นเครื่องน าทางส าหรับตัดสินว่าโครงการ
นั้นประสบความส าเร็จหรือไม่และปัจจัยใดเป็นสาเหตุของผลของโครงการที่เกิดขึ้นเพื่อจัดท า
ข้อเสนอแนะส าหรับพัฒนาโครงการลักษณะนั้นต่อไปการประเมินตามแนวคิดนี้เริ่มจากการใช้
ตรรกศาสตร์ของโครงการด้วยการพัฒนาทฤษฎีที่เหมาะสมกับสถานการณ์มีความเที่ยงตรงภายใต้
บริบทของโครงการแนวคิดทางทฤษฎีจะช่วยเชื่อมโยงระหว่างปัจจัยกิจกรรมการด าเนินงานและ
ผลลัพธ์อันเป็นผลส าเร็จของโครงการมีการระบุตัวแปรต้นและตัวแปรตามพร้อมทั้งการเชื่อมโยงเชิง
สาเหตุผลการประเมินท าให้ทราบว่าปัจจัยต่างๆรวมทั้งกิจกรรมการด าเนินงานน าไปสู่ผลลัพธ์ตามค า
ท านายของทฤษฎีหรือไม่ผลลัทธ์ที่เกิดขึ้นประสพความส าเร็จเพียงใดและปัจจัยใดเป็นส่วนส าคัญต่อ
การเกิดผลส าเร็จ/ไม่ส าเร็จ 
 กลุ่มที่ 2 รูปแบบการประเมินที่พัฒนามาจากแนวความคิดที่เน้นถึงการตัดสินคุณค่าของ
สิ่งที่ประเมิน (Valuing) 
 Michael Scriven [15] มีความเห็นว่าการประเมินโครงการไม่ควรเน้นหนักที่ประเมินตาม
จุดมุ่งหมายที่วางไว้เท่านั้น (Goal free Approach) แต่ควรจะประเมินผลกระทบต่างๆที่เกิดขึ้นด้วย
ดังนั้นการประเมินผลแบบไม่มุ่งที่เป้าประสงค์น้ีดีกว่าแบบมุ่งที่เป้าประสงค์ (Goal BasedEvaluation) 
เพราะว่าผู้ประเมินผลอาจค้นพบผลผลิตบางอย่างที่ไม่ได้ก าหนดไว้ในจุดมุ่งหมายแต่สิ่งที่ค้นพบนี้มี
ความส าคัญมากก็ได้ดังนั้นการประเมินจะต้องมองในลักษณะองค์รวมเป็นภาพกว้างต้องประเมินทุก
ส่วนที่เกี่ยวข้องกับการท าโครงการอย่างไรก็ตาม Scriver แนะน าว่าควรใช้การประเมินผลดังกล่าวนี้
เสริมการประเมินผลแบบมุ่งที่เป้าประสงค์ด้วยจะเป็นการดี 
 Stake [16]ได้เสนอรูปแบบการประเมินที่สนองความต้องการสารสนเทศของผู้สนใจใช้ผลการ
ประเมิน (Responsive/Countenance Model) โดยพยายามตัดสินคุณค่าของการด าเนินงานตาม
ทัศนะของผู้เกี่ยวข้องหลายฝ่ายอย่างกว้างขวางรวบรวมข้อมูลด้วยการสังเกตและสัมภาษณ์ตามสภาพ
ธรรมชาติโดยใช้นักสังเกตหลายคนสังเกตกลุ่มผู้เกี่ยวข้องกลุ่มต่างๆเน้นข้อมูลที่เกี่ยวกับการรับรู้
กระบวนการและผลกระทบในด้านการเปลี่ยนแปลงต่างๆที่เกิดขึ้นโดยพิจารณาองค์ประกอบของการ
ประเมิน 3 ส่วนคือสิ่งน าการปฏิบัติและผลลัพธ์วิธีการประเมินเน้นการบรรยายความสัมพันธ์ของ
องค์ประกอบตามที่คาดหวังและที่เกิดขึ้นจริงเพื่อน ามาและตัดสินคุณค่าโดยเปรียบเทียบมาตรฐานใน
ทัศนะของผู้เกี่ยวข้องกลุ่มต่างๆส่วนการตัดสินคุณค่าสุดท้ายให้เป็นหน้าที่ของผู้ใช้ผลการประเมินโดย
ก าหนดเกณฑ์และพิจารณาคุณค่าของกลุ่มต่างๆ 
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 กลุ่มที่ 3 รูปแบบการประเมินที่พัฒนามาจากแนวความคิดที่เน้นถึงการน าผลการประเมิน
ไปใช้ประโยชน์ (Utility) 
 Danial L. Stufflbeam[8] ได้เสนอรูปแบบการประเมินที่สามารถน าผลการประเมินไปใช้
ประโยชน์ได้ ซึ่งประกอบด้วย การประเมินสภาพแวดล้อมปัจจัยน าเข้ากระบวนการและผลผลิต
(Context – Input – Process - Output Approach: CIPP) เพื่ อช่ วยผู้ บริหารในการตัดสินใจ
เกี่ยวกับการเลือกเป้าหมายหรือจุดมุ่งหมายของสิ่งที่จะประเมินการด าเนินงานการก าหนดยุทธวิธี
แผนงานและการปรับเปลี่ยนยุทธวิธีแผนงานการด าเนินงานให้มีความเหมาะสมรวมทั้งการติดสินใจ
เกี่ยวกับการปรับเปลี่ยนคงขยายยุบหรือยกเลิกโครงการ เป็นต้น โดยการประเมินโครงการ
ประกอบด้วย  
 1. การประเมินด้านสภาพแวดล้อม (Context Evaluation: C) เป็นการประเมินเพื่อช่วยใน
การก าหนดวัตถุประสงค์ของโครงการ ความเป็นไปได้ของโครงการว่าเหมาะสมสอดคล้องกับนโยบาย
ขององค์กรหรือไม่ และตอบสนองต่อความต้องการของประชาชนหรือไม่อย่างไร  
 2. การประเมินด้านปัจจัยน าเข้าหรือทรัพยากร (Input Evaluation: I) เป็นการประเมินเพื่อ
พิจารณาถึงความเป็นไปได้ของโครงการว่าแต่ละปัจจัยมีความเหมาะสมพอเพียงต่อการด าเนิน
โครงการหรือไม่อย่างไร 
 3. การประเมินด้านกระบวนการ (Process Evaluation: P) เป็นการประเมินระหว่าง
ด าเนินงานโครงการเพื่อหาข้อบกพร่องของการด าเนินโครงการ และใช้เป็นข้อมูลในการพัฒนาแก้ไข
ปรับปรุงการด าเนินโครงการให้มีประสิทธิภาพต่อไป รวมถึงการให้ข้อมูลย้อนกลับเป็นระยะๆเพื่อการ
ตรวจสอบการด าเนินของโครงการ โดยมีจุดมุ่งหมาย 
  3.1 เพื่อการหาข้อบกพร่องของโครงการในระหว่างด าเนินโครงการ 
  3.2 เพื่อหาข้อมูลที่สามารถน าไปใช้ในการตัดสินใจเกีย่วกับการด าเนินงานของโครงการ 
  3.3 เพื่อการเก็บรวบรวมข้อมูลที่ได้จากการด าเนินงานของโครงการ 
 4.การประเมินด้านผลผลิต (Product Evaluation: P) เป็นการประเมินเพื่อเปรียบเทียบ
ผลผลิตที่เกิดขึ้นบรรลุตามวัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่อย่างไร 
 โดยประเมินโครงการ ต้องเป็นการประเมินที่ครอบคลุมองค์ประกอบทั้งหมด ซึ่งผู้ประเมิน
จะต้องก าหนดวัตถุประสงค์ของการประเมินให้ครอบคุลม อาทิ การก าหนดประเด็นของตัวชี้วัด
ก าหนดแหล่งข้อมูลผู้ให้ข้อมูลก าหนดเครื่องมือ ก าหนดวิธีการที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลก าหนด
แนวทางการวิเคราะห์ข้อมูล รวมถึงการก าหนดเกณฑ์การประเมินที่ชัดเจนเป็นต้น 
 ทั้งนี้ การประเมินผลโครงการยังมีความสัมพันธ์กับการตัดสินใจและการน าไปใช้ประโยชน์ 
ดังนี้ )แผนภาพที่ 3) 
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 1. การตัดสินใจเพื่อการวางแผน (Planning Decisions) เป็นการตัดสินใจที่ใช้ข้อมูลจากการ
ประเมินสภาพแวดล้อมน าไปใช้ในการก าหนดจุดประสงค์ของโครงการให้สอดคล้องกับแผนการ
ด าเนินงาน 
 2. การตัดสินใจเพื่อก าหนดโครงสร้างของโครงการ  (Structuring Decision) เป็นการ
ตัดสินใจในการก าหนดโครงสร้าง และขั้นตอนการด าเนินโครงการ 
 3. การตัดสินใจเพื่อน าโครงการไปปฏิบัติ (Implementation Decision) เป็นการตัดสินใจ
เพื่อพิจารณาควบคุมการด าเนินการให้เป็นไปตามแผนการด าเนินงาน รวมถึงการปรับปรุงแก้ไขการ
ด าเนินการให้มีประสิทธิภาพมากที่สุด 
 4. การตัดสินใจเพื่อทบทวนโครงการ (Recycling Decisions) เป็นการตัดสินใจเพื่อใช้ข้อมูล
จากการประเมินผลผลิต (Output) ที่เกิดขึ้น 
 
ภาพที่ 3  ความสัมพันธ์ประเภทของการประเมินกับประเภทการตัดสินใจและการน าไปใช้ประโยชน์ 
 

 
ที่มา : ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2550 [5] 

ประเภทการประเมิน ประเภทการตัดสินใจ การน าไปใช้ประโยชน์ 

การประเมินสภาวะแวดล้อม 
(Context Evaluation) 

การตัดสินใจเพื่อการ
วางแผน 

ใช้ก าหนดนโยบายหรือ
เป้าหมาย หรือใช้เพื่อ

คัดเลือกโครงการ 

การประเมินปัจจัยน าเข้า
(Context Evaluation) 

การตัดสินใจเพื่อก าหนด
โครงสร้าง 

ก าหนดโครงสร้างการ
ด าเนินงาน วิธีการ แผนการ

ด าเนินงาน 

การประเมินกระบวนการ
(Context Evaluation) 

การตัดสินใจเพื่อน าโครงการ
ไปปฏิบัต ิ

ติดตามการด าเนินงาน 
ปรับปรุงวิธีการด าเนินงาน 

รายงาน 

การประเมินผลผลติ 
(Context Evaluation) 

การตัดสินใจเพื่อทบทวน
โครงการ 

ยุติ ชะลอ ขยาย หรือยกเลิก
โครงการ 
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 สรุปผลการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี พบว่าการด าเนินโครงการหรือการบริหารโครงการ
จะต้องมีการวางแผนโครงการ )Planning) มีการก าหนดวัตถุประสงค์เป้าหมายมีการวิเคราะห์ความ
เป็นไปได้ของโครงการพิจารณาคัดเลือกโครงการ ขออนุมัติโครงการ และน าโครงการไปปฏิบัติตาม
แผนการด าเนินงาน )Implementation) และต้องมีการประเมินผลโครงการ (Evaluation) โดยการ
ประเมินผลโครงการสามารถประเมินได้ทั้งก่อนเริ่มด าเนินโครงการ ระหว่างด าเนินโครงการ และ
หลังจากด าเนินโครงการเสร็จแล้ว และรูปแบบการประเมินมีหลายวิธี และวิธีประเมินผลโครงการที่
เหมาะสม สามารถน าไปใช้ประโยชน์ในการตัดสินใจได้ดีที่สุด และนิยมใช้มากที่สุด คือการประเมิน
สภาพแวดล้อมปัจจัยน าเข้ากระบวนการและผลผลิต (Context – Input – Process - Output 
Approach) ของ Stufflbeam ซึ่งมีรูปแบบการประเมินที่มีความต่อเนื่องกันในการด าเนินงานมีการ
เก็บรวมรวมข้อมูลตามที่ได้ก าหนดไว้แล้วน าข้อมูลที่ได้มาจัดท าให้เป็นสารสนเทศเพื่อน าไปปฏิบัติหรือ
ปรับปรุงแผนการด าเนินงานโครงการอย่างทันท่วงทีรวมถึงเป็นเครื่องมือ เพื่อช่วยผู้บริหารในการ
ตัดสินใจเกี่ยวกับการเลือกเป้าหมายหรือจุดมุ่งหมายของโครงการในการด าเนินงานการก าหนดยุทธวิธี
แผนงานและการปรับเปลี่ยนยุทธวิธีแผนงานการด าเนินงานให้มีความเหมาะสมรวมทั้งการติดสินใจ
เกี่ยวกับการปรับเปลี่ยนคงขยายยุบหรือเลิก โครงการ เป็นต้น 
  
2.5 งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 
 เนื่องจากผู้ศึกษาได้ด าเนินการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ซึ่งเป็นโครงการที่เริ่มด าเนินการมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2552 และเป็นโครงการท่ีมีข้ันตอนในการด าเนินงานหลายข้ันตอน และใช้ระยะเวลานานในการ
ด าเนินงานท าให้ประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรมค่อนข้างน้อย แต่ก็มีจังหวัดที่สามารถด าเนินการ
ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี  
 ประกอบกับในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ยังมิได้มีการระบุถึงขั้นตอน 
และวิธีการติดตามประเมินปัจจัยความส าเร็จของโครงการไว้ จึ งท าให้ปัจจุบันยังไม่มีการประเมิน
โครงการจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น เพื่อให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของ
กรมโยธาธิการและผังเมืองมีประสิทธิภาพ บรรลุตามวัตถุประสงค์ของโครงการ และสามารถแก้ไข
ปัญหาต่างๆที่คาดว่าจะเกิดขึ้นได้ผู้ศึกษาจึงต้องการที่จะศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จของ
โครงการ เพื่อน ามาวิเคราะห์แนวทาง กระบวนการด าเนินงานในประเด็นต่างๆ ซึ่งจะท าให้ได้ผลการ
ประเมินที่มีความน่าเช่ือถือตามหลักวิชาการ มาประยุกต์ใช้ในการแก้ไขปัญหา และเป็นต้นแบบในการ
ประเมินผลในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในจังหวัดอื่นๆที่ยังด าเนินโครงการไม่ส าเร็จให้มี
ประสิทธิภาพ ประสิทธิผลต่อไป 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 25 

 ซึ่งการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องผู้ศึกษาได้แบ่งกลุ่มงานวิจัย ออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ )1) กลุ่ม
งานวิจัยเกี่ยวกับการประเมินโครงการและ )2) กลุ่มงานวิจัยเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 
 กลุ่มที่ 1 งานวิจัยเกี่ยวกับการประเมินโครงการ 
 เป็นการศึกษางานวิจัยที่น ารูปแบบการประเมินโครงการเพื่อวิเคราะห์ผลการด าเนินงานและ
ความส าเร็จในการด าเนินโครงการ ซึ่งการประเมินโครงการ แบ่งออกเป็น 4 ด้าน ได้แก่ )1) ด้าน
สภาพแวดล้อม )2) ด้านปัจจัยน าเข้า )3) ด้านกระบวนการและ )4) ด้านผลผลิต โดยผู้ศึกษาได้ศึกษา
งานวิจัยในกลุ่มนี้จ านวน 2 เรื่อง ดังนี ้
 กฤติยา อนุวงศ์ )2554) [17] ศึกษาการประเมินผลส าเร็จของชุมชนที่ได้ด าเนินการตาม
มาตรฐานการอยู่อาศัยในชุมชนของการเคหะแห่งชาติ : กรณีศึกษาโครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง 
อาคารแฟลตเช่า ผลการศึกษาพบว่า ในการประเมินผลส าเร็จของโครงการ ได้ประยุกต์ใช้รูปแบบการ
ประเมินปัจจัยน าเข้าและผลผลิต ) Input – Product) มาใช้ในการก าหนดกรอบแนวคิดในการ
ประเมิน ผู้ให้ข้อมูลส าคัญที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ )1) กลุ่มครัวเรือนที่อาศัยอยู่ในการเคหะชุมชนทุ่ง
สองห้องอาคารแฟลตเช่าที่เข้าร่วมกิจกรรมเป้าหมายจ านวน 310 หน่วยเก็บรวบรวมข้อมูล โดยใช้
แบบสอบถาม และ)2) กลุ่มคณะกรรมการชุมชนทุ่งสองห้องอาคารแฟลตเช่าจ านวน  4 คนเก็บ
รวบรวมข้อมูลโดยใช้แนวทางการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-Depth Interview) เกี่ยวกับโครงการสถิติที่ใช้
วิเคราะห์ข้อมูลได้แก่ ค่าร้อยละค่าเฉลี่ยและส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐานผลการศึกษาพบว่า 1) ผลการ
ด าเนินงานตามโครงการในภาพรวม ได้แก่ (1) การประเมินปัจจัยน าเข้าโครงการพบว่า ผู้แทนชุมชน
เห็นว่าปัจจัยน าเข้ายังไม่เหมาะสม และเพียงพอต่อการด าเนิน  (2) การประเมินกระบวนการ
ด าเนินงานปรากฏว่าผู้แทนชุมชนเห็นว่ากระบวนการด าเนินงานยังท าได้ไม่ดี (3) การประเมินผลผลิต
พบว่าการมีส่วนร่วมของคนในชุมชนมีส่วนร่วมน้อย และมีความพึงพอใจในการด าเนินโครงการ
ค่อนข้างน้อย (4) การประเมินผลลัพธ์ ปรากฏว่ามาตรฐานคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยในชุมชนอยู่ใน
ระดับน้อย และ )5) ผลส าเร็จในการด าเนินโครงการอยู่ในระดับค่อนข้างน้อย ไม่ประสบผลส าเร็จ 
 ปัญหาอุปสรรคในการด าเนินโครงการ ได้แก่ )1) งบประมาณและทรัพยากรที่ใช้ในการด าเนิน
โครงการมีไม่เพียงพอต่อความต้องการของคนในชุมชน )2)  ขาดการประสานงานและการให้ความ
ร่วมมือที่ดี และ )3) การติดตามผลการด าเนินงานขาดความต่อเนื่อง ข้อเสนอแนะในการด าเนิน
โครงการ (1) ควรจัดสรรงบประมาณและทรัพยากรที่ใช้ในโครงการให้เพียงพอต่อความต้องการของ
ประชาชน )2) ควรมีการประสานความร่วมมือกับประชาชนในชุมชนให้มากกว่านี้ และ )3) ควรมีการ
ติดตามผลการด าเนินงานอย่างต่อเนื่องและสม่ าเสมอ 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 26 

 อารีย์ สวนวิจิตร (2549) [18] ศึกษาการวิจัยประเมินผลโครงการ การศึกษาเพื่อพัฒนา
หมู่บ้านในเขตชนบทยากจน 38 จังหวัดโดยใช้รูปแบบการประเมิน4 ด้านได้แก่ด้านสภาพแวดล้อม
ด้านปัจจัยน าเข้าด้านกระบวนการและด้านผลผลิตผลการศึกษาพบว่า (1) ด้านสภาพแวดล้อมของ
โครงการพบว่ามีการพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจและสังคมท าให้เกิดการเปลี่ยนแปลงในทางที่ดีขึ้น (2) ด้าน
ปัจจัยน าเข้ามีความเห็นว่าโครงการได้รับการพัฒนาเป็นไปตามนโยบายที่ก าหนดไว้ค่อนข้างมากแต่ยัง
ขาดสิ่งอ านวยความสะดวกบางอย่างท าให้กิจกรรมบางอย่างของโรงเรียนหยุดชะงักและผู้น าท้องถิ่น
บางคนยังขาดคุณสมบัติที่เหมาะสม (3) ด้านกระบวนการเห็นว่าในการด าเนินการยังมีปัญหาและ
อุปสรรค ในการประสานงานติดต่อกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องท าให้ผู้นิเทศประเมินผลได้ไม่ทั่วถึงและไม่
สอดคล้องกับสภาพท้องถิ่น และ(4) ด้านผลผลิตจากผลการปฏิบัติงานเห็นได้ว่านักเรียนและประชาชน
มีความสนใจต่อกิจกรรมให้ความร่วมมือและทั้งได้รับการสนับสนุนจากหน่วยงานอื่นที่เกี่ยวข้องกับ
การพัฒนาโครงการการศึกษาเพื่อพัฒนาหมู่บ้านในเขตชนบทยากจนท าให้โครงการนี้มีผลงานที่
เด่นชัดขึ้น 
 สรุปผลการวิพากษ์งานวิจัยเกี่ยวกับการประเมินผลโครงการงานวิจัยทั้ง 2 เรื่อง คือ 
)1)การประเมินผลส าเร็จของชุมชนที่ได้ด าเนินการตามมาตรฐานการอยู่อาศัยในชุมชนของการเคหะ
แห่งชาติ: กรณีศึกษาโครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง อาคารแฟลตเช่าของกฤติยา อนุวงศ์)2557) 
และ)2) การประเมินผลโครงการ การศึกษาเพื่อพัฒนาหมู่บ้านในเขตชนบทยากจน  38 จังหวัดโดยใช้
รูปแบบการประเมิน 4 ด้านได้แก่ ด้านสภาพแวดล้อม ด้านปัจจัยน าเข้า ด้านกระบวนการและด้าน
ผลผลิตของอารีย์ สวนวิจิตร (2549)  เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพที่น าแนวทางการประเมินผลโครงการ
มาใช้ มีการน าเสนอถึงหัวข้อต่างๆในงานวิจัยประกอบด้วยวัตถุประสงค์ของการวิจัย ระเบียบวิธีวิจัย 
ขอบเขตของข้อมูลในการวิจัยและผลการด าเนินการศึกษา ซึ่งในแต่ละองค์ประกอบมีรายละเอียดคือ
วัตถุประสงค์ของการศึกษามีการเขียนโดยน าชื่อเรื่องของงานวิจัยมาเขียนซึ่งท าให้ผู้อ่านเข้าใจ
วัตถุประสงค์ที่ชัดเจน ส าหรับระเบียบวิธีการวิจัยมีการใช้วิธีการประเมินผลโครงการทั้งในด้านปัจจัย
การน าเข้า – ด้านผลผลิต ในการด าเนินการศึกษา ซึ่งท าให้ผู้อ่านสามารถตัดสินใจได้ว่าวิธีการศึกษา
ของงานวิจัยนี้ตรงกับความสนใจในการศึกษาหรือไม่มีการน าเสนอขอบเขตของข้อมูล และระยะเวลา
ในการศึกษา 5 เดือน ถือว่ามากพอสมควรส าหรับการวิเคราะห์ประเมินผลโครงการ จึงท าให้งานวิจัย
นี้มีความน่าเชื่อถือประกอบกับผลการศึกษามีการเขียนรายละเอียดของผลการศึกษาที่กระชับมี
ข้อเสนอแนะชัดเจนสามารถน าไปปฏิบัติได้อย่างเป็นรูปธรรม 
 กลุ่มที่ 2 งานวิจัยเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
 เป็นการศึกษาแนวทางในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และการมีส่วนร่วมของ
ประชาชนในการด าเนินงาน เพื่อหาข้อเสนอแนะแนวทางในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในพื้นที่
อื่นๆ ต่อไปอย่างไรก็ตาม การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และการมีส่วนร่วมของประชาชนมีหลาย
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ปัจจัยที่ท าให้โครงการไม่ประสบความส าเร็จ มีปัญหาอุปสรรคในการด าเนินงาน ซึ่งอาจเกิดจากสภาพ
พื้นที่ เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการมีลักษณะแตกต่างกัน รวมถึงระบบการบริหารจัดการในพื้นที่ และ
ภาวะผู้น าของเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง และงบประมาณในการด าเนินงาน ซึ่งผู้ศึกษาได้ศึกษางานวิจัยในกลุ่ม
นี้ จ านวน 2 เรื่อง สรุปได้ดังนี ้
 รังสินันท์ วงค์ทิพย์ )2560)[19] ได้ศึกษาปัจจัยในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ในประเทศไทย โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อถอดบทเรียนการด าเนินงานโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่ ของหน่วยงานหลัก ที่ด าเนินงาน โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ คือ กรมโยธาธิ
การและผังเมือง การเคหะแห่งชาติ และกรุงเทพมหานคร โดยศึกษาปัจจัยในการด าเนินงานปัญหา 
อุปสรรคและแนวทางการแก้ไขปัญหา และเสนอแนะแนวทางด าเนินงาน ในอนาคต 
 ผลการศึกษา พบว่ารูปแบบการด าเนินงานของทั้ง 3 หน่วยงานแตกต่างกันตามนโยบายและ
ภารกิจของหน่วยงาน โดยกรมโยธาธิการและผังเมือง มีการด าเนินงานทั้งส่วนกลางและส่วนภูมิภาค 
ปัจจุบันมีนโยบาย หนึ่งจังหวัด หนึ่งโครงการจัดรูปที่ดิน ในส่วนของกรุงเทพมหานคร ด าเนินงาน
จัดท าแผนแม่บทการจัดรูปที่ดิน ซึ่งสอดคล้อง กับผังเมืองรวมและยุทธศาสตร์ของกรุงเทพมหานคร 
ส่วนการเคหะแห่งชาติ ปัจจุบันด าเนินโครงการร่วมกับ กรมโยธาธิการและผังเมือง และศึกษาความ
เป็นไปได้ในการจัดท าโครงการในพื้นที่ของการเคหะแห่งชาติ ในด้านปัญหาอุปสรรคในการด าเนินงาน
แบ่งเป็น 3 ด้าน คือ)1) ความไม่สอดคล้องของบุคลากรกับภาระงาน และความต่อเนื่องของการ
ด าเนินงาน (2) ข้อจ ากัดด้านงบประมาณสนับสนุนในการก่อสร้างหรือการด าเนินงานและ )3) 
ข้อจ ากัดเรื่องการส่วนร่วมจากเจ้าของที่ดิน ในส่วนปัจจัยความส าเร็จในการด าเนินงานมี 3
องค์ประกอบ ได้แก่ )1) การก าหนดนโยบายที่ชัดเจน  (2) บุคลากรมีความรู้ความเข้าใจในการ
ด าเนินงานและ )3) เจ้าของที่ดินให้ความร่วมมือในการด าเนินโครงการ 
 ข้อเสนอแนะการด าเนินในอนาคต ภาครัฐควรน าเครื่องมือการจัดรูปที่ดินเข้าไปเป็นส่วน
หนึ่งของ การพัฒนาพื้นที่ตามแผนที่วางไว้และเพิ่มอ านาจการบังคับใช้ ส่งเสริมการจัดรูปที่ดินใน
วัตถุประสงค์อื่นๆ และสร้างความร่วมมือของทั้งสามหน่วยงาน เพื่อให้วางแผนการด าเนินงานมีความ
สอดคล้องกันในภาพรวม ของประเทศ และเกิดความร่วมมือระหว่างหน่วยงานภาครัฐอื่นๆ ด้วย ใน
ด้านการเงินหน่วยงานที่ไม่ได้รับ การสนับสนุนด้านงบประมาณการก่อสร้างสามารถขอการสนับสนุน
จากกองทุนจัดรูปที่ดินได้ ด้านบุคลากร ควรมีการเตรียมความพร้อมในการด าเนินงาน เสนอให้มีการ
ตั้งกลุ่มเพื่อเจรจาประสานเจ้าของที่ดินและกลุ่มจัด ท าผังจัดรูปที่ดินใหม่ รับผิดชอบส่วนนี้โดยเฉพาะ 
และในระดับจังหวัดควรมีกลุ่มงานที่รับผิดชอบการจัดรูปที่ดิน โดยตรง รวมทั้งควรส่งเสริมให้
ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนในการด าเนินงานให้มากขึ้นโดยภาครัฐเป็นผู้ควบคุมตรวจสอบ ในด้านการ
สร้างความร่วมมือจากภาคเอกชนและเจ้าของที่ดิน ควรมีการส่งเสริมความรู้ด้านจัดรูปที่ดินให้แก่ 
ประชาชนทั่วไป โดยใช้เทคโนโลยีที่มีในปัจจุบันให้สามารถเข้าถึงองค์ความรู้หรือข้อมูลได้โดยง่าย 
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เพื่อให้เกิด ความเข้าใจที่ถูกต้อง และให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมเพื่อพัฒนาพื้นที่ร่วมกับรัฐ ซึ่งจะมี
ผลต่อความส าเร็จ และขยายการด าเนินงานในอนาคต 

กิตติ สุขสว่างรุ่งโรจน์ )2548) [20] ได้ศึกษากระบวนการการจัดรูปที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย: 
กรณีศึกษา โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษากระบวนการ
การจัดรูปที่ดิน และปัญหาหรืออุปสรรคที่ท าให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดิน บริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานครผลการศึกษาพบว่ากระบวนการจัดรูปที่ดิน โครงการบริเวณสวนหลวง ร.9 
กรุงเทพมหานคร แบ่งเป็น 4 ขั้นตอนหลัก ได้แก่ )1)ขั้นตอนการเตรียมโครงการ )2)ขั้นตอนการ
วางแผนด าเนินงานและออกแบบวางผัง (3)ขั้นตอนการก่อสร้าง และ(4)ขั้นตอนสุดท้าย )การโอน
กรรมสิทธิ์และบริหารโครงการเบื้องต้น) ผลการด าเนินงานพบว่าการด าเนินโครงการมีความล่าช้าอยู่
เนื่องจากต้องมีการเจรจาท าความเข้าใจ และรอเจตจ านงเข้าร่วมโครงการจากเจ้าของที่ดินในโครงการ
บางรายที่ยังไม่เข้าร่วม  

ปัญหาหรืออุปสรรคที่ท าให้การด าเนินโครงการล่าช้า ได้แบ่งเป็น 3 ปัญหา ได้แก่ 1) 
ปัญหาด้านความร่วมมือ 2) ปัญหาด้านการด าเนินงาน และ 3) ปัญหาด้านกฎหมาย ซึ่งปัญหาหลักที่
ส าคัญที่สุดที่ส่งผลต่อการด าเนินโครงการคือ ปัญหาความร่วมมือในเรื่องการแสดงเจตจ านงเข้าร่วม
โครงการที่เจ้าของที่ดินบางรายยังไม่ตัดสินใจเข้าร่วมโครงการ ซึ่งมีผลมาจากอัตราการปันส่วนที่ดิน
เป็นส าคัญ จากการด าเนินการที่ผ่านมาได้มีความพยายามแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้น ด้วยการเจรจา ท า
ความเข้าใจ และเสนอผังแนวความคิดออกมาในหลายรูปแบบแต่ยังไม่สามารถท าให้เจ้าของที่ดินทุก
รายตัดสินใจเข้าร่วมโครงการได้  

จากการศึกษาปัญหาที่ท าให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินล่าช้า สามารถวิเคราะห์และ
มีข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์ต่อการด าเนินโครงการ แบ่งเป็น 3 ด้าน ได้แก่ 1) เจ้าของที่ดินใน
โครงการควรมีการรวมตัวประชุมกลุ่มย่อย 2) เจ้าหน้าที่ควรท าความเข้าใจรายละเอียดต่างๆ ของการ
จัดรูปที่ดินอย่างชัดเจน ต่อเจ้าของที่ดินมากขึ้น และ 3) ภาครัฐบาลควรมีการสนับสนุนอย่างจริงจัง
และเร่งด าเนินการออกกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดรูปที่ดินที่ปัจจุบันอยู่ระหว่างการด าเนินการ 
 สรุปผลการวิพากษ์งานวิจัยเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  งานวิจัยทั้ง 2 
เรื่อง คือ )1) ปัจจัยในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทยของรังสินันท์ วงค์
ทิพย์ )2560) และ )2) ศึกษากระบวนการการจัดรูปที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัย: กรณีศึกษา โครงการบริเวณ
สวนหลวง ร.9 กรุงเทพมหานครของกิตติ สุขสว่างรุ่งโรจน์ )2548)  เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใช้
การสัมภาษณ์เชิงลึก และการสนทนากลุ่ม เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล มีการน าเสนอถึง
หัวข้อต่างๆในงานวิจัยประกอบด้วยวัตถุประสงค์ของการวิจัย ระเบียบวิธีวิจัย ขอบเขตของข้อมูลใน
การวิจัยและผลการด าเนินการศึกษา ซึ่งในแต่ละองค์ประกอบมีรายละเอียดของวัตถุประสงค์ของ
การศึกษาที่เน้นในเรื่องของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ซึ่งผลการศึกษาพบว่าการจัดรูปที่ดินเพื่อ
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พัฒนาพื้นที่ประสบความส าเร็จค่อนข้างยาก เนื่องจากการด าเนินงาน มีปัญหา อุปสรรคในด้านการมี
ส่วนร่วมของประชาชน อีกทั้งแต่ละขั้นตอนในการด าเนินงานค่อนข้างใช้ระยะเวลานานในการ
ด าเนินงาน ท าให้การด าเนินโครงการไม่บรรลุตามวัตถุประสงค์ของโครงการ แต่งานวิจัยทั้ง 2 งาน 
พบว่ามีการเขียนรายละเอียด ข้อเสนอแนะในการแก้ไขปัญหาที่ชัดเจนสามารถน าไปปฏิบัติได้อย่าง
เป็นรูปธรรม 
 
2.6 กรอบแนวคิดในการวิจยั 
 การศึกษาวิจัยปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ผู้วิจัยได้ประยุกต์แนวทางการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ 
)SWOT Analysis) ด้วยการวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน รวมถึงโอกาส และอุปสรรคของโครงการ พร้อม
ทั้งประเมินโครงการองค์ประกอบของโครงการตามแนวคิดของการประเมินโครงการ มาก าหนดเป็น
กรอบแนวคิดในการศึกษาซึ่งประกอบด้วย 4 องค์ประกอบ ดังนี้ )แผนภาพ 4) 
 1.  การประเมินปัจจัยน า เข้ าของโครงการ (Input Evaluation)เป็นการประเมิน
สภาพแวดล้อม )SWOT Analysis) ที่เอื้อต่อการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  
 2. กระบวนการด าเนินโครงการ (Process Evaluation) เป็นการประเมินขั้นตอน 
กระบวนการด าเนินงานต่างๆ ตามที่ก าหนดไว้ในกฎหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  
 3. การประเมินผลผลิตของโครงการ )Output Evaluation) เป็นการประเมินผลที่ได้จาก
การด าเนินโครงการในแต่ละขั้นตอน ได้แก่ การมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดิน จากการเข้าร่วมโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่
 4. การประเมินผลลัพธ์ของโครงการ )Outcome Evaluation) เป็นการประเมินผลลัพธ์ที่
ได้จากการด าเนินโครงการ โดยพิจารณาจากความพึงพอใจของเจ้าของที่ดินที่ได้รับจากการเข้าร่วม
โครงการ การแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด รวมถึงมูลค่าที่ดินหลังการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่สูงขึ้น เป็นต้น 
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 สรุปจากการศึกษาแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ผู้วิจัยได้ก าหนดกรอบแนวคิด
ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยได้ประยุกต์แนวทางการ
วิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ )SWOT Analysis) การวิเคราะห์จุดแข็ง จุดอ่อน รวมถึงโอกาส 
และอุปสรรคของโครงการ พร้อมทั้งน าแนวคิดของการประเมินโครงการที่ประกอบด้วยการประเมิน
ด้านสภาพแวดล้อมของโครงการ ปัจจัยน าเข้า ขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ รวมถึงผลผลิต 
ผลประโยชน์ที่ได้รับจากการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  ซึ่งสามารถศึกษาได้ทั้งก่อน
เริ่มด าเนินโครงการ และระหว่างด าเนินโครงการ 
 โดยแนวทางการศึกษาวิจัย ผู้ศึกษามีแผนการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการศึกษาจากเอกสาร
และสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง รวมถึงภาคเอกชน เจ้าของที่ดินที่มีส่วนได้เสียกับการ
ด าเนินโครงการ พร้อมน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์ว่าเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่ 
อย่างไร ซึ่งผลที่คาดหวังว่าจะได้รับจากการศึกษา อาทิ ข้อเสนอแนะ ปัญหาอุปสรรคต่างๆที่เกิดขึ้นใน
การด าเนินงาน รวมถึงความส าเร็จที่เกิดขึ้น โดยข้อมูลที่ได้มีความน่าเชื่อถือ และสามารถใช้เป็น
ต้นแบบในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นทีใ่นพื้นที่อื่นๆ ได้อย่างมีประสิทธิภาพต่อไป 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่ 3  
วิธีการวิจัย 

 
 เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ต้องอาศัยการ
มีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการในการด าเนินงาน อีกทั้งขั้นตอนกระบวนการด าเนินงาน
มีหลายขั้นตอน และแต่ละขั้นตอนต้องใช้เวลาในการด าเนินงาน ส่งผลให้การด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดินในหลายจังหวัดมีความล่าช้าไม่ประสบผลส าเร็จเป็นรูปธรรม แต่ก็มีจั งหวัด อาทิ จังหวัด
สุพรรณบุรี จังหวัดจันทบุรี จังหวัดน่าน และจังหวัดพะเยา รวมถึงจังหวัดอื่นๆที่มีผลการด าเนินงานที่
ดีใกล้ประสบความส าเร็จที่อยู่ระหว่างการประกาศผังแปลงที่ดินใหม่ และการออกเอกสารสิทธิให้กับ
เจ้าของที่ดินสามารถด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ประสบผลส าเร็จเป็นรูปธรรม โดยที่
เจ้าของที่ดินมีความสมัครใจ ยินยอมเข้าร่วมโครงการ รวมถึงการให้ความร่วมมือ ยอมรับเกณฑ์การ
จัดสรรปันส่วนที่ดิน การเสียสละที่ดิน การยอมรับค่าชดเชยที่ดิน เพื่อจัดรูปที่ดินแปลงใหม่ในการ
ด าเนินโครงการเป็นอย่างดี 

ดังนั้น ผู้ศึกษาวิจัยจึงมีความสนใจที่ต้องการศึกษาปัจจัยส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เพื่อใช้เป็นต้นแบบในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินในจังหวัด
อื่นๆ ที่ยังไม่ประสบความส าเร็จต่อไปโดยการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ
(Qualitative Research) โดยการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลส าคัญได้แก่ เจ้าหน้าที่หน่วยงานภาครัฐที่
เกี่ยวข้องในการเก็บรวบรวมข้อมูล พร้อมทั้งวิเคราะห์สภาพแวดล้อม )SWOT Analysis) ของโครงการ 
เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการ รวมถึงปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะ
แนวทาง ในการปรับปรุง และพัฒนาการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในพื้นที่อื่นๆ 
ต่อไป ซึ่งมีรายละเอียดในการด าเนินการ ประกอบด้วย )1) ประชากรและผู้ให้ข้อมูลส าคัญ )2) การ
เลือกผู้ให้ข้อมูลส าคัญและ )3) การเก ็บรวบรวมข ้อมูล 

 
3.1 ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ 
 ผู้ให้ข้อมูลส าคัญที่ใช้ในการวิจัย จ านวน 10 คน ประกอบด้วย 
 1. ประชากรหรือกลุ่มผู้ให้ข้อมูล ได้แก่ ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการจัดรูปที่ดินที่
ประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรม สามารถแจกโฉนดที่ดินแปลงใหม่ให้กับเจ้าของที่ดินได้ จ านวน 4 
จังหวัดจังหวัดละ 1 คน รวม 4 คน 
 2. เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่รับผิดชอบเกี่ยวข้องโครงการใน 4 จังหวัดจังหวัดละ 1 คน รวม 4 คน  
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 3. ผู้บริหารระดับสูงที่ท าหน้าที่ก าหนดนโยบาย รวมถึงก ากับ ดูแล หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับ
การจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ จ านวน 2 คน 
 
ตารางที่ 2 รายช่ือต าแหน่งที่สัมภาษณ์และความเกี่ยวข้องกับโครงการ 

 
ล าดับที ่ ต าแหน่งที่สัมภาษณ ์ ความเกี่ยวข้องกับโครงการ วันที่สัมภาษณ์ 

ผู้แทนหน่วยงานภาครัฐ (จ านวน 6 คน) 
1 ผู้บริหารระดับสูง) 2 คน) 

 
ก าหนดนโยบาย รวมถึงการก ากับ 
ดูแล หน่วยงานที่รับผิดชอบ
เกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพ่ือ
พัฒนาพื้นที่ ของกรมโยธาธิการ
และผังเมือง 

5 พ.ค. 2563 

2 เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 
คนที่ 1  

ผู้รับผิดชอบโครงการในจังหวัด
สุพรรณบุร ี

9 พ.ค. 2563 

3 เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 
คนที่ 2 

ผู้รับผิดชอบโครงการในจังหวัด
จันทบุร ี

9 พ.ค. 2563 

4 เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 
คนที่ 3  

ผู้รับผิดชอบโครงการในจังหวัด
น่าน 

9 พ.ค. 2563 

4 เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง 
คนที่ 4  

ผู้รับผิดชอบโครงการในจังหวัด
พะเยา 

9 พ.ค. 2563 

ผู้แทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการใน 4 จังหวัด จังหวัดละ 1 คน(จ านวน 4 คน) 
1 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม

โครงการ คนที ่1 
ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี 

9 พ.ค. 2563 

2 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการ คนที่ 2 

ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการในจังหวัดจันทบุรี 

9 พ.ค. 2563 

3 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการ คนที่ 3 

ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการในจังหวัดน่าน 

9 พ.ค. 2563 

4 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการ คนที่ 4 

ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการในจังหวัดพะเยา 

9 พ.ค. 2563 
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3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวมรวมข้อมูล 
 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล ประกอบด้วย 
 3.3.1 ศึกษาวิจัยจากเอกสาร )Documentary Research) ระเบียบหรือกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง เอกสารแผนงาน/โครงการ รายงานผลการด าเนิน และเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้อง เช่น 
รายงานการประชุม รายงานการรับฟังความคิดเห็นของเจ้าของที่ดิน เป็นต้น  
 3.3.2 วิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่)SWOT Analysis) 
เพื่อหาจุดอ่อน จุดแข็ง โอกาส และข้อจ ากัดในการด าเนินโครงการ 
 3.3.3 แบบสัมภาษณ์ส่วนบุคคล )Personal Interview) ส าหรับสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูล
ส าคัญได้แก่เจ้าหน้าที่หน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องประกอบด้วย ผู้บริหารระดับสูงที่ก าหนดนโยบาย 
รวมถึงก ากับ ดูแล หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผัง
เมือง รวมถึงผู้แทนเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการในจังหวัดที่ประสบความส าเร็จ  และ
ผู้แทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการในจังหวัดที่ประสบความส าเร็จกับการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่โดยการสัมภาษณ์ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 

 ส่วนที ่1 การสัมภาษณ์เกี่ยวกับข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 
  ส่วนที่ 2 การสัมภาษณ์เกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ ความพึงพอใจ 
และประโยชน์ที่ได้รับจากการด าเนินโครงการ รวมถึงปัญหาอุปสรรคและข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการจัด
รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที ่
3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
 3.3.1 การเก็บข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เป็นการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก 
รวมถงึการสังเกต ตรวจสอบสภาพต่างๆ ในพื้นที่จริง เช่น สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน แหล่งน้ า
อุปโภคบริโภค การปรับปรุงภูมิทัศน์ รวมถึงสภาพความเป็นอยู่ของประชาชน   
 3.3.2 การเก็บข้อมูลทุติยภูมิ เป็นการศึกษาวิจัยจากเอกสารแผนงาน/โครงการ รายงาน
ผลการด าเนินโครงการ รวมถึงรายงานการประชุม และเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้อง โดยรวบรวม
และวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ในการศึกษา  
3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 การวิเคราะห์ข้อมูล เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
รวมถึงการสัมภาษณ์ และการสังเกตซึ่งเป็นข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยก าหนดประเด็นการสัมภาษณ์ตาม
กรอบแนวคิดที่ก าหนดไว้ พร้อมทั้งตรวจสอบความน่าเชื่อถือของข้อมูล โดยใช้วิธีการสะท้อนข้อมูล
ด้วยการสอบถาม และตรวจสอบจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง การสัมภาษณ์เจ้าของที่ดิน รวมถึงเจ้าหน้าที่
ที่รับผิดชอบโดยมีแผนการเก็บข้อมูลและการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง ตามตารางที่ 3  
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 สรุปการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ปัญหา อุปสรรค พร้อมทั้งเสนอแนะ
แนวทาง ปรับปรุง และพัฒนาในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่
 ซึ่งในการวิเคราะห์ข้อมูลจะใช้ข้อมูลทุติยภูมิ จากเอกสารที่เกี่ยวข้อง อาทิ รายงานการ
ประชุมเพื่อชี้แจงโครงการ รายงานการประชุมรับฟังความคิดเห็นจากเจ้าของที่ดินผลการสัมภาษณ์
จากผู้ให้ข้อมูลส าคัญได้แก่เจ้าหน้าที่หน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องประกอบด้วย ผู้บริหารระดับสูงที่
ก าหนดนโยบาย ก ากับ ดูแล หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ผู้แทนเจ้าหน้าที่ที่
เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการในจังหวัดที่ประสบความส าเร็จ  และผู้แทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการในจังหวัดที่ประสบความส าเร็จกับการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่พร้อมทั้ง
จัดท าผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ของการวิจัยในลักษณะพรรณนาต่อไป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่ 4  
ผลการศึกษาและการอภิปรายผล 

  
 การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของ
กรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นการศึกษาการวิจัยเชิงคุณภาพ  (Qualitative Research) โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการ รวมถึงปัญหาอุปสรรค และ
ข้อเสนอแนะ เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุง และพัฒนาการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ในอนาคตต่อไป โดยผลการศึกษา แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ประกอบด้วย  
 1. การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ )SWOT Analysis) 
 2. การวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการโดยวิเคาะห์จากจังหวัดที่
ด าเนินโครงการประสบความส าเร็จ และสามารถออกเอกสารสิทธิ์แปลงใหม่ (โฉนดที่ดิน) ให้กับ
เจ้าของที่ดิน พร้อมทั้งประกาศปิดโครงการ จ านวน 4 จังหวัด )จังหวัดสุพรรณบุรี จังหวัดจันทบุรี 
จังหวัดน่าน และจังหวัดพะเยา) 
 3. การประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 
4.1 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ (SWOT Analysis) 

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ )SWOT Analysis) เป็น
การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในของโครงการ โดยการวิเคราะห์หาจุดแข็ง จุดอ่อนของโครงการ 
และการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก โดยการวิเคราะห์หาโอกาส และอุปสรรคในการด าเนิน
โครงการ ซึ่งผู้วิจัยได้วิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ จ าแนกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 

กลุ่มที่ 1 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินที่ประสบความส าเร็จเป็น
รูปธรรม 4 จังหวัด )จังหวัดสุพรรณบุรี จังหวัดจันทบุรี จังหวัดน่าน และจังหวัดพะเยา)  

กลุ่มที่ 2 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในภาพรวม 
 

กลุ่มที่ 1 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินที่ประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรม  
ผู้วิจัยได้วิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินที่ประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรม 

จ านวน 4 จังหวัด )จังหวัดสุพรรณบุรี จังหวัดจันทบุรี จังหวัดน่าน และจังหวัดพะเยา)  โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 
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จังหวดัสุพรรณบุรี 
ผลการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมโครงการที่ด าเนินการในจังหวัดสุพรรณบุรี มีจุดแข็ง จุดอ่อน 

โอกาส และอุปสรรคในการด าเนินโครงการตามตารางที่ 4 ดังนี้  
จุดแข็งของโครงการ ได้แก่ สภาพพื้นที่ด าเนินโครงการใกล้กับกรุงเทพมหานคร เมืองมีการ

ขยายตัวอย่างรวดเร็ว อีกทั้งพื้นที่ด าเนินการตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมเมืองสุพรรณบุรี ซึ่งสอดคล้องกับ
แนวทางการพัฒนาของจังหวัดสุพรรณบุรี และมีความเหมาะสมในการคัดเลือกพื้นที่ให้เป็นโครงการ
น าร่องในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในระยะแรกของการด าเนินโครงการจากงกรมโยธาธิการและ
ผังเมือง  

จุดอ่อนของโครงการ ได้แก่ การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นเรื่องใหม่ที่ทั้งเจ้าหน้าที่
ภาครัฐต้องท าความเข้าใจขั้นตอนกระบวนการด าเนินงาน เพื่อให้สามารถชี้แจงท าความเข้าใจกับ
ประชาชนเจ้าของที่ดินได้ ขั้นตอนกระบวนการด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้ นตอน 
แต่ละขั้นตอนต้องใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ และประชาชนเจ้าของที่ดินยังไม่มีความรู้
ความเข้าใจเกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ อีกทั้งเจ้าหน้าที่บางคนขาดเทคนิคในการ
เจรจาต่อต่อกับเจ้าของที่ดินให้เข้าใจ และยอมรับหลักเกณฑ์ในการด าเนินโครงการ  

โอกาสของโครงการ ได้แก่ เมืองมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ก่อให้เกิดปัญหาที่ดินตาบอดไม่
มีทางเข้าออกสู่ถนนสายหลักเป็นจ านวนมาก และประชาชนเจ้าของที่ดินต้องการให้หน่วยงานภาครัฐ
เข้ามาด าเนินการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้ หน่วยงานภาครัฐให้การสนับสนุนงบประมาณในการ
ด าเนินโครงการ  

อุปสรรคในการด าเนินโครงการ ได้แก่ ประชาชนเจ้าของที่ดินบางส่วนไม่ยินยอมที่การ
เสียสละที่ดินบางส่วน เพื่อจัดท าเป็นพื้นที่ส าหรับจัดหาประโยชน์ รวมถึงไม่ยินยอมรับหลักเกณฑ์การ
จัดสรรปันส่วนที่ดิน ท าให้เจ้าหน้าที่ภาครัฐต้องใช้เวลาในการเจรจา ชี้แจง รวมถึงการจัดผังที่ดินแปลง
ใหม่หลายครั้ง 
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ตารางที่ 4  การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการในพื้นทีจ่ังหวัดสุพรรณบุรี 
 

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ (จังหวัดสุพรรณบุรี) 
จุดแข็ง 
1. พื้นที่ด าเนินการอยู่ใกล้กรุงเทพมหานคร 
2. ประชาชนเจ้าของที่ดินมีความสนใจและ
ต้องการเข้าร่วมโครงการเป็นจ านวนมาก 
3. สภาพพื้นที่ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมเมือง
สุพรรณบุรี  
4. พื้นที่อยู่ในเขตส่งเสริมการพัฒนาของจังหวัด
สุพรรณบุรี  
5. พื้นที่มีความเหมาะสมในการด าเนินโครงการ
น าร่อง 

จุดอ่อน 
1. ขั้นตอนกระบวนการด าเนินการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้นตอน 
2. ใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ 
3. การจัดรูปทีด่ินเพ่ือพัฒนาพื้นที่เป็นเรื่องใหม่
ส าหรับเจ้าหน้าที่ภาครัฐ ที่ต้องใช้ระยะเวลาใน
การศึกษารายละเอียดอย่างรอบคอบ ท าให้การ
ด าเนินโครงการมีความล่าช้า 
4. ประชาชนเจ้าของที่ดินส่วนใหญ่ไม่เข้าใจ
เกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ 
5. เจ้าหน้าที่บางคนขาดเทคนิคในการเจรจา
ต่อรอง เพื่อให้เจ้าของที่ดินยอมรับหลักเกณฑ์ใน
การจัดสรรปันส่วนที่ดิน 
6. หากมีการถอนตัวของเจ้าของที่ดินรายใดราย
หนึ่ง ก็ต้องมีการจัดผังที่ดินแปลงใหม่หลายครั้ง  

โอกาส 
1. เมืองมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ท าให้มีที่ดิน
ตาบอดเป็นจ านวนมาก 
2. การจัดรูปทีด่ินเพ่ือพัฒนาเป็นเรื่องใหม่ ยงัไม่
เคยด าเนินการในประเทศไทย 
3. หน่วยงานภาครัฐพร้อมใหก้ารสนับสนุน
งบประมาณในการด าเนินโครงการน าร่อง 
4. ที่ดินมีทางเข้า – ออก สู่เส้นทางสายหลัก 
5. ที่ดินมีมูลคา่เพ่ิมสูงขึ้นหลงัการพัฒนาพื้นที่ 

อุปสรรค 
1. ประชาชนเจ้าของที่ดินบางส่วนไม่ยินยอมที่
การเสียสละทีด่ินบางส่วน เพื่อจัดท าเป็นพ้ืนที่
ส าหรับจัดหาประโยชน์ 
2. เจ้าของที่ดินสูงวัย ไม่รู้หนงัสือ 
3. มีการถอนตัวของเจ้าของที่ดินบางคนใน
ระหว่างด าเนินโครงการ ท าให้ต้องมีการจัดผัง
ที่ดินแปลงใหมห่ลายครั้ง 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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 จังหวัดจันทบุรี  
การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมโครงการ พบว่า มีจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคในการ

ด าเนินโครงการ ตามตารางที่ 5 ดังนี้ 
จุดแข็งของโครงการ ได้แก่ สภาพนที่ด าเนินโครงการใกล้กับเมืองจันทบุรี ซึ่งมีการขยายตัว

อย่างรวดเร็ว พื้นที่ตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวมเมืองจันทบุรี และอยู่ในเขตส่งเสริมการพัฒนาของจังหวัด
จันทบุรี เจ้าของที่ดินมีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการจัดรูปที่ดินเป็นอย่างดี มีความ
ประสงค์จะเข้าร่วมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และพร้อมที่จะให้ความร่วมมือกับหน่วยงาน
ภาครัฐในการด าเนินโครงการ ประกอบกับเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐมีประสบการณ์ และมี
ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นอย่างดี และได้มีการลง
พื้นที่เพื่อพบปะกับเจ้าของที่ดิน รวมถึงการจัดประชุมเพื่อชี้แจงรายละเอียดข้อมูลโครงการ และ
ขั้นตอนการด าเนินงานให้เจ้าของที่ดินทราบอย่างสม่ าเสมอ   

จุดอ่อนของโครงการ ได้แก่ ขั้นตอนกระบวนการด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มี
หลายขั้นตอน แต่ละขั้นตอนต้องใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ ประกอบกับจังหวัดจันทบุรี
เป็นเมืองท่องเที่ยวท าให้มูลค่าที่ดินแนวโน้มมีราคาสูงขึ้นเรื่อยๆ ส่งผลให้การขายที่ส าหรับจัดหา
ประโยชน์ )Reserve Land) ขายยาก ส่งผลให้การพัฒนาในพื้นที่ขาดความต่อเนื่อง เนื่องจากต้องรอ
งบประมาณจากการขายพื้นที่ Reserve Land มาด าเนินการต่อไป  

โอกาสของโครงการ ได้แก่ เมืองมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ก่อให้เกิดปัญหาที่ดินตาบอดไม่
มีทางเข้าออกสู่ถนนสายหลักเป็นจ านวนมาก และประชาชนเจ้าของที่ดินต้องการให้หน่วยงานภาครัฐ
เข้ามาด าเนินการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้อย่างจริงจัง พร้อมทั้งมีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานอย่าง
เป็นระบบ ประกอบกับมูลค่าที่ดินมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้นเรื่อยๆ เจ้าของที่ดินจึงต้องการแก้ไขปัญหาที่ดิน
ตาบอด และยินยอมสมัครใจที่จะเข้าร่วมโครงการเป็นจ านวนมาก อีกทั้งยังมีกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ให้การสนับสนุนงบประมาณ )เงินอุดหนุน และเงินกู้ยืมดอกเบี้ยต่ า) ในการพัฒนาพื้นที่
อย่างต่อเนื่อง 

อุปสรรคในการด าเนินโครงการ ได้แก่ เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการบางส่วนไม่ยอมรับ
หลักเกณฑ์การจัดสรรปันส่วนที่ดิน ท าให้เจ้าหน้าที่ภาครัฐต้องใช้เวลาในการเจรจา ชี้แจง รวมถึงการ
จัดผังที่ดินแปลงใหม่หลายครั้ง และมีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อเจ้าของที่ดินใหม่ )บางราย) ท าให้ต้องมี
การเจรจาใหม่ เพื่อให้เจ้าของที่ดินรายใหม่ยินยอมเข้าร่วมโครงการ 
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ตารางที่ 5  การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการในพื้นทีจ่ังหวัดจันทบุรี 
 

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ (จังหวัดจันทบรุี) 
จุดแข็ง 
1. พื้นที่ด าเนินการอยู่ใกล้กับเมืองจันทบุรี 
2. พื้นที่ด าเนินการอยู่ในเขตส่งเสริมการพัฒนา
ของจังหวัดจันทบุรี 
3. พื้นที่ด าเนินการอยู่ในผังเมืองรวมเมือง
จันทบุรี 
4. เจ้าของที่ดินมีความประสงค์ที่จะเข้าร่วม
โครงการจัดรูปที่ดิน 
5. เจ้าของที่ดินมีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับ
ขั้นตอนกระบวนการจัดรูปที่ดินเป็นอย่างดี 
6. เจ้าของที่ดินมีส่วนร่วมในการด าเนินการ 
และการตัดสินใจในทกุขั้นตอน 
7. เจ้าหน้าที่ภาครัฐมีประสบการณ์และมีความรู้
ความเข้าใจเกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่เป็นอย่างดี 
8. เจ้าหน้าที่ภาครัฐลงพื้นที่เพื่อช้ีแจงข้อมูล
อย่างต่อเนื่อง  

จุดอ่อน 
1. ขั้นตอนกระบวนการด าเนินการจัดรูปที่ดนิ
เพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้นตอน 
2. ใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ 
3. มูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้น ท าให้การขายพื้นที่
ส าหรับจัดหาประโยชน์ )Reserve Land) ขาย
ยาก ต้องใช้ระยะเวลานานในการขาย 
 

 

โอกาส 
1. ประชาชนเจ้าของที่ดินต้องการให้หน่วยงาน
ภาครัฐเข้ามาเป็นหน่วยงานกลางในการแก้ไข
ปัญหาที่ดินตาบอดให้อย่างจริงจัง 
2. ที่ดินมีทางเข้า – ออก สู่เส้นทางสายหลัก 
และมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานอย่างเป็น
ระบบ 
3. มีกองทุนจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่สนับสนุน
งบประมาณในการด าเนินโครงการอย่างต่อเนื่อง 

อุปสรรค 
1. ประชาชนเจ้าของที่ดินบางส่วนไม่ยอมรับ
หลักเกณฑ์การปันส่วนที่ดิน ท าให้ต้องมีการ
เจรจา และมีการจัดท าหลักเกณฑ์ใหม่หลายครั้ง 
2. มีการเปลี่ยนแปลงรายช่ือเจ้าของที่ดินใหม่ 
)บางคน) ท าให้ต้องมีการเจรจาเพ่ือให้ยินยอม
เข้าร่วมโครงการ  

ที่มา : ผู้วิจัย 
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จังหวัดน่าน 

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมโครงการ พบว่า มีจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคในการ
ด าเนินโครงการ ตามตารางที่ 6 ดังนี้ 

จุดแข็งของโครงการ ได้แก่ พื้นที่ด าเนินโครงการใกล้กับเมืองน่าน และตั้งอยู่ในเขตผังเมือง
รวมเมืองน่าน สอดคล้องกับแนวทางการพัฒนาของจังหวัดน่าน และได้รับการคัดเลือกพื้นที่ให้เป็น
โครงการน าร่องในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในระยะแรกของการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ประกอบกับผู้น าท้องถิ่นได้เข้าร่วมในการด าเนินโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ดินด้วย 

จุดอ่อนของโครงการ ได้แก่ การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นเรื่องใหม่ที่ทั้งเจ้าหน้าที่ต้อง
ท าความเข้าใจขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานอย่างละเอียดรอบคอบ จ าเป็นต้องใช้ระยะเวลานานใน
การด าเนินโครงการ และให้สามารถชี้แจงท าความเข้าใจกับประชาชนเจ้าของที่ดินได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ อีกทั้งขั้นตอนกระบวนการด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้นตอน แต่ละ
ขั้นตอนต้องใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ ประกอบกับเจ้าของที่ดินส่วนใหญ่เป็นผู้สูงวัย ไม่
รู้หนังสือ และไม่มีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการจัดรูปที่ ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ อีกทั้งเจ้าหน้าที่ภาครัฐมีการโยกย้ายบ่อย และบางคนยังขาดเทคนิคในการเจรจาต่อรอง 
รวมถึงการชี้แจงข้อมูลเพื่อให้เจ้าของที่ดินบางส่วนยอมรับหลักเกณฑ์ในการจัดสรรปันส่วนที่ดิน 

โอกาสของโครงการ ได้แก่ เมืองมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ก่อให้เกิดปัญหาที่ดินตาบอดไม่
มีทางเข้าออกสู่ถนนสายหลักเป็นจ านวนมาก และประชาชนเจ้าของที่ดินต้องการให้หน่วยงานภาครัฐ
เข้ามาด าเนินการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้อย่างจริงจัง อีกทั้งหน่วยงานภาครัฐยังสนับสนุน
งบประมาณในการด าเนินโครงการเป็นจ านวนมาก 

อุปสรรคในการด าเนินโครงการ ได้แก่ เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการบางส่วนไม่ยอมรับ
หลักเกณฑ์การจัดสรรปันส่วนที่ดิน ท าให้เจ้าหน้าที่ภาครัฐต้องใช้เวลาในการเจรจา ชี้แจง รวมถึงการ
จัดผังที่ดินแปลงใหม่หลายครั้ง และมีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อเจ้าของที่ดินใหม่ )บางราย) ท าให้ต้องมี
การเจรจาใหม่ เพื่อให้เจ้าของที่ดินรายใหม่ยินยอมเข้าร่วมโครงการ 
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ตารางที่ 6  การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการในพื้นทีจ่ังหวัดน่าน 
 

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ (จังหวัดน่าน) 
จุดแข็ง 
1. พื้นที่ด าเนินการต้ังอยู่ในเขตผังเมืองรวมเมือง
น่าน 
2. พื้นที่ด าเนินโครงการอยู่ในเขตส่งเสริมการ
พัฒนาพื้นที่ของจังหวัดน่าน 
3. พื้นที่มีความเหมาะสมในการเป็นโครงการน า
ร่องของกรมโยธาธิการและผังเมืองในการ
ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 
4. เจ้าของที่ดินตื่นตัวและต้องการให้หน่วยงาน
ภาครัฐเข้ามาแก้ไขปัญหาที่ดนิตาบอดให้ 
5. ผู้น าในท้องถิ่นเข้าร่วมโครงการด้วย ท าให้
ประชาชนเชื่อมั่นต่อการด าเนินโครงการ 

จุดอ่อน 
1. ขั้นตอนกระบวนการด าเนินการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้นตอน 
2. ใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ 
3. เจ้าของที่ดินส่วนใหญ่จะเป็นผู้สูงวัย ไม่รู้
หนังสือ 
4. เจ้าหน้าที่ภาครัฐมีการโยกย้ายบ่อยท าให้การ
ด าเนินโครงการไม่ต่อเนื่อง 
5. เจ้าหน้าที่ภาครัฐขาดเทคนิคในการเจรจา
ต่อรองให้เจ้าของที่ดินยอมรับหลักเกณฑ์การ
จัดสรรปันส่วนที่ดิน 
6. การจัดรูปทีด่ินเป็นเรื่องใหม่ส าหรับ
หน่วยงานภาครัฐ และต้องใช้เอกสารประกอบ
จ านวนมาก อาทิ หนังสือยินยอมเข้าร่วม
โครงการ ท าให้มีการติดขัดในเรื่องการจัดท า
เอกสารบ้าง 

โอกาส 
1. เจ้าของที่ดินได้รับความเดือนร้อนจากปัญหา
ที่ดินตาบอดมีจ านวนมาก 
2. กรมโยธาธิการและผังเมืองให้การสนับสนนุ
งบประมาณในการด าเนินโครงการ 
 

อุปสรรค 
1. ประชาชนเจ้าของที่ดินบางส่วนไม่ยอมรับ
หลักเกณฑ์การปันส่วนที่ดิน ท าให้ต้องมีการ
เจรจา และมีการจัดท าหลักเกณฑ์ใหม่หลายครั้ง 
2. มีการเปลี่ยนแปลงรายช่ือเจ้าของที่ดินใหม่ 
)บางคน) ท าให้ต้องมีการเจรจาเพ่ือให้ยินยอม
เข้าร่วมโครงการ  

ที่มา : ผู้วิจัย 
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จังหวัดพะเยา 
การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมโครงการ พบว่า มีจุดแข็ง จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคในการ

ด าเนินโครงการ ตามตารางที่ 7 ดังนี้ 
จุดแข็งของโครงการ ได้แก่ พื้นที่ด าเนินโครงการใกล้กับเมืองพะเยา และอยู่ในเขตผังเมือง

รวมเมืองพะเยา และอยู่ในเขตส่งเสริมการพัฒนาพื้นที่ของจังหวัดพะเยาเพื่อรองรับการกระจายความ
เจริญอย่างรวดเร็ว เกิดปัญหาพื้นที่ตาบอด และเจ้าของที่ดินต้องการให้หน่วยงานภาครัฐเข้ามา
ด าเนินการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้ อีกทั้งสภาพพื้นที่มีเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมน้อยราย )19 ราย 69 
แปลง)และรู้จักกันหมดทุกแปลง ท าให้การเจรจาชี้แจงข้อมูลมีความง่าย เป็นไปด้วยความราบรื่น 
ประกอบกับเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐมีประสบการณ์และมีความรู้ความเข้าใจในขั้นตอน
กระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่อย่างชัดเจน และมีการลงพื้นที่เพื่อพบปะกับเจ้าของที่ดิน
อย่างสม่ าเสมอ 

จุดอ่อนของโครงการ ได้แก่ ขั้นตอนกระบวนการด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มี
หลายขั้นตอน แต่ละขั้นตอนต้องใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ อีกทั้งเจ้าของที่ดินส่วนใหญ่
สูงวัย ไม่รู้หนังสือ และไม่มีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่ รวมถึงต้องใช้ระยะเวลานานในการขายที่ส าหรับจัดหาประโยชน์ )Reserve Land)  

โอกาสของโครงการ ได้แก่ เมืองมีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว ก่อให้เกิดปัญหาที่ดินตาบอดไม่
มีทางเข้าออกสู่ถนนสายหลักเป็นจ านวนมาก และประชาชนเจ้าของที่ดินต้องการให้หน่วยงานภาครัฐ
เข้ามาด าเนินการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้อย่างจริงจัง หน่วยงานภาครัฐสนับสนุนงบประมาณใน
การก่อสร้างถนนสายหลักในโครงการ และมีกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ให้เงินอุดหนุนในการ
พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานอย่างต่อเนื่อง 

อุปสรรคในการด าเนินโครงการ ได้แก่ เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการบางส่วนไม่ยอมรับ
หลักเกณฑ์การจัดสรรปันส่วนที่ดิน ท าให้เจ้าหน้าที่ภาครัฐต้องใช้เวลาในการเจรจา ชี้แจง รวมถึงการ
จัดผังที่ดินแปลงใหม่หลายครั้ง และมีการเปลี่ยนแปลงรายชื่อเจ้าของที่ดินใหม่ )บางราย) ท าให้ต้องมี
การเจรจาใหม่ เพื่อให้เจ้าของที่ดินรายใหม่ยินยอมเข้าร่วมโครงการ 
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ตารางที่ 7  การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการในพื้นทีจ่ังหวัดพะเยา 
 

การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ (จังหวัดพะเยา) 
จุดแข็ง 
1. สภาพพ้ืนที่มีเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมน้อยราย 
)19 ราย 69 แปลง)และรู้จักกันหมดทุกแปลง 
ท าให้การเจรจาช้ีแจงข้อมูลมีความง่าย เป็นไป
ด้วยความราบรื่น 
2. เจ้าของที่ดินสนใจและต้องการเข้าร่วม
โครงการ 
3. เจ้าหน้าที่ภาครัฐมีประสบการณ์และมีความรู้
ความเข้าใจในขั้นตอนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ 
4. เจ้าหน้าที่ภาครัฐลงพื้นที่เพื่อพบปะและชี้แจง
ข้อมูลกับเจ้าของที่ดินอย่างสม่ าเสมอ เป็น
กันเอง 
5. เจ้าของที่ดินมีส่วนร่วม และแสดงความ
คิดเห็นได้ทุกขั้นตอน 

จุดอ่อน 
1. ขั้นตอนกระบวนการด าเนินการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้นตอน 
2. ใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ 
3. เจ้าของที่ดินส่วนใหญ่จะเป็นผู้สูงวัย ไม่รู้
หนังสือ 
4. .ใช้ระยะเวลานานในการขายที่ส าหรับจดัหา
ประโยชน์ )Reserve Land)  

 

โอกาส 
1. พื้นที่ด าเนินโครงการอยู่ใกล้กับเมืองพะเยา 
2. เมืองพะเยามีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว 
3. เจ้าของที่ดินได้รับความเดือนร้อนจากปัญหา
ที่ดินตาบอดมีจ านวนมาก 
4. หน่วยงานภาครัฐให้การสนับสนุน
งบประมาณในการก่อสร้างถนนสายหลักใน
โครงการ 

อุปสรรค 
1. ประชาชนเจ้าของที่ดินบางส่วนไม่ยอมรับ
หลักเกณฑ์การปันส่วนที่ดิน ท าให้ต้องมีการ
เจรจา และมีการจัดท าหลักเกณฑ์ใหม่หลายครั้ง 
2. มีการเปลี่ยนแปลงรายช่ือเจ้าของที่ดินใหม่ 
)บางคน) ท าให้ต้องมีการเจรจาเพ่ือให้ยินยอม
เข้าร่วมโครงการ  
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การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ (จังหวัดพะเยา) 
5. มีกองทุนจัดรูปที่ดินสนับสนุนงบประมาณใน
การพัฒนาพ้ืนที่อย่างต่อเนื่อง 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 

กลุ่มที่ 2 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในภาพรวม 
 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายใน 

ผู้วิจัยได้วิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายในของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในภาพรวม 
โดยการศึกษาจากเอกสารที่ เกี่ยวข้อง บทบาทอ านาจหน้าที่ของกรมโยธาธิการและผั งเมือง 
พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 รวมถึงการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง 
และตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ ซึ่งมีผลการศึกษา ดังนี้ 

(1) จุดแข็งของโครงการ พบว่าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีจุดแข็งส าคัญ คือเป็น
เครื่องมือส าคัญในการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด รวมถึงการพัฒนาเมืองให้เป็นไปตามผังเมืองรวมได้
อย่างมีประสิทธิภาพ มีการจัดระเบียบแปลงที่ดินใหม่ พร้อมกับการพัฒนาที่ดินพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐานภายในพื้นที่อย่างเป็นระบบ และอยู่ภายใต้ความร่วมกันระหว่างภาครัฐและเอกชน ลดความ
ขัดแย้งปัญหาที่ดินระหว่างประชาชนด้วยกันเอง ซึ่งเป็นแนวทางการพัฒนาเมืองที่มีประสิทธิภาพและ
ยั่งยืน โดยผู้บริหารระดับสูงของกรมโยธาธิการและผังเมืองได้ให้ข้อมูลว่า  

“…จุดแข็งส าคัญของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็นโครงการที่มีกฎหมายรองรับ
ชัดเจน ได้แก่ พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 และยังสอดคล้อง
กับนโยบายของรัฐบาลในด้านการพัฒนาเมืองให้เป็นไปตามผังเมือง โดยรัฐบาลได้มอบหมาย
ให้กรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นหน่วยงานหลักในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ และผู้บริหารกรมโยธาธิการและผังเมืองก็ได้มีนโยบายให้ทุกจังหวัดด าเนินโครงการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่อย่างน้อยจังหวัดละ ๑ โครงการเพื่อให้เกิดผลเป็นรูปธรรมอย่าง
จริงจัง เกิดการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ โดยเฉพาะการก่อสร้างถนนที่ต้องมีการ
เวนคืนที่ดิน และใช้งบประมาณจ านวนมากเมื่อประชาชนเห็นประโยชน์จากการพัฒนา และ
พร้อมที่จะเข้ามามีส่วนร่วมในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ก็จะท าให้
รัฐบาลประหยัดงบประมาณในการเวนคืนที่ดินเป็นจ านวนมาก และยังได้ส่งเสริมการพัฒนา
พื้นที่ให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพและยั่งยืนอีกด้วย...” 
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)ผู้บริหารระดับสูงคนที่ 1 ที่ก าหนดนโยบาย รวมถึงการก ากับดูแลหน่วยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับ
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง สัมภาษณ์เมื่อ 5 พฤษภาคม 2563) 
 
ประกอบกับผู้แทนเจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้องคนที่ 1 ได้ให้ข้อมูลว่า  

“...จุดแข็งส าคัญของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ คือสามารถแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด 
และรูปแปลงที่ดินไม่เป็นระเบียบ ขาดการเข้าถึงพื้นที่ และขาดแคลนระบบสาธารณูปโภค ให้
สามารถจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ได้ และเกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดย
การพัฒนาพ้ืนที่ตั้งอยู่บนพื้นฐานความสมัครใจของเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ…” 
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง คนที่ 1 ผู้ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี สัมภาษณ์เมื่อ 

9 พฤษภาคม 2563) 
 
และผู้แทนเจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้องคนที่ 2 ได้ให้ข้อมูลเพิ่มเติมว่า  

“...การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นเครื่องมือหนึ่งในการพัฒนาเมืองให้เป็นไปตามผังเมือง
รวมโดยเป็นการพัฒนาที่ดินทั้งบริเวณ เพื่อปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐานของชุมชนพร้อมกับจัด
ระเบียบแปลงที่ดินใหม่ ที่ผ่านมาภาครัฐมีเครื่องมือในการพัฒนาเมืองจ ากัด คือ การเวนคืน
ที่ดินซึ่งเป็นการเปิดพื้นที่ด้วยการตัดถนนและเป็นวิธีที่ต้องใช้งบประมาณจ านวนมาก แม้จะมี
ภาคเอกชนเข้ามามีบทบาทในการพัฒนาเมืองด้วยจัดสรรที่ดินเพื่อจัดท าหมู่บ้านจัดสรรขาย 
แต่ก็เป็นการพัฒนาของภาคเอกชนที่ต่างคนต่างท า ท าให้เกิดการพัฒนาไม่ทั่วถึง และ
ประชาชนไม่ได้ประโยชน์อย่างเต็มที่ แต่ส าหรับวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่นั้นเป็น
วิธีการพัฒนาเมืองที่ท าให้เกิดการพัฒนาร่วมกันระหว่างภาครัฐและเอกชนซึ่งเป็นวิธีการ
พัฒนาเมืองที่มีประสิทธิภาพและยัง่ยืน...” 
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง คนที่ 2 ผู้ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดจันทบุรี สัมภาษณ์เมื่อ 9 

พฤษภาคม 2563) 
 

ส าหรับในส่วนมุมมองของประชาชนเกี่ยวกับจุดแข็งของโครงการจัดรูปที่ดิน พบว่าโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่สามารถแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดได้ และลดความขัดแย้งและการเผชิญหน้า
กันระหว่างประชาชนด้วยกันเอง โดยตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 1 ให้ข้อมูลว่า “...โครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่มีจุดแข็งคือสามารถรวมกลุ่มเจ้าของที่ดินจ านวนมากที่ประสบปัญหาที่ดินตาบอดไม่มี
ทางเข้า-ออกสู่ถนนสายหลักให้มาประชุมร่วมกัน เพื่อหาทางออกได้ โดยมีเจ้าหน้าที่ของหน่วยงาน
ภาครัฐ เป็นตัวกลางที่ท าให้เกิดการพูดคุย เจรจา เพื่อแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้ ลดความขัดแย้ง
ระหว่างประชาชนด้วยกันเอง ท าให้เจ้าของที่ดินมีความหวังที่จะแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดได้...” 
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)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 1 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข่าร่วมโครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี 
สัมภาษณ์เมื่อ 9 พฤษภาคม 2563) 

 
ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 2 ให้ข้อมูลว่า  

“...ที่ดินของตนเองเป็นที่ตาบอด ซึ่งได้รับความเดือดร้อนในการเข้า – ออกพื้นที่ และได้
ทราบข่าวจากการประชาสัมพันธ์ของจังหวัด ประกอบกับมีเจ้าหน้าที่ของส านักงานโยธาธิการ
และผังเมืองได้เข้ามาพบปะพูดคุย ประชาสัมพันธ์เกี่ยวกับโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ ซึ่งมีแนวทางในการด าเนินงานและแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้มีทางเข้า – ออกสู่ถนน
สายหลักด้วย จึงมีความสนใจที่จะเข้าร่วมโครงการเพราะจะไปเจรจาขอทางเข้า-ออกกับ
เจ้าของที่ดินแปลงอื่นที่ติดกันก็คงจะยากล าบากมาก เพราะไม่รู้ว่ามีแปลงที่ดินของใครบ้าง 
ดังนั้นการที่หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยด าเนินโครงการให้ จึงมีความคาดวังว่าที่ดินของ
ตนเองจะไม่เป็นที่ดินตาบอดแล้ว...” 
)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 2 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข่าร่วมโครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี 

สัมภาษณ์เมื่อ 9 พฤษภาคม 2563) 
 

 (2) จุดอ่อนของโครงการ พบว่าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีจุดอ่อน คือ ขั้นตอน
กระบวนการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีขั้นตอนจ านวนมาก และแต่ละขั้นตอนต้อง
ใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ อีกทั้งเมื่อประชาชนเจ้าของที่ดินสมัครใจเข้าร่วมโครงการ
แล้ว แต่หากว่าไม่เห็นด้วยกับการด าเนินโครงการ ก็อาจถอนตัวเอไหร่ก็ได้ส่งผลให้การด าเนินโครงการ
หยุดชะงักลง ต้องมีการจัดผังที่ดินแปลงใหม่ )Reploting plan) จนกว่าเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการจะมีมติเห็นด้วยทั้งหมด เป็นต้น ทั้งนี้ เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้องได้ให้ข้อมูลว่า  

“…การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีขั้นตอนการด าเนินงานหลักๆ 4 ขั้นตอน ได้แก่ )1) ขั้น
เตรียมโครงการ )2) ขั้นอนุมัติโครงการ )3) ขั้นด าเนินโครงการ และ )4) ขั้นสิ้นสุดโครงการ 
โดยแต่ละขั้นตอนใช้ระยะเวลาในการด าเนินงาน โดยเฉพาะในขั้นตอนที่ 1 การเตรียม
โครงการนอกจากจะประชาสัมพันธ์ให้เจ้าของที่ดินเข้าร่วมในการด าเนินโครงการแล้ว ก็ต้อง
ใช้เวลาในการเตรียมโครงการอย่างน้อย 1 ปีโดยการออกแบบผังแม่บทของโครงการ 
ออกแบบผังทางเลือก (Replotting Design) ประชุมกับเจ้าของที่ดิน เป็นต้น ซึ่งจากการที่
โครงการใช้เวลาในการด าเนินการนาน ก็จะส่งผลให้เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการมีการ
เปลี่ยนใจขอถอนตัวได้ตลอดเวลา แม้ว่าโครงการจะมีการด าเนินการไปล่วงหน้าแล้วก็ตาม 
เมื่อมีเจ้าของที่ดินรายใดรายหนึ่งเกิดเปลี่ยนใจ ก็ย่อมมีผลกระทบกับการจัดรูปที่ดินแปลง
ใหม่ทั้งโครงการ เพราะต้องมีการออกแบบผังทางเลือกใหม่ )Re-replotting Design) และ
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ขั้นตอนส าคัญอีกขั้นตอนหนึ่งที่ส่งผลกระทบต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการคือ 
ขั้นตอนที่ 3 การด าเนินโครงการ เป็นขั้นตอนที่ใช้ระยะเวลาอย่างน้อย 2 ปี แม้ว่าในขั้นแรก
เจ้าของที่ดินที่ได้รับความเดือดร้อนจากปัญหาที่ดินตาบอด และสมัครใจเข้าร่วมโครงการแล้ว 
ก็ไม่ได้การันตีว่าโครงการจะส าเร็จผลเป็นรูปธรรมได้อย่างมีประสิทธิภาพ เพราะการที่
โครงการจัดรูปที่ดินจะประสบความส าเร็จได้อย่างเป็นรูปธรรมขึ้นอยู่กับปัจจัยส าคัญคือ การ
ที่เจ้าของที่ดินในโครงการให้ความเห็นชอบ และยอมรับเกณฑ์การปันส่วนที่ดินในอัตราที่
ก าหนด และเห็นชอบการก าหนดแปลงที่ดินใหม่ ท าให้หน่วยงานภาครัฐสามารถก าหนด
รูปแบบพื้นที่ในการพัฒนาได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการที่จะท าให้ประชาชนเจ้าของแปลง
ที่ดินยอมรับเกณฑ์การปันส่วน หรือการก าหนดรูปแบบแปลงที่ดินใหม่นั้น กระบวนการที่
ส าคัญคือการประชุม เจรจาร่วมกับเจ้าของแปลงที่ดินทุกราย ซึ่งแต่ละรายมีความยากล าบาก
ในการเจรจาแตกต่างกัน ส่วนปัญหาอุปสรรคระหว่างการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดิน พบว่า 
เจ้าของที่ดินในโครงการบางรายไม่เห็นด้วยกับการปันส่วนที่ดินและผังการจัดรูปที่ดินแปลง
ใหม่จึงจ าเป็นต้องมีการเจรจาปรับแก้ไขหลายครั้งซึ่งต้องใช้ระยะเวลานานในการด าเนินงาน 
และการเจรจาต่อรอง ท าให้เจ้าของที่ดินรายอื่นอาจเปลี่ยนใจ หรือถอนตัวในระหว่างการ
ด าเนินโครงการได้ เพราะต้องใช้ระยะเวลาในการรอคอยนาน…” 
)ผู้บริหารระดับสูงคนที่ 2 ที่ท าหน้าที่ก ากับ ดูแลการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา

พื้นที่ สัมภาษณ์เมื่อ 5 พฤษภาคม 2563) 
 
ประกอบกับผู้แทนเจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้องคนที่ 3 ได้ให้ข้อมูลว่า  

“...จุดอ่อนของการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ คือประชาชนไม่เข้าใจขั้นตอน
กระบวนการจัดรูปที่ดินอย่างถ่องแท้ แต่ก็ยินยอมเข้าร่วมโครงการ เพราะเห็นเป็นโครงการ
ของหน่วยงานภาครัฐที่ประชาชนต้องได้ประโยชน์จากการด าเนินโครงการเหมือนโครงการ
อื่นๆที่ผ่านมา แต่เมื่อประชาชนเจ้าของที่ดินบางรายตัดสินใจเข้าร่วมโครงการแล้ว ผลไม่
เป็นไปตามที่ตนต้องการ เช่น ผังที่ดินแปลงใหม่ต้องมีการก าหนดพื้นที่จัดหาประโยชน์ 
)Reserve Land) เจ้าของที่ดินทุกยินยอมที่จะเสียสละที่ดินบางส่วน ซึ่งเจ้าของที่ดินบางราย
ไม่ยินยอม จึงต้องมีการถอนตัวจากโครงการ ท าให้การด าเนินโครงการมีความล่าช้าเพราะ
ต้องมีการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่หลายๆครั้ง เป็นต้น...” 
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้องคนที่ 3 ผู้ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี สัมภาษณ์เมื่อ 9 

พฤษภาคม 2563) 
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ส าหรับในส่วนมุมมองของประชาชนเกี่ยวกับจุดอ่อนของโครงการจัดรูปที่ดิน พบว่าโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีจุดอ่อนส าคัญ คือ จ านวนประชาชนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการมีจ านวน
มาก และฐานะทางสังคมก็มีความแตกต่างกัน ซึ่งแต่ละคนมีความต้องการที่ไม่เหมือนกัน ประกอบกับบาง
คนมีจ านวนแปลงที่ดินจ านวนมาก บางคนมีแปลงที่ดินน้อย คนที่มีแปลงที่ดินมากก็จะได้เปรียบในการ
เจรจาต่อรองมากเป็นต้น ท าให้เจ้าหน้าที่รัฐต้องใช้เวลาในการประชุม ชี้แจง รวมถึงการเจรจา นานกว่าจะ
ได้ข้อตกลง จนไม่คิดว่าโครงการจะส าเร็จ อีกทั้งเจ้าหน้าที่ของส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดก็มี
การโยกย้ายบ่อยท าให้การด าเนินงานไม่ต่อเนื่อง  โดยเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการคนที่ 3 ได้ให้ข้อมูลว่า  

“...ตนเองเลือกที่จะเข้าร่วมโครงการจัดรูปที่ดิน เพราะต้องการให้ที่ดินของตนเองมีทางเข้า – 
ออก เหมือนกับเจ้าของที่ดินคนอื่นๆ เพื่อจะได้สะดวกในการสร้างบ้านพักอาศัย และการ
ประกอบอาชีพ ซึ่งการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการนี้เพราะว่าญาติๆ และเพื่อนบ้านบริเวณ
โดยรอบเข้าร่วมโครงการนี้ด้วย จึงมีความเชื่อมั่นในโครงการว่าจะสามารถแก้ไขปัญหาที่ดิน
ตาบอดได้...แต่ขั้นตอนการด าเนินโครงการมีหลายขั้นตอนมาก โดยในเบื้องต้นก็ไม่รู้ข้อมูล
เกี่ยวกับขั้นตอน และกระบวนการจัดรูปที่ดินแต่อย่างใด แต่ก็ได้เข้าร่วมประชุมกับหน่วยงาน
ภาครัฐทุกครั้ง และให้ความร่วมมือกันหน่วยงานภาครัฐอย่างเต็มที่ในการให้ข้อมูลความ
คิดเห็นความต้องการและความคาดหวังของตนเอง...แต่ก็จะมีเจ้าของที่ดินคนอื่นไม่เห็นด้วย 
และมีการถอนตัวออกไปกลางคันก็มี ท าให้การจัดท าโครงการล่าช้า เพราะเมื่อมีคนถอนตัว
ออกไป เจ้าหน้าที่ก็ต้องไปร่างผัง และจัดสรรแปลงที่ดินมาใหม่ท าให้ต้องใช้เวลานานในการ
ท าโครงการ และไม่รู้ว่าโครงการจะแล้วเสร็จเมือไหร่ ซึ่งการใช้เวลานานเจ้าของที่ดินก็มีการ
เปลี่ยนมือมีเจ้าของทีด่ินรายใหม่เข้ามาเรื่อยๆ...” 
)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 3 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข่าร่วมโครงการในจังหวัดน่าน สัมภาษณ์เมื่อ 

9 พฤษภาคม 2563) 
 

 การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอก 
ผู้วิจัยได้วิเคราะห์สภาพแวดล้อมภายนอกของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยศึกษา

จากยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี )พ.ศ. 2561 – 2580) พร้อมทั้งวิเคราะห์แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงของ
สภาพเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และเทคโนโลยี ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

)1) โอกาสในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ได้แก่ นโยบายด้านการพัฒนา
เมืองที่รัฐบาลได้ก าหนดยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ในยุทธศาสตร์ที่ 3 ด้านการเพิ่มขีดความสามารถในการ
แข่งขัน โดยมุ้งเน้นในเรื่องของการพัฒนาเมืองให้มีความน่าอยู่ มีระบบโครงสร้างที่ได้มาตรฐาน 
ประกอบกับแนวโน้มการแปลงทางด้านเศรษฐกิจ และสังคมในอนาคตที่ รัฐบาลได้ให้ความส าคัญกับ
การกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาคต่างๆ เพื่อลดความเหลื่อมระหว่างสังคมเมืองกับสังคมชนบท โดย



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 55 

มุ่งเน้นกระจายการพัฒนาด้านโครงสร้างพื้นฐาน การคมนาคมขนส่ง ระบบสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการลงสู่ชนบทมากขึ้น ซึ่งการพัฒนาดังกล่าว ส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตของประชาชนคนไทย
เป็นอย่างมาก เนื่องจากการพัฒนาดังกล่าวท าให้พื้นที่อาศัย หรือพื้นที่เกษตรกรรมของประชาชน
หลายพื้นที่กลายเป็นพื้นที่ตาบอดไม่มีทางออกสู่เส้นทางสาธารณะจ านวนมาก  เกิดความเดือดร้อนในการ
สัญจรจึงได้มอบหมายให้กรมโยธาธิการและผังเมืองด าเนินการวางผังเมือง และการพัฒนาเมืองให้
สอดคล้องและเป็นไปในทิศทางเดียวกันทั้งนี้ ผู้บริหารระดับสูงของกรมโยธาธิการและผังเมืองได้ให้
ข้อมูลว่า  

“…รัฐบาลได้มอบหมายให้กรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นหน่วยงานหลักในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และผู้บริหารกรมโยธาธิการและผังเมืองก็ได้มีนโยบายให้
ทุกจังหวัดด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่อย่างน้อยจังหวัดละ ๑ โครงการเพื่อให้
เกิดผลเป็นรูปธรรมอย่างจริงจัง เกิดการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ และส่งเสริมการ
พัฒนาพื้นที่ให้เกิดการใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพและยั่งยืน...” 
)ผู้บริหารระดับสูงคนที่ 1 ที่ก าหนดนโยบาย รวมถึงการก ากับดูแลหน่วยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับ

การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง สัมภาษณ์เมื่อ 5 พฤษภาคม 2563) 
ส าหรับในส่วนมุมมองของประชาชนเกี่ยวกับโอกาสในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดิน พบว่า

โอกาสส าคัญ คือ ความต้องการของเจ้าของที่ดินที่ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐเป็นหน่วยงานกลางในการ
เข้ามาช่วยแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด และมีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน รวมถึงการท าให้ที่ดินมีมูลค่าที่
สูงขึ้น โดยตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการคนที่ 4 ได้ให้ข้อมูลว่า  

“...ตนเองมีที่ดินตาบอดไม่สามารถท าอะไรได้ จะขายก็ไม่มีราคาและไม่มีทางเข้า – ออก 
ดังนั้น เมื่อส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดมาจัดประชุมชี้แจงโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ เพื่อแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดนั้น ตนเองจึงมีความต้องการที่จะเข้าร่วมโครงการ
เพื่อให้ที่ดินของตนเองมีทางเข้า – ออกสู่ถนนสายหลัก ประกอบกับเมื่อตัดสินใจเข้าร่วม
โครงการแล้ว เจ้าหน้าที่ของส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดก็ได้มีการจัดประชุมที่
ศาลากลางจังหวัด เพื่อชี้แจงเกี่ยวกับขั้นตอนและกระบวนการจัดรูปที่ดิน รวมถึงประโยชน์ที่
จะได้รับ ซึ่งตนเห็นว่าเมื่อที่ดินมีทางเข้าออก ที่ดินของตนเองก็จะมีราคาเพ่ิมสูงขึ้นด้วย...” 
)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 4 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข่าร่วมโครงการในจังหวัดพะเยา สัมภาษณ์

เมื่อ 9 พฤษภาคม 2563) 
 
)2) อุปสรรคในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ คือ ประชาชนไม่เข้าใจ

เกี่ยวกับขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ประกอบกับแต่ละขั้นตอน
ต้องใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ และต้องได้รับความเห็นชอบร่วมกันของเจ้าของที่ดินแต่



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 56 

ละราย ท าให้การด าเนินโครงการเป็นไปด้วยความล่าช้า โดยผู้บริหารระดับสูงของกรมโยธาธิการและ
ผังเมืองได้ให้ข้อมูลว่า  

“...ปัญหาอุปสรรคในการด าเนินโครงการ เช่น ในระยะแรกๆเจ้าของแปลงที่ดินยังไม่มีความรู้
และเข้าใจในขั้นตอนกระบวนการจัดรูปที่ดิน แม้ว่าจะมีการจัดประชุมชี้แจงให้กับประชาชน
หลายครั้ง ประกอบกับปัจจัยส าคัญอีกประการหนึ่ง คือ ประชาชนเจ้าของแปลงที่ดินบางราย
มีทัศนคติที่ไม่ดีต่อหน่วยงานและเจ้าหน้าที่ของภาครัฐ โดยเกรงว่าเจ้าหน้าที่จะเข้ามา
แสวงหาผลประโยชน์ ท าให้เกิดการปิดกั้นทางข้อมูลข่าวสารระหว่างภาครัฐและประชาชน
และเมื่อเจ้าของที่ดินบางรายตัดสินใจเข้าร่วมโครงการแล้วก็ยังมีการถอนตัวระหว่างการ
ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินไปก็มี เนื่องจากไม่ยินยอมที่จะเสียสละที่ดินบางส่วน และไม่
ยอมรับอัตราการปันส่วนที่ดิน หรืออัตราการจ่ายค่าชดเชย หรือการก าหนดรูปแปลงที่ดินใหม่
ท าให้ต้องใช้ระยะเวลานาน หรือกรณีที่เจ้าของที่ดินมีมติร่วมกัน และเห็นชอบการจัดรูป
แปลงที่ดินใหม่แล้ว กรมโยธาธิการและผังเมืองก็ต้องด าเนินการพัฒนาพื้นที่ โดยการก่อสร้าง
ถนนสายหลักในพื้นที่ซึ่งก็อาจมีปัญหาในเรื่องของเทคนิค เช่น ปัญหาการก่อสร้างที่มีเสา
ไฟฟ้าอยู่ในพื้นที่ของเจ้าของที่ดินในโครงการ ไม่อยู่ในแนวเขตทาง หรือมีบางอาคารอยู่ใน
แนวถนนที่ต้องจ่ายค่าชดเชยแต่ยังไม่สามารถจ่ายได้ครบทุกหลัง รวมทั้งพ้ืนที่จัดหาประโยชน์ 
)Reserve Land) ยังขายไม่ได้ทั้งหมด เป็นต้น...” 
)ผู้บริหารระดับสูง คนที่ 2 ที่ท าหน้าที่ก ากับ ดูแลการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา

พื้นที่ สัมภาษณ์เมื่อ 5 พฤษภาคม 2563) 
 
ส าหรับมุมมองของประชาชนเจ้าของที่ดินที่เกี่ยวกับปัญหาอุปสรรคในการด าเนินโครงการ 

คือ ขั้นตอนในการด าเนินโครงการมีหลายขั้นตอน ระยะแรกของโครงการก็จะมีเจ้าของที่ดินที่มีความ
ประสงค์จะเข้าร่วมโครงการมีเป็นจ านวนมาก ท าให้เกิดความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางรายอาจจะถอน
ตัวระหว่างด าเนินโครงการได้ และแต่ละขั้นตอนต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินโครงการนาน อีกทั้ง
เจ้าหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐเองก็มีการโยกย้ายท าให้การด าเนินโครงการไม่ต่อเนื่อง โดยตัวแทน
เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการคนที่ 3 ได้ให้ข้อมูลว่า 

“...ตนเองเลือกที่จะเข้าร่วมโครงการจัดรูปที่ดิน เพราะต้องการให้ที่ดินของตนเองมีทางเข้า – 
ออก เหมือนกับเจ้าของที่ดินคนอื่นๆ เพื่อจะได้สะดวกในการสร้างบ้านพักอาศัย และการ
ประกอบอาชีพ ซึ่งขั้นตอนการด าเนินโครงการมีหลายขั้นตอนมาก มีเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการจ านวนมาก และในการประชุมก็จะมีเจ้าของที่ดินคนอื่นไม่เห็นด้วย และมีการถอน
ตัวออกไปกลางคันก็มี ท าให้การจัดท าโครงการล่าช้า เพราะเมื่อมีคนถอนตัวออกไป 
เจ้าหน้าที่ก็ต้องไปร่างผัง และจัดสรรแปลงที่ดินมาใหม่ท าให้ต้องใช้เวลานานในการท า
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โครงการ และไม่รู้ว่าโครงการจะแล้วเสร็จเมือไหร่ ซึ่งการใช้เวลานานเจ้าของที่ดินก็มีการ
เปลี่ยนมือมีเจ้าของที่ดินรายใหม่เข้ามาเรื่อยๆ ประกอบกับเจ้าหน้าที่ชองส านักงานโยธาธิการ
และผังเมืองก็มีการโยกย้ายท าให้การด าเนินโครงการไม่ต่อเนื่อง และต้องใช้ระยะเวลาในการ
ด าเนินโครงการนาน...” 
)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 3 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข่าร่วมโครงการในจังหวัดน่าน สัมภาษณ์เมื่อ 

9 พฤษภาคม 2563) 
 
ทั้งนี้ผู้วิจัยได้สรุปผลการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม )SWOT Analysis) ซึ่งประกอบด้วย จุดแข็ง 

จุดอ่อน โอกาส และอุปสรรคของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ของกรมโยธาธิการและผังเมืองโดยมี
รายละเอียด ตามตารางที่ 8  

 
ตารางที่ 8 สรปุผลการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  

 
การวิเคราะห์สภาพแวดล้อม (SWOT Analysis) 

จุดแข็ง 
1. การจัดรูปทีด่ินเพ่ือพัฒนาพื้นที่เป็นเครื่องมือ
ที่มีประสิทธิภาพในการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด
และการพัฒนาเมืองในอนาคต 
2.รัฐบาลประหยัดงบประมาณในการเวนคืน
ที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 
3. การจัดรูปทีด่ินเพ่ือพัฒนาพื้นที่มีกฎหมาย
รองรับ 
4. ขั้นตอนกระบวนการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนา
พื้นที่ ที่ก าหนดให้เจ้าของที่ดินที่มีส่วนร่วม
ตัดสินใจในทุกขั้นตอนก่อให้เกิดการพัฒนาใน
พื้นที่พัฒนาอย่างยั่งยืน 
5. บุคลากรมคีวามรู้ความเข้าใจในขั้นตอนการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นอย่างดี 
6. มีกองทุนจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่สนับสนุน
งบประมาณในการพัฒนาพื้นที่ให้มีความ
ต่อเนื่อง 

จุดอ่อน 
1.ขั้นตอนกระบวนการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนา
พื้นที่ใช้ระยะเวลานานในการด าเนินการ)4 
ขั้นตอนหลัก 25 ขั้นตอนย่อย) 
2 การด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนมีความยุ่งยาก
ซับซ้อนและต้องมีการจัดประชุมหลายครั้ง เพื่อ
หาข้อยุติในการด าเนินโครงการในแต่ละขั้นตอน 
3. การเจรจาต่อรองต้องใช้เทคนิคเฉพาะตัว 
4. การด าเนินโครงการไม่ต่อเนื่องเนื่องจาก
ภาระงานมีมาก ไม่สอดคล้องกับจ านวน
บุคลากร อีกทัง้มีการโยกย้ายบุคลากรที่
รับผิดชอบ ท าให้โครงการหยุดชะงัก และมี
ความล่าช้า 
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การวิเคราะห์สภาพแวดล้อม (SWOT Analysis) 
โอกาส 
1. ประเทศไทยมีที่ดินตาบอดเป็นจ านวนมาก 
2. นโยบายรัฐบาลมุ่งเน้นการพัฒนาเมืองเพื่อลด
ความเหลื่อมล้ าระหว่างสังคมเมืองและชนบท 
3. ภาครัฐให้การสนับสนุนงบประมาณในการ
ด าเนินโครงการ 

อุปสรรค 
1. ขั้นตอนกระบวนงานมีความเสี่ยงที่เจ้าของ
ที่ดินจะถอนตัวกลางคันท าให้โครงการล้มเหลว 
2. เจ้าของที่ดินสูงวัย ไม่รู้หนงัสือ 
3. เจ้าของที่ดินต้องการรับมากกว่าจ่าย 
)เสียสละที่ดินบางส่วน) 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 สรุปการอภิปรายผล การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของ
กรมโยธาธิการและผังเมือง พบว่า โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีจุดแข็งในการด าเนินโครงการ 
โดยสามารถเป็นเครื่องมือในการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด พร้อมทั้งจัดระเบียบแปลงที่ดินใหม่ มีการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานอย่างเป็นระบบ และสอคล้องกับการวางและจัดท าผังเมืองรวมในแต่ละพื้นที่ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ อีกทั้งการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ตั้งอยู่บนพื้นฐานการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดิน ที่มี
ส่วนร่วมในการตัดสินใจในทุกขั้นตอน ก่อให้เกิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน ในส่วนของจุดอ่อนในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีจุดอ่อนส าคัญ คือมีขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานหลายขั้นตอน 
และแต่ละขั้นตอนต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานนาน ส่งผลก่อให้เกิดความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางราย
อาจมีการถอนตัวระหว่างด าเนินโครงการ ประกอบกับระบบการบริหารราชการที่มีการโยกย้าย หรือ
สับเปลี่ยนบุคลากร ส่งผลให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่หยุดชะงัก และไม่ต่อเนื่อง 
 ส าหรับโอกาสส าคัญที่ส่งผลต่อการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ได้แก่ นโยบาย
รัฐบาลที่มุ่งเน้นในการพัฒนาเมือง เพื่อลดความเหลื่อมล้ าระหว่างสังคมเมืองและสังคมชนบท รวมถึง
ปัญหาที่ดินตาบอด ขาดการพัฒนาที่กระจายอยู่ทั่วประเทศ ท าให้กรมโยธาธิการและผังเมืองสามารถ
จัดท าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ได้อย่างต่อเนื่องในการสนับสนุน และขับเคลื่อนการ
ด าเนินงานตามนโยบาย และยุทธศาสตร์ในการพัฒนาประเทศได้อย่างมีประสิทธิภาพ ส่วนอุปสรรค
ส าคัญในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ได้แก่ ความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางรายอาจมี
การถอนตัวระหว่างด าเนินโครงการ เนื่องจากการที่ขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการมีหลาย
ขั้นตอน และแต่ละขั้นตอนต้องได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการทุกราย จึงมี
ความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางรายอาจไม่ยอมรับหลักเกณฑ์ต่างๆ รวมถึงมีการเปลี่ยนแปลงเจ้าของ
ที่ดินรายใหม่ ไม่รอคอยผลการด าเนินโครงการ จึงมีการถอนตัวระหว่างด าเนินโครงการ รวมถึงไม่
สามารถจัดประชุม และเจรจาได้ ส่งผลให้ไม่สามารถด าเนินโครงการต่อไปได้ เป็นต้น 
 
4.2 การวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 59 

ผู้วิจัยได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง โดยถอดบทเรียนและวิเคราะห์จากผลการด าเนินโครงการในจังหวัดที่
มีการด าเนินโครงการที่ส าเร็จเห็นผลเป็นรูปธรรม สามารถออกเอกสารสิทธิ์แปลงใหม่ (โฉนดที่ดิน) 
ให้กับเจ้าของที่ดินพร้อมทั้งประกาศปิดโครงการแล้ว 4 จังหวัด )จังหวัดสุพรรณบุรี จังหวัดจันทบุรี 
จังหวัดน่าน และจังหวัดพะเยา) ซึ่งผลการศึกษาจ าแนกเป็นรายจังหวัดมีรายละเอียด ดังนี้  

จังหวัดสุพรรณบุรี  
ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในจังหวัด

สุพรรณบุรี ประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรม ได้แก่ 
 1. จังหวัดสุพรรณบุรี เป็นโครงการน าร่อง โครงการแรกๆของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
 2. ประชาชนเจ้าของที่ดินให้ความสนใจ อยากแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด 
 3. เนื่องจากสภาพพื้นที่อยู่ใกล้กรุงเทพมหานคร และในอนาคตมีการขยายตัวของเมืองส่งผล

ให้มูลค่าที่ดินสูงขึ้น แต่เจ้าของที่ดินไม่สามารถก าหนด หรือเรียกร้องราคาได้ เพราะที่ดินไม่มีทางเข้า-
ออก ถนนสายหลัก 

 4. เจ้าของที่ดินชอบใจที่หน่วยงานภาครัฐเข้าไปช่วยในการด าเนินงาน  
 5. เจ้าของที่ดินสามารถเข้าไปมีส่วนร่วมในการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่ได้ทุกขั้นตอน 
 6. หากไม่พอใจ ไม่ถูกใจสามารถแสดงความคิดเห็นได้ และที่ส าคัญหากภาครัฐไม่สามารถ

แก้ไขให้ตรงกับความต้องการได้ ก็สามารถถอนตัวจากการเข้าร่วมโครงการได ้
 7. ต้องการให้ที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้น มีถนนเข้า–ออกสู่ทางหลัก 
 จังหวัดจันทบุรี  

ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในจังหวัด
จันทบุรีประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรม ได้แก่ 

 1. สภาพพ้ืนที่อยู่ใกล้กับเมืองจันทบุร ี
 2. เจ้าของที่ดินมีความรู้ และเข้าใจในขั้นตอนการจัดรูปที่ดินเป็นอย่างดี  
 3. เจ้าของที่ดินมีความประสงค์อยากแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดอย่างจริงจัง 
 4. เจ้าของที่ดินชอบใจที่หน่วยงานภาครัฐเข้าไปช่วยในการด าเนินงาน  
 5. เจ้าของที่ดินสามารถเข้าไปมีส่วนร่วมในการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่ได้ทุกขั้นตอน 
 6. หากไม่พอใจ ไม่ถูกใจสามารถแสดงความคิดเห็นได้ และที่ส าคัญหากภาครัฐไม่สามารถ

แก้ไขให้ตรงกับความต้องการได้ ก็สามารถถอนตัวจากการเข้าร่วมโครงการได ้
 7. ต้องการให้ที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้น มีถนนเข้า–ออกสู่ทางหลัก 
 8. เจ้าหน้าที่ภาครัฐลงพื้นที่ชี้แจงข้อมูลอย่างต่อเนื่อง และมีความจริงใจ จริงจังต่อการ

ด าเนินงาน 
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 9. เจ้าของที่ดินเช่ือมั่นในเจ้าหน้าที่ที่เป็นกลาง 
จังหวัดน่าน 
ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในจังหวัดน่าน 

ประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรม ได้แก ่
 1. จังหวัดน่าน เป็นโครงการน าร่อง และมีที่ดินตาบอดเยอะมากหลายแปลง 
 2. เป็นเรื่องใหม่ ประชาชนตื่นตัว เจ้าของที่ดินให้ความสนใจมาก อยากแก้ไขปัญหาที่ดินตา

บอดซึ่งเป็นปัญหาสะสมมานานไม่มีทางแก้ไข 
 3. เจ้าของที่ดินชอบใจที่หน่วยงานภาครัฐเข้าไปช่วยในการด าเนินงาน  
 4. เจ้าของที่ดินสามารถเข้าไปมีส่วนร่วมในการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่ได้ทุกขั้นตอน 
 5. หากไม่พอใจ ไม่ถูกใจสามารถแสดงความคิดเห็นได้ และที่ส าคัญหากภาครัฐไม่สามารถ

แก้ไขให้ตรงกับความต้องการได้ ก็สามารถถอนตัวจากการเข้าร่วมโครงการได ้
 6. เชื่อมั่นในตัวแทนที่เป็นผู้น าท้องถิ่น ที่เข้าร่วมโครงการด้วย 
 7. ภาครัฐไปพัฒนาก่อสร้างถนนสายหลัก สายรองให้ ไม่ต้องเสียเงินค่าก่อสร้างเอง 
 8. ต้องการให้ที่ดินมีทางเข้า-ออกสูทางหลักใช้เป็นที่อยู่อาศัยและประกอบอาชีพได ้
 9. ต้องการให้ที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้น 
จังหวัดพะเยา 
ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในจังหวัดพะเยา 

ประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรม ได้แก่ 
 1. สภาพพื้นที่มีเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมน้อยราย )19 ราย 69 แปลง)และรู้จักกันหมดทุกแปลง 

ท าให้การเจรจาช้ีแจงข้อมูลมีความง่าย เป็นไปด้วยความราบรื่น 
 2. เจ้าของที่ดินให้ความสนใจ และให้ความร่วมมือเป็นอย่างดี เพื่อแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด 
 3. ต้องการให้มีการพัฒนาในพื้นที่ เพื่อจะได้ท าธุรกิจส่วนตัวได้  
 4. เจ้าของที่ดินสามารถเข้าไปมีส่วนร่วมในการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่ได้ทุกขั้นตอน 
 5. หากไม่พอใจ ไม่ถูกใจสามารถแสดงความคิดเห็นได้ และที่ส าคัญหากภาครัฐไม่สามารถ

แก้ไขให้ตรงกับความต้องการได้ ก็สามารถถอนตัวจากการเข้าร่วมโครงการได ้
 6. ต้องการให้ที่ดินมีมูลค่าสูงขึ้น มีถนนเข้า–ออกสู่ทางหลัก 
 7. เจ้าหน้าที่ภาครัฐมีความเป็นมิตร จริงใจ น่าเช่ือถือ 
 

 นอกจากนี้ ผู้วิจัยได้ศึกษาในส่วนของโครงการที่ไม่ประสบความส าเร็จในการด าเนินโครงการ 
โดยประสบปัญหาอุปสรรคจนต้องมีการยกเลิกหรือยุติการด าเนินโครงการ โดยได้ศึกษาจากโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครล าปาง จ .ล าปาง (ถนนบังคับตามผังเมืองรวมล าปาง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 61 

สาย ก.) ซึ่งเป็นหนึ่งในโครงการน าร่องด้านการจัดรูปที่ดินของกรมโยธาธิการและผังเมืองที่ได้มีการ
ประกาศอนุมัติโครงการจัดรูปที่ดินแล้ว แต่ด้วยปัญหาไม่สามารถด าเนินงานต่อไปได้ จึงประกาศ
ยกเลิกโครงการในราชกิจจานุเบกษา ซึ่งมีผลการศึกษา พบว่า เนื่องจากการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ตั้งอยู่บนพื้นฐานการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ และการมีขั้นตอนที่ต้องใช้
ระยะเวลาในการด าเนินงานค่อนข้างนาน ซึ่งปัญหาอุปสรรคส าคัญที่ท าให้โครงการไม่ประสบผลส าเร็จ 
ประกอบด้วย 
 1. การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ต้องอาศัยการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินทุกรายที่เข้าร่วม
โครงการ 
 2. ขั้นตอน กระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้นตอน )4 ขั้นตอนหลัก 25 
ขั้นตอนย่อย) แต่ละขั้นตอนมีความยุ่งยากซับซ้อน และต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินงาน เช่น ต้องมี
ก าหนดเกณฑ์ในการจัดสรรปันส่วนที่ดินอย่างเป็นธรรม การจัดผังแปลงที่ดินใหม่ที่ต้องได้รับความ
เห็นชอบจากเจ้าของที่ดินทุกราย เป็นต้น 
 3. ต้องมีการจัดประชุมชี้แจงข้อมูล การเจรจาต่อรอง รวมถึงการก าหนดหลักเกณฑ์ต่างๆ
หลายครั้ง 
 4. การด าเนินงานตั้งอยู่บนพื้นฐานความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางรายอาจถอนตัวระหว่าง
ด าเนินโครงการ ซึ่งท าให้เสียเวลาในการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนใหม่ )เหมือนท าซ้ า ท าใหม่อีก
รอบ) 
 5. เจ้าของที่ดินไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ มอบผู้แทนเข้าร่วมประชุมซึ่งไม่มีอ านาจ
ตัดสินใจท าให้ล่าช้าในการด าเนินโครงการ 
 6. การก าหนดระยะเวลาในการด าเนินโครงการในแต่ละขั้นตอน )Deadline) ของโครงการไม่
มีผลต่อการด าเนินโครงการ เพราะขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานที่ต้องใช้การเจรจา ชี้แจงท าความ
เข้าใจต่อเจ้าของที่ดินเพื่อให้ความเห็นชอบทุกราย เพราะหากเจ้าของที่ดินไม่ยอมรับเกณฑ์ หรือไม่
ยอมเสียสละที่ดินบางส่วน ก็ต้องมีการจัดประชุม การเจรจาต่อรองกันหลายรอบ จึงจ าเป็นต้องใช้เวลา
ในการด าเนินงาน 
 7. งบประมาณที่ได้รับการสนับสนุนจากหน่วยงานภาครัฐ เพื่อด าเนินโครงการไม่เพียงพอ ต่อ
การด าเนินการพัฒนาในพื้นที่ของโครงการ ประกอบกับระเบียบงบประมาณ ที่ก าหนดให้เงินอุดหนุน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในส่วนของการพัฒนาสาธารณูปโภคเฉพาะในส่วนของการ
ก่อสร้างถนนสายหลักในโครงการเท่านั้น ส่วนถนนสายรอง หรือสาธารณูปโภคอื่นๆ ผู้บริหารโครงการ
จะต้องจัดหางบประมาณ จากแหล่งอื่นๆ เช่น การใช้งบประมาณจากการจัดจ าหน่ายพื้นที่ที่ส าหรับ
จัดหาประโยชน์ )Reserve Land) หรือการกู้ยืมเงินจากกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ หรือ
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ธนาคารพาณิชย์อื่นๆ เพื่อมาด าเนินการก่อสร้างต่อไป ท าให้ต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินงาน ส่งผล
โครงการมีความล่าช้าตามไปด้วย 
 สรุปการอภิปรายผล การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่พบว่า ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินงานโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง แบ่งออกเป็น 4 ปัจจัยหลัก ประกอบด้วย  
 )1) การมีนโยบาย แผนงานโครงการ และแนวทางที่ชัดเจนในการด าเนินโครงการ มีการ
สนับสนุนการด าเนินงานจากระดับผู้บริหารที่มีการก าหนดนโยบายชัดเจน ท าให้ผู้ปฏิบัติมุ่งเน้นที่จะ
ด าเนินโครงการให้ส าเร็จตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
 )2) ความพร้อมของบุคลากร ที่มีความรู้ความเข้าใจในการด าเนินงาน หลักการต่างๆ ทั้งใน
ส่วน ของเทคนิควิธีการด าเนินงานและการเจรจาต่อรองสามารถที่จะถ่ายทอดให้แก่ผู้ที่เกี่ยวข้องใน
การด าเนินงาน ได้แก่ เจ้าหน้าที่ที่ด าเนินงาน หน่วยท้องถิ่น และเจ้าของที่ดิน ให้เข้าใจและเห็น
ประโยชน์จากการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ได้ รวมถึงความต่อเนื่องในการ
ด าเนินงานและประสานงานให้ข้อมูล และความคืบหน้าในการด าเนินโครงการ ซึ่งมีส่วนในการสร้าง
ความเช่ือมั่นให้แก่ผู้ที่มีส่วนร่วมในการด าเนินงาน ทั้งในส่วนของท้องถิ่นและเจ้าของที่ดิน  
 )3) การมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดิน เนื่องจากการด าเนินงานต้องได้รับความยินยอมจาก
เจ้าของที่ดินอย่างน้อย 2 ใน 3 ของเจ้าของที่ดินทั้งหมดก่อน จึงจะสามารถยื่นเรื่องต่อคณะกรรมการ
จัดรูปที่ดินเพื่อจัดท าการประกาศโครงการจัดรูปที่ดินและด าเนินงานในส่วนของขั้นตอนอื่นๆ ตาม
กฎหมายต่อไป ดังนั้น ความเข้าใจและความร่วมมือระหว่างเจ้าของที่ดิน โดยเจ้าของที่ดินจึงมีส่วน
อย่างยิ่งในการด าเนินโครงการ  
 )4) การสนับสนุนงบประมาณในการด าเนินโครงการ โดยมาจากการขอรับจัดสรรจาก
หน่วยงานภาครัฐโดยตรง และมีกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่พร้อมสนับสนุนงบประมาณและ
สามารถให้โครงการท าการกู้ยืมเพ่ือด าเนินการพัฒนาให้เกิดความต่อเน่ืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ   

 
4.3 การประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่
 ผู้วิจัยได้ศึกษาแนวทางการประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ โดยมีผลการศึกษา
และการอภิปรายผล แบ่งออกเป็น 4 ด้าน ดังนี้ 
 1. ด้านสภาพแวดล้อม )Context) 
 2. ด้านปัจจัยน าเข้า )Input)  
 3. ด้านกระบวนการ )Process) 
 4. ด้านผลผลิต )Product)  
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4.3.1 ด้านสภาพแวดล้อม (Context)  
  ผู้วิจัยได้ศึกษาสภาพแวดล้อมของโครงการ จากเอกสารยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี แผน
แม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 12 )พ.ศ. 2560 – 
2564) และแผนปฏิบัติราชการกรมโยธาธิการและผังเมือง โดยประเมินถึงความจ าเป็นของโครงการว่า
มีความสอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาล และวัตถุประสงค์ของโครงการสอดคล้องกับความจ าเป็นและ
ความต้องการของประชาชนหรือไม่ ซึ่งผลการประเมินพบว่า โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของ
กรมโยธาธิการและผังเมือง มีความสอดคล้องกับนโยบายรัฐบาล ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี อีกทั้ง
วัตถุประสงค์ของโครงการ มีความสอดคล้องกับความจ าเป็นและความต้องของประชาชนในพื้นที่ที่
ต้องการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด และให้มีการจัดระเบียบแปลงที่ดินใหม่ และพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
อย่างเป็นระบบ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

)1) ความสอดคล้องกับนโยบายของรับบาล พบว่า โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มี
ความสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี )พ.ศ. 2561 – 2580) ยุทธศาสตร์ที่ 2 ด้านการสร้าง
ความสามารถในการแข่งขัน แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ ประเด็นที่ 6 การพัฒนาพ้ืนที่และเมือง
น่าอยู่อัจฉริยะ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งขาติฉบับที่ 12 )พ.ศ. 2560 – 2564) ยุทธศาสตร์ที่ 
9 การพัฒนาภาคเมือง และพื้นที่เศรษฐกิจ และแผนปฏิบัติราชการกรมโยธิการและผังเมือง 
ยุทธศาสตร์ด้านการผังเมืองที่มีเป้าหมาย การวางผังเมืองต้องอยู่บนความตกลงใจของคนในชุมชนใน
การใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อให้สามารถอยู่ร่วมกันได้อย่างมีความสุข โดยมีผังประเทศ ผังภาค และผัง
อนุภาค เป็นระดับผังนโยบายถ่ายทอดสู่การวางผังระดับจังหวัดและยุทธศาสตร์ด้านการพัฒนาเมืองที่
มี เป้าหมายเพื่อพัฒนาให้เมืองมีความปลอดภัยจากธรรมชาติ มีสภาพแวดล้อมที่ดี มีระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่มีมาตรฐาน โดยมีระบบโครงสร้างพื้นฐาน และการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที ่

)2) ความต้องการของประชาชน พบว่า โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีวัตถุประสงค์ 
เพื่อแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด พร้อมทั้งมีการจัดระเบียบแปลงที่ดินใหม่ พัฒนาเมือง และพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่อย่างเป็นระบบ โดยความร่วมมือจากเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ ซึ่ง
สอดคล้องกับความต้องการของประชาชน ที่ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยแก้ไขปัญหาที่ดิน
ตาบอดให้ โดยตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 2 ให้ข้อมูลว่า  

“...ที่ดินของตนเองเป็นที่ตาบอด ซึ่งได้รับความเดือดร้อนในการเข้า – ออกพื้นที่ และได้
ทราบข่าวจากการประชาสัมพันธ์ของจังหวัด ประกอบกับมีเจ้าหน้าที่ของส านักงานโยธาธิการ
และผังเมืองได้เข้ามาพบปะพูดคุย ประชาสัมพันธ์เกี่ยวกับโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ ซึ่งมีแนวทางในการด าเนินงานและแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้มีทางเข้า – ออกสู่ถนน
สายหลักด้วย จึงมีความสนใจที่จะเข้าร่วมโครงการเพราะจะไปเจรจาขอทางเข้า - ออกกับ
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เจ้าของที่ดินแปลงอื่นที่ติดกันก็คงจะยากล าบากมาก เพราะไม่รู้ว่ามีแปลงที่ดินของใครบ้าง 
ดังนั้นการที่หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยด าเนินโครงการให้ จึงมีความคาดวังว่าที่ดินของ
ตนเองจะไม่เป็นที่ดินตาบอดแล้ว...” 
)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 2 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข่าร่วมโครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี 

สัมภาษณ์เมื่อ 9 พฤษภาคม 2563) 
 
 
ทั้งนี้ จากการประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในด้านสภาพแวดล้อมของ

โครงการ พบว่า โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีความสอดคล้องกับนโยบายรัฐบาล และภารกิจ
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง อีกทั้งการก าหนดวัตถุประสงค์ของโครงการ มีความสอดคล้องกับ
ความต้องการของประชาชนในพื้นที่ ที่ต้องการแก้ไขปัญหาให้หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยแก้ไขปัญหา
ที่ดินตาบอด พร้อมทั้งพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานต่างๆในพื้นที่ ให้ด้วย ซึ่ งการประเมิน
สภาพแวดล้อม (Context) ของโครงการมีความสัมพันธ์ สอดคล้องกับนโยบายรัฐบาล และความ
ต้องการของประชาชนในพื้นที่ สรุปได้ตาม แผนภาพที่ 5 ดังนี้  
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ภาพที่ 5 ความสัมพันธ์ของการประเมินสภาพแวดล้อม กับการตัดสินใจในการด าเนินโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 สรุปการอภิปรายผล  ในการประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในด้าน
สภาพแวดล้อม พบว่าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง มีความ
สอดคล้องกับนโยบายรัฐบาล ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี )พ.ศ. 2561 – 2580) แผนแม่บทภายใต้
ยุทธศาสตร์ชาติ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ. )2560 - 2564) และ
แผนปฏิบัติราชการกรมโยธาธิการและผังเมือง อีกทั้งมีการก าหนดวัตถุประสงค์ของโครงการตรงกับ
ความต้องการของประชาชนที่ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด ขาดการพัฒนา
ระบบโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ อย่างไรก็ตามการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็น
โครงการที่อาศัยการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินอยู่ในระดับสูง ประกอบกับขั้นตอนกระบวนการ
ด าเนินโครงการ มีหลายขั้นตอน และแต่ละขั้นตอนมีความต่อเนื่องกันไม่สามารถข้ามขั้นตอนได้ หากมี

สภาพพื้นที่ที่ดนิตาบอด ขาดการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐาน 

 

 

 

 

 

ความจ าเป็นและความ
ต้องการของประชาชน 

นโยบายรัฐบาล 

ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี/แผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12/
แผนปฏิบัติราชการกรมโยธาธิการและผัง

เมือง 

การเกิดขึ้นของโครงการ และการ
ก าหนดวัตถุประสงค์ของโครงการ 

การตัดสินใจด าเนินโครงการ ก าหนดวัตถุประสงค์ เพ่ือตั้งงบประมาณด าเนินโครงการ 

ความเหมาะสม
และสอดคล้อง 
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ปัญหาอุปสรรคในขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่ง ก็จะส่งผลให้การด าเนินโครงการทั้งระบบต้องหยุดชะงักลง 
หรือต้องใช้ระยะเวลานานกว่าที่ควรจะเป็น ส่งผลให้การบรรลุผลส าเร็จของโครงการล่าช้าตามไปด้วย 
 ส าหรับในส่วนของ 4 จังหวัดที่ด าเนินโครงการจัดรูปที่ที่ดินประสบผลส าเร็จอย่างเป็น
รูปธรรม พบว่าในปัจจัยด้านสภาพแวดล้อมที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่ มีจุดร่วมที่เหมือนกันคือ การที่หน่วยงานภาครัฐมีนโยบายที่ชัดเจนในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ยังเป็นเครื่องมือส าคัญในการ
พัฒนาเมืองที่ท าให้รัฐบาลประหยัดงบประมาณค่าเวนคืนในการพัฒนาพื้นที่ อีกทั้งโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่ยังสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ในด้านการพัฒนาเมืองเพื่อเพิ่มขีด
ความสามารถในการแข่งขัน ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้รัฐบาลสนับสนุนงบประมาณในการด าเนิน
โครงการ ประกอบกับความต้องการของเจ้าของที่ดินที่ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐเข้ามาด าเนินการ
พัฒนาพื้นที่และแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้มีทางเข้า – ออก สู่เส้นทางสายหลักได้ จึงยินยอมที่เข้า
ร่วมโครงการ และพร้อมที่จะให้ความร่วมมือกับหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
เพือ่พัฒนาพื้นที่ให้ประสบความส าเร็จอย่างเป็นรูปธรรม 
 

4.3.2 ด้านปัจจัยน าเข้า (Input) 
  การประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ในด้านปัจจัยน าเข้า เป็น
การศึกษาจากเอกสารข้อมูล และการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องพบว่าปัจจัยน าเข้าที่มีส่วนช่วยในการ
ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ประสบความส าเร็จ ประกอบด้วย 5 ปัจจัย ได้แก่ 
  1. ความพร้อมของกรมโยธาธิการและผังเมืองในฐานะเป็นหน่วยงานหลักในการ
ด าเนินโครงการ 
  2. ความพร้อมของเจ้าหน้าที่ที่ด าเนินงานในส่วนภูมิภาค 

3. ความพร้อมของประชาชนที่สมัครใจเข้าร่วมโครงการ 
  4. งบประมาณในการด าเนินโครงการ 

5. ความพร้อมของพ้ืนที่ในการด าเนินโครงการ และการคัดเลือกพ้ืนที่ในการด าเนิน 
โครงการ 

(1) ความพร้อมของกรมโยธาธิการและผังเมืองในฐานะเป็นหน่วยงานหลักในการด าเนิน
โครงการ 

 การพิจารณาความพร้อมของกรมโยธาธิการและผังเมือง เป็นการศึกษาจากเอกสาร
ผลการศึกษาความเหมาะสมของโครงการ รวมถึงเอกสารรายงานการประชุมที่เกี่ยวข้อง และการ
สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการ โดยการประเมินความพร้อมของกรมโยธาธิการ
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และผังเมือง แบ่งเป็น 2 ประเด็นย่อย ได้แก่ )1) การศึกษาความเหมาะสมของโครงการ และ )2) 
ศักยภาพและความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับโครงการของเจ้าหน้าที่ ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

 (1.1) การศึกษาความความเหมาะสมของโครงการ พบว่าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ มีความเหมาะสมในการด าเนินโครงการ เนื่องจากในขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ 
ก่อนเริ่มด าเนินโครงการเจ้าหน้าที่ได้มีการส ารวจสภาพพื้นที่ สภาพปัญหาที่ดินตาบอด รวมถึงการใช้
ประโยชน์ที่ดิน และตรวจสอบกรรมสิทธิ์ที่ดิน เพื่อน ามาเป็นข้อมูลประกอบในการก าหนดแผนแม่บท
และพื้นที่เป้าหมายในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของจังหวัดอีกทั้งในการประชุมเพื่อน าเสนอ
โครงการยังได้ส ารวจทัศนคติเกี่ยวกับการด าเนินโครงการ และมีการรับฟังความคิดเห็นจากประชาชน 
ผู้มีส่วนได้เสียในพื้นที่ เพื่อเป็นข้อมูลในการจัดท าแผนแม่บท และผังแปลงที่ดินใหม่ด้วย โดยเจ้าหน้าที่
ที่เกี่ยวข้อง คนที่ 4 ได้ให้ข้อมูลว่า 

“…กรมโยธาธิการและผังเมืองมีนโยบายให้ทุกจังหวัดด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่อย่างน้อยจังหวัดละ 1 พื้นที่ เพื่อด าเนินโครงการให้เกิดผลเป็นรูปธรรมอย่างจริงจัง โดย
การด าเนินโครงการต้องใช้มาตรการเชิงรุกเพื่อให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมกับภาครัฐในการ
ด าเนินงาน โดยเรียกว่า ราษฎร์ – รัฐร่วมพัฒนา พร้อมทั้งผลักดันระบบการบริหารจัดการ 
เพื่อส่งเสริมสนับสนุนให้เกิดการพัฒนาเมือง หรือบริเวณที่ต้องการให้เกิดเป็นชุมชน ให้มี
สภาพแวดล้อมที่ดี สวยงาม สะดวกสบาย และปลอดภัยในการอยู่อาศัยการประกอบธุรกิจ 
อุตสาหกรรม เกษตรกรรม  การท่องเที่ยว และอื่นๆ  สามารถกระตุ้นเศรษฐกิจในระดับชุมชน 
ระดับเมือง และระดับประเทศได้   

ทั้งนี้ การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ต้องสอดคล้องกับทิศทางการ
วางผังเมือง การพัฒนาเมืองในระดับประเทศ แผนแม่บทและพื้นที่เป้าหมายในการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของจังหวัด ซึ่งแนวทางในการคัดเลือกพื้นที่เพื่อด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นที่ ประกอบด้วย 4 แนวทาง ได้แก่ )1) พ้ืนที่ว่างเปล่าที่ต้องการพัฒนา
บริการพื้นฐาน)2) พื้นที่ที่มีสิ่งปลูกสร้างอยู่บ้างแล้วแต่ยังต้องการพัฒนาบริการพื้นฐานให้ได้
มาตรฐาน )3)พื้นที่เมืองหรือชุมชนที่ต้องการปรับปรุงและฟื้นฟูสภาพแวดล้อมขึ้นใหม่ หรือ 
)4) พื้นที่ที่จะพัฒนาเป็นเมืองหรือชุมชนใหม่เช่น บริเวณพื้นที่รอบสถานีรถ ไฟ รถไฟฟ้า
ความเร็วสูง  เป็นต้นโดยหลักการส าคัญในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
ประกอบด้วย )1) ต้องอาศัยความร่วมมือจากเจ้าของที่ดิน )ส่วนใหญ่) ในโครงการ)2) ต้อง
ร่วมกันรับภาระและผลประโยชน์อย่างเสมอภาคและยุติธรรม และ )3) ต้องด ารงรักษา
กรรมสิทธิ์และทรัพย์สินของประชาชนให้คงอยู ่

ประโยชน์ที่ประชาชนและหน่วยงานภาครัฐจะได้รับจากการด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ประกอบด้วย )1) การที่ประชาชนมีส่วนร่วมกับภาครัฐ ในการพัฒนา
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โครงสร้างพื้นฐานของเมือง ท าให้การพัฒนาเมืองเกิดขึ้นได้จริง รวดเร็ว และสอดคล้องตาม
ความต้องการของประชาชนในพื้นที่ (2) รัฐประหยัดงบประมาณด้านการเวนคืนที่ดิน 
เนื่องจากประชาชนร่วมกันปันส่วนที่ดินเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงสร้างพื้นฐานได้แก่ ถนน 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และอื่นๆ )3) รัฐสามารถพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานตามการผัง
เมืองที่วางไว้ อันเป็นการวางรากฐานการพัฒนาด้านกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจของ
ประเทศให้มั่นคงประชาชนมีความสุขและ )4) รัฐจะมีรายได้จากภาษีที่ดิน อสังหาริมทรัพย์ 
ภาษีรายได้ธุรกิจ บุคคล นิติบุคคล ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาพื้นที่ เพิ่มขึ้น สามารถน ากลับมา
ใช้ในการพัฒนาประเทศให้เกิดประโยชน์อย่างยั่งยืน...”  
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง คนที่ 4 เจ้าหน้าที่ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดพะเยา 

สัมภาษณ์เมื่อ 9 พฤษภาคม 2563) 
 

 (2) ศักยภาพและความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับโครงการของเจ้าหน้าที่จากการสัมภาษณ์ 
และการศึกษาจากเอกสารรายงานการประชุมที่เกี่ยวข้อง พบว่าเจ้าหน้าที่ของกรมโยธาธิการและผังเมืองมี
ความพร้อม มีศักยภาพ และมีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่เป็นอย่างดี เนื่องจากรมโยธาธิการและผังเมือง ตามกฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการของกรมโยธาธิ
การและผังเมือง ก าหนดอ านาจหน้าที่ของกรมโยธาธิการและผังเมืองออกเป็น 4 ภารกิจหลัก 
ประกอบด้วย )1) การวางผังเมือง )2) การพัฒนาเมือง )3) การอาคาร และ )4) การบริการด้านช่าง จะ
เห็นว่าทั้ง 4 ภารกิจหลักเป็นงานส าคัญในการสนับสนุนการพัฒนาประเทศ โดยเฉพาะภารกิจด้านการ
พัฒนาเมือง ที่มีเป้าหมายในการพัฒนาเมืองให้มีความปลอดภัยจากธรรมชาติ มีสภาพแวดล้อมที่ดี มี
ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่มีมาตรฐาน ซึ่งการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นหนึ่งในงาน
ตามภารกิจในด้านการพัฒนาตามผังเมืองโดยเจ้าหน้าที่ของกรมโยธาธิการและผังเมืองต้องด าเนินการ
จัดรูปที่ดินให้สอดคล้องและเป็นไปตามพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547  
 ประกอบกับผู้บริหารระดับสูงของกรมโยธาธิการและผังเมือง ยังได้ให้ข้อมูลว่า  

“…กรมโยธาธิการและผังเมือง มีอ านาจหน้าที่ในวางผังเมือง และการพัฒนาเมือง ซึ่งการ
พัฒนาเมืองที่ดีต้องสอดคล้องการผังเมืองรวมเมือง/ชุมชนในแต่ละพื้นที่ แต่ที่ผ่านมาพบว่า
การพัฒนาเมืองให้สอดคล้องกับผังเมืองเป็นไปด้วยความล่าช้า โดยเฉพาะการก่อสร้างถนน
ตามผังเมืองรวมเนื่องจากภาครัฐขาดงบประมาณในการพัฒนา กรมโยธาธิการและผังเมืองจึง
ได้ตระหนักถึงปัญหาดังกล่าว จึงก าหนดนโยบายให้การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็น
เครื่องมือในการพัฒนาตามผังเมือง โดยกรมมีนโยบายให้ทุกจังหวัดด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ จังหวัดละ ๑ โครงการ เพื่อเป็นตัวอย่างให้ประชาชนเห็นประโยชน์ 
และจะท าให้เกิดโครงการใหม่ๆ ตามมาอีกมากมาย 
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  ซึ่งโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นโครงการที่มีกฎหมายรองรับชัดเจน ได้แก่  
พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 ที่มุ่งเน้นการมีส่วนร่วมของ
ประชาชน เป็นการพัฒนาเมืองอย่างเป็นระบบ แก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดในเมือง สร้าง
โครงข่ายคมนาคมขนส่งที่สมบูรณ์ กระจายประโยชน์ในการพัฒนาจากภาครัฐได้ในวงกว้าง 
ส่งเสริมให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมกับภาครัฐในการพัฒนาชุมชนเมืองของตน เป็นการเพิ่ม
มูลค่าในทรัพย์สินและได้รับประโยชน์จากการพัฒนาอย่างเต็มที่ สร้างโอกาสในการพัฒนา
ที่ดินโดยไม่ต้องรอภาครัฐมาพัฒนา สร้างสภาพแวดล้อมของชุมชนเมืองตามที่ได้ร่วมคิดร่วม
สร้างด้วยตนเอง…” 
โดยในขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ กรมโยธาธิการและผังเมืองร่วมกับส านักงานโยธาธิ

การและผังเมืองจังหวัด ก่อนเริ่มด าเนินโครงการได้มีการจัดประชุมเพื่อน าเสนอโครงการ ชี้แจงข้อมูลของ
โครงการ พร้อมทั้งสอบถามความต้องการของประชาชน ซึ่งพบว่ามีความต้องการสาธารณูปโภคที่
แตกต่างกันไป จึงได้รวบรวมข้อมูลต่างๆที่ประชาชนเสนอแนะ พร้อมจัดล าดับความส าคัญ เพื่อน า
ข้อมูลที่ได้เสนอให้ผู้เชี่ยวชาญในด้านต่างๆเป็นผู้ออกแบบจัดท าแผนแม่บทในการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ ซึ ่งจากการส ารวจความต้องการ และรับฟังความคิดเห็นของประชาชน พบว่า
ประชาชนมีความต้องการให้กรมโยธาธิการและผังเมืองช่วยแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้ โดย
ผู้แทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการคนที่ 3 ได้ให้ข้อมูลว่า และผู้แทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ
คนที่ 3 ได้ให้ข้อมูลว่า  

“…โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็นโครงการที่ดี ตอบโจทย์ความต้องการของ
ประชาชนที่ต้องการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดไม่มีทางเข้า – ออก ที่ต้องการให้หน่วยงาน
ภาครัฐเข้ามาช่วยแก้ไขปัญหาให้ อีกทั้งยังเป็นโครงการที่เปิดโอกาสให้ประชาชนเจ้ามามีส่วน
ร่วมในการด าเนินงานทุกขั้นตอน ซึ่งตนเองได้เข้าร่วมประชุมรับฟังความคิดเห็นร่วมกับกรม
โยธาธิการและผังเมือง ได้รับฟังการชี้แจงข้อมูลเกี่ยวกับการด าเนิน โครงการ และการ
ออกแบบผังแปลงที่ดินใหม่ การจัดสรรปันส่วนที่ดิน การเสียสละที่ดินบางส่วน รวมถึงการ
จ่ายค่าชดเชย แม้ว่าในแต่ละขั้นตอนจะใช้เวลาในการด าเนินการค่อนข้างนาน แต่ตนก็เห็นว่า
โครงการดังกล่าว มีความเหมาะสม สามารถแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดได้เป็นอย่างดี...” 
)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 3 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการในจังหวัดน่าน สัมภาษณ์เมื่อ 

9 พฤษภาคม 2563) 
 
สรุปการอภิปรายผล จากการศึกษาและพิจารณาถึงปัจจัยน าเข้าในด้านความพร้อมของ

หน่วยงาน พบว่ากรมโยธาธิการและผังเมืองมีความพร้อม และมีความเหมาะสมที่เป็นหน่วยงานหลัก
ในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ซึ่งเป็นงานที่มีล าดับขั้นตอนอย่างชัดเจนในการ
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ด าเนินงาน มีผู้เชี่ยวชาญ คณะกรรมการจัดรูปที่ดินเป็นผู้ก ากับดูแล อีกทั้งบุคลากรที่เกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินโครงการของกรมโยธาธิการและผังเมืองมีความพร้อมในการขับเคลื่อน และผลักดันโครงการให้
ส าเร็จตามเป้าหมาย และเป็นไปตามความต้องการของประชาชนในพื้นที่  

 
4.3.2 ความพร้อมของเจ้าหน้าที่ในส่วนภมูิภาค 

การพิจารณาความพร้อมของเจ้าหน้าที่ในส่วนภูมิภาค เป็นการศึกษาเอกสารรายงาน
การประชุมและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง โดยมีประเด็นในการประเมิน ได้แก่ เจ้าหน้าที่ในพื้นที่
เข้าใจขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ และสามารถอธิบายให้ประชาชนในพื้นที่มีความรู้ความ
เข้าใจในการด าเนินโครงการของกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือไม่อย่างไร ซึ่งผลการประเมิน พบว่า
เจ้าหน้าที่ในส่วนภูมิภาคที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีความพร้อม
และเข้าใจในขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ สามารถชี้แจงข้อมูลให้ประชาชนเจ้าของที่ดินที่มี
ความประสงค์เข้าร่วมโครงการ เข้าใจขั้นตอน กระบวนการด าเนินโครงการเป็นอย่างดี โดยเจ้าหน้าที่
ในส่วนภูมิภาคได้เข้ามามีบทบาทอย่างมาก ร่วมกับเจ้าหน้าที่ของกรมโยธาธิการและผังเมืองในการจัด
ประชุมชี้แจงให้กับประชาชนในพื้นที่เกี่ยวกับการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรม
โยธาธิการและผังเมือง ซึ่งในเบื้องต้นเจ้าของที่ดินมีความกังวลว่าโครงการดังกล่าวจะกระทบต่อ
กรรมสิทธิ์ในที่ดินของตนเอง อาจได้เนื้อที่แปลงที่ดินลดลง เป็นต้น ทั้งนี้ เจ้าหน้าที่ในส่วนภูมิภาคได้ลง
พื้นที่เพื่อประชุมชี้แจงให้กับประชาชนในพื้นที่ทราบอย่างต่อเนื่อง จนได้รับความไว้วางใจจากเจ้าของ
ที่ดินให้เป็นผู้แทนในการก ากับ ดูแลการก่อสร้างร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมืองต่อไป โดยผู้บริหาร
ระดับสูงของกรมโยธาธิการและผังเมือง คนที่ 1 ได้ให้ข้อมูลว่า  

“…การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นการส่งเสริมการพัฒนาตามผังเมือง โดยมุ่งเน้นการมี
ส่วนร่วมของประชาชน...เนื่องจากขั้นตอนกระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีขั้นตอน
การด าเนินงานค่อนข้างมาก ดังนั้นหัวใจส าคัญในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ประสบความส าเร็จเป็นรูปธรรม เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องต้องให้ความส าคัญกับการ
ประชาสัมพันธ์โครงการให้ความรู้ ความเข้าใจ แก่ประชาชนถึงขั้นตอน กระบวนการ
ด าเนินงานให้ประชาชนเข้าใจมากที่สุด เพราะเมื่อประชาชนเข้าใจ ก็จะมีความสมัครใจเข้า
ร่วม และให้ความร่วมมือต่างๆในการด าเนินโครงการ ท าให้การด าเนินงานส าเร็จลุล่วงไป
ด้วยดีการจะท าให้ประชาชนเข้าร่วมในโครงการจัดรูปที่ดินได้ คือ การที่เจ้าหน้าที่ใน
ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองทุกจังหวัดต้องท างานเชิงรุก โดยการลงพื้นที่เพื่อพบปะ 
พูดคุย และจัดประชุมชี้แจงร่วมกับประชาชนเจ้าของแปลงที่ดิน อย่างสม่ าเสมอ ซึ่งเป็นการ
สร้างการมีส่วนร่วมของประชาชนในเบื้องต้นที่ต้องสร้างความคุ้นเคย และทัศนคติที่ดีให้กับ
ประชาชนเจ้าของที่ดินในการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการส าหรับเจ้าหน้าที่ในส่วนกลางก็ต้อง
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ร่วมด าเนินการ พร้อมทั้งสนับสนุนข้อมูลต่างๆให้กับจังหวัดเพื่อด าเนินการให้เป็นไปตาม
รูปแบบที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547...” 
)ผู้บริหารระดับสูง ที่ก าหนดนโยบาย รวมถึงการก ากับดูแลหน่วยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการจัด

รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง สัมภาษณ์เมื่อ 5 พฤษภาคม 2563) 
 
ประกอบกับผู้แทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ คนที่ 2 ได้ให้ข้อมูลว่า  
“...ที่ดินของตนเองเป็นที่ตาบอด ซึ่งได้รับความเดือดร้อนในการเข้า – ออกพื้นที่ และได้
ทราบข่าวจากการประชาสัมพันธ์ของจังหวัด ประกอบกับมีเจ้าหน้าที่ของส านักงานโยธาธิการ
และผังเมืองได้เข้ามาพบปะพูดคุย ประชาสัมพันธ์เกี่ยวกับโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ ซึ่งมีแนวทางในการด าเนินงานและแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้มีทางเข้า – ออกสู่ถนน
สายหลักอย่างชัดเจน จึงมีความสนใจที่จะเข้าร่วมโครงการเพราะจะไปเจรจาขอทางเข้า-ออก
กับเจ้าของที่ดินแปลงอื่นที่ติดกันก็คงจะยากล าบากมาก เพราะไม่รู้ว่ามีแปลงที่ดินของใคร
บ้าง ดังนั้นการที่หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยด าเนินโครงการให้ จึงมีความคาดวังว่าที่ดินของ
ตนเองจะไม่เป็นที่ดินตาบอดแล้ว...” 
)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 2 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการในจังหวัดจันทบุรี สัมภาษณ์

เมื่อ 9 พฤษภาคม 2563) 
 
4.3.3 ความพร้อมของเจ้าของที่ดินที่เข้ารว่มโครงการ 

การพิจารณาความพร้อมของเจ้าของที่ดินที่ เข้าร่วมโครงการ เป็นการศึกษา
เอกสารรายงานการประชุมและสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง โดยมีประเด็นในการประเมิน ได้แก่ )1) 
ประชาชนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการทราบข้อมูล ขั้นตอนการด าเนินโครงการหรือไม่อย่างไร  ซึ่ง
ผลการประเมินพบว่าประชาชนเจ้าของที่ดินส่วนใหญ่มีความพร้อมและเข้าใจในขั้นตอน กระบวนการ
ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นอย่างดี ซึ่งสังเกตได้การแสดงความประสงค์ในการเข้า
ร่วมโครงการจัดรูปที่ดินในพื้นที่มีเป็นจ านวนมาก ซึ่งเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง คนที่ 4ได้ให้ข้อมูลว่า  

“...การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เจ้าหน้าที่ส านักงานโยธาธิการและผังเมือง
ทุกจังหวัดต้องท างานเชิงรุก โดยการลงพื้นที่เพื่อพบปะ พูดคุย และจัดประชุมชี้แจงร่วมกับ
ประชาชนเจ้าของแปลงที่ดิน อย่างสม่ าเสมอ ซึ่งเป็นการสร้างการมีส่วนร่วมของประชาชนใน
เบื้องต้นสร้างความคุ้นเคย รวมถึงการส ารวจทัศนคติของเจ้าของที่ดินในการตัดสินใจเข้าร่วม
โครงการซึ่งการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินโดยเฉพาะในขั้นตอนที่ 3 การด าเนินโครงการ ที่ใช้
ระยะเวลาอย่างน้อย 2 ปี แม้ว่าเจ้าของที่ดินจะสมัครใจเข้าร่วมโครงการแล้ว แต่ก็ไม่ได้การัน
ตีว่าโครงการจะส าเร็จผลเป็นรูปธรรม เพราะการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ต้องได้รับความ
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เห็นชอบจากเจ้าของที่ดิน ในเกณฑ์การปันส่วนที่ดินในอัตราที่ก าหนดการก าหนดแปลงที่ดิน
ใหม่ รวมถึงการเสียสละที่ดินเพื่อเป็นที่ส าหรับจัดหาประโยชน์ )Reserve Land) ซึ่งต้องมี
การจัดประชุมเจรจาร่วมกับเจ้าของแปลงที่ดินทุกราย ซึ่งแต่ละรายมีความยากล าบากในการ
เจรจาแตกต่างกัน บางรายไม่เห็นด้วยกับการปันส่วนที่ดิน และผังการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่ 
จึงจ าเป็นต้องมีการเจรจาปรับแก้ไขหลายครั้ง ซึ่งต้องใช้ระยะเวลานานในการด าเนินงาน และ
การเจรจาต่อรอง ท าให้เจ้าของที่ดินรายอื่นอาจเปลี่ยนใจ หรือถอนตัวในระหว่างการด าเนิน
โครงการได้ เพราะต้องใช้ระยะเวลาในการรอคอยนาน...” 
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง คนที่ 4 เจ้าหน้าที่ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดพะเยา 

สัมภาษณ์เมื่อ 9 พฤษภาคม 2563) 
 

4.3.4 งบประมาณ 
 การพิจารณาความพร้อมของงบประมาณในการด าเนินโครงการว่ามีความเหมาะสม

เพียงพอหรือไม่ เป็นการศึกษาเอกสารงบประมาณรายจ่ายประจ าปี รวมถึงรายงานการประชุมของ
คณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ และสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งผลการประเมินพบว่า 
งบประมาณในการด าเนินโครงการมีความสอดคล้องและเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในระเบียบ
งบประมาณที่ให้การสนับสนุนงบประมาณในการพัฒนาพื้นที่มีความเหมาะสมในการด าเนินงาน 
เนื่องจากการจัดท าแบบรูปรายละเอียดของโครงการ พบว่ามีการประมาณราคาจากผู้เชี่ยวชาญ โดย
อ้างอิงมาตรฐานการก าหนดราคาตามระเบียบของทางราชการ ดังนั้น งบประมาณที่ใช้ในการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานของโครงการจึงมีความเหมาะสม เป็นไปตามหลักการจัดสรรงบประมาณในการ
ด าเนินโครงการ 

อย่างไรก็ตาม แม้ว่าตามหลักการส าคัญในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ที่มีการจัดระเบียบ
การถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดินใหม่เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการใช้ทรัพยากรที่ดินโดยยึดหลักของการ
เสียสละและการรับผลประโยชน์ร่วมกันอย่างเป็นธรรม และด าเนินโครงการด้วยวิธีการมีส่วนร่วม
ระหว่างภาครัฐและภาคประชาชน ซึ่งงบประมาณในการด าเนินโครงการต้องมาจากรายได้จากการ
ขายที่ดินจัดหาประโยชน์ )Reserve Land) ของโครงการเป็นล าดับแรกและใช้เงินสนับสนุนจาก
ภาครัฐเป็นล าดับรอง แต่ทั้งนี้โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่จ าเป็นต้องมีการพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐานอื่นๆ เพื่อให้เกิดการพัฒนาอย่างเป็นระบบและเกิดประโยชน์ต่อเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการ จ าเป็นต้องได้รับการสนับสนุนงบประมาณจากหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินโครงการอย่าง
เพียงพอต่อไป ทั้งนี้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องได้ให้ข้อมูลว่า  

“...ตามหลักการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ งบประมาณที่ใช้ในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
ของโครงการ ต้องมาจากรายได้จากการขายที่ดินจัดหาประโยชน์ )Reserve Land) ของ
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โครงการเป็นล าดับแรกและใช้เงินสนับสนุนจากภาครัฐเป็นล าดับรอง ...แต่จากข้อเท็จจริง
ของการด าเนินโครงการพบว่า มีความจ าเป็นต้องใช้งบประมาณสนับสนุนจากหน่วยงาน
ภาครัฐในการด าเนินโครงการเพื่อให้เกิดผลเป็นรูปธรรม เนื่องจากการขายที่ดินส าหรับจัดหา
ประโยชน์ )Reserve Land) ซึ่งมีมูลค่าสูง ต้องใช้ระยะเวลาในการขายที่ดิน หากรอการขาย
ที่ส าหรับจัดหาประโยชน์ได้ ก็อาจท าให้โครงการมีความล่าช้าต่อไปอีก...ท าให้ต้องมีการขอรับ
การสนับสนุนจากหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินโครงการเพื่อให้เกิดผลเป็นรูปธรรม และ
ประชาชนเห็นประโยชน์จากการด าเนินโครงการ และพร้อมที่จะเข้ามามีส่วนร่วมในการ
ด าเนินในโครงการอื่นๆต่อไป” 
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง คนที่ 1 ผู้ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี สัมภาษณ์เมื่อ 

9 พฤษภาคม 2563) 
 

4.3.5 แนวทางในการคัดเลอืกพื้นที่เป้าหมาย และความพร้อมของพืน้ที่ในการด าเนิน
โครงการ 

การพิจารณาแนวทางในการคัดเลือกพื้นที่เป้าหมาย และความพร้อมของพื้นที่ด าเนิน
โครงการว่ามีความเหมาะสมหรือไม่ เป็นการศึกษาเอกสารหลักเกณฑ์และแนวทางการคัดเลือกพื้นที่
เป้าหมายในการด าเนินโครงการ รวมถึงเอกสารแบบรูปรายละเอียดในการก่อสร้าง และรายงานการ
ประชุมของคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พร้อมทั้งสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งผล
การประเมินพบว่า กรมโยธาธิการและผังเมืองได้ก าหนดขอบเขตแนวทางในการคัดเลือกพื้นที่
เป้าหมายเพื่อด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ไว้อย่างชัดเจน เพื่อให้ทุกจังหวัดสามารถใช้
เป็นกรอบแนวทางในการพิจารณาคัดเลือกพื้นที่เพื่อเสนอคณะกรรมการจัดรูปที่ดินของจังหวัดในการ
จัดท าโครงการ และเสนอของบประมาณเพื่อด าเนินโครงการต่อไป ซึ่งกรมโยธาธิการและผังเมืองได้
ก าหนดขอบเขตในการจัดท าผังแม่บทและการคัดเลือกพื้นที่เป้าหมายเพ่ือด าเนินโครงการ ดังนี้ 

ขอบเขตการจัดท าแผนแม่บทและการคัดเลือกพื้นที่เป้าหมายการจัดรปูที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ ประกอบด้วย 

1. ต้องเป็นพื้นที่เขตส่งเสริมการพัฒนาด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของแต่ละจังหวัด 
(Land Readjustment Promotion Area) ได้แก่ พื้นที่เขตผังเมืองรวม ผังเมืองเฉพาะ ผังพัฒนา
พื้นที่เฉพาะและพื้นที่พัฒนาพิเศษอื่นๆในจังหวัดตามนโยบายของรัฐ 

2. พื้นที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที ่(Land Readjustment Target Area) ต้อง
อยู่ภายใต้กรอบพื้นที่เขตส่งเสริมการพัฒนาด้วยการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของแต่ละจังหวัด 
(Land Readjustment Promotion Area) ทั้งนี้ พื้นที่เป้าหมายควรเป็นพื้นที่ที่สนับสนุนการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เขตส่งเสริมการพัฒนา  โดยประเภทของโครงการจัดรูปที่ดิน ได้แก่ 
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โครงการจัดรูปที่ดินตามนโยบายพิเศษของรัฐ (เมืองใหม่) โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาตามผังเมือง
รวม (ถนนโครงการตามผังเมืองรวม สวนสาธารณะ) โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อแก้ไขปัญหาของเมือง 
(แก้ไขปัญหาน้ าท่วมในเมืองการปรับปรุงฟื้นฟูเมือง แก้ปัญหาจราจรในเมือง พื้นที่ประสบอุบัติภัย
ต่างๆ ในเมือง พื้นที่เกิดเพลิงไหม้ เป็นต้น ) 

3. แผนการด าเนินการ เมื่อเลือกพื้นที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ตามล าดับ
ความส าคัญแล้ว ต้องจัดท าแผนการด าเนินการของพื้นที่ในแต่ละบริเวณซึ่งประกอบด้วยจุดมุ่งหมาย
ในการด าเนินการ ผู้ด าเนินการขั้นตอนการด าเนินงาน ระยะเวลาด าเนินการแผนผัง แสดงขอบเขตการ
จัดท าแผนแม่บทและพื้นที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 

 
ภาพที่ 6  ภาพแสดงขอบเขตการจัดท าผังแม่บทและพื้นทีก่ารจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2561 [2] 

 
 

 
ทั้งนี้ผู้บริหารระดับสูงของกรมโยธาธิการและผังเมืองที่ก ากับดูแลด้านนโยบายเกี่ยวกับการจัด

รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ ได้ให้ข้อมูลเพิ่มเตมิเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ในการก าหนดพื้นที่เขตส่งเสริมการจัด
รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ว่า  

“…พื้นที่เขตส่งเสริมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ ต้องมีลักษณะ ดังนี ้

พื้นที่เขตส่งเสริมการจัดรูปทีด่ินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ของจังหวัด 
(Land Readjustment Promotion Area in Province) 

 

พื้นทีเ่ป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ของจังหวัด 
(Land Readjustment Target Area in Province) 

 

พื้นทีด่ าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ 
(Project Area) 
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 1. เป็นพ้ืนที่ที่ส่งเสริมความเป็นเมือง ส่งเสริมการลงทุน 
 2. มีสภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการพัฒนาเมือง 
 3. เป็นเขตการพัฒนาที่มีสภาพภูมิประเทศที่เหมาะสมต่อการตั้งถิ่นฐาน 
 4. เป็นที่อยู่อาศัย พาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การบริการ เอือ้ประโยชน์ต่อการก่อสร้าง
อาคาร 
 5. เป็นบริเวณที่อยู่ภายใต้ขีดความสามารถในการให้บริการสาธารณูปโภคและสาธารณปูการ 
มีโครงสร้างพื้นฐานที่จะสนับสนุนการลงทุนทางด้านเศรษฐกิจ 
 6. เป็นบริเวณที่ประหยัดในการพัฒนาและลงทุนด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการใน
อนาคต 
 7. เป็นบริเวณที่มีการกระจายตัวของประชากร เป็นเขตชุมชน มีความเป็นไปได้ในการใช้
ทรัพยากรที่มีอยู่จริง 
 8. เป็นบริเวณที่มีแนวโน้มการพัฒนาพื้นที่ในอนาคต และยังสามารถเพิ่มความหนาแน่นของ
การใช้ประโยชน์ที่ดินและการกระจายตัวของกิจกรรมการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละพื้นที่ 
 9. เป็นบริเวณที่หากด าเนินการพัฒนาด้วยวิธีการจัดรูปที่ดิน จะท าให้เกิดการใช้ประโยชน์
ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ ลดปัญหาพื้นที่ตาบอดไม่ได้รับการพัฒนา 
 10. เป็นบริเวณที่ไม่ถูกจ ากดัด้วยข้อจ ากัดด้านกฎหมายในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ข้อบัญญัติ
ต่างๆที่ส่งเสริมและเป็นเง่ือนไขในการพัฒนา 
 11. เป็นบริเวณที่เป็นเขตส่งเสริมการลงทนุของภาครัฐและภาคเอกชน 
 12. เป็นพ้ืนทีท่ี่เหมาะต่อการพัฒนาไม่ท าลายพ้ืนที่ที่มีคุณค่าทางประวัติศาสตร์ 
ศิลปวัฒนธรรม 
 13. เป็นบริเวณที่ไม่ท าลายทั้งความอุดมสมบูรณ์ของพื้นที่เกษตรกรรม แหล่งน้ า แหลง่แร่ธาตุ
ระบบนิเวศวิทยาและสภาพแวดล้อม 
 14. เป็นบริเวณที่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อกระบวนการทางด้านสิ่งแวดล้อมและสภาพทาง
ธรรมชาติน้อยที่สุด 
 นอกจากนี ้พื้นที่เขตส่งเสริมการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ต้องครอบคลุมโครงการจัดรูป
ที่ดินที่ก าลังด าเนินการอยู่ในปัจจุบันและในอนาคต และต้องเปน็พื้นที่ว่างเปล่าที่อยู่ในทิศทางการ
ขยายตัวของเมืองในอนาคตด้วย…” 

)ผู้บริหารระดับสูง ที่ก าหนดนโยบาย รวมถึงการก ากับดูแลหน่วยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง สัมภาษณ์เมื่อ 5 พฤษภาคม 2563) 
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ส าหรับในส่วนของความพร้อมของพื้นที่ที่ด าเนินโครงการ พบว่ามีความเหมาะสมในการ
ด าเนินโครงการ เนื่องจากได้มีการศึกษา ส ารวจออกแบบโครงการที่สอดคล้องกับความต้องการของ
เจ้าของที่ดินแล้ว อย่างไรก็ตามอาจมีบางจุด ที่มีปัญหาอุปสรรคในด้านเทคนิคในการก่อสร้าง เช่น มี
เสาไฟฟ้าอยู่ในพื้นที่ของเจ้าของที่ดินในโครงการ และไม่อยู่ในแนวเขตทาง ท าให้ต้องมีการรื้อถอน 
เป็นต้น เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องได้ให้ข้อมูลว่า  

“…ปัญหาของพื้นที่ด าเนินการส่วนใหญ่จะเป็นปัญหาในด้านเทคนิคการก่อสร้างถนนสายหลัก
ซึ่งก็อาจมีเสาไฟฟ้า ไม่อยู่ในแนวเขตทาง หรือมีบางอาคารอยู่ในแนวถนนที่ต้องจ่ายค่าชดเชย
แต่ยังไม่สามารถจ่ายได้ครบทุกหลังเนื่องจากรวมทั้งพื้นที่จัดหาประโยชน์ )Reserve Land) 
ยังขายไม่ได้ทั้งหมด ท าให้ไม่มีงบประมาณในการก่อสร้างถนนสายรอง เป็นต้น...” 
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง คนที่ 1 ผู้ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี สัมภาษณ์เมื่อ 

9 พฤษภาคม 2563) 
 

 สรุปการอภิปรายผล การประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ในด้านของปัจจัย
น าเข้าของโครงการ พบว่ากรมโยธาธิการและผังเมืองมีความพร้อมที่เป็นหน่วยงานหลักในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เนื่องจากมีบุคลากรที่เชี่ยวชาญในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาพื้นที่ สามารถถ่ายทอดและชี้แจงข้อมูลขั้นตอน กระบวนการด าเนินงานให้ผู้มีส่วนเก่ียวข้อง 
และเจ้าของที่ดินเข้าใจได้เป็นอย่างดี อีกทั้งในระหว่างการด าเนินโครงการได้มีการส ารวจสภาพพื้นที่ 
การใชป้ระโยชน์ที่ดิน รวมถึงมีการรับฟังความคิดเห็นจากเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ ที่ได้ให้ความ
ร่วมมือเป็นอย่างดี ส่งผลให้การด าเนินโครงการในภาพรวมด าเนินการไปได้  
 อีกทั้งงบประมาณในการด าเนินโครงการมีความเหมาะสมเป็นไปตามหลักการของการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ที่ก าหนดให้งบประมาณในการพัฒนาพื้นที่ต้องมาจากรายได้จากการขายที่ดิน
จัดหาประโยชน์ )Reserve Land) ของโครงการเป็นล าดับแรกและใช้เงินสนับสนุนจากภาครัฐเป็น
ล าดับรอง แต่ทั้งนี้โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่จ าเป็นต้องมีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานอื่นๆ 
เพื่อให้เกิดการพัฒนาอย่างเป็นระบบ และเกิดประโยชน์ต่อเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ จ าเป็นต้อง
ได้รับการสนับสนุนงบประมาณจากหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินโครงการอย่างเพียงพอต่อไป 
 ประกอบกับกรมโยธาธิการและผังเมืองได้ก าหนดขอบเขตในการจัดท าแผนแม่บทและการ
คัดเลือกพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที ่ต้องเป็นพ้ืนที่เขตส่งเสริมการพัฒนาด้วยการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของแต่ละจังหวัด โดยเป็นพื้นที่ในเขตชุมชนเมืองที่มีการวางผังเมืองรวม ผัง
เมืองเฉพาะ ผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะ และพื้นที่พัฒนาพิเศษอื่นๆ ในจังหวัดที่ต้องการพัฒนาด้วยวิธีจัดรูป
ที่ดิน ซึ่งมีเป้าหมายเพื่อพัฒนาหรือปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม ให้สอดคล้องตามการ
ผังเมือง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อแก้ไขปัญหาพื้นที่ตาบอด รวมถึงการพัฒนาที่ดินในเมืองที่ไม่ได้น ามาใช้
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ประโยชน์ให้มีการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐาน อาทิ โครงข่ายถนน รวมถึงการป้องกันการขยายตัว
ของเมืองอย่างไร้ระบบและไร้ทิศทาง มีการปรับปรุงฟื้นฟูพื้นที่กลางเมืองที่เสื่อมโทรม หรือที่อยู่อาศัย
บริเวณชุมชนแออัด พร้อมทั้งจัดระเบียบแปลงที่ดินตามการใช้ประโยชน์ที่ดินให้อยู่ร่วมกันได้อย่าง
กลมกลืน 

ส าหรับใน 4 จังหวัดที่ด าเนินโครงการจัดรุปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ประสบความส าเร็จอย่าง
เป็นรูปธรรมพบว่า ปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการได้แก่ การคัดเลือกพื้นที่
เป้าหมายของแต่ละจังหวัดอยู่ในเขตส่งเสริมการพัฒนาของจังหวัด และอยู่ในเขตผังเมืองรวมเมือง/
ชุมชน ส่งผลให้การเลือกพื้นที่ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีความเหมาะสมและ
สอดคล้องกับความต้องการของประชาชนในพื้นที่ ทั้งนี้ปัจจัยส าคัญในการคัดเลือกพื้นที่เป้าหมายเพื่อ
ด าเนินโครงการของ 4 จังหวัดพบว่า มีจุดร่วมและมีเกณฑ์ในการคัดเลือกพื้นที่เพื่อด าเนินโครงการมี
ลักษณะคล้ายคลึงกันและส่งผลใหการด าเนินโครงการประสบความส าเร็จอย่างเป็นรูปธรรม ได้แก่  

1. พื้นที่ด าเนินโครงการตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวม โดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่ซึ่งอยู่ในการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทส่งเสริมการพัฒนา ได้แก่ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก สถาบันราชการ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และที่ดินประเภท
อุตสาหกรรม  

2. สามารถพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานที่ครอบคลุมกิจกรรมประจ าวันต่างๆ ของผู้อยู่
อาศัยได้จริง เช่น โครงข่ายถนน โรงเรียน ป้ายรถประจ าทาง เป็นต้น ในบางพื้นที่ที่มีการพัฒนาเพื่อให้
เป็นที่อยู่อาศัย ได้มีการก าหนดขนาดของพื้นที่อย่างน้อยเท่ากับชุมชนละแวกบ้านหรือ ก าหนดด้วย
รัศมีเดินเท้าระยะ ๕๐๐ เมตร  

3. พื้นที่ด าเนินโครงการมีขอบเขตของพื้นที่มีแนวเขตที่ชัดเจน อ้างอิงได้ เช่น แนวถนนสาย
หลัก ทางรถไฟ แม่น้ า คลอง แนวล าน้ าตามธรรมชาติ เป็นต้น 

4. มีการส ารวจและสอบถามความคิดเห็นเบื้องต้นของประชาชนในพื้นที่  เพื่อให้ทราบถึง
วัตถุประสงค์และทัศนคติของผู้ที่อาศัยอยู่ในพื้นที่ที่มีต่อการพัฒนาพื้นที่ 

 
4.4 ด้านกระบวนการ (Process)  

 การประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในด้านกระบวนการด าเนินโครงการ เป็น
การพิจารณาเริ่มตั้งแต่ขั้นตอนการจัดท าโครงการ การด าเนินโครงการ ขั้นตอนการสิ้นสุดโครงการ 
รวมถึงระยะเวลาในการด าเนินงานว่ามีความเหมาะสมหรือไม่อย่างไร ซึ่งจากการศึกษาขั้นตอน
กระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็นไปตามพระราชบัญญัติ
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 โดยผู้บริหารระดับสูงของกรมโยธาธิการและผังเมือง ได้ให้
ข้อมูลว่า  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 78 

“...การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีขั้นตอนการด าเนินงานหลักๆ 4 ขั้นตอน ได้แก่ )1) ขั้น
เตรียมโครงการ )2) ขั้นอนุมัติโครงการ )3) ขั้นด าเนินโครงการ และ )4) ขั้นสิ้นสุดโครงการ 
โดยแต่ละขั้นตอนใช้ระยะเวลาในการด าเนินงาน โดยเฉพาะในขั้นตอนที่ 1 การเตรียม
โครงการนอกจากจะประชาสัมพันธ์ให้เจ้าของที่ดินเข้าร่วมในการด าเนินโครงการแล้ว ก็ต้อง
ใช้เวลาในการเตรียมโครงการอย่างน้อย 1 ปีโดยการออกแบบผังแม่บทของโครงการ 
ออกแบบผังทางเลือก (Replotting Design) ประชุมกับเจ้าของที่ดิน เป็นต้น ซึ่งจากการที่
โครงการใช้เวลาในการด าเนินการนาน ก็จะส่งผลให้เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการมีการ
เปลี่ยนใจขอถอนตัวได้ตลอดเวลา แม้ว่าโครงการจะมีการด าเนินการไปล่วงหน้าแล้วก็ตาม 
เมื่อมีเจ้าของที่ดินรายใดรายหนึ่งเกิดเปลี่ยนใจ ก็ย่อมมีผลกระทบกับการจัดรูปที่ดินแปลงใหม่
ทั้งโครงการ เพราะต้องมีการออกแบบผังทางเลือกใหม่ )Re - replotting Design) 

และขั้นตอนส าคัญอีกขั้นตอนหนึ่งที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการ 
ได้แก่ ขั้นตอนที่ 3 การด าเนินโครงการ ซึ่งเป็นขั้นตอนที่ใช้ระยะเวลาในการด าเนินโครงการ  
2 ปี แม้ว่าในขั้นแรกเจ้าของที่ดินที่ได้รับความเดือดร้อนจากปัญหาที่ดินตาบอด และสมัครใจ
เข้าร่วมโครงการแล้ว ก็ไม่ได้การันตีว่าโครงการจะส าเร็จผลเป็นรูปธรรมได้อย่าง เพราะการที่
โครงการจัดรูปที่ดินจะประสบความส าเร็จได้อย่างเป็นรูปธรรม ขึ้นอยู่กับปัจจัยส าคัญคือ การ
ที่เจ้าของที่ดินในโครงการให้ความเห็นชอบ และยอมรับเกณฑ์การปันส่วนที่ดินในอัตราที่
ก าหนด และเห็นชอบการก าหนดแปลงที่ดินใหม่ ท าให้หน่วยงานภาครัฐสามารถก าหนด
รูปแบบพื้นที่ในการพัฒนาได้อย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งการที่จะท าให้ประชาชนเจ้าของแปลง
ที่ดินยอมรับเกณฑ์การปันส่วน หรือการก าหนดรูปแบบแปลงที่ดินใหม่นั้น กระบวนการที่
ส าคัญคือ การประชุม เจรจาร่วมกับเจ้าของแปลงที่ดินทุกราย ซึ่งแต่ละรายมีความ
ยากล าบากในการเจรจาแตกต่างกัน ส่วนปัญหาอุปสรรคระหว่างการด าเนินโครงการจัดรูป
ที่ดิน พบว่า เจ้าของที่ดินในโครงการบางรายไม่เห็นด้วยกับการปันส่วนที่ดิน และผังการจัด
รูปที่ดินแปลงใหม่ จึงจ าเป็นต้องมีการเจรจาปรับแก้ไขหลายครั้ง ซึ่งต้องใช้ระยะเวลานานใน
การด าเนินงาน และการเจรจาต่อรอง ท าให้เจ้าของที่ดินรายอื่นอาจเปลี่ยนใจ หรือถอนตัวใน
ระหว่างการด าเนินโครงการได้ เพราะต้องใช้ระยะเวลาในการรอคอยนาน  
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง คนที่ 2 ผู้ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดจันทบุรี สัมภาษณ์เมื่อ 9 

พฤษภาคม 2563) 
 
 สรุปการอภิปรายผลพบว่ากระบวนการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ รวมทั้ง
ระยะเวลาในการด าเนินโครงการเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ โดยกระบวนการด าเนินโครงการ แบ่งขั้นตอนการด าเนินงานออกเป็น 4 ขั้นตอนหลัก 25 
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ขั้นตอนย่อย โดยในแต่ละขั้นตอนมีการจัดประชุมเพื่อน าเสนอโครงการ พร้อมทั้งชี้แจงข้อมูลและรับ
ฟังความคิดเห็นจากประชาชนเพื่อเป็นข้อมูลประกอบในการการออกแบบผังแม่บทของโครงการ 
ออกแบบผังทางเลือก (Replotting Design) 
 อย่างไรก็ตาม แม้ว่าโครงการจะมีการก าหนดขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานที่ชัดเจน แต่
ในทางปฏิบัติในแต่ละขั้นตอนจะมีการจัดประชุมเพื่อน าเสนอโครงการ พร้อมทั้งช้ีแจงข้อมูลและรับฟัง
ความคิดเห็นจากประชาชนซึ่งมีการจัดประชุมหลายครั้งเพื่อให้ได้แบบผังแม่บทของโครงการที่ตรงกับ
ความต้องการของเจ้าของที่ดิน และเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ และต้องได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของ
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่เสียก่อน จึงจะสามารถด าเนินโครงการในขั้นตอนต่อไปได้ ซึ่งหากมี
ขั้นตอนใดมีการหยุดชะงัก หรือเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการไม่เห็นด้วย ก็จะส่งผลให้การด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ล่าช้าตามไปด้วย 

4.5 ด้านผลผลิต (Product) 
 การประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในด้านผลผลิตที่ได้รับจากการด าเนิน
โครงการ เป็นการศึกษาจากเอกสารรายงานการประชุมของคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
และการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง โดยอ้างอิงจากวัตถุประสงค์ของโครงการ เพื่อแก้ไขปัญหา
ที่ดินตาบอด พร้อมทั้งมีการจัดระเบียบแปลงที่ดินใหม่ พัฒนาเมือง และพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานใน
พื้นที่อย่างเป็นระบบ โดยความร่วมมือจากเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการซึ่งมีขั้นตอน กระบวนการ
ด าเนินโครงการ 4 ขั้นตอนหลัก 25 ขั้นตอนย่อย และใช้ระยะเวลาในการด าเนินโครงการประมาณ 3 
ปี ซึ่งผลการศึกษาพบว่า โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ สามารถ
แก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้กับเจ้าของที่ดินให้สามารถเดินทางเข้า – ออก ได้อย่างสะดวกสบาย และ
ที่ดินมีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้นด้วย โดยเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องได้ให้ข้อมูลว่า  

“…กรมโยธาธิการและผังเมืองได้มีนโยบายให้ทุกจังหวัดด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่อย่างน้อยจังหวัดละ 1 โครงการเพื่อให้เกิดผลเป็นรูปธรรมอย่างจริงจัง เกิดการพัฒนา
โครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่แม้ว่าแต่ละโครงการจะใช้ระยะเวลานานในการด าเนินโครงการ แต่
ผลประโยชน์ที่ประชาชนได้รับ มีความคุ้มค่าและสอดคล้องกับความต้องการของประชาชน 
อีกทั้งการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ยังเป็นการสนับสนุนและส่งเสริมให้มีการด าเนิน
กิจกรรมอื่นๆในพื้นที่ก่อให้เกิดการพัฒนาเพื่อเพิ่มศักยภาพและขีดความสามารถในการ
แข่งขันของประชาชน ลดความเหลื่อมล้ าระหว่างสังคมเมือง และสังคมชนบท ท าให้ที่ดินมี
มูลค่าเพิ่มสูงขึ้นด้วย...”  
)เจ้าหน้าที่ภาครัฐที่เกี่ยวข้อง คนที่ 1 ผู้ที่รับผิดชอบโครงการในจังหวัดสุพรรณบุรี สัมภาษณ์เมื่อ 

9 พฤษภาคม 2563) 
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ประกอบกับผู้แทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ คนที่ 2 ได้ให้ข้อมูลว่า  
“...ที่ดินของตนเองเป็นที่ตาบอด ซึ่งได้รับความเดือดร้อนในการเข้า – ออกพื้นที่ และได้
ทราบข่าวจากการประชาสัมพันธ์ของจังหวัด ประกอบกับมีเจ้าหน้าที่ของส านักงานโยธาธิการ
และผังเมืองได้เข้ามาพบปะพูดคุย ประชาสัมพันธ์เกี่ยวกับโครงการจัดรูปที่ ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ ซึ่งมีแนวทางในการด าเนินงานและแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอดให้มีทางเข้า – ออกสู่ถนน
สายหลักอย่างชัดเจน จึงมีความสนใจที่จะเข้าร่วมโครงการเพราะจะไปเจรจาขอทางเข้า-ออก
กับเจ้าของที่ดินแปลงอื่นที่ติดกันก็คงจะยากล าบากมาก เพราะไม่รู้ว่ามีแปลงที่ดินของใคร
บ้าง ดังนั้นการที่หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยด าเนินโครงการให้ จึงมีความคาดวังว่าที่ดินของ
ตนเองจะไม่เป็นที่ดินตาบอดแล้ว...และเมื่อโครงการจัดรูปแล้วเสร็จก็ได้มีการออกโฉนดที่ดิน
ให้ใหม่ และจากการสังเกตพบว่า มูลค่าที่ดินในโครงการมีมูลค่าสูงขึ้นมาก เนื่องจากพื้นที่
บริเวณใกล้เคียงได้มีการซื้อขายที่ดินเพื่อก่อสร้างหมู่บ้านจัดสรร และกิจกรรมอื่นๆอีกมาก...” 
)ตัวแทนเจ้าของที่ดินคนที่ 2 ตัวแทนเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการในจังหวัดจันทบุรี สัมภาษณ์

เมื่อ 9 พฤษภาคม 2563) 
 

สรุปการอภิปรายผล พบว่าโครงการที่ด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่ด าเนินการ
เสร็จเรียบร้อย เจ้าของที่ดินมีความพึงพอใจที่หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยในการแก้ไขปัญหาที่ดินตา
บอด พร้อมทั้งพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานให้  ท าให้เจ้าของที่ดินสามารถเข้า – ออก ได้อย่าง
สะดวกสบาย แม้ว่าการด าเนินโครงการดังกล่าว จะใช้ระยะเวลาในการด าเนินโครงการนาน ที่ผลที่ได้
สามารถแก้ไขปัญหาให้ที่ดินตาบอดให้กับประชาชนได้ และยังส่งผลให้ที่ดินมีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้นด้วย 
 สรุปการประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ซึ่ง
ได้มีการประเมินผลแบ่งเป็น 4 ด้าน ประกอบด้วย  
 )1) ด้านสภาพแวดล้อมของโครงการ )Context) พบว่าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
ของกรมโยธาธิการและผังเมือง มีความสอดคล้องกับนโยบายรัฐบาล ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี )พ.ศ. 
2561 – 2580) แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 
พ.ศ. )2560 - 2564) และแผนปฏิบัติราชการกรมโยธาธิการและผังเมือง อีกทั้งมีการก าหนด
วัตถุประสงค์ของโครงการตรงกับความต้องการของประชาชนที่ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐแก้ไข
ปัญหาที่ดินตาบอด ขาดการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ อย่างไรก็ตามการด าเนินโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็นโครงการที่อาศัยการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินอยู่ในระดับสูง 
ประกอบกับขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ มีหลายขั้นตอน และแต่ละขั้นตอนมีความ
ต่อเนื่องกันไม่สามารถข้ามขั้นตอนได้ หากมีปัญหาอุปสรรคในขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่ง ก็จะส่งผลให้การ
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ด าเนินโครงการทั้งระบบต้องหยุดชะงักลง หรือต้องใช้ระยะเวลานานกว่าที่ควรจะเป็น ส่งผลให้การ
บรรลุผลส าเร็จของโครงการล่าช้าตามไปด้วย 
 )2) ด้านปัจจัยน าเข้า )Input) พบว่ากรมโยธาธิการและผังเมืองมีความพร้อมที่เป็นหน่วยงาน
หลักในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เนื่องจากมีบุคลากรที่เชี่ยวชาญในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ สามารถถ่ายทอดและชี้แจงข้อมูลขั้นตอน กระบวนการ
ด าเนินงานให้ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง และเจ้าของที่ดินเข้าใจได้เป็นอย่างดี อีกทั้งในระหว่างการด าเนิน
โครงการได้มีการส ารวจสภาพพื้นที่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงมีการรับฟังความคิดเห็นจากเจ้าของ
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ ที่ได้ให้ความร่วมมือเป็นอย่างดี ส่งผลให้การด าเนินโครงการในภาพรวมด าเนิน
ไปได้  
 ในส่วนของงบประมาณในการด าเนินโครงการมีความเหมาะสมเป็นไปตามหลักการของการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ที่ก าหนดให้งบประมาณในการพัฒนาพื้นที่ต้องมาจากรายได้จากการขาย
ที่ดินจัดหาประโยชน์ )Reserve Land) ของโครงการเป็นล าดับแรกและใช้เงินสนับสนุนจากภาครัฐ
เป็นล าดับรอง แต่ทั้งนี้โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่จ าเป็นต้องมีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐาน
อื่นๆ เพื่อให้เกิดการพัฒนาอย่างเป็นระบบ และเกิดประโยชน์ต่อเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ 
จ าเป็นต้องได้รับการสนับสนุนงบประมาณจากหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินโครงการอย่างเพียงพอ
ต่อไป 
 ประกอบกับกรมโยธาธิการและผังเมืองได้ก าหนดขอบเขตในการจัดท าแผนแม่บทและการ
คัดเลือกพ้ืนที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ ต้องเป็นพ้ืนที่เขตส่งเสริมการพัฒนาด้วยการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของแต่ละจังหวัด โดยเป็นพื้นที่ในเขตชุมชนเมืองที่มีการวางผังเมืองรวม ผัง
เมืองเฉพาะ ผังพัฒนาพื้นที่เฉพาะ และพื้นที่พัฒนาพิเศษอื่นๆ ในจังหวัดที่ต้องการพัฒนาด้วยวิธีจัดรูป
ที่ดิน ซึ่งมีเป้าหมายเพื่อพัฒนาหรือปรับปรุงโครงสร้างพื้นฐาน สภาพแวดล้อม ให้สอดคล้องตามการ
ผังเมือง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อแก้ไขปัญหาพื้นที่ตาบอด รวมถึงการพัฒนาที่ดินในเมืองที่ไม่ได้น ามาใช้
ประโยชน์ให้มีการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐาน อาทิ โครงข่ายถนน รวมถึงการป้องกันการขยายตัว
ของเมืองอย่างไร้ระบบและไร้ทิศทาง มีการปรับปรุงฟื้นฟูพื้นที่กลางเมืองที่เสื่อมโทรม หรือที่อยู่อาศัย
บริเวณชุมชนแออัด พร้อมทั้งจัดระเบียบแปลงที่ดินตามการใช้ประโยชน์ที่ดินให้อยู่ร่วมกันได้อย่าง
กลมกลืน 
 )3) ด้านกระบวนการด าเนินงาน )Process) พบว่ากระบวนการด าเนินโครงการ รวมทั้ง
ระยะเวลาในการด าเนินโครงการมีความเหมาะสม เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการจัดรูป
ที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ โดยกระบวนการด าเนินโครงการ แบ่งขั้นตอนการด าเนินงานออกเป็น 4 ขั้นตอน
หลัก 25 ขั้นตอนย่อย โดยในแต่ละขั้นตอนมีการจัดประชุมเพื่อน าเสนอโครงการ พร้อมทั้งช้ีแจงข้อมูล
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และรับฟังความคิดเห็นจากประชาชนเพื่อเป็นข้อมูลประกอบในการการออกแบบผังแม่บทของ
โครงการ ออกแบบผังทางเลือก (Replotting Design) 
 อย่างไรก็ตาม แม้ว่าโครงการจะมีการก าหนดขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานที่ชัดเจน แต่
ในทางปฏิบัติในแต่ละขั้นตอนจะมีการจัดประชุมเพื่อน าเสนอโครงการ พร้อมทั้งช้ีแจงข้อมูลและรับฟัง
ความคิดเห็นจากประชาชนซึ่งมีการจัดประชุมหลายครั้งเพื่อให้ได้แบบผังแม่บทของโครงการที่ตรงกับ
ความต้องการของเจ้าของที่ดิน และเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ และต้องได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของ
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่เสียก่อน จึงจะสามารถด าเนินโครงการในขั้นตอนต่อไปได้ ซึ่งหากมี
ขั้นตอนใดมีการหยุดชะงัก หรือเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการไม่เห็นด้วย ก็จะส่งผลให้การด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นทีล่่าช้าตามไปด้วย 
 )4) ด้านผลผลิต )Output) ที่ได้จากการด าเนินโครงการ พบว่านผลผลิตของโครงการที่
ด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่ด าเนินการเสร็จเรียบร้อย เจ้าของที่ดินมีความพึงพอใจที่
หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยในการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด พร้อมทั้งพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐาน 
ท าให้เจ้าของที่ดินสามารถเข้า – ออก ได้อย่างสะดวกสบาย แม้ว่าการด าเนินโครงการดังกล่าว จะใช้
ระยะเวลาในการด าเนินโครงการนาน ที่ผลที่ได้สามารถแก้ไขปัญหาให้ที่ดินตาบอดให้กับประชาชนได้ 
และยังส่งผลให้ที่ดินมีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้นด้วย 

ส าหรับในส่วนของ 4 จังหวัด )จังหวัดสุพรรณบุรี จังหวัดจันทบุรี จังหวัดน่าน และจังหวัด
พะเยา) ที่ด าเนินโครงการจัดรูปที่ที่ดินประสบผลส าเร็จอย่างเป็นรูปธรรม พบว่าในปัจจัยด้าน
สภาพแวดล้อมที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีจุดร่วมที่
เหมือนกันคือ การที่หน่วยงานภาครัฐมีนโยบายที่ชัดเจนในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ และการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ยังเป็นเครื่องมือส าคัญในการพัฒนาเมืองที่ท าให้รัฐบาล
ประหยัดงบประมาณค่าเวนคืนในการพัฒนาพื้นที่ อีกทั้งโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ยัง
สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ในด้านการพัฒนาเมืองเพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขัน ซึ่ง
เป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้รัฐบาลสนับสนุนงบประมาณในการด าเนินโครงการ ประกอบกับความต้องการ
ของเจ้าของที่ดินที่ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐเข้ามาด าเนินการพัฒนาพื้นที่และแก้ไขปัญหาที่ดินตา
บอดให้มีทางเข้า – ออก สู่เส้นทางสายหลักได้ จึงยินยอมที่เข้าร่วมโครงการ และพร้อมที่จะให้ความ
ร่วมมือกับหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ให้ประสบความส าเร็จ
อย่างเป็นรูปธรรม 

ในส่วนของปัจจัยน าเข้าส าคัญที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ประสบความส าเร็จอย่างเป็นรูปธรรมพบว่า ปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการ
ด าเนินโครงการได้แก่ การคัดเลือกพื้นที่เป้าหมายของแต่ละจังหวัดอยู่ในเขตส่งเสริมการพัฒนาของ
จังหวัด และอยู่ในเขตผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน ส่งผลให้การเลือกพื้นที่ด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
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พัฒนาพื้นที่มีความเหมาะสมและสอดคล้องกับความต้องการของประชาชนในพื้นที่ ทั้งนี้ปัจจัยส าคัญ
ในการคัดเลือกพื้นที่เป้าหมายเพื่อด าเนินโครงการของ 4 จังหวัดพบว่า มีจุดร่วมและมีเกณฑ์ในการ
คัดเลือกพื้นที่เพื่อด าเนินโครงการมีลักษณะคล้ายคลึงกันและส่งผลใหการด าเนินโครงการประสบ
ความส าเร็จอย่างเป็นรูปธรรม ได้แก่  

1. พื้นที่ด าเนินโครงการตั้งอยู่ในเขตผังเมืองรวม โดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่ซึ่งอยู่ในการใช้
ประโยชน์ที่ดินประเภทส่งเสริมการพัฒนา ได้แก่ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัยหนาแน่น
มาก สถาบันราชการ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และที่ดินประเภท
อุตสาหกรรม  

2. สามารถพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานที่ครอบคลุมกิจกรรมประจ าวันต่างๆ ของผู้อยู่
อาศัยได้จริง เช่น โครงข่ายถนน โรงเรียน ป้ายรถประจ าทาง เป็นต้น ในบางพื้นที่ที่มีการพัฒนาเพื่อให้
เป็นที่อยู่อาศัย ได้มีการก าหนดขนาดของพื้นที่อย่างน้อยเท่ากับชุมชนละแวกบ้านหรือ ก าหนดด้วย
รัศมีเดินเท้าระยะ 500 เมตร  

3. พื้นที่ด าเนินโครงการมีขอบเขตของพื้นที่มีแนวเขตที่ชัดเจน อ้างอิงได้ เช่น แนวถนนสาย
หลัก ทางรถไฟ แม่น้ า คลอง แนวล าน้ าตามธรรมชาติ เป็นต้น 

4. มีการส ารวจและสอบถามความคิดเห็นเบื้องต้นของประชาชนในพื้นที่  เพื่อให้ทราบถึง
วัตถุประสงค์และทัศนคติของผู้ที่อาศัยอยู่ในพื้นที่ที่มีต่อการพัฒนาพื้นที่ 

ส าหรับปัจจัยด้านกระบวนการด าเนินโครงการ  พบว่าปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความส าเร็จใน
การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ใน 4 จังหวัดประสบความความส าเร็จได้แก่ การที่
เจ้าหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐมีการลงพื้นที่เพื่อพบปะพูดคุย ประชุมชี้แจง และท าความเข้าใจกับ
เจ้าของที่ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการอย่างต่อเนื่องและสม่ าเสมอ ท าให้เจ้าของที่ดินเห็นประโยชน์ของ
โครงการ สมัครใจที่จะเข้าร่วมโครงการ และยอมเสียสละเพื่อส่วนรวมเพื่อให้เกิดการพัฒนาพื้นที่ ทั้งนี้
การด าเนินโครงการต้องมีความเป็นธรรมต่อทุกฝ่าย โปร่งใสและตรวจสอบได้ ทั้งนี้ปัจจัยส าคัญอีก
ประการหนึ่งได้แก่ การที่เจ้าหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐพร้อมรับฟังความคิดเห็นของเจ้าของที่ดินที่
เข้าร่วมโครงการทุกราย และได้มีการจัดผังที่ดินแปลงใหม่ให้สอดคล้องกับความต้องการของเจ้าของ
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการทุกรายด้วย จึงท าให้โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ใน 4 จังหวัดดังกล่าว 
ประสบผลส าเร็จอย่างเป็นรูปธรรม 
 
4.6 ปัญหา อุปสรรคในการด าเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 
 จากการศึกษาพบว่า การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและ
ผังเมืองมีปัญหา อุปสรรคและข้อจ ากัดในการด าเนินโครงการ แบ่งออกเป็น 3 ด้าน ดังนี ้
 4.6.1 ความไม่สอดคล้องของบุคลากรกับภาระงานและความต่อเนื่องของการด าเนินงาน 
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 เนื่องจากระบบการบริหารราชที่มีการโยกย้าย สับเปลี่ยนหมุนเจ้าหน้าที่ในการ
ด าเนินงานเพื่อให้การด าเนินงานมีประสิทธิภาพมากขึ้น ประกอบกับบทบาทภารกิจของกรมโยธิการ
และผังเมืองมีภารกิจหลักทั้งในด้านการวางผังเมือง การพัฒนาเมือง การอาคารและการบริการด้าน
ช่าง ซึ่งแต่ละภารกิจมีภาระงานที่มีปริมาณมาก และบางภารกิจต้องด าเนินการอย่างเร่งด่วน ส่งผลให้
ต้องมีการโยกย้าย สับเปลี่ยน หรือมอบหมายงานพิเศษเร่งด่วนอื่นๆ ส่งผลต่อการด าเนินโครงการจัด
รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่หยุดชะงักไม่ต่อเนื่อง 
 4.6.2 ข้อจ ากัดด้านงบประมาณ  

 เนื่องจากหลักการของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ได้มีการก าหนดให้งบประมาณใน
การพัฒนาพื้นที่ต้องมาจากรายได้จากการขายที่ดินจัดหาประโยชน์ )Reserve Land) ของโครงการ
เป็นล าดับแรกและใช้เงินสนับสนุนจากภาครัฐเป็นล าดับรอง แต่ในทางปฏิบัติการจัดจ าหน่ายที่ดิน
ส าหรับจัดหาประโยชน์ต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ การพัฒนาในโครงการจึงไม่สามารถเกิดผล
เป็นรูปธรรมได้ จ าเป็นต้องจ าเป็นต้องได้รับการสนับสนุนงบประมาณจากหน่วยงานภาครัฐในการ
ด าเนินโครงการอย่างเพียงพอ เพื่อให้การด าเนินโครงการมีความต่อเนื่อง และประสบความส าเร็จเห็น
ผลเป็นรูปธรรม 
 4.6.3 ข้อจ ากัดเรื่องการมีส่วนร่วมจากเจ้าของที่ดิน 

 เนื่องจากการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ตั้งอยู่บนพื้นฐานการมีส่วนร่วมของเจ้าของ
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ และการมีขั้นตอนที่ต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานค่อนข้างนาน ซึ่งปัญหา
อุปสรรคส าคัญที่ท าให้โครงการไม่ประสบผลส าเร็จ ประกอบด้วย 
  )1) การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ต้องอาศัยการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินทุกราย
ที่เข้าร่วมโครงการ 
  )2) ขั้นตอน กระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้นตอน )4 ขั้นตอนหลัก 
25 ขั้นตอนย่อย) แต่ละขั้นตอนมีความยุ่งยากซับซ้อน และต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินงาน เช่น 
ต้องมีก าหนดเกณฑ์ในการจัดสรรปันส่วนที่ดินอย่างเป็นธรรม การจัดผังแปลงที่ดินใหม่ที่ต้องได้รับ
ความเห็นชอบจากเจ้าของที่ดินทุกราย เป็นต้น 
  )3) ต้องมีการจัดประชุมชี้แจงข้อมูล การเจรจาต่อรอง รวมถึงการก าหนดหลักเกณฑ์
ต่างๆหลายครั้ง 
  )4) การด าเนินงานตั้งอยู่บนพื้นฐานความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางรายอาจถอนตัว
ระหว่างด าเนินโครงการ ซึ่งท าให้เสียเวลาในการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนใหม่ )เหมือนท าซ้ า ท า
ใหม่อีกรอบ) 
  )5) เจ้าของที่ดินไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ มอบผู้แทนเข้าร่วมประชุมซึ่งไม่มี
อ านาจตัดสินใจท าให้ล่าช้าในการด าเนินโครงการ 
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  )6) ขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานที่ต้องใช้การเจรจา ชี้แจงท าความเข้าใจต่อ
เจ้าของที่ดินเพื่อให้ความเห็นชอบทุกราย เพราะหากเจ้าของที่ดินไม่ยอมรับเกณฑ์ หรือไม่ยอมเสียสละ
ที่ดินบางส่วน ก็ต้องมีการจัดประชุม การเจรจาต่อรองกันหลายรอบ จึงจ าเป็นต้องใช้เวลาในการ
ด าเนินงาน 
 สรุปการอภิปรายผล การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลส าเร็จต่อการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมืองซึ่งได้มีการวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ การศึกษา
ปัจจัยที่ส่งผลส าเร็จต่อการด าเนินโครงการ รวมถึงการประเมินผลโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
พบว่า ปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ได้แก่การ
มีนโยบายชัดเจนในการขับเคลื่อนและการด าเนินโครงการ รวมถึงการที่เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วม
โครงการทุกรายยอมรับหลักเกณฑ์ รวมถึงการเข้ามามีส่วนร่วมในการประชุม/หารือ เจ้าของที่ดินเป็น
กลุ่มย่อยๆ หรือบางครั้งเป็นเฉพาะราย อีกทั้งเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง มีความรู้ความเข้าใจในขั้นตอน
กระบวนการจัดรูปที่ดินสามารถถ่ายทอด ชี้แจงข้อมูลให้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้อง และเจ้าของที่ดินเข้าใจ
ถึงขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินได้เป็นอย่างดี รวมถึงการมีภาวะผู้น าสามารถโน้ม
น้าวสมาชิกให้เข้าร่วมโครงการ มีงบประมาณสนับสนับและเพียงพอในการส ารองจ่ายค่าด าเนิน
โครงการในระยะเริ่มต้นของโครงการ และสามารถขายพื้นที่จัดหาประโยชน์ล่วงหน้า เพื่อเป็น
ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาได้อย่างต่อเนื่อง  
 อย่างไรก็ตามแม้ว่าการมีนโยบายที่ชัดเจน บุคลากรมีความพร้อมในการด าเนินงาน สามารถ
สร้างการยอมรับและความร่วมมือเจ้าของที่ดินท าให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
ของกรมโยธาธิการและผังเมืองประสบความส าเร็จ ในการด าเนินในอนาคต ภาครัฐควรน าเครื่องมือ
การจัดรูปที่ดินเข้าไปเป็นส่วนหนึ่งของการพัฒนาพื้นที่ตามแผนที่วางไว้และเพิ่มอ านาจการบังคับใช้ 
ส่งเสริมการจัดรูปที่ดินในวัตถุประสงค์อ่ืนๆ ให้มากยิ่งขึ้น และสร้างความร่วมมือของภาครัฐ หน่วยงาน
ท้องถิ่นและภาคเอกชน ส่งเสริมสนับสนุนด้านการเงินของโครงการส่วนการด าเนินงานหรือการ
ก่อสร้างถนนสายหลัก ด้านบุคลากรควรมีการเตรียมความพร้อมในการด าเนินงาน ทั้งเทคนิควิธี และ
การประสานงานเจ้าของที่ดิน รวมทั้งควรส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนในการด าเนินงานให้มาก
ขึ้นโดยภาครัฐเป็นผู้ควบคุมตรวจสอบ ในด้านการสร้างความร่วมมือจากภาคเอกชนและเจ้าของที่ดิน 
ควรมีการส่งเสริมความรู้ด้านการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ให้แก่ประชาชนทั่วไป โดยใช้เทคโนโลยี
ส่งเสริมการเข้าถึงองค์ความรู้หรือข้อมูล เพื่อให้เกิดความเข้าใจที่ถูกต้อง เข้ามามีส่วนร่วมเพื่อพัฒนา
พื้นที่ร่วมกับรัฐ ซึ่งจะมีผลต่อความส าเร็จและขยายการด าเนินงานในอนาคตได้อย่างมีประสิทธิภาพ
ต่อไป 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 การศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของ
กรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพโดยการเก็บรวบรวมข้อมูลเอกสารงานวิจัย
ต่างๆ พร้อมทั้งสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเก่ียวข้องในการด าเนินโครงการ รวมทั้งตัวแทนของเจ้าของที่ดินที่เข้า
ร่วมโครงการ โดยการศึกษาแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก่ )1) การวิเคราะห์สภาพแวดล้อมของโครงการ 
)SWOT Analysis) )2)การวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการโดยการถอด
บทเรียนจากจังหวัดที่ด าเนินโครงการประสบความส าเร็จ และสามารถออกเอกสารสิทธิ์แปลงใหม่ 
(โฉนดที่ดิน) ให้กับเจ้าของที่ดิน พร้อมทั้งประกาศปิดโครงการแล้ว และ )3) การประเมินผลโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง ซึ่งสรุปผลการศึกษาพบว่าปัจจัยส าคัญที่ท า
ให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ประสบความส าเร็จ ประกอบด้วย )1) การมีนโยบาย
ที่ชัดเจน )2) บุคลากรมีความรู้ความเข้าใจในการด าเนินงานและ )3)เจ้าของที่ดินให้ความร่วมมือการ
ด าเนินโครงการ โดยจ าแนกเป็น 
 5.1.1 ผลการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม (SWOT Analysis) ของโครงการ พบว่า โครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมืองมีจุดแข็งในการด าเนินโครงการ โดยสามารถ
เป็นเครื่องมือในการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด พร้อมทั้งจัดระเบียบแปลงที่ดินใหม่ มีการพัฒนาโครงสร้าง
พื้นฐานอย่างเป็นระบบ และสอคล้องกับการวางและจัดท าผังเมืองรวมในแต่ละพื้นที่ได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ อีกทั้งการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ตั้งอยู่บนพื้นฐานการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดิน ที่มี
ส่วนร่วมในการตัดสินใจในทุกขั้นตอน ก่อให้เกิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน ในส่วนของจุดอ่อนในการด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ มีจุดอ่อนส าคัญ คือมีขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานหลายขั้นตอน 
และแต่ละขั้นตอนต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานนาน ส่งผลก่อให้เกิดความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางราย
อาจมีการถอนตัวระหว่างด าเนินโครงการ ประกอบกับระบบการบริหารราชการที่มีการโยกย้าย หรือ
สับเปลี่ยนบุคลากร ส่งผลให้การด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่หยุดชะงัก และไม่ต่อเนื่อง 
 ส าหรับโอกาสส าคัญที่ส่งผลต่อการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ได้แก่ นโยบาย
รัฐบาลที่มุ่งเน้นในการพัฒนาเมือง เพื่อลดความเหลื่อมล้ าระหว่างสังคมเมืองและสังคมชนบท รวมถึง
ปัญหาที่ดินตาบอด ขาดการพัฒนาที่กระจายอยู่ทั่วประเทศ ท าให้กรมโยธาธิการและผังเมืองสามารถ
จัดท าโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ได้อย่างต่อเนื่องในการสนับสนุน และขับเคลื่อนการ
ด าเนินงานตามนโยบาย และยุทธศาสตร์ในการพัฒนาประเทศได้อย่างมีประสิทธิภาพ ส่วนอุปสรรค
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ส าคัญในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ได้แก่ ความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางรายอาจมี
การถอนตัวระหว่างด าเนินโครงการ เนื่องจากการที่ขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการมีหลาย
ขั้นตอน และแต่ละขั้นตอนต้องได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการทุกราย จึงมี
ความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางรายอาจไม่ยอมรับหลักเกณฑ์ต่างๆ รวมถึงมีการเปลี่ยนแปลงเจ้าของ
ที่ดินรายใหม่ ไม่รอคอยผลการด าเนินโครงการ จึงมีการถอนตัวระหว่างด าเนินโครงการ รวมถึงไม่
สามารถจัดประชุม และเจรจาได้ ส่งผลให้ไม่สามารถด าเนินโครงการต่อไปได้ เป็นต้น 
 5.1.2 ปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  
ประกอบด้วย 4 ปัจจัยหลัก ได้แก่ 
  )1) การมีนโยบาย แผนงานโครงการ และแนวทางที่ชัดเจนในการด าเนินโครงการ มี
การสนับสนุนการด าเนินงานจากระดับผู้บริหารที่มีการก าหนดนโยบายชัดเจน ท าให้ผู้ปฏิบัติมุ่งเน้นที่
จะด าเนินโครงการให้ส าเร็จตามนโยบายที่ได้รับมอบหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
  )2) ความพร้อมของบุคลากร ที่มีความรู้ความเข้าใจในการด าเนินงาน หลักการต่างๆ 
ทั้งในส่วน ของเทคนิควิธีการด าเนินงานและการเจรจาต่อรองสามารถที่จะถ่ายทอดให้แก่ผู้ที่เกี่ยวข้อง
ในการด าเนินงาน ได้แก่ เจ้าหน้าที่ที่ด าเนินงาน หน่วยท้องถิ่น และเจ้าของที่ดิน ให้เข้าใจและเห็น
ประโยชน์จากการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ได้ รวมถึงความต่อเนื่องในการ
ด าเนินงานและประสานงานให้ข้อมูล และความคืบหน้าในการด าเนินโครงการ ซึ่งมีส่วนในการสร้าง
ความเช่ือมั่นให้แก่ผู้ที่มีส่วนร่วมในการด าเนินงาน ทั้งในส่วนของท้องถิ่นและเจ้าของที่ดิน  
  )3) การมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดิน เนื่องจากการด าเนินงานต้องได้รับความยินยอม
จากเจ้าของที่ดินอย่างน้อย 2 ใน 3 ของเจ้าของที่ดินทั้งหมดก่อน จึงจะสามารถยื่นเรื่องต่อคณะกรรมการ
จัดรูปที่ดินเพื่อจัดท าการประกาศโครงการจัดรูปที่ดินและด าเนินงานในส่วนของขั้นตอนอื่นๆ ตาม
กฎหมายต่อไป ดังนั้น ความเข้าใจและความร่วมมือระหว่างเจ้าของที่ดิน โดยเจ้าของที่ดินจึงมีส่วน
อย่างยิ่งในการด าเนินโครงการ  
  )4) การสนับสนุนงบประมาณในการด าเนินโครงการ โดยมาจากการขอรับจัดสรร
จากหน่วยงานภาครัฐโดยตรง และมีกองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่พร้อมสนับสนุนงบประมาณ
และสามารถให้โครงการท าการกู้ยืมเพ่ือด าเนินการพัฒนาให้เกิดความต่อเน่ืองได้อย่างมีประสิทธิภาพ   
 5.1.3 การประเมินผลของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  ซึ่งได้มีการประเมินผล
แบ่งเป็น 4 ด้าน ประกอบด้วย )1) การประเมินด้านสภาพแวดล้อมของโครงการ )Context) พบว่า
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิการและผังเมือง มีความสอดคล้องกับนโยบาย
รัฐบาล ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี )พ.ศ. 2561 – 2580) แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ แผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 พ.ศ. )2560 - 2564) และแผนปฏิบัติราชการกรมโยธาธิการ
และผังเมือง อีกทั้งมีการก าหนดวัตถุประสงค์ของโครงการตรงกับความต้องการของประชาชนที่
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ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด ขาดการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่ 
อย่างไรก็ตามการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เป็นโครงการที่อาศัยการมีส่วนร่วมของ
เจ้าของที่ดินอยู่ในระดับสูง ประกอบกับขั้นตอนกระบวนการด าเนินโครงการ มีหลายขั้นตอน และแต่
ละขั้นตอนมีความต่อเนื่องกันไม่สามารถข้ามขั้นตอนได้ หากมีปัญหาอุปสรรคในขั้นตอนใดขั้นตอน
หนึ่ง ก็จะส่งผลให้การด าเนินโครงการทั้งระบบต้องหยุดชะงักลง หรือต้องใช้ระยะเวลานานกว่าที่ควร
จะเป็น ส่งผลให้การบรรลุผลส าเร็จของโครงการล่าชา้ตามไปด้วย 
 )2) การประเมินด้านปัจจัยน าเข้า )Input) พบว่ากรมโยธาธิการและผังเมืองมีความพร้อมที่
เป็นหน่วยงานหลักในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เนื่องจากมีบุคลากรที่เชี่ยวชาญ
ในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ สามารถถ่ายทอดและชี้แจ งข้อมูลขั้นตอน 
กระบวนการด าเนินงานให้ผู้มีส่วนเก่ียวข้อง และเจ้าของที่ดินเข้าใจได้เป็นอย่างดี อีกทั้งในระหว่างการ
ด าเนินโครงการได้มีการส ารวจสภาพพื้นที่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมถึงมีการรับฟังความคิดเห็นจาก
เจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ ที่ได้ให้ความร่วมมือเป็นอย่างดี ส่งผลให้การด าเนินโครงการใน
ภาพรวมด าเนินไปได้  
 ส าหรับงบประมาณในการด าเนินโครงการมีความเหมาะสมเป็นไปตามหลักการของการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ที่ก าหนดให้งบประมาณในการพัฒนาพื้นที่ต้องมาจากรายได้จากการขายที่ดิน
จัดหาประโยชน์ )Reserve Land) ของโครงการเป็นล าดับแรกและใช้เงินสนับสนุนจากภาครัฐเป็น
ล าดับรอง แต่ทั้งนี้โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่จ าเป็นต้องมีการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานอื่นๆ 
เพื่อให้เกิดการพัฒนาอย่างเป็นระบบ และเกิดประโยชน์ต่อเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ จ าเป็นต้อง
ได้รับการสนับสนุนงบประมาณจากหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินโครงการอย่างเพียงพอต่อไป 
 )3) การประเมินด้านกระบวนการด าเนินงาน )Process) พบว่ากระบวนการด าเนินโครงการ 
รวมทั้งระยะเวลาในการด าเนินโครงการมีความเหมาะสม เป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติ
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยกระบวนการด าเนินโครงการ แบ่งขั้นตอนการด าเนินงานออกเป็น 
4 ขั้นตอนหลัก 25 ขั้นตอนย่อย โดยในแต่ละขั้นตอนมีการจัดประชุมเพื่อน าเสนอโครงการ พร้อมทั้ง
ชี้แจงข้อมูลและรับฟังความคิดเห็นจากประชาชนเพื่อเป็นข้อมูลประกอบในการการออกแบบผังแม่บท
ของโครงการ ออกแบบผังทางเลือก (Replotting Design) 
 อย่างไรก็ตาม แม้ว่าโครงการจะมีการก าหนดขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานที่ชัดเจน แต่
ในทางปฏิบัติในแต่ละขั้นตอนจะมีการจัดประชุมเพื่อน าเสนอโครงการ พร้อมทั้งช้ีแจงข้อมูลและรับฟัง
ความคิดเห็นจากประชาชนซึ่งมีการจัดประชุมหลายครั้งเพื่อให้ได้แบบผังแม่บทของโครงการที่ตรงกับ
ความต้องการของเจ้าของที่ดิน และเหมาะสมกับสภาพพื้นที่ และต้องได้รับความเห็นชอบจากเจ้าของ
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่เสียก่อน จึงจะสามารถด าเนินโครงการในขั้นตอนต่อไปได้ ซึ่งหากมี
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ขั้นตอนใดมีการหยุดชะงัก หรือเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการไม่เห็นด้วย ก็จะส่งผลให้การด าเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ล่าช้าตามไปด้วย 
 )4) การประเมินด้านผลผลิต )Output) ที่ได้จากการด าเนินโครงการ พบว่านผลผลิตของ
โครงการที่ด าเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ที่ด าเนินการเสร็จเรียบร้อย เจ้าของที่ดินมีความพึ ง
พอใจที่หน่วยงานภาครัฐเข้ามาช่วยในการแก้ไขปัญหาที่ดินตาบอด พร้อมทั้งพัฒนาระบบโครงสร้าง
พื้นฐานให้ท าให้เจ้าของที่ดินสามารถเข้า – ออก ได้อย่างสะดวกสบาย แม้ว่าการด าเนินโครงการ
ดังกล่าว จะใช้ระยะเวลาในการด าเนินโครงการนาน ที่ผลที่ได้สามารถแก้ไขปัญหาให้ที่ดินตาบอด
ให้กับประชาชนได้ และยังส่งผลให้ที่ดินมีมูลค่าเพิ่มสูงขึ้นด้วย 

5.1.4 ปัญหา อุปสรรค 
  จากการศึกษาพบว่าการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของกรมโยธาธิ
การและผังเมืองมีปัญหา อุปสรรคและข้อจ ากัดในการด าเนินโครงการ แบ่งออกเป็น 3 ด้านได้แก่  
  )1) ความไม่สอดคล้องของบุคลากรกับภาระงานและความต่อเนื่องของการ
ด าเนินงานเนื่องจากระบบการบริหารราชที่มีการโยกย้าย สับเปลี่ยนหมุนเจ้าหน้าที่ในการด าเนินงาน
เพื่อให้การด าเนินงานมีประสิทธิภาพมากขึ้น ประกอบกับบทบาทภารกิจของกรมโยธิการและผังเมือง
มีภารกิจหลักทั้งในด้านการวางผังเมือง การพัฒนาเมือง การอาคารและการบริการด้านช่าง ซึ่งแต่ละ
ภารกิจมีภาระงานที่มีปริมาณมาก และบางภารกิจต้องด าเนินการอย่างเร่งด่วน ส่งผลให้ต้องมีการ
โยกย้าย สับเปลี่ยน หรือมอบหมายงานพิเศษเร่งด่วนอ่ืนๆ ส่งผลต่อการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่หยุดชะงักไม่ต่อเนื่อง 
  )2) ข้อจ ากัดด้านงบประมาณเนื่องจากหลักการของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่
ได้มีการก าหนดให้งบประมาณในการพัฒนาพื้นที่ต้องมาจากรายได้จากการขายที่ดินจัดหาประโยชน์ 
)Reserve Land) ของโครงการเป็นล าดับแรกและใช้เงินสนับสนุนจากภาครัฐเป็นล าดับรอง แต่ในทาง
ปฏิบัติการจัดจ าหน่ายที่ดินส าหรับจัดหาประโยชน์ต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินการ การพัฒนาใน
โครงการจึงไม่สามารถเกิดผลเป็นรูปธรรมได้ จ าเป็นต้องจ าเป็นต้องได้รับการสนับสนุนงบประมาณ
จากหน่วยงานภาครัฐในการด าเนินโครงการอย่างเพียงพอ เพื่อให้การด าเนินโครงการมีความต่อเนื่อง 
และประสบความส าเร็จเห็นผลเป็นรูปธรรม 
  )3) ข้อจ ากัดเรื่องการมีส่วนร่วมจากเจ้าของที่ดิน เนื่องจากการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
พื้นที่ ตั้งอยู่บนพื้นฐานการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินที่เข้าร่วมโครงการ และการมีขั้นตอนที่ต้องใช้
ระยะเวลาในการด าเนินงานค่อนข้างนาน ซึ่งปัญหาอุปสรรคส าคัญที่ท าให้โครงการไม่ประสบผลส าเร็จ 
ประกอบด้วย 
  )1) การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ต้องอาศัยการมีส่วนร่วมของเจ้าของที่ดินทุกราย
ที่เข้าร่วมโครงการ 
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  )2) ขั้นตอน กระบวนการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่มีหลายขั้นตอน )4 ขั้นตอนหลัก 
25 ขั้นตอนย่อย) แต่ละขั้นตอนมีความยุ่งยากซับซ้อน และต้องใช้ระยะเวลาในการด าเนินงาน เช่น 
ต้องมีก าหนดเกณฑ์ในการจัดสรรปันส่วนที่ดินอย่างเป็นธรรม การจัดผังแปลงที่ดินใหม่ที่ต้องได้รับ
ความเห็นชอบจากเจ้าของที่ดินทุกราย เป็นต้น 
  )3) ต้องมีการจัดประชุมชี้แจงข้อมูล การเจรจาต่อรอง รวมถึงการก าหนดหลักเกณฑ์
ต่างๆหลายครั้ง 
  )4) การด าเนินงานตั้งอยู่บนพื้นฐานความเสี่ยงที่เจ้าของที่ดินบางรายอาจถอนตัว
ระหว่างด าเนินโครงการ ซึ่งท าให้เสียเวลาในการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนใหม่ )เหมือนท าซ้ า ท า
ใหม่อีกรอบ) 
  )5) เจ้าของที่ดินไม่สามารถเข้าร่วมประชุมได้ มอบผู้แทนเข้าร่วมประชุมซึ่งไม่มี
อ านาจตัดสินใจท าให้ล่าช้าในการด าเนินโครงการ 
  )6) ขั้นตอนกระบวนการด าเนินงานที่ต้องใช้การเจรจา ชี้แจงท าความเข้าใจต่อ
เจ้าของที่ดินเพื่อให้ความเห็นชอบทุกราย เพราะหากเจ้าของที่ดินไม่ยอมรับเกณฑ์ หรือไม่ยอมเสียสละ
ที่ดินบางส่วน ก็ต้องมีการจัดประชุม การเจรจาต่อรองกันหลายรอบ จึงจ าเป็นต้องใช้เวลาในการ
ด าเนินงาน 

5.1.5 การถอดบทเรียนจากโครงการที่ประสบความส าเร็จเปน็รูปธรรม 
ผลการถอดบทเรียนจากการศึกษาปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนิน

โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ใน 4 จังหวัด ที่ด าเนินโครงการประสบความส าเร็จอย่างเป็น
รูปธรรม และสามารถใช้เป็นแนวทางในการด าเนินโครงการในพื้นที่อื่นต่อไป ซึ่งนับเป็นจุดร่วมส าคัญ
ในการด าเนินโครงการ ประกอบด้วย  

1. การคัดเลือกพื้นที่เป้าหมายของแต่ละจังหวัดต้องอยู่ในเขตส่งเสริมการพัฒนาของ
จังหวัด 

2. พื้นที่ด าเนินโครงการต้ังอยู่ในเขตผังเมืองรวม โดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่ซึ่งอยู่ในการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทส่งเสริมการพัฒนา ได้แก่ ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และที่อยู่อาศัย
หนาแน่นมาก สถาบันราชการ ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย และที่ดิน
ประเภทอุตสาหกรรม 

3. สามารถพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานที่ครอบคลุมกิจกรรมประจ าวันต่างๆ ของผู้
อยู่อาศัยได้จริง เช่น โครงข่ายถนน โรงเรียน ป้ายรถประจ าทาง เป็นต้น ในบางพื้นที่ที่มีการพัฒนา
เพื่อให้เป็นที่อยู่อาศัย ได้มีการก าหนดขนาดของพื้นที่อย่างน้อยเท่ากับชุมชนละแวกบ้านหรือ ก าหนด
ด้วยรัศมีเดินเท้าระยะ 500 เมตร  
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4. พื้นที่ด าเนินโครงการมีขอบเขตของพื้นที่มีแนวเขตที่ชัดเจน อ้างอิงได้ เช่น แนว
ถนนสายหลัก ทางรถไฟ แม่น้ า คลอง แนวล าน้ าตามธรรมชาติ เป็นต้น 

5. การส ารวจและสอบถามความคิดเห็นเบื้องต้นของประชาชนในพื้นที่ เพื่อให้ทราบ
ถึงวัตถุประสงค์และทัศนคติของผู้ที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ที่มีต่อการพัฒนาพ้ืนที่ 

6. เจ้าหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐมีการลงพื้นที่เพื่อพบปะพูดคุย ประชุมชี้แจง และ
ท าความเข้าใจกับเจ้าของที่ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการอย่างต่อเนื่องและสม่ าเสมอ 

7. การที่เจ้าหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐพร้อมรับฟังความคิดเห็นของเจ้าของที่ดินที่
เข้าร่วมโครงการทุกราย และได้มีการจัดผังที่ดินแปลงใหม่ให้สอดคล้องกับความต้องการของเจ้าของ
ที่ดินที่เข้าร่วมโครงการทุกรายด้วย มีความโปร่งใส เป็นธรรมต่อทุกภาคส่วน 
 
5.2 ข้อเสนอแนะ 
 จากการสรุปผลการศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่ ผู้วิจัยได้สรุปผลการศึกษา และน าไปสู่ข้อเสนอแนะ ดังน้ี 

5.2.1 ข้อเสนอแนะในเชิงนโยบาย  
  1. ภาครัฐควรน าเครื่องมือการจัดรูปที่ดินเข้าไปเป็นส่วนหนึ่งของ การพัฒนาพื้นที่
ตามแผนที่วางไว้และเพ่ิมอ านาจการบังคับใช้  
  2. ควรมีการส่งเสริมให้น าการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ไปใช้ในวัตถุประสงค์อื่นๆ
อาทิ การพัฒนาพ้ืนที่เพื่อรองรับการเป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษ  
  3. ควรบูรณาการความร่วมมือกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น การเคหะแห่งชาติ 
กองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เพื่อให้วางแผนการด าเนินงานมีความสอดคล้องกันในภาพรวม 
ของประเทศและเกิดความร่วมมือระหว่างหน่วยงานภาครัฐอื่นๆ ด้วย  
  4. หน่วยงานที่ยังไม่ได้รับการสนับสนุนงบประมาณจากภาครัฐ ควรส่งเสริม
สนับสนุนให้สามารถขอรับการสนับสนุนจากกองทุนการจัดรูปที่ดิน เพื่อน าไปสู่การพัฒนาพื้นที่ได้
อย่างต่อเนื่อง และเป็นไปตามหลักการของการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่  

5.2.2 ข้อเสนอแนะในเชิงปฏิบัต ิ
  1. ควรส่งเสริมสนับสนุน และพัฒนาบุคลากรทั้งหน่วยงานภาครัฐและเอกชน รวมถึง
การจัดตั้งภาคีเครือข่าย เพื่อให้มีการเตรียมความพร้อมในการด าเนินงาน มีการตั้งกลุ่มเพื่อเจรจา
ประสานเจ้าของที่ดิน และกลุ่มจัดท าผังจัดรูปที่ดินใหม่รับผิดชอบส่วนนี้โดยเฉพาะ ส่วนในระดับ
จังหวัดควรมีกลุ่มงานที่รับผิดชอบ การจัดรูปที่ดินโดยตรง รวมทั้งควรส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามามี
ส่วนในการด าเนินงานให้มากขึ้นโดยภาครัฐ เป็นผู้ควบคุมตรวจสอบ  
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  2. ควรส่งเสริมสนับสนุนให้มีการสร้างความร่วมมือจากภาคเอกชนและเจ้าของที่ดิน 
โดยการถ่ายทอดความรู้ด้านจัดรูปที่ดินให้แก่ประชาชนทั่วไป โดยใช้เทคโนโลยีที่มีในปัจจุบันให้
สามารถเข้าถึงองค์ความรู้หรือ ข้อมูลได้โดยง่าย เพื่อให้เกิดความเข้าใจที่ถูกต้อง และให้ประชาชนเข้า
มามีส่วนร่วมเพ่ือพัฒนาพื้นที่ร่วมกับรัฐ ซึ่งจะมีผลต่อความส าเร็จและขยายการด าเนินงานในอนาคต 

5.2.3 ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมส าหรบัการวิจยัในอนาคต 
  1. ควรสนับสนุนให้มีการศึกษาวิจัยในการประเมินความคุ้มค่าในการด าเนินโครงการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที ่

2. ควรสนับสนนุให้มีการศึกษาวิจัยการเพ่ิมประสิทธิภาพในการสร้างการมีส่วนร่วม  
การเจรจาต่อรองในการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เพื่อเป็นแนวทางในการด าเนิน
โครงการจัดรูปเพื่อพัฒนาพ้ืนที่ในพื้นทีอื่นๆให้มีประสิทธิภาพต่อไป 
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ขั้นตอนและระยะเวลาด าเนนิโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ 

ที่มา: ส านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่, กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2562 [21] 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 98 

แผนการด าเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพฒันาพืน้ที่ พ.ศ. 2552 - 2563 
 

 ที่มา: ส านักจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่, กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2562 [21] 
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ปัญหาอุปสรรคในการด าเนนิการจัดรูปทีด่ินเพื่อพัฒนาพื้นที ่
 

 ที่มา: ส านักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่, กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2562 [21] 
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แนวทางแก้ไขการจัดรูปที่ดนิเพื่อพัฒนาพืน้ที่ 
 

 
 ที่มา: ส านักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่, กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2562 [21] 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ประวัติผู้เขียน 
 

ประวตัิผู้เขียน 
 

ชื่อ -สกุล  พชร สุดประเสริฐ 
วัน เดือน ปี เกิด 12 กมุภาพันธ ์2537 
สถานทีเ่กิด กรุงเทพมหานคร 
วุฒิการศึกษา รัฐศาสตร์บัณฑิต สาขาความสัมพันธ์ระหว่างประเทศ หลักสูตรภาษาอังกฤษ 

ตรีควบโท มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ์
ที่อยู่ปัจจุบัน 346 ซอย 16 ถนนเทศบาลนมิิตรเหนือ ลาดยาว จตุจักร กรุงเทพมหานคร 
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